Gutachterausschull fiir Grundstiickswerte in Hamburg
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Erl duterung

1. Vorbemerkung

Es empfiehlt sich, diese Erliuterung vor einer Benubzung der
Richtwerte griindlich zu lesen. Das gilt auch fiir die "wichti-
gen Hinweise" unter Nr. 6. dieser Erliduterung. Andernfalls
lassen sich grundlegende MiBversténdnisse nicht vermeiden.

2. Grundlagen der mHaUWSmwdmwswwwuﬁwm

2, 1. Die in den anliegenden Kartenbldttern eingetragenen Richt-
werte sind durch den GubtachterausschuB fiir Grundstiickswerte
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 Gesebtz- und Verordnungsblatt Seite 305) ermittelt
worden. Nach § 143 Absatz % BBauG in Verbindung mit § 12
2. DVO/BBauG geben die Richtwerte den durchschnittlichen
Wert des Grund und Bodens der Grundstiicke in dem Jeweiligen
Stadtgebiet an. Dabeli sind neben der Lage der Grundstiicke
Art und MaB ihrer zulédssigen baulichen FNubtzung und die Jje-
wells vorherrschénde GrundstiicksgréBe oder -tiefe beriick-
sichtigt und angegeben worden, weil die Grundstiickswerte
nicht allein von der lLage der Grundstiicke, sondern in der
Regel auch von den anderen angegebenen Eigenschaften mafl-
geblich abhéngen. ’

2.2. Grundlasge fiir die Ermittlung der Richtwerte ist die von der
Geschéftsstelle des Gutachbterausschusses fiir Grundstiicks-
werte gefiihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grundstiickskauf-
vertréige® und der ihnen gleichgestellten Vertridge entstanden
ist und laufend weitergefilhrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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 ungefd@hren Uberblick dariiber zu
erméglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
stiicks hat, wenn die im gewShnlichen Geschdftsverkehr fiir
vergleichbare andere Grundstiicke tatsichlich gezahlten Preise
zum MaBstab genommen werden. Da die Preise fir Grundstiicke,
die fir eine mehrgeschossige Bebauung mit Eigentumswohnungen
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erworben werden, in der Regel besonderen Marktverhdltnissen
unterliegen, sind sie bei der Richtwertermittlung nach Msg-
lichkeit ausgeschieden worden. Auch die besonderen gesetz-
lichen Bindungen, die fiir als Heimst&dtten ausgegebene Grund-
stlicke bestehen, sind bei der Richtwertermittlung unberiick-
sichtigt geblieben.

Stichtag fiir die Richtwertermittlung ist der 31.12.1973. Die
Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist beriicksichtigt.
Bpater erzielte Kaufpreise wurden unberlicksichtigt gelassen.
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Die bei den einzelnen Richtwerten Jjeweils verwendeten Zahlen
und Buchstaben haben folgende Bedeutung:

%511+ Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl

gibt den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf einen
qm Grundstiicksflédche,an.

Beispiel:

In dem Richtwert A,o,
WR 11/60

bedeutet die Zahl "O0", daB der durchschnittliche Boden-
wert 90 DM/if @rundstiicksfléche betridgt.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl kein Buchstabe
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf erschlossene
Grundstiicke, fir die die filir den vorhandenen Ausbauzustand
der StrafBen und S8iele zu enbrichtenden Wege- und Sielbau~
beitrige bereits abgegolten sind.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe "a
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf an unbefestig-
ter StraBe liegende Grundstiicke, fiir die Wege~ und Sielbau-
beitrige noch zu entrichten sind.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe "R"
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf mnoch nicht
erschlossene Grundstiicke, die erst nach Herstellung der
erforderlichen StraBen und Siele bebaut werden diirfen. Eg
handelt sich dann um einen Richtwert fiir sog. Rohbauland.

3.1.2. Die unterhalb der wasgerechten Striche eingetragene Buch-

stabenkombination gibt die Art der zuldssigen baulichen
Mutzungsméglichkeit der Grundstiicke an, auf die sich der
Richtwert bezieht.

Beispiel:

In dem Richtwert WR 11/60

bedeutet die Buchsbtabenkombination "WR", daB sich der
Richtwert auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn=-
gebiet liegen. ‘
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Sowelt der Buchsbtabenkombination eine rémische Ziffer zu-

gesetzt worden ist, gibt 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 "II" alsoc, daB der

wﬁawﬁamﬂﬁ sich auf zweigeschossig bebaubare Grundstiicke
ezieht.

Sowelt eine rémische Ziffer fehlt, bezieht sich die Richt-
wertermittlung auf Grundstiicke mit in der GeschoBRanzahl
unterschiedlicher Bebauungsmdglichkeit.

Sowelit hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden romischen Ziffer die Buchstabenkombinationen "Rh™"
oder "Gh" angegeben sind, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenh&usern oder Gruppenhdusern
bebaubar sind.

Die unterhalb der waagerechten Striche eingetragenen ara-
bischen Zahlen weisen auf die GroBe, Tiefe oder die Ge-
schoBfléchenzahl der Grundstiicke hin, auf die sich der
Richtwert bezieht. Eine vierstellige Zahl gibt die unge-
féhre GréBe der in Betracht kommenden Grundstiicke in gqm

an. Eine zweistellige Zahl gibt an, welche ungefdhre Grund-
stiickstiefe (Entfernung zwischen vorderer und riickwidrtiger
Grundstiicksgrenze) die Grundstiicke haben, auf die der Richt-
wert bezogen ist. Eine Dezimalzahl gibt an, mit welcher
GeschoBfldchenzahl (Verhiltnis der auf einem Grundstiick
realisierbaren GeschoBfliche zur GrundstiicksgréBe) die
Grundstiicke genutzt werden diirfen, auf die der Richtwert
bezogen ist.

Beigpiele:

In dem Richtwert 3‘40@
WE /50

besagh die Zahl "50", daB sich der angegebene durchshnitt-
liche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die rd. 50 m tief
gsind und eine normale Frontbreite haben.

In dem Richtwert 160
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gibt die Dezimalzahl "1,0" die GeschoRfléchenzahl der Grund-
stliicke an, auf die sich der angegebene durchschnittliche
Bodenwert bezieht. ) ,

3.2, Den Angaben iliber die Art der baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke, auf die sich die Richtwerte jeweils beziehen,
liegen die Begriffsbestimmungen der Baunutzungsverordnung-
BaulNV0O - in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968
(Bundesgesetzblatt I Seite 1238) zugrunde. Soweit fiir die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke noch Plidne gelten,
die aus déer Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes
stammen, sind statt der in den alten Pléden verwendeten Be-
zeichnungen diejenigen Begriffe der Baunutzungsverordnung
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verwendet worden, die den Inhalt der alten Bezeichnungen an-
né&hernd treffen. Dabei ist auch auf den Charakbter der bereits
vorhandenen Gebdude Riicksicht genommen worden. Die Verwende-
ten Abkirzungen haben nach der Baunubzungsverordnung folgende

Bedeubtung:
WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = Reines Wohngebiet
WA = Allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet
MI = Mischgebiet
MK = Kerngebiet
GE = Gewerbegebiet
GI = Industriegebiet
S0L = Sondergebiet Liden

4, Belspiele fir die verschiedenen mﬂﬁb@c&ﬁaﬁw&%&mﬁ

4.1, Wohmnbaugrundstiicke
4.1.1. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

#OQSNQ

Ein Richbtwert

Wm@mﬁwmw daB sich der @ﬁHnWmoﬁbp&#wwon Bodenwert von 60 IM
pro 1 mﬁw etwa 60 m tiefe Grundstlicke bezieht, die im Klein-
siedlungsgebiet memmb ﬁﬁm mwwmmmawommwm wmwmﬁ@mu sind.

Fin Richtwert ] AmO -

vmmwﬁwwww @mm sich der mdsQWmawwk¢WWMOWm Bodenwert von
120,~- DM/f auf etwa 60 m tiefe Grundstiicke bezieht, die im
wa%mw Wohngebiet Hpmmmﬁ und zweligeschossig wmwmﬁvmﬁ sind.

Ein Richtwert Amo
WA MH

vmﬂwmdmw @mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
120, - wS\E auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
zoWbmvamw liegen und Nsmwmmmawommwm bebsubar sind.

Mehrfamilienhausgrundstiicke
Ein Richtwert

WQQQQdmw daB sich der durchschnittliche Bodenwert von

130, - bz\B auf Grundstiicke bezieht, die im reimen Wohnge-
wwmn liegen und mit einer mmmowo@wHWQWmﬁmmEH von 0,8 bebau-
bar sind.

Ein Richtwert

Wm@mﬁwmﬁ daB sich der durchschnittliche Bodenwert wvon

160, ~ bﬁ\ﬁ auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen Wohn-
mm@wmﬁ liegen und viergeschossig de einer GeschoBfléchen-
zahl von 1,0 bebaubar sind.
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Gemischt nutzbare Baugrundstiicke
Ein Richtwert : 150
M

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert wvon
Nmo@a wz\s auf Grundstiicke bezieht, die im Mischgebiet
iegen.

Fin Richtwert 2.500

bedeutet, @mm sieh der durchschnittliche Bodenwert von
W <500, - wmxs auf Grundstiicke bezieht, die im Kerngebiet
iegen.

Gewerbliche Baugrundstiicke
Ein Richtwert #WO

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
450, - wz\B auf Grundstiicke bezieht, die im Gewerbegebiet
liegen.

Ein Richtwert Awo

bedeutet, daB sich der durchschrnittliche Bodenwert von
150,= DM/if auf Grundstiicke bezieht, die im Industriegebiet
HH®meg

Sonderbaufléchen B
Ein Richtwert 180
B0L
bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von

180,~ DM/if auf Grundstiicke bezieht, die in einem Sonder-
MQWHmw fiir Léden liegen.

Be meGwmﬁwm @mw Richtwerte

m éﬂ

Soll der fir ein bestimmtes Grundstiick einschlé@gige Richtwert
abgelesen werden, muB zunichst die lLage des Grundstiicks auf
dem in Betracht kommenden Richtwert-Kartenblatt méglichst
genau festgestellt werden. Sind ndhere Einzelheiten iliber

Art und MaB der baulichen MNutzbarkeit des Grundsticks be-
reits bekannt, kann der entsprechende Richtwert abgelesen
werden. EmmmmeHow ist der dem interessierenden Grundstick
nichstgelegene Richtwert, der sich auf ein Grundstick mit
dhnlicher baulicher bﬁmwﬁﬁm@mHmew bezieht.

Beispiel:

Gesucht wird der Richtwert fiir ein Grundstiick, das in dem
von den StraBen Merkenstrale und Cottaweg umschlossenen
Gebiet liegt.
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Dieses Gebiet ist auf dem Kartenblatt Ojendorf mit der
Bezeichnung "74 rechts 34 hoch" dargestellt.

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

100
VR TI/S0

maBgeblich.

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

110
WR 11 Eh
malBgeblich.

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

o

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

maBgeblich.

Ist in der ndheren Umgebung des Grundstiicks kein Richbtwert
angegeben, der sich auf Grundstiicke bezieht, die im wesent-
lichen ebenso wie das interessierende Grundstiick nutzbar
sind, oder weicht das interessierende Grundstiick nach GréBe,
Tiefe oder GeschoBfldchenzahl wesentlich von der Richtwert-
angabe sb, empfiehlt sich eine telefonische Anfrage nach
dem maBgeblichen Richbtwert bei der Geschidftsstelle des Gub-
achterausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg,

GroBneumarkt 20
2000 Hamburg 11
& 34 913 3063,

Die Geschiftsstelle erteilt auech schriftliche Richtwert-
auskinfte. Diese sind gebihrenpflichtig.

6. Wichtige Hinweise

6.1, Die in den Richtwert-Karten enthaltenen Angaben iiber Art und

MaR der baulichen Nubzbarkeit von Grundstiicken diirfen nicht
als Anhaltspunkbe dafiir verwendet werden, ob ‘oder in welcher
Weise die Bebauung eines Grundstiicks zuldssig ist. MaRgeb-
lich dafiir sind allein die Bebauungspléne in Verbindung mi?b
weiteren rechtlichen Vorschriften. Ausgkiinfte erteilen inso-
weit die Baudienststellen der Bezirks~ und Ortsémter.
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6.2, Die Richtwerte kdnnen nur Anhaltspunkte fiir den durchschnitt-
lichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bestimmbten Eigen-—
schaften geben. Da der Bodenwert eines Grundstiicks aulBer
von den im wesentlichen bei der Richtwertermittlung bereits
beriicksichtigten Umstinden auch noch von anderen Einfliissen
abhingt, konnen die Richtwerte Sachverstindigengutachten
iber den Wert eines einzelnen Grundsticks, insbesondere wenn
es bebaubt ist, nicht ersetzen. So kénnen der Schnitt eines
Grundstiicks, seine Baugrundverh&linisse und insbesondere
auch Art und Nutzung einer vorhandenen Bebauung den Bodenwert
erheblich beeinflussen. Letzteres gilt in besonders ausge-
prigter Weise fiir eine Mietwohnhausbebauung, die den heutigen
Anforderungen nicht mehr voll entspricht.

Wenn der im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr erzielbare Preis
eines Grundstiicks (Verkehrswert) genauer ermittelt werden
soll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sachverstén-
digen. Entsprechende Antrige kénnen nach § 136 Bundesbau-
gesetz auch an den Gubtachbterausschul fiir Grundstiickswerte
in Hamburg unter der in Nr. 5.2. angegebenen Anschrift
gerichtet werden.

Der Gutachbterausschul




