GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Hamburg

Richtwerte
(Bezirk Hamburg- Nord)
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Es empfiehlt sich, diese Erlduterung vor einer Benutzung der
Richtwerte griindlich zu lesen. Das gilt auch fiir die "wichti-
gen Hinweise" unter Nr. 6. dieser Erlduterung. Andernfalls
lassen sich grundlegende MiBversténdnisse nicht vermeiden.
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Die in den anliegenden Kartenbl&ttern eingetragenen Richb-
werte sind durch den Gubtachbterausschull fir Grundstiickswerte
in Hamburg nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes -
BBauG ~ vom 2%.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 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 Jjeweiligen
Stadtgebiet an. Dabel sind neben der Lage der Grundstiicke
Art und MaB ihrer zulissigen baulichen Nutzung und die je-
weils vorherrschende GrundstiicksgréBe oder -tiefe beriick-
sichtigt und angegeben worden, weil die Grundstiickswerte
nicht allein von der Lage der Grundstiicke, sondern in der
Regel auch von den anderen angegebenen Eigenschaften maB-
geblich abhingen.

Grundlage fiir die Ermittlung der Richtwerte isgt die von der
Geschiftsstelle des Gubachterausschusses fir Grundsticks-
werte gefiihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grundstiickskauf-
vertrége und der ihnen gleichgestellten Vertrége entsbanden
ist und laufend weitergefiihrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewdhnlichen Geschdftsverkehr tatsichlich erzielbten
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
ermoglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
sticks hat, wenn die im gewdShnlichen Geschéftsverkehr fiir
vergleichbare andere Grundstiicke tatsdchlich gezahlten Preise
zum MaBstab genommen werden. Da die Preise fir Grundstiicke,
die fir eine mehrgeschossige Bebauung mit Eigentumswohnungen
erworben werden, in der Regel besonderen Marktverh#ltnissen
unterliegen, sind sie bel der Richtwertermittlung nach Még-
lichkeit ausgeschieden worden. Auch die besonderen gesetz-



-2 -

lichen Bindungen, die fiir als Heimstéitten ausgegebene Grund-
stiicke bestehen, sind bei der Richtwertermittlung unberiick-
sichtigt geblieben.

2.3, Btichtag fiir die Richbtwertermittlung ist der 31.12.1973. Die
Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist beriicksichtigt.
Spéter erzielte Kaufpreise wurden unberiicksichtigt gelassen.

3. waonmmHWwaﬁbm

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

%.1.1. Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
MMWd den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf einen
Grundstiicksflédche, an.

Beisgpiel : o
In dem Richtwert _ 120
e

bedeutet die Zahl "120%, daB der durchschnittliche Boden-
wert 120 DM pro i@ Grundstiicksfléche betrégt.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl kein Buchstabe
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf erschlossene
Grundstiicke, fir die die fiir den vorhandenen Ausbauzustand
der StraBen und Siele zu entrichbtenden Wege- und Sielbau-
beitridge bereits abgegolten sind.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe "a
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf an unbe-
festigter StraBe liegende Grundstiicke, fir die Wege- und
Sielbaubeitrige noch zu entrichten sind.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe "RV
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf noch nicht
erschlossene Grundstiicke, die erst nach Herstellung der er-
forderlichen StraBen und Siele bebaut werden diirfen. Es
handelt sich dann um einen Richtwert fiir sog. Rohbauland.

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

Beispiel:

In dem Richtwert 120
WR 11/60

bedeutet die Buchstabenkombination "WR", daB sich der
Richtwert auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn~
gebiet liegen.
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Sowelit der Buchstabenkombination eine rémische Ziffer zu-
gesetzt worden ist, gibt diese Ziffer die Anzahl der Voll-
geschosse an, die auf den Grundstiicken errichtet werden
dirfen, auf die sich der Richtwert bezieht. In dem vor-
stehenden Beispiel bedeutet die Ziffer "II" also, daB der
Richtwert sich auf zweigeschossig bebaubare Grundstiicke
bezieht.

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

Bowelt hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden rémischen Ziffer die Buchstabenkombinationen "Rh"
oder "Gh" angegeben sind, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenhiusern oder Gruppenhdusern
bebaubar sind.

Die unterhaldb der waagerechten Striche eingetragenen ara-
bischen Zahlen weisen auf die GréBe, Tiefe oder die Ge-
schoBflédchenzahl der Grundstiicke hin, auf die sich der
Richtwert bezieht. Eine vierstellige Zahl gibt die unge-
féhre GroBe der in Betracht kommenden Grundstiicke in i an.
Eine zweistellige Zahl gibt an, welche ungefihre Grund-
stlickstiefe (Entfernung zwischen vorderer und rickwirtiger
Grundstiicksgrenze) die Grundstiicke haben, auf die der
Richtwert bezogen ist. Eine Dezimalzghl gibt an, mit wel-
cher GeschoBfl&ichenzahl (Verh#dltnis der auf einem Grund-
stiick realisierbaren GeschoBfléche zur GrundsticksgréBe)
die Grundstiicke genutzt werden diirfen, auf die der Richt-
wert bezogen ist.

Beispiele:

In dem Richtwert 150
WR II/2000

besagt die Zahl "2000", daB sich der angegebene durch-

schnittliche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die unge-

f&hr 2000 1 groB sind.

In dem Richbtwert

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

WE 1,0
gibt die Dezimalzahl "1,0" die GeschoBflichenzahl der
Grundstiicke an, auf die sich der angegebene durchschnitt-
liche Bodenwert bezieht.



3.2. Den Angaben iber 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 123%8) zugrunde. Soweit fiir die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundsticke noch Pléne gelten,
die aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbauge-
setzes stammen, sind statt der in den alten Plinen verwen-—
deten Bezeichnungen diejenigen Begriffe der Baunutzungs-
verordnung verwendet worden, die den Inhalt der alten Be-
zelchnungen anndhernd treffen. Dabei ist auch auf den Cha-
rakter der bereits vorhandenen GebZude Riicksicht genommen
worden. Die verwendeten Abkiirzungen haben nach der Bau-
nutzungsverordnung folgende Bedeubung:

W8 = Kleinsiedlungsgebiet
WR = reines Wohngebiet

WA = allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegebieb

GI = Industriegebiet

S0L = Sondergebiet LEden

4, Beispiele fiir die Qmumowwmmmwmw mwmuﬂmwmQWmmwﬁmb
4.1, Wohnbaugrundstiicke
4.1.1. Ein~ und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert 60

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
60,~ DM pro i auf etwa 60 m tiefe Grundstiicke bezieht,
die im Kleinsiedlungsgebiet liegen und eingeschossig
bebaubar sind.

Ein Richtwert | \,mm_o,,_

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
150,- DM pro m suf etwa 60 m tiefe Grundstiicke bezieht,
die im reinen Wohngebiet liegen und zweigeschossig be-
baubar sind.

Ein Richtwert iwlmmwuw.
. W, BO0

@m@mﬁﬁmdu @mmwmwaw der durchschnittliche Bodenwert von
150,~ DM pro m auf etwa 2500 & groBe, zweigeschossig be-
baubare Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohngebiet
liegen.




-5 -

Ein Richtwert JAO
WA L/50

bedeutet, dal mwaw der durchschnittliche Bodenwert von
110, - wz pro @ auf etwa 50 m tiefe Grundstiicke bezieht,
die im allgemeinen Wohngebiet liegen und eingeschogsig
bebaubar sind.

4.1.2. Mehrfamilienhsusgrundstiicke

Ein Richtwert 130
WR 0,8

bedeutet, dalB mwow der durchschnittliche Bodenwert von
130,- DM pro © auf_Grundsbiicke bezieht, die im reinen
ﬂowwmmwwmﬁ liegen und mit einer mmmaWomemonﬁNmbw von
0,8 bebaubar sind.

Ein Richtwert 200
VEIV 1.0

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
200, - bz pro 1 auf Grundstiicke bezieht, die im allgemei-
nen Wohngebiet liegen und <pmHm@moxommpm mit einer Ge-
schofRfléchenzahl von 1,0 bebaubar sind.

4,2, Gemischt nutzbare Baugrundstiicke

Ein Richtwert ) 250
M

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
250,- DM pro © auf Grundstiicke bezieht, die im Misch-
gebiet liegen.

Ein Richtwert 600
e

bedeutet, &mmmmwoﬁ der durchschnittliche Bodenwert von
600,~ DM pro n auf Grundstliicke bezieht, die im Kern-
gebiet liegen.

4,3, Gewerbliche Baugrundstiicke

Ein Richbwert 120

bedeutet, daBl sich der durchschnittliche Bodenwert von
120,~ DM pro i auf Grundstiicke bezieht, die im Gewerbe-
gebiet liegen.

Ein Richtwert 160
Gr

bedeutet, &mmmmw&w der durchschnittliche Bodenwert von
160,- DM pro m auf Grundstiicke bezieht, die im Industrie-
gebiet liegen.
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Sonderbauflédchen

Ein Richtwert 180
SO

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
180,~ DM pro #f auf Grundstiicke bezieht, die in einem
Sondergebiet flir L8den liegen.

5. Benutzung der Richbtwerte

5.7

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

Beigpiel:

Gesucht wird der Richtwert fiir ein Grundstiick, das in dem
von den StraBen Borsteler Bogen, StavenhagenstraBe und
Warnckesweg umschlossenen Gebiet liegt.

Dieses Gebiet ist auf dem Kartenblatt Grof Borstel mit der
Bezeichnung "64 rechts 42 hoch" dargestellt.

Handelt es sich um ein zweigeschossig in offener Bauweise
mit einem Wohnhaus bebaubares Grundstiick, ist der Richtwert
110
WR L11/60
maBgeblich.
Handelt es sich um ein Reihenhausgrundstiick in diesem Ge-
biet, ist der Richtwert

110_
WR IT Rn

maBgeblich.

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

malBgeblich.
Sofern die nach der Bebauungsplanung zulissige bauliche Aug-

nutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht be-
kannt ist, muB diese Frage zunichst geklidrt werden.

Iﬂ!
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Ist in der ndheren Umgebung des Grundstiicks kein Richtwert
angegeben, der gich auf Grundstiicke bezleht, die im wesent-
lichen ebenso wie das interessierende Grundstiick nutzbar
sind, oder weicht das interessierende Grundstiick nach GréRle,
Tiefe oder GeschoBfl&Echenzahl wesenbtlich von der Richtwert-
angabe ab, empfiehlt sich eine telefonische Anfrage nach
dem maBgeblichen Richtwert bei der Geschidftsstelle des Gut-
achterausschusses flir Grundstiickswerte in Hamburg,

GroBneumarkt 20
2000 Hamburg 11
& 34913 3063,

Die Geschéftsstelle erteilt auch schriftliche Richtwert-—
auskinfte. Diese sind geblihrenpflichtig.

6. Wichtige Hinweise

6.1,

6.2.

Die in den Richtwert-Karten enthaltenen Angaben iliber Art
und MaB der baulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken diirfen
nicht als Anhaltspunkt dafiir verwendet werden, ob oder in
welcher Welse die Bebauung eines Grundstiicks zulédssig ist.
MaBgeblich dafiir sind allein die Bebauungspline in Verbin-
dung mit weiteren rechtlichen Vorschriften. Auskiinfte er-
teilen insoweit die Baudienststellen der Bezirks-~ und Orts-
gmteb.

Die Richtwerte konnen nur Anhaltspunkte fiir den durch-
schnittlichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bestimmbten
Eigenschaften geben. Da der Bodenwert eines Grundstiicks
auBler von den im wesentlichen bei der Richtwertermittlung
bereits beriicksichtigten Umsténden auch noch von anderen
Einflissen abhingt, kdnnen die Richtwerte Sachversténdigen-
gutachten tiber 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 Nubtzung einer vorhandenen Bebau-
ung den Bodenwert erheblich beeinflussen. Letzteres gilt in
besonders ausgepridgter Weise fiir eine Mietwohnhausbebauung,
die den heutigen Anforderungen nicht mehr voll entspricht.

Wenn der im gewbhnlichen Geschidfbtsverkehr erzielbare Preis
eines Grundstiicks (Verkehrswert) genauer ermittelt werden
soll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sachverstin-
digen. Entsprechende Antrige kdmnen nach § 136 Bundesbau-
gesetz auch an den Gubachterausschuf fiir Grundstliickswerte
in Hamburg unter der in Nr. 5.2. angegebenen Anschrift
gerichtet werden.

Der GutachbtersusschulB

0s.12. 76




