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GutachterausschuB fir Grundstickswerte in Hamburg

Richtwerte
(Bezirk Altona)
- Stand 31.12.1977 -

Erlauterung

1. Vorbemerkung

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

2. Grundlagen der Richtwertermittlung

2.1. Die in den anliegenden Kartenblattern eingetragenen Richt-

2.2

werte sind durch den GutachterausschuB fiir Grundstickswerte
in Hamburg nach den Vorschriften des Bundesbhaugesetzes -
BBauG - in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.8.1976
(Bundesgesetzblatt I Seite 2256) und der Verordnung zur
Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem Bundesbaugesetz

- 2. DVO/BBauG ~ vom 13.11.1979 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 325) ermittelt worden. Nach § 143 b
BBauG in Verbindung mit § 10 2. DVO/BBauG geben die Richt-
werte den durchschnittlichen Wert des Grund und Bodens der
Grundstiicke in dem jeweiligen Stadtgebiet an. Dabei sind
neben der Lage der Grundsticke Art und MaB ihrer zuldssigen
baulichen Nutzung und die jeweils vorherrschende Grund-
sticksgroBe _ beriicksichtigt und angegeben worden,
well die Grundstiickswerte nicht allein von der Lage der
Grundstiicke, sondern in der Regel auch von den anderen
angegebenen Eigenschaften maBgeblich abhidngen.

Grundlage fiir die Ermittlung der Richtwerte ist die von der
Geschédftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte gefiihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grundstiickskauf-
vertrédge und der ihnen gleichgestellten Vertrdge entstanden
ist und laufend weitergefiihrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewShnlichen Geschidftsverkehr tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden. Sie stellen daher weder
Preisempfehlungen dar, noch geben sie Ober- oder Untergren-
zen der in einem bestimmten Gebiet angemessenen Grundsticks-
preise an. Sinn und Zweck der Richtwerte ist es vielmehr,
jedem Interessierten einen ungefidhren Uberblick dariiber zu
erméglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
stlicks hat, wenn die im gewdhnlichen Geschidftsverkehr fiur
vergleichbare andere Grundstiicke tatsidchlich gezahlten
Preise zum MaBRstab genommen werden. Da die Preise fir
Grundstiicke, die fiir eine mehrgeschossige Bebauung mit
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Eigentumswohnungen erworben werden, in der Regel beson-
deren Marktverhdltnissen unterliegen, sind sie bei der
Richtwertermittlung nach Moglichkeit ausgeschieden worden.
Auch die besonderen gesetzlichen Bindungen, die fiur als
Heimstadtten ausgegebene Grundstiicke bestehen, sind bei
der Richtwertermittlung unberiicksichtigt geblieben.

Stichtag fiir die Richtwertermittlung ist der 31.12.1977.

Die Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist beriick-

gsichtigt. Spdter erzielte Kaufpreise wurden unbericksich-
tigt gelassen.

In Klammern und mit einem Stern versehene Richtwertangaben
betreffen die Wertverhdltnisse zum Zeitpunkt der letzten
Hauptfeststellung der Einheitsbewertung, namlich zum 1.1.
1964, und dienen nur steuerlichen Zwecken.

3. Zeichenerklarung

3.1,

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

32.1.1. Die oberhaldb der waagerechten Striche eingetragene Zahl

ded ambmﬁwowmowbuddpwowmbwo@obimuﬁ.vmmommumcwowbmb
m Grundstiicksflache, an.

Beispiel:
In dem Richtwert 110
WR 1L

bedeutet die Zahl "110", daB der durchschnittliche Boden-
wert 110 DM pro © Grundstiicksfldche betrigt.

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl kein Buchstabe
zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf erschlosse-
ne Grundstiicke, fiir die die fir den vorhandenen Ausbauzu-
stand der StraBen und Siele zu entrichtenden Wege- und
Sielbaubeitrdge bereits abgegolten sind.

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

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe

"R" zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf noch
nicht erschlossene Grundstiicke, die erst nach Herstellung
der erforderlichen StraRen und Siele bebaut werden durfen.
Es handelt sich dann um einen Richtwert fur sog. Rohbau-
land.

IWI
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Die unterhalb der waagerechten Striche eingetragene Buch-
stabenkombination gibt die Art der zuldssigen baulichen
Nutzungsmdglichkeit der Grundstiicke an, auf die sich der
Richtwert bezieht. g

Beispiel:
In dem Richtwert 410
WR I

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

Soweit der Buchstabenkombination eine rdémische Ziffer zu-
gesetzt worden ist, gibt diese Ziffer die Anzahl 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 "I" also, daf8 der
Richtwert sich auf eingeschossig bebaubare Grundsticke
bezieht.

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

Soweit hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden rémischen Ziffer die Buchstabenkombination "En™
oder "Gh" angegeben ist, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenh#usern oder Gruppenhiusern
bebaubar sind.

Die Richtwerte beziehen sich grundsitzlich auf ein normal
geschnittenes, etwa 4000 £ groBes Grundstiick. Unterhalb
der waagerechten Striche eingetragene arabische Zahlen
weisen auf eine von diesem Normalfall abweichende Gréi3e
oder die GeschoBflichenzahl der Grundstiicke hin, auf die
gich der Richtwert bezieht. Einme drei- bzw. vierstellige
Zahl gibt die ungefihre GriBe der in Betracht kommenden
Grundstiicke in © an. Bei Grundstiicken, deren Wert von der
realigierbaren GeschoBfliche bestimmt wird, gibt eine De-
zimalzahl an, mit welcher GeschoBflichenzahl (Verhdltnis
der auf einem Grundstick realisierbaren GeschoBfldche zur
GrundstiicksgrsBe) die Grundstiicke genutzt werden diirfen,
auf die der Richtwert bezogen ist.

Beigpiel:

In dem Richtwert 80

WR 1/2000
besagt die Zahl "2000%", daB sich der angegebene durch-
mmﬁﬂuwwwwanmmoammamwﬁ auf Grundstiicke bezieht, die un-
gefihr 2000 m grof sind.
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Beispiel: |
In dem Richtwert 180
WE 1,0

gibt die Dezimalzahl "1,0" die GeschoBflachenzahl der
Grundstiicke an, auf die sich der angegebene durch-
schnittliche Bodenwert bezieht.

3.2. Den Angaben {iber die Art der baulichen Ausnubzbarkeit der

Grundstiicke, auf die sich die Richtwerte jeweils bezlehen,
liegen Begriffsbestimmungen der Baunutzungsverordnung -
BauNV0Q - in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968
(Bundesgesetzblatt I Seite 1238) zugrunde. Sowelt fir die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke noch Fldne gelten,
die ans der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundeshaugeset-
zes stammen, sind statt der in den alten FPlédnen verwendeten
Bezeichnungen diejenigen Begriffe der Baunubzungsverordnung
verwendet worden, die den Inhalt der allten Bezeichnungen
anndhernd treffen. Dabei ist auch auf den Charakter der
bereits vorhandenen Gebiude Ricksicht gencmmen worden.

Die verwendeten Abkiirzungen haben nach der Baunutzungs-
verordnung folgende Bedeutung:

WS Kleinsiedlungszgebiet

WR = Reines Wohngebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet

MI = DMuachgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegebiet

GI = Industriegebiet

SOL = Sondergebiet Liden

Beispiele fiir die verschiedenen Grundstiicksarten

4.4, Wohnbaugrundsticke
4,49.1. Ein- und Zweifamiliepnhausgrundsticke

Ein Richiwert MWIM
W

bedeutet, daBl sich der durchschnittliche Bodenwert von
55 DM pro B auf Grundstiicke bezieht, die im Kleinsied-
lungsgebiet liegen und eingeschossig bebaubar gind.

Ein Richtwert 80
W3 LL

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
80 DM pro & auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
gebiet liegen und zweigeschossig bebaubar sind.



Ein Richtwert 80

bedeutet, @mm sich der &@ﬂa5mnw59f¢%H0W® Bodenwert von
80 DM pro # auf etwa 2000 i groBe Grundstiicke bezieht,
le im reinen Wohngebiet liegen und eingeschossig wml
baubar sind.

Ein Richtwert 8
WA

bedeutet, daB sich der durchghnittliche Bodenwert von
85 DM @do i auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und qﬁmwmanWOmmwm bebaubar sind.

4.1.2. Mehrfamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert 1430 ;
mm 0,8

bedeutet ﬂmw gich der durchschnittliche Bodenwert von
130 DM @Ho i auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
ebiliet liegen und mi¥% einer mmmar@mwwmonbm&WH von 0,8

& W

bebaubar sind.

Ein Richtwert 200
WA 1,2

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
200 DM pro z auf Grundsticke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und mit einer GeschoBflachenzahl von

4,2 bebaubar sind.

4.2, Gemischt-nutzbare Baugrundstiicke
Ein Richtwert MWQ
&

wmwﬁﬁﬁmcw &mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
250 DM pro @ auf Grundstiicke bezieht, die im Mischgebiet
iiegen und entsprechend bebaubar sind.

Ein Richtwert® 800
K IV

wmmmﬂw@+ &mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
800 DM uwa @ auf Grundstiicke bezieht, die im Kerngebiet

memmw und viergeschossig bebaubar mrba.

4,%, Gewerbliche Baugrundstiicke

Ein Richtwert 110
GE

wmm:ma +w @mw mwaﬁmnﬂﬁﬁroWaowmwﬁawMWmWo@bM&mmcﬂob
110 um pro i auf Grundstiicke bezieht, die im Gewerbe-

gebiet liegen und entsprechend wmamﬁsmm sind.,
-6 -




Ein Richtwert T 90

bedeutet, @mt sich der durchschnittliche Bodenwert von
90 DM pro n auf Grundstiicke bezieht, die im Industrie-
gebiet liegen.

Sondervauflichen

in Richitwert 200
- B0L Ilg

bedeutet, awm sich der durchschnittliche Bodenwert von

200 DM pro m auf Grundstiicke bezieht, die in einem Sonder-
gebiet fir Ldden liegen und zweigeschossig geschlossen
bebaubar sind.

ki

5. Benutzung der Richtwerte

mo\ue

Soll der fiir ein bestimmtes Grundstiick einschlagige Richt-
wert abgelesen werden, muf zunichst die Lage des Grund-
stiicks auf dem in Betracht kommenden Richtwert-Kartenblat
méglichst genau festgestellt werden. Sind ndhere Einzel-
heiten iber Art und MaB der baulichen FNutzbarkeit des Grund-
stlicks bereits bekannt, kann der entsprechende Richtwert
abgelesen werden. Emmmmwwwnw ist der dem wﬁdmwmnmwmummamw
Grundstiick nichstgelegene Richtwert, der sich auf ein Grund-
stiick mit dhnlicher baulicher Ausnubtzbarkelt bezieht.

Beigpiel:

mmmﬁaﬁﬁzwwaabw wr wwammwmwmwmmwui@bdmnhw@mmMMQmﬁ
von den Stralen Fri &@wmxmﬁm JdJenigchstrafle un Q Langelch-
mwwwmm ﬁmmawwammmm@ﬁ mmbdwwm m,

Dieses Gebiet ist auf dem Kartenblatt Klein Flottbek mit
der Bezeichmung "S6 Rechts 36 Hoch'" dargestellt.

Handelt es sich um ein ein- oder zwelgeschossig in offener
wmaﬁqu mit einem Wohnhaus bebaubares Grundstick, ist m er
Richtwert

210

WR II

maRgeblich, der fiir ein normal geschnittenes, etwa 1000
groles Grundstick gilt.

Handelt es sich um ein Reihenhausgrundstiick in diesem

Geblet, ist der Richtwert

3220
R 11 Rh

Ostlich LangelohstraBe, ndrdlich Mindermannweg als ndchst-
liegender Richtwert maBgeblich. :

e



5.2.

~d

Handelt es sich um ein Mietwohnhausgrundstiick in diesem

 Gebiet, ist der Richtwert

A0
WR IT0,5

bei einer mdglichen GeschoBflédchenzahl von 0,5 maBgeblich.

Fiir ein Gruppenheausgrundstiick ist der Richtwert

200

R Gn
5stlich JenischstraBe siidlich Hemmingstedter Weg als ndchst-
liegender Richtwert malgseblich.

Sofern die nach der Bebauungsplanung zuldssige bauliche
Ausnutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht
bekannt ist, muB diese Frage zunichst gekl&rt werden.

Ist in der ndheren Umgebung des Grundstiicks kein Richtwert
angegeben, der sich auf Grundstiicke bezieht, die im wesent-
lichen ebenso wie das interessierende Grundstiick nutzhar
sind, oder weicht das interessierende Grundstiick nach GrdBe
oder GeschoB3flidchenzahl wesentlich von der Richtwertangabe
ab, so empfiehlt sich eine telefonische Anfrage nach dem
maflgeblichen Richtwert bei der Geschdftsstelle des Gutach-
terausschusses fir Grundstiickswerte in Hamburg,

GroBneumarkt 20

2000 Hamburg 11

® 34 913 3063.
Die Geschiftsstelle erteilt auch schriftliche Richtwert-
auskinfte. Diese sind gebihrenpflichtig.

chtige Hinweise

6. Wi
WQJQ&AM.
6.2.

Die in den Richtwert-Karten enthaltenen Angaben iber Art
und Emw der baulichen Nutzbarkeit von Grundsticken dirfen
nicht als Anhaltspunkte dafiir verwendet werden, ob o@mﬁ Mw
welcher Weise die Bebauung eines Grundstiicks zul8ssig i
MaBgeblich dafiir sind allein die Bebauungspline in mmmt
bindung mit weiteren rechtlichen Vorschriften. Auskinfte
erteilen insoweit die Baudienststellen der Bezirks— und
Ortsémter.

Die Richtwerte kdnnen nur Anhaltspunkte fir den durch-
schnittlichen Bodenwert von w mmm¢b dsti anm mit bestimmten
Eigenschaften geben. Da der Bodenwert eines Grundsticks
auler von den im wesentlichen beili der Richtwertermittlung
beresits memanwwwnMMﬂmw ch anden mpoﬁ noch von andersn
Einfliissen abhingt, kénn die Hichtwerte mwmﬁqm»mwmmﬁpomwl
gutachten Uber den Wert muwmm einze wmmm Grundsticks, ins-
besondere wenn es anw:r ist, nicht ersetzen.
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So kOnnen der Schnitt eines Grundstiicks, seine Baugrund-
verhédltnisse und insbesondere auch Art und Nutzung einer
vorhandenen Bebauung den Bodenwert erheblich beeinflussen.
Letzteres gilt in besonders ausgeprigter Weise fir eine
Mietwohnhausbebauung, die den heutigen Anforderungen nicht
mehr vell entspricht.

Wenn der im gewdhnlichen Geschdftsverkehr erzielbare Preis
eines Grundstiicks (Verkehrswert) genauer ermittelt werden
s0ll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sachverstin-
digen. tsprechende Antrdge kdnnen nach § 136 Bundesbau-

esetz auch an den Gutachterausschul fiir Grundstickswerte
in Hamburg unter der in Nr. 5.2. angegebenen Anschrift
gerichtet werden. .

Der Gutachterausschul
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