GutachterausschuBl fiir Grundstiickswerte in Hamburg

Richtwerte
(Bezirk Eimsbiittel)
- Stand 31.12.1977 -

Erlduterung

1. Vorbemerkung

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

2. Grundlagen der Richtwertermittlung

2.1. Die in den anliegenden Kartenbladttern eingetragenen Richt-
werte sind durch den GutachterausschuBl fur Grundstickswerte
in Hamburg nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes -
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 Grundstiicke Art und MaB ihrer zuldssigen
baulichen Nutzung und die jeweils vorherrschende Grund-
stlicksgroBe , berlicksichtigt und angegeben worden,
weil die Grundstiickswerte nicht allein von der Lage der
Grundstiicke, sondern in der Regel auch von den anderen
angegebenen Eigenschaften mafBgeblich abhidngen.

2.2. Grundlage fir die Ermittlung der Richtwerte ist die von der
Geschdftsstelle des Gutachterausschusses filir Grundstiicks-
werte gefiihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grundstiickskauf-
vertridge und der ihnen gleichgestellten Vertrage entstanden
ist und laufend weitergefiihrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewohnlichen 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,
Jjedem Interessierten einen ungeféhren Uberblick dariiber zu
ermoglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
sticks hat, wenn die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr fiir
vergleichbare andere Grundstiicke tatsdchlich gezahlten
Preise zum MafBstab genommen werden. Da die Preise fiir
Grundstiicke, die flir eine mehrgeschossige Bebauung mit



Eigentumswohnungen erworben werden, in der Regel beson-
deren Marktverhidltnissen unterliegen, sind sie bei der
Richtwertermittlung nach Moglichkeit ausgeschieden worden.
Auch die besonderen gesetzlichen Bindungen, die fir als
Heimstdtten ausgegebene Grundstiicke bestehen, sind bei

der Richtwertermittlung unberiicksichtigt geblieben.

2.3%3. Stichtag fiir die Richtwertermittlung ist der 31.12.1977.
Die Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist bertck-
sichtigt. Sp&ter erzielte Kaufpreise wurden unbericksich-
tigt gelassen.

2.4, In Klammern und mit einem Stern versehene Richtwertangsben
betreffen die Wertverhdltnisse zum Zeitpunkt der letzten
Hauptfeststellung der Einheitsbewertung, na&mlich zum 1.1.
1964, und dienen nur steuerlichen Zwecken. .

3, Zeichenerklarung

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

3.1.1. Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
mwdd den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf einen
m Grundstiicksflédche, an.

Beispiel:
In dem Richtwert 110
WR 1

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

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
Sielbaubeitrige 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 Sielbaubeitrédge 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 StraBen und Siele bebaut werden diirfen.
Es handelt sich dann um einen Richtwert fir sog. Rohbau-
land.
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3.1.2. Die unterhalb der waagerechten Striche mwwmmﬂmmmmwm Buch-

3.4.3,

stabenkombination gibt die Art der zul&dssigen baulichen
Nutzungsmdglichkeit der Grundstiicke an, auf die sich der
Richtwert bezieht.

Beispiel:
In dem Richtwert 110
WR 1

bedeutet die Buchstabenkombination "WR", daf sich der
Richtwert auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
gebiet liegen. A

Soweit der Buchstabenkombination eine rimische Ziffer zu-
gesetzt worden ist, gibt diese Ziffer die Anzahl der Voll-
geschosse an, die auf den Grundstiicken errichtel werden
diirfen, auf die sich der Richtwert bezieht. In dem vor-
stehenden Beispiel bedeutet die Ziffer "I" also, daB der
Richtwert sich auf eingeschossig bebaubare Grundstiicke
bezieht. _

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

Soweit hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzelch-
nenden rimischen Ziffer die Buchstabenkombination "Eh"
oder "Gh" angegeben ist, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenh#usern oder Gruppenhdusern
bebaubar sind.

Die Richtwerte bezishen sich grunds8tzlich auf eln normal
geschnittenes, etwa 1000 @ groBes Grundstiick. Unterbalb
der waagerechten Striche eingetragene arabische Zahlen
weisen auf eine von diesem Normalfall abweichende Grdfle
oder die GeschoBflichenzahnl der Grundstiicke hin, auf die
gsich der Richtwert bezieht. Eine drei- bzw. vierstellige
Zahl gibt die ungefihre GrdBe der in Betracht kommenden
Grundetiicke in @ an. Bei Grundstiicken, deren Wert von der
realisierbaren GeschoBfliche bestimmt wird, gibt eine De-
zimalzahl an, mit welcher GeschoBfldchenzahl (Verhdltnis
der auf einem Grundstiick realisierbaren GeschoBfldche zur
GrundstiicksgriBe) die Grundstiicke genubtzt werden dirfen,
auf die der Richtwert bezogen ist.

Beisgpiel:
In dem Richtwert 80

WR 1/2000

besagt die Zahl "2000", daB sich der angegebene durch-
sehnittliche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die un-

2

gefdhr 2000 m grol sind.
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Beispiel:

In dem wMoWwﬁde fgma
: - WH 1,0

gibt die wmmwamwmmww 11,0" die GeschoBfldchenzahl der
Grundstiicke an, auf die sich der angegebene durch-
schnittliche Bodenwert bezieht.

3.2. Den Angaben iiber die Art der baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke, auf die sich die Richtwerte jeweils beziehen,
liegen Begriffsbestimmungen der Baunutzungsverordnung -
BauNVQ - in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968
(Bundesgesetzblatt I Seite 1238) zugrunde. Sowelt fur die
bauliehe Ausnutzbarkeit der Grundstiicke noch Pldne gelten,
die aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbaugeset-
zes stammen, sind stabtt der in den alten Plinen verwendeten

,@W Bezeichnungen diejenigen Begriffe der Baunutzungsverordnung
; verwendet worden, die den Inhalt der alten Bezelchnungen
annihernd treffen. Dabeil ist auch auf den Charakter der
bereits vorhandenen Gebdude Riicksicht genommen worden.
Die verwendeten Abkiirzungen haben nach der Baunutzungs-
verordoung folgende Bedeutung:

WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = Reines Wohngebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet

MI = DMi.schgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegeblet

GI = Industriegebiet

SOL = Sondergebiet Laden

4, Beispiele fiir die verschiedenen Grundstiicksarten

i
4.1, Wohnbaugrundsticke

4,4,4. BEin- und Zweifamilienhausgrundsticke
Ein Richtwert 5
mﬁlw
bedeutet, dal sich der durchschnittliche Bodenwert von

55 DM pro # auf Grundstiicke bezieht, die im Kleinsied-
lungsgebiet liegen und eingeschossig bebaubar sind.

Ein Richbtwert

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



Ein Richtwert 80

VR T/2000

bedeutet, @mu sich &mw mgwaﬁmmwuwcdwwowm Bodenwert von
80 mﬁ,dﬁo i auf etwa 2000 @ groBe Grundstiicke meHWWﬁ
die im reinen Wohngebiet liegen und eingeschossig he-—
baubar sind.

Ein Richtwert MMIIM
WA I

bedeutet, daB sich der durchghnittliche Bodenwert von

85 DM pro i auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen

Wohngebiet memmw und zweligeschossig bebaubar sind.
4.1.2. Mehrfamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert

bedeutet, @m@ gich der durchschnittliche moamﬂzmww von
130 DM pro f auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
geblet liegen und mit einer mmLQWQmFHmcﬁmwﬁmww von 0,8
bebaubar sind.

Ein Richtwert 200
WA Awm

bedeutet, @mm sich der durchschnittliche Bodenwert wvon
200 DM pro n auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und mit einer mmmchmeﬂemmBwaw ven
1.2 bebaubar sind.

4.2, Gemischt-nutzbare Baugrundsticke
Ein Richtwert mwo

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
250 DM pro # auf Grundstiicke bezieht, die im Mischgebiet
liegen und ent sprechend bebaubar sind.

Ein Richtwert 800
VK IV

bedeutet, &mm sich der durchschnittliche Bodenwert von
800 uﬁ.wﬂa m auf Grundstiicke bezieht, die im mmwwmmwwmﬁ
liegen und viergeschossig bebaubar mFﬁ@»

4,3, Gewerbliche Baugrundsticke
Ein Richtwert 110

bedeutet, @mm sich der durchschnittliche BRodenwert von
1410 DM pro n auf Grundstiicke bezieht, die im Gewerbhe-
gebiet Hdmmmw und entsprechend wmmﬁﬁrmw sind.
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‘Ein Richtwert 90

bedeutet, wmm sich der durchschnittliche Bodenwert von
90 DM pro o auf Grundstiicke bezieht, die im Industrie-

gebiet liegen.

Sondervauflichen

Ein Richtwert 200

bedeutet, dall sich der durchschnittliche Bodenwert von

200 DM pro ©® auf Grundstiicks bezieht, die in einem Sonder-
geblet fir Laden liegen und zweigeschossig geschlossen
bebaubar sind.

o B S o
5. Benutzung der Richtwerte

mﬁ\‘ﬂﬁ

r £ eln bestimmtes Grundstick einschléigige Richt-
wert abgel n werden, mufBl zun8chst die Lage des Grund-
sticks auf m in Betracht kommenden Richtwert-EKartenblatt
méglichst genau festgestellt werden. Sind ndhere Einzel-
heiten Uber Art und MaB der baulichen Nutzbarkeit des Grund-
sticks bereits bekannt, kann der entsprechende Richtwert
abgelesen werden. MaBgeblich ist der dem interessierenden
Grundstiick ndchstgelegene Richtwert, der sich auf ein Grund-
stlick mit &dhnlicher baulicher Ausnutzbarkeit bezieht.

foode

Soll de

il

o hes

b fu it
o O

ey
v

Beigpiel:

-1

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

B
b

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

Handelt es sich um ein eingeschossig in offener Bauweise
mit einem Wohnhaus bebaubares Grundstiick, ist der Richt-
wert

130

W T

malgeblich, der fiir ein normal geschnittenes, etwa 1000 o
groes Grundstiick gilt.

Handelt es sich um &in Reihenhausgrundstiick in diesen
Gebiet, ist der Richtwert

250

W 1 Rh

Handelt es sich um ein Mietwohnhausgrundstiick mit mdglicher
Hochhausbebauung in diesem Gebiet, ist der Richtwert
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5.2.
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140
WR VL 0.8

Bﬁm@m@wwmﬁmmwmwwmmoﬁmmﬁbmmmOWOmmwmewwmwﬁmdﬁmmnﬁom:
flachenzahl von 0,8 bebaubares Grundstiick.

Handelt es sich um ein dreigeschossig mit einer Geschof-
flachenzahl von 0,7 bebaubares Mietwohnhausgrundstiick in
diesem Gebiet, ist der Richtwert

130
WR 0,7

westlich Steinacker als ndchstliegender Richtwert maBgeblich.

wmwmwwmazwmﬁsomemcmWWﬂwmmﬁmawwamwﬂmwammwwowmﬁmml
schoBflachenzahl von 0,8 ist der Richtwert :

140
WR 0,8

am Rebenacker als nidchstliegender Richtwert maBRgeblich.

Sofern die nach der Bebauungsplanung zuldssige bauliche
Ausnutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht
bekannt ist, mufl diese Frage zunidchst geklirt werden.

Ist in der ndheren Umgebung des Grundstiicks kein Richtwerst
angegeben, der sich auf Grundstiicke bezieht, die im wesent-
lichen ebenso wie das interessierende Grundstiick nutzbar
sind, oder weicht das interessierende Grundstiick nach Gri3e
oder GeschoBfldchenzahl wesentlich von der Richtwertangabe
ab, sc empfiehlt sich eine telefonische Anfrage nach den

maBgeblichen Richtwert bel der Geschidftsstelle des Gubt-
achterausschusses fir Grundstilickswerte in Hamburg,

GroBneumarkt 20

2000 Hamburg 11

& 34 913 3063,
memmmmwwwwm

stelle erteilt auch schriftliche Richtwert-
auskiinfte. Die

sind gebihrenpflichtig.

. ct
& ®

T

6. Wichtige Hinweise

mGAQ

Die in den Richtwert-Karten enthaltenen Angaben liber Art
und MaB der baulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken diirfen
nicht als Anhaltspunkte dafilir verwendet werden, ob oder in
welcher Weise die Bebauung eines Grundstiicks zuldssig ist.
MaRgeblich dafir sind allein die Bebauungspline in Ver-
bindung mit weiteren rechtlichen Vorschriften. Auskiinfte
erteilen insowelt die Baudienststellen der Bezirks- und
Ortsdmter.

e
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6.2, Die Richtwerte kdnnen nur Anhaltspunkte fiir den durch-

; schnittlichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bestimm—
ten Eigenschaften geben. Da der Bodenwert eines Grundstiicks
auller von den im wesentlichen bel der Richtwertermittlung
bereits berlicksichtigten Umstidnden auch noch von anderen
Einflissen abhingt, kdnnen die Richtwerie Sachverstindigen-
gutachten ilber den Wert eines eingzelnen Grundstiicks, ins-
besondere wenn es bebaut ist, nicht ersetzen. So kdnnen
der Schnitt eines Grundsticks, seine Baugrundverhdltnisse
und insbesondere auch Art und Nutzung einer vorhandenen
Bebauung den Bodenwert erheblich beeinflussen. Letzteres
gilt in besonders ausgeprigter Weise fiir eine Mietwohnhaus-
bebauung, die den heutigen Anforderungen nicht mehr voll
entspricht.

Wenn der im gewShnlichen Geschdftsverkehr erzielbare Preis
eines Grundstiicks (Verkehrswert) genauer ermittelt werden
soll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sachverstin-
digen. Entsprechende Antridge kdnnen nach § 136 Bundesbau-
gesetz auch an den Gutachterausschufll fiir Grundstiickswerte
in Hemburg unter der in Nr. 5.2. angegebenen Anschrift
gerichtet werden.

Der Gutachterausschuf
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