GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Hamburg

Richtwerte
(Bezirk Hamburg-Nord )

- Stand 3%1.12.1977 -

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 Erlguterung. Andernfalls
lassen sich grundlegende MiBRversténdnisse nicht vermeiden.

2. Grundlagen der Richtwertermittlung

2.1. Die in den anliegenden Kartenblittern eingetragenen Richt-
werte sind durch den GutachterausschufB fiir Grundstiickswerte
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 p
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 sing
neben der Lage der Grundstiicke Art und MaB ihrer zuldssigen
baulichen Nutzung und die jeweils vorherrschende Grund-
stlicksgroBe bericksichtigt und angegeben worden,
well die Grundstiickswerte nicht allein von der Lage der
Grundstiicke, sondern in der Regel auch von den anderen
angegebenen Eigenschaften maBgeblich abhingen.

2.2. Grundlage fiir die Ermittlung der Richtwerte ist die von der
Geschédftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte geflihrte Kaufpreissammlung, die aus der Sammlung und
Auswertung der in Hamburg abgeschlossenen Grundstiickskauf-
vertrédge und der ihnen gleichgestellten Vertradge entstanden
ist und laufend weitergefiihrt wird. Die Richtwerte sind aus
den im gewdhnlichen Geschidftsverkehr tatsichlich erzielten
Kaufpreisen abgeleitet worden. Sie stellen daher weder
Preisempfehlungen dar, noch geben sie Ober- oder Untergren~
zen der in einem bestimmten Gebiet angemessenen Grundstiicks-
preise an. Sinn und Zweck der Richtwerte ist es wvielmehr,
Jedem Interessierten einen ungefihren Uberblick dariiber zZu
ermoglichen, welchen Wert der Grund und Boden eines Grund-
sticks hat, wenn die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr fir
vergleichbare andere Grundstiicke tatsichlich gezahlten
Preise zum MaBstab genommen werden. Da die Preise fiir
Grundstiicke, die fiir eine mehrgeschossige Bebauung mit



Eigentumswohnungen erworben werden, in der Regel beson-
deren Marktverhiltnissen unterliegen, sind sie bei der
Richtwertermittlung nach Mdglichkeit ausgeschieden worden.
Auch die besonderen gesetzlichen Bindungen, die fiir als
Heimstédtten ausgegebene Grundstiicke bestehen, sind bei

der Richtwertermittlung unbericksichtigt geblieben.

2.3. Stichtag fiir die Richtwertermittlung ist der 31.12.1977.
Die Preisentwicklung bis zu diesem Zeitpunkt ist berilick-
sichtigt. Spédter erzielte Kaufpreise wurden unberiicksich-
tigt gelassen.

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

5. Zeichenerkldrung

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

5.1.1. Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl
mwwd den durchschnittlichen Bodenwert, bezogen auf einen
i Grundstiicksflédche, an.

Beispiel:
In dem Richtwert 110
WR I

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

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

Soweit der den Bodenwert angebenden Zahl der Buchstabe
"a" zugesetzt ist, bezieht sich der Bodenwert auf an
unbefestigter Strafle liegende Grundstiicke, fiir die Wege-
und Sielbaubeitridge 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 fiir sog. Rohbau-
land.
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3.1.2. Die unterhalbd der waagerechten Striche eingetragene Buch-

3e103.

stabenkombination gibt die Art der zulassigen baulichen
Nutzungsméglichkeit der Grundstiicke an, auf die sich der
Richtwert bezieht.

Beigpiel:
In dem Richtwert 110

P

WR I

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

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

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

Soweit hinter der die Anzahl der Vollgeschosse kennzeich-
nenden romischen Ziffer die Buchstabenkombination "Rh"
oder "Gh" angegeben ist, bezieht sich der Richtwert auf
Grundstiicke, die mit Reihenhiusern oder Gruppenhiusern
bebaubar sind.

Die Richtwerte beziehen sich grundsitzlich auf ein normal
geschnittenes, etwa 1000 ff groBes Grundstiick. Unterhalb
der waagerechten Striche eingetragene arabische Zahlen
weisen auf eine von diesem Normalfall abweichende GroBe
oder die GeschoBflidchenzahl der Grundstiicke hin, auf die
sich der Richtwert bezieht. Eine drei- bzw. vierstellige
Zahl gibt die ungefdhre GroBe der in Betracht kommenden
Grundstiicke in f an. Bei Grundstiicken, deren Wert von der
realisierbaren GeschoBfléche bestimmt wird, gibt eine De-
zimalzahl an, mit welcher GeschoBflichenzahl (Verh#ltnis
der auf einem Grundstiick realisierbaren GeschoBflidche zur
GrundstiicksgrdBe) die Grundstiicke genutzt werden diirfen,
auf die der Richtwert bezogen ist.

Beispiel:
In dem Richtwert 80

WR 1/2000

besagt die Zahl "2000", daB sich der angegebene durch-
schnittliche Bodenwert auf Grundstiicke bezieht, die un~
gefdhr 2000 nf grof sind.
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Beispiel:
In dem Richtwert 180
WR 1,0

gibt die Dezimalzahl "1,0" die GeschoBflichenzahl 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 gich die Richtwerte jeweils beziehen,
liegen Begriffsbestimmungen der Baunutzungsverordnung -
BauNVO -~ in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.11.1968
(Bundesgesetzblatt I Seite 12%8) zugrunde. Soweit fir die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke noch Pliéne gelten,
die aus der Zeit vor dem Inkrafttreten des Bundesbaugeset~
zes stammen, sind statt der in den alten Plinen verwendeten
Bezeichnungen diejenigen Begriffe der Baunutzungsverordnung
verwendet worden, die den Inhalt der alten Bezeichnungen
anndhernd treffen. Dabei ist auch auf den Charakter der
bereits vorhandenen Gebdude Riicksicht genommen worden.
Die verwendeten Abkiirzungen haben nach der Baunutzungs-—
verordnung folgende Bedeutung:

WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = Reines Wohngebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet
MD = Dorfgebiet

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegebiet

GI = Industriegebiet

SOL = Sondergebiet Liden

4, Beigpiele fiir die verschiedenen Grundstiicksarten
4,1. Wohnbaugrundstiicke
4.4.1. Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert mw,

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
55 DM pro @ auf Grundstiicke bezieht, die im Kleinsied-
lungsgebiet liegen und eingeschossig bebaubar sind.

Ein Richtwert 80
WR L1

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

WR 172000

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
80 DM pro @i auf etwa 2000 B groBe Grundstiicke bezieht,
die im reinen Wohngebiet liegen und eingeschossig be-

baubar sind.

Ein Richtwert MWIHH
W.

bedeutet, daB sich der durchshnittliche Bodenwert von
85 DM pro i auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und zweigeschossig bebaubar sind.

Mehrfamilienhausgrundstiicke

Ein Richtwert ﬁ@d..w.
WR O,

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
130 DM pro m auf Grundstiicke bezieht, die im reinen Wohn-
gebiet liegen und mit einer GeschoBfléchenzahl von 0,8
bebaubar sind.

Ein Richtwert 200

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
200 DM pro o auf Grundstiicke bezieht, die im allgemeinen
Wohngebiet liegen und mit einer GeschoBflichenzahl von
1,2 bebaubar sind.

Gemischt-nutzbare Baugrundstiicke
Ein Richtwert mWo

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

Ein Richtwert 800
K IV

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
800 DM pro @ auf Grundstiicke bezieht, die im Kerngebiet
liegen und viergeschossig bebaubar sind.

Gewerbliche Baugrundstiicke
Ein Richtwert 110
GE

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von
110 DM pro nfi auf Grundstiicke bezieht, die im Gewerbe-
gebiet liegen und entsprechend bebaubar sind.
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Ein Richtwert 160

s

GL

bedeutet, daB sich der durchschnittliche Bodenwert von

160, ~ DM pro m auf Grundsticke bezieht, die in Industrie-
gebiet liegen.

4,4, Sonderbauflichen
Ein Richtwert 180
SOL

bedeutet, dall sich der durchschnittliche Bodenwert von
180,~ DM pro m auf Grundstiicke bezieht, die in einem Son-
dergebiet flir Laden liegen.

5. Benutzung der Richtwerte

5.1. So0ll der fir ein bestimmbtes Grundstiick einschlégige Richt-
wert abgelesen werden, mufBl zundchst die Lage des Grundstiicks
auf dem in Betracht kommenden Richtwert-Kartenblatt mog-—
lichst genau festgestellt werden. Sind ndhere Einzelhelten
Uber Art und MaR der baulichen Nutzbarkeit des Grundstiicks
bereits bekannt, kann der entsprechende Richtwert abgelesen
werden. MaBlgeblich ist der dem interessierenden Grundstiick
néchstgelegene Richtwert, der sich auf ein Grundstiick mit
ghnlicher baulicher Ausnutzbarkeit bezieht.

Beispiel:

Gesucht wird der Richtwert filir ein Grundstiick, das in dem von
den StraBen Lokstedter Damm, Schrdidersweg, Holunderweg und
Brodermannsweg umschlossenen Gebiet liegt. Dieses Gebiet ist
auf dem Kartenblatt GroR 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

480

WR I1
maflgeblich.

Handelt es sich um ein im allgemeinen Wohngebiet liegendes,
zwelgeschossig bebaubares Grundstiick, ist der Richtwert

200
WA 11
malgeblich.

Hendelt es sich um ein Mehrfamilienhausgrundstiick in diesem
Gebiet, ist der Richtwert slidlich des Brddermannsweges

200
WR IIT 0,9

maBgeblich,



5.2.
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Sofern die nach der Bebauungsplanung zuldssige bauliche
Ausnutzbarkeit des interessierenden Grundstiicks noch nicht
bekannt ist, muB diese Frage zunichst gekldrt werden.

Ist in der ndheren Ungebung des Grundstiicks kein Richtwert
angegeben, der sich auf Grundstiicke bezieht, die im wesent-
lichen ebenso wie das interessierende Grundstiick nutzbar
sind, oder weicht das interessierende Grundstiick nach GroRe
oder GeschoBfldchenzahl wesentlich von der Richtwertangabe
ab, so empfiehlt sich eine telefonische Anfrage nach dem
maBgeblichen Richtwert bei der Geschédftsstelle des Gutach-
terausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg,

GroBneumarkt 20
2000 Hamburg 11
& 34 913 3063,

Die Geschidftsstelle erteilt auch schriftliche Richtwert-
auskinfte. Diese sind gebihrenpflichtig.

©. Wichtige Hinweise

6.1.

Die in den Richtwert-Earten enthaltenen Angaben iiber Art

und MaB der baulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken diirfen
nicht als Anhaltspunkt dafir verwendet werden, ob oder in
welcher Weise die Bebauung eines Grundstiicks zuldssig ist.
MaBgeblich dafiir sind allein die Bebauungsplédne in Verbin-
dung mit weiteren rechtlichen Vorschriften. Auskiinfte ertei-
len insoweit die Baudienststellen der Bezirks- und Ortsamter.,

Die Richtwerte kdnnen nur Anhaltspunkte fiir den durchschnitt-
lichen Bodenwert von Baugrundstiicken mit bestimmten Eigen-
schaften geben. Da der Bodenwert eines Grundstiicks auBer von
den im wesentlichen bei der Richtwertermittlung bereits be-
ricksichtigten Umstinden auch noch von anderen Einfliissen
abhéngt, konnen die Richtwerte Sachverstindigengutachten
Uber den Wert eines einzelnen Grundstiicks, insbesondere wenn
es bebaut ist, nicht ersetzen. So konnen der Schnitt eines
Grundstiicks, seine Baugrundverh#dltnisse und insbesondere
auch Art und Nutzung einer vorhandenen Bebauung den Boden-
wert erheblich beeinflussen. Letzteres gilt in besonders
ausgepragter Weise fiir eine Ii etwohnhausbebauung, die den
heutigen Anforderungen nicht mehr voll entspricht.

Wenn der im gewShnlichen Geschéftsverkehr erzielbare Preis
eines Grundstiicks (Verkehrswert) genauer ermittelt werden
soll, bedarf es daher der Einschaltung eines Sachverstindgi-
gen. Entsprechende Antrdge kOnnen nach § 126 Bundesbaugesetsz
auch an den GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in Hamburg
unter der in Nr. 5.2, angegebenen Anschrift gerichtet werden,

Der GutachterausschuB

hed



