Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Hamburg

Erlauterung der Bodenrichtwerte zum 1.1.2008
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1

Vorbemerkung

Es empfiehlt sich, diese Erlauterung vor einer Benutzung der Bodenrichtwerte griindlich zu
lesen. Das gilt auch fir die "wichtigen Hinweise" unter Nr. 7 dieser Erlauterung. Andernfalls
lassen sich grundlegende Missverstandnisse nicht vermeiden.

Grundlagen der Bodenrichtwertermittiung

2.1 Die in den Kartenblattern eingetragenen Bodenrichtwerte sind durch den
Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Hamburg nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 8.12.1986
(Bundesgesetzblatt Teil | - BGBI. | - Seite 2253), zuletzt geandert am 13.12.2006
(BGBI. | S. 2878), und der Verordnung Uber den Gutachterausschuss fir
Grundstickswerte vom 20.2.1990 (Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt —
GVBI. — Seite 37), geandert durch Verordnung vom 20.5.1997 (GVBI. Seite 144),
ermittelt worden.

2.2 Nach § 196 BauGB geben die Bodenrichtwerte den durchschnittlichen Wert des Grund
und Bodens der Grundstiicke bezogen auf 1 m? Grundsticksflache in der jeweiligen
Lage an. Dabei werden neben der Lage der Grundstlicke auch weitere wertbestim-
mende Merkmale des "Bodenrichtwertgrundstiicks" berlcksichtigt, auf das sich der
Bodenrichtwert bezieht, weil die Grundstlickswerte nicht allein von der Lage, sondern
in der Regel auch von anderen Eigenschaften maligeblich abhédngen (bauliche
Nutzbarkeit, Erschlielungszustand, Grofie).

2.3 Die Bodenrichtwerte beziehen sich nach § 196 Abs.1 BauGB definitionsgeman auf
Grundstlicke im unbebauten Zustand. Sie geben aber auch den Bodenwert eines be-
bauten Grundstlicks an, das nach Art und Maf} der Nutzung dem Bodenrichtwert-
grundstick entspricht.

2.4 Grundlage fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte ist die von der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte gefiihrte Kaufpreissammlung, die aus der
Sammlung und Auswertung von Grundstlckskaufvertragen und der ihnen gleichge-
stellten Vertrage in Hamburg entstanden ist und laufend weitergeflihrt wird. Die Boden-
richtwerte sind aus den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr tatsachlich erzielten Kauf-
preisen abgeleitet worden. Sie stellen daher weder Preisempfehlungen dar, noch ge-
ben sie Ober- oder Untergrenzen der in einem bestimmten Gebiet angemessenen
Grundstiickspreise an. Sinn und Zweck der Bodenrichtwerte ist es vielmehr, jedem In-
teressierten einen ungefahren Uberblick dariiber zu erméglichen, welchen Wert der
Grund und Boden eines Grundstlicks hat, wenn die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
fur vergleichbare andere Grundstiicke tatsachlich gezahlten Preise zum Malstab ge-
nommen werden.

2.5 In den Bodenrichtwerten sind alle Einfliisse beriicksichtigt, die gleichermalen oder
regelmanig fur alle Grundstiicke in der betroffenen Gegend gelten, wie z. B. allgemein
schlechte Baugrundverhaltnisse, grof3flachige Immissionen usw. Nicht berlicksichtigt sind
spezielle grundstiicksbezogene Gegebenheiten wie besonders schwierige Baugrundver-
haltnisse, Ecklage, Altlasten usw. Wenn nicht besonders vermerkt, ist von einer hoch-
wassergeschitzten Lage der Bodenrichtwertgrundstiicke auszugehen. Die
Erschwernisse, die sich aus einem Bauvorhaben an einem Tidegewasser ergeben, sind
in den Bodenrichtwerten regelmafig nicht berlcksichtigt. Aullerdem wird, wenn nicht
anders vermerkt, ein ortstblich tragfahiger Baugrund unterstellt.
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2.6 Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte beziehen sich regelmafig
auf voll erschlossene Baugrundstlicke, flir die keine Erschlielungs- und Sielbaubeitrage
sowie Kostenerstattungsbetrage (Okologiebeitrédge) nach § 135 a BauGB mehr zu
zahlen oder zu erwarten sind. Ausgenommen davon sind lediglich Bodenrichtwerte flir
landwirtschaftliche Grundstlicke.

2.7 Besondere gesetzliche Bindungen, wie sie z.B. im &ffentlich geférderten Mietwohnungs-
bau bestehen, sind bei der Definition der Bodenrichtwerte unbericksichtigt geblieben.

2.8 Die Preisentwicklung bis zum Zeitpunkt des jeweiligen Stichtags ist berlicksichtigt. Auf
den Stichtag beziehen sich sowohl die tatsachlichen und rechtlichen Verhaltnisse des
Bodenrichtwertgrundstlicks und seiner Umgebung als auch die Wertverhaltnisse.

2.9 In einigen Fallen hat der Gutachterausschuss auch Bodenrichtwerte beschlossen, die
sich auf die Wertverhaltnisse zum 1.1.1964, dem Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung
der Einheitsbewertung, oder zum 1.1.1996, dem bis zum 31.12.2006 malf3geblichen
Zeitpunkt fur die Bedarfsbewertung flr die Erbschaft- und Schenkungsteuer, beziehen.
Sie dienen nur steuerlichen Zwecken und sind nicht in den Karten, sondern in der
anliegenden Sonderliste eingetragen.

2.10 Die in Sanierungsgebieten gelegenen Bodenrichtwerte beziehen sich auf den tatsachli-
chen Zustand am Stichtag. Sie sind besonders gekennzeichnet (siehe Nr. 3.5) und
berlcksichtigen die bisher durchgefihrten SanierungsmalRnahmen, nicht jedoch die noch
zu erwartenden Wirkungen der Sanierung. Sie sind in der Regel weder mit den Anfangs-
noch mit den Endwerten im Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB identisch. Die Sanierungs-
gebiete sind mit ihren Umgrenzungen in den Bodenrichtwertkarten besonders
gekennzeichnet. Eine Liste der Sanierungsgebiete ist diesen Erlauterungen als Anlage 2
beigefligt.

3 Zeichenerklarung

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

3.1 Die oberhalb der waagerechten Striche eingetragene Zahl gibt den durchschnittlichen
Bodenwert in € pro m? Grundstlicksflache des lagetypischen Bodenrichtwertgrundstiicks
an.

Beispiel: In dem Bodenrichtwert

bedeutet die Zahl "320", dass der durchschnittliche Bodenwert 320 € pro m? Grund-
stlicksflache betragt.

Beispiel: In dem Bodenrichtwert
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bedeutet die Zahl "3,60", dass der durchschnittliche Bodenwert 3,60 € pro m? Grund-
stiicksflache betragt.

Lediglich bei Bodenrichtwerten fiir Stichtage vor dem 1.1.2002 erfolgen die Angaben in
Deutsche Mark (DM) pro m? Grundstiicksflache.

3.2 Alle Bodenrichtwerte lassen sich nach der Art der Nutzung folgenden zehn
Bodenrichtwertgattungen zuordnen:

-

E) Ein- und Zweifamilienhduser (in der Regel freistehend)

. (R) Reihenhauser und Atriumhauser

. (M)Ein- und Zweifamilienhauser mit teilgewerblicher Nutzung
. (W) Geschosswohnungsbau

K) Gemischte Nutzungen in Geschossbauweise

L) Laden

B) Blrohauser

G) klassische Gewerbeflachen (Produktion und Lager)

) sonstiges Bauland

S
A) Aulienbereichsnutzungen (Nicht-Bauland)

—
COWONOUOPLWN =

-
-
- (
- (
- (
-

Innerhalb dieser Bodenrichtwertgattungen lassen sich die Bodenrichtwerte teilweise
noch in verschiedene Bodenrichtwertgruppen unterteilen. Eine vollstandige Liste der
Bodenrichtwertgruppen ist in der Anlage 1 abgedruckt.

Die Art der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit der Grundstiicke, auf die sich der
Bodenrichtwert bezieht, wird durch die unterhalb der waagerechten Striche
eingetragene Buchstabenkombination charakterisiert. Diesen Angaben Uber die Art der
baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke liegen Begriffsbestimmungen der
Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.1.1990 (BGBI. | Seite 132) zuletzt gedndert am 22.4.1993 (BGBI. | Seite 466)
zugrunde. Dabei ist der Charakter der bereits vorhandenen oder realisierbaren
Gebaude entscheidend.

Die verwendeten Abkurzungen haben nach der Planzeichenverordnung vom
18.12.1990 (BGBI. | Seite 58) folgende Bedeutung:

WS Kleinsiedlungsgebiet
WR Reines Wohngebiet: reine Wohngebaude
WA  Allgemeines Wohngebiet: Wohngebaude mit geringem Gewerbeanteil
(z.B. Laden im Erdgeschoss mehrgeschossiger Wohnhauser)
MD  Dorfgebiet
MI Mischgebiet: gemischte Wohn- und Geschaftshauser
MK  Kerngebiet: Bliro- und Geschaftshauser
GE  Gewerbegebiet: Werkstatten, Lagergebaude usw. mit max. 25 % Blroanteil
Gl Industriegebiet
SO  Sondergebiet

Fur weitere Bodenrichtwertgruppen wurden eigene Abkurzungen gewahlt:

MKW Biro- und Geschaftshauser mit untergeordnetem Wohnanteil

MKB Bulrohauser (ohne Geschafts- oder Wohnanteil)

MKL mehrgeschossige Geschaftshauser (Laden in mehreren Geschossen)

MIL  mehrgeschossige Wohn- und Geschéaftshauser ohne Bliros oder sonstigem
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Gewerbe
MIB  mehrgeschossige Wohn- und Geschéaftshauser ohne Laden
SOL eingeschossige Laden
BA  Beglnstigtes Agrarland
AC  Acker
GR  Grunland
GA  Gartenbauflache
FG  Feingemuseland

HZ Wald
GO Golfplatz
Eine vollstandige Liste der Bodenrichtwertgruppen ist, wie erwahnt, in der Anlage 1 ab-
gedruckt.
Beispiel: In dem Bodenrichtwert
320
WR 11000

bedeutet die Buchstabenkombination "WR", dass sich der Bodenrichtwert auf
Grundstulcke fir reine Wohngebaude bezieht.

3.3 Die ortslibliche Bauweise - freistehende Einzelhduser, Doppelhduser, Reihenhauser,
grolkere Hauszeilen, geschlossene Blockrandbebauung - ist aus der Kartengrundlage zu
ersehen und in den Bodenrichtwerten in der Regel nicht angegeben. Davon
ausgenommen sind Bodenrichtwerte fir Reihenhduser und Gartenhofhauser
(Atriumhauser), die durch die Zusatze "RH" bzw. "GH" gekennzeichnet sind, und
Bodenrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhauser in geschlossener Bauweise mit dem
Zusatz ,g“.

3.4 AuRerdem befinden sind unterhalb der waagerechten Striche auch noch Angaben zum
MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht.
Unterhalb der waagerechten Striche eingetragene romische Zahlen geben die ortsibli-
che Zahl der Vollgeschosse an. Sie charakterisiert eher die Art der Bebauung als einen
Werteinfluss. Ein- und zweigeschossig bebaubare Grundstlicke sind praktisch gleichwer-
tig. Fur den Wert mehrgeschossig bebaubarer Grundstiicke kommt es vor allem auf die
realisierbare Geschossflache "86 an (siehe Abschnitt 5.3).

Unterhalb der waagerechten Striche eingetragene arabische Zahlen weisen auf die
GrundstiicksgroBe oder die Geschossflachenzahl "86 der Grundstiicke hin, auf die
sich der Bodenrichtwert bezieht.

Eine drei- bzw. vierstellige Zahl gibt die GroRe des Bodenrichtwertgrundstiicks in
m? an. Flr Baugrundstlicke gilt als Normwert folgendes:

Bodenrichtwerte flir Wohngrundstiicke (auch mit teilgewerblicher Nutzung) beziehen
sich grundsatzlich auf ein normal geschnittenes (Front 20 m, Tiefe 50 m), 1.000 m?
groRes Grundstiick. Bei Reihenhausgrundstlicken (RH) ist den Bodenrichtwerten in der
Regel ein 300 m? groRes Grundstiick und bei Gartenhofhausern (GH) ein 400 m?
groRes Grundstiick zugrunde gelegt. Bei Lager- und Produktionsgrundstiicken bezieht
sich der Bodenrichtwert auf Grundstlicke ortstblicher Grofte, ohne dass der Wert
davon abhangig ware. Die Bodenrichtwerte flr landwirtschaftliche Nutzungen beziehen
sich wiederum auf Ublicherweise 10.000 m? grof3e Grundstiicke.
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Beispiel: In dem Bodenrichtwert

WR 12000

besagt die Zahl "2000", dass sich der angegebene durchschnittliche Bodenwert auf
Grundsticke bezieht, die 2.000 m? grof sind.

Bei Grundstiicken, deren Wert von der realisierbaren Geschossflache "86 bestimmt
wird, gibt eine Dezimalzahl die Geschossflachenzahl “86 an, d.h. das Verhaltnis der
auf einem Grundstuick realisierbaren Geschossflache "86 zur Grundstlicksgréfie.

Der hier verwendete Begriff der Geschossflache '86 ist identisch mit der "Geschossfla-
che" im Sinne des § 20 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach dem Stand vom
19.12.1986 (BGBI. | S. 2665):

"Die Geschossflache ist nach den Aulienmalfien der Gebaude in allen Vollgeschossen
zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschliel3lich
der zu ihnen gehdérenden Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind
mitzurechnen."

Er ist nicht identisch mit der Geschossflache im Sinne des § 20 Abs. 3 der BauNVO in
der Fassung vom 23.1.1990 (BGBI. | S. 132).

Beispiel: In dem Bodenrichtwert

gibt die Dezimalzahl "1,0" die Geschossflachenzahl ‘86 der Grundstlicke an, auf die
sich der angegebene durchschnittliche Bodenwert bezieht.

3.5 AuRer der Art und dem MaR der baulichen Nutzung sind unter Umstanden weitere wert-
relevante Einfliisse bezeichnet:

Abl gibt an, dass das Bodenrichtwertgrundstiick Blick auf die Binnen- oder
AulRenalster genieldt.

Ebl gibt an, dass das Bodenrichtwertgrundstlick Elbblick genieft.
~Elbblick” bedeutet nicht, dass jedes Biro und jeder Wohnraum Elbblick geniel3t,
sondern insbesondere die Reprasentationsrdume wie z.B. Wohnzimmer, Chef-
zimmer, Vorzimmer, Sitzungsraume. Bei mehrgeschossiger Bebauung sollte der
Elbblick in allen oberirdischen Geschossen vorhanden sein. Der Elbblick muss
auch nicht ein komplettes Elbpanorama enthalten, aber doch mehr als nur einen
»ochlitzblick®. Die Qualitat des Elbblicks kann jahreszeitlich durch Belaubung
bedingt variieren, muss jedoch ganzjahrig deutlich ausgepragt sein. Fur den
Alsterblick gilt dasselbe.

Bel Bodenrichtwert |&sst die besondere Bodenbelastung unberiicksichtigt

Bgr ohne Berlicksichtigung unguinstiger Baugrundverhaltnisse

S00 (mit einer zweiziffrigen Zahl): Bodenrichtwertgrundstuck liegt im Sanierungsgebiet

(siehe Nr. 2.10 und Anlage 2)
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3.6 SchlieRlich tragt jeder Bodenrichtwert zur eindeutigen Identifizierung eine siebenstellige
Bodenrichtwertnummer. Die ersten vier Ziffern entsprechen der Nummer des
Kartenblattes im Malistab 1:5.000. Die letzten drei Ziffern sind links vom Bruchstrich
kursiv angegeben.

4 Beispiele fur die verschiedenen Grundstlicksarten

4.1 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke

Ein Bodenrichtwert

WS | 1000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 440 € pro m? auf 1.000 m?
grofRe Grundstlicke bezieht, die im Kleinsiedlungsgebiet liegen und eingeschossig be-
baubar sind.

Ein Bodenrichtwert

WR 11 1000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 600 € pro m? auf 1.000 m?
grof3e Grundstlicke bezieht, die mit zweigeschossigen Ein- oder Zweifamilienhausern
bebaubar sind.

Ein Bodenrichtwert

WR 12000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 500 € pro m? auf 2.000 m?
groRe Grundstlicke bezieht, die mit eingeschossigen Einfamilienhausern bebaubar
sind.

4.2 Reihen- und Gartenhofhausgrundstiicke

Ein Bodenrichtwert

WR Il RH 300
bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 600 € pro m? auf 300 m?
grof3e Grundstlicke bezieht, die mit zweigeschossigen Mittel-Reihenhausern bebaubar
sind.

Ein Bodenrichtwert

WR | GH 600
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bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 500 € pro m? auf 600 m?
grofRe Grundstlicke bezieht, die mit eingeschossigen Mittel-Gartenhofhausern
(Atriumhausern) bebaubar sind.

4.3 Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke mit teilgewerblicher Nutzung

Ein Bodenrichtwert

WA 1l 1000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 760 € pro m? auf 1.000 m?
grofRe Grundstlicke bezieht, die mit zweigeschossigen Ein- oder Zweifamilienhausern
mit untergeordneten Gewerbeanteilen (wie z.B. Laden, Biro, Praxis, Werkstatt)
bebaubar sind.

Ein Bodenrichtwert

MI 11 1000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 700 € pro m? auf 1.000 m?
grof3e Grundstlcke bezieht, die mit einer zweigeschossigen gemischten Gewerbe- und
Wohnbebauung bebaubar sind, wobei weder die Wohn- noch die Gewerbenutzung
(Laden, Buros, Praxen, Werkstatten usw.) eindeutig dominiert.

4.4 Geschosswohnungsbaugrundstiicke (Mehrfamilienhausgrundstiicke)

Ein Bodenrichtwert

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 800 € pro m? auf Grundstlicke
bezieht, die mit Mehrfamilienhdusern mit einer Geschossflachenzahl ‘86 von 0,8
bebaubar sind. Dabei macht es keinen Unterschied, ob die Hauser Miet- oder Ei-
gentumswohnungen enthalten.

4.5 Gemischt genutzte Grundstiicke in Geschossbauweise

Ein Bodenrichtwert

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 1.000 € pro m? auf Grund-
stiicke bezieht, die mit Mehrfamilienhdusern mit Laden o. a. im Erdgeschoss mit einer
Geschossflachenzahl "86 von 1,2 bebaubar sind.
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Ein Bodenrichtwert

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 1.600 € pro m? auf Grund-
stlicke bezieht, die mit gemischten Wohn-, Biiro- und Geschaftshausern mit einer Ge-
schossflachenzahl “86 von 1,5 bebaubar sind.

Ein Bodenrichtwert

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 1.600 € pro m? auf Grund-
stlicke bezieht, die mit Bliro- und Geschéaftshausern mit einer Geschossflachenzahl ‘86
von 0,8 bebaubar sind.

4.6 Ladengrundstiicke

Ein Bodenrichtwert

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 800 € pro m? auf Grundstiicke
bezieht, die ausschliellich mit eingeschossigen Laden zu bebauen sind. Die Laden
umfassen dabei nicht nur die Verkaufsflachen, sondern auch samtliche zum Betrieb
notwendigen Nebenflachen wie Lager und Sanitarraume. Die angegebene Geschoss-
flachenzahl “86 von 0,5 dient hier nur der Beschreibung der ortstypischen Bebauungs-
dichte derartiger Grundstticke.

4.7 Burogrundstiicke

Ein Bodenrichtwert

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 3.000 € pro m? auf Grund-
stiicke bezieht, die mit Blirohausern mit einer Geschossflachenzahl "86 von 2,0 be-
baubar sind.

4.8 Klassische Gewerbegrundstiicke (Produktion und Lager)

Ein Bodenrichtwert
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bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 180 € pro m? auf Grundstiicke
bezieht, die in einem "klassischen" Gewerbegebiet mit iberwiegend 1-geschossiger
Bebauung liegen und entsprechend bebaubar sind.

Ein Bodenrichtwert 150

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 150 €/m? auf Grundstiicke
bezieht, die im Industriegebiet liegen.

4.9 AuBenbereichsgrundstiicke (Nicht-Bauland)

Ein Bodenrichtwert

GR 10000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 2,00 €/m? auf Grundstiicke
von 1 Hektar (10.000 m?) GréRe bezieht, die landwirtschaftlich als Grinland zu nutzen
sind.

Ein Bodenrichtwert

AC 10000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 3,60 €/m? auf Grundstiicke
von 1 Hektar (10.000 m?) GroR3e bezieht, die landwirtschaftlich als Acker zu nutzen
sind.

Ein Bodenrichtwert

GA 10000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 2,90 €/m? auf Grundstticke
von 1 Hektar (10.000 m?) Gr6RRe bezieht, die landwirtschaftlich fir den Erwerbs-
gartenbau zu nutzen sind.

Ein Bodenrichtwert

FG 10000

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 3,70 €/m? auf Grundstticke
von 1 Hektar (10.000 m?) GréRe bezieht, die landwirtschaftlich zum Anbau von
Feingemuse geeignet sind.

Ein Bodenrichtwert 1,80

HZ 10000
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bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 1,80 €/m? auf Waldgrund-
stiicke von 1 Hektar (10.000 m?) Grofie bezieht. Der in der Regel forstwirtschaftlich
geringwertige Holzbestand ist in diesem Wert enthalten.

Ein Bodenrichtwert

BA 2500

bedeutet, dass sich der durchschnittliche Bodenwert von 10 €/m? auf 2.500 m? grofRe
Grundstlicke bezieht, die landwirtschaftlich nutzbar sind oder genutzt werden, die aber
durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre
Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind und sich deshalb auch fir auerlandwirt-
schaftliche oder auRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Die Einordnung eines Grundstlicks in diese Grundstlicksart ist ausgesprochen schwie-
rig und sollte nur durch sachverstandige Personen vorgenommen werden. Vor der un-
reflektierten Anwendung dieses Bodenrichtwerts wird ausdricklich gewarnt !

5 Umrechnung der Bodenrichtwerte aufgrund unterschiedlicher
Intensitat der Nutzung

Fur unterschiedliche Lagen und Nutzungsarten gibt es in Hamburg Gber 5.000 Bodenricht-
werte flr jeden Bodenrichtwertzeitpunkt (ab 1996: Anfang jeden geraden Jahres), so dass
annahernd alle Informations-Bedtirfnisse abgedeckt werden duirften.

Zur Berlcksichtigung der Intensitédt der Nutzung stehen Umrechnungstabellen zur Ver-
figung, die es erlauben, den Bodenrichtwert von der angenommenen Nutzungsintensitat
auf die im konkreten Auskunftsfall vorliegende Nutzungsintensitat umzurechnen. Diese
Umrechnungskoeffizienten wurden von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses aus
vorliegenden Kauffallen abgeleitet und bei der Ableitung der Bodenrichtwerte fir die Um-
rechnung der gezahlten Kaufpreise auf die Nutzungsintensitat der
Bodenrichtwertgrundstlicke verwendet.

In der Anlage sind drei Umrechnungstabellen flir verschiedene Bodenrichtwertgruppen
beigeflgt:

5.1 Bodenwertabhangigkeitstabelle (BWA-Tabelle) fur Einfamilienhausgrund-
stuicke (Anlage 7)

EinflussgréRRe: GrundstlicksgréfRe (f) in m?2

NormgréRe: 1.000 m?

Formel: F = (f/1000)-0.2909

Anwendungsbereich: Ein- und Zweifamilienhauser, Reihen- und Atriumhauser, auch
mit teilgewerblicher Nutzung (Bodenrichtwertgattungen E, R und M)

Anmerkung: Bei gréReren Grundstiicken ist zu prifen, ob wirklich das ganze Grundstlck einen
einheitlichen Bauplatz bildet, ob eine Teilung méglich ist oder ob Grundstuicksteile keine
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Baulandqualitat haben. Auch bei sehr kleinen Grundstticken unter etwa 150 m? kann die
Anwendung der Formel zu unangemessenen Werten fuhren. In derartigen Féllen ist der
Einzelfall zu wiirdigen.

5.2 Umrechnungsfaktoren fiir spezielle Einfamilienhausgrundstiicke

Bezogen auf Grundstiicke, die mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut werden
koénnen, fihren folgende abweichende Bauweisen zu entsprechenden Anpassungs-
faktoren:

Pfeifenstielstiicke freistehender Einfamilienhduser x 0,93

ganze Doppelhauser x 0,89
halbe Doppelhauser x 0,93
Endreihenhauser, Endkettenhauser x 0,97
Mittelreihenhauser, Mittelkettenhauser, Gartenhofhauser,

Einfamilienhauser in geschlossener Bauweise x 0,91

Anmerkung: In den (Mittel-)Reihenhaus(RH)- und Gartenhof(GH)-Bodenrichtwerten sowie den
Bodenrichtwerten fur Einfamilienhduser in geschlossener Bauweise sind diese Faktoren bereits
berlcksichtigt.

5.3 Bodenwertabhangigkeitstabelle fiur Geschosswohnungsbaugrundstiicke
(Geschossflachenabhangigkeitstabelle / "GFA-W-Tabelle", Anlage 8)

EinflussgrofRe: Geschossflachenzahl ‘86 (GFZ86)
NormgréRe: GFZ86 1,0
Formel: F=0,359 wenn GFZ86 <0,3,

F = GFZ*%% wenn GFZ86 = 0,3
Anwendungsbereich: Geschosswohnungsbau (Bodenrichtwertgattung W), sowie
Wohnanteile der Gemischten Nutzungen in Geschossbauweise
(Bodenrichtwertgattung K)

Anmerkung: Bei der Umrechnung ist zu beachten: Der Bodenwert sinkt nie unter den ortsubli-
chen Bodenwert von Rohbauland fiir Einfamilienhausgrundstiicke.

5.4 Bodenwertabhangigkeitstabelle fiur mehrgeschossige Geschaftshaus-
(Laden-)grundstiicke (Geschossflachenabhangigkeitstabelle Laden /
"GFA-L-Tabelle", Anlage 8)

EinflussgrofRe: Geschossflachenzahl 86 (GFZ86)
NormgréRRe: GFZ86 1,0
Formel: F=0,5 wenn GFZ86 < 0,5,
F = GFZ86 wenn GFZ86 > 0,5
Anwendungsbereich: Ladenanteile der Gemischten Nutzungen in Geschossbauweise
(Bodenrichtwertgattung K), sowie mehrgeschossige Geschaftshauser
(Ladennutzungen) (Bodenrichtwertgruppe MKL)
Fur eingeschossige Laden siehe Nr. 5.7.




Erlauterung der Bodenrichtwerte zum 1.1.2008 Seite 13 von 27

Anmerkung: Bei der Umrechnung ist zu beachten: Der Bodenwert sinkt nie unter den ortsiibli-
chen Bodenwert von Blrohausgrundstiicken.

5.5 Bodenwertabhangigkeitstabelle fur Burogrundstiicke (Geschoss-
flachenabhangigkeitstabelle Biiros / "GFA-B-Tabelle", Anlage 8)

EinflussgrofRe: Geschossflachenzahl 86 (GFZ86)
NormgréRRe: GFZ86 1,0
Formel: F=0,470 wenn GFZ86 < 0,4
F = GFz%%2%® wenn GFZ86 > 0,4
Anwendungsbereich: Birohausbau (Bodenrichtwertgattung B), sowie Blroanteile der
Gemischten Nutzungen in Geschossbauweise (Bodenrichtwertgattung K)

Anmerkung: Bei der Umrechnung ist zu beachten: Der Bodenwert sinkt in der Regel nie unter
den ortsublichen Bodenwert im Geschosswohnungsbau (Ausnahme: Der Bodenwertanteil fir
das Erdgeschoss gemischt genutzter Gebdude kann ausnahmsweise niedriger liegen).

5.6 Bodenwertabhangigkeitstabelle fur beglinstigtes Agrarland (Anlage 9)

EinflussgréRe: GrundstlicksgréfRe (f) in m?2
Normgréfe: 1.000 m?

Formel: F = (f/11000) '

Anwendungsbereich: Beglinstigtes Agrarland (BA)

5.7 Bodenwertabhangigkeitstabelle fur Erwerbsgartenbauflachen und
Feingemiiseland (Anlage 9)

EinflussgréRe: GrundstlicksgréfRe (f) in m2

NormgréRe: 1.000 m?

Formel: F = (f/1000) "

Anwendungsbereich: Erwerbsgartenbauflachen (GA), Feingemuseland (FG)

5.8 Bodenwertabhangigkeitstabelle fur Acker (Anlage 9)

EinflussgréRRe: GrundstlicksgréfRe (f) in m?2
NormgréRe: 1.000 m?

Formel: F = (f/1000) "%
Anwendungsbereich: Acker (AC)

5.9 Bodenwertabhangigkeitstabelle fur Grunland (Anlage 9)

EinflussgréRe: GrundstlicksgréfRe (f) in m?2
NormgréRe: 1.000 m?

Formel: F = (f/1000) 0%
Anwendungsbereich: Griinland (GR)
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5.10 Bodenwertabhangigkeitstabelle fur Wald (Anlage 9)

EinflussgréRRe: GrundstlicksgréfRe (f) in m?2
NormgréRe: 1.000 m?

Formel: F = (f/1000) 0'4°
Anwendungsbereich: Wald (HZ)

Fir folgende Abhéangigkeiten eribrigt sich die Erarbeitung besonderer Tabellen:

5.11 Bodenwertabhangigkeit von eingeschossigen Ladengrundstiicken

Einflussgroéfe: keine

Formel: F = 1

Anwendungsbereich: 1-geschossige Laden (Bodenrichtwertgruppe SOL mit und ohne
GFZ-Angabe)

Anmerkung: Der Wert von eingeschossigen Ladengrundstiicken ist von der Intensitat der Nut-
zung unabhangig, d.h. eine Umrechnung findet nicht statt.

5.12 Bodenwertabhangigkeit von klassischen Gewerbegrundstiucken

Einflussgréfe: keine

Formel: F =1

Anwendungsbereich: 1- und mehrgeschossige Produktions- und Lagergebaude
(Bodenrichtwertgattung G mit und ohne GFZ-Angabe)

Anmerkung: Der Wert von "klassischen" Gewerbe- und Industrieflachen (Uberwiegend Produk-

tion, Lager, Werkstatten, max. 25 % Biro- und Verkaufsflachen) ist von der Intensitat der Nut-
zung unabhangig, d.h. eine Umrechnung findet nicht statt.

5.13 Beispiele fiur die Umrechnung eines Bodenrichtwertes:

Beispiel 1 (Einfamilienhausgrundstiick):

Ausgangsrichtwert:

WR 11000
(d.h. fiir ein 1.000 m? - Grundstiick)
Das zu betrachtende Grundstiick hat eine GroRe von 827 m?.

Umrechnungskoeffizient aus Tabelle (siehe Anlage 7) fir 1.000 m? = 1,000
Umrechnungskoeffizient aus Tabelle (siehe Anlage 7) fir 830 m? = 1,06

Umrechnung:
320 €/m? x 1.06 = 339,20 €/m?
1,00
rund = 340 €/m?



Erlauterung der Bodenrichtwerte zum 1.1.2008 Seite 15 von 27

Beispiel 2 (Mehrfamilienhausgrundstiick):

Ausgangsrichtwert:

Das zu betrachtende Grundstuick hat eine GrundstiicksgréRe von 612 m? und eine
Wohnflache von 738 m2. Die Geschossflache ‘86 betragt tiberschlagig das 1,28-fache
der Wohnflache, d.h. Geschossflache '86 = 738 m? x 1,28 = 945 mZ2.

Die Geschossflachenzahl 86 betragt

GFZ86 = Geschossflaiche ‘86 = 945m? = 1,54
Grundstucksflache 612 m?2

Umrechnungskoeffizient: (siehe Anlage 8)

fur GFZ86 1,2 =1,17
fur GFZ86 1,5 = 1,41
fur GFZ86 1,6 = 1,49
interpoliert fur GFZ86 1,54 : etwa 1,45
Umrechnung:
700 €/m?  x 1.45 = 867,52 €/m?
1,17
rund = 870 €/m?
Beispiel 3 (Begiinstigtes Agrarland):
Ausgangsrichtwert:
10,00
BA 2500

(d.h. fur ein Normgrundstlick von 2.500 m? Grofe)
Das zu betrachtende Grundstuick hat eine Grofie von 2.827 m2.
Umrechnungskoeffizient: (siehe Anlage 9)

fir 1.000 m? = 1,00

fir 2.500 m? = 0,86

fir 3.000 m?= 0,84

interpoliert fir 2.827 m? : etwa 0,85

Umrechnung:
10 €/m? X 0,85 = 9,88 €/m?
0,86
rund = 9,90 €/m?
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Beispiel 4 (Gemischte Nutzung):

Ausgangsrichtwert: 700

der sich aus folgenden Schichtwerten zusammensetzt:
3.0G: 0,3 GFZ-Anteil Wohnen x 476 €/m? GF86 = 143 €/m? Grundst.fl.
2.0G: 0,3 GFZ-Anteil Wohnen x 476 €/m? GF86 = 143 €/m? Grundst.fl.
1.0G: 0,3 GFZ-Anteil Bliros x 590 €/m? GF86 = 177 €/m? Grundst.fl.
EG: 0,3 GFZ-Anteil Laden x 800 €/m? GF86 = 240 €/m? Grundst.fl.
Summe: 1,2 703 €/m? Grundst.fl.

(Die Schichtwerte sind in der digitalen Bodenrichtwertkarte im Einzelwert-Fenster
dargestellt)

Das zu betrachtende Grundstiick hat folgende Geschossflachenanteile:
EG: 0,5 Laden, 1.0G: 0,3 Buros, 2.-4.0G je 0,3 Wohnen, Gesamt-GFZ86: 1,7

Der Umrechnungskoeffizient fir Schichtwerte ist jeweils der Umrechnungskoeffizient fur
Bodenrichtwerte (siehe Anlage 8) dividiert durch die GFZ:

Umrechnungskoeffizient fir Wohnschichtwerte bei GFZ 1,2 : 1,17/1,2 = 0,975
Umrechnungskoeffizient fir Wohnschichtwerte bei GFZ 1,7 : 1,57/1,7 = 0,924

Umrechnung des Wohnschichtwertes von GFZ 1,2 auf GFZ 1,7:
476 €/m2 GF86 / 0,975 x 0,924 = 451 €/m? GF86

Umrechnungskoeffizient fiir Bliroschichtwerte bei GFZ 1,2 : 1,16/1,2 = 0,967
Umrechnungskoeffizient flir Blroschichtwerte bei GFZ 1,7 : 1,55/1,7 = 0,912

Umrechnung des Buroschichtwertes von GFZ 1,2 auf GFZ 1,7:
590 €/m? GF86 /0,967 x 0,912 = 556 €/m? GF86

Umrechnungskoeffizient fiir Ladenschichtwerte bei GFZ 1,2 : 1,2
Umrechnungskoeffizient fiir Ladenschichtwerte bei GFZ 1,7 : 1,7
Umrechnung des Ladenschichtwertes von GFZ 1,2 auf GFZ 1,7:
800 €/m2 GF86 / 1,000 x 1,000 = 800 €/m? GF86

Zusammenstellung der umgerechneten Schichtwerte:
4.0G: 0,3 GFZ-Anteil Wohnen x 451 €/m? GF86 = 135 €/m? Grundst.fl.
3.0G: 0,3 GFZ-Anteil Wohnen x 451 €/m? GF86 = 135 €/m? Grundst.fl.
2.0G: 0,3 GFZ-Anteil Wohnen x 451 €/m? GF86 = 135 €/m? Grundst.fl.
1.0G: 0,3 GFZ-Anteil Bliros x 556 €/m? GF86 = 167 €/m? Grundst.fl.
EG: 0,5 GFZ-Anteil LAden x 800 €/m? GF86 =400 €/m? Grundst.fl.
Summe: 1,7 972 €/m? Grundst.fl.

rund = 970 €/m?
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Die Umrechnung eines gemischten Bodenrichtwertes entsprechend den von lhnen mitge-
teilten Nutzungsanteilen nimmt die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses gerne fir
Sie vor.

6 Benutzung der Bodenrichtwerte

6.1 Soll der fir ein bestimmtes Grundstiick einschlagige Bodenrichtwert abgelesen werden,
muss zunachst die Lage des Grundstiicks auf dem in Betracht kommenden
Bodenrichtwert-Kartenblatt mdglichst genau festgestellt werden. Sind nahere
Einzelheiten Uber Art und Mal} der baulichen Nutzbarkeit des Grundstlicks bereits
bekannt, kann der entsprechende Bodenrichtwert abgelesen werden. MalRgeblich ist
der dem interessierenden Grundstiick nachstgelegene Bodenrichtwert, der sich auf ein
Grundstiick mit ahnlicher baulicher Ausnutzbarkeit bezieht.

Sofern die zulassige bauliche Ausnutzbarkeit (Art und Mal) des interessierenden
Grundstlicks noch nicht bekannt ist, muss diese Frage zunachst geklart werden.

6.2 Nachdem der einschlagige Bodenrichtwert und das maRgebliche Maf} der baulichen
Nutzung (GrundstiicksgroRe bzw. GFZ86) vorliegen, ist der Bodenrichtwert gemal Ab-
schnitt 5 auf die entsprechende Nutzungsintensitat umzurechnen (siehe Beispiele unter
5.13).

6.3 In Zweifelsfallen empfiehlt sich eine telefonische Anfrage bei der Geschéaftsstelle des

Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte. Solche Zweifelsfalle sind z.B. gegeben,

1. wenn in der naheren Umgebung des Grundstlicks kein Bodenrichtwert angegeben
ist, der sich auf Grundstlicke bezieht, die im Wesentlichen ebenso wie das
interessierende Grundstlick nutzbar sind,

2. wenn das interessierende Grundstlick nach Grolie oder Geschossflachenzahl ‘86
wesentlich von der Bodenrichtwertangabe abweicht,

3. wenn ein Bodenrichtwert fiir einen anderen Zeitpunkt bendétigt wird,

4. wenn das fragliche Grundstiick mehrere Nutzungen (Wohnungen, Bliros, Laden,
Werkstatten usw.) aufweist.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte in Hamburg ist
zu erreichen unter folgender Anschrift:

Geschiftstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg
Postfach 10 05 04

20 003 Hamburg

Fax : 040 — 428 26 — 60 09

e-mail : gutachterausschuss@gv.hamburg.de

Tel. Auskunft : 09001 — 880 999 (0,24 €/min, 14 € pro Auskunft)
Auskunftszeiten : montags bis donnerstags 9 — 12 Uhr und 13 - 15 Uhr,
freitags 9 — 12 Uhr und 13 — 14 Uhr

Telefonische Bodenrichtwertauskiinfte kosten 0,24 Euro/min (Zeittarif) und 14 Euro pro
Auskunft (Blocktarif, Stand 1.1.2011). Das Entgelt wird dabei Gber die Telefonrechnung
abgerechnet. Die Geschaftsstelle erteilt auch schriftliche Bodenrichtwertauskiinfte. Die
Geblhr fur einen mitgeteilten Bodenrichtwert betragt 98,- Euro, jeder weitere Wert
kostet 49,- Euro (Stand 1.1.2011). Nach vorheriger Terminabsprache kénnen
Auskuinfte auch personlich eingeholt werden. Die Gebihr hierflir entspricht den
schriftlichen Auskinften.
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7 Wichtige Hinweise

7.1 Die in der Bodenrichtwertkarte Hamburg enthaltenen Angaben tber Art und Mal} der
baulichen Nutzbarkeit von Grundstiicken dirfen nicht als Anhaltspunkt dafiir verwendet
werden, ob oder in welcher Weise die Bebauung eines Grundstiicks zulassig ist. Mal3-
geblich daflir sind allein die Bebauungsplane in Verbindung mit weiteren rechtlichen
Vorschriften. Auskiinfte erteilen insoweit die Baudienststellen der Bezirks- und Orts-
amter.

7.2 Die Bodenrichtwerte kénnen nur Anhaltspunkte fir den durchschnittlichen Bodenwert
von Baugrundstiicken mit bestimmten Eigenschaften geben. Da der Bodenwert eines
Grundstiicks auf3er von den im wesentlichen bei der Bodenrichtwertermittiung bereits
bertcksichtigten Umstanden auch noch von anderen Einflissen abhangt, kénnen die
Bodenrichtwerte Sachverstandigengutachten iber den Wert eines einzelnen
Grundstiicks, insbesondere wenn es bebaut ist, nicht ersetzen. So kénnen der Schnitt
eines Grundstiicks, seine Baugrundverhaltnisse und insbesondere auch Art und
Nutzung einer vorhandenen Bebauung den Bodenwert erheblich beeinflussen.

Wenn der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbare Preis eines Grundstiicks
(Verkehrswert) genauer ermittelt werden soll, bedarf es daher der Einschaltung eines
Sachverstandigen. Entsprechende Antrage kénnen nach § 193 Baugesetzbuch auch
an den Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Hamburg unter der in Nr. 6.3 an-
gegebenen Anschrift gerichtet werden.

8 Anderungen gegeniiber 2006

8.1 Die Bodenrichtwert-Erlauterungen zum 1.1.2008 enthalten gegeniliber dem Stand von
2006 lediglich redaktionelle Anderungen.

Der Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in Hamburg
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Anlage 1: Liste der Bodenrichtwertgruppen

RID | Boden- | Boden- Art der Nutzung

richt- richt-

wert- wert-

Gruppe |Gattung

11 WRI E 1-geschossige freistehende Ein-/Zweifamilienhduser
12 WRII E 2-geschossige freistehende Ein-/Zweifamilienhauser
13 WRIII E 3-geschossige freistehende Ein-/Zweifamilienhauser
14 WR |-l E 1- bis 2-geschossige freistehende Ein-/Zweifamilienhauser
15 MD E freistehende Ein-/Zweifamilienhduser, Hofstellen und anderes in landlich-dorflicher Umgebung
16 WS | E 1-geschossige freistehende Siedlungshauser
17 WS I E 2-geschossige freistehende Siedlungshauser
18 WR Il g E 2-geschossige Ein-/Zweifamilienhauser in geschlossener Bebauung
19 WRIll g E 3-geschossige Ein-/Zweifamilienhauser in geschlossener Bebauung
21 WRIRH R 1-geschossige Reihenhauser
22 WRIIRH R 2-geschossige Reihenhduser
23 WRIIIRH R 3-geschossige Reihenhduser
24 WRI-IRH |R 1- bis 2-geschossige Reihenhauser
26 WR I GH R 1-geschossige Atrium-/Gartenhofhduser
27 WR I GH R 2-geschossige Atrium-/Gartenhofhduser
31 WAI M 1-geschossige freistehende Ein-/Zweifamilienhauser mit untergeordnetem Gewerbeanteil
32 WAII M 2-geschossige freistehende Ein-/Zweifamilienhauser mit untergeordnetem Gewerbeanteil
33 WAl M 3-geschossige freistehende Ein-/Zweifamilienhduser mit untergeordnetem Gewerbeanteil
36 Mi| M 1-geschossige freistehende Mischbebauung: Wohnen, Laden, Blros, Lager, Prod. ohne vorherrsch.Nutzung
37 MI I M 2-geschossige freistehende Mischbebauung: Wohnen, Laden, Blros, Lager, Prod. ohne vorherrsch.Nutzung
38 Ml 1l M 3-geschossige freistehende Mischbebauung: Wohnen, Laden, Buros, Lager, Prod. ohne vorherrsch.Nutzung
40 WR W Mehrfamilienhauser
41 WR/M w Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen
42 WR/WE W Mehrfamilienhduser mit Eigentumswohnungen
51 WA K Mehrfamilienhduser mit Gewerbe im Erdgeschoss und/oder im Hinterhof
52 WA/M K Mehrfamilienhduser mit Mietwohnungen und Gewerbe im Erdgeschoss und/oder im Hinterhof
53 WA/WE K Mehrfamilienhduser mit Eigentumswohnungen und Gewerbe im Erdgeschoss und/oder im Hinterhof
54 MIL K Mischbebauung in Geschossbauweise: Wohnen und Laden ohne vorherrschende Nutzung
56 MIB K Mischbebauung in Geschossbauweise: Wohnen, Biros, Lager, Prod. ohne vorherrschende Nutzung
57 MI K Mischbebauung in Geschossbauweise: Wohnen, Laden, Biros, Lager, Prod. ohne vorherrschende Nutzung
58 MKW K Biro- und Geschaftshauser mit untergeordneter Wohnnutzung
59 MK K Biro- und Geschaftshauser
60 MKL L mehrgeschossige Laden
61 SOL L eingeschossige Laden
69 MKB B Birohauser
70 GE G Produktions- und Lagergebaude in Geschossbauweise
71 GE | G 1-geschossige Produktions- und Lagergebaude
72 GE I G 2-geschossige Produktions- und Lagergebaude
73 GE 1l G 3-geschossige Produktions- und Lagergebaude
79 Gl G Industrieanlagen, belastigendes Gewerbe
80 SO S sonstige bauliche Nutzung
90 BA A Beglinstigtes Agrarland
91 AC A Acker
92 GR A Grunland
93 GA A Gartenbauflache
94 FG A Feingemuseland
95 OB A Obstanbauflache mit Bestand
96 HZ A Wald
99 GO A Golfplatz
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Gebiets- Gebiets-Name Festlegung Aufhebung
Kennung

S16 Sanierungsgebiet St.Pauli-Nord S1 (Schilleroper) 25.03.1980

S18 Sanierungsgebiet Wilhelmsburg S1 (Vogelhittendeich) 18.08.1981 = 05.01.2008
S21 Sanierungsgebiet St.Pauli-Nord S2 (Schulterblatt) 18.02.1986 = 18.02.2009
S21a Sanierungsgebiet St.Pauli-Nord S2 (Erw. Schulterblatt) 20.03.1990 @ 18.02.2009
S22 Sanierungsgebiet St.Pauli-Nord S3 (Karolinenviertel) 26.04.1988

S25 Sanierungsgebiet Ottensen S2 (Osterkirchenviertel) 01.10.1991

S27 Sanierungsgebiet Billstedt S3 (Mimmelmannsberg) 10.12.1991

S28 Sanierungsgebiet Wilhelmsburg S3 (Kirchdorf-Stid) 25.02.1992 @ 22.12.2007
S29 Sanierungsgebiet St.Georg S2 (Béckmannstr.) 04.07.1995

S30 Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S4 (Eifflerstr.) 08.08.1995

S31 Sanierungsgebiet Wilhelmsburg S4 (Mokrystr./Industriestr.) 18.02.1997 = 25.02.2009
S32 Sanierungsgebiet St.Pauli S5 (Wohlwillstr.) 04.03.1997

S33 Sanierungsgebiet Eimsbittel S2 (Sternschanze) 26.08.2003

S34 Sanierungsgebiet St.Pauli S6 (Rosenhofstr.) 26.08.2003 = 18.02.2009
S35 Sanierungsgebiet Altona-Altstadt S5 (Grolde Bergstr.) 12.07.2005

S36 Sanierungsgebiet Barmbek-Nord S1 (Fuhlsbdttler Str.) 12.07.2005

S37 Sanierungsgebiet Harburg S6 (Phoenixviertel) 12.07.2005

S38 Sanierungsgebiet Wilhelmsburg S5 (Sidliches Reiherstiegviertel) 12.07.2005

S39 Sanierungsgebiet Wilhelmsburg S6 (Berta-Kroger-Platz) 12.07.2008
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Anlage 3: Liste der Steuer-Richtwerte zum 1.1.1964

Zum Zwecke der fir die Grundsteuer erforderlichen Einheitsbewertung wurden auf Anforderung
des Finanzamtes fir Verkehrsteuern und Grundbesitz folgende Bodenrichtwerte zum
Qualitatsstichtag 1.1.2008 mit den allgemeinen Wertverhaltnissen zum 1.1.1964 ermittelt:

Wert

Geschossbauweise: Wohnen,
Laden, Biros, Lager, Prod. ohne

vorherrschende Nutzung

BRW-Nr. | Lagebezeichnung Lagebezglchnung [DM/m?] BodenrichtwertGruppe Gr. groBe | GFZ86
64 34 173|GroRer Grasbrook |Hubenerkai 700 M1 Mischbebauung in 3,7
14 Geschossbauweise: Wohnen,
Laden, Biros, Lager, Prod. ohne
vorherrschende Nutzung
66 34 064 |Hihnerposten 2 750 MKB Biirohauser 5,0
66 34 067 |Am Dalmannkai 8 Sandtorpark 390 WR Mehrfamilienhauser 3,5
66 34 069 |Osakaallee 11 Uberseeallee 590 Ml Mischbebauung in 4.0

Anlage 4: Liste der Steuer-Richtwerte zum 1.1.1996

Ab dem 1.1.2007 ist bei der steuerlichen Bedarfshewertung, z.B. fiir die Erbschaft- und
Schenkungsteuer, nicht mehr der Bodenrichtwert zum 1.1.1996 zu verwenden, sondern der zum
jeweils letzten Bodenrichtwertstichtag. Dennoch wurden auf Anforderung des Finanzamtes fur
Verkehrsteuern und Grundbesitz folgende Bodenrichtwerte zum Qualitatsstichtag 1.1.2008 mit
den allgemeinen Wertverhaltnissen zum 1.1.1996 ermittelt:

; I
BRW-Nr. Lagebezeichnung Lagebezglchnung \[Izznrtz] BodenrichtwertGruppe Gr. groBe |GFZ86
64 34 172 [Bei den Mihren 88 3900 WR Mehrfamilienhauser 7.0
64 34 174 |GrolRer Grasbrook [Hibenerkai 6000 |MI Mischbebauung in 3,7
14 Geschossbauweise: Wohnen,

Laden, Buros, Lager, Prod. ohne

vorherrschende Nutzung
64 36 235 |Speckstrale 38 f 1500 |WR Mehrfamilienhauser 2,8
66 34 063 [Hammerbrookstr. 78 [SachsenstralRe 1950 MK Biro- und Geschéaftshauser 2,6
‘66 34 065 |Hi'1hnerposten 2 ‘ |7000 ‘MKB |Bijrohéuser |5,0
‘66 34 066 |Am Dalmannkai 8 ‘Sandtorpark |2400 ‘WR |Mehrfami|ienhéuser | |3,5
66 34 (070 [Osakaallee 11 Uberseeallee 5100 |MI Mischbebauung in 4.0

Geschossbauweise: Wohnen,
Laden, Biros, Lager, Prod. ohne
vorherrschende Nutzung
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Anlage 5: Liste der Bodenrichtwerte fiir AuBenbereichsnutzungen

BRW-Nr. Lagebezeichnung Lagebezeichnung2 V[V€<-;rtO]8 BodenrichtwertGruppe Gr.grofe
mz

54 38 073|Norderelbgeest Am Osdorfer Born 10,00 | BA |Beginstigtes Agrarland 2.500
74 26 006 | Vier- und Marschlande | Allerméher Deich 9,00|BA |Begiinstigtes Agrarland 2.500
72 52 029|Norderelbgeest Trilluper Weg 4,50 AC | Acker 10.000
78 24 003 | Vier- und Marschlande |Neuengammer Hinterdeich 2,00|AC |Acker 10.000
66 22 038 |Harburger Geest Vogteistralle 2,60|AC |Acker 10.000
68 28 006 | Wilhelmsburg Moorwerder Hauptdeich 4,00|AC |Acker 10.000
52 32 008|Siiderelbmarschen Neuenfelder Hauptdeich 5,00|AC |Acker 10.000
66 76 002|Neuwerk Bien Westhof 1,00 [AC |Acker 10.000
50 40 007 [ Norderelbgeest Feldweg 82 4,50 |GR | Griinland 10.000
78 22 003 Vier- und Marschlande | Norderquerweg 2,00|GR [Griunland 10.000
62 22 033 |Harburger Geest Maldfeldstrale 2,00|GR | Grinland 10.000
68 28 007 | Wilhelmsburg Moorwerder Hauptdeich 2,00| GR | Griinland 10.000
56 28 004 | Stiderelbmarschen Im Neugrabener Dorf 2,00|GR | Griinland 10.000
66 76 003 |Neuwerk Bien Westhof 1,00 |GR | Griinland 10.000
52 40 001 |Norderelbgeest Feldweg 63 5,10 | GA | Erwerbsgartenbauflache 10.000
80 20 004 |Vier- und Marschlande |Neuengammer Heerweg 4,00 | GA | Erwerbsgartenbauflache 10.000
62 22 032|Harburger Geest Maldfeldstraie 5,10| GA | Erwerbsgartenbauflache 10.000
68 26 005 | Wilhelmsburg Moorwerder Hauptdeich 4,00 | GA | Erwerbsgartenbauflache 10.000
52 30 006 | Suderelbmarschen Nincoper Strae 5,00 | GA | Erwerbsgartenbauflache 10.000
52 40 002 |Norderelbgeest Feldweg 65 5,10|FG |Feingemuseland 10.000
74 24 008 | Vier- und Marschlande [ Heinrich-Osterath-Strale 4,50|FG |Feingemiseland 10.000
68 26 006 | Wilhelmsburg Moorwerder Westerdeich 4,50 |FG |Feingemuseland 10.000
50 40 008|Norderelbgeest Feldweg 84 2,70|HZ |Wald 10.000
86 24 001 |Vier- und Marschlande |Escheburger Weg 2,70|HZ |Wald 10.000
66 30 026 | Wilhelmsburg Eishovel 2,70|HZ |Wald 10.000
58 24 005 |Harburger Geest Bredenbergsweg 2,70|HZ |Wald 10.000
52 28 001 |Suderelbmarschen Neuenfelder Hinterdeich 2,70|HZ |Wald 10.000
Anlage 6: Liste der Bodenrichtwerte auf Neuwerk

BRW-Nr. Lagebezeichnung | Wert08 BodenrichtwertGruppe Gr.groBe

[€/m?]
66 76 001 Neuwerk 30 MD freistehende Ein-/Zweifamilienhauser, Hofstellen und 1.000
anderes in landlich-dérflicher Umgebung

66 76 002 Neuwerk 1,00 AC Acker 10.000

66 76 003 Neuwerk 1,00 GR Grunland 10.000
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Anlage 7: Tabelle zur Umrechnung von Bodenwerten je m?> Grundstiucksflache
von Einfamilienhausbauplatzen (siehe Abschnitt 5.1)

Grundstlcksgréfte (m?) Umrechnungskoeffizient
150 1,74
160 1,70
170 1,67
180 1,65
190 1,62
200 1,60
210 1,58
220 1,55
230 1,53
240 1,52
250 1,50
260 1,48
270 1,46
280 1,45
290 1,43
300 1,42
310 1,41
320 1,39
330 1,38
340 1,37
350 1,36
360 1,35
370 1,34
380 1,33
390 1,32
400 1,31
410 1,30
420 1,29
430 1,28
440 1,27
450 1,26
460 1,25
470 1,25
480 1,24

490 1,23
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Grundstlicksgrofle (m?) Umrechnungskoeffizient
500 1,22
510 1,22
520 1,21
530 1,20
540 1,20
550 1,19
560 1,18
570 1,18
580 1,17
590 1,17
600 1,16
610 1,16
620 1,15
630 1,14
640 1,14
650 1,13
660 1,13
670 1,12
680 1,12
690 1,11
700 1,11
710 1,11
720 1,10
730 1,10
740 1,09
750 1,09
760 1,08
770 1,08
780 1,08
790 1,07
800 1,07
810 1,06
820 1,06
830 1,06
840 1,05
850 1,05
860 1,05
870 1,04
880 1,04

890 1,03
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Grundstlicksgrofle (m?)

900 1,03
910 1,03
920 1,03
930 1,02
940 1,02
950 1,02
960 1,01
970 1,01
980 1,01
990 1,00
1.000 1,000
1.100 0,973
1.200 0,948
1.300 0,927
1.400 0,907
1.500 0,889
1.600 0,872
1.700 0,857
1.800 0,843
1.900 0,830
2.000 0,817
2.500 0,766
3.000 0,726
3.500 0,695
4.000 0,668
4.500 0,646
5.000 0,626

freistehende Einfamilienhauser
Pfeifenstielgrundstiicke freistehender EFH
ganze Doppelhauser

halbe Doppelhauser

Endreihenhauser, Endkettenhduser
Mittelreihenhauser, Mittelkettenhauser
Gartenhofhauser

EFH in geschlossener Bauweise

Umrechnungskoeffizient

1,00
0,93
0,89
0,93
0,97
0,91
0,91
0,91

Seite 25 von 27



Erlauterung der Bodenrichtwerte zum 1.1.2008 Seite 26 von 27

Anlage 8: Tabelle zur Umrechnung von Bodenwerten je m?> Grundstiucksflache
im Geschossbau (siehe Abschnitte 5.3 - 5.5)

Geschossflachenzahl "86 Umrechnungskoeffizient

Wohnen Laden Biiros
0,2 0,359 0,5 0,470
0,3 0,359 0,5 0,470
0,4 0,459 0,5 0,470
0,5 0,555 0,5 0,565
0,6 0,648 0,6 0,657
0,7 0,738 0,7 0,745
0,8 0,827 0,8 0,832
0,9 0,914 0,9 0,917
1,0 1,000 1,000 1,000
1,1 1,08 1,1 1,08
1,2 1,17 1,2 1,16
1,3 1,25 1,3 1,24
1,4 1,33 1,4 1,32
1,5 1,41 1,5 1,40
1,6 1,49 1,6 1,47
1,7 1,57 1,7 1,55
1,8 1,65 1,8 1,62
1,9 1,73 1,9 1,70
2,0 1,80 2,0 1,77
2,1 1,88 2,1 1,84
2,2 1,96 2,2 1,92
2,3 2,03 2,3 1,99
2,4 2,11 2,4 2,06
2,5 2,18 2,5 2,13
2,6 2,25 2,6 2,20
2,7 2,33 2,7 2,27
2,8 2,40 2,8 2,34
2,9 2,47 2,9 2,40
3,0 2,55 3,0 2,47
3,5 2,90 3,5 2,81
4,0 3,25 4,0 3,13
4,5 3,59 4,5 3,45
5,0 3,93 5,0 3,77
55 4,26 55 4,07
6,0 4,59 6,0 4,38
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Anlage 9: Tabelle zur Umrechnung von Bodenwerten je m? Grundstucksflache
von AuBRenbereichsnutzungen (siehe Abschnitte 5.6 - 5.10)

Grundstlicksgrofie (m?) Umrechnungskoeffizient
Beglns- Erwerbs- Acker Grinland Wald
tigtes gartenbau,
Agrarland
500 1,12 1,10 1,08 1,04 1,11
600 1,08 1,07 1,06 1,03 1,08
700 1,06 1,05 1,04 1,02 1,05
800 1,04 1,03 1,02 1,01 1,03
900 1,02 1,01 1,01 1,01 1,02
1.000 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.100 0,98 0,99 0,99 0,99 0,99
1.200 0,97 0,98 0,98 0,99 0,97
1.300 0,96 0,96 0,97 0,98 0,96
1.400 0,95 0,95 0,96 0,98 0,95
1.500 0,94 0,95 0,96 0,97 0,94
1.600 0,93 0,94 0,95 0,97 0,93
1.700 0,92 0,93 0,94 0,97 0,93
1.800 0,91 0,92 0,94 0,96 0,92
1.900 0,90 0,92 0,93 0,96 0,91
2.000 0,90 0,91 0,93 0,96 0,90
2.500 0,86 0,88 0,90 0,94 0,88
3.000 0,84 0,86 0,89 0,93 0,85
3.500 0,82 0,84 0,87 0,92 0,83
4.000 0,80 0,83 0,86 0,92 0,82
5.000 0,77 0,80 0,84 0,90 0,79
6.000 0,75 0,78 0,82 0,89 0,77
7.000 0,73 0,77 0,81 0,88 0,75
8.000 0,72 0,75 0,79 0,88 0,74
9.000 0,70 0,74 0,78 0,87 0,73
10.000 0,69 0,73 0,78 0,86 0,72
11.000 0,68 0,72 0,77 0,86 0,71
12.000 0,67 0,71 0,76 0,85 0,70
13.000 0,66 0,70 0,75 0,85 0,69
14.000 0,66 0,70 0,75 0,85 0,68
15.000 0,65 0,69 0,74 0,84 0,68
20.000 0,62 0,66 0,72 0,83 0,65
30.000 0,58 0,63 0,69 0,81 0,61
40.000 0,56 0,60 0,67 0,79 0,59
50.000 0,54 0,58 0,65 0,78 0,57
60.000 0,52 0,57 0,64 0,77 0,55
70.000 0,51 0,56 0,63 0,76 0,54

80.000 0,50 0,55 0,62 0,76 0,53



