Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Dinslaken

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
(Stand: 01.01.2026)

Bodenrichtwertdefinitionen
Zonale Bodenrichtwerte fiir Grundstiicke in Kerngebieten (MK-Gebiete)

Gemal § 193 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) und den §§ 14 - 17 der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV vom 14.07.2021) hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der
Stadt Dinslaken die veréffentlichten Bodenrichtwerte fiir unterschiedliche Nutzungsarten der Grundstu-
cke nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches und der Grundstickswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) zum Stichtag 01.01.2026 ermittelt und beschlossen.

Die Art der Nutzung ist in der gesamten Innenstadt von Dinslaken als Kerngebiet (MK-Gebiet) gekenn-
zeichnet. Die Grundstticke in der Innenstadt unterliegen Besonderheiten. Sie sind im Einzelfall abhangig
von der Lage, der baulichen Ausnutzbarkeit, der Grundstiicksgestalt und -groéf3e und von weiteren wert-
relevanten Merkmalen wie FuBgangerfrequenz, Parkmaoglichkeit und Art der Nutzung.

In der Innenstadt ist ein hoher Anteil an Mietwohnungen und Eigentumswohnungen vorhanden.

Bei Geschaftsgrundstiicken wird die Hoéhe der Bodenpreise durch den Grad der Zentralitat starker be-
einflusst als bei Wohngrundstticken.

Die Bodenrichtwertzonen sind so gebildet worden, dass die ,pragende Nutzung® reprasentiert wird. In
einzelnen Fallen ist es mdglich, dass andere Nutzungen enthalten sind fur die der definierte Bodenricht-
wert nicht gilt. Das ist sachverstandig zu bertcksichtigen. In den Kerngebieten mit Ausnahme der ,Ful3-
gangerzone NeustralRe” ist der Bodenrichtwert auf die realisierte wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGFZ) abgestellt. Weist ein zu bewertendes Grundstiick in dieser Zone eine andere WGFZ auf, so ist
der Bodenrichtwert mit den im letzten Teil der Fachinformationen angegebenen Faktoren umzurechnen.
Die Bodenpreise betragen wenige Meter von einer Geschéaftsstralle in 1a-Lage entfernt bzw. in einer
mdglichen hinteren Bebauungstiefe nur einen geringen Teil des Spitzenpreises. Das entscheidende
Merkmal fur Geschéaftsgrundsticke ist die Passantenfrequenz wahrend der Geschéaftszeiten. Die damit
verbundenen héheren Geschaftsraummieten im Erdgeschoss beeinflussen die Hohe des Bodenpreises.
Die Ertrage fiir eine reine Wohnnutzung bzw. einer gemischten Nutzung werden also geringer sein als
aus reinen Geschaftsgrundstiicken. Der aus dem Bodenrichtwert abgeleitete Bodenwert kann also nur
zur Stitzung des Bodenwertes dienen. Die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist im Bezug zum Boden-
richtwertgrundstiick sachverstandig zu beurteilen und ggf. anzupassen. Der Zu- oder Abschlag sollt in
Abhangig der Nachbarzonen ermittelt werden. In Geschéaftslagen und in Nebenzentren kbnnen Umrech-
nungskoeffizienten zur Bertcksichtigung abweichender Geschossflachenzahl nur mit nach den Ertra-
gen gewichteten Geschossflachen (Ertragsbezogene WGFZ) angewendet werden.

FuBgéangerzone NeustraRe

Fir das Richtwertgrundstick in der Dinslakener Innenstadt (FuRgangerzone Neustral’e) wird immer
eine vollstandige Uberbauung angenommen. Die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) als MaR der bau-
lichen Nutzung betragt immer GRZ = 1,0. Das Richtwertgrundstiick hat eine Grundstuckstiefe von rd.
25 m. Umrechnungskoeffizienten hinsichtlich der Grundstickstiefe und der Grundflachenzahl (GRZ)
wurden von Gutachterausschuss nicht beschlossen. Eine zusatzliche WGFZ-Anpassung ist fir diese
Zone nicht vorgesehen. Die Lage des Bewertungsgrundstlicks ist im Bezug zum Bodenrichtwertgrund-
stlick sachverstandig zu beurteilen und ggf. anzupassen.

Bei Grundstlicken, die deutlich die Tiefe von 25 m Uberschreiten bzw. riickwartig von der Stral3e ,Ru-
tenwallweg“ bzw. Klosterstralle erschlossen sind, ist das Grundstiick in weitere Zonen aufzuteilen. Der
Bodenwert dieser Zonen ist sachverstandig unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung, der
tatsachlichen Nutzung, der GréR3e sowie der Mietwerte zu beurteilen und anzupassen.



Die angegebenen Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn in den beschreibenden Merkmalen
nicht anders angegeben ist, als erschlieBungsbeitragsfreie (abgabefreie) Werte ermittelt. Sie enthalten
danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von §§ 127 und
135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur den erstmaligen Anschluss des Grundstlicks an die 6ffentli-
che Entwasserungsanlage (Kanalanschlussbeitrag ohne Hausanschluss) nach dem Kommunalabga-
bengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den értlichen Beitragssatzungen. Da es
im Stadtgebiet noch einzelne nicht fertig ausgebaute und noch nicht abgerechnete Stral3en gibt, wird
im Falle der Grundstlicksbewertung oder des Grundstlicksan-/ verkaufes eine Riicksprache mit den
zustandigen Fachamtern empfohlen. Etwaige zu entrichtende ErschlieBungsbeitrage fir das Bewer-
tungsgrundstlick sind sachverstandig bei der Verkehrswertermittlung unter den besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen zu bericksichtigen.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks (Normlage) wird in der Regel durch die
Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert und zusétzlich im BORISplus-Datensatz unter Bemerkun-
gen angegeben.

Innerhalb der Bodenrichtwertzone kann nach sachverstandiger Wirdigung eine Lageanpassung mittels
Zu- oder Abschlage vorgenommen werden. Insbesondere an den Zonengrenzen soll ein Vergleich mit
der Nachbarzone gleicher Nutzungsart erfolgen.

Der Bodenrichtwert ist als zonaler Wert des Bodens fir die Mehrheit von Grundstiicken, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen, beschlossen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit dem definierten Grundstiickszustand (Boden-
richtwertgrundstuck).

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstlicke unbebaut waren.

Das Richtwertgrundstiick ist definiert als ein baureifes, rechtwinklig geschnittenes Reihengrundstiick
und einer durchschnittlichen Lage innerhalb einer Bodenrichtwertzone. Sonstige individuelle Besonder-
heiten eines Grundstlicks (z.B. Ecklage, ungunstiger schiefwinkliger Grundstiickszuschnitt, Lage an
starkbefahrenden Strafen oder an der Eisenbahnlinie, Grundstiicksverschattung durch Nachbarbebau-
ung) sind durch Zu- oder Abschlage sachverstandig zu beriicksichtigen.

Bodenrichtwerte werden grundsatzlich fur altlastenfreie Grundstiicke ausgewiesen. In weiten Bereichen
des Stadtgebietes von Dinslaken ist der Bergbau umgegangen. Die Bodenrichtwerte berlicksichtigen
die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in historischen Altstadten), so-
weit sie fur das Bodenrichtwertgebiet typisch sind, nicht aber das Merkmal Denkmal eines Einzelgrund-
stucks.

Die Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriche gegenliber Genehmigungsbehdrden
(z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden) kdnnen weder aus den Boden-
richtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten noch aus den
sie beschreibenden Attributen (Eigenschaften der Bodenrichtwerte) abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte sind nur innerhalb des Auswertemodells des jeweiligen Gutachterausschusses
zu benutzen. Daher sind fiir die Umrechnungen von Bodenrichtwerten auf Bewertungsgrundstii-
cke ausschlieBlich die Umrechnungstabellen des jeweiligen Gutachterausschusses zu verwen-
den.

Der Bodenrichtwert gilt mit seinen wertrelevanten Beschreibungen als durchschnittlicher Bodenwert fur
den Uberwiegenden Anteil der Grundstiicke mit gleicher Art der Nutzung innerhalb einer Bodenricht-
wertzone. Bestehen fir einzelne Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone andere Nutzungszulassigkei-
ten (z.B. Gemeinbedarfsflachen, Verkehrsflachen, Flachen der Freizeit und Erholung, 6ffentliche Grin-
oder Spielplatzflachen, Friedhofsflachen, Ver- und Entsorgungsflachen), so ist der Bodenrichtwert auf
diese Grundsticke nicht ohne Anpassung anzuwenden.

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die fiir den zonalen Bodenrichtwert und das Richtwertgrundstiick angegebene WGFZ wird als Quotient
aus Geschossflache und Grundstiicks- bzw. Baulandflache ermittelt. Die Geschossflache ist gemaf
§ 16 Abs. 4 ImmoWertV als Summe aller zu Wohn- und Gewerbezwecken nutzbaren Flachen in allen
oberirdischen Geschossen mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen, soweit sie geneh-
migt oder genehmigungsfahig sind, zu errechnen. Die Flachen sind nach den jeweiligen AuRenmalen
der Gebaude, d.h. einschliellich Umfassungswande und die Treppenrdume zu ermitteln. Geschosse
gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdisch, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflachen hinausragen; § 20 Abs. 1 der Baunutzungsverord-
nung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer



Flache zu berlicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlraume zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht moglich sind, sind
keine Geschosse. Das ermittelte Verhaltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundstucks-
bzw. Baulandflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Grundstucks- bzw. Baulandflache nach Richtwertdefinition ist der baulich notwendige Grundstucksteil.
Dieser ist jeweils beim Bodenrichtwert als Grundstlckstiefe oder -fliche ausgewiesen.

Die WGFZ im Bewertungsrecht ist nicht gleichzusetzen mit der zuldssigen Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal den §§ 16 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Fiir die Ermittlung der WGFZ ist in der
Regel nicht die baulich anrechenbare Grundstlicksflache (i.d.R. die gesamte Grundstlicksflache), son-
dern nur der sich aus der Verwendung der angegebenen Baulandtiefe ergebende Flachenanteil heran-
zuziehen. Dabei ist das Grundstiick, auch wenn es bebaut ist, als unbebaut anzusehen.

Im Bewertungsfall ist die tatsachlich vorhandene WGFZ zu ermitteln. Da heilt, es ist zu priifen, ob die
0.g. Pauschalansatze fiir das Bewertungsobjekt angemessen sind oder ob je nach Dachform, Neigung
und Hoéhe etc. eine Modifizierung vorzunehmen ist.

Bei Grundstiicken, die eine gréRere Tiefe als das Richtwertgrundstiick aufweisen, ist nur die Grund-
stuicksflache bis zur angegebenen Grundstiickstiefe als Baulandflache fir die WGFZ-Ermittlung heran-
zuziehen. Bei UbergroRen Grundstiicken, auf denen sich mehrere Hausreihen oder Hausgruppen be-
finden, ist der Baulandanteil aus der Summe der Hauslangen (ggf. zzgl. seitlicher Abstandsflachen)
multipliziert mit der zonentypischen Grundstlicks- / Baulandtiefe zu ermitteln, maximal jedoch die Ge-
samtflache des Grundstlicks. Bei UbergroRe Grundstiicken ist gemafl ImmoWertV zu priifen, ob selbst-
standig nutzbare Teilflachen (z.B. durch Aufteilung in mehrere Bauplatze) abgespaltet werden kénnen.

Weicht die WGFZ eines zu bewertenden Grundstiicks von der des Richtwertgrundstiicks ab, so ist der
zonale Bodenrichtwert mit den Umrechnungskoeffizienten entsprechenden den vom Gutachteraus-
schuss veroéffentlich WGFZ-Umrechnungstabellen zu modifizieren. Die sich bei groieren WGFZ-Abwei-
chungen ergebenen Zu- und Abschlagsfaktoren sind auf maximal 1,3 bzw. 0,7 zu begrenzen.

Preisindex

Bodenindexreihen fir Grundstiicke in Kerngebieten (MK-Gebiete) wurden vom Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken nicht beschlossen.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Der Einfluss unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit auf den Bodenwert istin Umrechnungskoeffizienten
ausgedruckt worden, die der folgenden Tabelle zu enthehmen ist.

Als Umrechnungskoeffizienten bei Grundstiicken fiir den Geschosswohnungsbau, der Misch-
und Geschiftsnutzung werden seit dem 01.01.2022 die in der Anlage 11 der Richtlinien fiir die
Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien 2006
— WertR 2006) angehalten.

Ist keine Baulandtiefe angegeben, so ist das gesamte Grundstiick fir die WGFZ-Berechnung heranzu-
ziehen. Weicht die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks von der WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks
ab, so ist der Bodenrichtwert mit den angegebenen WGFZ anzupassen. Beinhaltet der Bodenrichtwert
keine WGFZ-Angabe, so ist auch keine WGFZ-Umrechnung vorgesehen. Eine Flachenanpassung ist
nicht durchzufihren.



WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks

0,4

WGFZ-Umrechnungstabelle fiir Grundstlicke in Kerngebieten (MK-Gebiete)

WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks

0,5

0,6

0,7

0,8

0,9

1,0

1,1

1,2

1,3

1,4

1,5

1,6

1,7

1,8

1,9

2,0

21

2,2

2,3

2,4

0,4

1,00

1,09

1,18

1,27

1,36

1,44

1,62

1,59

1,67

1,73

1,80

1,88

1,94

2,00

2,06

2,14

2,20

2,26

2,32

2,38

2,40

0,5

0,92

1,00

1,08

1,17

1,25

1,32

1,39

1,46

1,53

1,58

1,65

1,72

1,78

1,83

1,89

1,96

2,01

2,07

2,13

2,18

2,24

0,6

0,85

0,92

1,00

1,08

1,15

1,22

1,28

1,35

1,41

1,46

1,53

1,59

1,64

1,69

1,74

1,81

1,86

1,91

1,95

2,01

2,08

0,7

0,79

0,86

0,93

1,00

1,07

1,13

1,19

1,25

1,31

1,36

1,42

1,48

1,62

1,57

1,62

1,68

1,73

1,77

1,82

1,87

1,92

0,8

0,73

0,80

0,87

0,93

1,00

1,06

1,11

1,17

1,22

1,27

1,32

1,38

1,42

1,47

1,51

1,57

1,61

1,66

1,70

1,74

1,79

0,9

0,69

0,76

0,82

0,88

0,95

1,00

1,05

1,11

1,16

1,20

1,25

1,31

1,35

1,39

1,43

1,48

1,53

1,67

1,61

1,65

1,69

1,0

0,66

0,72

0,78

0,84

0,90

0,95

1,00

1,05

1,10

1,14

1,19

1,24

1,28

1,32

1,36

1,41

1,45

1,49

1,53

1,57

1,61

1,1

0,63

0,69

0,74

0,80

0,86

0,90

0,95

1,00

1,05

1,09

1,13

1,18

1,22

1,26

1,30

1,34

1,38

1,43

1,48

1,50

1,53

1,2

0,60

0,65

0,71

0,76

0,82

0,86

0,91

0,95

1,00

1,04

1,08

1,13

1,16

1,20

1,24

1,28

1,32

1,35

1,39

1,43

1,46

1,3

0,58

0,63

0,68

0,74

0,79

0,83

0,88

0,92

0,96

1,00

1,04

1,09

1,12

1,16

1,19

1,24

1,27

1,31

1,34

1,38

1,41

1,4

0,55

0,61

0,66

0,71

0,76

0,80

0,84

0,88

0,92

0,96

1,00

1,04

1,08

1,11

1,14

1,18

1,22

1,25

1,29

1,32

1,35

1,5

0,53

0,58

0,63

0,68

0,73

0,77

0,81

0,85

0,89

0,92

0,96

1,00

1,03

1,06

1,10

1,14

1,17

1,20

1,23

1,27

1,30

1,6

0,52

0,56

0,61

0,66

0,70

0,74

0,78

0,82

0,86

0,89

0,93

0,97

1,00

1,03

1,03

1,10

1,13

1,16

1,20

1,23

1,26

1,7

0,50

0,56

0,59

0,64

0,68

0,72

0,76

0,79

0,83

0,86

0,90

0,94

0,97

1,00

1,03

1,07

1,10

1,13

1,16

1,19

1,22

1,8

0,49

0,53

0,57

0,62

0,66

0,70

0,74

0,77

0,81

0,84

0,88

0,91

0,94

0,91

1,00

1,04

1,07

1,10

1,13

1,15

1,18

1,9

0,47

0,51

0,55

0,60

0,64

0,67

0,71

0,74

0,78

0,81

0,84

0,88

0,91

0,94

0,96

1,00

1,03

1,06

1,09

1,11

1,14

2,0

0,46

0,50

0,54

0,58

0,62

0,66

0,69

0,72

0,76

0,79

0,82

0,8/6

0,88

0,91

0,94

0,97

1,00

1,03

1,06

1,08

1,11

21

0,44

0,48

0,52

0,56

0,60

0,64

0,67

0,70

0,74

0,77

0,80

0,83

0,86

0,89

0,91

0,95

0,97

1,00

1,03

1,05

1,08

2,2

0,43

0,47

0,51

0,55

0,59

0,62

0,65

0,69

0,72

0,75

0,78

0,81

0,84

0,86

0,89

0,92

0,95

0,97

1,00

1,03

1,05

2,3

0,44

0,46

0,50

0,54

0,57

0,61

0,64

0,67

0,70

0,73

0,76

0,79

0,82

0,84

0,87

0,90

0,92

0,95

0,97

1,00

1,03

2,4

0,41

0,45

0,48

0,52

0,56

0,59

0,62

0,65

0,68

0,71

0,74

0,77

0,80

0,82

0,84

0,88

0,90

0,93

0,95

0,98

1,00

*

1,0

1,1

1,2

1,3

1,4

1,5

WGFZ des zu bewertende|

1,6

1,7

1,8

1,9

2,0

n Grundstii

2,1

2,2

cks
2,3

2,4

2,5

2,6

2,7

2,8

2,9

3,0

1,7

0,76

0,79

0,83

0,86

0,90

0,94

0,97

1,00

1,03

1,07

1,10

1,13

1,16

1,19

1,22

1,25

1,28

1,31

1,33

1,36

1,39

* WGFZ des Richtwertgrundstticks

*

1,0

1.1

1,2

1,3

1,4

1,5

WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks

1,6

1,7

1,8

1,9

2,0

2,1

2,2

2,3

2,4

2,5

2,6

2,7

2,8

2,9

3,0

1,9

0,71

0,74

0,78

0,81

0,84

0,88

0,91

0,94

0,96

1,00

1,03

1,06

1,09

1,11

1,14

1,17

1,20

1,23

1,25

1,28

1,31

* WGFZ des Richtwertgrundstticks

*

1,5

1,6

1,7

1,8

1,9

2,0

WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks

21

2,2

2,3

2,4

2,5

2,6

2,7

2,8

2,9

3,0

3,1

3,2

3,3

3,4

3,5

2,2

0,81

0,84

0,86

0,89

0,92

0,95

0,97

1,00

1,03

1,05

1,08

1,10

1,13

1,15

1,18

1,20

1,23

1,25

1,27

1,30

1,32

* WGFZ des Richtwertgrundstticks

*

1,0

11

1,2

1,3

1,4

1,5

WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks

1,6

1,7

1,8

1,9

2,0

2,1

2,2

2,3

2,4

2,5

2,6

2,7

2,8

2,9

3,0

2,9

0,56

0,58

0,61

0,63

0,66

0,69

0,71

0,73

0,76

0,78

0,80

0,83

0,85

0,87

0,89

0,92

0,94

0,96

0,98

1,00

1,02

*WGFzZd

es Richtwertgrundstlicks

*

3,1

3,2

3,3

3.4

3,5

3,6

WGFZ des zu bewertende

3,7

3,8

3,9

4,0

n Grundstii

cks

2,9

1,04

1,06

1,08

1,10

1,12

1,14

1,16

1,18

1,20

1,22

* WGFZ des Richtwertgrundstiicks

Zwischenwerte lassen sich durch Interpolieren berechnen. Ist der Bodenwert eines Grundstlicks mit
hoherer WGFZ als Hochstwert in der Umrechnungstabelle zu ermitteln, so ist zu beachten, dass der
Wert im Verhaltnis zur Nutzung in der Regel wesentlich unter der proportionalen Steigerung liegt. Auf-
grund ortlicher Verhaltnisse konnen generell oder fiir einzelne Arten der zulassigen baulichen Nutzbar-
keit oder fur bestimmte Bereiche der Geschossflachenzahlen abweichende Wertverhaltnisse zutreffend

sein.

Hinweis:

Umrechnungskoeffizienten dienen grundsatzlich nur als Orientierungsgrof3e, die keinesfalls die Kennt-
nis des Sachverstandigen uber die tatsachlich vor Ort herrschenden Marktverhaltnisse ersetzen.




Bewertungstabelle fiir zusatzliches Hausgartenland

Grofle der zusatzlichen . . .
Hausgartenflache 0 bis 300 m? 300 bis 600 m? Uber 600 m?
Gartenlandwert in % des . . .
Bodenrichtwertes 20 bis 15 % 15 bis 10 % 10 bis 5 %

Hierunter fallen Flachen, die fir die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht benétigt werden, aller-
dings im raumlichen Zusammenhang mit dem Baugrundstlick stehen und von untergeordneter Bedeu-
tung sind. Sie werden nach allgemeiner Auffassung als Gartenland eingestuft.

Abweichungen von der typischen Bebauung / Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Dinslaken hat auf der Grundlage einer Un-
tersuchung von Grundstiicken in reinen Wohngebieten und Stadtrandlagen, die unmittelbar an starkbe-
fahrenden Stral’en oder an der Eisenbahnlinie liegen, festgestellt, dass jeweils je nach Intensitat ein
Abschlag von bis ca. 20 Prozent vorzunehmen ist. Unter Berlicksichtigung der Lage des Bodenricht-
grundstiicks innerhalb der Bodenrichtwertzone sowie der Lage des Bewertungsgrundstiicks innerhalb
dieser Bodenrichtwertzone und Intensitat (Larmbelastigung) sind Abschlage sachverstandig vorzuneh-
men.

In einigen Bodenrichtwertzonen in Wohngebieten befinden sich auch Grundstiicke mit abweichender
Nutzungsart, z.B. Garagenanlagen, Einzelhandelsgeschafte und ggf. auch reine Gewerbeobjekte.

Fir die Bewertung von in Wohngebieten gelegenen Gewerbeobjekten kdnnen, sofern nicht eine Auf-
gabe der Gewerbenutzung zwecks Wohnbebauung als wirtschaftlichere Grundstiicksverwertung in
Frage kommt, die im Grundstiicksmarktbericht genannten durchschnittlichen Baulandwerte fir Gewer-
begrundstiicke oder Bodenrichtwerte fiir Gewerbenutzungen als Orientierung dienen. Dabei ist die
Lage innerhalb eines Wohngebietes sachverstandig zu berlicksichtigen

In Zonen mit Einzelhandelsgeschaften mit GUberwiegend mehrgeschossiger Bebauung befinden sich tlw.
auch Grundstiicke mit geringerer baulicher Ausnutzung als die des Bodenrichtwertgrundstiicks (z. B.
SB-Markte umgeben von mehrgeschossiger Bauweise). Diesen Grundstiicken ist derselbe Wert
beizumessen, wie dem des Bodenrichtwertgrundstiicks unter Berucksichtigung von ggf. erforderlichen
Lagezu- oder -abschlagen.

Der Bodenwert fur Garagen- und Stellplatzgrundstiicken ist abhangig davon, ob es sich um notwendige
oder nicht notwendige Stellpldtze bzw. Garagen fir ein konkretes Bauvorhaben handelt. Fir diese
Grundsticke kann der fur Wohnbauflachen angegebene Bodenrichtwert nicht Gbernommen werden.
Der Bodenwert fur Garagen- oder Stellplatzflachen die bauordnungsrechtlich nicht notwendig sind,
wurde im Rahmen einer Untersuchung im Mittel eine Wertspanne von 40 bis zu 60 % (im Mittel 50 %)
des beitragsfreien Bodenrichtwertes abgeleitet. Es handelt sich um separat veraufRerte Flachen mit teil-
weise Wege-, Hof- und Freiflachenanteilen. In Abhangigkeit von der Parkplatzsituation und der GréRRe
der Wege-, Hof- und Freiflache ist der Bodenwert auf die Nutzungsmaoglichkeit sachverstandig abzu-
stellen.

Die Bodenwerte (ohne Zeitwert der Wege- bzw. Hofbefestigung sowie der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen) fir offentliche oder private Strallen-, Zufahrts-, Garagenhof- oder Wegeflachen kann i.d.R. von rd.
10 % des ortlichen zonalen Bodenrichtwertes ausgegangen werden. Fur diese Flachen einschlieRlich
der Zeitwerte der Wege- bzw. Hofbefestigung sowie der Ver- und Entsorgungsleitungen werden in der
Regel 30 bis zu 50 % des erschlieBungsbeitragsfreien Baulands (Bodenrichtwertes) bezahlt.

Bodenwerte von Baullcken innerhalb einer Bodenrichtwertzone liegen teilweise Uber den zonalen Bo-
denrichtwert.

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass Bautrager in Fallen bereit waren Uberdurchschnittliche
Preise zu bezahlen, wenn sie auf diesen Grundstiicken hochwertige Neubau-Eigentumswohnanlagen
realisieren konnten. Dies war bei Grundstlicken in Gebieten der Fall, die nach ihrer Lage und ihrer
infrastrukturellen Ausstattung eine hohe Wohn- und Lebensqualitat aufweisen. Der Bodenrichtwert die-
ser Flachen auf diese Nutzungsmdglichkeit (Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum nach dem
Wohnungseigentumsgesetz) sachverstandig abzustellen.

Sofern bei Eckgrundstlicken bzw. Zweifrontengrundstiicken eine bauliche Nutzung durch die Erschlie-
Rung maoglich ist, wie z.B. als Garagen- bzw. Stellplatzflache, ist der Bodenwert dieser Flachen auf diese
Nutzungsmaoglichkeit sachverstandig abzustellen.



