
 Der Gutachterausschuss für Grundstücks-
werte in der Stadt Krefeld 

 
 
 
 
Örtliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte 

- Individueller Wohnungsbau - 

 

Ermittlung und Bewertung von Grundstückflächen  

Baureifes Land  

Der Bodenrichtwert für Wohnbaugrundstücke bezieht sich auf eine Tiefe von bis zu 40 m (zuzüglich 
z.B. zur Realisierung von Bauvorhaben notwendige, getrennt vom Grundstück befindliche Stellplatz- 
und Garagenflächen). Ermittelt wird diese Tiefe parallel zur Straßenbegrenzungslinie der dominie-
renden Erschließungsstraße(n). Bei hinterliegenden Grundstücken bezieht sich die Tiefe auf die do-
minierende Grundstücksfläche. Gem. § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Überschreitung 
der marktüblichen Grundstücksgröße eine getrennte Ermittlung des Werts der über die marktübliche 
Grundstücksgröße hinausgehenden selbständig nutzbaren oder sonstigen Teilfläche in Betracht; der 
Wert der Teilfläche ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstücksmerkmal zu be-
rücksichtigen. 

Selbständig nutzbare oder sonstige Teilflächen sind in Abhängigkeit von ihrer Nutzung zu bewerten.  
(s. auch Grundstücksmarktbericht Abschnitt 4.6 sonstige unbebaute Grundstücke).  

Für geringere Grundstückstiefen (< 40m) konnten keine maßgeblichen Wertunterschiede festgestellt 
werden. Das Richtwertgrundstück weist daher keine Flächen- (oder (W)GFZ-) Angabe zur Umrech-
nung des Bodenrichtwertes aus.  

Bei Bedarf können sachverständig Zu-/ Abschläge vorgenommen werden.  

Beispiel:  

 

 

Bewertungsobjekt:  
Grundstücksgröße:                         953m² 
Grundstücksfläche ≤ 40 m Tiefe:    663m²  
Hausgartenfläche > 40 m Tiefe:     290m² 
  
Bodenwert: (BRW ± Zu-/Abschläge) x 663m²   
± boG (hier: Hausgartenfläche 290m²  
x Wertansatz Hausgarten 
(vgl. GMB Abschnitt 4.6)) 

 

Bauerwartungsland und Rohbauland 

Bauerwartungsland sind Flächen, die nach ihren weiteren Grundstücksmerkmalen eine bauliche 
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach 
der sonstigen städtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten las-
sen (vgl. ImmoWertV § 3). 

Rohbauland sind Flächen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs für eine bauliche 
Nutzung bestimmt sind, deren Erschließung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form 
oder Größe für eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind (vgl. ImmoWertV § 3).  

Der ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich jeweils auf einen Quadratmeter Grundstücksfläche 
des Bodenrichtwertgrundstücks.   


