Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Ennepe-Ruhr-Kreis mit der Stadt Witten

Stichtag fur die Bodenrichtwerte: 01.01.2020

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert
fur den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache (€/m?) eines Grundstlicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten wurden
die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
ware (8 196 Abs.1 BauGB). Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzone ausgewiesen. Diese
Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Mal? der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B. Art und MalR (Geschosszahl, Geschossflachenzahl) der Nutzung und ggf. die
Grundstucksflache enthalt. Diese Eigenschaften sind im Nenner des Bodenrichtwertes dokumen-
tiert.

Das Lagemerkmal des Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch das Zentrum des Bo-
denrichtwertes visualisiert.

Bodenrichtwerte beziehen sich auf altlastenfreie Grundstlicke. Flachenhafte Auswirkungen wie
z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen, Bodenbewegungsgebieten sind im Bodenricht-
wert bertcksichtigt.

Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick. Einzelne Grund-
stiicke in einer Bodenrichtwertzone kénnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschrei-
bung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks abweichen.

Abweichungen des einzelnen Grundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die
wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert. Diese kon-
nen fir Wohn- und Mischnutzung aus den nachfolgend aufgefiihrten Umrechnungsvorschriften
abgeleitet werden.

Anspriiche gegenluber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder
Landwirtschaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bo-
denrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.
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Bodenrichtwerte fur Bauland

Die Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach Erschlie-
Bungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von 88 127 und 135a
BauGB sowie Anschlussbeitrdge fur die Grundstiicksentwdsserung nach dem Kommunalabga-
bengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in Verbindung mit den 0rtlichen Beitragssatzungen.
Sollte der Bodenrichtwert abgabepflichtig sein, ist der Bodenrichtwert eingeklammert.

ein- bis zweigeschossige Bebauung
o fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenend- sowie Rei-
henmittelhauser, auch gemischt genutzte Gebaude

e Eigenschaften: Art der baulichen Nutzung, Geschosszahl, Grundstiicksflache
o farbliche Kennzeichnung: blau

¢ Umrechnungskoeffizienten: Grundstiicksflache
Im Ennepe-Ruhr-Kreis konnte eine Abhangigkeit zwischen der Grundstiicksflache und dem
Bodenpreis nachgewiesen werden. Diese Erkenntnisse wurden fiir FlachengréRen zwischen
200 und 1.000 m2 in einer statistisch gesicherten Funktion abgeleitet und kénnen der
nachfolgenden Grafik entnommen werden:

Umrechnungskoeffizient - Grundstiicksflache Beispiel:

1,20 Bodenrichtwert 200 €/m?
far 400 m2 (Umrechnungskoeffizient
1,04)
zu bewertendes Grundstiick
mit 800 m? (Umrechnungskoeffizient
- 0,91)

o 091

2 — 2
0,93 1,0_4 x 200 €/m 175 €/m

o o Bodenwert fir 800 m? grof3es Grund-
stuck
=175 €/m?

1,13

1,08
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0,91

0,80
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mehrgeschossige Bebauung
o flir zwei- oder mehrgeschossige Gebaude (Mietwohngebaude, Eigentumswohnungen oder ge-
mischt genutzte Gebaude)

¢ Eigenschaften: Art der baulichen Nutzung, Geschosszahl, Geschossflachenzahl (GFZ) und
tlw. Grundstlickstiefe

o farbliche Kennzeichnung: rot

¢ Die hier verwendete GFZ ist nicht gleichzusetzen mit der baurechtlich zulassigen GFZ nach
88 16ff. der Baunutzungsverordnung, sondern wurde nach Nr. 3.2 Abs. 4 und 5 BoRIWErI-
Entwurf (Stand 01.12.2010) ermittelt.
Bei der hier angewandeten WGFZ-Berechnungsvorschrift ist die Geschossflache nach den Au-
Renmalen der Geb&ude in allen Vollgeschossen zu ermitteln und zu summieren. Die Flachen
von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen. Die Geschossflache
ausgebauter oder ausbaufahiger Dachgeschosse ist pauschal mit 75 Prozent der Geschossfla-
che des darunterliegenden Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossflache des Kellerge-
schosses ist, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich sind, pauschal mit 30 Prozent
der Geschossflache des dartberliegenden Vollgeschosses zu berechnen.
Fur die Ermittlung der WGFZ ist nicht die baulich anrechenbare Grundstucksflache (i.d.R. die
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gesamte Grundsttcksflache), sondern die marktibliche objektbezogene Grundstiicksgrofie
heranzuziehen. Hinterland und Nebenflachen sind in Flache und Wert sachverstandig einzu-
schatzen.

Fur einige Bodenrichtwerte ist zusatzlich eine Tiefe angegeben. Die marktibliche objektbezo-
gene Grundstuicksgrof3e ist dann unter Berlicksichtigung dieser Tiefe zu ermitteln.

Umrechnungskoeffizienten: Geschossflachenzahl

Eigene Untersuchungen zur Umrechnung bei abweichender Geschossflachenzahl (GFZ) liegen
nicht vor. Der Gutachterausschuss ist jedoch der Meinung, dass im Geschosswohnungsbau
und bei gemischten Bauflachen eine tendenzielle Abhangigkeit des Bodenwertes vom Mal} der
baulichen Nutzung besteht.

Fur die Umrechnung des Wertverhaltnisses von Mehrfamilienhausgrundstiicken bei abwei-
chender Geschossflachenzahl wird auf die Umrechnungskoeffizienten der Anlage 1 in der
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) verwiesen.

Die Umrechnungskoeffizienten kénnen fur erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfreie Grundstticke verwendet werden, wobei sich jeweils auf die wertrelevante Geschoss-
flachenzahl (WGFZ) zu beziehen ist. Es ergeben sich in Abh&ngigkeit vom Bodenrichtwertni-
veau [€/m?] unterschiedliche Umrechnungskoeffizienten.

Boden- wertrelevante Geschossfléichenzahl (WGFZ)
richtwerf?
0,4 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4 1,6 1,8 2,0 2,2 2,4 2,6 2,8 3,0
€/
200 08 093 097 100 1,03 1,05 107 1,08 1,00 1,01
250 079 08 094 100 1,06 1,09 1,13 117 1,20 123 1,26
300 071 083 092 100 1,07 1,13 1,09 124 1,29 1,34 1,38 1,43
350 080 0% 100 1,08 1,06 123 130 1,36 142 1,47 1,52 1,58
400 077 08 100 1,50 1,08 1,27 1,35 1,42 149 1,5 1,62 1,68
450 0,88 1,00 1,11 .21 1,31 1,40 1,48 1,57 1,64 1,72 1,79 1,86
500 087 100 1,72 124 134 145 1,55 164 1,73 1,82 190 1,98

Umrechnungskoeffizienten - werrelevante Geschossfléchenzahl (WGFZ) Beispiel:

2,0 Bodenrichtwert 250 €/m?
— Bodenrichtwarke mit WGFZ 0!8
e (Umrechnungskoeffizient 0,94)

zu bewertendes Grundstiick
— Bodenrichtwerte mit WGFZ 'I !4

von 200 bis
(Umrechnungskoeffizient 1,09)

400 €/ m*
1,0 //_,7
109 x 250 €/m? = 290 €/m?

— Bodenrichtwark

unter 300 £/m? 0!94

0,5 - - _ Bodenwert fir Grundstiick mit WGFZ 1,4
=290 €/m?2

Fur die Bodenrichtwerte in der Stadt Witten sind als Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks
die Grol3e des Grundstiicks und die Anzahl der Vollgeschosse angegeben. Eine Umrechnung
erscheint mit den Umrechnungskoeffizienten - Grundstiicksflache nicht sachgerecht.
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Gewerbe- / Sondernutzung
o flr eine industrielle oder produzierende Nutzung (G), hierbei ist aber eine eigenstandige oder
produktbezogene Dienstleistungen nicht ausgenommen

o flr Blro- oder Handelsnutzung (SO)
e Eigenschaften: Art der baulichen Nutzung
o farbliche Kennzeichnung: schwarz

bebaute Grundstiicke im AuBenbereich

o flur einzeln abgegrenzte und flachenhafte Bereiche im planungsrechtlichen Auf3enbereich wur-
den eigene Richtwertzonen gebildet

o farbliche Kennzeichnung: lila

o flr die Richtwertzonen der einzeln abgegrenzten Bereiche gelten grundsatzlich die Ausfihrun-
gen zu der oben genannten Bebauung/Nutzung (ein-, zwei- und mehrgeschossige Bebauung,
Gewerbe- / Sondernutzung)

¢ bei den flachenhaften Richtwertzonen fir bebaute Grundstiicke im AuRRenbereich (§ 35 BauGB)
handelt es sich um Grundstiicke vorwiegend fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser.
Den I- bis lI-geschossigen Wohngebauden wird ein Richtwertgrundstiick von 800 m2 (Witten:
1.000 m2) zugeordnet. Es wird auRerdem angenommen, dass eine eigene Kleinklaranlage vor-
handen ist und das Grundstiick tber eine asphaltierte Stral3e erreicht werden kann.
Besondere Verhéltnisse bei der erschlieBungstechnischen (z.B. Trinkwasserversorgung,
Schmutzwasserentsorgung) und verkehrlichen Situation oder andere wertrelevante Einfliisse im
Einzelfall (z.B. Immissionen) sind sachverstandig zu wirdigen.
Ubrige Teilflachen (Hausgarten, Obstwiesen, land- und forstwirtschaftliche Flachen) sind ent-
sprechend ihrer Nutzung wertméaRig einzustufen.

Bodenrichtwerte fur Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fiur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fir
Gebiete ermittelt, in denen fir die Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad
hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein Markt gebildet hat.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis wurden derartige Zonen nicht gebildet, aber im Kreisgebiet fiir Bauerwar-
tungsland (kunftige Wohnbauflachen) 10 bis 45 % und fiir Rohbauland (ebenfalls kiinftige Wohn-
bauflachen) 30 bis 105 % des vergleichbaren Bodenwertes fir beitragsfreies Bauland gezahlt.
Eine Abhangigkeit zwischen dem Preis und der qualitativen Entwicklung des Rohbaulandes war
nicht festzustellen.

Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen (Acker- /Griinland) beziehen sich im Allgemei-
nen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten
oder den sonstigen Umstéanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken dienen wer-
den. Es werden die ortsublichen Bodenverhaltnisse und Bodengiten des jeweils betroffenen
Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbe-
stimmenden Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofnahe,
Grundstuckszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit sie wertrelevant
sind.
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o der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittspreis fur landwirtschaftliche Flachen und bezieht sich
auf Flachen gréi3er als 2.500 mz

o farbliche Kennzeichnung: braun

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Flachen kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenuber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrele-
vante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung stehen
oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fur Erho-
lungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevan-
te Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft
bestimmte Flachen), siehe auch sonstige Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

Der Durchschnittspreis im Jahr 2019 mit Flachen fir landwirtschaftliche Flachen > 2.500 m2 betrug
2,85 €/m? (Preisspanne 2,00 €/m? - 4,00 €/m?).

Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftliche Flachen beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypi-
sche forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Um-
sténden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden.

o der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittspreis fur den Wertanteil des Waldbodens mit Aufwuchs
und bezieht sich auf Flachen gréRer als 2.500 m2

o farbliche Kennzeichnung: grin

In Bodenrichtwertzonen fur forstwirtschaftliche Flachen kdnnen auch Flachen enthalten sein, die
eine gegenlber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wertrele-
vante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz
oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen), siehe auch sonstige
Flachen der Land- und Forstwirtschaft.

Der Durchschnittspreis im Jahr 2019 fur forstwirtschaftliche Flachen > 2.500 m2 einschlief3lich
Aufwuchs betrug 1,20 €/m? (Preisspanne 0,75 €/m? - 1,60 €/m?).
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Sonstige Flachen der Land- und Forstwirtschaft

»Beglinstigte" Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Bei derartigen Flachen der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um entsprechend genutzte
oder nutzbare Flachen, die inshesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind, und sich auch fur héher-
wertige auBerlandwirtschaftliche oder aufRerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine
Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Der Mittelwert derartiger Flachen aus dem Jahr 2019 betragt 9,55 €/m? (Preisspanne 2,65 -
12,85 €/m3).

Hierbei handelt es sich zum einem um Nutz- und Kleingarten?, die fir sich betrachtet einen Mittel-
wert von 14,25 €/m? erreichen. Zum anderem die Ubrigen ,beglnstigten® Flachen der Land- und
Forstwirtschaft, flr diese Flachen ergab sich ein Mittelwert von 4,80 €/m>.

Eine zusatzliche, langfristige Auswertung beschaftigt sich mit Kleingarten. Ein Kleingarten ist ein
Garten, der dem Nutzer zur nichtgewerbsmaRigen gartnerischen Nutzung und zur Erholung dient
(kleingartnerische Nutzung). Oft befindet sich auch ein Gartenhaus, eine Laube oder ein Schup-
pen auf der Flache.

Kleingarten, die sich in einer Anlage mit mehreren Einzelgarten und gemeinschaftlichen Einrich-
tungen, z.B. Wegen, Spielflachen und Vereinshausern befinden, sowie dem Bundeskleingarten-
gesetz entsprechen, unterliegen der kleingartnerischen Gemeinniitzigkeit. Derartige Flachen wer-
den in der Regel nicht verkauft, sondern an die Kleingartner bzw. Vereinsmitglieder verpachtet.
Fur derartige Kleingartenanlagen wurde eigene Zonen gebildet, sie ,Sonderfalle®.

Im Ennepe-Ruhr-Kreis werden Flachen mit kleingartnerischer Nutzung im Mittel fur 15 €/m? (Preis-
spanne von 8 bis 30 €/m?) bzw. 12.000 € (Preisspanne von 6.000 bis 20.000 €) verkauft. Angaben
zu der Ausstattung und den Werten der aufstehenden Geb&ude liegen nicht vor. Der Auswertung
liegen sowohl Kleingartenflachen der Anlage Balkhauser Mark e.V. in Hattingen und der Anlage
Am Schaumlo6ffel e.V. in Sprockhdvel, als auch Flachen mit kleingéartnerischer Nutzung, die nicht
der Definition des Bundeskleingartengesetzes entsprechen, zugrunde.

,Beeintrachtigte” Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Bei derartigen sonstigen Flachen der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um Flachen, die
nur eingeschrankt land- oder forstwirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Ein durchschnittlicher Bodenpreis kann aufgrund der geringen Anzahl von Verkaufsfallen nicht
angegeben werden. Nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses durfte der
Wert derartiger Flachen, je nach Grad der Beeintrachtigung, zwischen 0 €/m? und dem Mittelwert
von land- bzw. forstwirtschaftlichen Flachen liegen.

1 Meist befinden sich auf der Gartenflache auch ein Gartenhaus, eine Laube oder ein Schuppen.
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Sonderfalle

Fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen
bzw. die in Rechtsgeschaften regelmafig ungewohnlichen oder personlichen Verhéaltnissen unter-
liegen, kdnnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GrélRere Areale (z. B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegeldnde, Flughéfen, Abraumhalden, Tage-
bau, Militargelande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert (SN) ausgewie-
sen. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen.

o farbliche Kennzeichnung: gelb

Kleinere Flachen (z. B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im Allgemei-
nen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angege-
bene Bodenrichtwert gilt flr diese Flachen nicht.

Seite 7/7



