Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Ennepe-Ruhr-Kreis

Stichtag fiir die Bodenrichtwerte: 01.01.2011

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstlckskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert
fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/m?) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstilickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten wurden
die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
wére (§ 196 Abs.1 BauGB). Der Bodenrichtwert wird in einer Richtwertzone ausgewiesen. Diese
Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MaB der Nutzung weitgehend lbereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B. Art und MaB (Geschosszahl, Geschossflachenzahl, Baumassenzahl) der Nut-
zung und die Grundstucksflache enthalt. Diese Eigenschaften sind im Nenner des Bodenricht-
wertes dokumentiert.

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

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

Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstick. Einzelne
Grundstlcke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Be-
schreibung der Merkmale des Bodenrichtwertgrundstliicks abweichen.

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

Von den allgemeinen Bodenrichtwerten sind die besonderen Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB Abs.1
Satz 7) zu unterscheiden, die nur auf Antrag der fir den Vollzug des BauGB zustandigen Behdrde
und nur far Teile des Gemeindegebietes ermittelt werden. Vom Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte im Ennepe-Ruhr-Kreis wurden Bodenrichtwerte fur das ,Entwicklungsgebiet Alt-
Wetter” beschlossen. Der Bereich ist durch eine Schraffur gekennzeichnet, beschlossen wurden
entwicklungsunbeeinflusste Werte (Anfangswerte) zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2011.

Anspriche gegeniber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder

Landwirtschaftsbeh6rden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bo-
denrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften abgeleitet werden.
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Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach Erschlie-
Bungsbeitrédge im Sinne von §§ 127 und 135a BauGB, Anschlussbeitrége fir die Grundstiicksent-
wasserung geman Satzung und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage.

Sollte der Bodenrichtwert abgabepflichtig sein, ist der Bodenrichtwert eingeklammert.

ein- bis zweigeschossige Bebauung
e fUr freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenend- sowie Rei-
henmittelhduser, auch gemischt genutzte Gebaude

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

e Umrechnungskoeffizienten: Grundstiicksflache
Im Ennepe-Ruhr-Kreis konnte eine Abhangigkeit zwischen der Grundsticksflache und dem
Bodenpreis nachgewiesen werden. Diese Erkenntnisse wurden fir FlachengréBen zwischen
200 und 1.000 m? in einer statistisch gesicherten Funktion abgeleitet und kénnen der
nachfolgenden Grafik entnommen werden:

Umrechnungskoeffizient - Grundstiicksflache Beispiel:

1,20 Bodenrichtwert 200 €/m?

s fir 400 m? (Umrechnungskoeffizient

1,04)

e zu bewertendes Grundstiick

mit 800 m? (Umrechnungskoeffizient

0,91)

0,91

104 x 200 €/m2 = 175 €/m?

oo ,— Bodenwert fir 800 m? groBes Grund-
stlck

=175 €/m?

0,80
200 300 400 500 600 700 800 900 1000

mehrgeschossige Bebauung
e flir zwei- oder mehrgeschossige Gebaude (Mietwohngebaude, Eigentumswohnungen oder ge-
mischt genutzte Gebaude)

e Eigenschaften: Art der baulichen Nutzung, Geschosszahl, Geschossflachenzahl (GFZ) und
Grundsttickstiefe

e farbliche Kennzeichnung: rot

e Die hier verwendete GFZ ist nicht gleichzusetzen mit der baurechtlich zulassigen GFZ nach §§
16ff. der Baunutzungsverordnung, sondern wurde nach Nr. 3.2 Abs. 4 und 5 BoRiWErl-Entwurf
(Stand 01.12.2010) ermittelt.

Bei der hier angewandeten GFZ-Berechnungsvorschrift ist die Geschossflache nach den Au-
BenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln und zu summieren. Die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBBlich der zu ihnen gehérenden Trep-
penrdume und einschlieBlich 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 Aufenthaltsrdume vorhanden oder méglich sind, pauschal mit 30 Prozent
der Geschossflache des dartiberliegenden Vollgeschosses zu berechnen.

Fir die Ermittlung der GFZ ist nicht die baulich anrechenbare Grundsticksflache (i.d.R. die
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gesamte Grundstlcksflache), sondern nur der sich aus der Verwendung der angegebenen
Baulandtiefe ergebende Flachenanteil heranzuziehen.

e Umrechnungskoeffizienten: Geschossflachenzahl
Far die Umrechnung des Wertverhaltnisses von gleichartigen Grundstliicken bei unterschiedli-
cher baulicher Nutzung wird auf die Umrechnungskoeffizienten der Wertermittlungsrichtlinien
Anlage 11 verwiesen.
UMRE CHUNGSKOEFFIZIENTEN

FUR DAS WERTVERHALTNIS VON GLEICHARTIGEN GRUNDSTUCKEN
BEI UNTERSCHIEDLICHER BAULICHER NUTZUNG (GFZ : GFZ)

Die angegebenen UImrechnungskoeffizienten beziehen sich auf Wohnbauland im erschliefungsheitragsfreien (ebf) Zustand

GFZ Umrechungs- GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechungs-
koeffizient koeffizient koeffizient
11 1,05 2,1 149
1,2 1,10 2,2 153
13 1,14 23 157
04 0,66 14 1,19 24 161
0,5 0,72 1,5 1,24
0,6 0,78 1,6 1,28
0,7 0,84 1,7 1,32
0,8 0,90 1,8 1,36
0,9 0,05 1.9 141
1,0 1,00 2,0 145

Gewerbe- / Sondernutzung
e flr eine industrielle oder produzierende Nutzung (G), hierbei ist aber eine eigenstandige oder
produktbezogene Dienstleistungen nicht ausgenommen

e fir BUro- oder Handelsnutzung (SO)
e Eigenschaften: Art der baulichen Nutzung, Baumassenzahl (BMZ)
e farbliche Kennzeichnung: schwarz

e Die Baumassenzahl bei den gewerblichen Bodenrichtwerten stellt lediglich ein beschreibendes
Merkmal dar. Es besteht keine Abhangigkeit zwischen der H6he des Bodenwertes und Bau-
massenzahl

bebaute Grundstiicke / Hofstellen im AuBenbereich
e flUr einzelne Bereiche im planungsrechtlichen AuBenbereich wurden eigene Richtwertzonen
gebildet

e farbliche Kennzeichnung: lila

e grundsatzlich gilt: Nach Erfahrungswerten des Gutachterausschusses und nach Angaben in der
Fachliteratur liegt der Wert fur ,bebaute” Baugrundstiicke im AuBenbereich unter besonderer
Bericksichtigung der tatsachlichen baulichen Nutzbarkeit, der bau- und planungsrechtlichen
sowie der nutzungsbedingten Einschrdnkungen und Erschwernisse bei ca. 50 % (Spanne 30 —
70 %, in Einzelfallen bis zu 100 % und darlber) des Bodenwertes fiir baureifes Land einer ver-
gleichbaren Lage in einem ausgewiesenen Baugebiet oder im Innenbereich (gebietstypischer
Wert fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in mittlerer Lage).

Bei den bebauten Hofstellen handelt es sich um land- und forstwirtschaftliche Betriebe im Au-
Benbereich. Da die Hofstellen zum einen gewerblich genutzte Gebaude beinhalten, ist der Wert
in Anlehnung an die Vorgehensweise bei bebauten Grundsticken im AuBenbereich aus Boden-
richtwerten fir Wohnbauflachen und gewerbliche Bauflachen unter Berlcksichtigung der Fla-
chengréBe abzuleiten.

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fir 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.
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Im Ennepe-Ruhr-Kreis wurden derartige Zonen nicht gebildet, aber im Kreisgebiet wird fir Bauer-
wartungsland (kinftige Wohnbauflachen) 15 bis 50 % und fir Rohbauland (ebenfalls kinftige
Wohnbauflachen) 40 bis 100 % des vergleichbaren Bodenwertes flir beitragspflichtiges Bauland
gezahlt. Eine Abhangigkeit zwischen dem Preis und der qualitativen Entwicklung des Rohbaulan-
des war nicht festzustellen

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte flir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke (Acker- /Grinland) beziehen sich
im Allgemeinen auf gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungs-
moglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen Zwecken
dienen werden. Es werden die ortsiblichen Bodenverhaltnisse und Bodenglten des jeweils be-
troffenen Raumes unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den
wertbestimmenden Eigenschaften — wie z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hof-
nahe, Grundstlckszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit sie wert-
relevant sind.

e Der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittspreis fir landwirtschaftlich genutzte Flachen und be-
zieht sich auf Flachen gréBer als 2.500 m?2

e Der Durchschnittspreis fur reines Ackerland betragt ca. 1,75 €/m? (Spanne 1,50 €/m? - 2,00
€/m?) und fir Grinland ca. 1,25 €/m? (Spanne 1,00 €/m2 - 1,50 €/m?).

e farbliche Kennzeichnung: braun

In Bodenrichtwertzonen flr landwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Flachen enthalten sein,
die eine gegenulber der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wert-
relevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die in einem Zusammenhang zur Wohnbebauung
stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fir
Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertre-
levante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft bestimmte Flachen).

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundsticke beziehen sich im Allgemeinen
auf gebietstypische forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und die nach ihren Verwertungsméglichkeiten oder den
sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen dienen werden.

e Der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittspreis flir den Wertanteil des Waldbodens ohne Auf-
wuchs und bezieht sich auf Flachen gréBer als 2.500 m?

e farbliche Kennzeichnung: grin

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstiicke kénnen auch Fléachen enthalten sein,
die eine gegenuber der Ublichen forstwirtschaftlichen Nutzung héher- bzw. geringerwertige wert-
relevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fir Erholungs- und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz
oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen flr Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).
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.Beqlinstigte" land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen

Bei derartigen Grundstlicken der Land- und Forstwirtschaft handelt es sich um entsprechend ge-
nutzte oder nutzbare Flachen, die insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage,
durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind, und sich auch fir
héherwertige auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewobhnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit
keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Der Mittelwert derartiger Flachen aus dem Jahr 2010 betragt 8,85 €/m? (Preisspanne 5,50 €/m? -
12,00 €/m2).

Dauerkleingarten
Far Dauerkleingartenanlagen wurden keine eigenen Richtwertzonen gebildet. Der Wert fiir derar-
tige Flachen ist um ein vielfaches héher als fur landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Sonderfalle

Far Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen
bzw. die in Rechtsgeschaften regelmaBig ungewdhnlichen oder persénlichen Verhéltnissen unter-
liegen, kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte abgeleitet werden. GréBere Areale (z. B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tage-
bau, Militdrgelande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen.
Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen.

e farbliche Kennzeichnung: gelb

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