
 

 

 

Der Gutachterausschuss für Grundstücks-
werte im Kreis Kleve 

 
 

 

 

 

Örtliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte 

 
Bodenrichtwertdefinitionen 
 

 
 Der zonale Bodenrichtwert bezieht sich jeweils auf die angegebene Grundstückstiefe. Abweichungen hiervon 

sind mit den u.a. Umrechnungskoeffizienten zu berücksichtigen. 
 

 Die Grundstückswerte innerhalb einer Bodenrichtwertzone können bis zu +/- 20% von dem angegebenen 
Bodenrichtwert abweichen; die Bodenpreise innerhalb der als MK-Gebiet ausgewiesenen Zonen 
(Kernbereiche) sogar bis zu +/- 30%. 

 

 Weicht die tatsächliche Geschossflächenzahl von der angegebenen GFZ des Richtwertgrundstücks ab, sind 
zur Berücksichtigung der unterschiedlichen Wertverhältnisse die Umrechnungskoeffizienten zum Ansatz zu 
bringen, die den Anwendungshinweisen zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA) entnommen werden können. Der 
Kreis Kleve ist stark ländlich geprägt. Anders als in Großstädten spielt die Geschossflächenzahl (GFZ) hier 
eher eine untergeordnete Rolle. Auf dem Grundstücksmarkt lässt sich vorwiegend nur dann ein signifikanter 
Unterschied in den Kaufpreisen für Grundstücke feststellen, wenn die Grundstücke mit einem 
Mehrfamilienhaus oder einer Eigentumswohnanlage (mind. 4 Wohneinheiten, höhere Geschosszahl) bebaut 
werden. 

 

 Für Wohnbaulandflächen in den Stadtgemeinden Emmerich am Rhein und Rees, die unmittelbar an der 
Bahntrasse der „Betuwe-Linie“ liegen, sind Abschläge von rd. 30% vom Bodenrichtwert, bei Grundstücken mit 
einer Grundstückstiefe kleiner 35 m Abschläge von rd. 50%, vorzunehmen. Die wertmindernde Zone ist mit 35 
m Abstand von der eigentumsrechtlichen Grenze des Bahngeländes festgelegt, sofern keine Schall-
schutzeinrichtungen vorhanden sind. 
 

 Bei einer wohnbaulichen Teilnutzung einer Gewerbefläche wird der vierfache Flächenanteil der bebauten 
Fläche des Wohngebäudes mit dem doppelten zonalen Gewerbelandrichtwert veranschlagt.  
 

 
 

 
 
Bauerwartungsland (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) 
 

Im Betrachtungsraum 2020 und 2021 wurden insgesamt 29 Veräußerungen von Bauerwartungslandflächen mit 
wohnungswirtschaftlicher Nutzung registriert, aus denen als Orientierungsgröße für den Ankauf von 
Bauerwartungslandflächen ein durchschnittlicher Bodenwertansatz in Höhe von rd. 33,- €/m² ermittelt wurde. Die 
Einzelpreise lagen in der Preisspanne 17,- €/m² bis 50,- €/m². 
 
Rohbauland (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) 
 

Im Betrachtungsraum 2020 und 2021 wurden insgesamt 13 Veräußerungen von Rohbaulandflächen mit 
wohnungswirtschaftlicher Nutzung registriert, aus denen als Orientierungsgröße für den Ankauf von 
Rohbaulandflächen ein durchschnittlicher Bodenwertansatz in Höhe von rd. 91,- €/m² ermittelt wurde. Die 
Einzelpreise lagen in der Preisspanne 58,- €/m² bis 169,- €/m². 
 

Da die Wartezeit bis zur endgültigen Baureife von Bauerwartungs- und Rohbaulandflächen je nach 
Entwicklungszustand und Planungsreife sehr unterschiedlich ist, können keine allgemein gültigen Werte oder 
Richtwerte aus registrierten Kauffällen abgeleitet werden. 
 

Detaillierte Informationen finden Sie im Kapitel 4 des aktuellen Grundstückmarkberichtes des 

Gutachterausschusses im Kreis Kleve.   
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Umrechnungskoeffizienten zur Berücksichtigung von abweichenden Grundstücksmerkmalen 
 
Grundstückstiefenkorrekturfaktoren 

 

Grund- 
stücks- 

tiefe 

Grundstückstiefenkorrekturfaktor 

(in Abhängigkeit von der ange- 
gebenen Grundstückstiefe des 

Richtwertgrundstücks) 

 
 
 
 
 

Grund- 
stücks- 

tiefe 

Grundstückstiefenkorrekturfaktor 

(in Abhängigkeit von der ange- 
gebenen Grundstückstiefe des 

Richtwertgrundstücks) 

 30 m 35 m 40 m   30 m 35 m 40 m 

30 1,00 1,05 1,09  46 0,86 0,90 0,94 

31 0,99 1,04 1,08  47 0,85 0,89 0,93 

32 0,98 1,03 1,08  48 0,84 0,88 0,92 

33 0,97 1,02 1,07  49 0,84 0,87 0,92 

34 0,97 1,01 1,06  50 0,83 0,86 0,91 

35 0,96 1,00 1,05  51 0,82 0,86 0,90 

36 0,95 0,99 1,04  52 0,81 0,85 0,89 

37 0,94 0,98 1,03  53 0,80 0,84 0,88 

38 0,93 0,97 1,02  54 0,79 0,83 0,87 

39 0,92 0,96 1,01  55 0,78 0,82 0,86 

40 0,91 0,95 1,00  56 0,78 0,81 0,85 

41 0,91 0,95 0,99  57 0,77 0,80 0,84 

42 0,90 0,94 0,98  58 0,76 0,79 0,83 

43 0,89 0,93 0,97  59 0,75 0,78 0,82 

44 0,88 0,92 0,96  60 0,74 0,77 0,81 

45 0,87 0,91 0,95      

 


