Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Mulheim an der Ruhr

Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
(Stand 1.1.2025)
Bodenrichtwertdefinitionen

Die zonalen Bodenrichtwerte fiir Baugrundstiicke mit mehrgeschossiger oder gemischter
Bauweise sind in roter Farbe eingetragen.

Sie beziehen sich auf ein Bodenrichtwertgrundstiick mit der im beschreibenden Datensatz
angegebenen Nutzungsart, Geschosszahl, wertrelevante Geschossflachenzahl und Grundstiickstiefe
bzw. Grundstiicksflache.

Bei der Mehrheit der rot dargestellten Bodenrichtwerte ist im Datensatz die Nutzungsart W fir
Wohnbauflachen angegeben, bei einigen Richtwerten auch MI fir Mischgebiete, insbesondere fir die
Stadtteilnebenzentren mit Einkaufsmdglichkeiten. Die Zonen im Zentrum der Milheimer Innenstadt
sind als MK fur Kerngebiete gekennzeichnet. Bei der Angabe der Nutzungsart fir den zonalen
Bodenrichtwert orientiert sich der Gutachterausschuss sowohl an den baurechtlichen Verhaltnissen
als auch an der flr die Zone pragenden Bebauung. So kann in Einzelfallen die Nutzungsart des
Bodenrichtwertes von der Nutzungsangabe eines Bebauungsplanes oder den Nutzungsdefinitionen
der Baunutzungsverordnung abweichen.

Das Richtwertgrundstiick ist definiert als ein baureifes, rechtwinklig geschnittenes Grundstiick mit
einer flr die Bebauung normalen Frontbreite, einer Grundstlicksausrichtung nach Nordwesten oder
Osten und einer durchschnittlichen Lage innerhalb einer Richtwertzone. In der Regel ist das Boden-
richtwertgrundstiick eben, aulRer in Bodenrichtwertzonen, in denen alle Grundstiicke eine Hanglage
aufweisen.

Grundstucke, die nahe der Grenze einer gebildeten Richtwertzone liegen, kénnen bereits wertmafig
von der benachbarten Richtwertzone beeinflusst werden. Genaue Angaben lassen sich in einem sol-
chen Fall nur im Rahmen einer individuellen Bewertung machen.

Weicht ein Grundstiick in Bezug auf die nachfolgend beschriebenen wertbestimmenden Eigenschaf-
ten vom Richtwertgrundstiick ab, so sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Umrechnungsfakto-
ren anzuwenden.

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die fur den zonalen Bodenrichtwert und das Richtwertgrundstiick angegebene WGFZ wird als Quoti-
ent aus Geschossflache und Grundstlcks- bzw. Baulandflache ermittelt. Gemaf §16 (4) Immobilien-
wertermittlungsverordung (ImmoWertV vom 01.01.2022) sind zur Ermittlung der WGFZ die Flachen
aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den
jeweiligen Aulenmallen zu bertcksichtigen. D.h. einschlieBlich der Umfassungswande und der Trep-
penrdume. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit
ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. Ausge-
baute oder ausbauféahige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer Flache zu beriicksichtigen. Staffelge-
schosse werden in vollem Umfang bertiicksichtigt.

Im Bewertungsfall ist die tatsachlich vorhandene WGFZ zu ermitteln. Das heil3t, es ist zu priifen, ob
die 0.g. Pauschalansatze fir das Bewertungsobjekt angemessen sind oder ob je nach Dachform,
Neigung und Hoéhe etc. eine Modifizierung vorzunehmen ist.

Bei Grundsticken, die eine groRere Tiefe als das Richtwertgrundstick aufweisen, ist nur die Grund-
stlcksflache bis zur angegebenen Grundstickstiefe als Baulandflache fir die WGFZ-Ermittlung her-
anzuziehen.

Bei Ubergroflen Grundstiicken, auf denen sich mehrere Hausreihen oder Hausgruppen befinden, ist
der Baulandanteil aus der Summe der Hausléngen (ggf. zzgl. seitlicher Abstandflachen) multipliziert
mit der zonentypischen Grundstiicks-/Baulandtiefe zu ermitteln, maximal jedoch die Gesamtflache des
Grundstucks.

Weicht die WGFZ eines zu bewertenden Grundstlcks von der des Richtwertgrundstiicks ab, so ist der
zonale Bodenrichtwert mit den Umrechnungskoeffizienten entsprechend der Anlage 11 der Werter-
mittlungsrichtlinie 2006 zu modifizieren (siehe WGFZ-Umrechnungstabelle im letzten Teil der ortlichen
Fachinformationen). Die sich bei grofleren WGFZ-Abweichungen ergebenden Zu- und Abschlagsfak-
toren sind auf maximal 1,3 bzw. 0,7 zu begrenzen.
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Bei einigen fir Hochhausgebiete ermittelten Bodenrichtwerten wird im Bemerkungsfeld des Datensat-
zes darauf hingewiesen, dass der Baulandanteil als Quotient aus der vorhandenen bzw. gemaR Be-
bauungsplan mdglichen Geschossflache und der im Datensatz angegebenen WGFZ zu ermitteln ist.
Diese Verfahrensweise kann auch bei den vereinzelt in normalen 2- bis 4-geschossigen Mehrfamili-
enhausgebieten stehenden Hochhausern angewendet werden: bei bis zu 8-geschossigen Hochhau-
sern wird eine WGFZ von 1,2 und bei bis zu 13-geschossiger Bauweise eine WGFZ von 1,5 zur Erzie-
lung von plausiblen Baulandanteilen und Bodenwerten empfohlen.

Grundstuckstiefe

Der Bodenrichtwert gilt bis zu der angegebenen Grundstiickstiefe, gerechnet von der der Stral’e zu-
gewandten Grundstlicksseite, oder fiir den Baulandanteil, der fir die zuvor beschriebenen Sonderfalle
(Hochhauser und Hausreihen/Gruppen auf GbergroRen Grundstiicken) zu ermitteln ist.

Fir Grundstucksteile, die die genannte Tiefe oder Baulandflache Uberschreiten und die nur als zusatz-
liche Gartenflache genutzt werden kénnen, ist der Bodenwert mit Hilfe der im letzten Teil der Fachin-
formationen angegebenen Bewertungstabelle fur zusatzliches Hausgartenland zu ermitteln.
Zuséatzliche, Uber die Baulandtiefe / Baulandflache hinausgehende Grundstlcksteile mit einer Nutzung
als Stellplatz-, Garagen- oder Tiefgaragenflache kénnen mit den im Ubernachsten Absatz genannten
Durchschnittswerten bewertet werden.

Abweichungen von der typischen Bebauung / Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwertes

In einigen der rot gekennzeichneten Bodenrichtwertzonen fiir Misch- oder mehrgeschossige Bauweise
befinden sich auch Grundstlicke mit abweichender Nutzungsart, z.B. einzelne Ein- oder Zweifamilien-
hauser, Garagenanlagen und ggf. auch reine Gewerbeobjekte.

Fir die in einer Mehrfamilienhauszone gelegenen Ein-/Zweifamilienhauser gilt der Bodenrichtwert
ebenfalls, sofern sie bezlglich der richtwerttypischen Geschosszahl nicht und der WGFZ nur gering
abweichen. Bei WGFZ-Abweichungen von bis zu +/- 0,2 ist die im letzten Teil der Fachinformationen
angegebene WGFZ-Umrechnungstabelle anzuwenden. Bei grdoReren Abweichungen beziglich der
Geschosszahl und WGFZ sind die fur benachbarte Ein-/Zweifamilienhauszonen ermittelten blauen
Bodenrichtwerte heranzuziehen. Dabei kann die fiir die Bodenrichtwertzonen angegebene Wohnlage-
beurteilung als Orientierungshilfe dienen (Wohnlageklassifizierung siehe letzter Teil der Fachinforma-
tionen).

Fir die in Wohnbauzonen gelegenen Garagen- und Stellplatzgrundstiicke liegt der durchschnittli-
che Kaufpreis bei 50% des Bodenrichtwertes. In Bereichen mit entspannter Parkplatzsituation liegt die
Wertigkeit von KFZ-Flachen bei ca. 30% des Bodenrichtwertes, in Bereichen mit angespannter Park-
platzsituation bei ca. 75% des Bodenrichtwertes.

Fir die Bewertung von in Wohngebieten gelegenen Gewerbeobjekten konnen, sofern nicht eine Auf-
gabe der Gewerbenutzung zwecks Wohnbebauung als wirtschaftlichere Grundstiicksverwertung in
Frage kommt, die im Grundsticksmarktbericht genannten durchschnittlichen Baulandwerte fur Ge-
werbegrundstiicke oder Bodenrichtwerte flir Gewerbenutzungen als Orientierung dienen. Dabei ist die
Lage innerhalb eines Wohngebietes sachverstandig zu beriicksichtigen.

Die Bodenrichtwerte gelten nicht fir die in der Richtwertzone enthaltenen Verkehrsflachen und 6ffent-
lichen Griin- oder Spielplatzflachen, ebenso nicht fiir Ver- und Entsorgungsflachen (z.B. Stromum-
spannstationen). Fir private Erschliefungs- oder Wirtschaftswege, die keine anderweitige Nutzung
zulassen, liegen dem Gutachterausschuss nur wenige Grundstickskaufpreise vor. Sie bewegen sich
in der Regel um einen Wert von 25 €/m?, siehe dazu im Grundsticksmarktbericht unter Punkt 4.6.2.
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Hinweise zu sonstigen Korrekturen bei abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Bei einigen zonalen Bodenrichtwerten sind im beschreibenden Datensatz Angaben Uber erforderliche
Zu- oder Abschldge gemacht (z.B. 10% Abschlag flir Zonenrandlage an der Autobahn oder 5% Zu-
schlag fur die an Grin-/Waldflachen anschlieenden Grundstiicke). Im Bewertungsfall sind diese
Hinweise zu beachten.

Die Bodenrichtwerte gelten fUr Einzelgrundstiicke. Bei ,Blockverkaufen® von gréferen baureifen
Grundstucksflachen sind fur die erforderlichen Grundsticksteilungen sowie den Vermarktungs- und
Finanzierungsmehraufwand Abschlage ublich.

Sonstige individuelle Besonderheiten eines Grundstiicks (z.B. Ecklage an einer Stralenkreuzung,
ungunstiger schiefwinkliger Grundstiickszuschnitt, Grundstiicksverschattung durch Nachbarbebauung,
Wege-/Leitungsrechte, Altlasten) konnen nur bezogen auf den Einzelfall und im Rahmen einer Ver-
kehrswertermittlung sachverstandig beurteilt werden.

Hinweis zu den ErschlieBungsbeitrdgen

Die Bodenrichtwerte fur Bauland sind, wenn in den beschreibenden Merkmalen nichts anderes ange-
geben ist, als abgabenfreie Werte ermittelt, d.h. sie enthalten die ErschlieRungsbeitrage im Sinne von
§§ 127 und 135a BauGB, Anschlussbeitrage fir die Grundstlicksentwasserung gemaf Satzung und
naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage.

Da es im Stadtgebiet noch einzelne nicht fertig ausgebaute und noch nicht abgerechnete StralRen gibt,
wird im Falle der Grundstlicksbewertung oder des Grundstiicksan-/verkaufes eine Ricksprache mit
den zustandigen Fachamtern empfohlen.

Sonstiges
Weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den be-

schreibenden Eigenschaften der Richtwerte kdnnen Anspriche gegenuber Genehmigungsbehdrden
(z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden) abgeleitet werden.
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Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

WGFZ-Umrechnungstabelle fiir Grundstiicke mit Geschosswohnungsbau oder Mischbebauung
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WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks
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WGFZ des zu bewertenden Grundstiicks




Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

in der Stadt Miilheim an der Ruhr

Bewertungstabelle fiir zuséatzliches Hausgartenland

GrolRe der zusatzlichen

o 0 bis 300 m? 300 bis 1.000 m? Uber 1.000 m?

Hausgartenflache

Gartenlandwert in % des

Bodenwertes 20-15% 15-10% 10 - 5%
Wohnlageklassifizierung der Bodenrichtwertzonen fir Wohnbauland

Vom Gutachterausschuss sehr gut gut gmuitttbei f’ n;iitr:?;(t;)ri]s einfach | sehr einfach
vorgenommene Wohnlage-

klassifizierung 1 2 3 4 5 6




