Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2012

Frankfurt am Main
Erlauterung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden gemaB § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fir
Immobilienwerte flr den Bereich der Stadt Frankfurt am Main nach den Bestimmungen des BauGB, der
Immobilienwertermittlungsverordnung und der DVO-BauGB jeweils in der derzeit glltigen Fassung
ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2012.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehr-
heit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundsticksmerkmalen, insbesondere nach Art und MaB der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen
und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflaiche eines Grundsticks mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung.

Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstlicke unbebaut wéaren.

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstlick hinsichtlich
seiner Grundstiicksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustands, der Art und des MaBes der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des
Verkehrswertes des betreffenden Grundstlcks zu beriicksichtigen. Bei Bedarf kdnnen Antragsberechtigte
nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gutachterausschusses fir Immobilienwerte Uber den Verkehrswert
beantragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte berlcksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B.
Ensembles in historischen Altstédten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstiicks.

Anspriiche insbesondere gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den
Landwirtschaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenricht-
wertzonen noch aus den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Der Bodenrichtwert fir baureifes Land ist grundséatzlich erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungs-
betragsfrei und abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz.

Das Bodenrichtwertgrundstiick wird durch die GroBe des Grundstiicks oder das MafB der baulichen
Nutzung beschrieben. Wenn das zu bewertende Objekt von diesen Angaben abweicht, kdnnen die
anliegenden Koeffizienten zur Umrechnung genutzt werden.
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Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen entsprechend der folgenden Ubersicht dargestellt.
Der Bodenrichtwertzone ist eine Zonennummer zugeordnet.



Form der Darstellung

Die Bodenrichtwerte sind innerhalb der Richtwertzonen folgendermafBen dargestellt:

95 B ebf (1255)

W EFH WGFZ0,3

95: Bodenrichtwert in EUR/m?
B: Entwicklungszustand
B Baureifes Land
R Rohbauland
E Bauerwartungsland
L/LF Flache der Land- und Forstwirtschaft
SF sonstige Flache
ebf: Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
ebf erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei nach BauGB und abgabenpflichtig nach KAG

(1255): Zonennummer

W: Nutzungsart
W Wohnbauflache F Forstwirtschaftliche Flache
M gemischte Bauflache KGA Kleingartenflache
G gewerbliche Bauflache FGA Freizeitgartenflache
GB Bauflache fir Gemeinbedarf SG sonstige private Flachen
A Ackerland GF Gemeinbedarfsflachen (kein Bauland)
GR Grunland SN Sondernutzungsflachen (Solaranlage,
EGA Erwerbsgartenanbauflache Windpark, u.a.)
EFH: Ergédnzung zur Art der Nutzung
EFH Ein- und Zweifamilienhauser
MFH Mehrfamilienhauser
WGH Wohn- und Geschéftshauser
BGH Buro- und Geschéftshauser
BH Burohduser

WGFZ 0,3: MaB der baulichen Nutzung
WGFZ...  wertrelevante Geschossflachenzahl

Entwicklungs-/Sanierungszusatz

SuU Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlicksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung
SB Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung
EU Entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

EB Entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Berlicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung



Umrechnungskoeffizienten

Geschosswohnungsbau

Bei den ertragswertorientierten Liegenschaften zeigt sich beim Bodenrichtwert eine Abhangigkeit von der
Geschossflachenzahl: Je mehr gebaut werden kann, desto héher sind die Ertrdge und desto hdher ist
auch der Bodenwert. Die Umrechnungskoeffizienten fir den Geschosswohnungsbau in Frankfurt wurden
ermittelt und werden von Zeit zu Zeit Uberpruft.

Bei gemischt genutzten Objekten kdénnen die Umrechnungskoeffizienten des Geschosswohnungsbaus
bedingt angewandt werden. Es ist im Einzelfall zu prifen, vor allem in Hinblick auf die Mietunterschiede
innerhalb des Gebaudes und des Gewerbe-/ Wohnflachenverhéltnisses, ob deren Anwendung
sachgerecht ist.

Die hier angegebenen Umrechnungskoeffizienten sind bei Stichtagen ab dem 01.01.2010 anzuwenden.

GFZ |0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0, . .. . .. . .. 0,782 10,836 0,890 0,945
1, 1 1,065 1,111 |1,167 1,223 |1,278 |1,334 [1,389 |1,444 1,499
2, 1,552 |1,606 |1,658 |1,710 |1,761 |1,810 |1,859 [1,906 |1,952 |1,996
3, 2,039 . . .. . .. . .. . ..

Die herangezogenen Verkaufsfalle basieren auf GFZ - Werten primér von 0,8 bis 2,5. Bei Umrechnungen
auf GFZ - Werte unter 0,8 ist zu priifen, ob nicht die Anwendung von Regelgrundstiicken bezogen auf
eine GFZ von z.B. ortslblich 0,8 zu sachgerechteren Ergebnissen fiihrt. Auch wird bei zu extremen
Umrechnungen ggf. bereits der Bodenwert des Sachwertmarktes unterschritten. Dies ist nicht
marktgerecht.

Bei GFZ - Werten gréBer 2,5 ist zu beachten, dass bei zu intensiver Bebauung die Wohnqualitat
abnimmt.

Die Auswertung der Kaufvertradge sowie die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten erfolgen auf der
Grundlage der Definition des § 20 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
von 1977 i. d. F. der Bekanntmachung v. 15.09.1977 (BGBI | S. 1763):

(1) Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundsticksflache i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO zuléssig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehdrenden
Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen.

Diese Anwendung entspricht auch der bundesweiten Regelung Uber die Einfihrung der wertrelevanten
GFZ (WGFZ). Es kommt hierbei zu Abweichungen zu den GFZ-Ausweisungen in den Bebauungsplanen.

Bilroflachen

Im Blrosektor werden alle Bodenrichtwerte in Bezug auf die GFZ linear umgerechnet, unabhéngig von
der Lage. Verdoppelt sich z. B. die Geschossflachenzahl, so verdoppelt sich ebenfalls der Boden-
richtwert. Diese Abhangigkeit hélt der Gutachterausschuss bis zu einer Geschossflachenzahl von ca. 5,0
fir sachgerecht. Bei Hochhausbebauung mit einer Geschossflachenzahl > 5,0 sorgen erhéhte Baukosten
und eine Verringerung des Verhaltnisses der Nutzflache bezlglich der Bruttogeschossflache zu einer
Reduzierung der Bodenwerterhéhung (s. a. Verdéffentlichung Debus: GFZ-Umrechnungskoeffizienten fir
Burohochhauser, GuG 5-2000, S. 279 ff). Hierbei ist zu beachten, dass die wichtigste EinflussgréBe der
Parabel in der jeweiligen Miethéhe liegt. In nicht so guten Blrolagen endet die Steigung der Parabel
bereits wesentlich eher.

Eigenheimnutzung

Im Sektor ,Einfamilienhausgrundstiicke® halt der Gutachterausschuss es fir sachgerecht, bei
Reihenmittelhdusern die Bodenrichtwerte bis zu 250 m2 Grundsticksfliche anzuwenden, bei
Doppelhaushalften oder Reihenendhdusern bis zu 400 m2 und bei Ublich ausgestatteten freistehenden
Einfamilienh&usern bis zu 550 m2.

Im Regelfall wird die dartiber hinausgehende Grundsticksflaiche im Innenbereich als Hinterland mit
einem Drittel des Baulandwertes veranschlagt; féllt diese die DurchschnittsgroBe Uberschreitende Flache
in den AuBenbereich, so wird in aller Regel ein Bodenwert fir Freizeitgrundstiicke von ca. 50 € in Ansatz
gebracht. Diese Hinterlandansatze kommen allerdings nur dann in Betracht, falls keine weitergehende
bauliche Nutzung des Grundstiickes méglich ist.

Grundstiicke mit villenartiger Bebauung werden bis zu einer GrundstlicksgréBe von 1.000 m2 mit dem
vollen Bodenrichtwert angesetzt. Flr dariber hinausgehende Grundstiicksflachen sind die 0. a.
Ausfihrungen entsprechend anzuwenden.



