Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2016

Frankfurt am Main
Erlauterung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden gemaf § 193 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte
fur den Bereich der Stadt Frankfurt am Main nach den Bestimmungen des BauGB, der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung und der DVO-BauGB jeweils in der derzeit giiltigen Fassung ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2016.

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen,
insbesondere nach Art und MalR der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche
allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks
mit den dargestellten Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte haben keine bindende
Wirkung.

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

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick hinsichtlich seiner Grund-
sticksmerkmale (zum Beispiel hinsichtlich des ErschlieBungszustands, des beitrags- und abgabenrechtlichen Zu-
stands, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes des betreffenden
Grundstiicks zu berticksichtigen. Bei Bedarf konnen Antragsberechtigte nach § 193 BauGB ein Gutachten des Gut-
achterausschusses fur Immobilienwerte Gber den Verkehrswert beantragen.

Die Bodenrichtwerte werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen.

Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen die flaichenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensembles in histo-
rischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundstuicks.

Anspriche insbesondere gegeniiber den Tragern der Bauleitplanung, den Baugenehmigungs- oder den Landwirt-
schaftsbehdrden kénnen weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus
den sie beschreibenden Attributen abgeleitet werden.

Der Bodenrichtwert fiir baureifes Land ist grundsatzlich erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz.

Das Bodenrichtwertgrundstiick wird durch die Grof3e des Grundsticks oder das MalR der baulichen Nutzung be-
schrieben. Wenn das zu bewertende Objekt von diesen Angaben abweicht, konnen die anliegenden Koeffizienten zur
Umrechnung genutzt werden.
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Der Bodenrichtwert wird mit seiner Begrenzungslinie (Bodenrichtwertzone) sowie mit seinen wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen entsprechend der folgenden Ubersicht dargestellt.
Der Bodenrichtwertzone ist eine Zonennummer zugeordnet.



Form der Darstellung

Die Bodenrichtwerte sind innerhalb der Richtwertzonen folgendermafen dargestellt:

1600:

(4320):

EFH:

3,0:

1600 B (4320)

W MFH 3,0

Bodenrichtwert in EUR/m?2

Entwicklungszustand

B Baureifes Land

R Rohbauland

E Bauerwartungsland

L/LF Flache der Land- und Forstwirtschaft
SF sonstige Flache

Interne Zonennummer
nur von Bedeutung im Rahmen der Bedarfsbewertung, weitere Informationen im aktuellen Immobilienmarktbe-
richt fir den Bereich der Stadt Frankfurt am Main

Nutzungsart

W Wohnbauflache F Forstwirtschaftliche Flache

M gemischte Bauflache KGA Kleingartenflache

G gewerbliche Bauflache FGA Freizeitgartenflache

GB Bauflache fur Gemeinbedarf SG sonstige private Flachen

A Ackerland GF Gemeinbedarfsflachen (kein Bauland)
GR Griinland SN Sondernutzungsflachen (Solaranlage,
EGA Erwerbsgartenanbauflache Windpark, u.a.)

Erganzung zur Art der Nutzung

EFH Ein- und Zweifamilienh&user

MFH Mehrfamilienh&user

WGH Wohn- und Geschéftshauser

BGH Buro- und Geschéftshauser

BH Burohauser

MaR der baulichen Nutzung als WGFZ
WGFz wertrelevante Geschossflachenzahl

Entwicklungs-/Sanierungszusatz

SuU Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung

SB Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Berlicksichtigung der rechtlichen und tatséachlichen Neuordnung

EU Entwicklungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlicksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuord-
nung

EB Entwicklungsbeeinflusster Bodenrichtwert, unter Bertcksichtigung der rechtlichen und tatséchlichen Neuord-

nung



Umrechnungskoeffizienten

Geschosswohnungsbau

Bei den ertragswertorientierten Liegenschaften zeigt sich beim Bodenrichtwert eine Abhangigkeit von der
Geschossflachenzahl: Je mehr gebaut werden kann, desto héher sind die Ertrage und desto hoher ist auch der
Bodenwert. Die Umrechnungskoeffizienten fir den Geschosswohnungsbau in Frankfurt wurden durch statistische
Analysen der Kaufpreissammlung ermittelt und werden von Zeit zu Zeit Gberprift.

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

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

WGFZ 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
0, . . . . . . 0,782 0,836 0,890 0,945
1, 1,000 1,055 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 Verkaufsfélle basieren auf WGFZ - Werten priméar von 0,8 bis 2,5.

Bei Umrechnungen auf WGFZ - Werte unter 0,8 ist zu prifen, ob nicht die Anwendung von Regelgrundstiicken
bezogen auf eine WGFZ von z. B. ortsublich 0,8 zu sachgerechteren Ergebnissen fihrt. Auch wird bei zu extremen
Umrechnungen ggf. bereits der Bodenwert des Sachwertmarktes unterschritten. Dies ist nicht marktgerecht.

Bei WGFZ - Werten grof3er als 2,5 ist zu beachten, dass bei zu intensiver Bebauung die Wohnqualitdét abnehmen
kann.

Die Auswertung der Kaufvertrage sowie die Ermittlung der Umrechnungskoeffizienten erfolgen auf der Grundlage der
Definition des § 20 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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
Grundstuicksflache i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind.

(2) Die Geschossflache ist nach den AuRenmalRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen
von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
einschlieflich ihrer Umfassungswénde sind mitzurechnen.

Diese Anwendung entspricht auch der bundesweiten Regelung Uber die Einfihrung der wertrelevanten WGFZ
(WGFZ). Es kann hierbei zu Abweichungen von den GFZ-Festsetzungen in den Bebauungsplanen sowie von GFZ-
Nachweisen in Bauantragen kommen.

Die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) prazisiert zudem im Abschnitt
6 Absatz 6, dass, sofern keine anderen Erkenntnisse vorliegen, die Geschossflache eines ausgebauten oder
ausbaufahigen Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossflache des darunterliegenden Vollgeschosses zu
berechnen ist. Der Gutachterausschuss Frankfurt hat fur die Ermittlung der WGFZ beschlossen, dass diese Flachen
zumeist mit 66% der Flache des jeweils darunterliegenden Geschosses anzuhalten sind.

Buroflachen

Im Birosektor werden alle Bodenrichtwerte in Bezug auf die WGFZ linear umgerechnet. Verdoppelt sich z. B. die
Geschossflachenzahl, so verdoppelt sich ebenfalls der Bodenrichtwert. Diese Abhéangigkeit halt der
Gutachterausschuss bis zu einer Geschossflachenzahl von ca. 5,0 fur sachgerecht.

Bei einer Hochhausbebauung mit einer Geschossflachenzahl Uber 5,0 fihren erhéhte Baukosten und eine
Verringerung des Verhdltnisses von Nutzfliche zur Bruttogeschossflaiche zu einer Reduzierung der
Bodenwerterhéhung (s. a. Verdffentlichung Debus: GFZ-Umrechnungskoeffizienten fur Birohochhauser, GuG 5/2000,
S. 279 ff). Hierbei ist zu beachten, dass die wichtigste EinflussgroRe der Umrechnung (parabelférmig) in der
jeweiligen Miethohe liegt. In nicht so guten Birolagen endet die Steigung der dort dargestellten Parabel wesentlich
eher.

Eigenheimnutzung

Im Sektor ,Einfamilienhausgrundstiicke* hélt der Gutachterausschuss es fur sachgerecht, bei Reihenmittelhdusern die
Bodenrichtwerte bis zu 250 m2 Grundstuicksflache anzuwenden, bei Doppelhaushélften oder Reihenendhdusern bis
zu 400 m2 und bei Ublich ausgestatteten freistehenden Einfamilienhdusern bis zu 550 mz.



Im Regelfall wird die dartiber hinausgehende Grundstiicksflache im Innenbereich als sogenanntes Hinterland mit
einem Drittel des Baulandwertes veranschlagt; fallt diese die Durchschnittsgrof3e Uberschreitende Flache in den
AuRenbereich, so wird in aller Regel ein Bodenwert fiir Freizeitgrundstiicke von ca. 50 € in Ansatz gebracht. Diese
Hinterlandansatze kommen allerdings nur dann in Betracht, falls keine weitergehende bauliche Nutzung des
Grundstlickes zuléssig ist.

Grundstiicke mit villenartiger Bebauung werden bis zu einer GrundstiicksgroRe von 1.000 m2 mit dem vollen
Bodenrichtwert angesetzt. Fir daruber hinausgehende Grundstiicksflachen sind die o. a. Ausfiihrungen entsprechend
anzuwenden.

Eine ausschliel3liche Orientierung an der aktuell aufstehenden Bebauung ist nicht sachgerecht; die Charakteristik des
Gebietes ist ebenfalls zu bertcksichtigen.

Einzelhandel

Die folgenden Ausfihrungen wurden vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt
Frankfurt am Main im Februar 2016 beraten. Die Bodenrichtwerte 2016 wurden im Bereich Einzelhandel auf dieser
Basis beschlossen.

Umrechnungskoeffizienten fir die Bodenrichtwerte des Teilmarkts Einzelhandel sind nicht wie im Teilmarkt
Biro oder Wohnen tber Verkdufe von unbebauten Objekten u. a. mangels Verkaufsfélle ableitbar.

Besonderheit bei Handelsimmobilien:

e Im Einzelhandel ist das Erdgeschoss mit gro3er Stirnseite zur Einkaufsstraf3e und mit einer geringen Tiefe wegen
der Laufkundschaft am ertragsreichsten.

e Wegen der (ertragsbringenden) Bedeutung des Erdgeschosses sind Bodenrichtwert-Umrechnungen Uber die
Ertragsverhaltnisse (unterschiedlich klassifiziert durch die Lage im Geschoss und die Zonierung im Erdgeschoss)
im Gegensatz zu der reinen baulichen Ausnutzung (die i. d. R. nur ansteigt durch eine Aufstockung in den
obersten Geschossen) laut bundesweiter Umfrage in mehreren Stadten Standard.

Ausgehend von einer kompletten Bebauung der Grundstiicksflache (GRZ=1) finden die Differenzen in der baulichen
Ausnutzung ausschlielich in den obersten Stockwerken statt.

Es wurde das Schichtverfahren angewendet, bei dem der Bodenwert im Verhaltnis des jeweiligen Geschossertrages
zum Gesamtertrag auf die einzelnen Geschosse aufgeteilt wurde.

Modellannahmen o komplette Uberbauung des Teilgrundstiicks (GRZ = 1,0)
flr den Tabellenwert e gleiche Flache pro Stockwerk,

des angegebenen . .
WGFZ-Zu- / Abschlags d. h. ein Geschoss entspricht AWGFZ 1,0

pro AWGFZ 1,0: e 5 Obergeschosse
e 10 m StraBenfront (Eingang/Schaufenster) im EG

e 20 m Ladentiefe im EG

e UG nur in City 1la-Lage als weiteres Geschoss mit Baukosten,
Ertrag (Miete fur Einzelhandel) und als AWGFZ 1,0 beriicksichtigt

¢ Nutzung: UG (1a), EG und 1. OG: Einzelhandel

e Nutzung: ab 2. OG Einzelhandel (1a) bzw. Praxis/ Buro/ Wohnung

Umrechnungskoeffizient je Teilmarkt je abweichende AWGFZ 1,0 [€/m?]:

Teilmarkte im Einzelhandel linearer Anderungswert je abweichende WGFZ Anwendungs-
1,0 (ermittelt durch das Schichtverfahren) bereich

City 1a
City 1b — Bereich RoRmarkt bzw. 1.800 €/m? \SN(?FZ zw. 3,0-

Konstabler Wache (4520) '
City 1b 820 €/m2 \éV(?FZ zw. 3,0-
City 1¢ 760 €/m2 \éVgFZ 2w. 2,0-
dezentrale Einkaufslagen 570 €/m2 XV(();FZ zw. 1,5-
sonstige Nahversorgungsgebiete Umrechnungskoeffizienten des Geschosswohnungsbaus

Anwendung: Die Umrechnungskoeffizienten sollen in der Annahme angewendet werden, dass die Anderungen in
der baulichen Auslastung (WGFZ) ausschlieflich in den Obergeschossen (ab dem 2. OG) stattfinden.



Es wird von einer Mindestbebauung ausgegangen. Daher sind die Umrechnungsbereiche bzw.
Anwendungsbereiche beschrankt.

Berechnung Bodenrichtwert (Teilmarkt Einzelhandel):

WGFZ Bewertungsobjekt - WGFZ Bodenrichtwertzone = AWGFZ

BRW + (AWGFZ x Umrechnungskoeffizient) = individueller BRW

Beispiel 1: City 1a; z. B. BRW-Zone 4510 (GoethestraRe); BRW 31.000 €/m2 bei WGFZ 5,0; Bewertungsobjekt:
WGFZ 4,2; Koeffizient = 1.800 €/m?

WGFZ 4,2 - WGFZ 5,0 = AWGFZ -0,8
31.000 €/m2 + (-0,8 x 1.800 €/m?) = 29.560 €/m?

Beispiel 2: dezentrale Einkaufslagen; z. B. BRW-Zone 4540 (Mittlere Berger Stral3e);
BRW 1.800 €/m2 bei WGFZ 2,5; Bewertungsobjekt: WGFZ 3,2; Koeffizient = 570 €/m?

WGFZ 3,2 - WGFZ 2,5 = AWGFZ +0,7
1.800 €/m2 + (0,7 x 570 €/m2) = 2.200 €/m?

URK Frankfurt sonstige Nahversorgungsgebiete (BRW-Zonen 4550):

e In den Zonen der sonstigen Nahversorgungsgebiete ist die Bebauung i.d.R. harmonisch in unmittelbar
angrenzende Wohngebiete integriert.

e Durch Einzelhandel im Erdgeschoss und Praxen/Wohnungen in den Obergeschossen besteht ggf. zwar noch
immer ein geringes Ungleichgewicht in den Geschossertrdgen — dennoch ist von einer erheblichen
Wertsteigerung bei einer moglichen Gebaudeaufstockung bedingt durch eine Erhdhung der baulichen
Ausnutzung durch eine WGFZ-VergréRerung auszugehen.

e Das Ungleichgewicht der Geschossertrage ist nicht so pragnant wie in den reinen Einzelhandelsgebieten der
Innenstadtzonen City 1a — 1c. Die Abhé&ngigkeit der baulichen Ausnutzung (WGFZ) wird in Analogie zu den
Geschosswohnungsbaugebieten gesehen.

o Es empfiehlt sich als Umrechnungskoeffizienten fir Zonen der sonstigen Nahversorgungsgebiete die
Umrechnungskoeffizienten des Wohnungsbaus anzunehmen.

Berlicksichtigung von Sonderféllen: e unterschiedliche Geschossflachen
¢ unterschiedliche Bauteile
¢ inhomogene bauliche Auslastung des Flurstiicks

In der Annahme, dass ein Flurstiick durch mehrere Bauteile mit unterschiedlichen Geschossanzahlen bebaut ist, lasst
sich das Flurstick in mehrere Teilbereiche untergliedern. Fir diese Teilflachen sind flurstiicksanteilig WGFZ-
abhangige Bodenrichtwerte zu ermitteln. Durch die gewichtete Summe der Teil-Bodenrichtwert-Abschnitte ergibt sich
ein Bodenrichtwert fiir das gesamte Flurstiick. Die Gewichte ergeben sich aus dem prozentualen Verhaltnis der
Flachen der Teilabschnitte zu der Flurstiicksflache.

Beispiel 3: City 1b; Bodenrichtwert 5.900 €/m2 bei WGFZ 4,0; Grundstiicksflache = 1.000 mz2 (insgesamt); 800 m2
Grundstucksflache bebaut; Koeffizient = 820 €/m?

Querschnitt: Langsschnitt

Nicht bebaubare Flache 200 m?
Bauteil A Bauteil B Bauteil C | N
4 Geschosse 6 Geschosse | 3 Geschosse Bauteil A Bauteil B BauteilC |
GF* 400 m? GF* 200 m? GF* 200 m? 4 Geschosse 6 Geschosse | 3 Geschosse
GF* 400 m? GF* 200 m? GF* 200 m?

* GF = Geschossflache pro Geschoss



fur Bauteil A (AWGFZ 0,0): BRW-Umrechnung auf WGFZ 4,0 (entspricht 4 Geschossen 0. UG)
fur Bauteil B (AWGFZ +2,0): BRW-Umrechnung auf WGFZ 6,0 (entspricht 6 Geschossen 0. UG)
fur Bauteil C (AWGFZ -1,0): BRW-Umrechnung auf WGFZ 3,0 (entspricht 3 Geschossen 0. UG)

fur Bauteil A (AWGFZ 0,0): 5.900 €/m2 + 0,0 x 820 €/m?
fur Bauteil B (AWGFZ +2,0):  5.900 €/m2 + 2,0 x 820 €/m?2
fur Bauteil C (AWGFZ -1,0):  5.900 €/m2 - 1,0 x 820 €/m?
unbebaute Flache

5.900 €/m2  Teil-Grundstiick Bauteil A

7.540 €/m2  Teil-Grundstiick Bauteil B

5.080 €/m2  Teil-Grundstiick Bauteil C
0 €/m2

Ermittlung der gewichteten Summe der Bodenrichtwerte der Teilabschnitte Bauteil A-C
Grundflache Bauteil A entspricht 50% von der Uberbauten Flurstiicksflache
Grundflache Bauteil B entspricht 25% von der Uberbauten Flurstiicksflache
Grundflache Bauteil C entspricht 25% von der tUberbauten Flursticksflache

5.900 €/m2 x 0,5 + 7.540 €/m2 x 0,25 + 5.080 €/m? x 0,25 = 6.105 €/m2?bebaute Flache
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