Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte
in der Stadt Dortmund

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2022

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Dortmund.

Markische StralRe 24-26, 44141 Dortmund
Tel.: 0231/50-23862
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Dortmund

Postleitzahl 44287

Gemarkungsname Aplerbeck

Gemarkungsnummer 1226

Ortsteil Aplerbeck Bahnhof Sud

Bodenrichtwertnummer 42085

Bodenrichtwert 380 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei und
abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetz

Art der Nutzung Wohnbauflache

Geschosszahl n

Tiefe 35m

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Hinweise zum Richtwert

Der Bodenrichtwert (siehe § 196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache (€/m2) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs.1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert beriicksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und Mal3 der
Nutzung weitgehend Gibereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Maf3 der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstuicksflache, spezielle
Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstuick.
Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert.

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kodnnen in ihren wertrelevanten Merkmalen von der Beschreibung
der Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks abweichen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder Abschlage vom Bodenrichtwert.
Diese kdénnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefiigt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaR § 196 Abs. 1 BauGB und 8 11 Abs. 1 der Verordnung uber die Gutachterausschisse
fur Grundstuckswerte (Gutachterausschussverordnung NRW — GAVO NRW) jahrlich durch den jeweiligen ortlichen
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte beschlossen und verdffentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriche gegeniuber Genehmigungsbehérden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehoérden kénnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von 8§ 127 und 135a BauGB sowie
Anschlussbeitrége fur die Grundstlicksentwésserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den &rtlichen Beitragssatzungen.

Bodenrichtwerte fiir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand Bauerwartungsland und Rohbauland werden fir Gebiete ermittelt, in denen fiir die
Mehrheit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfur ein
Markt gebildet hat.
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Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstilicke (Acker- /Griinland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen Umsténden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsiblichen Bodenverhéltnisse und Bodengiten des jeweils betroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaffenheit, Hofndhe, Grundstiickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlége zu
berilicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

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

Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden. Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich i.d.R. auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne Aufwuchs. Es kdnnen aber auch Bodenrichtwerte einschlieBlich Aufwuchs verdffentlicht werden.
Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fir forstwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegenuber der Ublichen
forstwirtschaftlichen Nutzung hoher- bzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fur Erholungs- und
Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Bauerwartung vermuten lassen bzw. als
Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Fléachen).

Sonderfalle

Fir Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschéften
regelmaRig ungewohnlichen oder personlichen Verhaltnissen unterliegen, kénnen im Allgemeinen keine Bodenrichtwerte
abgeleitet werden. GroRere Areale (z. B. Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughéafen,
Abraumhalden, Tagebau, Militargelande) werden im Allgemeinen als eigene Zone ohne Bodenrichtwert ausgewiesen. Hier sind
bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen. Kleinere Flachen (z. B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflachen)
werden im Allgemeinen in benachbarte Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene
Bodenrichtwert gilt fur diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei o6ffentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstédndigen fir die
Grundstiickswertermittlung oder beim ortlich zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.
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Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

Bodenrichtwerte sind auf Grundlage der Kaufpreissammlung flachendeckend ermittelte durch-
schnittliche Lagewerte fiir den Boden unter Berlicksichtigung des unterschiedlichen Entwick-
lungszustands. In bebauten Gebieten stellen Bodenrichtwerte den Wert dar, der sich ergeben
wirde, ware das Grundstiick unbebaut. Die gebildeten Richtwertzonen umfassen jeweils Ge-
biete, die nach Art und Mal} der Nutzung weitgehend lbereinstimmen. Die wertbeeinflussenden
Merkmale des Bodenrichtwertgrundstlicks werden dargestellt. Die Lagemerkmale des Boden-
richtwertgrundstlicks werden in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl visualisiert.

. Bodenrichtwert * in €/m?
Nutzungsart und ergénzende Nutzung Geschosszahl / Tiefe

gemischt genutzter und mehrgeschossiger Wohnungsbau /
Wohnungseigentum **)

formlich festgelegtes Sanierungsgebiet SAN

Wohnbauflache w
. . 180 €/m?
Mischgebiet Mi IV35m

Kerngebiet MK

Dorfgebiet MD

Die Art der baulichen Nutzung des Richtwertgrundstiicks wird durch die allgemeine Art der
baulichen Nutzung (§ 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990) dargestellt.

Das angenommene MaR der baulichen Nutzung ist durch die Anzahl der Geschosse darge-
stellt.

MaRgebend fiir die Bewertung ist die besondere Art der baulichen Nutzung (§§ 1 ff
BauNVO), die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassig ist und auf dem Bodenrichtwert-
grundstiick im vollen Umfang verwirklicht werden kann.

Die Bodenrichtwerte innerhalb des Wallringes (Innenstadt) und in den Geschéaftslagen der gro-
Reren Vororte gelten fur den Uberwiegenden Teil der in der Bodenrichtwertzone gelegenen
Grundsticke. Insbesondere in den Geschaftsstrallen muss in den Randbereichen der benach-
barte Bodenrichtwert mit beriicksichtigt werden. Hier kdnnen Verkehrswerte fiir Einzelgrundsti-
cke bereits bei geringfiigigen Lageunterschieden stark variieren und in Seitenstral3en stark ab-
sinken.

Zusatzlich ist bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 BauGB) der Grund-
stlickszustand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht, dargestellt.

Hinsichtlich der Bodenrichtwertdefinition ,kanalanschlussbeitragspflichtig nach KAG" stellt
sich der Sachverhalt bei der Stadt Dortmund wie folgt dar: kanalanschlussbeitragspflichtig nach
KAG umfasst eine Verwaltungsgeblhr (siehe u.a. Satzung der Stadt Dortmund Uber die Erhe-

*) Bodenrichtwerte sind nur innerhalb des Auswertemodells des jeweiligen Gutachterausschusses zu benutzen. Fir
Umrechnungen von Bodenrichtwerten auf Bewertungsgrundstiicke sind ausschlieRlich die Umrechnungstabellen
des jeweiligen Gutachterausschusses zu verwenden.

**) Wertunterschiede innerhalb einer Bodenrichtwertzone, die auf Abweichungen von wesentlichen wertbeeinflus-
senden Merkmalen beruhen, sind mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten zu beschreiben und unter Ver-
wendung der entsprechenden Umrechnungstabellen zu berticksichtigen.
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bung von Beitrdgen nach § 8 KAG NRW). Die Gebuhr setzt sich zusammen aus der Gebuhr fur
die Auskunft aus der Kanaldatenbank und aus der Verwaltungsgebihr fiir die Anschlussgeneh-
migung. Diese Gebdhr fallt in Dortmund, im Gegensatz zu anderen Kommunen in NRW, erst
mit der Bebauung des Grundstlicks an. Bodenrichtwerte gelten fir unbebaute Grundstiicke,
sodass diese Gebuhr nicht enthalten sein kann. KostenmaRig sind diese Teil des Baugenehmi-
gungsverfahrens und nicht gesondert zu bericksichtigen.

Preisindex
Bodenpreisindex fiir baureifes Land fiir gemischt- und mehrgeschossige Bebauung
Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen geman

§ 18 ImmoWertV mit Indexreihen erfasst werden.

Die jahrliche Preisentwicklung fiir baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV) bezogen auf die
Bodenrichtwerte (Stichtag 1.1.2015) wird gesondert nach Grundstiicksarten dargestellt. Der Er-
mittlung der jeweiligen Veranderung zum Vorjahr werden abgabenfreie Bodenwerte zugrunde
gelegt.

gemischt und mehrgeschossiger

Jahr Wohnungsbau (mfh)
zum 01.01. Index
2012 87.5
2013 81,7
2014 904
2015 100,0
2016 1000
2017 122,0
2018 122,7
2019 129,9
2020 1358
2021 147.7
2022 170,4
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Umrechnungskoeffizienten
zur Bericksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Umrechnungskoeffizienten fiir gemischt genutzten Wohnungsbau (M)

Bei abweichender Geschossigkeit des Wertermittlungsobjekts vom Richtwertgrundstiick kon-
nen flr gemischt genutzte Grundstlicke (M) Zu- oder Abschlage nach der Schichtwertmethode
ermittelt werden.

Die Berechnung der Mehr- oder Minderausnutzung des Wertermittiungsobjekts, gemessen an
der dem Richtwertgrundstiick zugeordneten Geschosszahl, erfolgt mit Hilfe einer Wertig-
keitssaule, in der die einzelnen Geschosse entsprechend ihrer wirtschaftlichen Bedeutung (z.B.
im Verhaltnis der jahrlichen Mietertrage pro Geschoss) gewichtet werden. Der Quotient aus der
Geschossgewichtssumme der tatsachlichen Vollgeschosse (b) und der Geschossgewichts-
summe der dem Bodenrichtwert zugeordneten Geschosszahl (a), multipliziert mit dem Boden-
richtwert ergibt den Bodenwert des zu bewertenden Grundstucks.

Bei Uibertiefen Grundstiicken mit einer Tiefe von mehr als 35 m ist der diese Tiefe Uibersteigende
Grundstuicksanteil mit einem entwicklungszustandorientierten Bodenwert, z. B. einer Nutzung
als ,private Grunflache® mit 15,40 €/m? (siehe Grundstiicksmarktbericht Ziffer 4.5) anzusetzen.

Ge- Ge-
schoss-  schoss-
M gewicht  gewicht
(a) (b)
5.0G 0,9
4.0G 0,9 0,9
3.0G 0,9 0,9
2.0G 0,9 0,9
1.0G 1,0 1,0
EG 2,5 2,5
KG 0,3 0,3
Summe 6,5 Geschossgewichte (b) tatsachliche Vollgeschosse
it Geschosssumme (a) samtlicher dem Bodenrichtwert unterstellten Vollgeschosse
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Umrechnungskoeffizienten

M Vergleichsgrundstiick
Geschoss I IV W Vi
g 1l 1 1,19
=
b= v 0,84 1 1,16
B
= v 0,86 1 1,14
3
an} Vi 0,88 1

Berechnungsbeispiel:
Wertermittlungsobjekt:
Bodenrichtwert:

Geschossgewichte (b)

Mischgebiet (M) V-geschossig bebaubar, 35 m tief
Mischgebiet (M) VI-geschossig, 35 m
250 €/m?

65 - 088 x 250€/m*> = Bodenwert 220 €/ m?

Geschossgewichte (a)

7,4

Umrechnungskoeffizienten fiir mehrgeschossigen Wohnungsbau (W)

Weicht die Anzahl der Geschosse des Richtwertgrundstiicks fir Mehrfamilienhauser (W) von

der des zu bewertenden

Grundstlicks ab, ergeben sich die Umrechnungskoeffizienten fiir das

gesamte Dortmunder Stadtgebiet nach Analyse der Kaufpreissammlung und in Anlehnung an
die Anlage 1 der Vergleichswertrichtlinie bzw. ImmoWertV und zukinftig ImmoWertA auf
Grundlage des Bodenrichtwertniveau in mittlerer Lage, wie folgt:

w Vergleichsgrundstiick
Geschoss Il i \Y \ Vi

I 1 1,12 1,20 1,28 1,34
T
25 I 0,90 1 1,08 1,14 1,20
£5
2o \Y 0,83 0,93 1 1,06 1,12
GO
g E Vv 0,78 0,88 0,94 1 1,05

E 3 3 3

m =

Vi 0,75 0,83 0,90 0,95 1

* in begrindeten Fallen konnen sich lageabhangige Abweichungen ergeben

Bei Ubertiefen Grundstlicken mit einer Tiefe von mehr als 35 m ist der diese Tiefe Ubersteigende

Grundstlicksanteil mit ein
Lprivate Griinflache* mit 1

em entwicklungsstufenorientierten Bodenwert, z. B. einer Nutzung als
5,40 €/m? (siehe Grundstiicksmarktbericht Ziffer 4.5) anzusetzen.
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Nutzungsbedingungen

Fir BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0 (dl-de/zero-2-0). Sie kdnnen den Lizenztext unter
www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
Jede Nutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig.

Die bereitgestellten Daten und Metadaten diirfen fir die kommerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere

. vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte Ubermittelt werden;
. mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefiihrt und zu selbstandigen neuen Datensatzen verbunden werden;
. ininterne und externe Geschéftsprozesse, Produkte und Anwendungen in 6ffentlichen und nicht 6ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens werden als offentliche Aufgabe gem. VermKatG NRW und
gebuhrenfrei nach Open Data-Prinzipien Uber online-Verfahren bereitgestellt. Dies gilt fur DTK100, DTK50, DTK25,
DTK10 NRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe https://www.bezreg-koeln.nrw.de/brk_internet/geobasis/
lizenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf.

Fur die DTK 250, DTK 500 gelten die Nutzungsbedingungen des BKG: © GeoBasis-DE / BKG(2020) dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-250-000-dtk250.html;
https://gdz.bkg.bund.de/index.php/default/digitale-topographische-karte-1-500-000-vorlaufige-ausgabe-dtk500-v-1083.html.
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