Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Miilheim an der Ruhr

Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
(Stand 1.1.2026)
Bodenrichtwertdefinitionen

Die zonalen Bodenrichtwerte fiir Baugrundstiicke in Gewerbe-, Industrie- und Sondergebieten
sind in schwarzer Farbe eingetragen.

Bei einigen der schwarz gekennzeichneten Bodenrichtwerte handelt es sich auch um Zonen mit
mehrgeschossiger Burobebauung in Misch- oder Kerngebieten.

Bei der Angabe der Nutzungsart fur den zonalen Bodenrichtwert orientiert sich der Gutachter-
ausschuss sowohl an den baurechtlichen Verhaltnissen als auch an der fur die Zone pragenden
Bebauung. So kann in Einzelfdllen die Nutzungsart des Bodenrichtwertes von der Nutzungsangabe
eines Bebauungsplanes oder den Nutzungsdefinitionen der Baunutzungsverordnung abweichen.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein Richtwertgrundstiick mit der im beschreibenden Datensatz
angegebenen Nutzungsart und Grundstiickflache. Bei den Richtwerten fiir mehrgeschossige
Blrobebauung sind Uberwiegend auch Geschosszahl, wertrelevante Geschossflachenzahl und
Grundstiickstiefe bzw. Grundstiicksflache angegeben. Das Richtwertgrundstiick ist definiert als ein
baureifes, ebenes Grundstiick mit einem die zonentypische Gewerbenutzung / Gewerbebebauung
nicht einschrankendem Zuschnitt.

Grundstucksflache

Der Bodenrichtwert gilt fur die angegebene Flachenspanne oder bis zu der als MaximalgréRe ange-
gebenen Flache.

Aus den vorliegenden gewerblichen Grundstickskaufpreisen konnten keine plausiblen Flachen-/
Preisabhangigkeiten und somit auch keine Umrechnungsfaktoren abgeleitet werden.

Bei der Bewertung von Gewerbegrundstiicken, die die im Datensatz angegebene Flachengrofie lber-
schreiten oder die kleiner als 1.000 m? sind, muss im Einzelfall bezogen auf die Verwertungsmaglich-
keiten des Grundstiicks sachverstandig geprift werden, ob vom zonalen Bodenrichtwert ggf. Zu- oder
Abschlage vorzunehmen sind.

Wertrelevante Geschossfldchenzahl (WGFZ)

Die flr den zonalen Bodenrichtwert und das Richtwertgrundstiick angegebene WGFZ wird als Quoti-
ent aus Geschossflache und Grundstlcks- bzw. Baulandflache ermittelt. GemalR §16 (4) Immobilien-
wertermittiungsverordung (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 berlcksichtigen. D.h. einschlieRlich der Umfassungswéande 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 berlicksichtigen. Staffelge-
schosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt.

Im Bewertungsfall ist die tatsachlich vorhandene WGFZ zu ermitteln. Das heif’t, es ist zu prifen, ob
die o0.g. Pauschalansatze fir das Bewertungsobjekt angemessen sind oder ob je nach Dachform, Nei-
gung, Hohe 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 fur die WGFZ-Ermittlung her-
anzuziehen. Ist im Datensatz des Richtwertes statt der Grundstickstiefe eine Flache angegeben, so
ist diese fir die WGFZ-Ermittlung malRgebend.

Weicht die WGFZ eines zu bewertenden Grundstlicks 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; Hinweis: diese Tabelle gilt nicht fir die WGFZ-Umrechnung bei Ein- oder Zweifa-
milienhausgrundstiicken). Die sich bei grofleren WGFZ-Abweichungen ergebenden Zu- und Ab-
schlagsfaktoren sind auf maximal 1,3 bzw. 0,7 zu begrenzen.
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Abweichungen von der typischen Bebauung / Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwertes

Bei einigen Bodenrichtwertzonen ist die Nutzungsart G = gewerbliche Bauflache im Bemerkungsfeld
durch die Hinweise ,klassisches Gewerbe® oder ,tertidares Gewerbe“ erganzt.

Sofern in einer durch klassisches Gewerbe gepragten Richtwertzone auch einzelne dem tertidren
Gewerbe zuzuordnende Betriebe angesiedelt sind, kénnen fir den Bewertungsfall die im Grund-
sticksmarktbericht genannten durchschnittlichen Baulandwerte oder Bodenrichtwerte flr vergleichba-
re Gewerbenutzungen als Orientierung dienen. Dies gilt auch fur die Bewertung von Grundstiicken mit
klassischer Gewerbenutzung, die in einer durch tertidres Gewerbe gepragten Richtwertzone liegen.
Fir die Bewertung von in Gewerbegebieten gelegenen Wohnobjekten kénnen, sofern nicht eine ge-
werbliche Umnutzung beabsichtigt ist, die Bodenrichtwerte umliegender Wohngebiete als Orientierung
dienen. Dabei ist die Lage innerhalb eines Gewerbegebietes sachverstandig zu bericksichtigen.

Die Bodenrichtwerte gelten nicht firr die in der Richtwertzone enthaltenen Verkehrsflachen und 6ffent-
lichen Grunflachen, ebenso nicht fur Ver- und Entsorgungsflachen (z.B. Stromumspannstationen).

Hinweise zu sonstigen Korrekturen bei abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Sonstige individuelle Besonderheiten eines Grundstiicks (z.B. unglnstiger schiefwinkliger Grund-
stlckszuschnitt, Wege-/Leitungsrechte, Altlasten) kénnen nur bezogen auf den Einzelfall und im
Rahmen einer Verkehrswertermittiung sachverstandig beurteilt werden.

Hinweis zu den ErschlieBungsbeitrégen

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

Da es im Stadtgebiet noch einzelne nicht fertig ausgebaute und noch nicht abgerechnete StralRen gibt,
wird im Falle der Grundstiicksbewertung oder des Grundstliicksan-/-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 Anspriiche gegeniiber Genehmigungsbehoérden
(z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden) 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




