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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone
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Abbildung 2: Detailkarte gemaf’ gewahlter Ansicht

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Entwicklungszustand

Gemeinde Windeck
Postleitzahl 51570
Gemarkungsname Geilhausen
Ortsteil Halscheid
Bodenrichtwertnummer 418002
Bodenrichtwert 42 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2015

Beschreibende Merkmale

Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbauflachen

Geschosszahl I

Flache rd.500-700 m?

Bemerkung Opperzauer Str.

Tabelle 1: Richtwertdetails
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Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten

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 wurden 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 Ubereinstimmen. Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B. Entwicklungszustand, Art und Maf} der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstucksflache, spezielle
Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone enthélt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstuck.
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 kdnnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodenrichtwertausdruck beigefugt.

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 gegenuber Genehmigungsbehdrden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehérden kdnnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte fir Bauland

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrage 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 fir 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.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- /Grunland) 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 Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsublichen 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 Abschlage zu
beruicksichtigen, 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 fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmdoglichkeiten 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 Uiblichen
forstwirtschaftlichen Nutzung hoher- bzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen fir 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 Flachen).
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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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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt
Troisdorf

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens innerhalb eines Gebietes (Bodenrichtwertzo-
ne), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Mal3 der Nutzung weitgehend Ubereinstimmende
Merkmale aufweist. Er ist angegeben als Wert pro Quadratmeter, bezogen auf ein bestimmtes Grundstuck, wel-
ches als Bodenrichtwertgrundstlick bezeichnet ist. Der in der Karte dargestellte Stern markiert (in etwa) die Lage
des Bodenrichtwertgrundstiicks. Die zu dem Grundstlick gehérenden Grundstiicksmerkmale sind als Kirzel neben
dem Richtwert angegeben (Erlauterungen siehe unten).

Die Bodenrichtwerte werden fiir baureifes und bebautes Land sowie fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen
abgeleitet. Die Bodenrichtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde,
wenn die Grundstlicke unbebaut waren. Fur bebaute Flachen im Auenbereich, die nicht durch eine Richtwertzone
erfasst werden, sind die im Grundsticksmarktbericht verdffentlichten Wertspannen maflgebend. Die Bodenricht-
werte fur land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke beziehen sich auf Flachen mit regelmaRiger Form, mit Ver-
héltnissen, die die Bewirtschaftung nicht nennenswert erschweren. Die Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftliche
Grundstlicke beinhalten den firr die zugehdrige Richtwertzone typischen (durchschnittlichen) Aufwuchs. Samtliche
Bodenrichtwerte werden grundsétzlich als altlastenfrei sowie frei von sonstigen Einfliissen (wie z.B. Lage in Uber-
schwemmungsgebieten etc.) ausgewiesen.

Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Anspriiche gegenuber Behdrden und sonstigen Institutionen, ins-
besondere den Tragern der Bauleitplanung oder den Baugenehmigungsbehdrden kénnen aus den Eintragungen in
der Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet werden.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem Bodenrichtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Merk-
malen - wie Erschlieungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Boden-
richtwert. Acker- und ackerfahige Flachen haben im Allgemeinen einen héheren Verkehrswert als Dauergriinland.
Soweit ausreichend viele Kaufpreise vorliegen, werden flr ackerfahige Flachen und Dauergriinland getrennte Bo-
denrichtwerte ermittelt. Bei forstwirtschaftlichen Flachen mit hochwertigem Aufwuchs kénnen sich ebenfalls Abwei-
chungen zu den Bodenrichtwerten ergeben.

ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitrage sowie Kostenerstattungsbeitrage:

¢ ErschlieBungsbeitrage § 127 BauGB

« Kanalanschlussbeitrage nach KAG (Aufwand fir die erstmalige Herstellung der Entwasserungsanlage
ohne Hausanschlisse)

«  Kostenerstattungsbeitrage § 135a BauGB (naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben; Aufwand fir den
Grunderwerb und fiir die erstmalige Herstellung)

Unabhangig von den oben getroffenen Aussagen kénnen im einzelnen noch Beitrage gemal § 8 Kommunalabga-
bengesetz anfallen.

Die Hoéhe der eventuell anfallenden Beitrage ist unterschiedlich und muss im Einzelfall bei der Gemeinde/Stadt er-
fragt werden.

Zusatzliche Angaben in der Zeile ,Freies Feld”
»“K* = incl. Kanalanschlussbeitrage (eventuell wenn Zeile ,Beitragszustand®

= ebpflichtig)
,O0K* = incl. Kanalanschlussbeitrage (eventuell wenn Zeile ,Beitragszustand®

ebpfrei)



Art und MaR der baulichen Nutzung:

w - Wohngebiet GE - Gewerbegebiet L - Zahl der Vollgeschosse
wB - besonderes Wohngebiet Gl - Industriegebiet 1,0 - GRZ = Grundflachenzahl
MD - Dorfgebiet SO - Sondergebiet [1,0] - GFZ = Geschossflachenzahl
MI - Mischgebiet
MK - Kerngebiet GR - Landwirtschaft (Dauergriinland)
A - Landwirtschaft (Acker bzw. ackerfahig) _____ - Abgrenzung
- Forstwirtschaft und Wald einer Bodenrichtwertzone

Besonderheiten zu einzelnen Bodenrichtwerten

Alt = Im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache ausgewiesen. Nahere Untersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Der Richtwert wurde altlastenfrei ermittelt.

H= Fur groRflachigen Einzelhandel werden auch héhere Preise gezahlt.

B= In diesem Bereich sind auch hdhere Preise gezahlt worden. Sie standen im Zusammenhang mit der Er-
stellung und VerauRerung schlisselfertiger Bauvorhaben.
Es ist nicht auszumachen, ob und in welchem Umfang die Preise Anteile fir Leistungen enthalten, die
nicht den Eigenschaften der Richtwertgrundstiicke zugerechnet werden kénnen.
Der Gutachterausschuss sah keine Anhaltspunkte fiir die Bestimmung der Hohe dieser Anteile.
Er konnte die Preise bei der Richtwertermittlung nicht berlcksichtigen.

SN = Flachen mit ,sonstiger Nutzung®; fiir diese Flachen konnten keine Bodenrichtwerte

ermittelt werden

Bodenrichtwerte in Geschiftslagen und in Lagen in unmittelbarer Ndhe zum Rhein sowie der Ndhe zur
Stadt Bonn:

Bodenrichtwerte in Geschéaftslagen sind durchschnittliche Bodenwerte und auf Grundstiicke bezogen, deren Eigen-
schaften fir die jeweilige Bodenrichtwertzone typisch sind. In HauptgeschaftsstraRen kdnnen Werte fiir Einzel-
grundstiicke jedoch bereits bei geringfligigen Lageunterschieden stark variieren und in Seitenstralen nur noch
einen Bruchteil der Spitzenwerte betragen. Der Wertabfall erfolgt hierbei nicht allmahlich, sondern abrupt in Abhan-
gigkeit von Verkehrsstrom bzw. Passantenfrequenz. Bodenwerte flir Geschaftsgrundstiicke werden dartber hinaus
oft von nicht grundstiicksbezogenen wirtschaftlichen Uberlegungen beeinflusst.

Fir Kaufpreise von Grundstiicken, die sich in unmittelbarer Ndhe zum Rhein sowie in Stadtrandnéhe zu Bonn
befinden, kénnen sich ebenfalls Abweichungen zu den Bodenrichtwerten in innerdrtlichen Lagen ergeben. Die
Kaufpreise liegen (tlw. deutlich) Gber dem Bodenrichtwertniveau. Aufgrund der groRen Streuung der einzelnen

Kaufpreise kénnen keine allgemeingiiltigen Aussagen Uber die Wertdifferenz zu den Bodenrichtwerten gemacht
werden.

Preisindex

Bodenpreisindexreihen fiir Wohnbaugrundstiicke sind im Grundstlicksmarktbericht 2015 fir den Rhein-Sieg-Kreis
veroffentlicht.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen
Umrechnungsfaktoren fir Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind im Grundstliicksmarktbericht 2015 fur
den Rhein-Sieg-Kreis veroffentlicht.

Bebaute Flachen im AuBenbereich

Eine Untersuchung uber den Bodenwert von bebauten Flachen im AulRenbereich (§35 Abs. 2 BauGB) ist im

Grundsticksmarktbericht 2015 fir den Rhein-Sieg-Kreis veroffentlicht.

Ausgleichsflachen in land- und forstwirtschaftlichen Gebieten



Eine Untersuchung Gber den Bodenwert von Ausgleichsflachen in land- und forstwirtschaftlichen Gebieten ist im
Grundstlicksmarktbericht 2015 fiir den Rhein-Sieg-Kreis verodffentlicht.
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Nutzungsbedingungen

Fir BORISplus.NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" (dl-de/by-2-0). Sie kénnen den
Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0 einsehen.

Die Daten kdnnen geméaR den Nutzungsbestimmungen von Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0 unter
Angabe der Quelle © Daten der Gutachterausschiisse fur Grundstuckswerte NRW [Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den
Lizenztext genutzt werden. Zusatzlich ist die Internetadresse https://www.boris.nrw.de mit anzugeben.

Beispiel-Quellenvermerk:

© Daten der Gutachterausschiusse fir Grundstiickswerte NRW 2016, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://
www.boris.nrw.de

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz verfolgt.

Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
(1) Jede Nutzung ist unter den Bedingungen dieser ,Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" zulassig.

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

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

Netzwerken eingebunden werden.

(2) Bei der Nutzung ist sicherzustellen, dass folgende Angaben als Quellenvermerk enthalten sind:

. Bezeichnung des Bereitstellers nach dessen Maf3gabe,

. der Vermerk ,,Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0" oder ,dI-de/by-2-0" mit Verweis auf den Lizenztext
unter www.govdata.de/dI-de/by-2-0 sowie

. einen Verweis auf den Datensatz (URI).

Dies gilt nur soweit die datenhaltende Stelle die Angaben 1. bis 3. zum Quellenvermerk bereitstellt.

(3) Veranderungen, Bearbeitungen, neue Gestaltungen oder sonstige Abwandlungen sind im Quellenvermerk mit dem Hinweis
zu versehen, dass die Daten geandert wurden.
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