Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Oberhausen

Stand 2026

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

Die blau dargestellien zonalen Bodenrichtwerte gelten fir erschlossene Baugrundsticke, die
1-/2-geschossig bebaubar oder bebaut sind.

Gemal § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021) ist das
Bodenrichtwertgrundstliick  definiert als ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden Grundstiicksmerkmalen in der nach
§ 15 ImmoWertV 2021 gebildeten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. In den ImmoWertV-
Anwendungshinweisen (ImmoWertA) zu § 13 ImmoWertV 2021 wird prazisiert, dass der Bodenrichtwert
auch hinsichtlich der Lage ein Durchschnittswert flr die Mehrheit der Grundsticke innerhalb der
Bodenrichtwertzone ist.

Bei dem Bodenrichtwertgrundstiick handelt sich um ein ebenes, rechtwinkliges Grundstlck mit einer fir
die Bebauung normalen Frontlange, welches 6stlich/siidostlich oder nordwestlich ausgerichtet ist und der
durchschnittlichen Lage innerhalb einer Bodenrichtwertzone entspricht. Die weiteren wertbestimmenden
Merkmale kdnnen dem beschreibenden Datensatz entnommen werden, dort ist in dem Feld
,Bemerkungen“ auch bespielhaft eine durchschnittliche Lage in der Zone benannt.

Bei Bodenrichtwerten flir baureifes Land in Sanierungsgebieten handelt es sich um
sanierungsausgleichsbetragsfreie Werte (Endwerte).

Abweichungen von der durchschnittlichen Lage und den weiteren wertbestimmenden Merkmalen sind
durch Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen.

Ausrichtung des Grundstiicks

Der Gutachterausschuss hat festgestellt, dass die Ausrichtung eines Grundsticks (Himmelsrichtung)
wertbeeinflussend ist. Fiir Grundstiicke mit dstlich/stidostlicher oder nordwestlicher Ausrichtung gilt der
Faktor 1,0. Auf diese Ausrichtung beziehen sich die ermittelten zonalen Bodenrichtwerte. Weist ein zu
bewertendes Grundstiick eine andere Grundstiicksausrichtung auf, so sind die im letzten Teil der
Fachinformationen angegebenen Faktoren zur Beriicksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) und Grundstlickstiefe

Die Grundstuckstiefe wird von der Stral3e zur rickwartigen Grundstiicksgrenze gemessen.

Bei groRerer Uberschreitung der genannten Tiefe ist das Grundstiick zum Zwecke der Wertermittlung in
Vorderland -bis zur Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks- und Hinterland aufzuteilen. Das Hinterland ist
unter Berilicksichtigung von Grofle und Nutzungsmoglichkeit gesondert zu beurteilen. In der Regel sind
bis zu 30 % des Bodenwertes des Vorderlandes fur das Hinterland angemessen.

Gemal § 16 Absatz 4 Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021) wird
bei dem Mall der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstucksflache (Vorderland) abgestellt. Danach sind zur Ermittlung dieses Maldes die Flachen aller
oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen
AuRBenmalen zu berlcksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als
oberirdische Geschosse, soweit ihre Deckenoberflachen im Mittel mehr als 1,40 m Uber die



Gelandeoberflachen hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer
Flache zu berilicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang berticksichtigt.

Durch Division der so ermittelten Flachen der oberirdischen Geschosse (wertrelevante Geschossflache)
durch die Grundstiicksflache (Vorderland) ergibt sich die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

Abweichungen der WGFZ und der Tiefe des zu bewertenden Grundstlicks vom zonalen Bodenrichtwert
sind durch eine vom Gutachterausschuss aus Kaufpreisen abgeleiteten und im letzten Teil der
Fachinformation angegebene Regressionsformel zu bericksichtigen.

Abweichungen von der typischen Art der Nutzung und des Entwicklungszustandes

Es wird die in den Bodenrichtwertzonen vorherrschende Bebauung und Nutzung zugrunde gelegt. Bei
Bodenrichtwertzonen mit Gberwiegend individuellen Wohnungsbau kénnen die Bodenrichtwerte auch zur
Beurteilung von Grundsticken mit kleineren ein- bis zweigeschossigen Mehrfamiliengrundstiicken
herangezogen werden. Abweichende Nutzungen wie z. B. vereinzelt in den Bodenrichtwertzonen
vorhandene gewerblich genutzte Grundstlcke o. 8. sind gesondert zu bewerten.

Insbesondere gelten die Bodenrichtwerte nicht fiir SB-Marktgrundstiicke. Diese Gruppe von
Grundsticken stellt einen besonderen Teilmarkt dar und sind einzelfallbezogen zu beurteilen. In
durchschnittlichen SB-Marktlagen liegen Kaufpreise fiir einzelne SB-Marktgrundstiicke im Durchschnitt
bei 250,-- €/m? (GrundstiicksgroRe zwischen 4000 m? und 7000 m?), dabei wurden Extremwerte nicht
bertcksichtigt. Im Rahmen der Einzelfallbeurteilung wird eine Ricksprache mit der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses empfohlen.

In den Stadtteil-/Stadtteilnebenzentren wurden weitgehend MI-Bodenrichtwerte ermittelt, die eine
Geschaftlage berlcksichtigen. Zum Teil sind im Stadtgebiet Lagen mit geringerer Geschaftslage
gegeben (zum Beispiel an der Dorstener Stralle, Vestische Strale u. &.). Fur den Fall das in
Bodenrichtwertzonen nur ein Bodenrichtwert fir Wohngrundstiicke ermittelt wurde, sind fiir derartige
Geschaftlagen sachverstandig Zuschlage zu berticksichtigen.

Es wird der in den Bodenrichtwertzonen vorherrschende Entwicklungszustand zugrunde gelegt.
Vereinzelte Abweichungen vom Entwicklungszustand (z. B. groRe Innenblocklagen) sind gesondert zu
bewerten.

Gemall § 15 Abs. 2 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 kdénnen
Grundsticke oder Grundsticksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Art der
Nutzung oder Qualitat Bestandteil einer Bodenrichtwertzone sein. Der dort angegebene Bodenrichtwert
gilt nicht fur derartige Grundsttcke.

Hilfsweise kdnnen in derartigen Fallen die folgenden (liberschlagigen) Bodenwertansatze herangezogen
werden:

Nutzung: Bodenwertansatz:
Kommunalnutzungsorientierte Grundstiicke 35 % des Bodenrichtwertes (Wohnen)
(Schulen, Kindergarten, Verwaltungs-gebaude
o.a.)

Krankenhausgrundstiicke 60 % des Bodenrichtwertes (Wohnen)
Sporthallengrundstiicke u. a. 25 % des Bodenrichtwertes (Wohnen)
Sportplatze u. a. 20,-- €/m?
Friedhofe 10,-- €/m?
offentliche Parkanlagen 10,-- €/m?
Kleingartenanlagen 15,-- €/m?

Hinweis zu bebauten Grundstiicken im AuRRenbereich

Die Bodenrichtwertzonen fir Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Uberwiegend mit
deckungsgleichen Zonen fir bebaute Flachen im Aulienbereich Uberlagert. Somit sind zur Bewertung
von bebauten Flachen im AulRenbereich weitgehend Bodenrichtwerten gegeben.



Soweit dies bei vereinzelt vorkommenden AulRenbereichsgrundstiicken nicht der Fall ist, handelt es sich
um Einzelfallbeurteilungen, bei denen eine Vielzahl von Einflissen wertbeeinflussend wirken kénnen.

Hilfsweise kann der Bodenwert von im Auflenbereich liegenden Grundstiicken Uberschlagig wie folgt
ermittelt werden: Die Teilflache mit eingeschrankter Baulandqualitdt sollte eng um den vorhandenen
Gebdudebestand bemessen werden (Gréfe ca. 600 m? - 800 m?). Nach der Ermittlung eines Lagewertes
auf der Grundlage von in der ndheren Umgebung vorhandenen Bodenrichtwerten fiir vollwertiges
Bauland sowie der Berucksichtigung von GFZ und Tiefe in Bezug auf die Teilflache ist wegen der
baurechtlichen Einschrankungen, der ErschlieBungssituation und des erschlieungsbeitragsrechtlichen
Zustands ein Abschlag von im Durchschnitt rund 35 % angemessen.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten beim Gutachterausschuss fir Grundstliickswerte in der
Stadt Oberhausen oder bei Sachverstandigen fir die Grundstlickswertermittiung in Auftrag gegeben
werden.

Hinweis zu weiteren abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Sonstige individuelle wertbeeinflussende Merkmale eines Grundstiicks (wie z. B. Wegerechte, Baulasten,
Zuschnitt des Grundstiicks, Bodenbelastung,...) kénnen nur auf den Einzelfall bezogen berlcksichtigt
werden.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der
Stadt Oberhausen oder bei Sachverstandigen fur die Grundstiickswertermittlung in Auftrag gegeben
werden.

Preisindex
Geschafts- Ein- und Zweifamilien- Geschafts- Ein- und Zweifamilien-
jahr hausgrundstiicke jahr hausgrundstiicke
1963 =100 1980 =100 1963 =100 1980 =100
1963 100 16 1991 767 121
1964 101 16 1992 842 133
1965 115 18 1993 910 144
1966 117 18 1994 1004 159
1967 119 19 1995 1010 160
1968 129 20 1996 1043 165
1969 129 20 1997 1043 165
1970 157 25 1998 1048 166
1971 167 26 1999 1053 167
1972 191 30 2000 1084 172
1973 250 39 2001 1084 172
1974 271 43 2002 1084 172
1975 274 43 2003 1095 174
1976 309 49 2004 1095 174
1977 331 52 2005 1095 174
1978 377 59 2006 1095 174
1979 483 76 2007 1095 174
1980 638 100 2008 1095 174
1981 708 111 2009 1095 174
1982 715 112 2010 1095 174
1983 729 115 2011 1095 174
1984 729 115 2012 1095 174
1985 693 109 2013 1120 178
1986 689 109 2014 1120 178
1987 675 107 2015 1120 178
1988 675 107 2016 1120 178
1989 692 109 2017 1120 178

1990 730 115 2018 1223 194



Geschéfts- Ein- und Zweifamilien-
jahr hausgrundstiicke

1963 =100 1980 =100

2019 1289 204
2020 1469 233
2021 1669 265
2022 1669 265

Geschéfts-
jahr

2023
2024
2025

Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke

1963 =100 1980 =100

1669 265
1736 276
1823 290

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Auswirkung der Ausrichtung des Bewertungsgrundstiicks (Himmelsrichtung)

Ausrichtung nach Norden und Nordosten
Ausrichtung nach Siiden, Stdwesten, Westen

Auswirkung von WGFZ und Tiefe

Zur Bericksichtigung von WGFZ und Tiefe hat der Gutachterausschuss eine Regressionsformel
abgeleitet. Damit kénnen beide Einflisse zusammen erfasst werden. Dazu sind im Zahler die
Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks (WGFZ, Tiefe) und im Nenner die Eigenschaften des
Bodenrichtwerts (WGFZgrw, Tiefesrw) einzusetzen. Durch Division wird der Wertfaktor fur das

Wertfaktor 0,95
Wertfaktor 1,05

Bewertungsgrundstiick im Verhaltnis zu den Bodenrichtwerteigenschaften ermittelt:

101,2 +43,2* WGFZ - 0,57 * Tiefe

Wertfakt =
erHaKor = 01,2+ 43,2 * WGF Zgryy - 0,57 * Tiefepry
Beispiel 1:
Bewertungsgrundstick: WGFZ 0,7 - Tiefe 30 m
Bodenrichtwert: WGFZ 0,5 - Tiefe 40 m
Wertfakt _101,2+43,2*0,7-0,57*30 114
eraKior = 1012+432705-057740
Beispiel 2:
Bewertungsgrundstick: WGFZ 0,3 - Tiefe 40 m
Bodenrichtwert: WGFZ 0,6 - Tiefe 35 m
101,2+43,2*0,3-0,57 * 40
Wertfaktor = = 0,85

101,2+43,2*0,6-0,57 * 35



