Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Kdln
Westfalen

Willy-Brandt-Platz 2, 50679 Kd&ln
Tel.: 0221/221-23017

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt KdIn.

Die gewahlte Adresse ist: Forststr. He 73.

Legende - Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
O . . = Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewahiter Richtwert . Gewerhe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone « Forstwirtschaftliche Flache in €/m?2 fiir Grundstiickswerte NRW
Klickposition = Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E Gemzinde fenze » Flachen im AuBenbereich in €/m? S N Vieter
- « Sonstige Flachen in €/m? 0 60 120 180 240

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate
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Abbildung 2: Detailkarte gemaf gewahlter Ansicht
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Koln

Postleitzahl 51107

Ortsteil Rath/Heumar

Bodenrichtwerthummer 808010

Bodenrichtwert 750 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrei

Nutzungsart allgemeines Wohngebiet

Geschosszahl -1l

Flache 600 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 870 €/m?

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Bemerkung Holunderweg

Freies Feld Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Bebauung mit
ausgebautem Dachgeschoss.

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe 8196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache (€/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 (8196 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf altlastenfreie Grundstiicke. Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denkmalbereichssatzungen, Larmzonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenrichtwert berticksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Art und MaR der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten Merkmale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und MaR3 der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstucksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthéalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundsttick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenrichtwertgrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert. In der Anwendung selbst wird die Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild dargestellt.

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

Die Bodenrichtwerte werden gemaR 8196 Abs. 1 BauGB und 837 der Verordnung Uber die amtliche Grundstiickswertermittlung
Nordrhein-Westfalen (Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jéhrlich durch den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beschlossen und verdffentlicht (www.boris.nrw.de).

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

Bodenrichtwerte fur Bauland

Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von 8127 und 8§135a BauGB sowie
Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwéasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.
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Bodenrichtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

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

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke (Acker- / Grunland) beziehen sich im Allgemeinen auf
gebietstypische landwirtschaftliche Nutzflachen in freier Feldlage, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen und die nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsuiblichen Bodenverhdltnisse 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
berilicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fir landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegentber der Uiblichen
landwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofstellen befinden, Flachen fur Erholung-
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).

Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich im Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen und
die nach ihren Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke beziehen sich auf den Wertanteil des Waldbodens ohne
Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklusive 2022 konnen aber auch Bodenrichtwerte einschlie3lich Aufwuchs veroffentlicht
werden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

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

Sonstige Flachen

Auch fur Flachen, die nach allgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechtsgeschéften teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschéften
regelméRig ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhaltnisse unterliegen, sind Bodenrichtwerte abzuleiten. GroRere Areale (z.B.
Gemeinbedarfs- und Verkehrsflachen, Kliniken, Messegelande, Flughafen, Abraumhalden, Tagebau, Militdrgeldnde) werden im
Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder lokale Gemeinbedarfsflichen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutachten bei offentlich bestellten oder zertifizierten Sachverstédndigen fir die
Grundstiickswertermittlung oder beim 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Auftrag gegeben werden.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte in der Stadt Koln

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwen dung der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwertdefinitionen

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert fir den Boden innerhalb einer Richtwertzone mit
im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen.

Dieser Richtwert vermittelt ein zutreffendes Bild der Wertigkeit nur fir Grundstiicke, die in ihren
wertbestimmenden Eigenschaften mit dem Richtwertgrundstiick hinreichend genau tbereinstimmen.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks zu den wertbestimmenden Merkmalen des
Bodenrichtwertgrundstiicks, wie z.B. Entwicklungszustand, ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise sowie Zuschnitt (insbesondere Grundstiickstiefe und -
grofRe) bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert (Zu- und Abschlage).

Erlauterungen:

Wohnbauflachen

WR, llaD, 150 m?

Reines Wohngebiet mit Uberwiegender Ein- und Zweifamilienhausbebauung und einer
durchschnittlichen Grundstticksgré3e von z.B. 150 m? bei einer zweigeschossigen Bauweise mit
ausgebauten Dachgeschossen

WA, 11, 200 m?
Allgemeines Wohngebiet mit Uberwiegender Ein- und Zweifamilienhausbebauung und einer
durchschnittlichen Grundstticksgré3e von z.B. 200 m? bei einer zweigeschossigen Bauweise

Die angegebenen Werte beziehen sich bei freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern auf eine
Grundstiickstiefe von bis zu 40 m, bei Doppel- und Reihenhausern von bis zu 35 m.
Hiervon ausgenommen sind Villengrundstiicke.

Preisindex

Die durchschnittliche Preisentwicklung fir Baugrundstiicke fir den Ein-/Zweifamilienhausbau ist unter
Punkt 4.8 Indexreihen im Grundstiicksmarktbericht dargestellt.

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von a bweichenden
Grundstucksmerkmalen

Die nachfolgende Tabelle zeigt das Ergebnis einer Auswertung von Kaufpreisen fiir unbebaute Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke aus dem gesamten Koélner Stadtgebiet, in der untersucht wurde
welchen Einfluss die Grundstiicksgrofie auf den Kaufpreis hat. Die GrundstlicksgrofZen der
untersuchten Kauffalle lagen in dem in der Tabelle dargestellten Bereich. Eine Ubertragung auf
gréRere und kleinere Grundstlicke ist sachverstandig vorzunehmen.
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Grundstucksflache Wertzahl Grundstucksflache Wertzahl

150 m? 144 450 m2 110
175 m? 139 500 m? 107
200 m? 135 550 m? 104
225 m? 131 600 m2 102
250 m? 128 650 m? 99
275 m? 125 700 m? 97
300 m2 123 750 m2 95
325 m? 120 800 m? 93
350 m? 118 850 m? 91
375 m? 116 900 m? 90
400 m? 114 950 m? 88
425 m? 112 1000 m? 86
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Folgende Gleichung liegt den Werten der Tabelle zugrunde:
Wertzahl WZ = 295,28 — 30,25 x Logarithmus naturalis der Grundstiicksflache
Beispiel:

Bodenrichtwert oder Vergleichspreis von 390 EUR/m? flir ein Grundstiick von
600 m2 ist vorhanden. Gesucht wird der Wert fir ein Grundstiick von 500 m2.

WZ fiir 600 m2 = 295,28 - 30,25 x logn 600 = 102
WZ fiir 500 m2 = 295,28 - 30,25 x logn 500 = 107

390 EUR/m?2 x 107/102 = rd. 410 EUR/m?
Gegebenenfalls sind dariiber hinaus Form und Zuschnitt des Grundstiicks sowie Besonderheiten der

Bebauung im Verhéltnis zum Bodenrichtwertgrundstiick oder Vergleichsgrundstiick durch Zu- bzw.
Abschlage bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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Bodenrichtwertgrundstiicke gréer als 1.000 m? Grundstucksflache

Kaufféalle von Grundstlcken fur individuelle Wohnbebauung in hochpreisigen Lagen (z. B. Marienburg)
mit Grundsttcksflachen von tber 1.000 m? weisen darauf hin, dass in diesen Lagen neben der
Grundstiicksgrof3e auch andere individuelle Einflussgréf3en zu berticksichtigen sind.

Die Prasentation der Boden- und Immobilienrichtwerte in BORIS-NRW wurde auf ein dynamisches
Labeling umgestellt, d.h. die Richtwertangabe wird nun in der Anwendung immer so dargestellt, dass
sie am besten ins Kartenbild passt. Das Lagemerkmal des Richtwerts wird in der Regel durch die
Position der Richtwertzahl im pdf-Ausdruck visualisiert und bei den beschreibenden Merkmalen unter
dem Punkt Bemerkungen néher beschrieben.
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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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