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Daten

Strafe: Velberter Str.
Hausnummer: 67-71

PLZ: 45239

Ort / Stadtteil: Essen/Werden
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Amtsgericht: Essen

Grundbuch von: Werden

Blatt: 1611

Gemarkung: Fischlaken

Flur: 8

Flurstiick: 352und 353

Boris Grundstiickswert: 500 €/m?2
Aufgeld: 7,14%

vermietet: Ja

Netto Kaltmietemtl.: 4.421,94€
Jahresmiete (Ist): 53.063,28 €
Jahresmiete (Soll): 88.840,00€
Befeuerung: Gas, Elektro
Heizungsart: Etagenheizung
Grundstucksgrofe: ca.1.062m?2

Vermietbare Flache: ca.1.115m2

Energieausweis: Verbrauchsausweis

Endenergieverbrauch: 132 kWh/(mZ2a)

wesentlicher Energietrager: Gas

Veriler

Cadde: Velberter Str.

BinaNo: 6/-71

PostaKodu: 45239

Sehir / Semt: Essen/Werden
Eyalet: Kuzey Ren-Vestfalya
YetkiliMahkeme: Essen

Tapu Boélgesi: \Werden

Tapu Sayfasi: 1611

Kadastro Bolgesi: Fischlaken

Pafta: 8

Parsel: 352 ve 353

Boris arsadegeri: 500 euro/m?
Acik artirma primi: %7,14

Kiralanmis: Evet

Aylik net kira (soguk kira): 4.421,94€
Yilhk kira (mevcut): 53.063,28 €
Yillik kira (potansiyel): 88.840,00€
Yakt tlrdi: Gaz, Elektrik

Isitma sistemi: Kat (daire) tipiisitma
Arsa biiyikllgi: yaklasik 1.062 m2
Kiralanabilir alan: yaklasik 1.115 m2
Enerjibelgesi: Tuketim esaslienerjibelgesi
Yilik nihai eneriji tliketimi: 132 kWh/(m2-yil)

Anaenerjikaynagi: Gaz

Friesenplatz17A 50672 KéIn / Deutschland



Beschreibung

Seit Errichtung im Familienbesitz steht dieses 3er-Altbau-
ensemble erstmals zum Verkauf und bietet lhnen die sel-
tene Moglichkeit im beliebten Stadtteil Essen-Werden zu
investieren.DiedreiHausermitrund 20 Mietparteiensowie
1115 m2 Wohn- und Gewerbefiache bieten eine Reihe von
Investitions- und Modernisierung-Maglichkeiten. Neben
den 14 Wohneinheiten mit langjahrigen Mietern kommen
4 Gewerbeeinheiten des altesten Beerdigungsinstitutsin
Werden hinzu. RUckwartig stehen 2 weitere Einheiten ehe-
mals als Werkstatt genutzt frei. Die aktuellen Mieteinnah-
men betragen mit Hinweis auf die detaillierte Mietaufstel-
lungflré666 m2derzeite 53.063,00 p.A., die Nebenkosten
werdenzusatzlich berechnet. Die Mieteinnahmen bertick-
sichtigen nicht die freistehenden Flachen Werkstatt und 2
Wohnungen, sowie auch nicht die von der Verkauferseite
genutzte Wohnung. Nach dem Verkauf werden die Ver-
kaduferwohnung, 2 weitere Wohnungen und die rickwarti-
ge Werkstatt mit rund 449 m2 vertragsfrei tbergebenund
bieten damit zeitnahes Entwicklungspotential. Der Bo-
denrichtwertist durch den Gutachterausschuss der Stadt
Essenflrdas1062m2grof3e Grundstickmite 500,00/m?
ausgewiesen. (Quelle BorisNRW)

Aciklama

Bu U¢lid yapikompleksi, insa edildiginden bu yana aile mdil-
kiyetinde bulunmakta olup ilk kez satisa sunulmaktadir ve
Essen’in gbzde semti Essen-Werden'da yatinm yapmak
icin nadir bir firsat sunmaktadir. Yaklasik 20 kiraciya sahip
olan ¢ bina, toplam 1.115 m2 konut ve ticari kullanim alaniile
cesitliyatinm ve modernizasyon olanaklari saglamaktadir.

Uzun sdredir kiracilan bulunan 14 konut biriminin yani sira,
Werden'in en eski cenaze hizmetleri kurulusuna ait 4 ticari
birim de portfdye dahildir. Arka taraftaise gegmiste atdlye
olarak kullaniimis 2 ek birim bos durumdadir.

Detayli kira listesine atifla belirtmek gerekirse, hali hazirda
666 m2alanicinyillik kira geliri53.06 3,00 € olup, yan gider-
lerayrica tahsilediimektedir. Bukira gelirine; bos durumda-
ki atdlye alanlar, 2 konut ve ayrica satici tarafindan kullani-
lan daire dahil degildir.

Satisin ardindan, satici tarafindan kullanilan daire, 2 ek ko-
nut ve arka taraftaki yaklagik 449 m2 blydkligundeki atol-
ye alani, kira s6zlesmesinden bagimsiz (bos) olarak teslim
edilecek olup, bu durum kisa vadede dnemli bir gelistirme
potansiyelisunmaktadir.

Essen Belediyesi Degerleme Kurulu tarafindan, 1.062 m?2
blydkligundeki arsa icin 500,00 €/m?2 zemin rayic bedeli
belirlenmigstir.

(Kaynak: BORIS-NRW)
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Lage "'l':% STOPPENBEF

Bei der Aufzahlung der beliebtesten Stadtteile in Essen, E- 1
rangiert Essen-Werden sicherlich mit auf den ersten i
Platzen. Auch als RuhrPerle bekannt liegt Werdenidylisch b
zwischen Bredeney und Heidhausen. Neben der histori- v o
schen Altstadt bietet auch die Ruhrnédhe und Umgebung .-"j"-
eine begehrte Wohnqualitat. Die Verkehrsanbindung an |II

Autobahnen und den o6ffentlichen Nahverkehr ist sehr '
gut, die Bushaltestelle liegt hier direkt vor der Haustur, 'L_:-.‘

Konum o e e 7 g

Essen’in en populer semtleri sralandiginda, Essen-Wer- n._-;::'-'-'-":"' g P, '
den kuskusuz ilk siralarda yer almaktadir. “Ruhr'un Incisi” 253" )
olarak dabilinen Werden, Bredeneyile Heidhausenarasin- \“‘
da, sonderece dogal ve sakin birkonumda yer almaktadir. )

Tarihi eski sehir merkezinin yani sira Ruhr Nehri’ne yakinligi RUTTENSCHEID
ve cevresindeki yesil alanlar, bdélgeye yuksek bir yasam ] /

kalitesi kazandirmaktadir. Otoyollara ve toplu tasima ag- g i o L
larina ulasim oldukgaiyi olup, otobUs duragidogrudan bi- .
nanin &éndnde bulunmaktadir. 4
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Ausstattung Beschreibung

Alle Wohnungen verfugen tber ein Badezimmer mit Du-
sche oder Badewanne und werden zum groften Teil mit
Elektroheizungen beheizt. Im Haus Nr. 67 steht in der
leerstehenden Wohnung eine Gasetagenheizung zur
Verfligung. Die Fenster sind zum gré3ten Teil mit Isolier-
verglasung und Rollldaden ausgestattet. Notwendige In-
standhaltungen wurden durchgefuhrt; grundlegende
Modernisierungen bieten lhnen jedoch erhebliches Ent-
wicklungspotentialund die damit verbundenen Mietstei- o
gerungsperspektiven Y S 0

Donanim ve Ozellikler |

| o
TUum dairelerde dus veya kuvetli bir banyo bulunmaktadir oy fﬂ’—{j
ve dairelerin blylUk cogunlugu elektrikli isitma sistemleri ', ff
ile 1sitimaktadir. 67 numarall binada, bos durumda bulu- _ o g
nan dairede dogalgazli kat kaloriferi (gazli bireysel isitma ] e 4,
sistemi) mevcuttur. ;;_-:; Vel
Pencerelerin blytk kismiisi yalitimli ¢ift cam ve panjurile ”#” -

donatilimistir. Gereklibakim ve onarim ¢calismalariyapilmis PP e T _f.i = e
olmakla birlikte, kapsamli modernizasyonlar énemli bir
gelistirme potansiyelive bunabagdlikira artisi firsatlarn sun-

maktadir. g .
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Goriinim No. 67 Ansicht Nr. 67
Friesenplatz17A 50672 KéIn / Deutschland
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Gorunim No. 69 Ansicht Nr. 69
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GorinimNo. 71 Ansicht Nr. 71
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DachNr. 71
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Hofeinfahrt
Friesenplatz17A 50672 Kéln / Deutschland
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Vertragsfreie Sézlesmesiz Carport Otopark Ustu Werkstatt o . o Atdlye
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Treppenhaus Merdiven boslugu Treppenhaus o Merdiven boslugu FlurWhg o Daire koridoru

* Arac girisi

Treppenhaus Merdiven boslugu Hofbereich Avlu alani ifaht ‘
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TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.
tim-online.nrw.de) am 12.10.2025 um 17:19 Uhr
erstellt.

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardaus-
gabe. Es gelten die auf den Folgeseiten ange-
gebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen
derdargestellten Geodatendienste.

TIM-online

Bu c¢ikt, TIM-online (www.tim-online.nrw.de)
kullanilarak 12.10.2025 saat 17:19'da olusturul-
mustur.

NRW Eyaleti2025 - Resmistandart bir baskide-
gildir. Gosterilen cografiverihizmetlerine ait kul-
lanim ve lisans kosullari, takip eden sayfalarda
belirtilmigstir.

Velberter Str. 69,45239

Friesenplatz17A 50672 KéIn / Deutschland
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Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Essen.
Die gewéahlte Adresse ist: Velberter Str. 67, 69.

BORIS-NRW’den alinan ¢ikti, referans tarihi: 01.01.2025

Sectiginizalan, Essen Belediyesi/Sehrisinirlariigerisinde yer almaktadir.
Secilenadres: Velberter Str. 67, 69.

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
O . ) « Mehrgeschossige Bauweise in €/m2 © Geobasis NRW
ausgewabhlter Richtwert  « Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone = Eoy‘scjnﬂiittsc}lwaffttlllicli1e Ell;icllwe in gmz fiir Grundstiickswerte NRW
i i - Landwirtschaftiiche Flache in €/m?
E éllckpps;tlonr 5 + Flachen im AuBenbereich in €/m? Meter
SelCEt iece « Sonstige Flachen in €/m? 0 60 120 180 240

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Pra-
sentationskoordinate

Sekil 1. Sunum koordinatinda g&sterilen emsal (birim) deger ile emsal
degerbdlgesinin genelharitasi

[ s 27 Friesenplatz17A 50672 KéIn / Deutschland
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Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
O . . « Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewdhlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone * Forstwirtschaftliche Flache in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
i iti « Landwirtschaftliche Flache in €/m?
EI sl - Flachen im AuBenbereich in €/m? I ——— o ter
g » Sonstige Fléchen in €/m? 0o 5 10 15 20

Abbildung 2: Detailkarte gema[3 gewahlter Ansicht

Sekil 2: Secilen gérinime gore detay haritasi
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Arsa birim deger hakkinda aciklama

Lage und Wert Konum ve Deger
Gemeinde Essen Belediye / Sehir: Essen
Postleitzahl 45239 Posta Kodu: 45239
) Mahalle / Semt: Werden

Ortsteil Werden

Arsa Birim Deger 17085
Bodenrichtwert- 17085 Numarasi:
nummer ArsaBiimDegeri | 500€/m?
Bodenrichtwert 500€/m2 (Bodenrichtwert):
Stichtagdes Bo- 2025-01-01 ArsaBirim Degerinin | 2025-01-01
denrichtwertes Referans Tarihi:

Beschreibende Merkmale

Tanimlayici Ozellikler

zeitpunkt

Entwicklungszu- BaureifesLand Gelisim Durumu: Insaatahazrarsa
stand Katiim/AltyapiDu- | Katkipayialinmamis
Beitragszustand beitragfrei rumu:

Nutzungsart Wohnbaufiache Kullanim Tara: Konutyapialani
Geschosszahl -1l Kat Sayist: -1l

Tiefe 40m Derinlik: 40m
Bodenrichtwertzum | 500 €/m?2 Anatespitddne- 500€/m?2
Hauptfeststellungs- mindeki arsa birim

zeitpunkt degeri:

Hauptfeststellungs- | 2022-01-01 Anatespitddnemi: [2022-01-01

mationenbeachten

Aciklama DerBodenrichtwertist
Bemerkung DerBodenrichtwertist durch Transaktionenvon
durch Transaktionenvon unbebauten Grundstu-
unbebauten Grundstu- cken, auf denen Mehrfa-
cken, auf denen Mehrfa- milienhauserin Formvon
milienhduserin Formvon Mietwohnhausern errich-
Mietwohnhausern errich- tetwerden, gepragt.
tetwerden, gepragt. Arsa birim degeri; Uze-
rindekiralik ok aileli
konutbinalariingsa edilen
yapllagmamis arsalarin
alm-satimiglemlerine
dayanmaktadrr.
Freies Feld Bitte 6rtliche Fachinfor- SerbestAlan: Latfenyereluzman /tek-

nik bilgileri dikkate aliniz.

Tabelle 1: Richtwertdetails

Tablo1: Emsal (birim) deger detaylari
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Allgemeine Erlauterungen
zu den Bodenrichtwerten
(Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe 8196 Baugesetz-
buch - BauGB) ist ein vorwiegend aus Grund-
stlckskaufpreisen abgeleiteter

durchschnittlicher Lagewert fur den Boden. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter (€/m2) ei-
nes Grundsticks

mit definiertem Grundstlckszustand (Boden-
richtwertgrundstick). In bebauten Gebieten
werden die Bodenrichtwerte mit

dem Wert ermittelt, der sich ergeben wurde,
wenn der Boden unbebaut ware (8196 Abs. 1
BauGB). Bodenrichtwerte

beziehen sich auf altlastenfreie Grundstlcke.
Flachenhafte Auswirkungen wie z.B. bei Denk-
malbereichssatzungen, Larmzonen,

Bodenbewegungsgebieten, Boden- und
Grundwasserverhaltnisse sind im Bodenricht-
wert berlcksichtigt.

Die Bodenrichtwerte werdenin Richtwertzonen
ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete,
die nach Artund Maf3 der Nutzung

weitgehend Ubereinstimmen.

Jedem Bodenrichtwert ist ein beschreibender
Datensatz zugeordnet, der alle wertrelevanten
Merkmale wie z.B.

Entwicklungszustand, ArtundMaf3 derNutzung,
Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstlcksfla-
che, spezielle Lage innerhalb der

Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeein-
flussenden Merkmale definieren das Boden-
richtwertgrundstuick.

Das Lagemerkmal des jeweiligen Bodenricht-
wertgrundstlcks wird in der Regel durch die
Position der Bodenrichtwertzahl

visualisiert. In der Anwendung selbst wird die
Bodenrichtwertzahl dynamisch im Kartenbild
dargestellt.

Einzelne Grundstlcke in einer Bodenrichtwert-
zone kdnneninihrenwertrelevanten Merkmalen
vonderBeschreibung

Arsa Birim Degerlerine Ilis-
kin Genel Aciklamalar
(Durum: 25.01.2023)

Arsa birim degeri (Bodenrichtwert) (§196 Alman
Imar Kanunu - BauGB'ye bakiniz), agirlikli olarak
arsaalm-satim bedellerinden tiretilen, arsaigin
ortalama bir konum degeridir. Bu deger, tanim-
lanmis arsa durumuna sahip bir taginmazin (arsa
birim deger arsasi - Bodenrichtwertgrundstu-
ck) metrekare basina (€/m2) degderi esas alina-
rak belirlenir.

Yapilasmis bdlgelerde arsa birim degerleri, arsa
Uzerinde yap! bulunmadigi varsayimiyla ortaya
clkacak deger esas alinarak tespit edilir (8196
Abs.1BauGB). Arsa birim degerleri, kirlenmemis
(alt yukUmlulugu/cevresel kirliligi bulunmayan)
arsalaricin gecerlidir.

Koruma alani yonetmelikleri, gardltt bélgeleri,
zemin hareket alanlari ile zemin ve yeralti suyu
kosullar gibi alan genelindeki etkiler, arsa birim
degerine dahil edilmistir.

Arsa birim degerleri, emsal deger bdlgeleri (Ri-
chtwertzonen) halinde belirlenir. Bu bdlgeler,
kullanim tUrd ve yogunlugu bakimindan buyUk
Olcude benzerlik gbsteren alanlar kapsar.

Her bir arsa birim degerine, gelisim durumu, kul-
lanim tlrd ve yogunlugu, kat sayisi, imar derinligi,
arsa alani ve emsal deger bélgesiicindeki &zel
konum gibi degeri etkileyen tim &zellikleriice-
ren tanimlayici bir veri seti atanir. Bu deger etki-
leyici6zellikler, arsabirim degerarsasinitanimlar.

llgili arsa birim deger arsasinin konum &zelligi,
genellikle arsa birim deger rakaminin harita Uze-
rindeki konumu ile gorsellestirilir. Uygulamanin
kendisinde arsa birim degerrakami, harita goru-
numunde dinamik olarak gosterilir.
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derMerkmale des Bodenrichtwertgrundsttcks
abweichen. Abweichungen des einzelnen
Grundsticksvondem

Bodenrichtwertgrundstick in Bezug auf die
wertbestimmenden Eigenschaften bewirken
Zu- oderAbschlage vom Bodenrichtwert.

Diese kdénnen aus Umrechnungsvorschriften
des jeweiligen Gutachterausschusses abge-
leitet werden. Sie werden jedem

Bodenrichtwertausdruck beigefugt.

Die Bodenrichtwerte werden gema(3 §196 Abs.
1BauGB und 8§37 der Verordnung Uber die amt-
liche Grundstickswertermittlung

Nordrhein-Westfalen (Grundstlckswerter-
mittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen -
GrundWertVO NRW) jahrlich durch den

jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fur
Grundstlickswerte beschlossen und verdf-
fentlicht (www.boris.nrw.de).

Anspriche gegentber Genehmigungsbehdr-
den z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs-
oder Landwirtschaftsbehdrdenkdnnen

weder aus den Bodenrichtwerten, den Ab-
grenzungen der Bodenrichtwertzonen noch
aus densie beschreibenden Eigenschaften

abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte filir Bau-
land

Bodenrichtwerte fUr baureifes Land sind, wenn
nicht anders angegeben, abgabenfrei ermit-
telt. Sie enthalten danach

ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrecht-
liche Ausgleichsbetrége im Sinne von §127 und
8135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die
Grundstlcksentwasserungnachdem Kommu-
nalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG
NRW)in

Verbindung mit den &rtlichen Beitragssatzun-
gen.

Bir emsal deger bdlgesi icindeki tekil arsalar,
deger acisindan dnemli 6zellikler bakimindan
arsa birim deger arsasinin tanimindan farkli-
lik gosterebilir. Tekil arsanin, degeri belirleyen
ozellikler agisindan arsa birim deger arsasindan
sapmasl, arsa birim degerine artis veya indirim
olarak yansir. Bu farklar, ilgili bilirkisi kurullarinin
dénustirme/uyarlama esaslarindan turetilebilir
ve herarsa birim deger ciktisina eklenir,

Arsa birim degerleri, §196 Abs. 1 BauGB ve Ku-
zey Ren-Vestfalya Resmi Taginmaz Degerleme
Yonetmeligi (837 Grundstlckswertermittlun-
gsverordnung Nordrhein-Westfalen - Grun-
dWertVO NRW) uyarinca, ilgili yerel tasinmaz
degerleme bilirkisi kurullari tarafindan her yil ka-
rarlastinlir ve yayimlanir (www.boris.nrw.de).

Arsa birim degerlerinden, emsal degerbolgele-
rinin sinirlarindan veya bunlari tanimlayan &zellik-
lerden; 6rneginimar planlama, yapiruhsativeya
tarim makamlar gibi izin mercilerine karsl her-
hangibir hak talebittretilemez.

Imar arsalariicin arsa birim
degerleri

insaata hazr arsalar icin belirlenen arsa bi-
rim degerleri, aksi belirtimedik¢ce, hargc ve
katkl paylarindan muaf olacak sekilde tespit
edilmistir. Buna gore bu degerler; §127 ve §135a
Alman imar Kanunu (BauGB) kapsaminda yer
alan altyapl (imar) katki paylarini ve doga koru-
ma mevzuatina iliskin dengeleme bedellerini,
ayrica Kuzey Ren-Vestfalya Belediye Harclar
Kanunu (KAG NRW)ile yerel katkipaylyénetme-
likleri uyarinca parsel atik su drenaji/kanalizasy-
onbaglantibedelleriniicermektedir.

nnnnnnn
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Bodenrichtwerte fur Bau-
erwartungsland und Roh-
bauland

Bodenrichtwerte fur den Entwicklungszustand
Bauerwartungsland und Rohbauland werden
fur Gebiete ermittelt, indenenflrdie

Mehrheit der enthaltenen Grundstlicke der
Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeord-
net werden kannund sich hierfr ein

Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fur land-
wirtschaftlich genutzte
Grundstucke

Die Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstlcke (Acker- / Grinland) bezie-
hensichim Allgemeinen auf

gebietstypische landwirtschaftliche Nutzfia-
chenin freier Feldlage, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse

vorliegenund die nachihren Verwertungsmog-
lichkeiten oder den sonstigen Umstanden in
absehbarer Zeit nurlandwirtschaftlichen

Zwecken dienen werden. Es werden die orts-
Ublichen Bodenverhaltnisse und Bodenguten
desjeweils betroffenen Raumes

unterstellt. Abweichungen der Eigenschaften
des einzelnen Grundstlcks in den wertbestim-
menden Eigenschaften - wie

z.B. Zuwegung, Ortsrandlage, Bodenbeschaf-
fenheit, Hofnahe, Grundstickszuschnitt - sind
durch Zu- oder Abschlage zu

berlcksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fUr landwirtschaftliche
Grundstiicke konnen auch Flachen enthalten
sein, die eine gegenlber der tblichen

landwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. gerin-
gerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen
(z.B.Flachen, dieim Zusammenhang

zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem

Imar beklentisi olan arsa-
lar ve ham imar arsalariigin
arsa birim degerleri

Imar beklentisi olan arsa (Bauerwartungsland)
ve ham imar arsasl (Rohbauland) gelisim du-
rumlariicin belirlenen arsa birim degerleri; bdlge
icerisindeki parsellerin cogunlugu igin gelisim
duzeyinin yeterli kesinlikle belirlenebildigi ve bu
durumlar icin bir piyasanin olustugu alanlar esas
alinarak tespit edilmektedir.

Tarmsal amacla kullanilan
tasinmazlaricin arsa birim
degerleri

Tanmsal amacla kullanilan taginmazlar (ekili ta-
rim arazileri / cayir-mera alanlan) icin belirlenen
arsa birim degerleri, genel olarak acik kirsal
alanda bulunan, bélgeye 6zgu tarmsal kulla-
nim alanlarini esas alir. Bu alanlarda, kullanim ve
deger kosullarinin blyUk 6lctde benzer oldugu
ve dngorilebilir gelecekte de yalnizca tarmsal
amaglarla kullanilacagikabul edilir.

Bu kapsamda, ilgili boélge icin yerel/topraga
6zgu zemin kosullarive toprak kalitesiesas alinir.
Tekil bir tasinmazin; ulasim imkani, yerlesim ke-
narinda bulunmasi, toprak yapisi, ¢iftlik/isletme
merkezine yakinligi, parsel sekligibidegeribelir-
leyen 6zelliklerindeki farkliliklar, deger acisindan
6nemli olmalari halinde artis veya indirimler yo-
luyla dikkate alinr.

Tarmsal tasinmazlar icin belirlenen arsa birim
deger bolgeleriicerisinde, olagan tarmsal kul-
lanima kiyasla daha yUksek veya daha dustk
degere sahip, degeri etkileyen farkll kullanim
turlerine sahip alanlar da yer alabilir. Bunlara 6r-
nek olarak; konut yapilasmasiyla iliskili alanlar,

HHHHHHH
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Zusammenhang zu landwirtschaftlichen Hofs-
tellenbefinden, Flachen fur Erholung-

und Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder
Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevan-
te Bauerwartung vermuten lassen bzw.

als Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft bestimmte Fladchen).

Bodenrichtwerte firland-
wirtschaftlich genutzte
Grundsticke

Die Bodenrichtwerte fur forstwirtschaftlich ge-
nutzte Grundstlcke beziehen sichim Allgemei-
nen auf gebietstypische

forstwirtschaftliche Nutzflachen in Waldern,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegenund

die nachihren Verwertungsmaoglichkeiten oder
den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit
nur forstwirtschaftlichen oder

Erholungszwecken dienen werden.

Die Bodenrichtwerte flr forstwirtschaftlich
genutzte Grundstlicke beziehen sich auf den
Wertanteil des Waldbodens ohne

Aufwuchs. In historischen Richtwerten bis inklu-
sive 2022 kdnnen aber auch Bodenrichtwerte
einschlieBlich Aufwuchs veroffentlicht

werden. Diese sind mit einem entsprechenden
Hinweis gekennzeichnet.

In Bodenrichtwertzonen fUr forstwirtschaftli-
che Grundstlcke kdnnen auch Flachen enthal-
tensein, die eine gegenuber der Ublichen

forstwirtschaftlichen Nutzung héherbzw. ge-
ringerwertige wertrelevante Nutzung aufwei-
sen(z.B. Flachen fur Erholungsund

Freizeiteinrichtungen wie Golfplatz oder Fla-
chen, die bereits eine gewisse wertrelevante
Bauerwartung vermuten lassen bzw. als

Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Natur und
Landschaft bestimmte Flachen).

tarimsal isletme merkezlerine (giftliklere) bitisik
alanlar, golf sahasi gibi rekreasyon ve dinlenme
amaclialanlar, belirli 6lgtde imar beklentisi tasi-
yan alanlar veya doga ve peyzaj Uzerindeki mU-
dahalelericin ayriimis dengeleme alanlar g&s-
terilebilir.

Tarimsal amacla kullanilan
tasinmazlarigin arsa birim
degerleri

Ormancilik amaciyla kullanilan tasinmazlar igin
belirlenen arsa birim dederleri, genel olarak
ormanlik alanlarda bulunan, bolgeye 6zgu or-
mancilik kullanim alanlarini esas alir. Bu alanlar-
da, kullanim ve deger kosullarinin blyUk &lcu-
de benzer oldugu ve 6ngorilebilir gelecekte
yalnizca ormancilik veya rekreasyon (dinlenme)
amaclariyla kullanilacagikabul edilir.

Ormancilik amacl tasinmazlar icin belirlenen
arsa birim degerleri, orman topraginin Uzerin-
deki agac ortlsu (dikili varlik) haric olmak Gzere
yalnizca arazi degerini ifade eder. Ancak 2022
yil dahil olmak Uzere daha eski tarihliemsal de-
Qerlerde, agag ortlsind de iceren arsa birim
degerleri yayimlanmis olabilir. Bu tlr degerler,
ilgilibiragiklama notuile belirtilmistir.

Ormancilik amacl tasinmazlar igin olusturulan
arsa birim deger bdlgeleriicerisinde, olagan or-
mancilik kullanimina kiyasla daha yuUksek veya
dahadUstk degere sahip, degerietkileyen farkli
kullanim tUrlerine sahip alanlar da yer alabilir.
Buna 6rnek olarak; golf sahasi gibi rekreasyon
ve dinlenme amacli alanlar, belirli dlcide imar
beklentisi taslyan alanlar veya doga ve peyzaj
Uzerindeki mtdahalelericin ayrimis dengeleme
alanlarig6sterilebilir,
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Sonstige Flachen

Auch fur Flachen, die nach allgemeiner Ver-
kehrsauffassung nicht an Rechtsgeschaften
teilnehmen bzw. die in Rechtsgeschaften

regelmaBig ungewohnlichen oder persoén-
lichen Verhaltnisse unterliegen, sind Boden-
richtwerte abzuleiten. Grofere Areale (z.B.

Gemeinbedarfs- und Verkehrsfidchen, Klini-
ken,Messegelande, Flughafen, Abraumhalden,
Tagebau, Militargelande) werdenim

Allgemeinen als eigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (z.B. ortliche Verkehrs- oder
lokale Gemeinbedarfsflachen) werden im All-
gemeineninbenachbarte

Bodenrichtwertzonen anderer Art der Nutzung
einbezogen; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt fir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfall sollte ein Verkehrswertgutach-
ten bei 6ffentlich bestellten oder zertifizierten
Sachverstandigen furdie

Grundstlckswertermittlung oder beim &rtlich
zustandigen Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte in Auftrag gegeben werden.

Diger Alanlar

Genel piyasa anlayisina gére hukuki islemlere
konu olmayan ya da hukuki islemlerde olagan
disiveya kisisel kosullara tabi olan alanlaricin de
arsa birim degerleribelirlenmektedir.

Genis alanlar (6rnegin kamu hizmet alanlar ve
ulasim alanlar, hastaneler, fuar alanlari, havaa-
lanlar, dokdm sahalari, aglk maden isletmeleri,
askerialanlar) genellikle ayri bir arsa birim deger
bdlgesiolarak gosterilir.

Daha kUcUk alanlar (6rnegin yerel ulasim alanlari
veya yerel kamu hizmet alanlar) ise cogunluk-
la farkli kullanim tUrtine sahip komsu arsa birim
deger bolgelerine dahil edilir; ancak bu bolge-
lerde belirtilen arsa birim degeri bu alanlar igin
gecerlidegildir.

Gerektigi durumlarda, kamu tarafindan atanmis
veya sertifikali tasinmaz degerleme uzmanlarin-
danya da yetkili yerel tasinmaz degerleme bilir-
kisikurulundan piyasa degeri(rayic bedel)rapo-
ru alinmasitavsiye edilir.
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Ortliche Fachinformatio-
nen zur Ableitung und Ver-
wendung der Bodenricht-
werte

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Die Bodenrichtwerte fur Wohnbaugrundstu-
cke - mit Ausnahme der in den ,Bodenricht-
werte-Details® entsprechend gekennzeich-
neten Villengebiete-beziehen sich auf eine
Baulandtiefe bis zu 40 m. GemaR § 41 Immo-
WertV kommt bei einer erheblichen Uber-
schreitung der marktublichen Grund-stlcks-
gréfe eine getrennte Ermittlung des Werts
der Uber die marktibliche Grundsticksgrope
hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder
sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der
Teilfla-che ist in der Regel als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu be-
rdcksichtigen, vgl. Abb. 1.

Wertansatze fur sonstige Teilflachen - Nicht-
bauland - kdnnen dem aktuellen Grundsti-
cksmarktbe-

richt des Gutachterausschusses fir Grund-
stuckswerte in der Stadt Essen (Kapitel 4) ent-
nommenwerden.

FUr Baulandtiefen unter 40 m wurde keine
Wertabhangigkeit festgestellt.

Arsa birim degerlerinin be-
lirlenmesi ve kullanimi hak-
kinda yerel uzman bilgileri

imar arsalari (Bauland) icin arsa birim degerleri

Konut amacli arsalara iliskin arsa birim degerleri
- “Arsa Birim Degeri Detaylan” béliminde buna
uygun sekilde isaretlenmis villa bolgeleri haric
olmak Uzere - 40 metreye kadar olan imar de-
rinligi esas alinarak belirlenmektedir.

841 ImmoWertV uyarinca, piyasa kosullarina uy-
gunolagan parsel blyUkliginin dnemilidlclde
aslimasidurumunda; piyasa parsel bUyUkliguanu
asan ve bagimsiz olarak kullanilabilen veya bas-
ka sekilde degerlendirilebilen parsel bdlimu
icin ayr bir deger tespiti yapiimasl sz konusu
olabilir. Bu parsel b&lumdanin degeri, kural ola-
rak tasinmaza 6zgU &zel bir deger unsuru olarak
dikkate alinir (bkz. Sekil ).

Diger parsel bélumleri - imar disi alanlar (Nich-
tbauland) icin uygulanacak deger yaklasimlari,
Essen Sehri Tasinmaz Degerleme Bilirkisi Kuru-
lu'nun guncel Tasinmaz Piyasasl Raporu’'ndan
(Bolim 4) alinabilir.

40 metrenin altindaki imar derinlikleri icin her-
hangibirdegerbagdimliigi tespit edilmemistir.

—40m —

} Nichtbauland

¢ Bauland

maximale Tiefe
bei Wohnbauland

J D\ .
- auller bei Villengrundsticken -
Strale
Abb. 1: Bauland /Nichtbauland Sekil: imararsasi/imardisialan
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Ein- und zweigeschossige Bauweise (Blaue
Bodenrichtwerte)

Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist die
Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundstu-
cke mit

Ein- und Zwei-Familienhausern. Die Bauland-
tiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1. Die
Zahlder

Vollgeschosse beschreibt die in der Zone an-
zutreffenden durchschnittlichen Verhaltnisse.

Die Anwendung der Bodenrichtwerte in Villen-
gebieten bedarf einer besonderen sachver-
standigen

Wirdigung.

Mehrgeschossige Bauweise (Rote Boden-
richtwerte)

Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist
die Bebauung oder Bebaubarkeit der Gr-
undstlcke mit

zwei- und mehrgeschossigen
Wohngebauden in Form von Mehrfamilien-
hausern oder die Mischnut-

zung (MI- oder MK-Gebiet). Die Bauland-
tiefe betragt bis zu 40 m, vgl. auch Abb. 1.
Die Zahl der

Vollgeschosse beschreibt die in der Zone
anzutreffenden durchschnittlichen Verhalt-
nisse.

Zusatzlich ist den beschreibenden Merk-
malen zu entnehmen, ob der Bodenricht-
wert durch Transak-

tionen von unbebauten Grundstlicken, auf
denen Mehrfamilienhduser in Form von Mi-
etwohnhausern

oderin Form von Wohnungs- und Teileigen-
tum gepragtist.

Der Gutachterausschuss hat festgestellt,
dass in den letzten Jahren unbebaute Gr-
undstlcke auf de-

nen Mehrfamilienhduser in Form von
Wohnungs- und Teileigentum errichtet
werden, je nach Lage

und baulicher Ausnutzbarkeit bis zu 30%
Uber dem jeweiligen Bodenrichtwert, der
durch Transaktio-

nen von unbebauten Grundstlcken auf de-
nen Mehrfamilienhduser in Form von Miet-
wohnh&usern

gepragtist, gehandelt werden.

Tek ve iki kath yapllasma (Mavi arsa birim
degerleri)

Bu bdlgede baskin kullanim, parsellerin tek ai-
lelive iki ailelikonutlarile yapilagmasi veya bu tar
yapllasmaya elverisli olmasidir. imar derinligi 40
metreye kadar olup, ayrica Sekil 1'e bakiniz. Tam
kat sayisl, bdlgede karsilasilan ortalama yapi-

lagsma kosullarinitanimlar.

Villabolgelerinde arsa birim degerlerinin uygulan-

masi, &zel biruzman degerlendirmesi gerektirir.

Cok kath arsa birim

degerleri)

yapllasma (Kirmizi

Bu bdélgede baskin kullanim; parsellerin iki ve
daha fazla katl konut binalari ile, ¢ok aileli ko-
nutlar seklinde yapilagsmasi veya karma kullanim
(Mlveya MK bdlgeleri) amaciyla yapillasmaya el-
verisliolmasidir. imar derinlii 40 metreye kadar
olup, ayrica Sekil I'e bakiniz. Tam kat sayisi, bél-
gede karsllasilan ortalama yapilasma kosullarini

tanimlar.

Ayrica, tanimlayici &zellikler bélimuanden, arsa
birim degerinin; kiralik konut niteliginde ¢ok ai-
leli binalarin mi yoksa kat mulkiyeti ve bagimsiz
bolim mulkiyeti seklinde insa edilen ¢ok aileli
konutlara yonelik yapilagsmaya konu yapilagsma-
mis arsalarin alim-satimisglemleriesas alinarak mi

belirlendigi anlasilabilir.

Bilirkisi Kurulu, sonyillarda kat mulkiyeti / bagim-
siz bélum malkiyeti seklinde ¢ok aileli konutlarin
insa edildigi yapillasmamis arsalarin, konum ve
yapilasma yogunluguna bagli olarak, kiralik ko-
nut amaglicok aileliyapilarin esas alindigiislem-
lerden tUretilmis arsa birim dederlerine kiyasla
%30’akadar daha yuksek bedellerleislem gor-

diguind tespit etmistir.
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Preisindex fiir Wohnbauland
Jahr Indexzahl
2005 99
2006 95
2007 94
2008 97
2009 91
2010 100
201 99
2012 103
2013 105
2014 103
2015 10
2016 m
2017 19
2018 129
2019 133
2020 139
2021 154
2022 154
2023 154
2024 154

Der Index zeigt die durchschnittliche Preisent-
wicklungim gesamten Stadtgebiet.

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichti-
gung von abweichenden Grundstiicksmerk-
malen

Die abgeleitetenzonalen Bodenrichtwerte sind
unterBeachtungderobenbeschriebenen Sys-
tematik

anzuwenden. Abhangigkeiten vom Maf3 der
baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl,

Baulandtiefe, Grundstlicksflache) wurden
nicht festgestellt. Daherist die schematische

Anwendung von Umrechnungskoeffizienten
nicht modellkonform

Konutimar arsalariigin fiyat endeksi
Yil Endeks degeri
2005 99
2006 95
2007 94
2008 97
2009 91
2010 100
201 99
2012 103
2013 105
2014 103
2015 110
2016 m
2017 19
2018 129
2019 133
2020 139
2021 154
2022 154
2023 154
2024 154

Endeks, tim sehir genelindeki ortalama fiyat
gelisimini gbstermektedir.

Farkh parsel 6zelliklerinin dikkate alinmasina
yonelik doniistiirme katsayilan

Taretilmis bdlgesel arsa birim degerleri, yukari-
da aciklanan sistematik dikkate alinarak uygu-
lanmalidir.

Yapilasma yogunlugu o6lcutlerine (emsal/kat
alani katsayisi, imar derinligi, parsel alani) bagl
herhangi bir deger bagimliigi tespit edilme-
mistir. Bu nedenle, dénustirme katsayilarinin
sematik olarak uygulanmasi, modele uygun
degildir.
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Werdendes Bauland (Roter Bodenrichtwert)

Als werdendes Bauland werden die Entwick-
lungsstufen ,Bauerwartungsland” (§ 3 Absatz
2 Immo

WertV) und ,Rohbauland” (§ 3 Absatz 3 Immo-
WertV) bezeichnet. Nach § 15 Absatz 4 Immo-
WertV

sind die Bodenrichtwertzonen so abzugren-
zen, dass in der Bodenrichtwertzone ein Gber-
wiegend

einheitlicher Entwicklungsgrad der GrundstU-
cke gegebenist.

Der Gutachterausschuss hat eine Bodenricht-
wertzone mit dem Entwicklungszustand Roh-
bauland

ausgewiesen (BRW-Nr. 40000, Nutzung: MU).

Gewerbe/lIndustrie/Sondergebiete
(Schwarze Bodenrichtwerte)

Die Uberwiegende Nutzung in der Zone ist die
Bebauung oder Bebaubarkeit der Grundsti-
cke mit

rein gewerblich genutzten oder nutzbaren
Gebauden. Die Zahl der Vollgeschosse be-
schreibt diein

der Zone anzutreffenden durchschnittlichen
Verhaltnisse.

Als gewerbliche Nutzung zahlen

« klassische gewerbliche Nutzungen (z.B. Pro-
duktion, Lager, Werkstatt)

« tertiare gewerbliche Nutzungen (Handelund
Dienstleistungen, BUro)

» Sondergebiete (SO) wie z. Bsp.: Messe, Uni-
versitat, Klinikum

Ein entsprechender Hinweis kann den Be-
schreibenden Merkmalen in der ,Bodenricht-
werte-Detailinformation” entnommen werden.

imara déniismekte olan arsa (Kirmizi arsa birim
degeri)

Imara dénismekte olan arsa kavrami “imar
beklentisi olan arsa” (§ 3 fikra 2 ImmoWertV) ve
“hamimararsasl” (§ 3 fikra 3ImmoWertV) gelisim
asamalarinikapsar.

§15 fikra 4 ImmoWertV uyarinca, arsa birim de-
ger bolgeleri; ilgili bélgede bulunan parsellerin
baskin olarak tekduze bir gelisim dizeyine sahip
olacak sekilde sinirlandiriimalidir.

Bilirkisi Kurulu, hamimar arsasi gelisim durumuna
sahip bir arsa birim deger bdlgesi belirlemistir
(BRW No: 40000, kullanim: MU).

Ticaret / Sanayi / Ozel Alanlar (Siyah arsa birim
degerleri)

Bu bdlgede baskin kullanim, parsellerin tama-
men ticari amagcla kullanilan veya kullanilabilir
binalar ile yapilagsmasli ya da bu tur yapilasmaya
elverisli olmasidir. Tam kat sayisi, bélgede kar-
silasilan ortalama yapilagsma kosullarinitanimlar.

Ticari kullanim kapsamina sunlar dahildir:

« Klasik ticari kullanimlar (6rnegin tretim, depo,
atolye)

« Uclincll sektor ticari kullanimlari (ticaret ve hiz-
metler, ofis)

« Ozelalanlar(SO), ornegin: fuaralani, Universite,
klinik/hastane

Buna iliskin aciklamalar, “Arsa Birim Degerleri -
Detay Bilgileri” bolimindeki Tanimlayici Ozellik-
ler kisminda yer alabilir.
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Grundstiicke im planungsrechtlichen Auf3en-
bereich (lila Bodenrichtwerte)

Im planungsrechtlichen Au3enbereich ist eine
bauliche Nutzung nur in den in § 35 BauGB
genannten Fallen zuldssig. Fur die bebauten
Flachen im Au3enbereich - Wohnen - hat der
Gutachterausschuss zonale Bodenrichtwerte
furWohnenim Auf3enbereich ermittelt.

Diese Bodenrichtwerte gelten fur Grundsta-
cke mit folgenden Merkmalen

« Uberwiegend Wohnnutzung
« Wohngebaude genief3t Bestandschutz

» keine landwirtschaftlichen Betriebsgrund-
sticke

« ein- biszweigeschossige Bauweise.

Die Grée des Baulandanteils des Grund-
stlcks ist sachgerecht zu ermitteln und der
vorhandenen Bebauung (z.B. Uberbaute Fl&-
che des Wohnhauses i.V. mit GRZ = 0,2) anzu-
passen. Die Grundstlcksgréf3e ist im Bereich
der Wohnnutzung bis maximal 1.500 m2 an-
zusetzen. Die Qualitdt der Grundstlckstei-
le, die Uber den Baulandanteil hinausgehen
(Hausgarten, Obstwiesen, land- und forstwirt-
schaftliche Flachen)ist selbstandigzubestim-
men und ihrer Nutzung wertmapig einzustufen.

Es wird angenommen, dass die ErschlieBung
gesichert und ein Anschluss an einen &ffentli-
chenKanal besteht.

Aufgrund der Lage im Auf3enbereich besteht
keine ErschlieBungsbeitragspflicht.

Soweit kein Anschluss an einen Kanal besteht,
ist ein Abschlag in H6he der Mehraufwendun-
gen fUr die jetzige als auch zukinftige Abwas-
serbeseitigung (feste Grube, Verrieselung,
biologische Kleinklaranlage etc. - zukUnftig
Kanalanschlussbeitrag) bei der Wertermitt-
lung sachverstandig zu berlcksichtigen.

imar hukuku agisindan yerlesim disi alanlarda-
ki parseller (Mor arsa birim degerleri)

Imar hukuku bakimindan yerlesim disi alanlarda
(AuBenbereich), yapllasmaya yalnizca § 35 Al-
man imar Kanunu (BauGB)'nde belirtilen haller-
deizin veriimektedir. Yerlesim disi alandakiyapi-
lasmis konut alanlarricin Bilirkisi Kurulu, yerlesim
disi alanda konut kullanimina yénelik bdlgesel
arsa birim degerleri belirlemistir.

Bu arsa birim degerleri, asagidaki dzelliklere sa-
hip parsellericin gecerlidir:

« Baskin olarak konut kullanimi

« Mevcut konut binasinin kazaniimis hak (mevcut
durum korumasi) kapsaminda olmasi

« Tarmsalisletme parseliolmamasi
 Tek veyaikikatliyapilagsma

Parselinimar arsasi niteligindeki kisminin blydk-
IGgU, mevcut yapilasmaya (6rnegin konut bina-
sinin oturum alaniile GRZ = 0,2 dikkate alinarak)
uygun sekilde belirlenmelidir. Konut kullanimina
ayrilan parselalani, enfazlal.500 m2olarak esas
alinir. imar arsasi niteligi disindaki parsel bélim-
lerinin (ev bahgesi, meyve bahcgeleri, tarmve or-
man alanlari) kalitesi ayri ayr belirlenmeli ve kul-
lanimina gore degerleme yapilmalidir.

Altyapinin saglanmis oldugu ve kamuya ait bir
kanalizasyon sistemine baglantinin bulundugdu
varsayllmaktadir.

Yerlesim disialanda bulunmasinedeniyle altyapi
(imar) katki payryUkimltltiga bulunmamaktadir.

Kanalizasyon baglantisinin bulunmadigi durum-
larda; mevcut ve gelecektekiatik su bertarafina
iliskin ek maliyetler (fosseptik, sizdirma sistemi,
biyolojik kiiclk artma tesisi vb. - ileride doga-
bilecek kanalbaglantibedelidahil) deger tespi-
tinde indirim unsuru olarak uzman degerlendir-
mesiyle dikkate alinmalidir.
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Bodenrichtwerte fur
Nichtbauland

Landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke
(braune Bodenrichtwerte)

FUr landwirtschaftliche genutzte Grundstlicke
wurden jeweils ,braune” Bodenrichtwerte fir
Ackerland und ackerféhiges Grunland (A) sowie
Dauergrinland (GR) ermittelt. Mit der Darstel-
lung des Bodenrichtwerts ist keine qualitative
Aussage verbunden, welche Nutzung im Einzel-
fallméglichist. Gemap §14 Absatz4ImmoWertV
sind Bodenrichtwerte fur landwirtschaftlich
genutzte Grundstlcke ohne den Wertanteil fur
denAufwuchs ausgewiesen. Furdie Zuordnung
zu den Kategorien ,Ackerland” bzw. ,Granland”®
sind die nachhaltigen Nutzungsmoglichkeiten
und ggf. die Einstufung nach der im Liegen-
schaftskataster enthaltenen Bodenschatzung
mafgeblich.

Die Bodenrichtwerte stellen das im innerland-
wirtschaftlichen Grundsttcksverkehr orts- und
marktlbliche Preisniveau dar. Die Bodenricht-
werte fur landwirtschaftliche Grundsticke
gelten fur FlachengréBen ab 1 ha, d.h. fur Fla-
chen, deren Verkauf wegen ihrer Gré3e dem
Genehmigungsvorbehalt des nordrhein-west-
falischen Ausfuhrungsgesetzes zum Grund-
stlcksverkehrsgesetz unterliegen. Kleinere
Flachen der Landwirtschaft, die sich durchihre
landschaftliche Lage, ihre Nahe zu Siedlungs-
gebieten, ihre Verkehrsanbindung oder ihre
Nutzung auch fur auferlandwirtschaftliche
Zwecke eignen, werdenzumTeil zu deutlich ab-
weichenden Preisen gehandelt, sofern im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr eine hierhin ge-
hende Nachfrage besteht und auf absehbare
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung
zuerwartenist. Nichtanzuwenden sind die Wer-
te auf Flachen, die durch planungsrechtliche
oder sonstige Festsetzungen oder Vorgaben
oder durch landschafts- oder naturschutz-
rechtliche Bestimmungen wertrelevant einge-
schrankt oderaufgewertet sind. Ebenfalls nicht
heranzuziehen sind sie fur landwirtschaftliche
Hofstellen, Altenteile und Grundstlicke mit
sonstigen baulichen Anlagenim Auf3enbereich.
FUrsolche FlachenistinderRegeleine sachver-
standige Einschatzung der Grundsttcksquali-
tat sowie der weiteren wertrelevanten Eigen-
schaften erforderlich.

Imar disi alanlar (Nichtbau-
land) i¢in arsa birim degerleri

Tarimsal amagla kullanilan tasinmazlar (Kah-
verengi arsa birim degerleri)

Tarimsal amacla kullanilan tasinmazlar icin; ekili
tanm arazileri ve ekime elverigli cayir alanlar (A)
ile surekli cayir/mera alanlari (GR) olmak Uzere
ayri ayrl “kahverengi” arsa birim degerleri belir-
lenmistir. Arsa birim degderinin gosterilmesi, tekil
durumda hangi kullanimin mimkdn olduguna
dair niteliksel bir degerlendirme icermez. § 14
fikra 4 ImmoWertV uyarinca, tarmsal amacla
kullanilan tasinmazlara iliskin arsa birim deger-
leri, bitki 6rtdst / dikili varlik (Grdn, agag vb.) de-
geri harig¢ tutularak belirlenmektedir. Bir tasin-
mazin “ekili tarim arazisi” veya “cayir/mera alani”
kategorisine dahil edilmesinde; surdurdlebilir
kullanim imkanlari ve gerekirse tapu-kadastro
kayitlarinda yer alan toprak siniflandirmasi (bo-
denschatzung) esas alinir.

Bu arsa birim degerleri, tarm ici tasinmaz
alim-satim piyasasinda yerel ve piyasa kosulla-
rna uygun ortalama fiyat seviyesini yansitir. Ta-
nmsal tasinmazlara iliskin arsa birim degerleri, 1
hektar ve Uzerindeki alanlar icin gecerlidir; yani
buyukluklerinedeniyle satiglar Kuzey Ren-Vest-
falya Tasinmaz Trafigi Kanunu’nun Uygulama
Yasasl kapsaminda izin sartina tabi olan alanlar
icin uygulanir. Daha kicuk tanm alanlari, peyzaj
icindeki konumlari, yerlesim alanlarina yakinlik-
lari, ulasim baglantilari veya tarim digi amaglarla
da kullanilabilir olmalari nedeniyle, olagan piya-
sa islemlerinde belirgin bicimde farkl fiyatlar-
la alinip satilabilmektedir. Bu durum, piyasada
bu yénde bir talep bulunmasi ve éngorulebilir
gelecekte imar beklentisi olusmamasi halinde
gecerlidir. Bu arsa birim degerleri; imar hukuku
dlzenlemeleri, diger yasal kisitlamalar, peyzaj
veya doga koruma mevzuati nedeniyle degeri
sinirlanmis ya da artinlmis alanlar icin uygulana-
maz. Ayni sekilde, tarmsal isletme merkezleri
(ciftlik yerleri), yaslilara tahsisli konut bolumleri
(Altenteil) ve yerlesim disl alandaki diger yapl-
larla birlikte bulunan parsellericin de bu deger-
ler esas alinmaz. Bu tUr alanlaricin, kural olarak
tasinmazin niteligi ve diger degeri etkileyen un-
surlar hakkinda uzman (bilirkisi) degerlendirmesi
yapilmasi gereklidir.
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Forstwirtschaftlich genutzte Grundstlicke
(grine Bodenrichtwerte)

FurFlachender Forstwirtschaftwurden ,grine”
Bodenrichtwerte ermittelt.

GemaB §14 Absatz 4 ImmoWertV sind Boden-
richtwerte fUr forstwirtschaftlich genutzte
Grundstlcke

ohne den Wertanteil fur den Aufwuchs ausge-
wiesen.

Als Sonstige Flachen genutzte Grundstiicke
(tlirkise Bodenrichtwerte)

FUr sonstigen Flachen wie zum Beispiel: Dauer-
kleingarten, Friedhéfe, Freiflachen, Parkanla-
genwurden

Bodenrichtwertzonen ermittelt und als ,tarki-
se” Bodenrichtwertzonen ausgewiesen.

Eine Zonenbildung erfolgte ab einer bestimm-
tenFlachengréBe (ca. 5ha)und/oderbeieiner
entsprechenden

Bebauungsplanausweisung. Ansonsten sind
derartige Nutzungen in andere Bodenricht-
wertzonen

integriert; der dort angegebene Bodenricht-
wert gilt fur diese Flachen nicht.

Ormancilik amaglh kullanilan tasinmazlar (Yesil
arsa birim degerleri)

Ormancilik alanlariigin “yesil” arsa birim deger-
leri belirlenmistir.

§ 14 fikra 4 ImmoWertV uyarinca, ormancilik
amacl kullanilan tasinmazlara iliskin arsa birim
degerleri, agac ortlsU / dikili varlik degeri haric
tutularak gésterilmektedir.

Diger alanlar olarak kullanilan taginmazlar (Tur-
kuaz arsa birim degerleri)

Surekli hobi bahceleri, mezarliklar, acik alanlar,
parklar gibi diger alanlar icin arsa birim deger
bdlgeleri belirlenmis ve “turkuaz” arsa birim de-
gerbolgeleriolarak gbsterilmistir.

Bolgelendirme, belirli bir alan blydkliginden
(yaklasik 5 hektar)itibarenve/veyailgiliimarplani
dlzenlemesi bulunmasi halinde yapilimistir. Bu-
nun disinda kalan durumlarda, bu ttr kullanimlar
diger arsa birim deger bdlgelerine dahil edilir;
ancak bu bdlgelerde belirtilen arsa birim degeri
s6zkonusu alanlaricin gecerlidedildir.
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Nutzungsbedingungen

Fir BORIS-NRW gilt die Lizenz "Datenlizenz
Deutschland - Zero - Version 2.0“ (dI-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 dr-
fen fur die kommerzielle und nicht kommerziel-
le Nutzunginsbesondere

« vervielfaltigt, ausgedruckt, prasentiert, ver-
andert, bearbeitet sowie an Dritte Ubermittelt
werden;

« mit eigenen Daten und Daten Anderer zu-
sammengefihrt und zu selbstandigen neuen
Datensatzen verbunden werden;

 in interne und externe Geschaftsprozesse,
Produkte und Anwendungen in offentlichen
und nicht &ffentlichen elektronischen

Netzwerken eingebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermes-
sungswesens werden als o6ffentliche Aufgabe
gem. VermKatG NRW und gebuhrenfrei nach
Open Data-Prinzipien Uber online-Verfahren
bereitgestellt. Dies gilt fur DTKIOO, DTK50,
DTK25, DTKTO NRW, ABK und ALKIS. Nutzungs-
bedingungen: siehe https://www.bezreg-ko-
eln.nrw.de/brk_internet/geobasis/lizenzbe-
dingungen_geobasis_nrw.pdf.

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

Kullanim Kosullari

BORIS-NRW i¢in “Datenlizenz Deutschland -
Zero - Surtm 2.0” (dl-de/zero-2-0) lisansi ge-
cerlidir. Lisans metni www.govdata.de/dl-de/
zero-2-0 adresindenincelenebilir,

Datenlizenz Deutschland - Zero - Siirim 2.0

Herturld kullanim herhangibirkisitlama veya sart
olmaksizin serbesttir. Saglanan verive meta ve-
riler; ticari ve ticari olmayan kullanim kapsamin-
da 6zellikle:

« cogaltilabilir, yazdirilabilir, sunulabilir, degistirile-
bilir, dizenlenebilir ve Gcuncu Kisilere iletilebilir;

» kendi verilerinizle veya bagkalarinin verileriyle
birlestirilerek, bagimsiz yeniveri setleri olusturu-
labilir;

» kamuya acik veya kapali elektronik aglardaki
ic ve digis streclerine, Urlnlere ve uygulamalara
entegre edilebilir.

CografiTemel Veriler (Geobasisdaten)

Resmi dlcim (kadastro) hizmetlerine ait cografi
temel veriler, VermKatG NRW uyarinca bir kamu
gbrevi kapsaminda ve Open Data ilkelerine uy-
gun olarak, Ucretsiz bicimde ¢evrimiciydontem-
lerle sunulmaktadir. Bu durum DTKIOO, DTK50,
DTK25, DTKIO NRW, ABK ve ALKIS verileri icin
gecerlidir. Kullanim kosullar: https://www.bez-
reg-koeln.nrw.de/brk_internet/geobasis/li-
zenzbedingungen_geobasis_nrw.pdf

DTK250ve DTK500i¢inise BKG ninkullanimko-
sullar gecerlidir: © GeoBasis-DE / BKG (2020)
dl-de/by-2-0  (www.govdata.de/dl-de/by-
2-0) ilgii baglantilar: DTK250: https://gdz.
bkg.bund.de/index.php/default/digitale-to-
pographische-karte-1-250-000-dtk250.
html  DTK500:  https://gdz.bkg.bund.de/
index.php/default/digitale-topographisc-
he-karte-1-500-000-vorlaufige-ausga-
be-dtk500-v-1083.html
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