Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Rhein-Kreis Neuss ohne
Westfalen die Stadt Neuss

OberstralRe 91, 41460 Neuss
Tel.: 02131/928-6230

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Korschenbroich.
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Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone
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Abbildung 2: Detailkarte gemaf gewahlter Ansicht
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Korschenbroich
Postleitzahl 41352
Gemarkungsnummer 0

Ortsteil Kleinenbroich
Bodenrichtwerthnummer 3326
Bodenrichtwert 410 €/m?2
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart allgemeines Wohngebiet
Geschosszahl -l
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Tiefe 0Om

Breite Om

Flache 450 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 410 €/m2
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Lagebeurteilung 0

Tabelle 1: Richtwertdetails

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — BauGB) ist ein vorwiegend aus Grundstiickskaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache (€/m?) eines Grundstiicks
mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert ermittelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére (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 MaR der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundstiicksflache, spezielle Lage innerhalb der
Bodenrichtwertzone enthalt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwertgrundstiick.

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 beigefuigt.

Die Bodenrichtwerte werden gemaR 8196 Abs. 1 BauGB und 837 der Verordnung uber die amtliche Grundstickswertermittlung
Nordrhein-Westfalen (Grundstuckswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen — GrundWertVO NRW) jahrlich durch den
jeweiligen ortlichen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte beschlossen und veréffentlicht (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 fur Bauland
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Bodenrichtwerte fir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei ermittelt. Sie enthalten danach
ErschlieBungsbeitrdge und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrdge im Sinne von 8127 und 8135a BauGB sowie
Anschlussbeitrage fur die Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den ortlichen Beitragssatzungen.

Bodenrichtwerte fiir 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 hierfir ein
Markt gebildet hat.

Bodenrichtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fur 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 Verwertungsmaéglichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeit nur landwirtschaftlichen
Zwecken dienen werden. Es werden die ortsublichen 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, Grundstickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigen, soweit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichtwertzonen fur landwirtschaftliche Grundstiicke kdnnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegenuber der Ublichen
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 fir 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 kdnnen 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 Uiblichen
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 fur Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flachen

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

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 fir 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
fur Grundstuckswerte
im Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

Allgemeine Hinweise

Die Bodenrichtwerte wurden fir unterschiedliche Nutzungsarten der Grundstiicke vom Gutachteraus-
schuss ermittelt und beschlossen. Sie beziehen sich mit Ausnahme der Bodenrichtwerte fiir land- und
forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke auf baureife

Grundstlicke, die frei sind von

e ErschlieBungsbeitrdgen und naturschutzrechtlichen Ausgleichsbetragen im Sinne von § 127-135
BauGB,

e Anschlussbeitrdge fir die Grundstiickentwasserung an die o6ffentliche Entwasserungsanlage
nach dem Kommunalabgabengesetz § 8 KAG (Kanalanschlussbeitrag ohne Hausanschluss)

Die Abgrenzung der nach § 196 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 13 ff. InmoWertV und Ziffer 4 Abs. 1 BoRIWErl
vorgeschriebenen Bodenrichtwertzonen fasst Gebiete mitim Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wert-
verhéltnissen zusammen. Aus den Zonenabgrenzungen kdnnen bau- oder planungsrechtliche Anspru-
che beispielsweise auf die Zuordnung eines Grundstiicks zu einem Bereich im Sinne des § 34 BauGB
(im Zusammenhang bebauter Ortsteil) oder auf die tatsichliche Bebaubarkeit eines Grundstiicks nicht
abgeleitet werden. Das bedeutet, dass unabhangig von der Zuordnung eines Grundstlicks zu einer Bo-
denrichtwertzone zur Wertermittiung in jedem Fall eine sachversténdige Priifung der wertrelevanten Ei-
genschaften und Merkmale, insbesondere des Entwicklungszustands nach § 3 und der weiteren Grund-
stiicksmerkmale nach § 5 ImmoWertV erforderlich ist.

Der Gutachterausschuss Rhein-Kreis Neuss ohne die Stadt Neuss veroffentlicht die Bodenrichtwerte im
Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS-NRW) bezogen auf den aktuellen Stichtag.

Die Bodenrichtwerte besitzen Eigenschaften, die den durchschnittlichen Eigenschaften der Grundstii-
cke in der jeweiligen Zone entsprechen. Dies gilt z.B. fiir die Lage sowie fiir das zusatzlich — jedoch
lediglich beschreibende ,Zahl der Vollgeschosse®. Die den Bodenrichtwerten hinsichtlich der Baulandart
zugewiesenen Attribute (W, M, G) kénnen von den planungsrechtlichen Festsetzungen fiir Grundstiicke
in der Bodenrichtwertzone abweichen. Weitere Hinweise sind den nachstehenden detaillierten Ausfiih-
rungen sowie den Allgemeinen Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten zu entnehmen.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmale

Zonale Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine durchschnittliche Bodenrichtwertgrundstiicksgrofe
von 200 m? - 500 m? (mit Ausnahme der exklusiven Wohnlage im Bereich Meerer Busch).
Abweichungen von dieser Bodenrichtwertgrundstiicksgré3e missen durch Zu- oder Abschlage auf den
Bodenrichtwert bertcksichtigt werden.

Es wurden Kauffélle untersucht, die fur eine individuelle Wohnhausbebauung in ein- bis zweigeschossi-
ger Bauweise mit ortstiblicher Grundstiickstiefe bestimmt sind. Somit diirfen die Anpassungskoeffizien-
ten auch nur fir eben solche Grundstiicke verwendet werden.

Bei der Bewertung von Grundstiicken ist vorab zu prifen, ob es sich um Grundstlicke mit echter oder
unechter UbergréRe handelt. Grundstiicke mit unechter UbergréRe sind teilbar, kdnnen separat bebaut
werden und sind somit als eigener Bauplatz zu bewerten.

Fir Grundstiicke, deren GroRRe erheblich von der GréRe des Bodenrichtwertgrundstiickes abweicht, ist
eine differenzierte Betrachtung erforderlich und die Anwendung der Koeffizienten nicht angemessen.



Abhangigkeiten des Bodenwertes von der Grundstiicksgrofe

GréBe des zu | BodenrichtwertgrundstiicksgroBe

bewertenden

Grundstiicks 200 m2 | 250 m2 | 300 m2 | 350 m2 | 400 m2 | 450 m2 | 500 m?2
200 m2 1,00 1,03 1,06 1,07 1,08

250 m2 0,96 1,00 1,02 1,05 1,06 1,07 1,08
300 m2 0,91 0,97 1,00 1,02 1,04 1,06 1,07
350 m2 0,87 0,93 0,97 1,00 1,02 1,04 1,05
400 m2 0,90 0,94 0,97 1,00 1,02 1,03
450 m2 0,86 0,91 0,95 0,98 1,00 1,02
500 m? 0,89 0,92 0,96 0,98 1,00
550 m? 0,91 0,94 0,96 0,98
600 m2 0,88 0,91 0,94 0,97
650 m2 0,89 0,92 0,95
700 m2 0,87 0,91 0,93
750 m2 0,89 0,91
800 m2 0,87 0,90
850 m2 0,88
900 m2 0,86




Index

Preisindex (individueller Wohnungsbau)

Die Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse kann durch Bodenpreisindexreihen verdeutlicht werden.
Sie geben das durchschnittliche Verhaltnis des jeweiligen Preises zum Preisniveau eines Basisjahres mit
der Indexzahl 100 an. Die nachfolgenden Bodenpreisindexreihen wurden fiir die Jahre 2010 bis 2023
aus den amtlich ermittelten zonalen Bodenrichtwerten fir den individuellen Wohnungsbau (baureifes
Land) abgeleitet. Basisjahr ist das Jahr 2010 mit dem Index 100, auf Grundlage der Bodenrichtwerte zum
Stichtag 01.01.2011. Hinsichtlich der absoluten Hohe der Bodenwerte kann aus den Indexzahlen keine
Aussage abgeleitet werden. Die Indexzahlen spiegeln jedoch die durchschnittliche Bodenpreisentwick-
lung in den Stadten und Gemeinden im Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses wider. In der
graphischen Darstellung sind die Indexreihen der einzelnen Kommunen ersichtlich.

Bodenpreisindex, baureifes Land fiir den individuellen Wohnungsbau (2010 — 2023)

Bodenpreisindex Wohnbauland

Stadte/Gemeinde
Dormagen
190,0
——Jilchen
Kaarst
170,0
Korschenbroich
150,0 Meebusch
Rommerskirchen
130,0 Grevenbroich
110,0
90,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Jahr



Sonstige Flachen

Die Bodenrichtwerte der folgend aufgefiihrten Nutzungen gelten fiir das gesamte Gebiet des Gutachter-
ausschusses soweit, nicht anderes unterteilt. Die geringe Anzahl an Kauffallen Iasst keine Differenzie-
rung nach Lage, Bodengute, GroRe und Zuschnitt zu, Umrechnungskoeffizienten kénnen nicht abgeleitet
werden.

Kleingarten: Kleingarten:

Bei Kleingarten handelt es sich meist um Pachtflachen der Kommunen organisiert nach Satzung des
Kleingartenvereins in verkehrsglinstiger Lage, oft Ortsrandlage, gut mit dem PKW zu erreichen. Sie sind
erschlieBungs-/kostenerstattungsbeitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei nach dem Kommunalabga-
begesetz.

Pachtflache
Stadt / Gemeinde Euro je m?
Dormagen 19,-
Grevenbroich 19,-
Jiichen 21,-
Kaarst 21,-
Korschenbroich 20,-
Meerbusch 19,-
Rommerskirchen 21,-

Wasserflachen:
Die im Geschaftsbereich bestehenden Wasserflachen umfassen zumeist stiligelegte Ausgrabungsfla-
chen. Fir den gesamten Geschéftsbereich ist ein Bodenrichtwert festgelegt:

Wasserflachen: 0,50 Euro je m?
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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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