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𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 = 𝐸𝑖𝑛ℎ𝑒𝑖𝑡𝑠𝑤𝑒𝑟𝑡 × 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑧𝑎ℎ𝑙
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𝐾𝑜𝑠𝑡𝑒𝑛𝑤𝑒𝑟𝑡𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑙 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 = 𝐵𝑅𝑊 × 𝐺𝐹𝐿 + 𝐻𝑒𝑟𝑠𝑡𝑒𝑙𝑙𝑢𝑛𝑔𝑠𝑘𝑜𝑠𝑡𝑒𝑛 × 𝐵𝑟𝑢𝑡𝑡𝑜𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒 
𝐾𝑜𝑠𝑡𝑒𝑛𝑤𝑒𝑟𝑡𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑙 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 = 𝐵𝑅𝑊 × 𝑆𝑀𝑍 (𝐵𝑜𝑑𝑒𝑛) + 𝐾𝑜𝑠𝑡𝑒𝑛𝑤𝑒𝑟𝑡 𝐺𝑒𝑏ä𝑢𝑑𝑒 × 𝑆𝑀𝑍 (𝐺𝑒𝑏ä𝑢𝑑𝑒)

 



 

𝑉𝑒𝑟𝑘𝑒ℎ𝑟𝑠𝑤𝑒𝑟𝑡𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑙 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 = 𝑀𝑎𝑟𝑘𝑡𝑤𝑒𝑟𝑡 (𝐿𝑎𝑔𝑒, 𝐹𝑙ä𝑐ℎ𝑒, 𝐺𝑒𝑏ä𝑢𝑑𝑒𝑎𝑟𝑡, 𝑊𝑜ℎ𝑛𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒/𝑁𝑢𝑡𝑧𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒, 𝐵𝑎𝑢𝑗𝑎ℎ𝑟) × 0,5‰
𝑉𝑒𝑟𝑘𝑒ℎ𝑟𝑠𝑤𝑒𝑟𝑡𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑙 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑉𝑒𝑟𝑘𝑒ℎ𝑟𝑠𝑤𝑒𝑟𝑡𝑚𝑜𝑑𝑒𝑙𝑙 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 = 𝑉𝑒𝑟𝑘𝑒ℎ𝑟𝑠𝑤𝑒𝑟𝑡 𝐺𝑒𝑠𝑎𝑚𝑡𝑔𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡ü𝑐𝑘 × 3,5 ‰

 



 

 

𝐹𝑙ä𝑐ℎ𝑒𝑛𝑠𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 (𝑊𝑜ℎ𝑛𝑒𝑛) = 𝐺𝐹𝐿 × 0,02 €/𝑚² + 𝐵𝐺𝐹 𝑚2 × 0,20 €/𝑚²
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𝐵𝑜𝑑𝑒𝑛𝑤𝑒𝑟𝑡𝑠𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 = 𝐺𝐹𝐿 × 𝐵𝑅𝑊 × 80 % × 0,8 ‰
𝐵𝑜𝑑𝑒𝑛𝑤𝑒𝑟𝑡𝑠𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟 = 𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 × 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧𝑆𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑚𝑒𝑠𝑠𝑏𝑒𝑡𝑟𝑎𝑔 = 𝐵𝑅𝑊 × 0,8 × 0,5 ‰ + 𝐺𝐹𝐿 × 0,15

 



 

 



 

 

 

 



 

 



 

 



 



 

 



 

 

 



 



 

 

 



 



 

 

 



 

• • 
• • 
• • 
• • 
• • 
• •  

 



 

• 

o 

o 

o 

• 

• 



 

• 

• 

• 

‰



 

                                                           

4
 



 

5

 

                                                           
5



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 



 



 

 



 

 

 



 



 



 

 



 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

𝐺𝐹𝑍 = 𝐺𝑒𝑠𝑐ℎ𝑜𝑠𝑠𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡ü𝑐𝑘𝑠𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒



 

𝑊𝐺𝐹𝑍 = 𝐺𝑒𝑠𝑐ℎ𝑜𝑠𝑠𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒 (𝑖𝑛𝑘𝑙.𝐷𝑎𝑐ℎ 𝑢𝑛𝑑 𝐾𝑒𝑙𝑙𝑒𝑟)𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡ü𝑐𝑘𝑠𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒
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𝐵𝑜𝑑𝑒𝑛𝑤𝑒𝑟𝑡 = (𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡ü𝑐𝑘𝑠𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒 𝑏𝑖𝑠 𝑧𝑢𝑟 𝑣𝑜𝑟𝑔𝑒𝑔𝑒𝑏𝑒𝑛𝑒𝑛 𝑇𝑖𝑒𝑓𝑒 𝑑𝑒𝑠 𝐵𝑅𝑊𝐺 × 𝑎𝑛𝑔𝑒𝑝𝑎𝑠𝑠𝑡𝑒𝑟 𝐵𝑅𝑊)+ (𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡ü𝑐𝑘𝑠𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒 𝑧𝑢𝑠ä𝑡𝑧𝑙𝑖𝑐ℎ𝑒𝑠 𝐺𝑎𝑟𝑡𝑒𝑛𝑙𝑎𝑛𝑑 × 𝑎𝑛𝑔𝑒𝑝𝑎𝑠𝑠𝑡𝑒𝑟 𝐵𝑅𝑊× 𝐺𝑎𝑟𝑡𝑒𝑛𝑙𝑎𝑛𝑑𝑤𝑒𝑟𝑡)

 



 

𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑒𝑖𝑛𝑛𝑎ℎ𝑚𝑒𝑛 = 𝐹𝑙ä𝑐ℎ𝑒 × 𝐵𝑅𝑊 × 80% × 0,8‰ × Hebesatz⇔ 𝐻𝑒𝑏𝑒𝑠𝑎𝑡𝑧 = 𝐺𝑟𝑢𝑛𝑑𝑠𝑡𝑒𝑢𝑒𝑟𝑒𝑖𝑛𝑛𝑎ℎ𝑚𝑒𝑛𝐹𝑙ä𝑐ℎ𝑒 × 𝐵𝑅𝑊 × 80% × 0,8‰
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Steckbrief Baulücke Lfd. Nr. 33 

Adresse: Aktienstraße 231 

Gemarkung: Mülheim 

Stadtteil: Altstadt II 

Größe: 1051 m² 

Grundstückstiefe: ca. 42 m 

B-Plan: S 6 

Zulässige Bauweise: III/IV-geschossige Bebauung 

GRZ 0,4  

GFZ 1,1 

Zugehöriges Bodenrichtwertgrundstück: MI 

II – IV 

WGFZ 1,1 

Grundstückstiefe 35 m 

BRW 270 €/m² 

Derzeitige Nutzung: Garagen, Wiese mit 

Baumbestand 

Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet

 

Quelle 1: eigene Darstellung auf Grundlage von © www.auf-Karte.de CC BY 4.0 

 



Steckbrief Baulücke Lfd. Nr. 33 

Abbildung 2: Abgrenzung Baulücke 

 

Quelle 2: Baulückenkataster Stadt Mülheim 2018 

Abbildung 3: derzeitige Nutzung 

 
Quelle 3: eigene Aufnahme 



Steckbrief Baulücke Lfd. Nr. 33 

Abbildung 4: Luftbildaufnahme 

 

Quelle 4: © 2019 GeoBasis-DE/BKG (© 2009), Google  

  
Abbildung 5: Abmessungen Bodenwertsteuer 

 
Quelle 5: TIM-online 2019 



Steckbrief Baulücke Lfd. Nr. 33 

Abbildung 6: Abmessungen Grundsteuer 

 

Quelle 6: TIM-online 2019 



Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte
in der Stadt Mülheim an der Ruhr

Örtliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
(Stand 1.1.2019)

Bodenrichtwertdefinitionen

Die zonalen Bodenrichtwerte für Baugrundstücke mit mehrgeschossiger oder gemischter Bau-
weise sind in roter Farbe eingetragen.
Sie beziehen sich auf ein Bodenrichtwertgrundstück mit der im beschreibenden Datensatz angegebe-
nen  Nutzungsart,  Geschosszahl,  wertrelevante  Geschossflächenzahl  und  Grundstückstiefe  bzw.
Grundstücksfläche.
Bei der Mehrheit der rot dargestellten Bodenrichtwerte ist im Datensatz die Nutzungsart W für Wohn-
bauflächen angegeben, bei einigen Richtwerten auch MI für Mischgebiete, insbesondere für die Stadt -
teilnebenzentren mit Einkaufsmöglichkeiten. Die Zonen im Zentrum der Mülheimer Innenstadt sind als
MK für Kerngebiete gekennzeichnet. Bei der Angabe der Nutzungsart für den zonalen Bodenrichtwert
orientiert sich der Gutachterausschuss sowohl an den baurechtlichen Verhältnissen als auch an der
für die Zone prägenden Bebauung. So kann in Einzelfällen die Nutzungsart des Bodenrichtwertes von
der Nutzungsangabe eines Bebauungsplanes oder den Nutzungsdefinitionen der Baunutzungsverord-
nung abweichen.

Das Richtwertgrundstück ist definiert als ein baureifes, rechtwinklig geschnittenes Grundstück mit ei-
ner für die Bebauung normalen Frontbreite und einer Grundstücksausrichtung nach Nordwesten oder
Osten. In der Regel ist das Bodenrichtwertgrundstück eben, außer in Bodenrichtwertzonen, in denen
alle Grundstücke eine Hanglage aufweisen.
Weicht ein Grundstück in Bezug auf die nachfolgend beschriebenen wertbestimmenden Eigenschaf-
ten vom Richtwertgrundstück ab, so sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Umrechnungsfak-
toren anzuwenden.

Wertrelevante Geschossflächenzahl (WGFZ)
Die für den zonalen Bodenrichtwert und das Richtwertgrundstück angegebene WGFZ wird als Quoti-
ent aus Geschossfläche und Grundstücks- bzw. Baulandfläche ermittelt. Die Geschossfläche ist ge-
mäß Punkt 6 (6) der Bodenrichtwertlinie des Bundes (BRW-RL vom 11.02.2011) als Summe aller zu
Wohn- und Gewerbezwecken nutzbaren Flächen in den Voll- und Nichtvollgeschossen, soweit sie ge-
nehmigt oder genehmigungsfähig sind, zu errechnen. Die Flächen sind nach den Außenmaßen der
Gebäude, d.h. einschließlich der Umfassungswände und der Treppenräume zu ermitteln.
Für die Ermittlung der zonentypischen WGFZ wird - soweit keine anderweitigen Erkenntnisse vorlie-
gen - die Geschossfläche eines ausgebauten oder ausbaufähigen Dachgeschosses pauschal mit
75% der Geschossfläche des darunterliegenden Vollgeschosses und die Geschossfläche des Keller-
geschosses, wenn Aufenthaltsräume vorhanden oder möglich sind, pauschal mit 30% des darüber
liegenden Vollgeschosses berechnet.
Im Bewertungsfall ist die tatsächlich vorhandene WGFZ zu ermitteln. Das heißt, es ist zu prüfen, ob
die o.g. Pauschalansätze für das Bewertungsobjekt angemessen sind oder ob je nach Dachform,
Neigung und Höhe etc. eine Modifizierung vorzunehmen ist.
Bei Grundstücken, die eine größere Tiefe als das Richtwertgrundstück aufweisen, ist nur die Grund-
stücksfläche bis zur angegebenen Grundstückstiefe als Baulandfläche für die WGFZ-Ermittlung her-
anzuziehen.
Bei übergroßen Grundstücken, auf denen sich mehrere Hausreihen oder Hausgruppen befinden, ist
der Baulandanteil aus der Summe der Hauslängen (ggf. zzgl. seitlicher Abstandflächen) multipliziert
mit der zonentypischen Grundstücks-/Baulandtiefe zu ermitteln, maximal jedoch die Gesamtfläche des
Grundstücks.
Weicht die WGFZ eines zu bewertenden Grundstücks von der des Richtwertgrundstücks ab, so ist der
zonale Bodenrichtwert mit den Umrechnungskoeffizienten entsprechend der Anlage 11 der Wertermitt-
lungsrichtlinie 2006 zu modifizieren (siehe WGFZ-Umrechnungstabelle im letzten Teil  der örtlichen
Fachinformationen). Die sich bei größeren WGFZ-Abweichungen ergebenden Zu- und Abschlagsfak-
toren sind auf maximal 1,3 bzw. 0,7 zu begrenzen.
Bei einigen für Hochhausgebiete ermittelten Bodenrichtwerten wird im Bemerkungsfeld des Datensat-
zes darauf hingewiesen, dass der Baulandanteil als Quotient aus der vorhandenen bzw. gemäß Be-
bauungsplan möglichen Geschossfläche und der im Datensatz angegebenen WGFZ zu ermitteln ist. 
Diese Verfahrensweise kann auch bei den vereinzelt in normalen 2- bis 4-geschossigen Mehrfamilien-
hausgebieten stehenden Hochhäusern angewendet werden: bei bis zu 8-geschossigen Hochhäusern



Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte
in der Stadt Mülheim an der Ruhr

wird eine WGFZ von 1,2 und bei bis zu 13-geschossiger Bauweise eine WGFZ von 1,5 zur Erzielung
von plausiblen Baulandanteilen und Bodenwerten empfohlen.

Grundstückstiefe
Der Bodenrichtwert gilt bis zu der angegebenen Grundstückstiefe, gerechnet von der der Straße zu-
gewandten Grundstücksseite, oder für den Baulandanteil, der für die zuvor beschriebenen Sonderfälle
(Hochhäuser und Hausreihen/Gruppen auf übergroßen Grundstücken) zu ermitteln ist.
Für Grundstücksteile, die die genannte Tiefe oder Baulandfläche überschreiten und die nur als zusätz-
liche Gartenfläche genutzt werden können, ist der Bodenwert mit Hilfe der im letzten Teil der Fachin-
formationen angegebenen Bewertungstabelle für zusätzliches Hausgartenland zu ermitteln.
Zusätzliche, über die Baulandtiefe / Baulandfläche hinausgehende Grundstücksteile mit einer Nutzung
als Stellplatz-, Garagen- oder Tiefgaragenfläche können mit den im übernächsten Absatz genannten
Durchschnittswerten bewertet werden.

Himmelsrichtung
Aus einer Kaufpreisuntersuchung von unbebauten Wohngrundstücken hat der Gutachterausschuss
Umrechnungsfaktoren zur Berücksichtigung der Himmelsrichtung ermittelt. Für Grundstücke mit Nord-
west- oder Ostausrichtung gilt der Faktor 1,0. Auf diese Ausrichtung beziehen sich die für Wohnbau-
grundstücke ermittelten zonalen Bodenrichtwerte. Weist ein zu bewertendes Wohnbaugrundstück eine
andere Himmelsrichtung bzw.  Grundstücksausrichtung auf, so sind die im letzten Teil  der Fachin-
formationen angegebenen Faktoren zur Berücksichtigung der Himmelsrichtung anzuwenden.
Für die in der Innenstadt gelegenen und mit der Nutzungsart MK gekennzeichneten Bodenrichtwertzo-
nen sind die Umrechnungsfaktoren zur Berücksichtigung der Himmelsrichtung nicht anzuwenden.

Abweichungen von der typischen Bebauung / Nutzungsart des zonalen Bodenrichtwertes
In einigen der rot gekennzeichneten Bodenrichtwertzonen für Misch- oder mehrgeschossige Bauweise
befinden sich auch Grundstücke mit abweichender Nutzungsart, z.B. einzelne Ein- oder Zweifamilien-
häuser, Garagenanlagen und ggf. auch reine Gewerbeobjekte.
Für die in einer Mehrfamilienhauszone gelegenen  Ein-/Zweifamilienhäuser gilt  der Bodenrichtwert
ebenfalls, sofern sie bezüglich der richtwerttypischen Geschosszahl nicht und der WGFZ nur gering
abweichen. Bei WGFZ-Abweichungen von bis zu +/- 0,2 ist die im letzten Teil der Fachinformationen
angegebene WGFZ-Umrechnungstabelle  anzuwenden.  Bei  größeren  Abweichungen bezüglich  der
Geschosszahl und WGFZ sind die für benachbarte Ein-/Zweifamilienhauszonen ermittelten blauen Bo-
denrichtwerte heranzuziehen. Dabei kann die für die Bodenrichtwertzonen angegebene Wohnlagebe-
urteilung als Orientierungshilfe dienen (Wohnlageklassifizierung siehe letzter Teil der Fachinformatio-
nen).
Für die in Wohnbauzonen gelegenen Garagen- und Stellplatzgrundstücke liegt der durchschnittli-
che Kaufpreis bei 50% des Baulandwertes. In Abhängigkeit  von der Parkplatzsituation streuen die
Preise in einer Spanne von 30-70% des Baulandwertes.
Für die Bewertung von in Wohngebieten gelegenen Gewerbeobjekten können, sofern nicht eine Auf-
gabe der  Gewerbenutzung zwecks  Wohnbebauung als  wirtschaftlichere Grundstücksverwertung in
Frage kommt, die im Grundstücksmarktbericht genannten durchschnittlichen Baulandwerte für Gewer-
begrundstücke oder Bodenrichtwerte für Gewerbenutzungen als Orientierung dienen. Dabei ist die
Lage innerhalb eines Wohngebietes sachverständig zu berücksichtigen.

Die Bodenrichtwerte gelten nicht für die in der Richtwertzone enthaltenen Verkehrsflächen und öffentli-
chen Grün- oder Spielplatzflächen, ebenso nicht  für Ver-  und Entsorgungsflächen (z.B.  Stromum-
spannstationen). Für private Erschließungs- oder Wirtschaftswege, die keine anderweitige Nutzung
zulassen, liegen dem Gutachterausschuss nur wenige Grundstückskaufpreise vor. Sie bewegen sich
in der Regel in der Spanne von 5-10 €/m².

Hinweise zu sonstigen Korrekturen bei abweichenden Grundstücksmerkmalen
Bei einigen zonalen Bodenrichtwerten sind im beschreibenden Datensatz Angaben über erforderliche
Zu- oder Abschläge gemacht (z.B. 10% Abschlag für Zonenrandlage an der Autobahn oder 5% Zu-
schlag für die an Grün-/Waldflächen anschließenden Grundstücke). Im Bewertungsfall sind diese Hin-
weise zu beachten.



Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte
in der Stadt Mülheim an der Ruhr

Die  Bodenrichtwerte  gelten  für  Einzelgrundstücke.  Bei  „Blockverkäufen“  von  größeren  baureifen
Grundstücksflächen sind für die erforderlichen Grundstücksteilungen sowie den Vermarktungs- und Fi-
nanzierungsmehraufwand Abschläge üblich.
Sonstige individuelle Besonderheiten eines Grundstücks (z.B. Ecklage an einer Straßenkreuzung, un-
günstiger schiefwinkliger Grundstückszuschnitt, Grundstücksverschattung durch Nachbarbebauung,
Wege-/Leitungsrechte, Altlasten) können nur bezogen auf den Einzelfall und im Rahmen einer Ver-
kehrswertermittlung sachverständig beurteilt werden.

Hinweis zu den Erschließungsbeiträgen
Die Bodenrichtwerte für Bauland sind, wenn in den beschreibenden Merkmalen nichts anderes ange-
geben ist, als abgabenfreie Werte ermittelt, d.h. sie enthalten die Erschließungsbeiträge im Sinne von
§§ 127 und 135a BauGB, Anschlussbeiträge für die Grundstücksentwässerung gemäß Satzung und
naturschutzrechtliche Ausgleichsbeträge.
Da es im Stadtgebiet noch einzelne nicht fertig ausgebaute und noch nicht abgerechnete Straßen gibt,
wird im Falle der Grundstücksbewertung oder des Grundstücksan-/verkaufes eine Rücksprache mit
den zuständigen Fachämtern empfohlen.

Sonstiges
Weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den be-
schreibenden Eigenschaften der Richtwerte können Ansprüche gegenüber Genehmigungsbehörden
(z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehörden) abgeleitet werden.

Hinweis
Für im Außenbereich gelegene Wohngebäude können in der Regel keine Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Zur Bodenwertermittlung für diese Objekte kann das vom Gutachterausschuss entwickelte
„Bewertungsmodell für verstreut im Außenbereich gelegene Wohngebäude“ herangezogen werden.
Es ist in den örtlichen Fachinformationen zu den land- und forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten ent-
halten.

Umrechnungskoeffizienten zur Berücksichtigung von abweichenden Grundstücksmerkmalen

WGFZ-Umrechnungstabelle für Grundstücke mit Geschosswohnungsbau oder Mischbebauung



Der Gutachterausschuss für Grundstückswerte
in der Stadt Mülheim an der Ruhr

Bewertungstabelle für zusätzliches Hausgartenland

Größe der zusätzlichen 
Hausgartenfläche

0 bis 300 m² 300 bis 1.000 m² über 1.000 m²

Gartenlandwert in % des 
Bodenrichtwertes

20 - 15% 15 - 10% 10 - 5%

Wohnlageklassifizierung der Bodenrichtwertzonen für Wohnbauland

Vom Gutachterausschuss 
vorgenommene Wohnlage-
klassifizierung

sehr gut

1

gut

2

gut bis mittel

3

mittel bis einfach

4

einfach

5

sehr einfach

6

Faktoren zur Berücksichtigung der Himmelsrichtung
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Vorder- und 
Hinterland

Bodenw
ert 

aktuell (€)

Hebesatz M
ülheim

 a.d. 
Ruhr 2018 (in %

) §6 
Haushaltssatzung

aktueller Hebesatz 
M

ülheim
 a.d. Ruhr ab 2019 

(in %
) 

Hebesatz unter 
Aufkom

m
ensneutr

alität

BW
S 

(Steuerm
ess

betrag)

Bodenw
erts

teuer €

Grundsteuer 
(Einheitsw

ert) 
DM

§30 Bew
G 

Abrunden auf volle 
Hundert (DM

)

13.405
116.853

640%
890%

690%
75

516
10.724

10700
33.023

284.353
640%

890%
690%

182
1.256

26.418
26400

39.360
494.011

640%
890%

690%
316

2.182
31.488

31400
39.040

491.132
640%

890%
690%

314
2.169

31.232
31200

18.959
249.863

640%
890%

690%
160

1.103
15.167

15100
36.250

477.750
640%

890%
690%

306
2.110

29.000
29000

19.090
286.669

640%
890%

690%
183

1.266
15.272

15200
18.094

312.257
640%

890%
690%

200
1.379

14.475
14400

19.143
197.725
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890%

690%
127
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15.314

15300
11.070

154.570
640%

890%
690%

99
683

8.856
8800

40.449
515.320
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890%

690%
330

2.276
32.359

32300
53.067

689.871
640%

890%
690%

442
3.047

42.454
42400

10.150
77.112

640%
890%

690%
49

341
8.120

8.100
12.825

156.663
640%

890%
690%

100
692

10.260
10200

38.119
373.981
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890%

690%
239

1.652
30.495

30400
17.433

205.751
640%

890%
690%

132
909

13.946
13900

17.277
185.529
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890%

690%
119
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13.821

13800
12.069

144.628
640%

890%
690%

93
639

9.655
9600

24.066
201.123
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890%
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129

888
19.253

19200
33.503

312.190
640%

890%
690%

200
1.379

26.803
26800

15.552
274.964
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890%

690%
176

1.214
12.442

12400
38.340

817.409
640%

890%
690%

523
3.610

30.672
30600

80.581
853.392
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890%
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546

3.769
64.465

64400
34.374

375.291
640%

890%
690%

240
1.657

27.499
27400

23.652
223.689
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890%

690%
143

988
18.922

18900
29.907

261.002
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890%
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167
1.153

23.926
23900

25.024
452.749
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1.999
20.019

20000
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Stadtgebiet
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S
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S
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S
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S
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N
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N
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N
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S
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S
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S
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S
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N
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N
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N
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N

1.503
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Eidesstattliche Versicherung
(Affidavit) 

 
 

Name, Vorname
(Last name, first name) 

Matrikelnr. 
(Enrollment number)

 
Ich versichere hiermit an Eides statt, dass ich die
vorliegende Bachelorarbeit/Masterarbeit* mit dem 
folgenden Titel selbstständig und ohne unzulässige 
fremde Hilfe erbracht habe. Ich habe keine anderen 
als die angegebenen Quellen und Hilfsmittel benutzt 
sowie wörtliche und sinngemäße Zitate kenntlich 
gemacht. Die Arbeit hat in gleicher oder ähnlicher 
Form noch keiner Prüfungsbehörde vorgelegen.

I declare in lieu of oath that I have completed the 
present Bachelor’s/Master’s* thesis with the following 
title independently and without any unauthorized 
assistance. I have not used any other sources or aids 
than the ones listed and have documented quotations 
and paraphrases as such. The thesis in its current or 
similar version has not been submitted to an auditing 
institution.

Titel der Bachelor-/Masterarbeit*:
(Title of the Bachelor’s/ Master’s* thesis): 
 

 
 

  *Nichtzutreffendes bitte streichen 
   (Please choose the appropriate) 
 
 
   
Ort, Datum 
(Place, date) 

 Unterschrift
(Signature)

 
Belehrung:
Wer vorsätzlich gegen eine die Täuschung über 
Prüfungsleistungen betreffende Regelung einer 
Hochschulprüfungsordnung verstößt, handelt 
ordnungswidrig. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer 
Geldbuße von bis zu 50.000,00 € geahndet werden.  
Zuständige Verwaltungsbehörde für die Verfolgung 
und Ahndung von Ordnungswidrigkeiten ist der 
Kanzler/die Kanzlerin der Technischen Universität
Dortmund. Im Falle eines mehrfachen oder sonstigen 
schwerwiegenden Täuschungsversuches kann der 
Prüfling zudem exmatrikuliert werden. (§ 63 Abs. 5 
Hochschulgesetz - HG - ). 
 

Die Abgabe einer falschen Versicherung an Eides statt 
wird mit Freiheitsstrafe bis zu 3 Jahren oder mit 
Geldstrafe bestraft.  
 

Die Technische Universität Dortmund wird gfls. 
elektronische Vergleichswerkzeuge (wie z.B. die 
Software „turnitin“) zur Überprüfung von Ordnungs-
widrigkeiten in Prüfungsverfahren nutzen. 
 

Die oben stehende Belehrung habe ich zur Kenntnis 
genommen:

Official notification: 
Any person who intentionally breaches any regulation 
of university examination regulations relating to 
deception in examination performance is acting 
improperly. This offense can be punished with a fine of 
up to €50,000.00. The competent administrative 
authority for the pursuit and prosecution of offenses of 
this type is the chancellor of TU Dortmund University. 
In the case of multiple or other serious attempts at 
deception, the examinee can also be unenrolled, 
section 63, subsection 5 of the North Rhine-
Westphalia Higher Education Act (Hochschulgesetz). 

The submission of a false affidavit will be punished 
with a prison sentence of up to three years or a fine. 

As may be necessary, TU Dortmund will make use of 
electronic plagiarism-prevention tools (e.g. the 
"turnitin" service) in order to monitor violations during 
the examination procedures. 

I have taken note of the above official notification:** 

 
 
   
Ort, Datum 
(Place, date) 

 Unterschrift
(Signature) 

 
**Please be aware that solely the German version of the affidavit ("Eidesstattliche Versicherung") for the 
Bachelor’s/ Master’s thesis is the official and legally binding version. 

Grundsteuerreform – Mögliche Auswirkungen einer Bodenwertsteuer auf unbebaute Grundstücke

am Beispiel der Stadt Mülheim an der Ruhr


