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Vorwort

Der Grundsticksmarktbericht fur das Jahr 2000 wird vom Gutachterausschuss fiir
Grundstickswerte im Landkreis Havelland herausgegeben.

Er gibt einen Uberblick iiber den Grundstiicksverkehr und die Preisentwicklung der
letzten Jahre.

Dieser Bericht richtet sich in erster Linie an die interessierte Oftentlichkeit, an Verkaufer
und Kaufer von Grundsticken, an Wirtschaft und Verwaltung. Er soll den
Marktteilnehmern einen Einblick m das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt im
Landkreis Havelland geben. Der Bericht zeigt den Grundsticksverkehr und die
Tendenzen der Preisentwicklung auf und soll eine grolle Transparenz des oftmals
undurchsichtigen Marktgeschehens ermoglichen. Der Grundstiicksmarkt vollzieht sich
nach marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten und wird von Angebot und Nachfrage
bestimmt.

Die Marktanalyse erfolgt auf der Grundlage eigener statistischer Erhebungen zur
Kautpreissammilung.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Landkreis Havelland hat in seiner

Sitzung am 12.06 2001 dicsen Grundstiicksmarktbericht beraten und beschlossen.

Nauen, den [2.06.2001

W. Schlak
Vorsitzender des Gutachterausschusses
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1.1

1.2

1.3

Allgemeines
Rechtsgrundlagen

Die Titigkeit des Gutachterausschusses und seiner Geschiftsstelle beruht auf den

folgenden gesetzlichen Bestimmungen :

- § 192 bis § 199 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27. August
1997 (BGBL IS 2141, 1998 1 S 137)

- Verordnung iber die Gutachterausschisse fiir Grundstuckswerte
(Gutachterausschussverordnung - GAV) vom 18 Juni 1991 (GVBIL S. 272),
zuletzt geandert durch Verordnung vom 1. September 1994 (GVBI. 11 S. 749)
bzw. in der Neufassung vom 29.02.2000

-~ Verordnung uber Grundsitze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung - WertV) vom 6. Dezember 1988
(BGBI. I §.2209), =zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
18. August 1997 (BGBL I S§. 2081, 2110)

Der Gutachterausschuss

Zur Ermittlung von Grundstiickswerten und fir sonstige Wertermittiungen werden
selbstiandige unabhangige Gutachterausschiusse gebildet. Das Landesvermessungsamt
bestellte mit Wirkung vom 01.01.1999 nach Anhorung der Gebictskorperschatt - fir
deren Bereich der Gutachterausschuss zu bilden ist - den Vorsitzenden, seine
Stellvertreter und die ehrenamtlichen weiteren Gutachter flir die Dauer von fiinf Jahren
zu Mitgliedern des Gutachterausschusses, die aufgrund threr beruflichen Tatigkeit und
Erfahrungen tber besondere Sachkunde auf dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung
verfigen. Die Gutachterausschisse sind als Einrichtung des Landes unabhingige, an
Weisungen nicht gebundene Kollegialgremien. Die Gutachter sind verpflichtet, die durch
ithre Tatigkeit zu ihrer Kenntnis gelangenden personlichen und wirtschaftiichen
Verhaltnisse der Beteiligten geheimzuhalten.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Die wesentlichsten Aufgaben des Gutachterausschusses sind:

- Erstattung von Verkehrswertgutachten tiber bebaute und unbebaute Grundstiicke
und uber Rechte an Grundsticken

- Erstattung von Verkehrswertgutachten ber die ortsiblichen Pachtzinsen im
erwerbsmafigen Obst-und Gemiseanbau gemal § 5 Abs. 2 des Bundeskleingarten-
gesetzes (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBIL 1 S. 210), zuletzt gedndert
durch Artikel 5 des Gesetzes vom 21. September 1994 (BGB!L. 1 §. 2538, 2552)

- Erstattung von Gutachten iiber die ortsiiblichen Nutzungsentgelte fiir vergleichbar
genutzte Grundsticke gemall § 7 Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) vom
22, Juli 1993 (BGBI. 1 8. 1339), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 24 Juli
1997 (BGBL I S. 1920)

- Ermittlung der Bodenrichtwerte (durchschnittliche Lageswerte)

- Ermittlung der zur Wertermittlung erforderlichen Daten

- Erstellung einer Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt

-6-
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1.4

Milglieder des Gutachterausschusses

Fir die 5-jihrige Amtszeit sind folgende Mitglieder fur den Gutachterausschuss im
Landkreis Havelland bestellt:

Vaorsitzender ¢
- Wolftgang Schlak Obervermessungsrat

Stellvertretende Vaorsitzende :

- Axel Grzesik Amtsleiter des Kataster- und Vermessungsamtes des
. Landkreises Havelland
- Evelyn Ebeling Geschattsstellenleiterin des Gutachterausschusses

Ehrenamtliche Gutachter -

- Karl-Heinz Arndt Sachverstandiger fiir Grundstiicksbewertung

- Rudolf Eiller Offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger flir Grundstiicksbewertung

- Wolfgang Fourmont Offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger {ur Grundstiicksbewertung

- Ratner Herrmann Sachverstandiger fur Grundsticksbewertung

- Horst Hoffmann Sachverstandiger fur Waldflachen

- Werner Iffert Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertung

- Frank Meyer Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Fhrenamiliche Gutachter des Finanzamtes

- Elke Sachet Sachbearbeiterin fir Bewertung
- Winfred Altrogge Sachbearbeiter fiir Bewertung

Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses und ihre Aufgaben

Zur Erfllung 1hrer Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle,
die u.a. die nachfolgenden Aufgaben hat:

- Einrichtung und FFithrung der Kaufpreissammlung

- Vorberettung zur Ermittlung der Bodenrichtwerte

- Vorbereitung flir die Ableitung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten und der Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt

- Vorbereitung der Wertermittiungen

- Erteilung von Auskiinften Gber die Bodenrichtwerte und aus der
Kaufpreissammlung
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1.6

1.7

Kaufpreissammiung

Zur Erfullung der unter Punkt 1.3 und 1.5 genannten Aufgaben dienen im Wesentlichen
die Kautpreissammlung und die aus thr gewonnenen Ergebnisse. Nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches § 195 ist jeder Vertrag, durch den sich jemand
verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen Entgelt, auch im Wege des Tausches
und der Zwangsversteigerung zu Ubertragen, von der beurkundenden Stelle
(Notar/Amtsgericht) in Abschrift dem Gutachterausschuss zu tibersenden.

Daten aus der Kaufpreissammlung unterliegen einer besonderen Geheimhaltungspflicht
und diirfen lediglich in anonymisierter Form weiter verwendet werden.

Der Landkreis Havelland

Der Grundstucksmarkt einer Region wird vor allem von der Wirtschaftsstruktur, der
Bevolkerungsdichte, der Verkehrserschliefung und der Arbeitsmarktsituation beeinflusst.
Aus diesem Grunde werden hierzu einige kennzeichnende Angaben gemacht.

Der Landkreis Havelland mit der Kretsstadt Rathenow liegt im Zentrum des Landes
Brandenburg und grenzt im Osten an die Bundeshauptstadt Berlin und im Westen an das
Bundesland Sachsen-Anhalt.

Die raumliche Struktur des Landkreises Havelland wird zum einen durch die
Siedlungskonzentration (66 % der Einwohner) insbesondere in den Achsen (Berlin -
Spandau-) Falkensee - Nauen sowie (Brandenburg-) Premnitz - Rathenow und zum
anderen durch den tberwiegend landlich gepragten Raum auflerhalb dieser Achsen
charakterisiert, Die Stidte Rathenow und Nauen sind Mittelzentren im Landkreis.

Verkehrstechnisch ist der Landkreis durch die Bundesautobahn 10 sowie durch die
BundesstraBen 5, 102, 188 und 273 erschlossen.

Wichtigste Schienenwege sind die Strecken Berlin - Hamburg und Berlin - Hannover,
die den Kreis in Ost - West Richtung durchqueren.

Den Landkreis Havelland durchfliefit die Havel, die auf ihrer gesamten Lange schiftbar
ist; als weitere Wasserstrafie ist der Havelkanal mit Transportméglichkeiten zu nennen.
Ferner gibt es einige Sportflugplatze im Landkreis (Stolln, Nauen, Setbelang, Stechow)
mit vielfaltigen Nutzungsmoglichkeiten.

Diese hervorragende geographische und verkehrstechnische Lage im Raum um Falkensee
und Nauen begunstigte schnelle Groflansiedlungen, vor allem m Produktions-,
Umschlags- und Handelsbereich,

Im Wirtschaftsraum Rathenow - Premnitz bieten sich immer mehr Méglichkeiten fiir die
Entstehung einer Vielzahl von klein- und mittelstandischen Unternehmen mit einer
breiten Branchenvielfalt. Es zeigt sich immer deutlicher, dass zur Chemieindustrie auch
Umweltschutz-Technik, Kunststoffverarbeitung, Recyclingtechnologien u.a.m. gehoren
und dass die feinmechanisch-optische Industrie nicht nur Brillenglaser und -fassungen,
sondern auch Werkzeuge, wissenschaftliche Geriate, Messtechnik, Sondermaschinen etc.
entwickelt und produziert. Im Landkreis Havelland stehen den Investoren umfangreiche
Gewerbetldchen zur Verfugung,
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Wahrend die durchschnittliche Arbeitslosenquote des Jahres 2000 im westlichen Teil des
Landkreises mit 22,4 % weit (ber dem Durchschnitt des Landes Brandenburg (18,4 %)
liegt, ist im Ostlichen Teil die Arbeitslosenquote mit 12,5 % doch wesentlich geringer.
Durch “Integrierte landliche Entwicklung® soll auch im landlichen Raum eine
Wirtschaftsbelebung erreicht werden.

Der landschafiliche Reiz des Kreisgebietes wird durch das havellandische Luch,
eingeschlossen von Rhin und Havel, bestimmt.

Viele Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete mit thren groflen Wald- und
Wassertlachen bieten Freirdaume zur Erholung, mit der Folge, dass der Krets fur den
Tourismus immer beliebter wird.

Wie aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich ist, werden rund 84 % der etwa
[70.722 ha groBen Gesamtflache land- und forstwirtschaftlich genutzt.

Flachenverteilung im Landkreis Havelland

@ Landwirtschaftsflache
m Verkehrsflache
OWaldflache

O Wasserflache

589, M Gebaude-undFreflache
O Sonstge Flache

Eine wesentliche Grundvoraussetzung flir eine koordinierte, wirtschaftliche und
strukturelle Weiterentwicklung stellt die Bauleitplanung dar.

Im Landkreis Havelland gibt es zurzeit zwanzig rechtskraftige Flachennutzungspline
(Stand 30.04.2001) und zwar fur folgende Gemeinden:

- Buchow-Karpzow - Nauen

- Buschow - Paaren/Glien
- Dallgow - Débentz - Pausin

- Doberitz - Perwenitz

- Elstal - Premnitz

- Etzin - Priort

- Falkenrehde - Schonwalde

- Falkensee - Tremmen

- Hoppenrade - Wansdorf

- Mogelin - Wustermark

-9.
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Verwaltungstechnisch gliedert sich der Landkreis in 7 Stadte und in weitere 86
Gemeinden. Im Jahr 2000 zihlte der Landkreis 146.098 Einwohner.

Nachfolgend sind die Amter mit ihren dazugehérenden Gemeinden, die amtstreien Stadte
Nauen und Falkensee sowie die amtsfreie Gemeinde Dallgow-Déberitz nach
Einwohnerzaht und Fliache aufgefiihrt:

| Amtsverwaltunpen Bevilkerungsstand per
| (Gemcinden) 30.06.97 30.06.98 30.06.99 30.06.00 Fhiche in ha
l
Amt Bricselang 6326 6937 7743 8350 4336

(gesamt)
Biiesclang 5430 0051 (%428 7569 17964
Hredow 599 595 617 038 {946
L eestow 277 291 208 343 344
, Amt Friesack 6498 6521 6492 6472 20401

(gesamt)
Friesack 2336 2387 2404 2435 4357
Mradikow 345 344 328 337 1585
[ laage 262 280 274 271 1938
Paulinemauc 1122 1116 1105 107) 1383
Pessin 747 725 724 743 2028
ISenzke 261 267 272 271 1162
WVictznils 27% 272 252 245 1763
Wagenitz 336 334 334 327 1448
Warsow 190 198 216 220 486
Wutsct, i37 161 161 160 1191
Zoolzen 444 433 417 390 2725
| Amt Ketzin 6330 6339 6405 6395 9278

(gesamt) |
Kelzin 3991 3949 3991 3963 2072
Yzin 292 209 305 298 8971
ulkenrchde 624 GO6H 725 745 1204
['renumen 780 761 742 737 1949
Vachow (43 646 642 650 2161
1 Amt Milow 4951 5062 068 5076 16039
| (gesamt)
Milow 1519 13549 1531 1529 1621
Biitzer 572 58% 597 604 672
Uroflwadicke 927 W 962 959 37G4
Jerchel 222 231 243 252 1003
Mothlitz 406 406 408 403 2095
Mitzalin 443 451 444 446 1603
Vierily 360 303 364 357 19121
ollchow I 107 Y (] 19 526] 3427

-11-
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- Amtsverwaltungen
(Gemeinden)

Bevilkerungystand

30.06.97 | 30.06.98

300699 | 30.06.00

Fliche in ha

Amt Nauen-Land 7256 7320 7315 7258 25216}
{gesamt) !
Herpe 335 554 550 360 1 OO
Hergerdamm 493 S00 511 508 2871
fomicke 745 793 7483 7049 1874
Kirofl Behnitz 593 585 577 575 16364
{Grinefeld 422 433 444 445 16464
{Kicnberg 427 445 496 507 9064
{ein Behnilz 197 197 196 207 1647
Lietzow 280 283 288 208 LI
Markee 939 943 934 K98 1853
Relzow 600 596 584 586 1571
Ribbeck 419 406 03 03 2055
Selbelong 328 335 332 3313 1724
Hictzow 312 303 205 284 1786
Wachow 46 947 Q16 909 2725
Amt Nennhausen 4868 4846 44971 4992 2335%
(zesamt)
MNennhausen 1GO0 983 984 988 2011
3amme 287 295 317 329 2062
I3arewitz 363 355 353 353 2266
Buckow 107 109 108 108 73
Buschow 439 420 433 430 114]
Damme K 109 99 100 77)
ferchesar 320 334 370 348% 2796
Garlits 353 363 378 386 2664
iGriningen 222 233 234 234 1127
Kolzen 302 380 %3 173 1941
Kriele 168 17 181 181 268
[.andin bty al 101 97 1060
[ icpe 184 175 172 177 )
iviothlow I8 180 181 189 0261
Mutzlitz 170 165 160 168 1080
Stechow 471 179 509 51 2305
‘ Ami Premnitz 11586 11387 11313 11178 4542
L (presamt}) |
Premnity 9744 9419 9238 8974 11564
[berity, 813 791 {00 R26 [947]
Mogelin 1029 1177 1266 1378 1439

-12-
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Bevilkerungsstand per

Amtsverwaltungen
(Gemeinden) 30.06.97 30.06.98 r 30.16.99 30.06.00 Fliche in ha
|
Amt Rathenow 30124 29988 29532 29107 11234
(gresamt)
[Rathcnow 28202 27993 27473 26962 4571
Bohne 301 w1 287 314 1301
KGottlin 456 482 493 505 13304
Graty 138 142 140 139 16130
Semlin 402 a2 128 441 1027
Stockelsdor] 623 603 71 746 1393]
. Amt Rhinow 8705 5772 §795 3686 2460
(gesamt)
Rhinow 2118 2146 2180 2122 3149
i HOme 162 1644 171 171 2157
Liroliderschau 3K SBO 540 582 200N
Gilpe 143 149 145 139 9244
d lohennauen 725 720 732 737 345|_E
Kleficn 300 316 319 309 2045
Parey 67 69 77 76 848
Schonholz-Neuwerder 195 190 194 202 14504
Spaaly 386 399 383 376 179
Stolln 325 329 328 305 1592
Strodehne 259 264 244 240 2669
W assersuppe 105 109 113 115 ST
Witzke 123 122 121 116 764)
Wolsier 207 209 19% 196 1 7908
.f
| Amt Schanwalde-Glien 5131 5582 6086 6527 3354
(gesamt)
ISchonwalde 3168 3415 3739 4070 1854
:rl’:mrcn d4do 480 346 579 1571
Pausn 551 589 619 021 2004,
Perwenitz 433 427 450 479 99
Wansdor! 333 671 726 778 1923
|
Amt Wustermark 4863 5279 5696 6363 5336)
i {gesamt) l
[Wustermark 1888 2184 2516 2504 2623
chow-Karpzow 3173 392 398 411 953
Llstal 1627 1682 1564 2405 703
Uloppenrade 198 212 247 259 S8
Priort 579 618 671 724 477
fWernite 1oy 191]  Eingemarkung nach Wustermark |

-13-
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Amtsverwaltungen Bevillkerungsstand per [
(Gemeinden) 30.06.97 | 30.0698 | 30.06.99 | 30.06.00 | Fhichein ha
amtsfreie

Gemeinden
Dallpow-Dobenitz 4071 4479 4770 5068 56611
iStadt Nauen 10990 LO8S [ 10789 10780 6035
Btadt Fatkensee 20465 30434 32646 4325

Quellen : Arbeitslosenquote - Arbeitsamt Neuruppin

28110

Bevolkerungsstand - Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
Fliache per 31.12.00 - Kataster- und Vermessungsamt Landkrets Havelland

-14 -
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2.1

Ubersicht iiber den Grundstiicksmarkt im Landkreis Havelland
Vorbemerkungen

Die Entwicklung des Grundstiicksverkehrs im Berichtsjahr wird im Vergleich zum
Vorjahr anhand von Daten Uber die Anzahl der registrierten Vertragsvorgiange sowie
uber Flachen- und Geldumsatze aufgezeigt. Schlielich wird zusammengestellt, welcher
Personenkreis sich an den Grundstiicksgeschaften beteiligt hat.

In den Tabellen und Graphiken gelten folgende Abkiirzungen, die hier kurz erlautert
werden

UB = unbebaute Baufliichen sind Grundsticke, die den Entwicklungszustand
Rohbauland oder baurcifes Land aufweisen (gemid Wertermittlungs-
verordnung) und bei denen eine bauliche Nutzung zu erwarten ist

BB = bebaute Baufliichen sind Grundstiicke, die mit einem oder mehreren
Gebduden bebaut sind, und nicht der Grundsticksart Eigentumswohnung
zugeordnet werden kénnen

WE = Wohnungseigentum/Teileigentum sind bebaute Grundstiucke, die nach
dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind. Der Eigentumsibergang bezieht
sich auf das Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen in Verbindung mit dem Miteigentumsantel an dem
gemeinschaftlichen Eigentum (Grundstiick, Anlagen, u.A. )

LE = land- und forstwirtschaftliche Flichen sind Grundstiicke, die
nachhalttg land- und forstwirtschaftlich genutzt werden und auch in Zukunfi
nicht anders nutzbar sind

GE = Gemeinbedarfsflichen sind beispielsweise Grundsticke tur
Kindergarten, Polizei, Verkehrsflachen, u.A.; sie sind Bestandteil offentlicher
Flachen

SF = sonstige Flichen sind Grundstiicke, die nicht den anderen Grundsticks-
arten zuzuordnen sind

-15-
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Angaben zu den Vertragsvorgingen

Der Geschafisstelle des Gutachterausschusses flir Grundstickswerte im Landkreis
Havelland sind im Jahr 2000 2.606 Vertrage zugegangen und stehen fur dic weitere
Auswertung zur Verfugung.

Im Jahr 1999 gingen 2.835 Vertrdge ein; somit ergibt sich fiir das Jahr 2000 ber der
Anzahl der zugegangenen Vertrage ein Riuckgang von 8 %.

Vertragsabschllsse

3500
3000
2500
2000
1500
1000
500
0 ; -
1981 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1998 2000

Anzahl

Jahrgang

Die Anzahl der zugegangenen Vertriige gliedert sich in folgende Grundstiicksarten:

Grundstiicksart Anzahl Anteil in % Tendenz zu
1999 | 2000 1999 2000 | 1999in%

unbebaute Bautlichen (UR) 1214 1042 42.8 40 - 14
bebante Bauflachen (313) 177 1111 416 426 - 0
Wohnungscigentum (WI2) i15 Ri 4 3.1 - 30
land-u. forstwirtsch. Flachen (LI} 29 | 218 4.6 | 84 +69
sonstige Flachen (SF; GF) 200 | 154 7 59 - 23
gesamt 2835 2606 100 | 100 -8

Grundsatzlich kann testgestellt werden, dass die Teillméarkte unbebaute Bauflichen und
bebaute Baufliichen den gréfiten Anteil an den gesamten Vertragsabschliissen
einnehmen. Auch ist der Riickgang der Kauffallanzahl nicht so gravierend. Hingegen ist
ein starker Riickgang bet dem Teilmarkt Wohnungseigentum zu verzeichnen Hier

kommt das Auslaufen von steuerlichen Sonderabschreibungensmoglichkeiten zum
Ausdruck.

- 16 -



Grundstucksmarktbericht Landkrais Havelland 2000

Anzahl der Vertriige nach Grundstiicksarten

Die nachtolgende Graphik zeigt die Entwicklung der Vertragsabschlusse jahrgangsweise
gegliedert nach Grundstiicksarten. Es ist zu beachten, dass unter unbebaute Bauflichen
auch Bauerwartungs- und Rohbauland, tand- und forstwirtschaftliche Flachen sowie
ubrige Flachen (Gemeinbedarfsflachen und sonstige Flachen) eingeordnet sind

Vertrige nach Nutzung

|@us
mEes
owe |

Anzahl
g

0 = T e f . T e
1991 1892 1993 1994 1995 19596 1997 1998 1999 2000
Jahrgang

Fur die Grundsticksart unbebaute Bauflichen ergeben sich folgende Auf-
schlisselungen:

unhbebaute Baufliichen Kaufvertriipe Anteil in % Tendenz zu
1999 2000 1999 2000 1999
Individueiler Wohnungshau 1992 896 899 80,0 - 18%
Mehrfamilienhauser 18 29 1.5 2R + 6l %
Gewerbliche Nutzung 34 43 28 4.1 + 26 %
lirholungs/ Sonstige Nutzung 70 74 5.8 7.1 + 0%
Sunyme; 1214 1042 100 100 - %

Obwohl ein allgemeiner Ruckgang des individuellen Wohnungsbaus zum Vorjahr zu
verzeichnen ist, nimmt dieser Bereich den grofiten Anteil der Kaufvertrage unbebauter
Bauflachen ein.

-17 -
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Fir die Grundsticksart bebaute Bauflichen ergeben sich {olgende Aufschlisselungen:

Anteil in %

bebaute Bautliichen Kaufvertrige Tendenz

1999 2000 1999 2000 7u 1999
Freistehende Bin-u.Zweilamilienhauser 538 372 4574 51.5 + oY%
Rahenhduser / Doppelhaushiliien 413 299 33,1 4 26,9 - 28%
Wochenendhauser 31 54 43 4.9 + 6%
Mehrfamilienhauser 42 48 36 4.3 b 14 %
Geschifls-u. Verwaltungsgebaude 47 47 4.0 ¢ 49 + 15%
gewerbliche v, sonstige Baulichkesten 86 91 7.3 T8 29
Summe: 1177 1111 100 ] - 6%

1o

Bet den bebauten Grundsticken werden nach wie vor die freistehenden Ein- und
Zweifamilienhauser bevorzugt. Ein deutlicher Riickgang ist bet den Reihenhdusern und
Doppelhaushalften zu verzeichnen.

Anzahl der Kaufvertrige in ausgewihliten Orten:

- 18-

Ort Falkensee Nauen Rathenow

1998 | 1999 | 2000 [ 1998 1999 | 2000 | 1998 | 1999 | 2000
Gesamt 880 694 | 062 19 143 N3 248+ 195 | 187
UB 295 287 269 37 89 63 66 . 93 70
BB 453 369 355 03 51 48 129 87 | 97
WE 132 | 38 38 19 3 2 53 15 20
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Ort Brieselang Dallgow-Ddberitz Wustermark
Jahr 1998 | 1999 2000 | 1998 = 1999 2000 | 1998 | 1999 | 2000
Gesami 292 267 170 o 135 105 91 79 60
uB 179 1 171 100 20 64 39 57 65 48
BB 96 88 62 37 40 56 22 12 12
WE 17 8 8 0 31 10 12 2 0
Kauffdlaeah
Ao
R
4 g = = =
. 10m / S e . —+— Walammak
1 \\’L' ® -5~ DhlgeeCHbantz
i/ b e
an / S p e Beseiig
A N — Reberow
SV ERE Ir,f o = ;
—%— Naen
A0 = —_—— —— Flase
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0 . — === =l RS
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-19-




iffiille im Landkreis Havelland

2.3 Verteilung der Km

SJTEYIIA 00, M2 STq M
YNBUIA 00€ 17 S
anEsuRA 001 Mz SIq
YNHIA 0§ W2 S [
YNEYBA O 2SI




Cirundstucksmarktbenicht Landkreis [avelland 20060

2.4  Angaben zum Flichen- und Geldumsatz
2.4.1 Gesamtumsitze

Der Flachenumsatz beinhaltet aile Ernverbsvorgdnge uber unbebaute und bebaute
Bauflachen, landwirtschaftliche und tbrige Flachen; ausgenommen sind die Verkaufe
von Wohnungseigentum.

Im Berichtsjahr wurden 1m Zustandigkeitsbereich des Gutachterausschusses
Grundstucksflachen von 1.822,8 ha umgesetzt. Zieht man einen Vergleich zu den
umgesetzten Flichen aus dem Jahr 1999, so ergibt sich ein Zuwachs von 20,6 %.

Flichenumsatz in Hektar

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Im Jahre 2000 wurden auf dem Grundsticksmarkt im Bereich des Landkreises Havelland
446,3 Mio.DM umgesetzt. Das ist verglichen mit dem Jahr 1999 ein Minus von 7.2 %

Geldumsatz in Mio DM

1500

1000 -

1| T

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Wahrend sich im Berichtsjahr der Flichenumsatz erhoht hat, ist der Geldumsatz
ricklaufig. Eine Ursache hierfir hegt mm vermehrten Verkauf von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen.

-21-
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Der Fliachen- und Geldumsatz schliisselt sich nach den Grundstiicksarten wie folgt auf:

Grrund- Anzahl Flachenun- Antell | Tendenz | Geldumsalz i | Anteil | Tendenz
slocks- salz in ha m % zu 1999 Mill DM in % Zu 1999
o 1999 2000 1999 2000 2000 n % 1999 2000 2000 mn %
3 1214 1042 184.1 1632 Y. - 11 46,0 139.1 312 -5
3B V177 111 413.0 4175 229 + 1 004 ; 2840 03,6 -5
Wl 13 81 - - - - 276 16,7 3.7 - 40
LF 129 218 7046 11845 650 + 08 3.0 4.6 1.0 +33
SF 200 154 2103 37.6 3.2 -3 3.8 1Y 0.5 - 50
gesamit | 2835 2606 1 15120 18228 100 +21 4808 4463 1CO -7

Die nachfolgenden Diagramme stellen einerseits die Entwicklung des Flachenumsatzes
und anderseits die Entwicklung des Geldumsatzes unterteilt nach Grundstiicksarten dar.

Hekiar

Flachenumsatz

4500 .
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35C0 .
3c00
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1500
1000
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Geldumsatz in Mio DM

0WE
mBEB
ouB

Q- N W ___

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

Bei den obigen Graphiken ist zu beachten, dass unter unbebaute Grundstiicke auch
der Flachen- und Geldumsatz fur land- und forstwirtschattliche Flichen sowie Gbrige
Flachen ertasst ist.

2.4.2 Flichen- und Geldumsatz der unbebauten Bauflichen

Fir den Teilmarkt unbebaute Bauflichen ergeben sich folgende Aufschlisselungen des
Flachen- und Geldumsatzes fiir den gesamten Landkreis:

unbebaute Anzahl I'lachepnum- Tendeny. Geldumsatz Tendenr
Baullachen der Verlrage salz in ha #ul999 n Mill. DM 2ul999
1999 2000 | 1999 ! 20060 1 Y 1999 2000 n Yo
individuelicr
Wohnungsbau 10492 896 132.2 1165 -12 1239 1157 -7
Mehrfamilien- .
hiiuser 1% 29 20 3.0 + IR0 0.8 2.3 + 188
Gewerbliche :
Nutzung 34 43 40,4 364 - 10 190 18.6 -5

I'rholungsnutzung

sonstipe Nutzung 70 74 9.5 4.7 - 30 1.7 25 +47
Surnme 1214 1042 | 1841 1632 - 11 1460 1391 -5
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Folgende Flichen- und Geldumsitze fir unbebaute Bauflachen ergeben sich in
ausgewahlten Orten:

Sladt Anzahl Ilichenum- Tendenz Geldumsatz, Tendenz

Gememnde der Vertriige salsn ha 2u 1999 in Mill. 1M zu 1999
1999 2000 | 1999 2000 n % 1999 ° 2000 n %
[Falkensee 287 . 269 IR3 47 8 + 25 44.5 572 +28
Nauen 89 | 63 204 1165 + 444 4.4 iz - 27
Rathenow 93 | 70 | 223 | 169 - 24 6.1 52 15
Bricselang 171 1GO 16,8 20.2 +20) 18.8 156 - 17
Dallgow-Doberity G4 39 265 8.6 - (3 23,1 17.4 -25
Wustermark 3 38 30.0 26.7 -27 16,0 11.2 -32

Der im Geschifisjahr 2000 sehr hohe Flachenumsatz in der Stadt Nauen und der
ricklautige Geldumsatz ergeben sich aus den Verkaufen land- und forstwirtschafthicher
Flachen.

2.4.3 Flichen- und Geldumsatz der bebauten Baulliichen

Fur den Teilmarkt bebaute Bauliichen ergeben sich folgende Aufschiisselungen des
Flachen- und Geldumsatzes fur den gesamten Landkreis:

Bebaute Anzan [ lachenum- Tendenz Geldumsatz Tendenz.
Baufldachen der Vertrage satz 1m ha 2ul999 in Mill. DM 2999
1999 - 2000 | 1999 2000 n % 1999 2000 in %
Fremstehende in-
und 53 572 1413 | 170.6 421 1120 11338 + 2
Zweifamilicnhduser i
Reihenhduser
Doppcthaushallien | 413 206 | 60,2 {8 - 70 116,7 8435 - 28
wWochenendhauser 51 54 5.7 4.6 -19 3.4 3.3 -2
Mchrtamilicnhauser 42 48 6.9 10.3 + 49 12,7 156 +23
Geschalis- und Ver-
waltungspebaude 47 47 13.2 11,7 - 11 270 122 - 56
gewerbliche und
SOTstge 86 9l 1797 2043 + 14 26,0 5206 + 128
Baulichkeiten
Sumnune PI77 1110 4130 0 4175 + 004 2840 -5
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Folgende Flichen- und Geldumsitze fiir bebaute Bauflachen ergeben sich in
ausgewdhlten Orten:

Stadt Anzahl Iichenum- Tendens Geldumsalz, Tendens,

Gemeinde der Vertrage satz in ha 71 1999 in ML DM 7u 1999
1999 2000 { 1999 | 2000 in % 1999 | 2000 i Y
Falkensee 369 355 28,0 33,1 + 18 ET 11063 - 18
Nauen 51 ih 5.0 7.9 + 38 8.0 12,4 + 44
Rathenow 87 97 188 + 173 -8 17,7 228 +29
Hrieselang 88 62 8,0 6.5 - 19 233 . 16.9 - 27
Dallgow-Doberitz 40 56 204 . 760 + 138 13,1 44.0 + 2306
Wuostermark 12 12 2.8 2.9 + 4 91 1.7 - 81

Der enorme Flachen- und Geldumsatz in Dallgow-Doberitz ist durch 3 Einzelverkdufe im
Olympischen Dorf und in der Ortslage begriundet, wihrend der gravierende Rickgang
des Geldumsatzes in der Gemeinde Wustermark mit den nur noch sehr vereinzelten
Verkaufen in der neuen Wohnanlage zu erklaren ist.

2.5  Aufteilung der Vertragsvorgiinge nach Marktteilnehmern

Es ist deutlich erkennbar, dass sich der Grundstiicksmarkt wie auch in den Vorjahren
uberwiegend zwischen naturlichen Personen abspielt.

Im Gegensatz zum Vorjahr ist 2000 der Anteil der 6ffentlichen Hand am Erwerbsmarkt
deutlich nicklaufig.

VeriulBler in % Erwerber in %

1999 2000 1999 2000
natiriiche Person 56,5 57,0 76,4 84,9
oftentliche Hand 13,3 16,9 13,7 4,1
sonst. juristische Personen 30,2 26,1 9,9 11,0

Bei allen cingegangenen Notarvertragen st Gberwiegend das Eigentum im Wege des
Kautes dbergegangen Im Berichtszeitraum 2000 sind der Geschafisstelle 88
Zwangsversteigerungen zugegangen, das ist ein Zuwachs von 26 % zum Vorjahr.

-25.



CGrrundswicksmarktbenicht Landkrers Tavelland 2000

2.6

Zusammenfassung des Marktgeschehens
Kennzeichnend tur das Grundstiucksmarktgeschehen einer Region sind

- die Anzahl der Vertragsvorgiange
- der Flachenumsatz und
- der Geldumsatz.

Die wesentlichsten Daten wurden im vorliegenden Grundsticksmarktbericht fur den
Landkreis Havelland zusammengestellt. Zu beachten ist, dass die angegebenen Werte
Durchschnittswerte sind, die sich auf unterschiedlich strukturierte Bereiche beziehen,
Tatsachlich kénnen hohere aber auch niedrigere Preise aut dem Immobilienmarkt erzielt
werden. Dennoch sind die Angaben geeignet, den Trend des Marktes aufzuzeigen.

Fur den Landkreis Havelland ist erkennbar, dass im Berichtszeitraum 2000 auf dem
Immobilienmarkt eine leicht sinkende Tendenz bei der Anzahl der eingegangen Vertrage
und des Geldumsatzes zu verzeichnen ist, wahrend der Flachenumsatz aufgrund des
groBen Anteils der land- und forstwirtschaftlichen Flachen eine steigende Tendenz
aufwelst.

In der nachtolgenden Graphik ist die Entwicklung der drei Eckdaten in den Jahren von
1992 bis 2000 zusammenfassend dargestellt;

Umsatziibersicht

-

=4 : —= . .
1992 1993 1894 1995 1956 1997 1998 15899 2000

—+— Geldumsatz in Mio DM r——Vertragsabschlﬂsée_u—félfarcher-lumsatz in ha
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3.1

3.1.1

Entwicklung auf den Grundstucksteilmiirkten
Teilmarkt unbebaute Grundstiicke
Wohnbaulandgrundstiicke

Bei unbebauten Grundsticken wird die Hohe des Preisniveaus durch die Bodenrichtwerte
zum 01.01.2001 aufgezeigt. Bodenrichtwerte wurden jahrlich zum 31. Dezember
(erstmals zum 31.12.1991) ermittelt. Nach der neuen Gutachterausschussverordnung
wurde der Stichtag auf den O1. Januar des jeweiligen Jahres gelegt. Die Preisentwicklung
des Baulandmarktes im1 Jahre 2000 war uneinheitiich. Wahrend im ostlichen Teil des
Landkreises, besonders im berlinnahen Raum, die vereinbarten Kaufpreise fur
Wohnbaulandgrundstiicke in Bereichen der offenen Bauweise teilweise einen Riickgang
von ca. S% pegeniber dem Vorjahr ergaben, lagen im iibrigen Landkreis, besonders in
landlichen Gebieten, die Kaufpreise im Wesentlichen in Hohe des zum Jahresende 1999
ermuttelten Richtwertes.

In der folgenden Aufstellung sind die Bodenrichtwertspannen der Amter, verglichen mit
den Vorjahren, aufgefiihrt:

| Amt DM pro m?* | DM pro m* | DM pro m? |
- 31.12.1998 | 31.12.1999 | 01.01.2001
Brieselang 60 - 200" 60 - 240 70 - 2007 J:
| amtsfreie Gemeinde Dallgow-Diberitz 70 - 180 70 - 160 80 - 160 |
| Friesack 10 - 957 10 - 95° 10 - 95° [
Ketzin 20-110 25 - 155¢ 25 - 155¢
Milow 15-45 15 -40 15-45
Nauen - Land 10 - 160° 10 - 160 10 - 190*
Nennhausen 10 - 35 [0 - 1007 10 - S0
Premnitz 20 - 100° 40 - 1007 20 - 100" |
Rathenow 20 - 140 20 - 140 20 - 140
Rhinow 10 - 35 10 - 35 10 - 35
Schinwalde 60 - 300" 70 - 250° 70 - 200"
Wausternark 50 - 2507 50 - 2007 50 - 200" |
anitsfreie Stadt Falkensee 140 - 240 130 - 220 130 -210 1
.amtsfreie Stadt Nauen l__70-220 | 15-200% | {5 -200"

Dic Bodenrichtwerte sind 1n  der Regel fir nach dem Baugesetzbuch
crschliefungsbeitragsfreies baureifes Land ermittelt worden. Die mit cinem
sekennzeichneten Werte sind entsprechend § 127 BauGB und nach
Kommunalabgabegesetz (KAG) erschlieBungs-beitragsfre:.
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3.1.2 Gewerbegrundstiicke

Fur Gewerbegrundstucke weist der Grundstiicksmarkt immer noch eine Zweiteilung
zwischen den Gemeinden des engeren Verflechtungsraumes mit Berlin und des dufleren
Entwicklungsraumes auf .

Fiur baureife Grundsticke wird in den Gewerbegebieten “Grunauer Fenn” und
“Heidefeld” in Rathenow ein Kaufpreis um 15,00 DM/m? gezahlt, der durch Bund, Land
und Kommune fur die Entwicklung des Gebietes berettgestellte Fordermittet beeinflusst
ist. Uber die Hohe der Fordermittel kann hier keine Aussage vorgenommen werden.

Im ostlichen Tell des Landkreises entwickeln sich die Gewerbeanstedlungen
hauptsachlich entlang der Bundesstralle S.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber erschlieBungsbeitragsfreie
Bodenrichtwerte (BRW) fuir gewerbliche Bauflachen einschlieBlich Belegungsgrad:
|  Gemeinde / Lage Flichen- BRW Bruito- | Netto- | Belegungs-
| spanne 1.1.2001 | fliche | fliche grad
(ha) (DM/m?) | (ha) (ha) (%)
Falkensee |
Gewerbegebiet Sud 0,2-04 150
Gebiet F 10 38,5 30,8 92
| Gebiet I 12 Teil A 11,8 96 80 !
|
Nauen l
Gewerbegebiet Ost 02-07 120 70,7 57,4 80 1
r |
| Rathenow ]
Gewerbegebiet
Grinauer Fenn 0.2-07 ohne 2372 221 97
Heideteld 1,5-5,8 ohne 54,0 17.8 72
Wusiermark
Guterverkehrszentrum 1,5-50 90 147.8 68.8 76
Zeestow 1
Gewerbegebiet 1
Kirschenweg | 0.2-0,7 90 40.4 32.0 75 |

Quelle: Landkreis Havelland - Amt fiir Wirtschaftsforderung - Mai 2000
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3.1.3

3.14

3.1.5

Erholungsgrundstiicke

Fur diesen Teilmarkt liegen im Berichtsjahr 46 auswertbare Kauttille vor. In den meisten
Fallen handelt es sich bei den verauBerten Grundsticken um verpachtete Grundstiicke,
bei denen der jeweilige Pachter als Erwerber auftritt.

Von den gesamten Kauftillen entfielen 72 % aut das Erholungsgebiet Ketzin. Es wurden
hier im Wesentlichen Kaufpreise in einer Spanne von 80 DM/m* - 120 DM/m? erzielt. Fir
Erholungsgrundstucke mit Zugang zum Wasserstrallennetz lagen die Kautpreise
zwischen 180 DM/m?* - 280 DM/m?

Die restlichen Kauflille verteilen sich tiber den gesamten Landkreis. Die Preisspanne liegl
hierfiir zwischen 20 DM/m? - 50 DM/m? Ein prozentuales Verhaltnis zum angrenzenden
Bodenrichtwert ist nicht ableitbar.

Die Grundstiicksgrofien liegen im Wesentlichen zwischen 250 m? und 600 m?,

Gartenlandgrundstiicke

Auch auf diesem Teilmarkt tst nur eine geringe Anzahl von Kauffallen zu registrieren.
Erkennen ldsst sich jedoch, dass im Wesentlichen fir Gartenland (Hausgarten bzw. nicht
bebaubare Flache) im landlichen Raum Kaufpreise zwischen 4 DM/m? und 8 DM/m?
gezahlt werden.

In den Stadten dagegen werden Kaufpreise zwischen 10 DM/m? und 20 DM/m? erzielt;
wobel im engeren Verflechtungsraum mit Berlin Verkdufe von Gartenland in einer
Spanne von 20 DM/m? - 55 DM/m? lagen.

Land- und forstwirtschaftliche Flichen

Die Landwirtschaft gewinnt flir die gesamte Wirtschaft zunehmend an Bedeutung.
Gerade fur die landliche Region ist sie ein unverzichtbarer Wirtschaftsfaktor. Inzwischen
hat sich die wirtschaftliche Lage der Landwirtschaft bei positiver Tendenz bereits
deutlich stabilisiert. Der Strukturwandel der Landwirtschaft wird staatlich gefordert, er
1st aber noch nicht abgeschlossen. Viele wieder- oder neueingerichtete
Einzelunternehmen wirtschaften teilweise noch auf Pachtflichen, wobel jetzt die
Maoglichkeit besteht, diese Pachtflachen kauflich zu enwerben.

Die Anzahl der Verkdufe im landwirtschattlichen Bereich ist im Verhiltnis zum Vorjahr
gestiegen.

Ackerlandfliichen

Anhand der immer noch geringen Anzahl von auswertbaren Verkaufen reiner Acker- und
Grinlandflachen 1st jedoch nachzuweisen, dass im Landkreis ein unterschiedliches
Preisniveau vorhanden ist. Ebenfalls ist sehr deutlich erkennbar, dass im engeren
Vertlechtungsraum mit Berlin eine Abhangigkeit der Ackerzahl vom Kaufpreis nicht
gegeben ist.

-29.-
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Ubersicht der Bereiche der Bodenwerte fiir Landwirtschafiliche Flichen im

Landkreis Havelland
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In der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Kaufpreise fur Ackerflachen
bezogen auf Ackerzahlen und Bodenart im Berichtszeitraum dargestellt:

Lage Anzahl durchschn. Kaufpreis durchschn. Bodenart
Ackerzahl KaufYille Kaufpreis Spanne Fliiche
(DM/m?) (DM/m?) (ha)

Bereich 1

Rathenow Sand
A 1-29 6 (.37 0.25-0.70 2.4 sandiger 1.ehm
AZ 30 -57 1% 047 029-070 56 lchmeger Sand
Bereich 11
Nauen
l A 1-29 6 1,04 1.GG-1.25 0.3 Sand
sandiger .ehm
A/ 30 -357 22 0.60O 020-1.11 61 leluniger Sand
Bereich 11
engerer
Verflech-
tungsraum Sand
A7 1-42 Lo 0,80 0.50 - 1,08 3.0 lehmiger Sand

| sandiger Lehm

* Bei diesen 6 Kauffillen trat nur etn Erwerber auf

Griimlandfliichen

Fir selbstandig nutzbare Grinlandflichen steht immer noch ein geringes
Kaufpreismaterial zur Vertugung,

In der nachfolgenden Tabelle sind die durchschnittlichen Kaufpreise tur Griinlandflachen,
bezogen auf Grunlandzahl und Bodenart im Berichtszeitraum dargestelit:

—— ——g e — e — = - —— —_—

Lage Anzahl durchschn. Kaufpreis durchschn. Bodenart

Griinlandzahl KaufTille Kaufpreis Spanne Fliiche
{(DM/m*) (DM/m?) (ha)

Bereich 1

Rathenow
G730 -49 b 042 0.28 - 1,56 2.6 Moor
Bervich 11

Nauen
(7. 30-39 10 0,30 0,18-0.,55 2.2 Maaor

Bereich I
engerer Ver-
flechtungsraum

G739 1 1.03 - %0 Moor

- o D S — b ——l. - el -
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WaldMichen

Die Waldbewirtschaflung erfolgt nach dem Prinzip der Nachhaltigkeit. Das hei3t, die
vielfiltigen Letstungen des Waldes, seine Nutz, - Schutz- und Erholungstunktion, missen

auf Dauer und auf ganzer Fliche sichergestelit sein.

Wirtschaftlich gesehen hat der Wald zum gegenwértigen Zeitpunkt immer noch keine
grofle Bedeutung. Die auswertbaren Kaufvertrage sind im Verhiltnis zum Vorjahr zwar
um 120 % gestiegen, doch der durchschnittliche Kaufprets ist immer noch ricklaufig. Bei
den veraufferten Waldflichen handelt es sich iiberwiegend um einen Nadelholzbestand.
AuBerdem ist in dem Kaufpreis der Aufwuchs und der Bodenwert enthalten. Die

VerauBerer und Erwerber von Waldflachen sind iiberwiegend naturliche Personen.

Der nachtolgenden Tabelle kénnen die Anzahl der Verkaute und der durchschnittlich
gezahlte Kaufpreis fir Waldflachen entnommen werden:

Lape Anzahl durchscha. Kaufpreis durchschn.
KaufFille Kaufpreis Spanne Fliiche Aufwuchs
(DM/m?*) (DM/m?*) tha)
Landkreis
Havelland G 024 (10 -032 69 nicht 7uzuordnen |
2 0,30 (.20-0739 2.5 [Laubwald
33 0.17 0.0 -0.350 54 Nadelwald
9 011 0,04 -0.25 3.9 Mischwald
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3.2  Teilmarkt Bebaute Grundstiicke
3.2.1 FEin- und Zweifamilienhausgrundstiicke
Fur diesen Teilmarkt sind der Geschafisstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte im Landkreis Havelland fiir das Jahr 2000 insgesamt 572 Verkiufe
zugegangen. Hierbei ist ein leichter Zuwachs im gesamten Landkreis zum Vorjahr zu
verzeichnen. Von den registrierten Kauffdllen sind 365 Vertrage fur eine néahere
Untersuchung geeignet.
Es entfallen: - 230 verkaufte Objekte auf die Baujahre bis 1948
- 67 verkautte Objekte auf die Baujahre bis 1989
- 68 verkaufte Objekte auf die Baujahre bis 2000.
Den Grundstucken liegt eine durchschnittliche Grundsticksgréfie von ca 600 - 1000 my*

und ein mittlerer Kaufpreis von 221 TDM zugrunde Die mittlere Wohnflache betragt
etwa 116 m*

Haufigkeitsverteilung nach Preiskategorien

|m 1096
-g 1887
o 51998
<L |7 1999
|E2000

bis 100 TDM bis 200 TDCM bis 300 TDM biz 400 TOM bis 500 TCM  tiber 500
TGM
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3.2.2

Die haufigsten Verkdufe auf dem Teilmarkt der Ein- und Zwetfamilienhausgrundsticke
fanden in nachfolgend autgefiihrten Gemeinden statt. Die Tabelle zeigt die Anzahl der
Verkaufe der Jahre 1999 und 2000, den mittleren Kaufpreis sowie die durchschnittliche
Grundstiicksgrofle:

I Ort Anzahl der Vertrige | Mittlerer KP in TDM. durchschn.
Grilie in m?*
1999 2000 1999 2000 1999 . 2000
Bricsclang 41 24 2064 266 787 1020
I Dallgow-Déberitz 25 17 265 244 1037 332
Falkensee 156 142 303 317 897 870
Nauen 17 D 104 134 703 954
Rathenow 30 38 175 200 GO0 836
Schinwaldc 29 | 24 209 244 874 D6H
| Wustermark s 3 W e §3d | 948

Doppel- und Reihenhausgrundstiicke

Fur diesen Teilmarkt sind der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte im Landkreis Havelland fiir das Jahr 2000 insgesamt 299 Verkaufe
zugegangen. Hierbei ist ein Riickgang im gesamten Landkreis von 28% zum Vorjahr zu
verzeichnen. Von den registrierten Kauffallen sind 246 Vertrage fir eine nahere
Untersuchung geetgnet.

Es entfallen: - 50 verkaufie Objekte auf die Baujahre bis 1948
- 15 verkaufte Objekte auf die Baujahre bis 1989
- 181 wverkaufte Objekte auf die Baujahre bis 2000
Den Grundstiicken liegt eine durchschnitthche Grundsticksgrofle von ca. 200 - 600 m?

und ein mittlerer Kautpreis von 301 TDM zugrunde. Die mittlere Wohnflache betragt
etwa 100 m?.
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Hiiufigkeitsverteilung nach Preiskategorien

350
300 ~
250
; w1996
= 200 -
E 711897
c | w1998
< 150 - 1959
000
100
AL
50
o : ¥

bis 200 TDM bis 400 TDM bis 500 TDM bis 600 TDM Uber GO0 TDM

In den nachtolgend aufgefiihrten Gemeinden des Landkreises Havelland fanden die
meisten Aktivitaten im Grundsticksverkehr auf diesem Teilmarkt statt. Die Tabelle zeigt
die Anzahl der Verkaufe der Jahre 1999 und 2000, den mittleren Kaufpreis sowie die
durchschnittliche Grundsticksgrofie:

Ort Anzahl der Vertriige | Mittlerer KP in TDM durchschn.
Grisfie in m*
Jahr 1999 2000 1999 2000 1999 2000

Brieselang 38 17 294 K1Y 398 3¥0
Dallpow-Disberitz Y 18 63 402 351 307
Falkensee 168 137 415 359 242 283
Nauen 13 7 246 247 600 509
Rathenow 14 10 2135 176 609 80
Schinwalde 20 | 7 360 278 323 492
__&Jstcrmark 3 3 277 ‘ 244 483 | 672
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3.2.3 Mehrfamilienhiiuser, Geschiifts- und Verwaltungsgebiinde

Unter der Grundsticksart Mehrfamilienhauser werden Kauffalle registriert, die
mindestens drei Wohneinheiten besitzen und einen geringen gewerblichen Mietanteil
besitzen konnen.

Im Berichtszeitraum standen 30 auswertbare Kauftille zur Vertligung mit einem mittieren
Kaufpreis von 173 TDM und einer durchschnittiichen Grundstiicksflache von
1.150 m2,

Dic nachfolgenden Ubersichten zeigen die Anzah! der Verkéufe der Jahre 1999 und 2000
und den mittleren Kaufpreis:

Mehrfamilienhiiuser

i. Sl;:lt - W - An/a—h.l dcTVcrt;gc_ B M_:l;l-e:er K;’_lnTI‘;)M_" _(l:ll'(hbt,l;l i
I Griile in m*
1999 ‘ 2000 1999 . 2000 2000

Falkensce 3 3 543 376 1500

| Ketzin 4 3 143 160 563
Nauen 5 5 253 ' 149 1100
Rathenow 12 10 212 143 375

abrigeone | 9, 9} w7 L I—l)

Unter der Rubrik Geschafts- und Verwaltungsgebaude werden die Renditeobjekte
erfasst, deren gewerblicher Mietanteil >20% ist.

Hierfir standen 29 auswertbare Kauflille zur Verfugung mit cinem mittleren Kaufpreis
von 177 TDM und einer durchschnittlichen Grundstucksfliche von 1.000 m?

Geschiifts- und Verwaltungsgebiiude

—— e ——— — —— e - - o S_— —— IV

] Stadt Anzahl der Vertriige Mittlerer KP in TDM durchschn. [
GroBle in m?
1 1999 [ 2061 1999 2000 2000
! Falkensce 5 | 4 380 370 1177 |
[Nauen 4 10 377 167 755
Rathenow 7 D] 121 135 1400 t
—
iibrige Orte | 20 O 460 101 849 l
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3.3

Teilmarkt Wohnungs- und Teileigentum

Beim Wohnungs- und Teileigentum handelt es sich um bebaute Grundstiicke, die nach
dem Wohnungsetgentumsgesetz (WEG) vom [5. Marz 1951 aufgeteilt sind.
Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung und Teileigentum ist das
Sonderetgentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes, jeweils
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
es gehort.

Bei dem Teilmarkt Eigentumswohnungen handelt es sich uberwiegend um neu erbautes
Wohnungseigentum, das vom Bautriager nach Fertigstellung erstmals verauflert wird.
Die Kaufpreise neuerstellter Objekte werden - neben anderen wirtschaftlichen Faktoren -
deutlich beeinflusst von der Entwicklung der Herstellungskosten.

Die Verkdufe von Eigentumswohnungen verteilen sich auf verschiedene Standorte,
entweder auf groBe Wohnanlagen mit mehreren Wohnhausern oder nur auf kleine
Anlagen mit ein oder zwei Wohnhausern. Insbesondere sind es im Berichtszeitraum nur
noch Verkaufe von einzelnen Wohnungen in den vorhandenen Wohnanlagen.

Wihrend 1999 115 Verkaufe registriert wurden, waren es im Jahr 2000 nur noch 81
Verkaufe. Davon entfielen 48 Kauftille auf neu errichtetes Wohnungseigentum,

Auf dem Gebiet der umpgewandelten Eigentumswohnungen (komplex sanierte
Mietwohnungen) ist eine positive Entwicklung auf dem Grundstticksmarkt erkennbar.
Der Geschafisstelle lagen im Berichtszeitraum 22 Verkaufe von umgewandeltem
Wohnungseigentum vor.

Bei Weiterverdullerungen von Wohnungseigentum wurden 10 Verkdufe und von
Teileigentum wurde nur 1 Verkaut registriert.

In der nachfolgenden Tabelle werden durchschnittliche Wohnflachen und Preisspannen
fir neu errichtetes Wohnungseigentum in ausgewiéhlten Standorten aufgezeigt:

— —_— T — —
Ort Anzahl der durchschnittliche Preisspanne
KaufTille Wohnfliche (T DM /m*
(m*) Wohntliche)
|
1999 2000 1999 | 20u0 1999 2000 I
| Brieselang 8 8 106 121 | 24-42 26-4.2|
| Dallgow - Diberitz* il 7 124 91 24-30 27-3.2
Falkensee® 18 17 93 Y 3.1-5.0 3.1-50
Nauen 3 - 66O - 29-31 - I
Rathenow#* 15 16 75 76 1,5-32 15-3.2]
! Wustermark 2 - 74 - 34-3,7 -J

* Bei diesen Verkaufen sind die Kfz-Stellplatze im Kaufpreis enthalten.

-37 -



Crundstocksmarkthericht Landkreis 1avellond 2000

Der Preis fur Garagen und Kiz - Stellplatze betragt fiir einen

- Kfz - Stellplatz:

- Garagen - oder Tiefgaragenplatz:

keine Verkdufe im Benchtszeitraum

Falkensee)

20.500 DM (4 Verkaufe in einer Wohnanlage in

Fiur umgewandelte samerte Eigentumswohnungen ergeben sich folgende
Durchschnittswerte:
Ort Baujahr Jahr der Anzahl der durchschn. Preisspanne
Sanierung Kauttille Wohnltiche ( TDM/m?
(m*) WohnfYiche)
Falkensec 1910 1999 1 G0 2.4
Falkensee 1988 1999 17 60 13-19
Rathenow 1900-1920 1998 3 60 09-29
Nauen 1930 | 1949% ] 63 1.3

Anhand der Kaufpreissammlung Idsst sich nmicht nachweisen, ob die jeweiligen
Wohnungen vermictet oder bezugstrei sind bzw. der jeweilige Mieter als Erwerber

aufgetreten ist.
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Die folgende Graphik zeigt die Aufiellung des verkauften Wohnungseigentums nach den
Wohnungsgrofien in Quadratmeter:

Anteile in %

WohnungsgroBle in m?

Bet der Aufschlisselung der Gesamtkaufpreise von Wohnungseigentum ist zu erkennen,
dass der Schwerpunkt im Berichtsjahr bei 200 TDM liegt.

300
250 |
| w1995 |
200 | .
EY988 |
150 m 1997 |
1998
i = 1999
50| |@2000|
h

bis 200 bis 300 bis 400 brs 500 bis 600 bes 700
TOM oM TDM DM oM T
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4.1

4.1.1

Sonstige Untersuchungen
Ableitung erforderlicher Daten fiir die Wertermittlung

Nach § 12 der Gutachterausschussverordnung - GAV hat der Gutachterausschuss auf der
Grundlage der ausgewerteten Kautpreise sonstige fur die Wertermittlung erforderliche
Daten, unter anderem Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke und
Liegenschafiszinssatze, nach der jeweiligen Lage aut dem Grundstucksmarkt abzuleiten.
Zur Verkehrswertermittlung eines bebauten Grundstickes sind in der Regel das
Ertragswertverfahren (§§ 15 - 20 WertV) oder das Sachwertverfahren (§§ 21 - 25
WertV) heranzuzichen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Ein- und Zweilamilienhiuser

Aus der Kaufpreissammlung wurden {ur freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stucke Marktanpassungsfaktoren abgeleitet. Diese Marktanpassungsfaktoren wurden aus
dem Verhaltnis Kaufpreis/Sachwert fiir vergleichbare Objekte ermittelt. Die
Datengewinnung erfolgte durch Auswerten der Bauakten bzw. durch ein ortliches
Aufmaf und einer Bilddokumentation.

Im Berichtszeitraum wurden erstmals Marktanpassungsfaktoren auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 1995 ermittelt.

Fur die Sachwertermittlung sind folgende Ausgangsdaten herangezogen worden:

Ermittlung der Herstellungskosten

- Normalherstellungskosten, bezogen auf das Basisjahr 1995 und Baunebenkosten
entsprechend des Bautyps

- Bundesbaupreisindex

- Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277 Ausgabe 1987

- Korrekturfaktor fiir das Land Brandenburg = 0,96 (berlinnaher Raum Falkensee,
Dallgow-Débernitz, Brieselang und Schonwalde mit 1,05)

- Korrekturtaktor fur die Ortsgréle = 0,95

Alterswertminderung

- nach Tabelle “Ross”

- Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

- Restnutzungsdauer in Abhédngigkeit vom Baualter und Bauzustand

Bodenwertermittiung

- durch Vergleichsverkidufe zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
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Marktanpassungsiaktoren

- fur freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke (Baujahr 1920-1940) bei
einem Bodenwertniveau von 130 DM/m? bis 220 DM/m?, abgeleitet aus Kauffallen
der Jahre 1999 - 2000 un berlinnahen Raum.
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Auf Grund der groflen Streuungsbreite der Verhiltnisse Kaufpreis/Sachwert sind die aus
den Kurven abzuleitenden Marktanpassungsfaktoren mit etner groflen statistischen
Unsicherheit behafiet, die durch das niedrige Bestimmtheitsmall R* zum Ausdruck
kommt.

Da eine Vielzahl von ausgewerteten Kautfallen vorliegt, konnen im Einzelfall
Vergleichswerte in der Geschiftsstelle angefordert werden.
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4.1.2 Mehrfamilienhiuser

Bei der VerauBerung von Mehrfamilienhausern ist festzustellen, dass zum Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses ein Leerstand der Wohnungen vorherrscht oder nur noch vereinzelt
Wohnraum vermietet ist. Diese Hauser werden vorrangig zum Zwecke der Sanierung und
Modernisierung erworben. Somit war ein Gesamtertrag vom Kaufobjekt zum
Kaufzeitpunkt nicht vorhanden.

Daher lasst sich zum gegenwartigen Zeitpunkt durch das Fehlen von Ertragen kein
Liegenschaftszins ermitteln. Um fur die Marktteilnehmer diesen Grundsttcksteilmarkt
transparent zu gestalten, wird seit 1997 der Vergleichstaktor “Kaufpreis je m?
Geschossflache” ermittelt.

Von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wurden Kauffalle wvon
Mehrfamilienhausern iberwiegend aus der Stadt Rathenow hinsichtlich der Ermittlung
von Vergletchstaktoren untersucht. Die Baujahre dieser Hauser lagen zwischen 1890 und
1930. Sie hatten dem Baualter entsprechend einen befriedigenden bis mangelhaften
Bauzustand. Die Untersuchungen ergaben einen durchschmittlichen Kaufpreis von
320 DM/m? Geschossflache im Berichtsjahr. Der Durchschnittspreis von 1997 bis
2000 lag bet 360 DM/m? Geschossfliche.
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Auch hier wird ein niedriges Bestimmtheitsmall R? nachgewiesen | so dass die Trendlinie
mit einer grof3en statistischen Unsicherheit behatiet 1st.
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4.1.3 Erbbauzinssiitze

Mit der Erbbaurechtsverordnung hoflie der Gesetzgeber ein Instrument geschatten zu
haben, das den Bauwilligen - unter ithnen gerade den sozial Schwicheren - eine echte
Alternative zum Erwerb des Eigentums an einem Grundstick bot.

Es ist also die Moglichkeit gegeben, Eigentumer des Bauwerks zu werden, ohne
gleichzeitig auch Eigentimer des Grundstiicks zu sein. Dabei hat der Erbbauberechtigte
nicht nur schuldrechtliche Anspriiche gegen den Grundstiickseigentiimer (etwa auf
Uberlassung von Nutzung am Grund und Boden), sondern das Erbbaurecht ist mit
dinglicher Wirkung ausgestattet, somit ist es ein grundsticksgleiches Recht.

Bei der Bestellung von Erbbaurechten werden in den Vertragen Erbbauzinsen, bezogen
auf’ den Bodenwert, vereinbart.

Im Berichtszeitraum 2000 lagen der Geschafisstelle 39 Vertrige vor. Das sind 32 %
weniger als im Jahr 1999, Uberwiegend wurden Erbbaurechtsvertrige fir
Emfamilienhausgrundstiicke mit einer Laufzeit von 99 Jahren abgeschlossen.

Bei Erholungsgrundstiicken betragt die Laufzeit 30 Jahre.

Als Erbbaurechtsgeber treten vorwiegend Kirchengemeinden, Gebietskorperschaften und
Baugesellschafien auf

Die vereinbarten Erbbauzinsen stellen sich wie folgt dar:

Zinssau. Grundstackstldache
Wohnen
- individueller Wohnungsbau 40%-4,5% bei 500 m? - 1100 m?
- individueller Wohnungsbau 40%-45% bei 250 m?- 600 m?
in Wohnanlagen
- Doppel- u. Rethenhauser 4,5% bet  150m?- 330m?
Erholung 4.0% bei 350m2 - 650 m?
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4.1.4 Ortsiibliche Nutzungsentigelte nach § 7 NuizEV

Mit der Verordnung zur Anderung der Nutzungsentgeltverordnung vom 24 Juli 1997 hat
der Gesctzgeber den Gutachterausschuss legitimiert, Auskunft in anonymisierter Form
uber frei vereinbarte Nutzungsentgelte zu geben. Ferner hat der Gesetzgeber die
Gemeinden verpflichtet, dem Gutachterausschuss Auskunft {iber die vereinbarten
Nutzungsentgelte zu erteilen. Leider hat er es wieder versaumt, auch Privatpersonen zur
Ubersendung von frei vereinbarten Pachtvertragen zu verpflichten. Daher ist der
Gutachterausschuss aut die Mithilfe von auflen angewiesen, da sonst die Datensammlung
weitgehendst aus frei vereinbarten Nutzungsentgelten der Kommunen bestehen wird.

Fir den Landkreis Havelland stehen der Geschaftstelle des Gutachterausschusses immer
noch wenig frel vereinbarte Nutzungsentgelte (Vertragsabschluss nach 02.10.1990) zur

Verfligung.

Die nachfolgend aufgefithrten Entgelte stellen nur eine Auflistung und keine Wertung
dar. Sie sollen den Vertragsparteien einen Anhaltspunkt geben, die mogliche Hohe des
ortsiitblichen Nutzungsentgeltes zu finden.

Gezahlte Nutzungsentgelte fir unbebaute Erholungsgrundsticke

. —— — caw I iy e e— g e — —IF_ C——
Stadt / Ami [— Cemeinde Vertragsab- Sparne der Spanne der ge- | Bemerkung
schluss Jahr | Grundsticks- | zahlten Entgelte
grofien m? in DM/ Jahr
Falkensec 1997 - 1998 R4 - 925 0.90 - 1,00 -
Schamwalde/Glien Schonwalde/ 199G - 2000 8OO - 1250 1.00 - 130 -
Stedlung

! Dallgow/Doberitz

1998 - 1999

430 - 10006

e ——

1,00

Gezahlte Nutzungsentgelte fur bebaute Erholungsgrundstucke ( bet den aufgefuhrten
Verpachtungen besteht getrenntes Eigentum an Grund und Boden und am Gebiude )

—
Stadt / Amut

Gememnde

Vertragsal-

Spanne der

Spanne der ge-

HBemerkung

schluss Jahr | Grundsticks- | zahlten Entgelie
groflen m? in PDM/m* Jahr ]
| Ratlienow [994 - 199¥ 325 - 300 360 Wasserlage l
| j1ahrl. Anpassung
' Falkenseo 1998 - 1999 900 - 1250 1,80 -2.93 - 1
50 6.%0 W ﬂSSCT]ngCJ
Schonwalde/Glien | Schomwalde/ 1695 - 2000 725 -1230 2,66-270 - 1
Siwedlung
Wustermark Priont 1998 - 199G A0 - 1150 2,40 - l
Buchiow- 2000 400 - 520 Lot - 1,90 - |
Karpzow N
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4.1.5

4.1.6

4.1.7

Yerkiiufe von belasteten Wohnbaufliichen (Nutzungsrecht)

Von der Geschafisstelle des Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkrets
Havelland wurden Verkdufe von Wohnbautlachen fiir den individuellen Wohnungsbau,
die mit einem Nutzungsrecht belastet sind, ausgewertet. Es ist festzustellen, dass fur
diese Grundsticke Kaufpreise in einer Spanne zwischen S0% und 75% des jeweiligen
un- belasteten Bodenrichtwertes erzielt werden.

Verkiiufe fiir geplante Verkehrsflichen

Beim Ankauf von geplanten Verkehrsflichen ist ersichtlich, dass der Wert der
urspringlichen Nutzungsart zugrunde gelegt wurde,

Fir inanspruchgenommene Ackerflichen wurden dberwiegend Kaufpreise in ciner
Spanne 1,00 DM/m? bis 3,00 DM/m? erzielt. In diesen Kaufpreisen sind alle
Entschadigungsanspriiche, wie zum Beispiel Aufwuchs- und Pachterentschadigung oder
der Anschnitt des Grundstiicks, enthalten.

UmrechnungskoelTizienten

Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis
Havelland wurde mittels einer Regressionsanalyse die Abhangigkeit des Bodenwertes
(DM/m?) von der Grundsticksgrofle (m?) im individuellen Wohnungsbau fur den
Landkreis Havelland untersucht. Grundlage fiir diese Untersuchungen waren unbebaute
Wohnbaugrundsticke fir eine Ein- und Zweifamilienhausbebauung  mit
Grundstickstlachen von 500 m? - 1 300 m?, die nach § 34 BauGB einzustufen sind. Es
wurden keine Grundstiicke aus Bebauungsplangebicten herangezogen.

Die selektierten Grundstiicke konnen als typische Lickengrundsticke bezeichnet werden.
Die Analysen ergaben, dass nur fliir die Stadt Falkensee eine Abhangigkeit des
Bodenpreises von der Grundstiicksgrof3e vorhanden ist. Far den ubrigen Landkreis ist im
Berichtszeitraum keine Abhangigkeit nachzuweisen, Das bedeutet, dass die Grof3e der
Grundstiicke innerhalb der angegebenen Spanne die Bodenpreise nicht beeinflusst.
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Umrechnungskoeffizienten fiir die Stadt Falkensee

Untersuchungszeitraum : 2000
Anzahl der Kauffille: 138
durchschnittliche Grundsticksgrofie: 813 m?
GrundstiicksgroBe Umrechnungskoeffizient

500 m2 112

600 m? 108

700 m? 104

800 m? 100

900 m? 96

1000 m? 92

1100 m? 88

1200 m? 85

1300 m? 81
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S.1

Bodenrichtwerte
Erliuterungen zum Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss ermittelt Bodenrichtwerte, die sich auf baureifes Land beziehen,
unter Auswertung der Kaufpreissammlung jeweils zum Stichtag 01.01. des folgenden
Kalenderjahres.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschmttlicher Lagewert fur
eine Mehrzahl von Grundstiicken eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen und ist bezogen auf
einen Quadratmeter Grundstiicksfliche. Er beriicksichtigt nicht die besonderen
Eigenschaften einzelner Grundsticke; dies gilt insbesondere fiir eine deutliche
Abweichung in Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, dem
ErschlieBungszustand und dem Grundstickszuschnitt.

In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben
wurde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Eigenart der Bebauung des Gebietes oder
durch die entsprechend geltende Bauleitplanung bestimmt. Auf Grund der noch fehlenden
Bauleitplanung, insbesondere eines bestatigten Flachennutzungsplanes sowie eines
Bebauungsplanes, ist die Aussage zur baulichen Nutzung nur eingeschrankt moglich.
Anspriiche gegeniiber der Baugenehmigungsbehorde konnen aus den Eintragungen in der
Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte bezichen sich in stadtischen Bereichen auf eine Grundstiicksflache
von etwa 400 m? bis 1000 m? und in landlichen Bereichen im Wesentlichen von etwa
600 m? bis 1200 m? Untersuchungen der Geschafisstelle haben ergeben, dass im
Landkreis Havelland eine Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grundstiicksflache zur
Zeit nur fur die Stadt Falkensee nachgewiesen werden kann.

Die vom Gutachterausschuss beschlossenen Bodenrichtwerte sind fur den Landkrets
Havelland auf cinem Kartenblatt im Malstab 1 100.000 dargestellt.

Die Karte wird nach Ernuttlung der Richtwerte in den Gemeinden des Landkreises und
in der Geschifisstelle des Gutachterausschusses ottentlich ausgelegt. Daruber hinaus
kann jedermann bei der Geschafisstelle des Gutachterausschusses Auskunfi iber die
Bodenrichtwerte erhalten und die Karte kauflich gegen eine Gebuhr von 40,- DM
erwerben. Ebenfails sind Auszige aus der Bodenrichtwertkarte in den Formaten DIN A4
und DIN A3 erhaitlich. AuBerdem vertreibt das Landesvermessungsamt Brandenburg im
Jahr 2001 alle Bodenrichtwertkarten des Landes in digitaler Form auf einer CD-ROM.
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5.2 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Stand: 01,01, 2001
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Erlauterung Bodenrichtwert in DM/m? 70
Art der baulichen Nutzung zB W

W - Wohnbauflachen

G - gewerbliche Bauflachen

* - erschlieBungsbeitragsfret nach BauGB und KAG
0,3 - Geschossflachenzahl
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5.3

Formlich festgelegte Sanierungsgebiete

Im Landkrets Havelland wurden in finf Stidten und in einer Gemeinde durch eine
Satzung Sanlerungsgebiete im umfassenden Verfahren tormlich festgelegt.

Sanierungsgebiete:

“Altstadt Nawen™

“Altstadt Rathenow ™

“Stadit Rhinow”

“Altstadt Friesack”

“Ortskern Iistal”

“Premnitz Liebigstrafe Beethovenstrafie "

In der Bodenrichtwertkarte sind die Sanierungsgebiete extra ausgewiesen und mit dem
Zusatz “SAN” gekennzeichnet.

Wegen der besonderen rechtlichen Verhiltnisse, denen die Grundsticke in
Sanierungsgebieten unterliegen, werden fur das Sanierungsgebiet spezielle
Bodenrichtwerte ermittelt.

In formlich festgelepten Sanierungsgebieten - § 152 BauGB - sind die Anfangswerte nach
§% 153 Abs. | und 154 Abs. 2 BauGB malgebend, d.h. die baurechtliche Qualitit, die
das Gebiet vor Beginn der formlichen Festlegung hatte, wird zugrunde gelegt.

Bet diesen Anfangswerten sind Werterhohungen, die lediglich durch die Aussicht auf die
Sanierung, durch die Vorbereitung oder ihre Durchfithrung eintreten, nicht zu
berticksichtigen.

Die Anfangswerte werden jahrlich entsprechend den Anderungen in den allgemeinen
Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung)
fortgeschrieben.
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Anschriften der Geschiiftsstellen in den Nachbarkreisen des Landkreises Havelland

e

Gutachterausschuss Geschattsstelle Telefon
fur Fax
Landkreis/Stadt

Ostprignitz-Ruppin Perleberger Strafie 21 033971/62490
16866 Kyritz 033971/62409
Oberhavel Poststrafie | 03301/601581
16515 Orantenburg 03301/601580
Berlin Hohenzollerndamm 177 030/90125564
10713 Berlin 030/90123193

Potsdam-Mittelmark

Lankeweg 4

03328/318311

14513 Teltow 03328/318315

Brandenburg Potsdamer Strafle 18 03381/586203
14776 Brandenburg/Havel 03381586204

Jerichower Land Tessenowstralle 12 0391/5677820
39114 Magdeburg 0391/5677821

Stendal Scharnhorststralie 89 03931/570000
39576 Stendal 03931/570499




