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Der Grundstiicksmarkt in Kiirze

Auch im Jahr 2005 fand ein reger Grundstiicksverkehr im Landkreis Oberhavel statt.
Wihrend bis einschlieBlich Mérz monatlich unter 200 Kaufvertrigen abgeschlossen
wurden, sind in den Folgemonaten jeweils zwischen 200 und 300 Objekte pro Monat
verduBert worden. Ein extremes Vertragsaufkommen zu Jahresende, aufgrund der
drohenden Anderungen in der Férderung war entgegen dem Vorjahr, in dem bereits
eine dhnliche Situation bestand, nicht zu beobachten. Hauptregion des Grundstiicks-
verkehrs ist der engere Verflechtungsraum. Insgesamt sind jedoch die Bodenpreise in
den gewachsenen Wohnlagen weiter leicht gesunken. Ausdruck findet dies in der
durch den Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwertkarte. In den neuen gut
gehenden Wohngebieten im Speckgiirtel von Berlin hingegen werden immer noch
sehr hohe Kaufpreise erzielt. Die nachfolgende Grafik zeigt das Bodenwertniveau der
einzelnen Lagen des Landkreises und korreliert im Wesentlichen ebenso mit den
Schwerpunkten des Grundstiicksverkehrs. Leicht erkennbar ist, welche Einflussfakto-
ren auf den Grundstiicksmarkt wirken.

Die Nihe zur Bundeshauptstadt Berlin als Arbeitsort vieler Einwohner des Landkrei-
ses bewirkt insbesondere in direkter Stadtrandlage und entlang der S-Bahn-Trassen
sehr hohe Grundstiickspreise. Insgesamt ist die schnelle Erreichbarkeit von Berlin ein
Kriterium fiir den Grundstiickserwerb.

Daneben spielt vor allem im Nordteil des Landkreises die landschaftlich reizvolle
Umgebung als auch der Einfluss der ortlichen Zentren Gransee, Fiirstenberg, Zehde-
nick eine Rolle bei Vertragsabschliissen. Im Siidteil des Landkreises wirken die ortli-
chen Zentren Oranienburg, Kremmen und Hennigsdorf.
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3.1

Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel hat die Aufga-
be, Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt des Landkreises, insbesondere iiber die
Umsatz- und Preisentwicklung in einen Grundstiicksmarktbericht zu veréffentlichen.
Zusammen mit den Grundstiicksmarktberichten der anderen Gutachterausschiisse und
des Oberen Gutachterausschusses sowie weiteren von den Gutachterausschiissen an-
gebotenen Leistungen soll hiermit ein Beitrag zur Schaffung von Markttransparenz ge-
leistet werden.

Der Bericht wird im Friihjahr jeden Jahres vom Gutachterausschuss herausgegeben,
um Kiufer und Verkdufer, Politik, Wirtschaft und Verwaltung sowie sonstige Interes-
senten iiber die Geschehnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu informieren. Grundlage
der Analysen sind die Kaufvertrige des zuriickliegenden Kalenderjahres. Folgerichtig
enthalten die Berichte keine Prognosen iiber zukiinftige Marktentwicklungen.

Aufgrund der vom Gutachterausschuss gefiihrten Kaufpreissammlung ist dieser wie
keine andere offentliche oder private Einrichtung in der Lage, sachverstidndig und voll-
standig tiber das Marktgeschehen im Landkreis Oberhavel Auskunft zu geben. Da die
Vertrige iiber Grundstiicksgeschifte den Gutachterausschuss insbesondere zum
Jahresende mit zum Teil erheblichem zeitlichem Verzug erreichen, wird die Auswer-
tungstitigkeit der Geschiftsstelle zum 15. Februar des Folgejahres beendet. Erst da-
nach sind gesicherte Marktaussagen iiber das Vorjahr moglich. Frithere Marktaussagen
anderer Stellen konnen hochstens als Hochrechnung verstanden werden und sind nur
bedingt aussagekriftig.

Rahmendaten zum Grundstiicksmarktbericht

Berichtsgebiet, regionale Rahmenbedingungen

Der Landkreis Oberhavel liegt nordlich der Hauptstadt Berlin. Er wird im Westen von
den Landkreisen Havelland und Ostprignitz-Ruppin sowie im Osten von den Land-
kreisen Uckermark und Barnim begrenzt. Im Norden befindet sich die Landesgrenze
Brandenburgs zu Mecklenburg-Vorpommern. Der Nachbarlandkreis dort ist der Land-
kreis Mecklenburg-Strelitz.

Der Landkreis Oberhavel ist im Zuge der Kreisgebietsreform 1993 aus den Landkrei-
sen Gransee und Oranienburg gebildet worden. Oranienburg ist Kreisstadt des Land-
kreises. Nach den Kommunalwahlen am 26.10.2003 setzt sich der Landkreis aus 14
amtsfreie Kommunen (davon 8 Stiddte und 6 Gemeinden) und einem Amt (bestehend
aus einer Stadt und vier Gemeinden) zusammen. Die Gesamtfldche des Landkreises
betrigt ca. 179.600 ha.
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Anteil der Nutzmgsarten an der Gesamtfléiche des Landkreises
2005
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Die maximale Nord-Siid-Ausdehnung betridgt 70 km, die maximale Ost-West-
Ausdehnung betragt 40 km. Die oben stehende Grafik zeigt die im Liegenschaftskatas-
ter ausgewiesenen Anteile der einzelnen Nutzungsarten Die Flichen- sowie Einwoh-
nerangaben der einzelnen Gemeinden des Landkreises sind in der Anlage enthalten.

Mit seinen mittlerweile fast 200.000 Einwohnern, von denen etwa 80 % im Berlinna-
hen Raum angesiedelt sind, gehort der Landkreis Oberhavel zu den bevolkerungsstar-
ken im Land Brandenburg. Innerhalb der letzten 10 Jahre erhohte sich die Bevolke-
rung kontinuierlich um ca. 30.000 Einwohner (17 %), iiberwiegend durch Zuzug in
den engeren Verflechtungsraum.

Einwohnerentwicklung (aktuelle Verwaltungsstruktur)
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Oberhavel bietet durch die vorhandenen Autobahnen und Bundesstra3en eine gute
verkehrsmifBige ErschlieBung fiir Jedermann. In West-Ost-Richtung wird der Land-
kreis von der A 10/E 55, A 24 — Berlin in Richtung Hamburg durchquert. Der An-
schluss ab Anschlussstelle Oranienburg nach Berlin ist iiber die A 111/E 26 gegeben.
Die wichtigste Nord-Siid-Verbindung ist die B 96 von Berlin nach Stralsund. Laut
Bundesverkehrswegeplan ist ein vierspuriger Ausbau mit einer Reihe von Ortsumge-
hungen geplant. Die Ortsumgebung der Kreisstadt Oranienburg ist bereits fertig ge-
stellt.

Parallel zur B 96 fiihrt die Eisenbahnfernverbindung nach Stralsund entlang. Dieselbe
Strecke wird durch die Regionalbahn von Oranienburg nach Fiirstenberg zurzeit stiind-
lich genutzt. Eine weitere Regionalbahnstrecke fiihrt iiber Lowenberg und Zehdenick
nach Templin, der Prignitz-Express verkehrt von Hennigsdorf iiber Velten nach Neu-
ruppin. Hinzu kommen die S-Bahn-Verbindungen Berlin-Oranienburg bzw. Berlin-
Hennigsdorf auf der die Ziige im 20 Minuten Takt verkehren.

Land Mecklenburg-vcrammergf.- - Aufgrund der Nihe zur Bundes-

Bindosslraia

—— W T ==t hauptstadt Berlin verfiigt Oberha-
It —G-- suam vel iiber vielféltige Verkehrsan-

T/ M bindungen. An der Unterhaltung

- i und dem weiteren Ausbau des
vorhandenen Verkehrsnetzes wird
gearbeitet. Seit dem Jahr 1999 ist
der Autobahnanschluss im Raum
Hennigsdorf-Velten eroffnet.
Hiermit wurde eine bessere An-
bindung der dortigen Gewerbe-
@ - standorte erreicht. Von der fertig
gestellten Ortsumgehung Ora-
nienburg kann man das Stadtzent-
rum iiber mehrere Anschlussstel-
len in kiirzester Zeit erreichen.
ee Die B 96 von Berlin nach Stral-
sund, die als internationale Tran-
B gjtstrecke durch den Landkreis
fithrt, wird in den ndchsten Jahren
ey HE 1 weiter umfangreich ausgebaut um
" die Durchlissigkeit weiter zu
arim  verbessern.

Uckermark

Ostprignitz
Ruppin

;! Biriingr
ey, Fory
== A0

Havelland

VerkehrserschlieBung Quelle: Wfo GmbH
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3.2

Wirtschaftliche Entwicklung

Der Landesentwicklungsplan, welcher Brandenburg und somit den Landkreis Oberha-
vel in den engeren Verflechtungsraum Brandenburg-Berlin (eVR) sowie den duf3eren
Entwicklungsraum (4ER) unterteilt, verfolgt das Ziel, beide Gebiete entsprechend ih-
ren Potentialen zu organisieren und zu entwickeln. Der engere Verflechtungsraum, im
untenstehenden Bild griin dargestellt, soll hauptsichlich Erginzungs- und Entlastungs-
funktion fiir Berlin erfiillen, wihrend die Siedlungsstruktur des dufleren Entwicklungs-
raumes (hell dargestellt) und seine naturraumlichen Potentiale erhalten und verbessert
werden sollen. Aufgrund von Eingemeindungen zum Zeitpunkt der Kommunalwahlen
am 26.10.2003 wurden die friiher selbstindigen Gemeinden Neuendorf und Nassen-
heide der Gemeinde Lowenberger Land und Freienhagen der Stadt Liebenwalde und
somit jeweils dem @uBeren Entwicklungsraum zugeordnet.

Zusitzlich zu den dargestellten Zentren gibt es im Landkreis Oberhavel die Stidte
Gransee und Zehdenick als Grundzentren mit der Funktion eines Mittelzentrums.

Abgrenzung engerer Verflechtungsraum Berlin Brandenburg — duflerer Entwicklungsraum

Grundziige der Landesentwicklung

A

Prenzlau

Pritzwalk

Perleberg
@

Alemplin

Wittenberge

Bré
a. d. Havel

A

Belzig

ALuckenw
A

Jiterbog

Brandenburger Teil des
engeren Verflechtungsraumes

engerer Grenzraum zu Polen

A\ Herzberg
Finsterwalde Forst
Bad A / Spremberg

Liebenwerda  Lauchhammer

Oberzentrum

Mittelzentrum im auBeren Entwicklungsraum

Mittelzentrum in Funktionsteilung
Senftenberg

Mittelzentrum im engeren Verflechtungsraum i

Mittelzentrum in Funktionsteilung

e HOPPOO O

Kreisstadt Quelle: Landesentwicklungsplan Bbg. LEP | vom 4.7.1995
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Der Landkreis Oberhavel verfiigt iiber eine ausgeprigte Wirtschaftsstruktur. Bedeu-
tendster Ballungsraum ist die Region Velten/ Hennigsdorf/ Oranienburg. Auch der
Raum um Zehdenick, im Norden gelegen, gilt als attraktiver Wirtschaftsstandort.

Gewerbestandorte Oberhavel Quelle: WO mbH

Gewerbestandorte im Nordteil
des Landkreises weisen giinstige
Quadratmeterpreise auf. Durch
die B 96 ist auch hier eine gute
verkehrliche ErschlieBung gege-
ben. Insgesamt stehen 46 Gewer-
begebiete mit einer Gesamtfliche
von ca. 606 Hektar zur Verfii-
gung. Der Hauptteil der Gewerbe-
flachen liegt im siidlichen Teil
des Landkreises.

Die derzeitige Auslastung der
Gewerbegebiete betrigt etwa

66 % unabhingig von der Lage in
engeren Verflechtungsraum oder
duBeren Entwicklungsraum. Das
entspricht einer freien Kapazitit
von ca. 206 Hektar. Insgesamt
besser ausgelastet sind die Ge-
werbegebiete mit nahem Auto-
bahnanschluss, einer Schienenan-
bindung oder Industriehafen. Mit
dem weiteren Ausbau der B 96
werden sich weitere Chancen fiir
die Gewerbestandorte im Norden
des Landkreises ergeben.

Vorhandene Umschlag- und Hafenanlagen in Hennigsdorf, Liebenwalde, Velten sowie

Zehdenick konnen genutzt werden.

Hauptséchlich sind in den vorhandenen Gewerbegebieten Unternehmen des Metall-
und Maschinenbaus, des Handels- und des Baugewerbes, KFZ- und Recyclingbetriebe

ansissig.
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Wiihrend der Siidteil des Landkreises durch die Berlinndhe und die Industrie- und Ge-
werbestandorte innerhalb des Autobahnringes gepriagt wird, profitiert der Nordteil
hauptséchlich von seiner reizvollen Landschaft, den vielen Seen und weitldufigen
Wiildern. Hier bieten sich die Chancen, unter Nutzung der bereits vorhandenen Res-
sourcen den Tourismus als bedeutenden Teil der Wirtschaft des Oberhavel-
Landkreises zu entwickeln. Zur Unterstiitzung dieser Entwicklung bietet der Landkreis
Forderung fiir touristische Infrastrukturmafnahmen und fiir das Gaststétten- und Be-
herbergungsgewerbe.

57 % der Fliche des Landkreises stehen unter Natur- oder Landschaftsschutz. Als
,,Griine Lunge nordlich Berlins* ist Oberhavel mit seinen ausgedehnten Wasserldaufen
der richtige Ort fiir Reiten, Wandern, Wassersport, Golf oder Radfahren. Entlang der
oberen Havel fiihrt der Radfernweg von Berlin nach Kopenhagen. Alles in allem bietet
der Landkreis, im Mittel 40 Minuten vom Berliner Stadtzentrum entfernt, viele Mog-
lichkeiten, dem GrofB3stadtleben zu entfliechen. Dass dies nicht nur zeitweise in der
Freizeit wahrgenommen wird, sondern auch immer hiufiger Grund ist, den Wohnort
in die landschaftlich reizvolle Umgebung zu verlegen, zeigen eindrucksvoll die Zahlen
zum Bevolkerungswachstum und die rege Bautitigkeit der letzten Jahre.
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Ubersicht iiber die Umsiitze

Im Jahr 2005 wurden im Tétigkeitsbereich des Gutachterausschusses Oberhavel insge-
samt 3.202 Kaufvertriage abgeschlossen. Damit bewegt sich das Vertragsaufkommen
seit dem Jahr 2001 auf relativ konstantem Niveau, der leichte Anstieg der Kauffallzah-
len ist marginal. Von diesen Kaufvertragen wurden 78 % im engeren Verflechtungs-
raum und 22 % im duBeren Entwicklungsraum abgeschlossen. Hauptschwerpunkte im
engeren Verflechtungsraum waren die Stiddte Oranienburg, Hennigsdorf und Hohen
Neuendorf sowie die Gemeinde Miihlenbecker Land. Im duB3eren Entwicklungsraum
wurden die meisten Kaufvertrige im Stadtbereich Zehdenick registriert. Eine Uber-
sicht der Verteilung der Kauffiélle nach Grundstiicksarten auf die einzelnen Verwal-
tungseinheiten befindet sich auf der folgenden Seite. Die Ubersicht iiber die Arten des
Grundstiickserwerbs befindet sich auf der anschlieenden Seite.

Wihrend im Teilmarkt der Eigentumswohnungen Kauthandlungen fast ausnahmslos
im engeren Verflechtungsraum stattfanden, ist die Verteilung der angefallenen Kauf-
vertridge liber land- und forstwirtschaftliche Flachen leicht zu Gunsten des dufleren
Entwicklungsraumes verschoben. Bei den bebauten bzw. unbebauten Grundstiicken
sowie sonstigen Fldchen variiert das Verteilungsverhiltnis eVR/ 4ER um die o.a. all-
gemeine Verteilungszahl. Unbebaute Grundstiicke wurden zu 88 % im engeren Ver-
flechtungsraum gehandelt, bebaute Objekte zu 72 %.

Wihrend im engeren Verflechtungsraum sich das Hauptmarktgeschehen zu 76 % auf
die Teilméirkte unbebauter und bebauter Grundstiicke bezieht, machen diese Teilmairk-
te im duBeren Entwicklungsraum nur 59 % der gesamten Kaufvertrige aus. Hier stel-
len die land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke einen weiteren gro3en Marktanteil
von ca. 31 %. Auf den gesamten Landkreis bezogen betrigt der Marktanteil der unbe-
bauten und bebauten Grundstiicke 71 %, der der land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicke 12 %.

Bei den bebauten Grundstiicken ist der Marktanteil seit 2001 mit leichten Schwankun-
gen insgesamt leicht riickldufig, wobei allein im Jahr 2005 der Marktanteil um iiber

2 % gesunken ist. Der im letzten Jahr beobachtete Riickgang des Anteils der Kauffille
unbebauter Grundstiicke am Gesamtmarkt kann in diesem Jahr nicht bestétigt werden,
hier erhohte sich der Marktanteil wieder um ca. 4 % auf 44 %. Der Marktanteil der
sonstigen Flichen mit ca. 8 % gegeniiber den Vorjahren kaum verindert. Der Teil-
markt der Eigentumswohnungen hat, wenn auch insgesamt von geringerer Bedeutung,
weiterhin eine steigende Tendenz der Kauffallzahlen zu verzeichnen. Er betrug 9 %
des Gesamtvolumens der Vertrdge im Jahr 2005.

Fiir die Auswertungen ab Gliederungspunkt 5 werden Kauffille im Zwangsversteige-
rungsverfahren nicht mit verwendet. Wenn nicht ausdriicklich darauf hingewiesen
wird, gehen Kauffille mit ungewohnlichen Verhiltnissen ebenfalls nicht in die Aus-
wertungen ein. Der Anteil der Zwangsversteigerungen am Gesamtkaufvertragsauf-
kommen ist aus der Grafik auf Seite 11 zu erkennen.
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Kauffallverteilung 2005

Gemeinde/Stadt; Amt
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Anzahl der Kauffille

unbebaute Grundstiicke

M Land- und Forstwirtschaft

M bebaute Grundstiicke

M sonstige Grundstiicke

22.152 ha
Zehdenick, Stadt

24.483 ha
Lowenberger Land

13.884 ha
Liebenwalde, Stadt

31.951 ha
Amt Gransee und Gemeinden

21.261 ha
Fiirstenberg, Stadt

2.339 ha
Velten, Stadt

16.237 ha
Oranienburg, Stadt

10.7343 ha
Oberkrdmer

5.235 ha
Miihlenbecker Land

644 ha
Leegebruch

20.843 ha
Kremmen, Stadt

4.806 ha
Hohen Neuendorf, Stadt

3.129 ha
Hennigsdorf, Stadt

460 ha
Glienicke

1.810 ha
Birkenwerder

M Eigentumswohnungen
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Eigentumsiibergiinge nach Vertragsarten 2001 - 2005
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4.1 Vertragsvorginge
Entwicklung der Kauffallzahlen
4.000
3.500 +—
3.000 —— | mwum
[ |
Anzahl der 2.500
Kauffille 2.000 -
1.500 - —
1.000 -
500 ~ I I
0 |
1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
M sonstige Flichen 158 | 226 | 261 | 271 | 206 | 225 | 377 | 249
land- und forstwirtschaftliche | 282 | 292 | 270 | 332 | 306 | 264 | 317 371
Flichen
unbebaute Grundstiicke 1.244 | 1.365 | 1.267 | 1.261 | 1.323 | 1.467 | 1.250 | 1.424
B Wohn- und Teileigentum 490 | 225 89 275 | 134 | 200 | 231 | 288
M bebaute Grundstiicke 1.342 | 1.148 | 898 979 | 966 889 907 870

Auch im Jahr 2005 hat sich der leichte Anstieg der Gesamtverkaufszahlen des Vorjah-
res weiter fortgesetzt. Dieser Anstieg wurde hauptsichlich durch vermehrte Verkéaufe
unbebauter Grundstiicke, aber auch land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke und
Wohn- und Teileigentum begriindet. Wihrend unbebaute Grundstiicke 13 % mehr als
im Vorjahr verduBert wurden sind die Verkédufe bebauter Grundstiicke um 4 % zu-
riickgegangen.

Auf dem Teilmarkt des Wohn- und Teileigentums ist ein sehr groBer Zuwachs um
25 % zu verzeichnen. Dieser Teilmarkt macht jedoch nur insgesamt 9 % des gesamten
Grundstiicksmarktes aus.
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4.2 Geldumsatz

Geldumsatzentwicklung

600,0
500,0 ——
400,0 -
Geldumsatz 300,0 + —
in Mio € [ S —
200,0 + [ |
100,0 +
0,0 -
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
M sonstige Flichen 2,2 3,0 2,1 1,6 1,2 1,7 1,6 1,2
land- und forstwirtschaftliche 8,0 8,7 4.4 7.4 5.4 3,7 6,1 7.3
Fldchen
unbebaute Grundstiicke 85,0 82,5 69,8 69,5 72,3 50,1 57,0 63,4
B Wohn- und Teileigentum 66,7 47,2 8,6 22,7 15,9 21,5 16,5 24,5
M bebaute Grundstiicke 319,7 197,7 176,8 178,1 235,8 138,5 160,7 150,7

Gegeniiber dem Vorjahr, in dem bei steigenden Kauffallzahlen des Wohn- und Teilei-
gentums der Geldumsatz zuriickgegangen war, ist dieser im Berichtszeitraum wieder
angestiegen. Im Durchschnitt konnten pro Kauffall 14.000 Euro mehr erzielt werden.

Auf dem Teilmarkt unbebauter Grundstiicke ist insgesamt ein weiteres, 2 %-iges Ab-
sinken der durchschnittlich gezahlten Quadratmeterpreise erkennbar. Hauptsichlich
betrifft dies Verkidufe Lagen im engeren Verflechtungsraum.

Die durchschnittlich gezahlten Kaufpreise pro Quadratmeter land- und forstwirtschaft-
licher Fldchen pendeln jahrweise zwischen 0,30 €/m? und 0,35 €/m?2.

Trotz geringer Kauffallzahlen sonstiger Flidchen ist deren Flichenumsatz gegeniiber
dem Vorjahr um ca. 80 % stark angestiegen. Im Durchschnitt wurden 7.500 m?2 pro
Kauffall verduBert. Hier wurden jedoch in 2005 nur etwa 40 % der Quadratmeterpreise
des Vorjahres erzielt. Hauptschwerpunkt dieses Teilmarktes sind Verkehrs- und sons-
tige Gemeinbedarfsflichen. Diese wurden vermehrt durch die 6ffentliche Hand auf der
Basis des Verkehrsflichenbereinigungsgesetzes angekauft.
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4.3 Flichenumsatz

Flachenumsatzentwicklung

4500,0
4000,0
3500,0 -
3000,0
Flichenumsatz 2500,0
in ha
2000,0
1500,0 -
1000,0 -
500,0
00 | Hm H = = - .
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
M sonstige Flichen 48,5 106,1 87,0 117,6 94,8 115,8 104,1 187,3
M land- und forstwirtschaftliche | 2836,9 | 2289,1 | 1586,0 | 3676,3 | 2565,7 | 1123,0 | 2.005,6 | 2.112,8
Flachen
unbebaute Grundstiicke 194,0 170,1 1554 195,9 148,7 108,1 129.,6 148,8
M bebaute Grundstiicke 197,2 1666,8 299,8 236,1 229.5 121,2 411,00 | 264,20

Der bereits im Jahr 2004 gegeniiber dem Vorjahr dargestellte erhohte Flichenumsatz
land- und forstwirtschaftlicher Grundstiicke wurde auch im Jahr 2005 bestétigt und hat
sich sogar noch um weitere 5 % gegeniiber dem Vorjahr erhoht.

Dahingegen ist der im Vorjahr zu verzeichnende extreme Anstieg im Flichenumsatz
bebauter Grundstiicke im Jahr 2005 wieder riickldufig und sank auf ca. 65 % des Fla-
chenumsatzes des Jahres 2004. Er lag jedoch immer noch mehr als das Doppelte iiber
den umgesetzten Flachen der Jahre 2003 und 15 % iiber dem Flachenumsatz in 2002.
Pro Kauffall wurden in 2005 ca. 3.000 m? verduf3ert.
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5.1

Bauland

Allgemeines

Unbebaute Wohngrundstiicke wurden im Jahr 2005 mit einer durchschnittlichen Fli-
che von 850 m? verduBert. Die verdulerten Flidchen variieren stark in Abhédngigkeit
von der Lage der einzelnen Objekte. So werden in neuen Wohngebieten in hochpreisi-
gen Lagen Objekte auch unter 300 m? fiir eine geplante Reihen- oder Doppelhausbe-
bauung verduflert. Dahingegen sind in gewachsenen Wohnlagen Objekte mit iiblichen
GrundstiicksgroBen zwischen 500 und 1.000 m? oder aber in dorflichen Lagen
Grundstiicke mit Grofen iiber 1.500 m? iiblich.

Die durchschnittlich gezahlten Quadratmeterpreise unbebauter Wohngrundstiicke sind
im Vergleich zum Vorjahr insgesamt um ca. 5 % gestiegen. Hier stagnierte einerseits
die riickldufige Tendenz innerhalb des du3eren Entwicklungsraumes, welche in den
Vorjahren zu beobachten war. Andererseits dominieren die immer noch gezahlten ho-
heren Kaufpreise in den gut gehenden neuen Wohngebieten im engeren Verflech-
tungsraum den durchschnittlich gezahlten Kaufpreis stark, so dass die weiterhin leicht
riickldufige Tendenz in den gewachsenen Lagen abgeschwicht wird.

Bei den sonstigen unbebauten Grundstiicken ist der durchschnittlich gezahlte Quad-
ratmeterpreis ebenfalls wieder leicht angestiegen. Durchschnittlich wurden Objektgro-
Ben von 800 m?2 zu 18 Euro/m? verduBert.

In 2005 wurden etwa %4 mehr unbebauter Gewerbegrundstiicke verdufBert als im Jahr
2004, jedoch ist der durchschnittlich gezahlte Kaufpreis um ein Drittel auf ca. 20 Eu-
ro/m?2 bei gleichzeitiger Verdoppelung der verdauBerten Flichen gesunken. Das Ver-
hiltnis der Kaufpreise von unbebauten Gewerbegrundstiicken zu unbebauten Wohn-
grundstiicken, welches im Jahr 2004 noch bei 60 % lag, betrug im Berichtsjahr nur
noch ca. 40 %.

Die folgenden Grafiken zeigen die Entwicklungen auf dem Teilmarkt unbebauter
Grundstiicke in den letzten sechs Jahren.
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Kauffallentwicklung unbebauter Grundstiicke

1.600
1.400 - - |
1.200 - . . . B
1.000 +—— —
Anzahl der
Kauffille 800
600 -
400 A
200 +—— —
0
2000 2001 2002 2003 2004 2005
M sonstige Grundstiicke 164 138 174 154 69 82
B Gewerbegrundstiicke 63 85 60 27 29 36
Wohngrundstiicke 1.040 1.038 1.089 1.286 1.152 1.306
Flichenumsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke
250
200 -
150 ~
Flachenumsatz
in ha
100 -
50 -
0 _
2000 2001 2002 2003 2004 2005
M sonstige Grundstiicke 14,4 10,6 13,3 10,4 8,1 5,7
B Gewerbegrundstiicke 47.4 96,2 32,6 5,7 15,7 33
B Wohngrundstiicke 93,7 89,1 102,9 91,9 105,9 110,1
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Geldumsatzentwicklung unbebauter Grundstiicke

80,0
70,0
60,0 ~
Geldumsatz 900
in Mio € 400 -
30,0
20,0
10,0
0,0
2000 2001 2002 2003 2004 2005
I sonstige Grundstiicke 5.2 29 4,0 3,1 1,2 1,0
B Gewerbegrundstiicke 8,8 19,0 12,0 L5 5,1 6,7
B Wohngrundstiicke 55,9 47,6 56,3 45,6 50,7 55,7
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5.2

Individueller Wohnungsbau

In den auch weiterhin bevorzugten Gemeinden mit S-Bahn-Anschluss wie Birkenwer-
der, Hennigsdorf, Miihlenbecker Land mit den Ortsteilen Schildow und Miihlenbeck
sind die durchschnittlich gezahlten Bodenpreise konstant geblieben oder leicht gestie-
gen. Auch in den Wohnparks in diesen Lagen ist das Bodenwertniveau weiterhin
hoch. In den iibrigen Ortslagen ist ein weiterhin leichtes Sinken der Kaufpreise zu be-
obachten. 2/3 der im Jahr 2005 verkauften Grundstiicke wiesen Flichen zwischen 500
und 1.000 m? auf. Jedoch sind Flichenabweichungen nach unten oder oben bis zu

50 % es jeweiligen Grenzwertes ebenfalls registriert worden. In Gemeinden bzw. Ge-
meindeteilen mit geringem Bodenwertniveau oder im ldndlichen Raum wurden auch
grofBere Flichen gekauft.
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5.2.1 Preisniveau

In der folgenden Tabelle 1 sind die Spannen bzw. Durchschnittswerte der verau3erten
GrundstiicksgréBen fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in den gewachsenen
Ortslagen ablesbar. Parallel dazu wurden die Spannen und durchschnittlich erzielten
Kaufpreise dargestellt. Im Amtsbereich Gransee sowie der Stadt Zehdenick war die
Anzahl der verwertbaren Kaufvertridge zu gering (weniger als drei), sodass zu diesen
Bereichen keine Angaben gemacht werden konnen. Bei bis zu fiinf vorliegenden Ver-
kdufen, wie in Fiirstenberg, Liebenwalde, im Lowenberger Land und Kremmen wur-
den nur die Durchschnittswerte angegeben.

Tabelle 1 unbebaute Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung in gewachsenen Ortslagen

Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicks- Kaufpreisspannen fiir Ein- und Zwei- Kaufpreise
fliche in m? familienhausgrundstiicke in Euro in Euro/m?
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder 610 -1.020 35.000 — 72.000 52 -85
@ 790 @ 56.100 @ 68
Glienicke 590 — 1.090 66.000 — 121.500 97 - 134
A 795 ? 92.900 @117
enngadort,Sagr | 201010 | 6200057000 | 84140
530 -990 41.000 — 73.000 58 — 87
Hohen Neuendorf, Stadt 3750 3 55.600 374
Kremmen, Stadt ? 1.400 @ 40.700 d 30
Leegebruch 560 - 1.230 33.800 — 52.000 43-72
@ 750 @ 40.800 @ 55
Lowenberger Land ?1.010 @ 25.100 A 29
Oberkrimer 500 -910 20.100 - 57.900 40 -70
@ 730 @ 39.000 A 51
. 590 - 1.030 26.000- 54.000 34 - 68
Oranienburg, Stadt 3785 3 39300 350
Velten. Stadt 670 — 1.000 27.000 - 52.000 32-55
' @ 820 @ 41.500 @ 50
Fiirstenberg, Stadt A 670 @ 13.900 A 21
Liebenwalde, Stadt @ 1.020 @ 22.000 @22
. 600 —1.100 38.300 — 75.000 46 — 85
Miihlenbecker Land 3 830 3 53300 367
Zehdenick, Stadt - - -
Amt Gransee -- -- --

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich

in dieser Spanne
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In den in der Tabelle 2 aufgefiihrten Bereichen fanden Verkéufe in neu erschlossenen
Wohngebieten statt. Gegeniiber dem Vorjahr konnten wieder in mehr Vertriage in
neuen Wohngebieten registriert werden. Jedoch findet hier der Hauptgrundstiicksver-
kehr im Miihlenbecker Land und Oberkramer statt, wo es noch neue Baugebiete gibt,
die vermarktet werden. In den Bereichen Kremmen und Lowenberger Land gab es nur
noch sporadische Restverkéufe in bereits bestehenden neuen Wohngebieten.

In 2005 wurden in neuen Wohngebieten vielfach groere Grundstiicke verduBert als
im Vorjahr, es war auch ein leichtes Ansteigen der durchschnittlich gezahlten Quad-
ratmeterpreise zu beobachten.

Die hoheren Quadratmeterpreise der Baugrundstiicke in den neuen Wohngebieten er-
kldren sich hauptsédchlich durch ein hoheres Maf3 der baulichen Nutzung und durch die
bessere Erschlieungsqualitit. Die Erschlieungssituation der gewachsenen Wohnla-
gen im engeren Verflechtungsraum hat sich in den vergangenen Jahren schrittweise
verbessert und nunmehr vielerorts einen dhnlichen Stand wie in den neu erschlossenen
Gebieten erreicht.

Tabelle 2 unbebaute Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung in neu erschlossenen Wohngebieten

Stadt/Gemeinde, Amt Grundstiicks- Kaufpreise fiir Ein- und Zwei- Preise in Euro/m?
fliche in m?2 familienhausgrundstiicke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Hennigsdorf, Stadt @ 470 @ 52.300 ?112
490 - 700 41.500 - 65.100 67 - 105
Hohen Neuendorf, Stadt
@ 630 @ 53.600 A 86
Kremmen, Stadt O 685 @ 23.800 d 35
Lowenberger Land @ 640 @ 19.500 @31
475 -700 36.500 - 63.300 76 - 113
Miihlenbecker Land
@ 560 @ 53.700 @92
450 - 620 33.300 - 37.500 57-175
Oranienburg, Stadt
@ 530 @ 43.100 Q72
490 - 900 30.000 - 55.000 45 -85
Oberkramer
@ 640 @ 43.200 A 68

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich
in dieser Spanne
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5.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Der Gutachterausschuss hat fiir das Gebiet des Landkreises Oberhavel Indexreihen fiir
gewachsene Wohnlagen mit dem Basisjahr 1996 ermittelt bzw. fortgeschrieben. Hier-
bei wurde der Landkreis in drei Indexgebiete unterteilt. Daneben wurde eine weitere
Indexreihe fiir neu erschlossene Wohngebiete, ebenfalls mit dem Basisjahr 1996 be-
zogen auf das gesamte Gebiet des Landkreises ermittelt. Die Indexreihen wurden auch
bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte 01.01.2006 herangezogen.

Fiir die Ermittlung der Indexreihen gewachsener Wohngebiete (A bis C) wurden
Kauffiélle mit den folgenden Kriterien herangezogen.

Kauffille

Vertragsabschliisse
Grundstiicksfldche
Anlass des Eigen-
tumsiibergangs

gemischt oder wohnbaulich genutzte Grundstiicke ohne beson-
dere oder ungewohnliche Verhiltnisse; selbstindig nutzbare
Objekte; erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB, abgaben-
pflichtig nach KAG, offene Bauweise

ab 01.01.1996

400 m? bis 1.500 m?

Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung, Flurbereini-

gung

zugehorende Gemeinden, Stidte, Amt

Indexreihe A

Indexreihe B

Indexreihe C

Birkenwerder, Glienicke, Hennigsdorf, Hohen Neuendorf,
Miihlenbecker Land OT Schildow,

Miihlenbecker Land OT Schonflie3

Oranienburg OT Lehnitz

Liebenwalde OT Freienhagen, Leegebruch,

Lowenberger Land OT Nassenheide, Oberkramer,
Oranienburg exklusive OT Lehnitz (A),

Miihlenbecker Land OT Miihlenbeck,

Miihlenbecker Land OT Ziihlsdorf, Velten

Fiirstenberg, Amt Gransee, Kremmen, Liebenwalde exklusive
OT Freienhagen (B), Lowenberger Land exklusive OT Nas-
senheide (B), Zehdenick

Fiir die Ermittlung der Indexreihe fiir neu erschlossene Wohngebiete (C) wurden
die folgenden Kriterien zugrunde gelegt.

Kauffille

Vertragsabschliisse
Grundstiicksfldche
Anlass des Eigen-
tumsiibergangs

Eigenheimgebiete und gehobene Eigenheimgebiete in B-
Plangebieten mit zulédssiger Nutzung als Wohngebiet,

keine besonderen oder ungewohnlichen Verhiltnisse,
selbstindig nutzbare Objekte, erschlieBungsbeitrags- und ab-
gabenfrei nach BauGB und KAG,

offene Bauweise - Einzel- und Doppelhduser

ab 01.01.1996

100 m? bis 1.500 m?2

Kauf, Tausch, Auseinandersetzung, Enteignung, Flurbereini-

gung
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Geltungsbereich der Indexreihen

Indexreihe C

Indexreihe B

Indexreihe neue Wohngebiete tiber
den gesamten Landkreis
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5.2.3

Umrechnungskoeffizienten

Mittels Regressionsanalyse hat der Gutachterausschuss die Abhingigkeit des Boden-
wertes in gewachsenen Wohnlagen von der Grundstiicksgrofie untersucht. Grundlage
fiir die Untersuchungen waren sowohl Bodenpreise fiir Bauland im individuellen
Wohnungsbau als auch fiir Mehrfamilienhausbebauung.

Kaufvertrage, welche den folgenden Kriterien entsprachen, wurden fiir die Auswer-
tung herangezogen:

- Kdufe in den Jahren 2000 bis 2004 auch unter Mitwirkung von Maklern bzw.
offentlich ausgeboten oder Preisfindung auf der Basis von Gutachten

- Grundstiicksgroen zwischen 300 m? und 2.000m?

- selbststiandige, regelmafBige Wohngrundstiicke fiir Einfamilien- bzw. Mehrfamili-
enhausbebauung, in gemischten Stadt- bzw. Dorflagen

- Lage in Gebieten mit verbindlicher Bauleitplanung bzw. in Gebieten nach
§ 34 BauGB, keine AuBlenbereichslagen

- baureifes Land, beitragsfrei nach BauGB bzw. beitrags- und abgabenfrei nach
BauGB und KAG

ausgeschlossen wurden:

- Kaufvertrige mit Lagen in Sanierungsgebieten bzw. Entwicklungsbereichen, der
Flurbereinigung

- Erbbaurechtsvertrige

- Kaufvertrage mit zukiinftiger Nutzung Gemeinbedarf

- Kaufvertrige mit ungewohnliche und personlichen Verhiltnissen z.B.
NieBSbrauchrechte

Insgesamt wurden rund 1.730 Verkaufsfille im Untersuchungszeitraum analysiert.

In den Tabellen der folgenden Seiten wird die jeweilige mittlere Grundstiicksgrofie
dem Bezugskoeffizienten 1,0 gleichgesetzt. Ubertragungen auf nicht ausgewiesene
Gebiete sind nach sachverstiandiger Einschitzung vorzunehmen. Die dargestellten Un-
tersuchungsgebiete lehnen sich an die in diesem Marktbericht unter Punkt 5.2.2 den
Indexreihen zugeordneten Gemeinden bzw. Stidten und dem Amt an. Allgemein ist
eine umgekehrte Proportionalitit zwischen Kaufpreis pro m? und der Grundstiicksfla-
che festzustellen.

Beispiel fiir die Anwendung der Umrechnungskoeffizienten

Bodenrichtwert Hohen Neuendorf Wohnpark Waldstr. 140 €/m? Indexgebiet A 11
GroBe des Richtwertgrundstiickes 1.000 m? Koeffizient 0,97
Grofle des Bewertungsgrundstiickes 700 m? Koeffizient 1,02

Umrechnungskoeffizient (Bewertungsgrundstiick)
Umrechnungskoeffizient (Richtwertgrundstiick)

angepasster Bodenwert = * Bodenrichtwert

1,02

angepasster Bodenwert = 097

*140 €/m? = 1,05 * 140 €/m? = 147 €/m?
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Indexreihengebiet A

Indexgebiet Al:

Hennigsdorf ohne OT Stolpe Siid

Anzahl der untersuchten Kauffille: 45

m? Koeffizient
400 1,11
450 1,08
500 1,06
550 1,04
600 1,02
650 1,00
700 0,98
750 0,97
800 0,95
850 0,94
900 0,93
950 0,91
1000 0,90
1100 0,88
1200 0,86
1300 0,84

Indexgebiet A II:

Stadtbereich Hohen Neuendorf

einschlieBlich

OT Stolpe

OT Bergfelde

OT Borgsdorf

Birkenwerder

Oranienburg OT Lehnitz

Anzahl der untersuchten Kauffille

445

m? Koeffizient

300 1,15
350 1,12
400 1,10
450 1,09
500 1,07
550 1,06
600 1,04
650 1,03
700 1,02
750 1,01
800 1,00
850 0,99
900 0,98
950 0,97
1.000 0,97
1.100 0,95
1.200 0,94
1.300 0,93
1.400 0,92
1.500 0,91
1.600 0,90
1.700 0,89
1.800 0,88

Indexgebiet A III:
Glienicke
Miihlenbecker Land
OT Schildow
Miihlenbecker Land
OT Schonflie
Anzahl der untersuchten Kauffille:
336
m? Koeffizient
300 1,37
350 1,31
400 1,25
450 1,21
500 1,16
550 1,13
600 1,09
650 1,06
700 1,03
750 1,00
800 0,97
850 0,95
900 0,93
950 0,90
1.000 0,88
1.100 0,85
1.200 0,81
1.300 0,78
1.400 0,75
1.500 0,72
1.600 0,69
1.700 0,67
1.800 0,65
2.000 0,60
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Indexreihengebiet B
Indexgebiet B I: Indexgebiet B I1: Indexgebiet B I11:
Stadt Velten, Stadtgebiet Oranienburg Miihlenbecker Land OT Miihlenbeck
Gemeinde Oberkriamer einschl. Sachsenhausen Miihlenbecker Land OT Ziihlsdorf
Anzahl der untersuchten Kauffille: 231 OT Germendorf Anzahl der untersuchten Kauffille: 129
5 ) OT Wensickendorf : ]
m’ Koeffizient OT Friedrichsthal m Koeffizient
300 1,30 OT Schmachtenhagen 300 1,20
350 1.24 OT Zehlendorf 350 117
OT Bernowe
400 1,20 OT Malz 400 1,14
450 1,16 450 1,12
Lowenberger Land
500 1,12 OT Nassenheide 500 1,10
550 1,08 Leegebruch 550 1,08
600 1.05 Liebenwalde OT Freienhagen 600 1.06
650 1.03 Anzahl der untersuchten Kauffille: 385 650 1.04
) .
700 1,00 i Koeffizient 700 1,03
750 0,98 300 145 750 1,01
800 0,95 330 137 800 1,00
850 0,93 400 1,29 850 0,99
900 0,91 450 123 900 0,98
950 0,89 200 118 950 0,97
1.000 0,87 330 L13 1.000 0,95
1.100 0,84 600 1,08 1.100 0,94
1.200 0,81 630 1,04 1.200 0,92
1.300 0,78 7L LD 1.300 0,90
1.400 0,76 730 0.9 1.400 0,89
1.500 0,73 800 0.93 1.500 0,87
1.600 0,71 850 0.90 1.600 0,86
1.700 0,69 200 0,87 1.700 0,85
1.800 0,67 950 0,84
1.900 0.65 1.000 0,81
2000 0.63 1.100 0,76
1.200 0,72
1.300 0,67
1.400 0,63
1.500 0,60
1.600 0,56
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Indexreihengebiet C:

Indexgebiet C I: Indexgebiet C II: Indexgebiet C III:
Stadt Kremmen OT Kremmen Stadt Zehdenick OT Zehdenick sonstige Dorflagen der Stidte
Stadt Liebenwalde OT Liebenwalde Anzahl der untersuchten Kauffille: 19 Fiirstenberg, Zehdenick,
Anzahl der untersuchten Kauffille: 41 m?2 Koeffizient Liebenwalde, Kremmen
m?2 Koeffizient 500 1,57 sowie des Amtes Gransee
400 1,36 550 1,49 Gemeinde Lowenberger Land
450 1,27 600 1,41 ohne Nassenheide und Freienhagen
500 1,19 650 1,34 Anzahl der untersuchten Kauffille: 95
550 1,12 700 1,27 m? Koeffizient
600 1,06 750 1,21 300 1,74
650 1,00 800 1,15 350 1,62
700 0,95 850 1,10 400 1,52
750 0,89 900 1,00 450 1,43
800 0,85 950 1,00 500 1,35
850 0,80 1000 0,95 550 1,28
900 0,76 1100 0,87 600 1,22
950 0,72 1200 0,79 650 1,16
1000 0,68 1300 0,72 700 1,10
1100 0,61 1400 0,65 750 1,05
1200 0,55 1500 0,59 800 1,00
1600 0,53 850 0,95
1700 0,48 900 091
1800 0,43 950 0.87
1000 0,83
1100 0,76
1200 0,69
1300 0,63
1400 0,58
1500 0,53
1600 0,48
1700 0,43
1800 0,39
1900 0,35
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5.3

5.3.1

54

54.1

5.5

5.6

5.6.1

Geschosswohnungsbau
Preisniveau

Im Jahr 2005 wurden keine Verkéufe iiber fiir Geschosswohnungsbau vorgesehene
Grundstiicke registriert.

Gewerbliche Bauflichen
Preisniveau

Insgesamt 20 Kauffille unbebauter Gewerbegrundstiicke, davon 17 (85 %) im engeren
Verflechtungsraum wurden im Jahr 2005 registriert. Die Verkdufe fanden hauptsich-
lich im Gewerbepark Nord in Oranienburg und im Veltener Gebiet Am Heidekrug
statt. Daneben gab es lediglich Einzelverkédufe an verschiedenen Standorten. In Ora-
nienburg wurden 24 Euro fiir durchschnittlich 2.390 m? erzielt.

Im engeren Verflechtungsraum insgesamt wurden Flichen zwischen 630 m2 und
3.300 m? verduBert. Die durchschnittlich erzielten Kaufpreise lagen zwischen 23 Euro
und 70 Euro.

Im duBeren Entwicklungsraum war die durchschnittlich verauerte Fliche mit
4.580 m? doppelt so groll wie im engeren Verflechtungsraum. Der durchschnittlich ge-
zahlte Kaufpreis lag jedoch nur bei ca. 9 Euro.

Bauerwartungsland und Rohbauland

Insgesamt wurden 12 Kaufvertrige wurden iiber Bauerwartungs- bzw. Rohbauland,
mit einer Ausnahme alle in engeren Verflechtungsraum abgeschlossen.

Es wurden Kaufpreise zwischen 19 und 75 %, im Durchschnitt 44 % des umliegenden
Baulandwertes erzielt. Aus diesen Daten ist kein allgemeines Marktverhalten ableit-
bar.

Sonstiges Bauland
Unbebaute Wochenendhausgrundstiicke

Es wurden 30 Kauffille im gewohnlichen Geschiftsverkehr zu Wochenendhaus-
grundstiicken, davon 18 im engeren Verflechtungsraum abgeschlossen. Die Kauffille
im dueren Entwicklungsraum bezogen sich ausnahmslos auf Gemeinden bzw.
Ortsteile in Wasserlagen.

Weitere 50 Kauffille wurden als Zukiufe des Grund und Bodens zum Wochen-
endhaus des Nutzers getitigt. 82 % dieser Verkdufe fanden im duleren Entwick-
lungsraum in Lagen mit Bodenwerten zwischen 9 und 27 Euro statt. Die Hauptstand-
orte sind Tornow und Steinforde. Hier lagen die erzielten Kaufpreise zwischen 72 und
100 % des Bodenrichtwertes fiir Bauland. Die iibrigen 18 % der Kauffille wurden im
engeren Verflechtungsraum in Lagen mit einem Bodenwertniveau zwischen 37 und 65
Euro abgeschlossen. Hier wurden Kaufpreise zwischen 8 und 100 % des Bodenricht-
wertes des benachbarten Baulandes vereinbart.
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Tabelle 3 unbebaute Wochenendhausgrundstiicke

Lage Grundstiicks- | Kaufpreise | Kaufpreis in %
fliche in Euro/m? | des Bodenricht-
wertes Bauland
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt | Durchschnitt Durchschnitt
duBerer Entwicklungsraum | Lage im Wohn- / Dorf- 100 - 450 6-23 67 - 139
gebiet - Wassernihe @ 230 @10 392
Lage im ?1.570 g11 @47
Sondernutzungsgebiet/
Wassernihe
engerer Verflechtungsraum | Sondernutzungsgebiete | 122 —2.933 14-50 24 - 152
Wassernihe @ 770 329 ? 67
Lage im Wohn-/ 510 -2.260 7-50 21-90
Dorfgebiet ? 1.026 3 20 @ 43

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne
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5.6.2 Unbebaute Grundstiicke in Wasserlage

Bei insgesamt 30 Kaufféllen unbebauter Baugrundstiicke konnte eine Wasserlage
nachgewiesen werden. Nur drei dieser Verkdufe fanden im duBleren Entwicklungsraum
statt. Die Anzahl der Kauffille ist zu gering um eine Aussage treffen zu konnen.

Im engeren Verflechtungsraum wurden 27 Verkdufe abgeschlossen. Im Durchschnitt
lag der erzielte Kaufpreis bei 93 % des Bodenrichtwertes bei einer Spanne zwischen
64 und 120 % des Bodenrichtwertes. Die Verkédufe fanden vorrangig in einem Bo-
denwertniveau von 40 bis 70 Euro statt. Die erzielten Kaufpreise streuen erheblich, es
kann daher nicht eindeutig allgemein von einer Aufwertung der Grundstiicke durch
die Wasserlage gesprochen werden.

Kauffille unbebauter Baugrundstiicke in Wasserlage

200

€ duBerer Entwicklungsraum i
180 ° = u |
* B engerer Verflechtungsraum
E 160 (] - Trendlinie eVR I
A 140
)
= 120 =
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100 A [ ]
= 8 «—=rl
g 807 . mg "
St
= 60 .
E R*=0,1102
240 - u
20 =
0
0 20 40 60 80 100 120

Bodenrichtwertniveau in €/m?
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5.7

Erbbaurechte

Im Jahr 2005 wurden insgesamt 29 Erbbaurechtsvertrige iiber unbebaute Wohn-
grundstiicke abgeschlossen. Nur zwei Objekte hiervon lagen im duleren Entwick-
lungsbereich. Es wurden keine Erbbaurechtsvertrige iiber gewerblich genutzte
Grundstiicke abgeschlossen.

Die Erbbauzinsen fiir Wohngrundstiicke bewegten sich zwischen 2,0 % und 4,3 %
vom Bodenwert, im Durchschnitt 3,8 %. Eine Abhingigkeit der vereinbarten

Erbbauzinsen vom Bodenwert ist nicht erkennbar.

Fiinf weitere Vertrdge beinhalteten den Verkauf eines mit einem Erbbaurecht belaste-
ten Grundstiickes an den Erbbauberechtigten.

Vertridge in der Oranienburger Obstbausiedlung Eden gingen nicht in die o.g. Daten

ein. Die Vertrdge in der Obstbausiedlung Eden werden zu einem durch Satzung fest-
gesetzten Zinssatz abgeschlossen und werden aus diesem Grunde nicht dargestellt.

Erbbauzinsen fiir Wohnnutzung
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6. Land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke

6.1  Allgemeines

Marktanteile der Grundstiicksarten 2005

landwirtschaftliche weitere Nutzungen
Hofe 7%

1% Ackerflachen
37%
forstwirtschaftliche
Grundstiicke
23% Griinland

22%

Die im Jahr 2005 abgeschlossenen Verkdufe iiber land- bzw. forstwirtschaftliche

Grundstiicke verteilen sich entsprechend der oben stehenden Grafik auf die einzelnen
Grundstiicksarten.

Die durch den Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte landwirtschaftlicher
Fldchen wurden bezogen auf eine mittlere Bodenwertzahl in dem jeweiligen Gebiet
ermittelt und auf der Bodenrichtwertkarte verdffentlicht. Die Gebiete, auf die sich die
Bodenrichtwerte beziehen, entsprechen wie bereits in den Vorjahren den einzelnen
Gemeinden bzw. Stddten und dem Amtsbereich. Im Gegensatz zu den Vorjahren wur-
den jedoch fiir die Ermittlung der Bodenrichtwerte keine Flichenbeschrinkungen vor-
gegeben. Vielmehr wurde im Einzelfall gepriift, ob der konkrete Kauffall im inner-
landwirtschaftlichen Verkehr ohne jede Besonderheiten stattfand. Hierdurch wurde die
Datenbasis der ermittelten Bodenrichtwerte vergrofiert.
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6.2

Das folgende Diagramm zeigt die Verteilung der Kauffille der einzelnen Grund-
stiicksarten auf die Regionen des Landkreises.

Verteilung der Kauffille einzelner Grundstiicksarten nach Regionen

B iuBerer Entwicklungsraum |

M engerer Verflechtungsraum

Anzahl
o0
S

24 %

Acker Griinland Forst landwirtschaftliche sonstige
Hofe

Grundstiicksart

58 % der Verkiufe land- und forstwirtschaftwirtschaftlicher Grundstiicke fanden im
duBeren Entwicklungsraum, 42 % im engeren Verflechtungsraum statt. Dieses Vertei-
lungsverhiltnis wird mit geringeren Abweichungen und bis auf die forstwirtschaftli-
chen Grundstiicke iiber alle Grundstiicksarten eingehalten.

Landwirtschaftliche Flichen

Der Hauptteil der Griinlandflichen wurde mit 58 % im dufleren Entwicklungsraum
verkauft. Vertridge zu Ackerflachen wurden zu 41 % im engeren Verflechtungsraum
abgeschlossen (vgl. Diagramm oben). Bei den insgesamt in 220 Kauffillen verkauften
Flichen werden in den einzelnen Vertrigen die unterschiedlichen Bodenqualititen
1.d.R. nicht einzeln wertméBig erfasst. Insofern ist nur in einigen wenigen Fillen eine
Beziehung des erzielten Kaufpreises zur Bodenwertzahl moglich.

Seite 33



Grundsticksmarktbericht 2005
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

6.2.1 Preisniveau

Kaufpreise landwirtschaftlicher Flichen
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Flédche in m?

Im engeren Verflechtungsraum liegt die erzielte Kaufpreisspanne fiir Ackerflichen
zwischen 0,25 €/m?2 und 0,93 €/m?2, im Durchschnitt bei 0,43 €/m?2.

Es wurden durchschnittlich 26.200 m? verduBert. Im duBeren Entwicklungsraum wur-
de zwischen 0,14 €/m? und 0,50 €/m2, im Durchschnitt zu 0,23 €/m? verdauBert. Durch-
schnittlich 38.600 m? wechselten hier pro Kauffall den Eigentiimer.

Bei 27 Kauffillen, davon 24 im engeren Verflechtungsraum lagen die Ackerfldachen in
unmittelbarer Ortsndhe. Hier sind deutlich erkennbar im Durchschnitt hohere Kauf-
preise erzielt worden als bei ortsfernen Ackerflachen.

Kaufpreise von Ackerflichen

2
*

1,8 Acker eVR ortsfern @ Acker ortsnah A Acker 4ER ortfern

1.6 Trend eVR orstfern Trend Ortsnihe Trend 4ER ortsfern
E 14
& 121 o
§ 14 & A .
g 081 . Lo
3
4

100.000 1.000.000

Fliche in m?

Kaufpreise fiir Griinlandflichen im engeren Verflechtungsraum lagen zwischen

0,15 €/m? und 1,04 €/m2, im Durchschnitt bei 0,40 €/m2. Durchschnittlich wurden
16.400 m? verauBert. Insbesondere in Velten wurden wie bereits in den Vorjahren sehr
hohe Kaufpreise erzielt. Im dufleren Entwicklungsraum liegen die Kaufpreise fiir
Griinlandfldchen zwischen 0,14 €/m? und 0,50 €/m2. Durchschnittlich konnten

0,23 €/m? erzielt werden, die Durchschnittsfliche lag bei 22.400 m2.
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12 der obigen Kauffille bezogen sich auf Griinlandfldchen in Ortsnédhe, davon drei im
duBeren Entwicklungsraum. Bei Griinlandflichen im engeren Verflechtungsraum ist
eine Abhingigkeit der gezahlten Kaufpreise von der verduBerten Fliche erkennbar, im
duBeren Entwicklungsraum spielte die Fldche fiir die Kaufpreisbildung keine Rolle.
Kleinere Flichen in Ortsndhe werden zwar zu hoheren Kaufpreisen verduBert, dies ist
jedoch nicht eindeutig auf die Ortsndhe zuriickzufiihren, hier hat vielmehr die geringe
GroBe einen wesentlichen Einfluss.

Kaufpreise von Griinlandfléichen

2
L8 @ Griinland eVR Griinland dER Griinland ortsnah
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6.2.2 Preisentwicklung, Bodenpreisindexreihen

Zur Preisentwicklung landwirtschaftlicher Flichen hat der Gutachterausschuss keine
Untersuchungen durchgefiihrt.

6.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Der Gutachterausschuss hat keine Umrechnungskoeffizienten abgeleitet.
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6.3

Forstwirtschaftliche Flichen

Die Verkiufe forstwirtschaftlicher wurden mit 51 % im engeren Verflechtungsraum
und 49 % im dueren Entwicklungsraum relativ gleichmifig verteilt im Landkreis ab-
geschlossen. Hierbei handelte es sich auch im Jahr 2005 wieder ausschlielich um
Nadel- oder Mischwaldbestédnde

Anhand der abgeschlossenen Vertrige forstwirtschaftlicher Flachen ist im Regelfall
nicht erkennbar bzw. ermittelbar, wie hoch der Anteil des Baumbestandes am Kauf-
preis ist. Demzufolge sind die Bodenrichtwerte forstwirtschaftlicher Flichen inklusive
Baumbestand ermittelt worden.

Im engeren Verflechtungsraum werden Kaufpreise zwischen 0,05 €/m? und 0,24 €/m?,
im Durchschnitt 0,12 €/m? erzielt. Im dufleren Entwicklungsraum weichen die erziel-
ten Kaufpreisspannen mit 0,05 €/m? bis 0,25 €/m? kaum hiervon ab. Der durchschnitt-
lich erzielte Kaufpreis lag hier jedoch bei 0,14 €/m2.

Im duBeren Entwicklungsraum ist eine Abhidngigkeit der erzielten Kaufpreise von der
verduBerten Fliche auch weiterhin nicht nachweisbar.

Hingegen im engeren Verflechtungsraum ist ein deutliches Absinken der Kaufpreise
mit steigender Fldche hauptsichlich im Bereich zwischen 10.000 m? und 100.000 m?
zu beobachten.

Die verduBerten Fliachen variieren zwischen 11.000 m? und 132.000 m? im duBleren

Entwicklungsraum sowie 12.000 m? und 162.000 m? im engeren Verflechtungsraum.
Durchschnittlich wurden jeweils 43.000 m? verdufBert.

Kaufpreise forstwirtschaftlicher Fliachen
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6.4

Hofe

Im Jahr 2005 wurden 40 Kauffille iiber landwirtschaftliche Hofe, davon 15 im enge-
ren Verflechtungsraum registriert. Insgesamt lagen die durchschnittlich erzielten Kauf-
preise zwischen 0,25 €/m? und 8,90 €/m? bei verduBerten Flachen zwischen 3.260 m?
und ca. 80.500 m2. Mehr als zwei Drittel der verduBerten Flichen waren Fldchen bis
20.000 m2. Die Hiilfte der Verkdufe wurde iiber Flichen unter 1 ha abgeschlossen. Das
Diagramm weiter unten zeigt die deutliche Abhingigkeit des erzielten Kaufpreises von
der verduferten Flache. Der durchschnittlich erzielte Kaufpreis aller landwirt-
schaftlichen Hofe lag bei 3,70 €/m2 bei einer durchschnittlich verduf3erten Flache von
17.750 m2. Die Preise beinhalten sowohl die vorhandene Bebauung als auch die iiber
den eigentlichen Hofraum hinausgehende landwirtschaftliche Fliache.

Im engeren Verflechtungsraum werden insgesamt auch auf diesem Grundstiicksteil-
markt hohere Kaufpreise erzielt. Hier lag die erzielte Kaufpreisspanne zwischen
1,54 €/m? und 12,57 €/m?, im Durchschnitt 5,81 €/m2. Im dufleren Entwicklungsraum

hingegen lag die Kaufpreisspanne zwischen 0,59 €/m? und 8,90 €/m?, im Durchschnitt
3,70 €/m2.

Jeweils die Hilfte der landwirtschaftlichen Hofe waren ortsferne Einzellagen. Im 4du-
Beren Entwicklungsraum werden fiir ortsnahe Hofe hohere Kaufpreise erzielt als fiir
Hofstellen in Einzellagen. Im engeren Verflechtungsraum hingegen spielt die Lagebe-
ziehung der Hofstelle zum Dorfgebiet keine Rolle.

Abhiingigkeit Kaufpreis von Fliche bei landwirtschaftlichen Hofen
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6.5

Flachen im Naturschutz- bzw. Landschaftsschutzgebiet

Insgesamt 12 im Jahr 2005 verkaufte Objekte, hiervon nur eines im engeren Verflech-
tungsraum lagen innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Jeweils die Hélfte der
Objekte waren landwirtschaftliche bzw. forstwirtschaftliche Grundstiicke. Die veridu-
Berten GrundstiicksgroBen lagen zwischen 1.600 m? und 16.100 m2, durchschnittlich
7.700 m2. bei landwirtschaftliche Objekten lag die Mehrzahl der Kaufpreise zwischen
0,08 €/m? und 0,34 €/m?2, forstwirtschaftliche Objekte wurden hauptsichlich zwischen
0,03 €/m? und 0,12 €/m? verduBert. Eine Abhédngigkeit der erzielten Kaufpreise von
der Fliche ist im Gegensatz zum Vorjahr nicht nachweisbar.

Verkiufe von Flichen in Landschaftsschutzgebieten
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7.1

Sonstige unbebaute Grundstiicke
Hausnahe Gartenflichen

Zu hausnahen, nicht selbststindig bebaubaren Gartenflichen wurden im Berichtszeit-
raum 47 Kaufvertrdge im gesamten Landkreis und damit nur etwas mehr als die Hilfte
des Vorjahres abgeschlossen. Hiervon bezogen sich 21 Vertridge (45 %) auf Grundstii-
cke im engeren Verflechtungsraum sowie 26 Vertrige (55 %) auf Objekte im dufleren
Entwicklungsraum. Die Mehrheit der abgeschlossenen Kaufvertrige lag in Gemeinden
mit einem Bodenwertniveau von 6,50 €/m? bis 27 €/m? im dufleren Entwicklungsraum
und 34 €/m? bis 70 €/m? im engeren Verflechtungsraum.

Im engeren Verflechtungsraum wurden fiir hausnahe Gartenfldchen durchschnittlich
16 % des Baulandwertes, im dufleren Entwicklungsraum 19 % des Baulandwertes er-
zielt. Hier ist der Durchschnittswert fiir den engeren Verflechtungsraum gegeniiber
dem Vorjahr gesunken, wohingegen der im dufleren Entwicklungsraum wieder leicht
gestiegen ist. Im duBeren Entwicklungsraum zeigte sich im Jahr 2005 eine deutliche
Abhingigkeit des gezahlten Kaufpreises vom Bodenrichtwertniveau, mit steigendem
Bodenrichtwert sank der Prozentsatz der vereinbarten Kaufpreise. Auch die ist eine
Umkehr gegeniiber dem Vorjahr.

Durchschnittlich wurden im engeren Verflechtungsraum 8 €/m? und im 4duf3eren Ent-
wicklungsraum 3 €/m? erzielt.

hausnahe Gartenflichen
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7.2

7.3

Freizeitflichen in Wasserlage, Dauerkleingérten

Neben den oben aufgefiihrten Vertrigen wurden weitere 12 Vertrige zu Grundstii-
cken mit Freizeitnutzung in Wasserlage sowie fiinf Vertrige zu Dauerkleingéirten
abgeschlossen. Die Vertrige liber Dauerkleingiirten bezogen sich auf Lagen im enge-
ren Verflechtungsraum und lagen im Durchschnitt bei 9 % des Bodenrichtwertes fiir
Bauland der jeweiligen Lage. 75 % der Verkidufe von Freizeitflache in Wasserlagen
wurden im duBleren Entwicklungsraum abgeschlossen. Hier wurden durchschnittlich
17 % des Bodenrichtwertes erzielt, wobei hier ein mit steigendem Bodenrichtwert sin-
kender gezahlter prozentualer Kaufpreis ersichtlich ist.

Freizeitflichen / Dauerkleingiirten
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Verkehrsflichen — sonstige Gemeinbedarfsflichen

Im Jahr 2005 wurden 137 Kaufvertrige iiber bereits o6ffentlich gewidmete Verkehrs-
flichen abgeschlossen. Der Anteil der Vertrige im engeren Verflechtungsraum war
mit 89 % gegeniiber dem Vorjahr fast unverindert. Hier wurden Kaufpreise von 1 %
bis ca. 6 % des Bodenrichtwertes fiir das jeweilige Gebiet vereinbart. Damit wurde
durch die offentliche Hand auch im Jahr 2005 erneut wiederum weniger fiir den An-
kauf offentlicher Verkehrsflachen gezahlt als im Vorjahr. Die Ankaufpreise bewegten
sich in der Spanne 0,50 €/m? bis 5 €/m2. Durchschnittlich wurden 1,40 €/m? verein-
bart. Die ausgewerteten Kaufvertriage bezogen sich auf Ankédufe von Flichen zwischen
75 m? und 1.960 m2. Durchschnittlich wurden 451 m? verduBert. Hauptschwerpunkt
der Ankiufe von Verkehrsflichen waren die Gemeinden Miihlenbecker Land, Ora-
nienburg und Velten.

Im duBeren Entwicklungsraum liegt die Spanne der gezahlten Kaufpreise zwischen
0,10 €/m2 und 2,50 €/m2. Durchschnittlich wurde ca. 6 % des Bodenrichtwertes und
damit auch hier weniger als noch im Vorjahr fiir Bauland erzielt. Einzelne Hochstwer-
te lagen iiber 20 % des Baulandwertes.
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Die folgende Darstellung zeigt die Abhédngigkeit des Kaufpreises fiir Verkehrsflichen
in % des Bodenrichtwertes.

Verkehrsflichen
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Weitere acht abgeschlossene Kaufvertriage bezogen sich auf andere Nutzungen wie
Ver- und Entsorgungseinrichtungen und offentliche Griinflichen. Hier wurden bei un-
terschiedlichen Nutzungen und Bodenwertniveaus Kaufpreise zwischen 2 und 62 %
des Bodenrichtwertes der umliegenden Baulandflichen gezahlt. Eine Abhédngigkeit
des Kaufpreises von der Art der Nutzung ist bei der geringen Kauffallanzahl nicht er-
kennbar.
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8.1

Bebaute Grundstiicke

Allgemeines

Nach dem im Jahr 2004 zu beobachtenden Anstieg der durchschnittlich verduf3erten
Fliache aller Grundstiicksarten, war diese in 2005 wieder riickldufig. Ausnahme bilde-
ten die Geschifts- und Verwaltungsgebiude.

Die Kauffallentwicklung bebauter Grundstiicke stellt sich wie folgt da.

Kauffallentwicklung bebauter Grundstiicke

1000

[ | .
[
||
| [ ||
Anzahl der
Kauffille 500 -
0 .
2000 2001 2002 2003 2004 2005
M sonstige Gebiude 41 37 40 46 63 46
Wochenendhéuser 49 57 65 78 95 62
B Geschiifts- und Verwaltungsgebiude 44 43 40 37 49 42
Mehrfamilienhduser 66 100 79 48 58 60
Reihen- und Doppelhduser 244 268 263 252 169 187
M freistehende Ein- und 454 474 479 427 473 473
Zweifamilienhéduser

Gegeniiber dem Vorjahr gab es bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiu-
sern keine Verdnderungen in der Kauffallanzahl. Ebenso ist der durchschnittlich ge-
zahlte Kaufpreis pro Kauffall bei fallender Grundstiicksgro3e relativ konstant geblie-
ben.

Der seit 2001 leichte Abfall der Kauffallzahlen von Reihen- und Doppelhiusern,
zumeist in neuen Wohngebieten von maximal 5 % pro Jahr hat sich im Jahr 2005 nicht
weiter fortgesetzt, hier ist ein geringer Anstieg der Kauffallzahl nachgewiesen, jedoch
konnte der Einbruch des vorangegangenen Jahres noch nicht wieder ausgeglichen
werden. Nachdem sich im letzten Jahr die Verkiufe auf durchschnittliche Grund-
stiicksgrofen tiber 1000 m? und damit in gewachsene Ortslagen verlagert hatten, wur-
den im Berichtszeitraum wieder vermehrt kleinere Grundstiicke mit Reihen- oder
Doppelhausbebauung verduBert. Dies geht einher mit einem geringeren gezahlten
durchschnittlichen Kaufpreis.
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Geldumsatzentwicklung bebauter Grundstiicke

250,0
200,0 - .
150,0 - . .
: [ | B
Geldumsatz [ | l ||
in Mio €
100,0 J - e —
- J l
0,0 -
2000 2001 2002 2003 2004 2005
M sonstige Gebédude 57,1 28,8 39,1 16,2 50,6 18,0
Wochenendhiuser 1,8 2,5 29 3,6 39 2,8
B Geschiifts- und Verwaltungsgebiude 27,1 11,7 414 25,8 18,0 7.4
Mehrfamilienhiuser 9,8 37,1 61,8 7,1 9,5 46,0
Reihen- und Doppelhéuser 30,2 43,0 37,0 36,7 26,0 22,6
M freistehende Ein- und 50,8 54,9 53,7 49,0 52,6 539
Zweifamilienhduser

Der Marktanteil von Wochenendhausgrundstiicken ist im Jahr 2005 bei gleichzeitig
gesunkener durchschnittlich verduBerter Fliche leicht zuriickgegangen. Die fiir diese

Grundstiicke gezahlten Kaufpreise sind jedoch relativ konstant geblieben.

Flichenumsatzentwicklung bebauter Grundstiicke
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2000 2001 2002 2003 2004 2005
M sonstige Gebéude 173.8 98,3 54,2 15,5 230,0 138,0
Wochenendhduser 4,6 5.2 13,0 7,1 11,9 5.6
B Geschiifts- und Verwaltungsgebiude 124 14,8 14,3 16,9 14,2 13,3
Mehrfamilienhduser 15,7 27,9 68,1 10,2 29,1 18,8
Reihen- und Doppelhduser 13,9 12,7 14,2 11,4 20,7 12,3
M freistehende Ein- und 794 713 65,7 60,0 105,1 76,1

Zweifamilienhduser
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8.2

8.2.1

Mehrfamilienhéiuser werden schon iiber Jahre hinweg unverédndert nur in sehr gerin-
gem Umfang verduBert, der Anteil am Gesamtgrundstiicksverkehr bebauter Grundstii-
cke liegt bei ca. 7 % im Jahr 2005. Hier handelt es sich hauptsidchlich um Baujahre vor
1945.

Einen noch geringeren Anteil am Gesamtkaufvertragsautkommen bebauter Grundstii-
cke haben die Geschiifts- und Verwaltungsgebédude. Der bereits seit 2002 stark riick-
laufige durchschnittliche Kaufpreis hat sich im Jahr 2005 noch einmal auf 176.000
Euro halbiert. Die durchschnittlich verkaufte Fliche hat keine Anderung erfahren.

Bei den sonstigen Gebiduden wurde nach einem Riickgang im Jahr 2003, wie bereits
im Vorjahr wieder eine sehr gro3e durchschnittliche Fldche verduBert. Jedoch ist der
durchschnittlich pro Kauffall gezahlte Kaufpreis wieder um die Hélfte auf das Niveau
des Jahres 2003 zuriickgegangen.

Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser
Preisniveau

In der Ubersicht auf der folgenden Seite sind die Spannen der in 2005 gezahlten Kauf-
preise pro Quadratmeter Wohnfliche fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, die
verduBerten Wohnflichen sowie Grundstiicksfldchen in verschiedenen zusammenge-
fassten Gebieten des Landkreises dargestellt. Nur der Durchschnitt wird angegeben,
wenn weniger als fiinf Kaufpreise vorlagen.

Auf dem Markt werden gegeniiber den Vorjahren immer mehr modernisierte Ein-
bzw. Zweifamilienhéduser dlterer Baujahre angeboten. Dahingegen findet man kaum
noch vollkommen unmodernisierte Bauten. Die Modernisierungen kdnnen jedoch von
geringen Modernisierungen als Einzelmaflnahme, wie Fassaden- und/ oder Heizungs-
modernisierung bis zu einer umfassenden Sanierung von Gebduden reichen.
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Tabelle 4 Objekte mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern

Region Baujahre Grundstiicksflidche Wohnfliche Kaufpreis pro Quadratmeter Wohn-
in m2 in m2 fliche (Euro/m?)
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
. 640 —1.250 65 - 150 560 — 1.420
bis 1945 3 950 @ 100 ? 1.000
1945 — 1990 500 - 940 ? 110 @ 1.160
Birkenwerder — 750
Hohen Neuendorf ab 1990 540 - 1.220 100 - 165 1.220 - 1.950
@ 760 ? 130 ?1.630
Altbauten | 600 — 1.460 75 - 160 990 — 1.750
nach 1990
modernisiert @900 2110 ?1.340
. 450 -1.030
bis 1945 3720 0125 @ 890
Glienicke — ab 1990 500 - 930 100 - 160 1.180 -2.290
Miihlenbecker Land @700 @140 @ 1.840
Altbauten 500 - 1.130 55-160 360 - 1.860
nach 1990 @760 3 110  1.350
modernisiert :
bis 1945 ? 1.390 ? 100 @ 380
Kremmen — ab 1990 440 - 1.090 80— 150 880 — 1.640
Oberkramer — @ 700 D115 ? 1.290
iévgenberﬁer Land - Altbauten 600 — 1.680 90 - 135 540 — 1.350
iebenwalde nach 1990
modernisiert ?1.150 @ 105 ?1.020
. 580 —1.320 55-200 220 - 880
bis 1945 @ 1.000 O 145 3 550
1945 - 1990 @810 ? 100 @770
Oranienburg — 450 - 840 90 - 130 1.200 — 1.800
Leegebruch ab 1990 @ 700 B 111 3 1.570
Altbauten
nach 1990 610 —1.560 80— 140 790 — 1.300
modernisiert @ 920 9110 ? 1.000
bis 1945 ?1.130 0 165 @ 660
1945 - 1990 @ 860 ? 100 ?1.200
Velten — Hennigsdorf ab 1990 @990 @ 105 21.480
Altbauten 420 —1.430 80— 135 470 - 1.500
nach 1990 @910 @110 @ 1.180
modernisiert )
. 180 — 1.580 55-130 70 - 585
bis 1945 3 890 395 ? 350
. 1945 - 1990 ?1.380 @ 80 @ 890
Fiirstenberg —
Gransee - Zehdenick ab 1990 ?1.030 ? 100 @990
Altbauten 220 -1.730 80 - 135 320 -1.250
nach 1990 3 930 @ 105 @730
modernisiert

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne
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8.2.2 Preisentwicklung

8.3

8.3.1

Den Hauptmarktanteil hatten auch im Jahr 2005 Ein- und Zweifamilienhausobjekte in
den gewachsenen Wohnlagen. Lediglich in den Gemeinden Miihlenbecker Land und
Oberkramer kamen weitere Verkédufe in neu erschlossenen Wohngebieten hinzu.
Generell sind die durchschnittlich erzielten Quadratmeterpreise der beiden Baujahres-
gruppen bis 1990 gesunken. Da viele édltere Baujahre mittlerweile mindestens teilmo-
dernisiert wurden ist der Anteil dieser Objekte am Gesamtmarkt angestiegen.

Reihenhiiuser, Doppelhaushilften

Preisniveau

In der folgenden Ubersicht sind die Eckdaten der in den einzelnen Regionen im Jahr
2005 abgeschlossenen Vertriage iiber Reihen- und Doppelhaushélften dargestellt. Der
Hauptanteil der Kaufvertrige tiber Einfamilienreihen- oder Doppelhiduser wurde im
Raum Glienicke — Miihlenbecker Land abgeschlossen. Hier handelte es sich bis auf
wenige Ausnahmen um Neubauobjekte in neuen Wohngebieten. Hier, wie auch in der
Gemeinde Hohen Neuendorf sind die verduBerten Grundstiicksgroflen unter 300 m?2
sehr gering bemessen. Ein weiterer Standort von Reihen- bzw. Doppelhausbebauung
in neuen Wohngebieten ist der Ortsteil Nieder Neuendorf von Hennigsdorf.

In gewachsenen Wohngebieten ist die den Objekten zugeordnete Grundstiicksgrofie in
der Regel historisch bedingt groBziigiger bemessen. Die in der Gemeinde Leegebruch
verduBerte Reihen- bzw. Doppelhausbebauung der fritheren Baujahre sind Objekte der
fritheren Werkssiedlung der Heinkelwerke, welche mittlerweile vielfach modernisiert
wurden.

Im duBeren Entwicklungsraum wurden keine Reihen- bzw. Doppelhduser als Neubau-
ten im gewohnlichen Geschiftsverkehr verduBert. Wéahrend im engeren Verflechtungs-
raum dltere Baujahre vor 1945 mindestens teilmodernisiert verduBert werden, werden
im duBeren Entwicklungsraum hiufig noch nicht modernisierte Objekte abgegeben.
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Tabelle 5 Objekte mit Reihen- und Doppelhausbebauung

Region Baujahre Grundstiicks- | Wohnfldche in | Kaufpreis pro Quadratmeter
fliche in m2 m? Wohnfliche (Euro/m2)
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
Birkenwerder bis 1945 ?1.130 D 65 ?1.120
Hohen Neuendorf ab 1990 170 - 350 100 - 130 1.110 - 1.740
@ 280 @110 ? 1.340
Glienicke — Miihlen- ab 1990 150 - 290 90 - 115 1.560 —2.200
becker Land @ 230 D95 ?1.900
Kremmen — bis 1945 @ 960 @ 140 @ 250
Oberkrémer 220 - 753 100 — 145 770 — 1.040
powenberger Land ab 1990 @ 490 @ 125 @ 930
bis 1945 @ 740 ? 100 @ 750
1945 - 1990 @ 780 390 @ 860
Oranienburg — ab 1990 230~ 1.510 ? 120 @ 1.040
Leegebruch 0 610
Altbauten 580 - 790 80 - 120 900 - 1.660
nach 1990
modernisiert ? 680 @ 100 @ 1.280
bis 1945 @470 @110 630
250 - 420 100 - 130 920 - 1.530
ab 1990
Velten — Hennigsdorf @320 0120 0 1.440
Altbauten
nach 1990 @ 600 ? 130 ?1.110
modernisiert
- bis 1945 ?1.350 ? 90 @410
Fiirstenberg — . 510 - 1930
Gransee - Zehdenick 1945 - 1990 3 1000 @ 100 @ 360

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne

8.3.2 Preisentwicklung

Gegeniiber dem Vorjahr sind die durchschnittlich gezahlten Quadratmeterpreise fiir
Altbauten im Teilmarkt gesunken. In den neuen Wohngebieten konnte nur in den La-
gen Hennigsdorf bzw. Miihlenbecker Land und Oberkramer das Vorjahresniveau

gehalten werden.
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8.4  Wohnungseigentum

197 Kaufvertrage zu Wohneigentum im gewohnlichen Geschiftsverkehr fanden bis
auf zwei Vertrage ausschlieBlich im engeren Verflechtungsraum statt. Nur 10 % der
Verkiufe waren Erstverkidufe. Damit hat sich die Kauffallzahl gegeniiber dem Vorjahr
mehr als verdoppelt und es konnen Daten fiir weitere Standorte zur Verfiigung gestellt
werden. Trotzdem bleibt dieser Teilmarkt eher unbedeutend.

8.4.1 Preisniveau

Tabelle 6 Erstverkidufe von Wohneigentum

Gemeinde Wohnfldche durchschnittliche Kaufpreisspanne durchschnittlicher

verduferte Baujahre Spanne in m? | Wohnfliche in m? | in Euro/m? Kaufpreis pro m?
Wohnfliche in Euro/m?

Glienicke

2004 - 2005 55-120 105 1.100 - 2.670 2.275

Hohen Neuendorf

2005 -- 80 -- 1.400

Kremmen

2005 - 60 - 860

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne

Neben den dargestellten Erstverkdufen wurden an weiteren Standorten ebenfalls ver-

einzelt Wohnungen verduf3ert.

Tabelle 7 WiederverduBerungen von Wohneigentum

Gemeinde Wohnfldche durchschnittliche Kaufpreisspanne durchschnittlicher
verduflerte Baujahre Spanne in m? | Wohnfliche in m? | in Euro/m? Kaufpreis pro m?
Wohnfldche
in Euro/m?
Birkenwerder
1996 - 1998 60 — 95 70 735-1.755 1.460
Glienicke
1995 — 1996 - 90 - 1.370
Hennigsdorf
1923 - 1935 - 70 . 900
modernisiert
Hennigsdorf
1995 — 1996 55-75 60 630 — 1.425 765
Hohen Neuendorf
1996 — 2000 60 — 145 90 1.290 — 1.660 1.465
Kremmen
1996 - 75 - 825
Leegebruch
1994 - 90 - 1.070

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne

Weitere WeiterverduBerungen fanden in Glienicke und Oranienburg statt.
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Die folgende Grafik zeigt die Abhédngigkeit des erzielten Kaufpreises von der Wohn-
flache. Ungewohnlich ist, dass sowohl bei Erst- als auch bei WeiterverauB3erungen der
Baujahre nach 1990 der erzielte Quadratmeterpreis mit steigender Wohnfliche an-
steigt. Deutlich ist beim Vergleich der Baujahre nach 1990 zu sehen, dass fiir Wieder-
verduBerungen je nach Wohnungsgrofle zwischen 300 und 1.200 €/m? Wohnfldche
weniger erzielt wurden als fiir erstverkaufte Objekte. Beim Wiederverkauf einer Woh-
nung mit einer Grofe von 60 m? werden noch 78 % des Erstverkaufpreises erzielt. Bei
einer Wohnungsgrofle von 140 m2 sind dies nur noch 52 %.

Abhingigkeit Kaufpreis von der Wohnfldche
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8.5

Teileigentum

Hauptséchlich am Standort Hennigsdorf konnten separate Erst- und Wiederverkéufe
iber Stellplitze in Tiefgaragen registriert werden. Insgesamt liegen 34 Kauffille hier-
zu vor. Je nach Standort wurden Kaufpreise von 1.000 bis 6.000 Euro je Stellplatz er-
zielt. Damit ist der hierfiir gezahlte Kaufpreis im Jahr 2005 gegeniiber dem Vorjahr
merklich gesunken. Durchschnittlich wurden nur noch 1.750 Euro erzielt. Dartiber
hinaus werden regelméaBig Stellpldtze im Zusammenhang mit der Eigentumswohnung
verduBert und sind so nicht separat auswertbar.

Weitere VerduBerungen im gewohnlichen Geschiftsverkehr zu geschiftlich genutztem
Teileigentum fanden nur in drei Féllen statt.
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8.6 Mehrfamilienhiuser
8.6.1 Preisniveau

Die Anzahl der abgeschlossenen Kaufvertrige zu Mehrfamilienhdusern hat sich zum
Vorjahr kaum gedndert. Von den in 2005 insgesamt 35 Kaufvertrigen im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr wurden drei Viertel im engeren Verflechtungsraum abge-
schlossen. Einer der Vertrage im engeren Verflechtungsraum bezog sich auf den kom-
plexen Wohnungsbau.

Die verkauften Objekte lagen zwischen den Baujahren 1900 und 1938 bei Wohnfla-
chenpreisen zwischen 170 €/m2 und 425 €/m?2. Die verduBerten Grundstiicksfldchen
lagen zwischen 770 m? und 3.370 m?2.

Insgesamt bezogen sich die abgeschlossenen Kaufvertrige bezogen sich auf Objekte

mit bis zu 12 Wohneinheiten. Ein Objekt des komplexen Wohnungsbaus wurde 2005
im engeren Verflechtungsraum verduflert. Die Daten dieser Vertridge gingen nicht in

die obigen Auswertungen ein.

Abhingigkeit Kaufpreis von der Wohnflidche bei Mehrfamilienhdusern
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Bei den Kauffillen, bei denen Angaben zu Wohnflachen verfiigbar waren, konnte die
Abhingigkeit des Kaufpreises von der Wohnflidche untersucht werden. Die Abhéngig-
keit ist in dem oben stehenden Diagramm dargestellt.
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8.7

8.7.1

8.8

8.9

Biiro-, Verwaltungs- und Geschiiftshiuser
Preisniveau

Insgesamt liegen 27 Kauffille iiber Grundstiicke mit einer vorrangigen Biiro-, Verwal-
tungs- oder geschiftlichen Nutzung vor. Von den abgeschlossenen Vertrigen haupt-
séchlich iiber Objekte mit Baujahren vor 1990 wurden 16 im engeren Verflechtungs-
raum sowie 11 im duBeren Entwicklungsraum abgeschlossen.

Im engeren Verflechtungsraum wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis von 183.000 €
bei einem durchschnittlichen Bodenwert von 75 €/m?, im dufleren Entwicklungsraum
von 78.500 € bei einem durchschnittlichen Bodenwert von 36 €/m? erzielt. Die durch-
schnittlichen Grundstiicksgroen lagen im engeren Verflechtungsraum bei 1.790 m?,
im duBeren Entwicklungsraum bei 850 m?2.

Im engeren Verflechtungsraum wurden durchschnittliche 500 €/m2 Nutzfldche und im
duBeren Entwicklungsraum durchschnittlich 165 €/m? erzielt.

Gewerbe- und Industrieobjekte

Zu Gewerbe- bzw. Industrieobjekten wurden in 2005 neun Verkéufe, davon lediglich
ein Vertrag im dufleren Entwicklungsraum getitigt. Es wurden Grundstiicksfldchen
von 500 m? bis zu 19.800 m? verduBert. Die erzielten Kaufpreise lagen zwischen
12.500 Euro und 100.000 Euro. Durchschnittlich wurden 58.750 Euro erzielt. Fiir Ge-
werbebauten mit Baujahren vor 1990 wurden durchschnittlich 640 €/m?2 Nutzfliche er-
zielt. Bei Baujahren nach 1990 lag der vereinbarte Kaufpreis bei 1.140 €/m2 Nutzfli-
che.

Bebaute Erholungsgrundstiicke

Insgesamt 58 Kaufvertrige wurden iiber bebaute Wochenendhausgrundstiicke abge-
schlossen, 71 % hiervon iiber Objekte im engeren Verflechtungsraum.

12 % der Erholungsgrundstiicke liegen in Sondernutzungsgebieten, die iibrigen 88 %
befinden sich innerhalb bebauter Ortslagen.

In der folgenden Ubersicht werden die durchschnittlich erzielten Kaufpreise, die
durchschnittlich verkauften Flichen, Baujahre und Nutzflichen der Objekte darge-
stellt. Im duBeren Entwicklungsraum fanden Verkéufe vorrangig in landschaftlich
reizvollen Lagen mit einem Bodenwertniveau zwischen 7 €/m? und 25 €/m? statt. Ver-
kiufe bebauter Wochenendhausgrundstiicke innerhalb von Sondernutzungsgebieten
im duBeren Entwicklungsraum fanden in 2005 nicht statt.

Im engeren Verflechtungsraum liegen die verduBerten Grundstiicke hauptséchlich in-
nerhalb von Wohngebieten mit einem Bodenwertniveau zwischen 40 und 80 €/m2. Die
Sondernutzungsgebiete, in denen Verkiufe stattfanden weisen keine herausragende
Lagegunst auf.
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Tabelle 8 bebaute Erholungsgrundstiicke

Grundstiicks- | Kaufpreise in | Nutzfliche | verduBerte
fliche in m? Euro in m? Baujahre
Lage
Spanne Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt | Durchschnitt
qulBerer Lage im 315-1.955 9.000 —70.000 25-65 1950 — 1985
Entwicklungsraum | Wohngebiet @710 3 28.925 @ 40 B
- 300 — 840 10.000-38.000
Sogqernutzungs @50 | 1972-1980
engerer gebiete ? 670 @ 29.200
Verflechtungsraum |1 50¢ jm 530-1.035 | 2000079000 | 25-50 | o oo
Wohngebiet @ 805 @ 52.335 @ 40

Die angegebenen Spannen wurden als 2/3 Spannen ermittelt, d.h. die mittleren 2/3 der Kauffille bewegen sich in

dieser Spanne

Kaufpreise fiir bebaute Wochenendgrundstiicke
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8.10 Sonstige bebaute Objekte

Grundstiicksfldche in m?

3000

Weitere Vertrige wurden in geringem Umfang {iber bebaute Grundstiicke mit beson-
deren Nutzungen abgeschlossen. Einzelne Vertrige wurden zu Hotelanlagen und
Schlossanlagen abgeschlossen. Daneben gab es auch Vertrige zu Garagenhéfen sowie

Vereinshiusern.
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9.1

9.2

Bodenrichtwerte
Gesetzlicher Auftrag

Eine der wichtigsten Aufgaben der ortlichen Gutachterausschiisse besteht in der Er-
mittlung von Bodenrichtwerten fiir baureifes Land. (§ 196 BauGB, § 11 GAV). Dar-
iber hinaus konnen Bodenrichtwerte eines anderen Entwicklungszustandes im Sinne
des § 4 WertV ermittelt werden.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte werden nur solche Kaufpreise aus Vertrigen
beriicksichtigt, die im gewohnlichen Geschiftsverkehr ohne Riicksicht auf ungewohn-
liche und personliche Verhiltnisse erzielt worden sind. Die Kaufvertrige miissen zum
Zeitpunkt der Ermittlung der Bodenrichtwerte vorgelegen haben.

Bodenrichtwerte stellen einen durchschnittlichen Lagewert des Grund und Bodens pro
Quadratmeter einer unbebauten Grundstiicksflache dar. Bodenrichtwerte werden fiir
lagetypische Grundstiicke ermittelt und in Form von Bodenrichtwertkarten veroffent-
licht.

Bodenrichtwerte fiir Bauland (Beispiele)

Die zum Stichtag 01.01.2006 fiir den Landkreis Oberhavel beschlossenen Boden-
richtwerte sind aus den bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses eingegange-
nen Kaufvertragen ermittelt worden. Sie wurden am 18.01.2006 durch den Gutachter-
ausschuss beschlossen. Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftliche Flichen
wurden ebenfalls auf der Bodenrichtwertkarte veroffentlicht.

Fiir jede Gemeinde wurde mindestens ein Bodenrichtwert ermittelt. In Gegenden gro-
Ber Kauffalldichte und Differenziertheit konnten Bodenrichtwerte fiir mehrere unter-
schiedliche Lagen ermittelt werden.

Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fiir Grundstiicke eines Gebie-
tes oder einer Bodenrichtwertzone mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhiltnissen. Er wird auf ein baureifes Grundstiick bezogen und in Euro/m? an-
gegeben. Der Bodenrichtwert ist damit auf typische Verhiltnisse des jeweiligen Ge-
bietes bzw. der jeweiligen Zone abgestimmt.

Die Bodenrichtwerte werden i.d.R. fiir nach § 127 (2) BauGB erschlieBungsbeitrags-
freie Grundstiicke ermittelt. Abweichungen hiervon sind in der Bodenrichtwertkarte
eindeutig als erschlieungsbeitragsfrei bzw. —pflichtig ausgewiesen. Beitrdge nach § 8
Kommunalabgabengesetz (KAG) konnen im Regelfall zusitzlich erhoben werden.
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Die Art und das MaB der den Richtwerten zugrunde gelegten baulichen Nutzung wer-
den durch die gebietstypische Nutzung der Grundstiicke bestimmt. Eine entsprechende
Ausweisung der Bodenrichtwertgrundstiicke erfolgte in der Bodenrichtwertkarte.

Die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke wie Art und Maf} der baulichen
Nutzung, Grundstiickszuschnitt, Gr6e, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung und even-
tuelle Rechte und Belastungen bleiben dabei unberiicksichtigt. Abweichungen in den
vorgenannten Eigenschaften konnen Abweichungen des Wertes des einzelnen Grund-
stiickes vom Bodenrichtwert bewirken. Anspriiche gegeniiber dem Triger der Bauleit-
planung oder der Baugenehmigungsbehorde konnen aus den Eintragungen der Boden-
richtwertkarte nicht abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte werden in der Bodenrichtwertkarte in folgender Form darge-
stellt:

Bodenrichtwert in Euro/m?
Zustandsmerkmal

Abweichender Entwicklungszustand

R Rohbauland E Bauerwartungsland
Bauweise
o offene Bauweise g geschlossene Bauweise

Art der baulichen Nutzung

w Wohnbaufliche WA allgemeines Wohngebiet
WR reines Wohngebiet
WS Kleinsiedlungsgebiet
WB besonderes Wohngebiet
M gemischte Baufldche MD Dorfgebiete
MI Mischgebiet
MK Kerngebiet

G gewerbliche Baufliche GE Gewerbegebiet
GI Industriegebiet
S Sonderbaufliche SO Sondergebiet

SOE  Erholungsgebiet

MabB der baulichen Nutzung

Geschosszahl romische Zahl

z.B. I = zweigeschossige Bauweise
Geschossflichenzahl arabische Dezimalzahl

z.B. GFZ 0,4 = Geschossfliche 40 % der Grundstiicksfldche
Grundflichenzahl arabische Dezimalzahl

z.B. GRZ 0,6 = iiberbaubare Grundstiicksfliache 60 %
Baumassenzahl arabische Dezimalzahl

z.B. BMZ 3,4 = 3,4 m3 Baumasse je m? Grundstiicksfldche
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Angaben zum Bodenrichtwertgrundstiick

Grundstiickstiefe arabische Zahl z.B. 30 m
Grundstiicksflache arabische Zahl z.B. 600 m?

Bodenrichtwertzonen werden mit einer Begleitlinie begrenzt und nummeriert.

St Um Stadtumbau — Umstrukturierungsgebiet, derzeit keine gesicherte Ermittlung von Bodenrichtwer-
ten moglich

Stidtebauliche MaBnahmen nach dem zweiten Kapitel BauGB werden farbig hinter-
legt:

San Sanierungsgebiet Entw Entwicklungsbereich

Der jeweils zugrunde gelegte Verfahrensstand ist bei den Bodenrichtwerten gekenn-
zeichnet mit:

A sanierungs- bzw. entwicklungsunbeeinflusster Zustand (Anfangswertqualitt)
N Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und tatsdchlichen Neuordnung
(Endwertqualitt)

In den mit San# bzw. Entw# gekennzeichneten gebieten wurden durch den Gutachter-
ausschuss besondere Bodenrichtwerte ermittelt, die in der Geschiftsstelle erfragt wer-
den konnen.

Beispiel:
(15) Bodenrichtwert 15 €/m?, (erschlieBungsbeitrags- und abgabenpflichtig)
WA-0-1 Allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, eingeschossige Bebauung
GFZ 0,4 - 750 m? Geschossflichenzahl 0,4 — Grundstiicksgrée 750 m?2
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Um dem Leser einen allgemeinen Eindruck vom Preisniveau in den einzelnen Verwal-
tungseinheiten des Landkreises Oberhavel zu geben, werden im Folgenden die ermit-
telten Bodenrichtwerte als Preisspannen fiir die jeweilige Einheit dargestellt. Bei der
Darstellung wird auf die ndhere Definition der Bodenrichtwerte verzichtet. Die Defini-
tionen der einzelnen lagetypischen Bodenrichtwerte sind der Bodenrichtwertkarte zu

entnehmen.

Tabelle 9 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte

Gemeinde/ Stadt bzw. Bodenrichtwertspanne, Wert in €/m?
Amt gewachsene neue Wohngebiete mit | Gewerbefldachen
Wohngebiete voller ErschlieBung
Birkenwerder 65 — 100 130 50
Glienicke 90 — 150 150 - 190 -
Hennigsdorf, Stadt 110-120 120 60
Hohen Neuendorf, Stadt 65 —-100 80 - 140 55
Kremmen, Stadt 25-50 41 -170 -
Leegebruch 60 95 -
Lowenberger Land 5-37 35 -65 -
Oberkramer 20 - 60 70 -125 9,50 -17
Oranienburg, Stadt 23 -120 55-85 19 — 38
Velten, Stadt 55 80-115 25-55
Fiirstenberg, Stadt 5-41 - 9
Amt Gransee 5-35 25-60 11
Liebenwalde, Stadt 10 - 27 65 -
Miihlenbecker Land 44 — 80 85-200 60
Zehdenick, Stadt 5-50 65 8,50
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9.3

Besondere Bodenrichtwerte

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 BauGB) sind fiir die Bodenwert-
ermittlung die Regelungen der §§ 153 Abs. 1 und 154 Abs. 2 BauGB zu beachten. Bei
Kauffillen wihrend der Malnahme wird i.d.R. die planungsrechtliche Qualitit, die
das Gebiet vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen hatte, zugrunde gelegt,
weil Bodenwerterhhungen, die durch die Aussicht auf die Sanierung und durch ihre
Vorbereitung oder Durchfiihrung eintreten, nicht den jeweiligen Grundstiickseigentii-
mern zufallen. Demgegeniiber sind Anderungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen
auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung) in Betracht zu ziehen.

Die Darstellung des Geltungsbereiches der einzelnen Sanierungsgebiete erfolgt in der
Bodenrichtwertkarte. Fiir die Sanierungsgebiete wird i.d.R. der letzte, vor Beginn der
vorbereitenden Untersuchungen festgestellte Bodenrichtwert unter Beachtung der kon-
junkturellen Entwicklung fortgeschrieben. Dariiber hinaus wurden fiir Einzelgebiete
zonale Werte in der Qualitit besonderer Bodenrichtwerte ermittelt. Die Gemeinden
bzw. der Sanierungstriager konnen hiermit private Sachverstindige oder den Gutach-
terausschuss beauftragen.

Der Gutachterausschuss gibt Auskiinfte zu den durch ihn ermittelten besonderen Bo-
denrichtwerten innerhalb eines Sanierungsgebietes. Der Gutachterausschuss ermittelte
fiir die Sanierungsgebiete der Stadte Fiirstenberg, Gransee, Hennigsdorf, Oranienburg,
Velten und Zehdenick besondere Bodenrichtwerte. Diese werden jeweils auf Antrag
fortgeschrieben. Zum Stichtag 01.01.2006 hat der Gutachterausschuss die besonderen
Bodenrichtwerte in den Sanierungsgebieten der Stidte Fiirstenberg, Hennigsdorf, Ora-
nienburg und Zehdenick ermittelt bzw. fortgeschrieben.

In Gebieten, in denen die Ermittlung durch private Sachverstindige durchgefiihrt wur-
de, geben die Gemeinden hieriiber Auskunft. Dies betrifft die Stadte Kremmen, Lie-
benwalde und Hohen Neuendorf.

Im Nahbereich von Stiddtebaulichen Entwicklungsmaflnahmen i.S.d. § 165 ff. BauGB
konnen sich Anpassungsgebiete 1.S.d. § 170 BauGB ergeben. Die Ermittlung der Bo-
denwerte wird dort analog zu Sanierungsgebieten gehandhabt. Stiadtebauliche Ent-
wicklungsmafnahmen werden in Hennigsdorf OT Nieder Neuendorf und in Hohen
Neuendorf OT Borgsdorf durchgefiihrt. Angaben hierzu sind beim jeweiligen Ent-
wicklungstriger zu erfragen.

Seite 59



Grundsticksmarktbericht 2005

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

9.4

Lagetypische Grundstiickseigenschaften

Eine Ausweisung der Grundstiicksfliche sowie der GFZ des Bodenrichtwertgrundstii-
ckes erfolgt nur bei den Bodenrichtwertzonen, in denen eine Abhéngigkeit von diesen
Einflussfaktoren nachgewiesen werden konnte. Dies ist in der Regel in Gebieten der
Fall, in denen sich die entsprechende Bodenrichtwertzone mit der verbindlichen Bau-
leitplanung deckt. Daneben wird die Grundstiicksfliche in Gebieten ausgewiesen, in
denen die Ermittlung der Bodenrichtwerte unter Zuhilfenahme der unter Punkt 5.2.3
veroffentlichten Flichenumrechnungsfaktoren erfolgte.

In anderen, i.d.R. nach § 34 BauGB bebauten Gebieten hat der Gutachterausschuss fiir
das Gebiet typische Grundstiicksgroen und Geschossflichenzahlen (GFZ) ermittelt.
Die gemeindetypischen Grundstiicksfldchen bzw. die GFZ sind der folgenden Uber-

sicht zu entnehmen.

Tabelle 10 Ubersicht iiber die typischen Grundstiicksflichen und GFZ

Stadt, Gemeinde

typische Grundstiicks-

typische GFZ bei offener

fldiche in m? Bauweise

Birkenwerder 600 - 1.000 0,2-0,3
Fiirstenberg, Stadt 600 - 1.500 0,2-04
Glienicke 700 — 1.000 02-0,4
Gransee, Stadt 400 - 1.000 0,2-04
Grof3woltersdorf 900 — 1.000 0,4

Hennigsdorf, Stadt 600 - 1.000 0,3-04

(1,0 geschlossen)

Hohen Neuendorf, Stadt 600 — 900 0,3-04
Kremmen, Stadt 550 — 1.000 0.4 -0,5
Leegebruch 650 0,4

Liebenwalde, Stadt 1.000 0,4

Lowenberger Land 600 — 1.600 0,3-04
Miihlenbecker Land 750 — 1.000 0,3-04
Oberkriamer 500 — 800 0,3-0,4
Oranienburg, Stadt 600 - 1.000 0,2-0,6
Schonermark 750 0,4

Sonnenberg 500 - 1.300 0,3-04
Stechlin 800 — 1.600 0,3-0,4
Velten, Stadt 800 0,4

Zehdenick, Stadt 600 - 1.400 0,3-0,6
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10.

10.1

Nutzungsentgelte, Mieten, Pachten
Nutzungsentgelte

Der Gutachterausschuss wird durch § 7 NutzEV verpflichtet eine Datensammlung zu
in seinem Geschéftsbereich nach dem 02.10.1990 abgeschlossenen Nutzungsentgelten
zu fithren und hieraus in anonymisierter Form Auskunft zu geben. In der folgenden
Tabelle werden Spannen von Nutzungsentgelten in einzelnen Gemeinden veroffent-
licht. Detaillierte Auskiinfte werden auf schriftlichen Antrag durch die Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses erteilt. Hauptlieferant von Vergleichsdaten sind die Amter
und Gemeinden des Landkreises, welche durch die NutzEV zur Datenabgabe ver-
pflichtet werden. Eine Anzeigepflicht privater Personen besteht nicht. Die Daten ha-
ben sich innerhalb der letzten fiinf Jahre kaum veridndert, da nur noch in einzelnen
Gemeinden Neuabschliisse getitigt wurden. Eine Vielzahl der Daten basiert auf Ab-
schliissen der Jahre vor der Wihrungsumstellung. Thre Angabe erfolgt, umgerechnet
mit dem offiziellen Umrechnungskurs von 1,95583 in Euro. Danach sind nur sehr we-
nige Vertriage neu abgeschlossen worden.

Zu Vergleichsentgelten ist kaum noch eine Nachfrage zu verzeichnen. Es ist davon
auszugehen, dass in weiten Teilen des Landkreises die vorliegenden Vertrige entspre-
chend den Moglichkeiten der Nutzungsentgeltverordnung bereits bis zum zuldssigen
ortsiiblichen Nutzungsentgelt angehoben wurden. Dies wird ebenso deutlich am star-
ken Riickgang der Antrdge auf Erstattung von Gutachten gem. § 7 NutzEV. Lediglich
in Einzelfillen, insbesondere in groeren Erholungsgebieten kommt es zu Unstimmig-
keiten iiber die Hohe des ortsiiblichen Entgeltes, welche nicht selten in Gerichtsver-
fahren enden. Zur Nachweisfiihrung wird im Rahmen dieser Verfahren die dem Gut-
achterausschuss vorliegende Datensammlung herangezogen.

Tabelle 11 angezeigte, nach dem 02.10.1990 vereinbarte Nutzungsentgelte fiir Erholungsgrundstiicke

Stadt, Gemeinde Grundstiicksfldche | Spannen vereinbarter Entgelte
in m2 in Euro/m? im Jahr

Gemeinde Birkenwerder, baulich genutzt 260 bis 1.300 0,92 bis 1,43

Stadt Fiirstenberg, nicht baulich genutzt 20 bis 3.175 0,08 bis 0,61

Stadt Fiirstenberg, baulich genutzt 15 bis 2.500 0,05 bis 1,00

Stadt Hennigsdorf, baulich genutzt, 150 bis 800 1,71 bis 3,07

Wasserlage

Stadt Hohen Neuendorf, baulich genutzt 350 bis 1.400 1,02

Stadt Hohen Neuendorf, nicht baulich genutzt 65 bis 1.355 0,51 bis 1,40

Stadt Kremmen, baulich genutzt, Wasserlage 15 bis 450 1,00 bis 1,20

Gemeinde Lowenberger Land 375 bis 1.985 0,26 bis 1,10

Gemeinde Miihlenbecker Land, baulich genutzt 210 bis 1.160 1,07 bis 1,51

Stadt Oranienburg, baulich genutzt 55 bis 1.730 0,36 bis 2,56

Stadt Oranienburg, nicht baulich genutzt 160 bis 1.585 0,51 bis 1,35

Stadt Oranienburg, Garagenstellplitze 81,82 bis 86,92 /Stellplatz

Stadt Velten k.A. 0,92

Stadt Zehdenick, baulich genutzt, Wasserlage 310 bis 835 0,56 bis 1,00
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10.2 Mieten

Im Rahmen der Auswertung von Kaufféllen iiber Mietwohnobjekte werden zu diesen
Objekten ebenfalls die erzielten Mieten abgefragt. Hier ist jedoch der Riicklauf aus
den verschiedensten Griinden sehr gering. Separate Mieterhebungen hat der Gutach-
terausschuss fiir seinen Geschiftsbereich nicht durchgefiihrt.

Fiir die Stidte Oranienburg und Hennigsdorf liegt ein Mietspiegel fiir Wohnraum-
mieten vor. Diese sind jeweils in der Stadtverwaltung bzw. auf deren Homepage er-
hiltlich.

Bei der IHK Potsdam ist das Gewerbemietverzeichnis des Kammerbezirks erhiltlich.
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11.

Aufgaben des Gutachterausschusses und Oberen Gutachterausschusses

Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte sind Einrichtungen des Landes Bran-
denburg, die fiir den Bereich eines Landkreises oder einer kreisfreien Stadt gebildet
wurden.

Die Gutachterausschiisse sind selbstidndige und unabhingige Kollegialgremien. Die
Vorsitzenden und die weiteren ehrenamtlichen Gutachter werden durch das Ministeri-
um des Innern nach Anhorung der jeweiligen Gebietskorperschaft bestellt. Sie verfii-
gen aufgrund ihrer beruflichen Tétigkeit iiber besondere Sachkunde und Erfahrung auf
dem Gebiet der Grundstiickswertermittlung. Den Vorsitz fiihren in der Regel die Lei-
ter der Kataster- und Vermessungsamter.

Fiir den Bereich des Landes Brandenburg wurde auBlerdem ein Oberer Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte gebildet. Seine Geschiftsstelle ist beim Landesbetrieb
Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg eingerichtet. Der Vorsit-
zende und die weiteren ehrenamtlichen Mitglieder werden durch das Ministerium des
Innern bestellt. Der Obere Gutachterausschuss hat keine Aufsichts- oder Weisungsbe-
fugnisse gegeniiber den ortlichen Gutachterausschiissen.

Die Gutachterausschiisse und der Obere Gutachterausschuss unterliegen der
Rechtsaufsicht durch das Ministerium des Innern.

Die Rechtsgrundlagen fiir die Einrichtung der Gutachterausschiisse sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes
vom 21. Juni 2005 (BGBI. I S. 1818, 1824)

- die Gutachterausschussverordnung (GAV) vom 29. Februar 2000 (GVBI. II S. 61),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 24. September 2004 (GVBI.
I S. 818)

Fiir die Aufgabenwahrnehmung der Gutachterausschiisse ist daneben folgende
Rechtsnorm relevant:

- die Wertermittlungsverordnung (WertV) vom 06. Dezember 1988
(BGBI. I S. 2209), gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997
(BGBI. I S. 2081, 2110)

Auch durch andere Rechtsvorschriften werden Aufgaben auf die Gutachterausschiisse
ibertragen. Bedeutsam sind dabei insbesondere:

- das Bundeskleingartengesetz (BKleingG) vom 28. Februar 1983 (BGBI. I S. 210),
zuletzt gedndert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 13. September 2001

- (BGBI.IS. 2376, 2398), und

- die Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 24. Juni 2002 (BGBI. I S. 2562)
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Den Gutachterausschiissen obliegen insbesondere folgende Aufgaben:

die Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung,

die Ermittlung von Bodenrichtwerten und sonstiger fiir die Wertermittlung erfor-
derlicher Daten,

die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, iiber Bodenrichtwerte
und iiber vereinbarte Nutzungsentgelte,

die Veroffentlichung von Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt in einem
Grundstiicksmarktbericht,

die Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken,

die Erstattung von Gutachten iiber die Hohe der Entschadigung fiir den Rechtsver-
lust und fiir andere Vermogensvor- und —nachteile,

die Erstattung von Gutachten iiber den ortsiiblichen Pachtzins im erwerbsmafigen
Obst- und Gemiiseanbau, und

die Erstattung von Gutachten iiber das ortsiibliche Nutzungsentgelt fiir vergleich-
bar genutzte Grundstiicke.

Zur Erfiillung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschifts-
stelle, die beim Kataster- und Vermessungsamt der jeweiligen Gebietskorperschaft
eingerichtet ist. Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses arbeitet nach Weisung
des Gutachterausschusses oder dessen Vorsitzenden. Ihr obliegen insbesondere fol-
gende Aufgaben:

die Einrichtung und Fiihrung der Kaufpreissammlung und weiterer Datensamm-
lungen,

die Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung,

die Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes,

die Ableitung und Fortschreibung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten,

die Vorbereitung der Gutachten, und

die Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung, iiber Bodenrichtwerte
und iiber vereinbarte Nutzungsentgelte

Dem Oberen Gutachterausschuss obliegen folgende Aufgaben:

die Veroffentlichung von Feststellungen iiber den Grundstiicksmarkt in einem
Grundstiicksmarktbericht Land Brandenburg, und

die Erstattung von Obergutachten auf Antrag eines Gerichtes oder einer Behorde
in einem gesetzlichen Verfahren (ein Gutachten des ortlich zustidndigen Gutach-
terausschusses muss bereits vorliegen)
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Anschriften der Gutacherausschiisse in Brandenburg und der
Nachbargutachterausschiisse des Landkreises Oberhavel in anderen Bundeslindern

Gutachterausschuss fiir
Landkreis / Stadt

Sitz der Geschiftsstelle

Telefon

Telefax

Barnim

Poratzstral3e 75
16225 EBERSWALDE

(03334)253226

(03334)253240

katasteramt-barnim @htb.de

Dahme-Spreewald

Reuterstrafie 12
15907 LUBBEN (SPREEWALD)

(03546)202760

(03546)201264

gaa@dahme-spreewald.de

Elbe-Elster

Nordpromenade 4 a
04916 HERZBERG

(03535)462706

(03535)462730

gutachterausschuss @lkee.de

Havelland

Waldemardamm 3
14641 NAUEN

(03321)4036181

(03321)40336181

gaa@havelland.de

Mirkisch-Oderland

Klosterstralle 14
15344 STRAUSBERG

(03341)354905

(03341)354997

geschaeftsstelle-gaa @landkreismol.de

Oberhavel

Rungestr. 20
16515 ORANIENBURG

(03301)6015581,
-5582, -5567

(03301)6015580

gutachterausschuss @oberhavel.de

Oberspreewald-Lausitz

Parkstrafle 4 — 7
03205 CALAU

(03541)8705391

(03541)8705310

gaa@osl-online.de

Oder-Spree

Spreeinsel 1
15848 BEESKOW

(03366)351710

(03366)351718

gutachterausschuss @landkreis-oder-spree.de

Ostprignitz-Ruppin

Perleberger Strafle 21
16866 KYRITZ

(033971)62490

(033971)62409

gutachter @kva-opr.de

Potsdam-Mittelmark

Lankeweg 4
14513 TELTOW

(03328)318311

(03328)318315

gaa@potsdam-mittelmark.de

Prignitz

Industriestrafle 1
19348 PERLEBERG

(03876)713792

(03876)713794

gutachterausschuss @lkprignitz.de

Spree-Neifle

Vom-Stein-Straf3e 30
03050 COTTBUS

(0355)49912215

(0355)49912111

katasteramt @lkspn.de

Teltow-Flaming

Am Nutheflief3 2
14943 LUCKENWALDE

(03371)6084203

(03371)6089221

gutachterausschuss @teltow-flaeming.de

Uckermark

Dammweg 11
16303 SCHWEDT

(03332)441816

(03332)441850

gaa@uckermark.de

Brandenburg
an der Havel

Wiener Str. 1
14772 BRANDENBURG(HAVEL)

(03381)586203

(03381)586204

brb.gutachter @stadt-brb.brandenburg.d

e

Cottbus

Karl-Marx-Strafie 67
03044 COTTBUS

(0355)6124212

(0355)6124203

gutachterausschuss @cottbus.de

Frankfurt/Oder

Goepelstr. 38
15234 FRANKFURT (ODER)

(0335)5526204

(0335)5526299

gutachter @frankfurt-oder.de
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Gutachterausschuss fiir | Sitz der Geschéftsstelle Telefon Telefax
Landkreis / Stadt
Potsdam Hegelallee 6 — 10 Hs. 1 (0331)2893183 (0331)2892575
14467 POTSDAM
gutachterausschuss @rathaus.potsdam.de
Oberer Robert-Havemann-Straf3e 4 (0335)5582520 (0335)5582503
Gutachterausschuss 15236 FRANKFURT (ODER)
im Land Brandenburg
oberer.Gutachterausschuss @ geobasis-bb.de
Land / Landkreis Sitz der Geschiftsstelle Telefon Telefax
Berlin Fehrbelliner Platz 1 (030)9012 6730 | (030)9012 3193
Senatsverwaltung fiir 10707 BERLIN (030)9012 7498
Stadtentwicklung gaa@senstadt.verwalt-berlin.de
Geoinformation, Ver-
messung, Wertermitt-
lung
Mecklenburg-Strelitz Woldegker Chaussee 35 (03981)481 200 (03981)481 400
17235 NEUSTRELITZ
aerhardt@lra-mst.de
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Mitglieder des Gutachterausschusses Oberhavel
Vorsitzender

Gromm, Henry Vermessungsassessor Fachdienstleiter Vermessung
im Landkreis Oberhavel

Die stellvertretenden Vorsitzenden

Hofmann, Gerhard Diplomingenieur Fachbereichsleiter Bauordnung und
Kataster im Landkreis Oberhavel
Offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger

Kobel, Siegfried Diplomingenieur

Stellvertretender Vorsitzender und ehrenamtlicher Gutachter

Winkler, Karl-Otto Diplomingenieur Beratender Ingenieur,
Sachverstindiger

Ehrenamtliche Gutachter

Adolph, Eckart Diplomingenieur Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger

Beyer, Heike Diplomingenieur Offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige

Hofer, Giinter Diplomingenieur Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger

Kanig, Karl Diplomingenieur Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger

Matthes, Harald Diplomingenieur Sachverstindiger

Risch, Otto Diplomingenieur Sachverstindiger

Sauer, Helmut Diplomingenieur Sachverstindiger, Mitglied im Aus-

schuss Sachverstindigenwesen der
Architektenkammer Brandenburg
Wagner, Wolfram Vermessungsassessor Referent MI
Zehmke, Harald Diplomagraringenieur Leiter Pflanzenbau

Ehrenamtliche Gutachter der zustindigen

Finanzbehorde

Polzin, Sylvia Sachgebietsleiterin Bewertung
Finanzamt Oranienburg

Richter, Nelly Sachbearbeiterin Bewertung

Finanzamt Oranienburg
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Statistische Angaben zum Berichtsgebiet
Flichen und Einwohner des Landkreises Oberhavel
(Quellen: Katasteramt Oberhavel; LDS)

Amtsbereich/Gemeinde Flichen in m? Einwohner (Stand 09/05)
(Stand 12/05)
Birkenwerder 18.097.965 7.196
Fiirstenberg, Stadt 212.609.120 6.741
Glienicke/Nordbahn 4.597.904 9.406
Hennigsdorf, Stadt 31.288.471 26.117
Hohen Neuendorf, Stadt 48.057.309 22.347
Kremmen, Stadt 208.430.493 7.387
Leegebruch 6.438.256 6.615
Liebenwalde, Stadt 138.842.427 4.596
Lowenberger Land 244.830.058 8.431
Miihlenbecker Land 52.351.174 12.636
Oberkrimer 103.426.419 10.635
Oranienburg, Stadt 162.369.810 41.058
Velten, Stadt 23.393.950 11.425
Zehdenick, Stadt 221.518.069 14.639
Amt Gransee und Gemeinden 319.514.402 10.142
Gransee, Stadt 121.150.339 6.436
GroBBwoltersdorf 52.270.870 976
Schonermark 11.845.791 500
Sonnenberg 50.300.715 928
Stechlin 83.946.687 1.302
Oberhavel gesamt 1.795.765.828 199.371
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Modell regionaler Lageeinfliisse auf den Wert von Grund und Boden

Die Einfliisse regionaler Lagefaktoren auf den Bodenwert von ortsiiblich
erschlossenem Bauland wurden auf der Grundlage der per 01.01.2006 be-
schlossenen Bodenrichtwerte ermittelt. Haupteinflussfaktoren sind:

1. die Entfernung zur Bundeshauptstadt Berlin

Als Abhéingigkeit ergibt W, Bodenwertanteil Berlin-Wirkung (in €)
sich E Stralenentfernung vom Zentrum Berlin (in

km)
W) =6959,7 E 7 "
2. die Wirkung regionaler Zentren und die Entfernung von den Zentrums-

kernen
Folgende Abhéngigkeiten wurden ermittelt:
Oranienburg W,=18,5¢ 287 max. 80 €
Zehdenick W,=20,0e>" max. 32 €
Hennigsdorf Wr=214¢e¢ -1.84 max. 26 €
Birkenwerder W, =22 €
Gransee Wr=4,6¢ 291 max. 20 €
Leegebruch W, =10€
Fiirstenberg Wo= 9¢€
Borgsdorf W,= 8€
Velten Wo= 7€
Liebenwalde Wy= 6€
Hohen Neuendorf Wo= 5¢€

W, Bodenwertanteil Wirkung regionaler Zentren

(in €)

fZenrum  StraBenentfernung vom Zentrumskern (in km)
3. der Einfluss landschaftlich reizvoller Gebiete

Folgende Abhéngigkeiten bestehen:
W3 = 1f [ andschafc W1 W, Bodenwertanteil Wirkung Landschaft
(in €)
f Landschaft
fiir iberregional bekannte Erholungsorte 2,2 - 4,0
(Neuglobsow, Himmelpfort, Fiirstenberg)
fiir regional bekannte Erholungsorte 0,38 -0,43
(u. a. Menz, Steinforde, Seilershof)
fiir sonstige, landschaftlich reizvoll gele- 0,11 -0,34
gene Orte (u. a. Summt, Ziihlsdorf,
Lehnitz)
4. die Wirkung dorflicher Grundstiicksstrukturen, iiberwiegend landwirt-
schaftlicher Nutzung und mangelnder Infrastruktur in léndlichen Zonen.

Als Abhingigkeit wurde ermittelt
Wy =- f Dérfer 26731 E -2,15 W, Bodenwertanteil Wirkung Dorfer (in €)
fpser  gutachterlich geschétzter Faktor fiir den

Umfang der o. g. negativen Wirkungen
zwischen 0,5 ... 3

Die Werte beziehen sich auf eine durchschnittliche Grundstiicksfldche von
950 m2. Die Standardabweichung der ermittelten Werte betragt +/- 10 %.
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Ubersichtskarte fiir das Berichtsgebiet

Rigen/Stralsund 9§

||||||||

(c) 2001 C&D-Design

Anlage 5



Grundstiicksmarktbericht 2005

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel

Abkiirzungsverzeichnis

AZ

4ER

BAB
BauGB
BGBI.
BKleingG
BRW
eVR
GaGEbO
GAV
GebGBbg.
GVBL

GZ

IHK

k.A.

KAG
NutzEV
WertV

Ackerzahl

AuBerer Entwicklungsraum
Bundesautobahn

Baugesetzbuch

Bundesgesetzblatt
Bundeskleingartengesetz
Bodenrichtwert

Engerer Verflechtungsraum
Gutachterausschussgebiihrenordnung
Gutachterausschussverordnung
Gebiihrengesetz des Landes Brandenburg
Gesetz- und Verordnungsblatt
Griinlandzahl

Industrie- und Handelskammer

keine Angaben
Kommunalabgabengesetz
Nutzungsentgeltverordnung
Wertermittlungsverordnung
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