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Allgemeines

Vorbemerkungen

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ost-
prignitz-Ruppin wurde 1993 im Zuge der Kreisgebietsreform aus
den Gutachterausschiissen der Kreise Neuruppin, Wittstock und
Kyritz gebildet.

Seit 1991 erfolgt die Auswertung von Kaufvertrdgen als Grund-
lage fiir die Darstellung des Grundstiicksmarktes und dessen
Entwicklung.

1992 wurde bereits ein Grundstiicksmarktbericht erarbeitet, der
aber noch differenziert nach den Kreisen Neuruppin, Wittstock
und Kyritz war.

1993 wurde die Entwicklung des Grundstiicksmarktes erstmalig
in einem Bericht dargestellt.

Seit 1994 erfolgt die Auswertung der Kaufpreissammlung nicht
mehr manuell sondern iiber das einheitlich im Land Brandenburg
eingefiihrte Computerprogramm "Automatisierte Kaufpreissamm-
lung".

Die computergestiitzte Arbeit erm&glicht eine qualifizierte
Auswertung der Kaufvertrdge mit geringerem Arbeitsaufwand.

Mit der Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes 1994 wird
ein Uberblick iiber den Grundstiicksmarkt und dessen Tntwicklung
im Landkreis Ostprignitz-Ruppin gegeben.

Damit erfiillt der GutachterausschuB seine gesetzliche Ver-
pflichtung lt. Baugesetzbuch (BauGB) § 193, die folgendes
aussagt:

* "Der GutachterausschuB fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet
sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten".

Nach 3 Jahren manuell gefiihrter und einem Jahr computerge-
stiitzter Auswertung kann kein Anspruch auf Vollstandigkeit der
Aussagen im Gesch&ftsbericht gewdhrleistet werden.

Vielmehr wird versucht, die vorliegenden Daten zu systemati-
sieren und auszuwerten, um den Marktteilnehmern einen Einblick
in das Geschehen des Grundstiicksmarktes zu geben und eine
gréBere Transparenz des Grundstiicksmarktes zu ermdglichen!

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Landkreis
Ostprignitz—-Ruppin

Der GutachterausschufBl fiir Grundstiickswerte ist ein unabh&ngi-
ges Gremium, dessen Organisation und Aufgaben durch das Bauge-
setzbuch und die GutachterausschuBverordnung geregelt sind.
Als Mitglieder sind Personen bestellt, die in der Wertermitt-
lung von Grundstiicken erfahren sind und sich durch besondere
Sachkunde auszeichnen.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anh&rung
der jeweiligen Gebietskdrperschaft durch das Landesvermes-
sungsamt filir die Dauer von 5 Jahren bestellt.
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Der GutachterausschuB3 im Landkreis Ostprignitz-Ruppin besteht
aus: einem Vorsitzenden

zwel stellvertretenden Vorsitzenden und weiteren

13 ehrenamtlichen Gutachtern

aus folgenden Bereichen:
- selbstdndige Sachverstdndige filir Wertermittlung
— Architekten
- Bauingenieure
- Vermessungsingenieure
- Landwirte und
~ Finanzbeamte

0.2.1. Aufgaben des Gutachterausschusses

0.2.2.

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind insbesondere:

* Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten
und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken
auf Antrag

* Ermittlung von Bodenrichtwerten,

* Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

* Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte

* Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in f&rmlich
festgelegten Sanierungsgebieten

* Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
wie Indexreihen, Liegenschaftszinss&dtze u.a.
Die Geschidftsstelle des Gutachterausschusses
Der GutachterausschuB3 bedient sich zur Vorbereitung und
Durchfiihrung seiner Aufgaben einer Gesch&dftsstelle.
Diese ist beim Kataster- und Vermessungsamt Ostprignitz-
Ruppin in Kyritz eingerichtet.
Neben der Verwaltungst&dtigkeit obliegen der Gesch&aftsstelle,
die nach Weisung des Vorsitzenden arbeitet, folgende Auf-
gaben:
* Einrichten und Fithren der Kaufpreissammlung
* Ableitung der erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung
* Vorbereitung und Ausarbeitung der Wertermittlungen fir
Gutachten, Bodenrichtwerte, Ubersichten und Geschédfts-
berichte

* Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

* Erteilung von Auskiinften an jedermann iliber Bodenrichtwerte



Grundstiicksmarktbericht 1994 4

0.2.3.

0.2.4.

Kaufpreissammlung

Grundlegende Aufgabe der Gesch&dftsstelle des Gutachteraus-
schusses ist die Filhrung der Kaufpreissammlung.

Diese besteht aus einem kartenm#figen und einem beschriebenen
Nachweis.

Lt. Baugesetzbuch (BauGB) § 195 sind die Notare verpflichtet,
Abschriften der von Ihnen beurkundeten Kaufvertrige dem Gut-
achterausschuf3 zu iibersenden.

Ebenfalls mitzuteilen sind preisbildende Beschliisse fiir Ent-
eignungen, Umlegungen, Grenzregelungen und
Zwangsversteigerungen. Damit wird die Grundlage fiir die Arbeit
des Gutachterausschusses geschaffen.

Nach Weisung des Vorsitzenden des Gutachterausschusses werden
die Vertrdge durch die GescLiftsstelle ausgewertet.
Auswertungskriterien sind insbeondere rechtliche Gegebenhei-
ten, Lage, Eigenschaften sowie die Beschaffenheit der Grund-
stiicke.

Die Auswertung erfolgt in Beziehung zum Kaufpreis.

Vertrdge, die durch persdnliche oder ungewdhnliche Verh&dlt-
nisse beeinfluBt sind, sind von der Auswertung ausgeschlos-
sen.

Die Aussagen der Kaufpreissammlung werden

* fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten

* fir die Erstattung von Verkehrswertgutachten (Verglei-
chswertverfahren)

* fir die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten genutzt.

Die Kaufpreissammlung sowie die Daten der Vertrige unterliegen
dem Datenschutz und sind nur den Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses sowie den Mitarbeitern der Geschdftsstelle im Rahmen
ihrer Arbeitsaufgaben zuginglich.

Nach erfolgter Auswertung werden alle Vertridge vernichtet.

Wenn berechtigtes Interesse besteht, kann auf Antrag in
anonymisierter Form Auskunft aus der Kaufpreissammlung erteilt
werden.

Rechtsgrundlagen

Der GutachterausschuB8 filir Grundstiickswerte hat u.a. nach
folgenden gesetzlichen Grundlagen zu arbeiten:

* Baugesetzbuch (BauGB) vom 8. Dezember 1986,
(S§ 192-199 Wertermittlung)

* Verordnung iliber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte
(Gutachterausschquerordngng B, GAVOB) vom 18. Juni 1991
sowie die Verordnung zur Anderung vom 1. September 1994.

* Verordnung iiber die Grunds&tze fiir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungsverordnung -
Wert-v-88) vom 6. Dezember 1988 sowie Ergdnzungen.
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1. Kreisiibersicht
Der Kreis Ostprignitz-Ruppin ist im Zuge der Kreisgebietsreform
aus den ehemaligen Kreisen Neuruppin, Kyritz und Wittstock
entstanden.
Der Kreis liegt im Nordwesten des Landes Brandenburg und grenzt
im Norden an Mecklenburg-Vorpommern
im Osten an den Landkreis Oberhavel
im Siiden an den Landkreis Havelland
im Slidwesten an Sachsen-Anhalt
und im Westen an den Landkreis Prignitz.
Die Kreisstadt ist Neuruppin.
Der Kreis umfaBt eine Fl&che von ca. 2.480 km’.
Bei einer Einwohnerzahl von ca. 116,0 T ist die Besiedlungs-
dichte mit 47 Einwohnern je km’ sehr gering.
Fldchennutzung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 1994 7/
1994 %
Acker 93.803 ha 37,8
Griinland 41.021 ha 16,5
Holzung 85.059 ha 34,3
Wasser 8.369 ha 3,4
Hofraum 5.901 ha 2,4
Sonstige 13.847 ha 5,6
248.000 ha

Sonstige (5,6%)
Hofraum (2,4%)
Wasser (3,4%) <

Acker (37,8%)

Holzung (34,3%)

=Grlnland (16,5%)
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VerwaltungsmdBig ist der Kreis Ostprignitz-Ruppin in 11 Amter
mit insgesamt 133 Gemeinden aufgeteilt.

Fehrbellin mit den Gemeinden:

Altfiiesack, Betzin, Brunne, Dechtow, Deutschhof,
Hakenberg, Karwesee, Kénigshorst, Langen, Lentzke,
Linum, Manker, Protzen, Tarmow, Walchow, Wall,
Wustrau-Altfriesack,

Heiligengrabe/Blumenthal mit den Gemeinden:

Blandikow, Bleserdorf, Blumenthal, Dahlhausen,
Glienicke, Grabow, Heiligengrabe, Jabel, Lieben-
thal, Maulbeerwalde, Papenbruch, Rosenwinkel,
Wernikow, Zaatzke,

Kyritz mit den Gemeinden:

Bork/Lellichow, Drewen, Gantikow, Holzhausen,
Kdtzlin, Mechow, Schénermark, Teetz/Ganz, Rehfeld/
Berlitt,

Lindow mit den Gemeinden:

Banzendorf, Herzberg, Hindenberg, Keller, Kloster-
heide, Riithnick, Seebeck-Strubensee, Schénﬁéfg,
Vielitz,

Amt Neustadt/Dosse mit den Gemeinden:

Babe, Bartschendorf, Breddin, Damelack, Dreetz,
Giesenhorst, Hohenofen, Kampehl, Koppentriick, Lohm,
Michaelisbruch, Pl&nitz-Leddin, Roddahn, Sievers-
dorf, Sophiendorf, Stiidenitz, Zernitz,

Amt Rheinsberg mit den Gemeinden:

Basdorf, Braunsberg, Dierberg, GroBzerlang, Hein-
richsdorf, Kagar, Kleinzerlang, Linow, Luhme,
Schwanow, Wallitz, Zechlin-Dorf, Zechlinerkhiitte,
Zechow, Ziihlen

Amt Temnitz mit den Gemeinden:

Dabergotz, Darritz-Wahlendorf, Frankendorf, Garz,
Gottberg, Katerbow, Kerzlin, Krdnzlin, Kiidow-Liich-
feld, Netzeband, Pfalzheim, Rohrlack, R&gelin, Vz‘,é-’&
Storbeck, Walsleben, Werder, Wildberg, it

Amt Wittstock-Land mit den Gemeinden:

Berlinchen, Christdorf, Dossow, Dranse, Flecken-
Zechlin, Fretzdorf, Freyenstein, Gadow, Goldbeck,
GroB-HaBlow, Herzsprung, Konigsberg, Niemerlang,
Rossow, Schweinrich, Sewekow, Wulfersdorf, Zempow,
Zootzen,
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& Amt Wusterhausen mit den Gemeinden:

Bantikéw, Barsikow, Blankenburg, Brunn, Bﬁck%itz,
Dessbw, GanzZer, Gar'tow, Kantow, L&gow, Metzelthin
Nacﬁél, Schdnberg, Sechzehheichen, Segel€tz, Tram-
nitz, Triepfatz, wulkow,

A Stadt Neuruppin mit den Gemeinden:
, 1 L St oy
Stadt Altrﬁppl +, Bechlin, Buskow, Gnewikow, Giihlen-

Glienicke, Karwe, Krd&ngen, Lichtenberg, Moldﬁpw,
Nietwerder, Radens&ében, Stoéffin, Wulkow, Wuthenow,

Stadt Wittstock mit den Gemeinden:

i\.' N r »
Babitz, Bi&sen, Eichénfelde
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Bevdlkerung, Bevdlkerungsdichte

Amt Ge- Einwohner Flache Einwohner
meinde 2 km?2
M
1992 1994 1992 1994 1992 | 1994

Fehrbellin 16 9.677 S.451 266,1 266,1 36 36
Heiligen- 12 4,754 4,759 180, 6 180, 6 26 26
grabe/
Blumenthal
Kyritz 7 11.79% 11.946 1l67,4 167,4 70 71
Lindow S 5.179 4.983 126,1 126,1 41 40
Neustadt/ 10 9.310 9.926 247,0 247,0 38 49
Dosse
Rheinsberg 15 9.094 8.545 254,3 259,3 36 33
Temnitz 17 5.891 5.662 249,6 249,6 24 23
Wittstock/ 19 6.790 6.869 360,7 360,7 19 19
Land
Wuster- 14 7.069 7.326 201,7 201, 7 35 36
hausen
Stadt 12 33.386 32.760 330,0 330,0 101 99
Neuruppin
amtsfreie 2 14 .097 13.764 96,9 96,9 145 142
Gemeinden
Wittstock/
Stadt
Kreis 133 117.046 115.991 2480,4 | 2485, 4 47 47
gesamt:

Einwohneriiberblick

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 "

121.215 120.271 118.168 116.002 117.046 116.866 115.9%1 "
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OSTPRICNITZ — RUPPIN
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Durch die reizvolle Endmorinenlandschaft besonders im Norden
des Kreises mit zahlreichen Seen und Waldern bildet der Kreis
einen touristischen Anziehungspunkt.

Die reizvolle Landschaft um die Kyritzer Seenplatte mit ausge-
dehnten Misch- und Nadelwdldern bietet filir die Naherholung
ebenfalls eine gute Grundlage.

Wahrend der Norden iiberwiegend forstwirtschaftlich genutzt
wird, iliberwiegt im Siiden die Landwirtschaft.

Im Rahmen des Landschafts- nnd Umweltschutzes werden viele
Gegenden wie z.B. der Stechlinsee und das Rhinluch geschiitzt,

um so eine gesunde Entwicklung der Landschaft gewdhrleisten
zu kénnen.

Besonders belastet ist der Kreis durch ehemals genutzte
militdrische Objekte.

Allein im Altkreis Neuruppin existieren 19 Milit&robjekte,
davon 4 auBerhalb der Stadt.

Der Truppeniibungsplatz hat eine Flache von ca. 14.000 ha.
pDavon sind ca. 900 ha in Stadtnidhe bebaute Flache, ca. 360 ha
Flugplatz und ca. 900 ha Panzerkaserne.

Der Kreis Ostprignitz-Ruppin liegt verkehrsmdBig giinstig. Er
wird von der Autobahn A 24 aus Richtung Berlin in Richtung

Hamburg und Rostock (Al19) durchquert.

Mehrere Bundesstrafen (BS5; B102; B103; B167) verlaufen durch

den Kreis.

Das Netz der Deutschen Reichsbahn kreuzt in Neurppin und
fiihrt in Nord-Siid-Richtung von Berlin nach Rostock bzw. Stral-
sund, in Ost-West-Richtung nach Wittenberge.

Umsteigebahnhdfe sind Neustadt/Dosse an einer Hauptstrecke und
Wittstock als Nebenstrecke.

Fast jede Gemeinde ist an das Netz des OPNV (6ffentlicher
Personen- und Nahverkehr) angeschlossen.

Die nachfolgende Karte zeigt die Verkehrssituation im
Kreis Ostprignitz-Ruppin
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In den vergangenen Jahren wurden im Kreis Ostprignitz-Ruppin
mehrere Gewerbegebiete mit einer ca. Bruttofliche von 654 ha

erschlossen.

Die nachfolgende Ubersicht gibt dazu Auskunft.

(Stand Marz 1995)

Brutto- Netto- nicht
Name fldche fliche verkzuft
ca. ha ca. ha ca. ha
Neuruppin Treskow I 94 €6 4
Temnitz-Park in Werder 48 39 37
(Industrie- und Gewerbegebist)
Lindchen Bellin in Fehrbellin 40 32 21
New-Tex AG 10 10 8
Gewerbepark Rheinsberg 12 8 5
Wittstock 50 32 8
Gewerbegebiet Stadtberg
Wittstock 12 12 10
Gewerbegebiet Scharfenberg
Wittstock 7 6 2
Papenbrucher Chausses
Wittstock 12 12 3
(Pritzwalker Strafe)
Gewerbegebiet Fretzdorf 73 61 22
Wittstocker Kreuz 176 151 48
(Heiligengrabe/Liebenthal)
Gewerbegebiet Kyritz 28 22 22
Zu den breiten Sticken 9 8 2
(Wusterhausen)
Gewerbegebiet Neustadt Nord 38 34 15
Neustadt Ost 15 12 7
Herzberg 15 13 13
1994 639 518 227
1993 654 528 233
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2. TAatigkeitsbericht der Geschidftsstelle

1. Kaufvertrice

Die Anzahl der auszuwertenden Vertrdge ist im Jahr 1994 um
8,8 % im Vergleich zum Vorjahr zurlickgegangen.

Anzahi Kauffille

2. Bodenrichtwertauskiinfte

Die Anfragen zu Bodenrichtwerten (miindlich und schriftlich)
hat sich um 28,4 % erhdht, das zeigt das steigende
Interesse an sich sténdig entwickelnden Grundstiicksmarkt.

' Anzahl Bodenrichtwertauskiinfte
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3. Verkehrswertgutachten

Ein weiterer Anstieg ist bei der Erstellung von Verkehrs-
wertgutachten zu verzeichnen.

Wdhrend 1993 36 Gutachten erstellt wurden, sind es 1994
46 Stiick. Das sind 27,8 % mehr als im Vorjahr.

Erstellte Verkehrswertgutachten
50
Lk
40 e T
=30 : e
5 % 3
< : ko | 48
< ‘‘‘‘‘‘ » ‘\;‘ C g . 13 i .. 53 ; ......
20 % L . ; '
10+l T?ff E” T
i @
Sl y I it i
192 1993 1994

!
{
! Der Kreis der Antragsteller setzt sich wie folgt zusammen:

Privatpersonen: 8
Offentliche Hand: 35
Sonstige: 3
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3. Der Grundstiicksverkehr im Landkreis Ostprignitz—Ruppin
3.1 Ubersicht Grundstiicksmarkt 1994
Anzahl der Kauf- Fl&chenumsatz in Geldumsatz 1in
fdlle insg. 1.000 gm TDM
1992 1.880 24.2386 113.600
1993 1.946 23.363 141.500
1994 1.774 23.939 197.700

3.1.1. Anzahl der Vertriage

Dem GutachterausschuB im Landkreis Ostprignitz-Ruppin lagen
1994 1774 Kaufvertrdge zur Auswertung vor. Davon wurden
93,2 % ausgewertet. Die Differenz beinhaltet Tausch-, Uber-
tragungs-, Erbauseinandersetzungsvertridge etc.

Laut Statistik des Kataster- und Vermessungsamtes wurden 1994
6.168 Verdnderungsmitteilungen registriert. Das ist das
3,5-fache der dem GutachterausschuB zugestellten Kaufvertrige.
Es wird vermutet, daB diese Differenz auf Rickiibertragungen,
Erbschaften, Zwangsversteigerungen etc. zuriickzufiihren ist.

3.1.2. Flachenumsatz

Der Flachenumsatz im Landkreis Ostprignitz-Ruppin je 1.000 m’
ist zwar im Vergleich zum Jahr 1993 um 2,5 % gestiegen, liegt
jedoch noch unter dem 92-er Wert.

3.1.3. Geldsumme

Der Geldumsatz ist 1994 trotz sinkender Anzahl Vertrdge und
geringer Steigerung beim Fl&chenumsatz um 39,7 % im Vergleich
zum Vorjahr angestiegen.

Diese Tatsache unterstreicht die steigende Nachfrage von inte-
ressanteren und héherwertigen Grundstiicken in unserem Land-
kreis.

200000 oy
: " |
| 150000 - /_ |
! | |
f = ?

100000 - :

i 50C00 é b eSS i %
f -, . 3 E
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3.1.4. Prozentuale Aufteilung des Grundstiicksmarktes

Der Grundstiicksmarkt im Landkreis Ostprignitz-Ruppin besteht
1994 Uberwiegend aus dem Verkauf bebauter (48,0 %) und unbe-
bauter (33,3 %) Grundstiicke, wobei sich seit 1992 cas Verhilt-
nis immer mehr zugunsten bebauter Grundstiicke verschoben hat.

Bei der Auswertung des Flichenumsatzes nimmt der Anteil land-
und forstwirtschaftlicher Nutzfl&chen den grdBten Anteil ein,
der aber im Vergleich zum Vorjahr zuriickgegangen ist.

Der Flachenanteil unbebauter Grundstiicke wurde seit 1992
geringer und liegt 1994 nur noch bei 8,0 %.

Der Flachenanteil bebauter Grundstiicke betragt 36,9 % und hat
im Vergleich zu den Vorjahren zugenommen.

Wie bei der Anzahl der Kauffille und beim Fl&chenumsatz ist
auch beim Geldumsatz unbebauter Grundstiicke seit 1992 ein
Riickgang und beim Geldumsatz bebauter Grundstiicke eine Stei-
gerung zu verzeichnen.

Diese Tendenz driickt nachlassendes Interesse an unbebauten
Grundstiicken aus.

Mehr und mehr wechseln bebaute Grundstiicke den Besitzer.

485 |53.2% | 437 142.6% 33.3%
324 | 34.8% | 412 | 40.1% | 783 | 48,0%
0 0.0% 0 0.0% 28 1.7%
98 110.5% | 131 [12.8% | 133 | 8.0%
13 1.4% 47 46% | 149 | 9.0%
830 1027 1653
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Anzahl Kauffalle
1992

sonstige Flachen (1,4%) —
jand.- u. forstw. Fia. (10.5%)—,

/, //#—unbebaut (53,2%)

Anzahl Kauffille
1983

sonstige Fiachen (4,6%) —

///}r—unbebaut (42,6%)

1994

sonstige Flachen
land.- u. forstw. Fl4. (8,0%)—
Eigentumswohng. (1,7%) —~ % unbebaut (33,3%)

17
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Geldumsatz
1992

1993

1994

bebaut (70,0%) -

18
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Flachenumsatz
1892

scnsuge Flachen {6,4%)

bebaut (5,0%)
gentumswonng. (0,0%)

land.- u. forstw Fla. (65,5%)~

Flachenumsatz
1993

bebaut (7,1%)
igentumswohng. (0,0%)

land.- u. forstw. Fla, (77.6%)~

| land.- u. forstw. Fla. (47 0%)

Flachenumsatz
1994

sonstige riachen (8,1%) —unbebaut (8,0%)

bebaut (36,9%)

—Eigentumswohng. (0.0%)

i9
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Schwerpunktbereiche des Grundstiicksmarktes nach Amterm

Amt Kzuffidlils Fiichen- Geldumsazz | CM/m?2
' Stek umsatz Mio DM
1000 m?

Neururpin 373 1.306 64,4 ] 49,31
Fehrbellin 180 L.21% 11,8 ' S, 74
Eeiligengrare/ 97 2.6862 7,5 2,82
Blumenthal
Kyritz 131 757358 28,7 3,82
Lindow 118 402 S, 4 23,38
Neustadt/Dosse 112 1.915 12,3 6,42
Rheinskeryg 121 740 16,5 22,30
Temnitz 148 3.091 7,9 2,56
Wittstock/Land 104 2.343 4,9 2,08
Wusterhausen 127 2.101 95 4,52
Stadt Wittstock 121 2635 23,8 65,03
Luchgerista 1 1= - -

1,853 23 937 17,7 8,26

Der Schwerpunkt des Grundstiicksmarktes liegt bei der Anzahl

der Kauffdlle im Bereich der Kreisstadt Neuruppin und des

Amtes Fehrbellin.

Diese Gebiete liegen im Siiden des Landkreises und grenzen an

das Berliner Umland.

Der h&chste Geldumsatz wurde mit 64,4 Mio DM ebenfalls im Bereich
der Kreisstadt Neuruppin erzielt, ca. 49,- DM wurden je m’ umgesetzt.
Im Bereich der Stadt Wittstock dagegen wurden weniger Grundstiicke
verkauft, die durchschnittlichen Grundstiicksgrdfen je Verkauf sind
geringfiigig niedriger als in Neuruppin, die m’-Preise dagegen aber
héher.
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3.1.5. Marktbeteiligung
Marktteilnehmer VerduBerer Erwerber
1992 1993 1964 1992 1993 1994
natirliche 1.335 1,107 1.06¢C 14561 1.378 1.519
Personen
6ffentliche Hand 215 310 272 51 86 34
sonst. juristische 330 529 442 368 482 221
Personen
1.880 1.946 1.774 1.880 1.946 1.774

Wie auch in den vergangenen Jahren vollzieht sich der Grund-
stiicksverkehr 1994 iiberwiegend iliber Privatpersonen, die gréf-

tenteils als Erwerber von Grundstiicken auftreten.
Der Anteil der Offentlichen Hand als VerduBerer bleibt seit

1992 relativ stabil

als Erwerber tritt sie 1994 aber nur noch
in 34 F&llen auf. Der Anteil sonstiger juristischer Personen am
Grundsticksmarkt wird geringer, liegt im Bereich der Erwerber

sogar unter dem Wert von 1992.

Marktteiinehmer

Verkaufer
1400 = ‘
1mo¥\\\\\=\\\‘_________;
1€00 - !
800 -
830 =
: e s =4
i _
™ 7 —= ~
200
1882 1883 1884

M nawlnicne Ferscnen-Z-dffentlicne =ana
=¥ sonst. jur. Fersonen

Marktteilnehmer
K3ufer

1600
1400 B s
1200 -
16C0 -
860 -
800 -
400 iR m s
200 -

.2

1982 1583 1804

S22l

| 8 natariiche Serscnen-C-6ffentticne Hana
¥ senst. jur. Perscnen




Grundstiicksmarktbericht 1994 22

3.1.6. Markttransparenz

OSTPRIGNITZ — RUPPIN

% Wittsfock -

©
Heiligengrabe
Blumen-—

......
. e % o
.......
.

Fehrbelli

Anzahl der Verkadufe

[ -« - o
(-] 01150
G 151 - 200
L4 > - 200



Grundstiicksmarktbericht 1994 23

4., Teilmarkte
4.1, Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke
|
% 1006m= £ 100 TTM 4 ~M/m? W !
An- Flichen- | An- cald- A= 4 1
= B S - = = |
Laad umsecz g2zl summes Egail Xzuz- !
ST J
= P s sr = == !
frz:5t=- 417 54,2 1972 22,5 sl 430, 2 27,2 4 . 72¢ !
herde Ein-
und Zwei-
fzmilian-
hduser
Reihenhdu- 8 150 S 0,2 5 0,4 £5,86 1.125
ser/Dop-
pelhaus-
hélfcan
Wcchenand- 1.8 13,2 88 1,0 38 2,8 44 2 74z
héuser
Mehrfami - 50 6,5 73 0,8 150 11,0 205,85 1.4570
lienhduser
Geschdfts- 44 5,7 134 1,5 252 25:7 262;7 3.045%
und Ver-
walctungs-
cekdude
Sonstice 134 17,4 5.509 74,1 271 12,8 4,2 43,747
Zesamc 7579 100,10 8.78%3 100,0 1.367 100,0 13,6 1.77¢

Der Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke hat sich 1994 auf frei-
stehende Ein- und Zweifamilienh&duser konzentriert, deren
Anzahl 54,2 % der Gesamtverkdufe ausmachen.

Ebenfalls erwdhnenswert ist der Verkauf von Grundstiicken, die

mit Wochenendhdusern bebaut sind (15,2 %).

Anzahl Kauffalle

Sonsdge (17,4%) —

Gesch. - Verw.-geb. {5,7%)

MFH (6.5%) » 8 fretst. EFH u. ZTH (54.2%)

Wochenah. (15.1%)

RH, DHH (1.0%)~
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Den héchsten Anteil am Fl&ichenumsatz haben sonstige bebaute
Flachen, begriindet im Verkauf von grdBeren Bauernhdfen, land-
wirtschaftlichen Anlagen im AuBenbereich mit hohem Fl&achen-
anteil.

Klammert man diesen Fakt aus, haben freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser ebenfalls am Fl&chenumsatz und am Geldum-
satz den grdBten Anteil.

Wahrend fiir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user die
niedrigsten m’-Preise gezahlt wurden, wurden fiir mit Ge-
schafts- und Verwaltungsgeb&duden bebaute Grundstiicke im Durch-
schnitt 262,7 DM/m* und fiir mit Mehrfamilienh&usern bebaute
Grundstiicke 205,5 DM/m2 gezahlt.

Wie bereits bei der Gesamtauswertung festgestellt wurde, nimmt
der Anteil des Verkaufs bebauter Grundstiicke immer mehr =zu,
konzentriert sich innerhalb des Teilmarktes auf mit Ein- und
Zweifamilienh&usern bebaute Grundstilicke, fiir die aber geringe
m’-Preise gezahlt wurden.

Flachenumsatz

—Zreist. EFH w. ZFH (22.5%)

| ,A //4% /;/
| ] v
L MFH (0.3%)

; Gesch. -/ Verw. -ged, (1.5%)

freist. EFH w. ZFH (40.3%)

Gesch. -1 Verw.-ged. (25.7%)

- RH / DHH (0.5%)
Wochengh. (2.3%)
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4.1.1. Bebaute Grundstiicke nach Amtern

Amt Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz

Stck. % 1.000 o’ Mio DM DM/n?’
Neuruppin- 194 24,4 237 2,7 50,8 36,7 214
Stadt
Fehrbellin 95 11,9 449 5,1 7,1 5,1 15,8
Heiligengra- 41 5,2 407 4,6 6,0 4,3 14,7
be/Blumenthal
Kyritz 71 9,0 5.700 64,5 21,7 15,7 3,8
Lindow 58 7,3 194 2,2 5,5 4,0 28,4
Neustadt /Dosse 64 8,1 394 4,4 8,9 6,5 22,6
Rheinsberg 49 6,2 167 1,9 11,5 8,3 68,9
Temnitz 53 6,7 592 6,7 4,4 3,2 7,4
Wittstock/Land 42 5,3 415 4,7 3,1 2,3 7,5
Wusterhausen 85 10,7 198 2,2 7,4 5,4 37,4
Wittstock/~- 41 552 91 1,0 11,8 8,5 129,7
Stadt
Luchgebiete = = = =
Gesamt 793 8.845 138,3 15,63

25

Wie bereits festgestellt wurde, hat die Stadt Neuruppin als Kreis-
stadt den gréBten Anteil am Verkauf bebauter Grundstiicke,

Wahrend die Anzahl der Vertrige und der Flichenumsatz im
Gebiet der Stadt Wittstock relativ gering sind, werden aber
nach der Kreisstadt die h&chsten m’-Preise (129,7 DM/m?)

gezahlt.

hat den
héchsten Geldumsatz, sowie die h&chsten m’>-Preise (214,- DM/m?).
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4.2, Unbebaute Grundstiicke

4.2.1. Gesamtumsatz unbebauter Grundstiicke

Anzzrl % Ar- Flichen- ¥ An- Geldum- % Anm-
Xesur- teil umsacz c=2:1 satz cail
£ills 120Cm? 100 ToM
Einfzmilien- 272 49,5 572 29,9 113 25,8
hiuser
Mehrfami - 192 34,9 454 23,7 204 48,5
lien-
héuser
gescharftl. 1 0,2 15 0,8 2 Q.5
Nutzung
Betriebe der 8 1,5 124 6,5 5 1,2
Land- und
Forstwirt-
schaft
Gewerbe 70 12,7 718 37,6 S4 22,3
Scnstige 7 1,3 29 1,58 3 0,7
Gesamt 550 1.813 427

Den gréBten Anteil am Umsatz unbebauter Grundstiicke nehmen die
Grundstiicke fiir Einfamilienh&duser ein (49,5 %). Der Anteil fiir

O,

Mehrfamilienhduser liegt bei 34,9 %.

Bei Einfamilienh&usern wurden je Kauffall 2.103 m?, also
relativ groBe Fl&dchen ver&uBert und ca. 45.500 DM gezahlt.
Der Durchschnittspreis je m’ betrdgt 19,75 DM.

Bei Mehrfamilienhiusern ist die ver&duBerte Fliche (2.365m%)
je Kauffall grdBer als bei Einfamilienh&usern, jedoch betragt
der Geldumsatz je Kauffall das mehr als 2-fache

(106.250,—- DM). 3
Durchschnittlich werden 45,- DM/m~ gezahlt.




Grundstiicksmarktbericht 1994

Gesamtumsatz unbebauter Grundstiicke

Anzahl Kauffille

Scnstge (1,3%) =
Gewerbe (12,7%)~
Betwr. Land-/Forstw. (1.3%)- ..
gescodftl. Nutzuag (0.2%) — oM

///////////;/ EFH (49,5%)
7

MFH (34,9%)

Flachenumsatz

-+ LAY
Senstige (1,5%) P

EFH (29.9%)
Gewerbe (37.6%)

Bet. Land- Forstw. (6.5%)— —-MFH (23.7%)

gescaintl. Numng (0,8%)~

Geldumsatz

Gewerbe (2.3%)

Betr. Land-/Forstw. (1.2%)—\
geschifd. Nurung (0.5%)—§

MFH (43.5%)~

27
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4.2.2. Unbebaute Grundstiicke nach Amtern

Amt Anzahl Flichenumsatz Geldumsatz DM /nr
Stck. 1000 ¥ nP/je (Mio DM)
Fall

Neuruppin Stadt 118 260 2,2 11,8 45,40
Fehrbellin 68 274 4,0 4,3 15,70
Heiligengrabe/ 25 175 7,0 0,9 5,15
Blumenthal

Kyritz 50 264 5,3 7,2 27,30
Lindow 37 170 4,6 2,6 15,30
Neustadt /Dosse 23 159 6,9 1,9 11,95
Rheinsberg 48 173 3,6 4,5 26,00
Temnitz 42 137 3,3 2,1 15,30
Wittstock/Land 38 57 1,5 0,7 12,30
Wusterhausen 33 105 3,2 1,4 13,30
Stadt Wittstock 68 137 2,0 4,7 34,30
Luchgebiete - - - = =
Gesamt 550 1.912 42,1 22,00

28

Der Umsatz unbebauter Grundstiicke konzentriert sich wie bereits bei
bebauten Grundstiicken festgestellt wurde, auf die Kreisstadt Neurup-
pin, dort werden auch die héchsten m2-Preise (45,- DM/m?) gezahlt.

Weiterhin interessant ist der Umsatz unbebauter Grundstiicke in den

Amtern Wittstock-Stadt und Fehrbellin.

In der Kreisstadt Neuruppin und der Stadt Wittstock (34,- DM/m?)
werden die hdchsten m’-Preise gezahlt, jedoch ist der Flichenumsatz
je Kauffall gering.

Je hdher die m’-Preise 1liegen,

Grundstiicke.

desto kleiner sind die verkauften
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4.2.3. Auswertung von Flichen selbstindiger baureifer Grundstiicke

Anzzhl % Ante-l 1000m:z % Antesil
Kauz- Fldchen-
félle umsatz
Einfamilien- 208 33,0 345 18,0
hduser
Mehrfamilien- 181 33,0 335 17,5
héuser
geschdftl. 1 0,2 15 0,8
Nutzung
Betriebe der 4 0,7 25 1,3
Lend- und
Forstwirtschaft
gewerbliche g9 10,7 454 23,7
Nutzung
Sonstige 3 0,5 26 1,4
457 83,1 1.200 62,7
{16, 9) (37,3)
Anteil am
Gesamtumsatz 83,1 62,7
unbebautsar
Grundsticke

Der Anteil von Fl&chen selbstindiger baureifer Grundstiicke am Gesamt-
umsatz unbebauter Grundstiicke ist sehr hoch und betragt 83,1 %, der
Anteil des Fl&chenumsatzes baureifer Grundstiicke am Gesamtumsatz
jedoch nur 62,7 s.

Es wurden iiberwiegend Grundstiicke fiir die Bebauung mit E.nfamilien-
hdusern und Mehrfamilienhdusern veriuBert.
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4.2.4. Selbstidndige baureife Grundstiicke nach Amtern

Gesamt Wohnen geschéd- gewerbl. Son-
ftl. st.
Amt 1 DM je n?
2. P je Kauffall
Neuruppin 1 49,70 77,53 15,30 26,00 7
2 1.893 1.086 ot 1.500 n? 5.588
Fehrbellin 1 23,22 21,30 29,30 /
2 | 2.661 2.164 n? 9.500 n?
Heiligengra- 1 13,40 16,15 11,92 7
be/ 2 | 2.467 o 1.083 or 8.000 n?
Blumenthal
Kyritz 1 25,10 44,34 ' 9,82 /
2 | 3.775 2.219 7.857 nt
Lindow 1 26,40 31,29 12,50 /
2 | 2.968 n? 2.345 m? 12.000 n?
Neustadt/- 1 13,65 12,45 13,90 /
Dosse 2 | 6.579 P 1.571 ot 20.600 nr
Rheinsberg 1 32,96 34,37 10,00 /
2 | 3.263 n? 3.343 3.000 o’
Temnitz 1 12,55 18,93 9,12 /
2 | 2.529 1.035 of 11.200 o
witt- 1 16,50 20,86 1,25 /
stock/Land 2 1.200 n? 966 or 8.000
Wusterhausen 1 13,- 14,91 10,90 /
2 | 3.182 n? 2.545 n? 4.455 n?
Stadt Witt- 1 37,50 43,44 22,19 /
stock 2 1.630 m? 1.350 of 3.500 of
1 27,10 36,00 16,11 /
2 | 2.628 1.744 n? 7.603 nf
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Wie bereits mehrmals festgestellt, konzentriert sich der Umsatz
selbstandiger baureifer Grundstiicke in erster Linie auf die Kreis-
stadt Neuruppin sowie die Stadt Wittstock.

Es werden die hdchsten m’-Preise (Neuruppin 50,- DM/m®, Wittstock
38,- DM/m’) erzielt, jedoch relativ kleine Grundstiicke veriuBert.

Die durchschnittlichen m’-Preise steigen seit 1992 kontinuierlich an.

Entwicklung
2. V. zu 1992
1992 ¢ 19,51 DM/m’ - 100,00
1993 ¢ 25,38 DM/m? 130,1 -
1994 ¢ 27,10 DM/m’ 106,8 138,90

gm-Preise bei baureifem Land
28
26 oo
I
2
=
T i e
20 —-eemeeee- i .............................................................
18 1892 1883 1684
Jahr
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4.3. Eigentumswohnungen

Amt Anzahl Geldumsatz | ¢ Kaufpreis je
Verkdufe Mio DM Wohnung DM

Neuruppin Stadt 4 1,0 238.000,-
Kyritz 4 0,2 61.000,-
(Neustadt) (1) (1,0) (983.000,-)
Temnitz 3 0,1 45.000, -
Wittstock Stadt 16 7,2 450.000,-

28 9+5 =

(27) (8,5)

32

Im Jahr 1994 wurden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 28 Eigentums-—
wohnungen verkauft.

Die GrdBen der Wohnfl&chen liegen durchschnittlich bei 72,0 m* (Mini-
mum = 56,0 m’; Maximum = 86 m?).

Wahrend im Bereich der Stadt Wittstock Wohnungen in neu errichteten
Hausern als Eigentumswohnungen verkauft wurden, sind die restlichen
Verkdufe aus der Umwandlung bereits bestehender Wohnungen entstanden.

Bei der Auswertung dieser Verkdufe wird der Bereich Neustadt ausge-
klammert, da der Verkauf nicht in einzelne Wohneinheiten unterteilt
ist und somit die Gesamtauswertung verf&dlscht.

Der ohne den Bereich Neustadt ermittelte durchschnittliche Kaufpreis
betragt ca. 315.000,- DM.
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4.4. Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

4.4.1. Entwicklungstendenzen

Anzahl der Kaufvertrage

140

120 -
1
100 -

Flachenumsatz
in 1000 gm

i .
I |
‘ {
| |
! |
{
i
| |
i ]
| Geldumsatz
| 5 in Mio. DM
I T |
| ] i
4 = : st
i ! ‘\
! 1
3 L. S— — !
| :
! 1
2~ R S .. S !
‘ i |
; i |
| QIR i i RS, £y o . | =107 B -
i
0! ; e |
1992 1993 1984
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Wahrend die Anzahl der Kaufvertrdge um 1,0 % und der Fl&ichen-
umsatz um 1,1 % gegeniiber dem Vorjahr gestiegen sind, ist der

Geldumsatz riickldufig (89,4 % des Vorjahres).

Folgende m’-Preise wurden in den letzten Jahren gezahlt:

1992 0,43 DM/m’
1993 0,46 DM/m’
1994 0,37 DM/m’

gm-Preise land- und forstw. Fidchen

0,46

044
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4.4.2. Auswertung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen
nach Amtern
Amt Anzahl | Flidchen- | Geldum- m-Preis | 1.000 m’
umsatz satz DM Fl&che
1.000 m’ | 1.000 DM ie Kauf-
fall
Neuruppin 9 770 266 0,35 86
Fehrbellin 6 442 248 0,56 74
Heiligengrabe/ 16 2.039 607 0,30 127
Blumenthal
Kyritz 3 280 129 0,46 93
Lindow 2 24 9 0,38 12
Neustadt/Dosse 18 1.349 474 0,35 75
Rheinsberg 8 386 117 0,30 48
Temnitz 48 2.361 1.174 0,50 49
Wittstock/Land 14 1.663 412 0,25 119
Wusterhausen 7 1.796 713 0,40 256
Wittstock 1 128 40 0,31 128
Stadt
Luchgebiete 1 15 4 0,27 15
Gesamt 133 11.252 4.195 0,37 85

Der h&chste Anteil beim Umsatz land- und forstwirtschaftlich genutz-
ter Fldchen liegt in den Zmtern

Temnitz

Neustadt/Dosse

Heiligengrabe/Blumenthal
und Wittstock/Land.

Die hochsten ¢ m?>-Preise wurden im Bereich des Amtes

Fehrbellin - 0,56 DM/m?
Temnitz - 0,50 DM/m?
Kyritz - 0,46 DM/m’ gezahlt.

Die niedrigsten ¢ m’-Preise wurden im Bereich der Amter

Wittstock/Land - 0,25 DM/m?
Heiligengrabe/Blumenthal - 0,30 DM/m?
Luchgebiete - 0,27 DM/m*> gezahlt.

Der Flachenumsatz je Kauffall liegt im Kreisdurchschnitt bei

85.000 m>.
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In den Amtern Wusterhausen - 256.000 m?
Heiligengrabe/Blumenthal - 127.000 m’
Wittstock-Stadt - 128.000 m?

werden jeweils sehr groBe Mengen land- und forstwirtschaftlicher
Flachen aufgekauft.

In den lbrigen Amtern liegen die Fl&-henumsdtze je Kauffall zwischen
15.000 m* und 93.000 m’

Bei der Auswertung dieses Teilmarktes kann aufgrund fehlender Voraus-
setzungen in den Kaufvertrdgen keine Unterteilung in Ackerland,
Griinland, Holzung, etc. vorgenommen werden.

4.4.3. Marktbeteiligung

Erwerber Landwirt- VerduBerer Landwirt-
schaft schaft

Landwirt 75 4

nicht Landwirt 46 127

sonstige 12 2

Gesamt 133 133

Als Erwerber land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundstiicke
treten in erster Linie Landwirte auf (56,4 %), der Anteil der Nicht-
landwirte ist gering (34,6 %).

Als Ver&duBerer treten in 3 % der Falle Landwirte auf, 95,5 % dagegen
sind Nichtlandwirte.
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4.5. Gemeinbedarfsflichen

37

Anzahl Kauf- Flidchenumsatz Geldumsatz
fdlle 1.000 Mio DM
Neuruppin 17 9
Fehrbellin 8 4
Heiligengrabe- 15 42
Blumenthal
Kyritz 2 3 .
Lindow - = E; girlng'
Neustadt/Dosse 4 1 gigzgﬁeisen!
Rheinsberg 1 -
Temnitz 1 1
Wittstock/Land 5 38
Wusterhausen = =
Wittstock/Stadt 4 9
Luchgebiete = =
Gesamt 56 108 0,2

Der hdchste Umsatz an Gemeinbedarfsfldchen ist in den Amtern Neurup-
pin und Heiligengrabe/Blumenthal konzentriet.

Dort sind Gewerbegebiete entstanden,

auch den Umsatz von Gemeinbedarfsflidchen nach sich zieht.

deren Wirtschaftsentwicklung

Von den 56 Verkdufen entfallen 48 auf Grundstiicke fiir 6rtliche Ver-
kehrseinrichtungen, 8 auf Grundstiicke fiir Sonstiges.

Fiir 6rtliche Verkehrseinrichtungen wurden 1994 im Durchschnitt
4,60 DM/m’* gezahlt, fiir Sonstiges 1,06 DM/m’.
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4.6. Sonstige Flachen
Anzahl Fl&chenumsatz Geldumsatz
Kauffédlle 1.000 Mio DM
Neuruppin 31 29 0,6
Fehrbellin 13 41 0,1
Heiligengrabe/ - = =
Blumenthal
Kyritz 1 1.539 0,4
‘Lindow 21 14 1,2
Neustadt 2 12 0,1
Rheinsberg 16 14 0,3
Temnitz 1 1 0,0
Wittstock/Land 5 169 0,7
Wusterhausen 2 2 0,0
Wittstock 1 1 0,0
Stadt
93 1.822 3,4

Fir sonstige Fl&chen wurden 1994 im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

durchschnittlich 1,86 DM/m’> bezahlt.

Folgende m’-Preise wurden im Einzelnen erzielt.

Qualitdt Anzahl DM/n?
Kauffdlle

Abbauland 3 1,09

private Griinanlagen 81 36,00

Wasserfldchen 1 6,74

Sonstiges 8 50,74

93 35,70

Der Umsatz sonstiger Flachen besitzt aufgrund seines geringen Anteils
am Gesamtumsatz des Kreises keine grofe Bedeutung.
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4.7. Teilmarkt landwirtschaftliche Anlagen im AuBenbereich
Kauffédlle Fl&chenumsatz Geldumsatz TDM
1.000 m2 |
7 128,4 293,9
durchschnittlicher Kaufpreis 2,30 DM/m’
Minimum 1,15 DM/m’
Maximum 3,50 DM/m’
4.8. Teilmarkt getrenntes Eigentum
(Zusammenfilhrung von Gebidude- und Bodeneigentum)
Grundstiicksart | Kaufvertrdge | Fldchenumsatz Geldumsatz DM /nr
Stck. o DM
Gewerbe 17 189.970 556.340,- 2,93
Eigenheime, 174 150.617 3.966.710,- 26,34
Bungalows
Gesamt 191 340.587 4.523.050,- 13,28
4.9 Weitere Untersuchungen und Frgebnisse
4.9.1. Ortsiiblicher Pachtzins

GemidB § 5 Bundeskleingartengesetz (BKleing.G) haben die &rtli-
chen Gutachterausschiisse die Aufgabe, den ortsiiblichen Pacht-
zins im erwerbsm&Bigen Obst—- und Gemiiseanbau zu ermitteln, um
daraus den Pachtzins fiir Kleingédrten ableiten zu kdnnen.

1994 wurde ein Gutachten erstellt, in dem der ortsiibliche
Pachtzins im erwerbsmdBigen Obst- und Gemiiseanbau fiir den
Bereich des Altkreises Kyritz mit 0,012 DM/m’ ermittelt wurde.
Grundlage dafiir waren Vergleichspachten des betreffenden
Gebietes, die dem GutachterausschuB durch das Landwirtschafts-
amt des Landkreises OPR zur Verfiigung gestellt wurden.

Ortsiibliche Nutzungsentgelte

GemdB § 7 der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) vom
22.07.1993 sind durch die &rtlich zustdndigen Gutachteraus-
schiisse bei Bedarf Gutachten iiber ortsiibliche Nutzungsentgelte
zu erstatten.
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4.9.2.

4.9.3.

4.9.4.

Der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses sind 1994

3 Antr&age zugegangen, die jedoch aufgrund fehlenden Daten-
materials iiber Vergleichspachten nach dem 03.10.1990 zuriickge-
stellt werden muBten.

Erbbauzins

1994 wurden dem GutachterausschuB im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin Vertrédge iiber den AbschluB von Erbbaupachtvertrdgen
zugeleitet.

Dabei ist keine Konzentration auf bestimmte Regionen zu erken-
nen, sondern eine Verteilung iiber das gesamte Kreisgebiet.

Bei der Auswertung der Vertrdge wurden folgende durchschnitt-
liche Erbbauzinsen abgeleitet.

Eigenheime: 4,5 %

Hotel u.&.: 6,5 %
Kliniken

Kinderheime: 3,0 - 3,5 %
SB-Markte: 5,0 %

Marktanpassungsfaktoren

Eine Untersuchung zu Marktanpassungsfaktoren wurde durch den
GutachterausschuB8 anhand von 7 Objekten durchgefiihrt.
Das Ergebnis ist nicht aussagekrdftig.

Untersuchungen von Gewerbegrundstiicken

Fiir Gewerbegrundstiicke wurden per 31.12.1994 durch den Gut-
achterausschuB3 fiir Grundstiickswerte keine Bodenrichtwerte be-
schlossen.

Grund dafiir sind die durch Bund, Land und Kommunen fiir die
Entwicklung der Gewerbegebiete bereitgestellten Fordermittel.
Es konnte durch den GutachterausschuBl bei der Auswertung der
vorhandenen Grundstiicksverkdufe dieses Teilmarktes keine
exakte Einschdtzung der HShe der Fordermittel vorgenommen
werden.

Da die gezahlten Preise nicht dem Verkehrswert der Grundstiicke
entsprechen, konnten die Vergleichspreise nicht fiir die Boden-
richtwertermittlung herangezogen werden.

Die durchgefiihrten Untersuchungen werden in der nachfolgenden
Tabelle dargestellt.
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Entwicklung der Bodenrichtwerte in Gewerbegebieten

1992 (DM) 1993 (DM) 1994
¢ gezahlte
Preise
Neuruppin Treskow 30,00 30,00 35,00
Wittstocker Kreuz 40,00 40,00 10,00
Wittstock Stadtberg 45,00 45,00 16,00
Wittstock Pritzw. 100,00 100,00 =
StrafBe (Autob.)
Wittstock 45,00 45,00 45,00
Papenbrucher Chaussee
Wittstock 15,00 15,00 -
Scharfenberg
Neustadt Nord 10,00 15,00 12,50
Neustadt 10,00 10,00 15,00
Wusterhausen 8,00 10,00 11,00
Kyritz, Leddiner Weg 10,00 10,00 11,00
Werder, Temnitzpark = = 15,00
Ldndchen Bellin - = 33,00

4.9.5. Anfangswerte in Sanierungsgebieten

Fiir die Sanierungsgebiete in den Innenbereichen dar St&dte
Neuruppin, Kyritz, Wittstock, Rheinsberg, Freyenstein wurden
per 31.12.1994 keine Bodenrichtwerte beschlossen.

Laut § 152 ff BauGB sind durch den GutachterausschuB in flrm-
lich festgelegten Sanierungsgebieten Anfangswerte (sanierungs-
unbeeinfluBte Grundstiickswerte) festzulegen.

Die ersten BeschluBfassungen dazu erfolgen 1995.
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S.

Bodenrichtwerte

Erlduterungen

Die Bodenrichtwerte sind gemdB §§ 193 und 196 Baugesetzbuch
(BauGB) sowie § 11 der Verordnung iiber die Gutachterausschiisse
fir Grundstiickswerte im Land Brandenburg (GAV) in der jeweils
giiltigen Fassung durch den GutachterausschuB im Landkreis Ost-
prignitz-Ruppin ermittelt und am 17.01.1995 beschlossen wor-
den.

Der Bodenrichtwert ist der aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Bodenwert fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fiir die im
wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverh&ltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick und ist in DM je
m’ Bodenfldche angegeben.

Der Bodenrichtwert ist somit auf typische Verhiltnisse und auf
den jeweiligen ErschlieBungszustand des Gebietes bzw. der Bo-
denrichtwertzone abgestimmt. Er beriicksichtigt nicht die
besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke wie Art und MaB
baulicher Nutzung, Grundstiicksgestalt, GrdBe, Bodenbeschaffen-
heit, ErschlieBung, mit dem Grundstiick verbundene Rechte oder
wertmindernde Belastungen. Die vorgenannten Eigenschaften
kdnnen Abweichungen vom Bodenrichtwert bewirken.

Der GutachterausschuB3 geht grunds&dtzlich davon aus, daB in den
Gemeinden bzw. in der Bodenrichtwertzone keine ErschlieBungs-
beitragspflicht nach § 127 BauGB besteht. Hierbei geht er von
ortsiiblichen ErschlieBungszustinden aus.

Ausnahmen von dieser Grundsatzregel hat der GutachterausschuB
eindeutiqg als erschlieBungsbeitragspflichtig gekennzeichnet.

In £f6rmlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 152 BauGB) sind
die Anfangswerte nach §§ 153 Abs. 1 und 154 Abs.2 BauGB mafBge-
bend, d.h. die baurechtliche Qualit&t, die das Gebiet vor
Beginn der vorbereitenden Untersuchungen hatte, wird zugrunde
gelegt.

Bei diesen Anfangswerten sind Werterhdhungen, die lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung, durch die Vorbereitung
oder ihre Durchfiihrung eintreten, nicht zu beriicksichtigen;
Anderungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen auf dem Grund-
stiicksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung) sind zu beriick-
sichtigen.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung werden durch die
gebietstypische Nutzung der Grundstiicke bestimmt.

Anspriiche gegeniiber dem Trédger der Bauleitplanung oder der
Baugenehmigungsbehrde kdnnen aus den Eintragungen der Boden-
richtwertkarte nicht hergeleitet werden.
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Die Bodenrichtwerte werden in der Form

Bodenrichtwert in DM/m’
Zustandsmerkmale

dargestellt.

Art der baulichen Nutzung

W Wohnbaufl&chen WS Kleinsiedlungsgebiete
WR reine Wohngebiete
WA allgemeine Wohngebiete
WB besondere Wohngebiete

MaB der baulichen Nutzung

GeschoBB3zahl - rémische Zahl
z.B. II = zweigeschossige
Bauweise

Formlich festgelegte Gebiete nach dem zweiten Kapitel BauGB
(Besonderes Stadtebaurecht) sind ohne Begrenzungslinie farbig
hinterlegt. Auf den Verfahrensgrund wird hingewiesen mit

San Sanierungsgebiet Entw Entwicklungsbereich

Beispiele:

70 Bodenrichtwert 70 DM/m’ erschlieBungsbeitragsfrei
WA II allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige Bebauung

(50) Bodenrichtwert 50 DM/m’ erschliefBungsbeitragspflichtig
MD 0,4 Dorfgebiet, GeschoBflichenzahl 0,4

San Sanierungsgebiet
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Ubersicht
Uber Bodenrichtwerte lagetypischer Orte im Landkreis Ostprignitz-
Ruppin 1994

Landkreis | besonderes |Wohnbaufldchen/Lage gewerb]l. Bauflia-
Stadt Merkmal chen
Gemeinde Lage
gut mit- | miBig gut |mit- | midBig
tel tel 5
!
Neuruppin | Kreisstadt 200.- 90, - 40, - ]
Kyritz ehem. 80, - 60, - 40, -
Kreisstadt
Wittstock | ehem. 83, - 70,- 50, -
Kreisstadt
Rheins- kreisange- 75, -
berg hérige
Stadt
|
Freyven- - " - 20, - j
stein
Wuster- - " - 60, - 40, -
hausen
Neustadt " - 40, - 35,- 25 5=
Fehrbel- - " - 55,- 35,-
lin
Kloster- Erholung 20, -
heide Seendhe
Kleinzer- - " - 19, -
lang
Rédgelin Landge- 14,-
meinde
Dechtow ldndlich 10, -
Bantikow Erholung 80, - 20, -
Seendhe
Dreetz Landge- 20, -
meinde
Sievers- ldndlich 18, -
dorf
Kantow - " - 10, -
Heiligen- | Landge- 27 ,-
grabe meinde '
ndhe Ge-
werbege-
biet
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5.2, Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten des Landkreises
Ostprignitz-Ruppin

5.2.1. Landkreis Ostprignitz-Ruppin
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5.2.2. Kreisstadt Neuruppin
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5.2.3. Stadt Wittstock
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5.2.4. Stadt Ryritz
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6.

Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Ostprignitz—-Ruppin

Vorsitzender: Herr Manfred Koch, Neuruppin

stellvertretender Vorsitzender Herr Gerhard Wedel, Neuruppin
und ehrenamtlicher Gutachter:

stellvertretender Vorsitzender
und ehrenamtlicher Gutachter: Herr Hans Roske, Neuruppin

weitere ehrenamtliche
Gutachter:
Frau Edda Schlumbach, Wittstock
Herr Kurt R&nnebeck, Neuruppin
Herr Reinhard Giese, Néuruppin
Herr Manfred Schindler, Wittstock
Herr Friedrich-Wilhelm Krause,Grabow
Herr Klaus Goldmund, Kyritz
Herr Ralf Buhre, Kyritz
Herr Horst Kremp, Neuruppin
Herr Joachim Pankrath, Wusterhausen
Herr Frank Zomm, Kyritz
Herr Manfred Franz, Wulfersdorf
ehrenamtliche Gutachter von der zustdndigen Finanzbehdrde:

Frau Gudrun Raatz, Pritzwalk

Frau Sylvia Polzin, Gransee



