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0 Allgemeines
0.1 Vorbemerkungen

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

Seit 1991 erfolgt die Auswertung von Kaufvertragen als Grundlage 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 im Bericht dargestellt.

Seit 1994 erfolgt die Auswertung der Kaufpreissammlung nicht mehr manuell, sondern iiber das
einheitlich im Land Brandenburg eingefiihrte Computerprogramm "AKS -Automatisierte
Kaufpreissammlung". Die computergestiitzte Arbeit ermoglicht eine landeseinheitlich
vergleichbare, qualifizierte Auswertung der Kaufvertrdge.

Mit der Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes 1997 wird ein Uberblick iber den Grund
stiicksmarkt und dessen Entwicklung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin gegeben. Damit erfiillt der
GutachterausschuB seine gesetzliche Verpflichtung lt. Baugesetzbuch § 193 (BauGB vom 27.
August 1997, BGBL I S. 2141, in der derzeit giiltigen Fassung), die folgendes aussagt:

"Der Gutachterausschup fiihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Boden-
richtwerte und sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten”.

Nach 3 Jahren manuell gefithrter und vier Jahren computergestiitzter Auswertung kann kein
Anspruch auf Vollstandigkeit der Aussagen im Geschaftsbericht gewéhrleistet werden. Vielmehr
wird versucht, die vorliegenden Daten zu systematisieren und auszuwerten, um den
Marktteilnehmern einen Einblick in das Geschehen des Grundstiicksmarktes zu geben und eine
groBere Transparenz des Grundstiicksmarktes zu ermoglichen.

0.2 Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Der GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte ist ein unabhangiges Gremium, dessen Organisation
und Aufgaben durch das Baugesetzbuch und die GutachterausschuBverordnung geregelt sind. Als
Mitglieder sind Personen bestellt, die in der Wertermittlung von Grundstiicken erfahren sind und sich
durch besondere Sachkunde auszeichnen.

Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden nach Anhorung der jeweiligen Gebietskorperschaft
durch das Landesvermessungsamt fiir die Dauer von 5 Jahren bestellt.
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Der GutachterausschuB3 im Landkreis Ostprignitz-Ruppin besteht aus:

einem Vorsitzenden
zwei stellvertretenden Vorsitzenden und weiteren
13 ehrenamtlichen Gutachtern.

Diese sind folgenden Berufszweigen zuzuordnen:

selbstandige Sachverstindige flir Wertermittlung
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
Architekten

Bauingenieure

Vermessungsingenieure

Landwirte und

Finanzbeamte.

0.2.1 Aufgaben des Gutachterausschusses
Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind insbesondere:

- Fithrung und Auswertung der Kaufpreissammlung;

- Ermittlung von Bodenrichtwerten,

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

- Erstattung von Gutachten tiber (Miet- und) Pachtwerte;

- Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in férmlich festgelegten Sanierungsgebieten;

- Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Indexreihen, Liegenschaftszinssitze
ua.

0.2.2 Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuf bedient sich zur Vorbereitung und Durchfithrung seiner Aufgaben einer
Geschifisstelle. Diese ist beim Kataster- und Vermessungsamt Ostprignitz-Ruppin in Kyritz
eingerichtet.

Neben der Verwaltungstitigkeit obliegen der Geschafisstelle, die nach Weisung des Vorsitzenden
arbeitet, folgende Aufgaben:

- Einrichten und Fithren der Kaufpreissammlung;

- Ableitung der erforderlichen Daten fiir die Wertermittlung;

- Vorbereitung und Ausarbeitung der Wertermittlungen fiir Gutachten, Bodenrichtwerte,
Ubersichten und Geschiftsberichte;

- Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes;

- Erteilung von Auskiinften an jedermann iiber Bodenrichtwerte.
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0.2.3 Kaufpreissammlung

Grundlegende Aufgabe der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist die Fihrung der
Kaufpreissammlung, In ihr werden in einem beschreibenden und einem darstellenden Nachweis die
zur Kenntnis gelangten Kauffille aufgefiihrt und ausgewertet.

GemiB § 195 Baugesetzbuch (BauGB) sind die Notare verpflichtet, Abschriften der von Ihnen
beurkundeten Kaufvertrige dem Gutachterausschuf zu iibersenden. Ebenfalls mitzuteilen sind
preisbildende Beschliisse fiir Enteignungen, Umlegungen, Grenzregelungen und
Zwangsversteigerungen. Diese Informationen sind die minimal notwendige Grundlage fir die Arbeit
der Geschiftsstelle und des Gutachterausschusses.

Die vorliegenden Vertrige werden durch die Geschiftsstelle nach Weisung des Vorsitzenden des
Gutachterausschusses ausgewertet. Hierbei werden Kriterien wie:

- rechtliche Gegebenheiten,
- Lage,

- Eigenschaften, sowie die
- Beschaffenheit

der Grundstiicke in Beziehung zum Kaufpreis der Objekte gesetzt, um so vergleichende Aussagen
treffen zu konnen.

Vertrige, die durch personliche oder ungewdhnliche Verhltnisse beeinfluBt sind, sind von der
Auswertung ausgeschlossen ( § 6 Wert V 88).

Die Aussagen der Kaufpreissammlung werden

- fuir die Ermittlung von Bodenrichtwerten,
- fiir die Erstattung von Verkehrswertgutachten,
- fiir die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten genutzt.

Die Kaufpreissammlung sowie die Daten der Vertrége unterliegen dem Datenschutz und sind nur den
Mitgliedern des Gutachterausschusses sowie den Mitarbeitern der Geschiftsstelle im Rahmen ihrer
Arbeitsaufgaben zugginglich. Nach erfolgter Auswertung werden alle Vertréage vernichtet.

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

0.2.4 Rechtsgrundlagen

Der Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte hat u.a. nach folgenden gesetzlichen Grundlagen zu
arbeiten:

- Baugesetzbuch, BauGB vom 27. August 1997; (BGBL. I S. 2141, in der derzeit giiltigen Fassung)
(§8§ 192-199 Wertermittlung)

- Brandenburgische Bauordnung (BdgBO) vom 1. Juni 1994; (GVBL. 1/94 S. 126; Ber. S. 404,
geandert durch das Gesetz zur Anderung der BbgBO und anderer Gesetze vom 18.12.1997 (GVBL
1/97 S. 124)
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- Verordnung iiber die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte

(Gutachterausschufiverordnung B, GAVOB) vom 18. Juni 1991 (GVBIL./91 S. 272) zuletzt
geandert durch die Verordnung zur Anderung der Verordnung iiber die Gutachterausschiisse flir
Grundstiickswerte vom 1.September 1994 (GVBL. II, S. 749)

- Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsverordnung - Wert-V-88) vom 6. Dezember 1988 sowie Ergédnzungen
(Wertermittlungsverordnung 1988 vom 6. Dezember 1988, BGBI. 1 S. 2209).
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1 Kreisiibersicht

Der Kreis Ostprignitz-Ruppin ist im Zuge der Kreisgebietsreform aus den ehemaligen Kreisen
Neuruppin, Kyritz und Wittstock entstanden, cinschlieBlich der Gemeinden Keller, Blumenthal,
Rosenwinkel, Grabow, und abziiglich der Gemeinden des Amtes Gumtow.

Der Kreis liegt im Nordwesten des Landes Brandenburg und grenzt

- im Norden an Mecklenburg-Vorpommern,
- im Osten an den Landkreis Oberhavel,

- im Stiden an den Landkreis Havelland,

- im Stidwesten an Sachsen-Anhalt und,

- im Westen an den Landkreis Prignitz.

Die Kreisstadt ist Neuruppin. Der Kreis umfaft eine Flache von ca. 2.510 km®.

Bei einer Einwohnerzahl von ca. 115,6 T ist die Besiedlungsdichte mit 46 Einwohnern je km® sehr
gering (Brandenburg: 88 Einwohner/km? ; BR Deutschland: 225 Einwohner/km?).

Flichennutzung im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 1997

Nutzun GroBe in ha Anteil in %
1996 1997 1996 1997
Gebiude- und Gebaudefteifliche 6.167 6.290 2,5 2.5
Betriebsfliche 293 311 0,1 0,1
Erholungsflachen 508 518 0,2 0,2
Verkehrsflache 7.167 7.181 2.9 2,9
Landwirtschaftsflache 138.052 137.924 55 55
Holzung 85.124 85.108 33,9 33,9
Wasser 8.369 8.365 3,3 3,3
Sonstiges 5.350 5.335 2.1 2,1
Gesamt | 251.030 251.032 100 100

Tab. 1
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Flichennutzung 1997
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VerwaltungsmiBig ist der Kreis Ostprignitz-Ruppin in 9 Amter, 2 amtsfreie Stadte mit

insgesamt 118 Gemeinden aufgeteilt.

Nach katastertechnischen Gemarkungen geordnet ergibt sich folgende Situation:

Amt Fehrbellin
Johann-Sebastian-Bach-Str. 6,
16833 Fehrbellin

mit den Gemarkungen:

Abb. 1

Altfriesack, Betzin, Brunne, Dechtow, Deutschhof, Fehrbellin, Hakenberg, Karwesee,

Konigshorst, Langen, Lentzke, Linum, Manker, Protzen, Tarmow, Walchow, Wall,

Wustrau

Amt Heiligengrabe/Blumenthal
Am Birkenwdldchen la

16909 Heiligengrabe

mit den Gemarkungen:

Blandikow, Blesendorf, Blumenthal, Dahlhausen, Glienicke, Grabow, Heiligengrabe,

Jabel, Liebenthal, Maulbeerwalde, Papenbruch, Rosenwinkel, Wernikow, Zaatzke,

Amt Kyritz

Marktplatz 1

16866 Kyritz

mit den Gemarkungen:

Bork, Lellichow, Drewen, Gantikow, Holzhausen, Kyritz, Kotzlin, Mechow, Schoner-

mark, Teetz, Ganz, Rehfeld, Berlitt,
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Amt Lindow

Strafe des Friedens 20
16835 Lindow (Mark)
mit den Gemarkungen:

Banzendorf, Herzberg, Hindenberg, Keller, Klosterheide, Lindow, Rithnick, Seebeck,
Strubensee, Schonberg, Vielitz

Amt Neustadt/Dosse
Bahnhofstrape 6

16845 Neustadt (Dosse)
mit den Gemarkungen:

Babe, Bartschendorf, Breddin, Damelack, Dreetz, Giesenhorst, Hohenofen, Kampehl,
Koppenbriick, Lohm, Michaelisbruch, Neustadt/Dosse, Plénitz, Leddin, Roddahn,
Sieversdorf, Sophiendorf, Studenitz, Zernitz,

Amt Rheinsberg
Seestrafe 21

16831 Rheinsberg

mit den Gemarkungen:

Basdorf, Braunsberg, Dierberg, Dorf-Zechlin, GroBzerlang, Heinrichsdorf, Kagar, Klein-
zerlang, Linow, Luhme, Rheinsberg, Schwanow, Wallitz, Zechlinerhiitte, Zechow, Zihlen

Amt Temnitz

Am Heideberg

16816 Walsleben

mit den Gemarkungen:

Dabergotz, Darritz-Wahlendorf, Frankendorf, Garz, Gottberg, Katerbow, Kerzlin,
Krénzlin, Kiidow-Liichfeld, Netzeband, Pfalzheim, Rohrlack, Régelin, Storbeck,
Walsleben, Werder, Wildberg, Vichel

Amt Wittstock-Land
Meyenburger Chaussee 6
16909 Wittstock

mit den Gemarkungen:

Berlinchen, Christdorf, Dossow, Dranse, Flecken-Zechlin, Fretzdorf, Freyenstein,
Gadow, Goldbeck, GroB-HaBlow, Herzsprung, Konigsberg, Niemerlang, Rossow,
Schweinrich, Sewekow, Wulfersdorf, Zempow, Zootzen,

Amt Wusterhausen

Am Markt 1

16868 Wusterhausen
mit den Gemarkungen:

Bantikow, Barsikow, Blankenberg, Brunn, Biickwitz, Dessow, Ganzer, Gartow,
Kantow, Logow, Metzelthin, Nackel, Schonberg, Sechzehneichen, Segeletz, Tramnitz,
Trieplatz, Wulkow, Wusterhausen
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Stadt Neuruppin
Karl-Liebknecht-Strafe 33
16816 Neuruppin

mit den Gemarkungen:

Altruppin, Bechlin, Buskow, Gnewikow, Giihlen-Glienicke, Karwe, Krangen,
Lichtenberg, Molchow, Nietwerder, Radensleben, Stéffin, Wulkow, Wuthenow,

Stadt Wittstock
Rheinsberger Strafe 18 a
16909 Wittstock

mit den Gemarkungen:

Babitz, Biesen, Eichenfelde

Bevoilkerung, Bevilkerungsdichte

Amt Gemeinden Einwohner Fldche in km? Einwohner je
I®
1996 1997 1996 1997 1996 1997
Neuruppin Stadt 0 32.433 33.726 330,0 303,4 98 111
Fehrbellin 16 9.654 9.673 266,1 265,9 36 36
Heiligengrabe/ 12 4.662 4.631 180,6 180,3 26 26
Blumenthal
Kyritz 7 11.442 11.397 167,4 167,4 69 68
Lindow 9 5.096 5.129 126,1 126,4 40 41
Neustadt/Dosse 10 9.125 9.019 247,0 247,0 37 37
Rheinsberg 15 8.607 8.764 2593 259,3 33 34
Temnitz 17 5.669 5.795 249,5 2497 23 23
Wittstock/Land 18 7.733 6.632 411,7 411,9 16 16
Wusterhausen 14 7.082 6.980 201,7 202,1 35 35
Wittstock/Stadt 0 14.184 13.848 96,9 96,9 146 143
?isge:—— 118 115.697 | 115594 | 2.510,3 | 2.510,3 45 46
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Bevélkerungsentwickiung
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Abb. 2

Das Kreisgebiet ist von zahlreichen Seen und Wildern durchzogen und bildet einen touristischen
Anziehungspunkt.

Landschaftsschutzgebiete:
- Neuruppin - Rheinsberg - Fiirstenberger Wald und Seengebiete 802 km?

Naturschutzgebiete:

- Wumm - Twernsee 450 ha
- Himmelseichsee 6,5 ha
- Grof3er Stechlinsee 1.774 ha

Wihrend der Norden iiberwiegend forstwirtschaftlich genutzt wird, tiberwiegt im Siiden die
Landwirtschaft.

Im Rahmen des Landschafts- und Umweltschutzes werden viele Gegenden wie z.B. der Stech-
linsee und das Rhinluch geschiitzt.

Andererseits ist der Kreis durch die Nutzung einer Vielzahl militarischer Objekte betroffen.
Besonders gilt dies fir die Gemeinden Gadow (ca. 6.064 ha), Rossow (ca. 2.996 ha) und
Schweinrich (ca. 1.994 ha, die einen erheblichen Anteil ihrer Flache militarisch genutzt sehen.

Verkehrliche Anbindung:

Der Kreis Ostprignitz-Ruppin liegt verkehrsméBig giinstig. Er wird von der Autobahn A 24 aus
Richtung Berlin in Richtung Hamburg und Rostock (A19) durchquert. Mehrere Bundesstralen (B5;
B102; B103; B167) verlaufen durch den Kreis.

Das Netz der Deutschen Bahn AG fithrt in Ost-West Richtung von Neustrelitz (Richtung Norden)
nach Wittenberge und in Nord-Siid Richtung von Rheinsberg tiber Lindow und Herzberg nach
Oranienburg, Der Eisenbahnknotenpunkt Neustadt liegt an der Strecke Berlin-Hamburg. Umsteige-
bahnhofe sind Neustadt/Dosse an einer Hauptstrecke und Wittstock als Nebenstrecke.
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Fast jede Gemeinde ist an das Netz des OPNV  (offentlicher Personen- und Nahverkehr)
angeschlossen.

Die nachfolgende Karte zeigt die Verkehrssituation im Landkreis Ostprignitz-Ruppin.
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In den vergangenen Jahren wurden im Kreis Ostprignitz-Ruppin mehrere Gewerbegebiete mit einer
ca. Nettofliche von 622.4 ha erschlossen.

Die nachfolgende Ubersicht gibt dazu Auskunt.

Gewerbegebiet Nettofli- | Verkaufte | Auslastung | noch freie | besiedelte | Arbeits-
che in ha | Fldche in % Fliche | Fldche in plitze
in ha ha
Fretzdorf 61,0 39,0 63,9 22.0 39,0 177
Herzberg 10,3 0,4 4,0 9,9 0,4 0
Kyritz 225 4.1 18,0 18,4 3,7 155
Landchen Bellin- 31,6 17,3 55,5 14,3 11,5 106
Fehrbellin
Neuruppin-Treskow 69,8 50,1 72,0 19,7 43,3 986
Neustadt-Nord 36,5 16,1 442 20,4 14,7 253
Neustadt-Ost 45,5 34,5 13,9 11,0 248 521
Rheinsberg 8.4 5.2 62,2 32 42 59
Temnitz Park Neuruppin 108,6 435 40,0 65,1 33,0 394
Werder
Wittstock 7,0 4.7 66,7 2.3 3,0 126
Papenbrucher Chaussee
Wittstock 12,0 5,6 46,6 6,4 5,6 106
Pritzwalker Strafle
Wittstock Scharfenberg 11,2 0,0 0,0 11,2 0,0 0
Wittstock Stadtberg 39,7 31,2 78,1 8,6 26,0 633
Wittstocker Kreuz 149,8 104,0 69,0 45,8 o7,5 658
Heiligengrabe
Wusterhausen 8,5 53 62,4 3.2 1,5 0
Gesamt 622.4 360,9 58,0 261,5 308,0 4174
Tab. 3

Quelle: Wirtschaftsbericht 1997 des Landkreises Ostprignitz-Ruppin (mit Stand: 15.04. 1998)




Grundsticksmarktbericht 1997

2.

1. Kaufvertrage

Titigkeitsbericht der Geschiiftsstelle

15

Tm Geschiftszeitraum 01.01.1997 - 31.12.1997 wurden 2.259 Kauffille ausgewertet. Dies entspricht
einem Riickgang zum Vorjahr von ca. 20 %.

Anzahl Kaufvertrage
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2. Bodenrichtwertauskinfte

Die Anfragen zu Bodenrichtwerten (miindlich und schriftlich) haben sich seit 1991 standig erhoht.
1997 waren es 1.737 Anfragen ( Steigerung zum Vorjahr: 41,8 %).

Bodenrichtwertauskiinfte
1737

1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997

Abb. 5

3. Verkehrswertgutachten

Im Geschiftsjahr 1997 wurden keine Gutachten tiber den Verkehrswert bebauter und unbebauter
Grundstiicke erstattet. GemaB § 7 Nutzungsentgeltverordnung wurden acht Gutachten iiber

Pachtzinsen erstellt.
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3 Der Grundstiicksverkehr im Landkreis Ostprignitz-Ruppin

3.1 Gesamtiibersicht Grundstiicksmarkt 1997

3.1.1 Anzahl der Vertrige

17

Dem Gutachterausschufl im Landkreis Ostprignitz-Ruppin lagen 1997 2.259 Kaufvertrage zur
Auswertung vor. Die Anzahl ist somit erstmals nach 1994 ricklaufig und sinkt unter den Stand

von 1995 ab.

3.1.2. Flichenumsatz

Die Kaufvertrage beinhalten einen Flichenumsatz von 54,78 Mio m2 Es ist somit ein Riickgang

von 10 % zum Vorjahr zu verzeichnen.

3.1.3. Geldumsatz

Es wurde ein Geldumsatz in Héhe von 209,8 Mio DM registriert. Dies entspricht einer
Reduzierung auf ca. 50 % des Vorjahresniveaus.

Kaufvertrige (gesamt) Flichenumsatz in Geldumsatz in Mio DM
_ 1000 m?
1992 1.880 24.236 113,6
1993 1.946 23.363 141,5
1994 1.774 23.939 197.7
1995 2.389 30.473 293.8
1996 2.832 59.052 429.8
1997 2.259 54.777 209.8
Tab. 4

Der gesamte Grundstiicksmarkt ist an Kaufvertragen, Flichen- und Geldumsatz im Landkreis
OPR riickldufig einzuschatzen.
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3.2 Einzelanalyse des Grundstiicksmarktes

3.2.1 Analyse der Kaufvertrige nach Grundstiicksqualitiiten

18

Grundstiicksart Kaufvertréig: Anteil in % j_l
1996 1997 1996 1997
unbebaute Grundstiicke 513 425 18,1 18,8
bebaute Grundstiicke 1.510 1.034 53,3 45,8
Eigentumswohnungen 294 178 10,4 7.9
land- u. forstw. Fliche 273 332 9.6 14,7
Gemeinbedarfsflichen 90 93 3.2 4,1 1'
sonstige Flichen 152 197 5.4 8,7
Gesamt 2.832 2.259 100 100 I
Tab. 5

Bei den Eigentumswohnungen wurde im Vergleich zum Vorjahr nur noch ein Niveau von etwa
60% erreicht. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dafl das Niveau 1996 im Vergleich zu 1995

bei 217 % gelegen hat.

Im Bereich land- und forstwirtschaftlicher Flachen und bei den sonstigen Flachen sind gegen den

Trend Zuwichse zu verzeichnen.

Kaufvertrige

1996
m 1997

unbebaut
bebaut 5
Eigentums-
wohnungen
land-u.
forstw. |=

Flache

Gemeinbed |
arfsflachen

sonstige | :

Flachen

Abb. 6
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Geldumsatz in Mio DM
Grundstiicksart Umsatz in Mio DM Anteil in % "
1996 1997 1996 1997
unbebaute Grundstiicke 40,3 17,0 9,4 8,1
bebaute Grundstiicke 295.6 138,7 68.8 66,1
Eigentumswohnungen 65,6 28,0 15,3 13,3
land- u. forstw. Flache 25.7 232 5.9 10,6 II
Gemeinbedarfsflaichen 0,6 0,3 0,1 0,7
sonstige Flachen 2,0 3,7 0,5 1,8
Gesamt _ 4298 209.8 | 100 100 I
B N Tab. 6
Geldumsatz in Mio DM
300 S —— . - _— - ,_.g
250 4
200
150 |
m 1996
100 W 1997
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Abb. 7

Der wesentliche Anteil (156,9 Mio) am Riickgang des Geldumsatzes betrifft den Teilmarkt der
bebauten Grundstiicke. Im Teilmarkt Eigentumswohnungen ist der Riickgang (-37,9 Mio) ebenfalls
augenfillig. Gleiches gilt fiir den Teilmarkt unbebauter Grundstiicke (-23,3 Mio).

Der Riickgang in diesen drei Teilméirkten macht gesamt 218,1 Mio DM aus (entspricht 99 %). Der
Geldumsatz in den anderen Teilmarkten hat sich nicht signifikant gedndert.
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Flichenumsatz in 1.000 m?

Grundstiicksart Flichenumsatz in 1.000 m* Anteil in %

1996 1997 1996 1997
unbebaute Grundstiicke 1.853 772 3.1 1,4
bebaute Grundstiicke 7.414 8094 12,6 14,7
Eigentumswohnungen nicht erfaft nicht erfafit nicht erfafit nicht erfafit
land- u. forstw. Fliche 49.216 44175 833 81,6 4“
Gemeinbedartstlichen 143 49 0,3 0.1 ||
sonstige Flichen 425 1147 0,7 2,1
Gesamt 59.052 54777 100 100 |

Tab.7

Beim Fliichenumsatz nehmen land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke nach wie vor den
groften Anteil ein. Entgegen dem Trend sind der Flichenumsatz von bebauten Grundstiicken und
sonstigen Fliachen gestiegen.

Flachenumsatz in 1000 m?

8 1
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m 1997
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Abb. 8
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3.2.2 Schwerpunktbereiche des Grundstiicksmarktes nach Amtern

21

Amt Kanfvertrige Flichenumsatz Geldumsatz Kauffille je 1000 EW
1.000 m* Mio DM

1997 1997 1997 1997
Neuruppin Stadt 499 6.514 76.4 14.8
Fehrbellin 248 3.604 12.6 25.6
Heiligengrabe/Blumenthal 109 3.582 6,9 23.7
Kyritz 191 3.710 16,4 16.8
Lindow 139 1.792 9,0 27.3
Neustadt/Dosse 164 9.263 10,4 18.2
Rheinsberg 214 4.416 19,9 243
Temnitz 164 2.975 10.1 28.3
Wittstock/Land 201 9.419 19,0 30,5
Wausterhausen 142 7.780 7.2 20,3
Wittstock Stadt 188 1.622 21,3 13,6
Luchgebiete 0 0 0,0 -
Gesamt 2259 54.677 209.2 19.5

Tab. 8

Die groBte Kaufaktivitit sowie auch der goBte Geldumsatz ist im Amtsbezirk Neuruppin Stadt zu

verzeichnen.

Der groBte Geldumsatz/Einwohner ist in Kyritz. Obwohl hier die Kauffille um ca. 100
zuriickgegangen und der Flichenumsatz sich zum Vorjahr vergroBern konnte, hat sich der
Geldumsatz auf 45 % zum Vorjahr verringert (riicklaufige Kaufpreise).

3.2.3 Marktbeteiligung

Marktteilnehmer Verduferer Erwerber

1994 | 1995 1996 | 1997 1994 1995 1996 1997
natiirliche 1060 | 1347 1593 | 1389 1519 1974 | 2410 1885
Personen
offentliche Hand 272 449 699 520 34 106 115 150
sonst. juristische 442 554 540 | 350 221 270 307 224
Personen '
Gesamt 1774 | 2350 | 2832 | 2259 1774 2350 | 2832 2259

Tab. 9
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4 Teilmarkte
4.1 Bebaute Grundstiicke (Gesamtumsatz)

4.1.1 Anzahl der Kaufvertriige

Anteil in %

1996 1997 1996 1997
Freistehende Ein-und Zweifamilienhduser 663 502 44.0 48.5
Reihenhiuser/Doppelhauser 133 117 8.8 11,3
Wochenendhiuser 331 158 220 15,3
Mehrfamilienhauser 103 86 6,9 8,3
Geschifts- und Verwaltungsgebaude 85 45 5,6 4.4
Sonstige Gebaude 191 126 12,7 122
GESAMT 1506 1034 100 100
Tab. 10
Anzahl der Kaufvertrage
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Abb. 9

Bei den Kauffillen nehmen Ein- und Zweifamilienhauser den groBten Anteil ein.
Der Gesamtumsatz bebauter Grundstiicke hat sich 1997 wie auch 1996 auf freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser konzentriert, deren Anzahl 48,5 % der Gesamtverkaufe ausmachen.
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4.1.2 Flichenumsatz in 1000 m?

Anteil in | Anteil in
% %

Freistehende Ein-und Zweifamilienhduser 62,6

Reihenhiuser/Doppelhduser 4,4

Wochenendhiuser 5,8

Mehrfamilienhduser 8,6

Geschifts- und Verwaltungsgebaude 3,6

Sonstige Gebaude 15,0

GESAMT 100

Flachenumsatz in 1000 m?
8.000 %——1_
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Abb. 10

Obwohl bei den Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken ein Kaufriickgang von 25 % zu verzeichnen
ist, ging der Flachenumsatz um 33 % zuriick.
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4.1.3 Geldumsatz in 100 TDM

Anteil | Anteil in
in % %

Freistehende Ein-und Zweifamilienhduser 26,2 43,9

Reihenhiuser/Doppelhduser 5,8 100,4

Wochenendhiuser 44 5,1

Mehrfamilienhduser 32,1 14,0

Geschifts- und Verwaltungsgebiude 18,9 15,3

Sonstige Gebdude 12,6 11,3
GESAMT 100 100

Geldumsatz in 100 TDM
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Abb. 12

Aus der Sicht des Geldumsatzes nehmen Grundstiicke mit Mehrfamilienhéusern den groBten Anteil
mit 32 % ein. Wie obige Tabelle aufzeigt, ging der Geldumsatz bei bebauten Grundstiicken um
53 % zum Vorjahr zuriick.
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4.1.4 Bebaute Grundstiicke nach Amtern

1. Anzahl Kaufvertrdge

Amt Anteil in%

Fehrbellin

Heiligengrabe/Blumenthal

Wusterhausen

Wittstock/Stadt

Luchgebiete

GESAMT

Anzahl Kauffille

SOOW

250 +

200 +

150 +

!
|

100

50

|

Kyritz I

Lindow

Neustadt |

Rheins-berg

Temnitz l

Wittstock/-Land

Stadt l

Neuruppin
Fehrbellin
Wittstock/-

o
Heiligen-grabe I

Blumenthal I

Wusterhausen l

r mKaufvertrage 1996 O Kaufvertrage 1997 J

Abb. 12



Grundsticksmarktbericht 1997 2 6

2. Flichenumsatz in 1000m?

Anteil in % Anteil in %

Neuruppin 9,4 50,0

Fehrbellin 9,4 7.2

Heiligengrabe/Blumenthal 8,7 2.7
8,7 33
24 7,6
7.2 2.4
6,6 4.0
7,9 3,8

Wittstock/Land 254 9,2

Wousterhausen 8,7 4,7

Wittstock/Stadt 438

Luchgebiete -

GESAMT

Tab. 14
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Abb. 13

Eine auffillige Steigerung des Flachenumsatzes ist im Amtsbereich Neuruppin zu verzeichnen (von
69,5 ha auf 404,4 ha), wobei auBBer Lindow alle anderen Amter riicklaufige Werte verzeichnen.
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3. Geldumsatz in 100 TDM

27

Amt 1996 DM 1997 DM Anteil in % Anteil in %
Neuruppin 1.066 475 36,1 343
Fehrbellin 124 78 42 5.7
Heiligengrabe/Blumenthal 62 44 2.1 32
Kyritz 671 106 22.8 7.6
Lindow 135 74 4.6 5.3
Neustadt 195 74 6,6 5,4
Rheinsberg 142 138 4.8 9,9
Temnitz 94 62 3,2 4.5
Wittstock/Land 112 91 3,8 6,6
Wusterhausen 132 58 4.5 42
Wittstock/Stadt 216 186 7.3 13,4
Luchgebiete - - - -
Tab.15
Geldumsatz
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Abb. 14

Trotz des erhhten Flachenumsatzes im Amtsbereich Neuruppin hat sich der Geldumsatz hier mehr
als halbiert, im Verhiltnis zum Vorjahr. Alle anderen Amtsbereiche sind hier auch mit riicklaufigen

Geldumsitzen verzeichnet.
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4.2 Unbebaute Grundstiicke

4.2.1 Gesamtumsatz unbebauter Grundstiicke

Anzahl Kaufvertrige Flichenumsatz in 1.000 m* | Geldumsatz in 100 TDM l

Anteilin % Anteilin % Anteilin %

1996 1997 1996 | 1997 1996 1997

83,6 | 83.2 51,7 | 67.1 68,0 | 792

1.0 0,7 24 1.6 1.2 0.5

geschiftliche 0.8 0.2 1,0 0,1 8.7 0.1
Nutzung

Betriebe 1.0 0,5 1,0 0.5 0,3 0,1
der Land-
und Forst-
wirtschaft

Gewerbe

Sonstige

GESAMT

Tab. 16

Obwohl die Kaufvertrige insgesamt leicht riicklaufig sind, nimmt der Bereich der
Einfamilienhausgrundstiicke den GroBteil von 88 % ein. Dazu hat sich der Flachenumsatz wie auch
der Geldumsatz fast halbiert. Die Tendenz geht zu kleinen und kostengiinstigeren Baugrundstiicken.
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4.2.2 Unbebaute Grundstiicke nach Amtern

Eine Untersuchung des Teilmarktes unbebauter Grundstiicke in den einzelnen Amtern hat folgendes
ergeben:

1. Anzahl der Kaufvertrd
Kaufvertrige Anteil in %

1996

Neuruppin 17,0

Fehrbellin 16,0

Heiligengrabe/Blumenthal 4,3

9,7

Lindow 6.4

Neustadt 41

Rheinsberg 9,2

Temnitz 12,7

Wittstock/Land 7.6

Whusterhausen 6.4

Wittstock/Stadt 6,6

Luchgebiet -

100,0 100.0

Anzahl Kaufvertrige
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2. Flichenumsatz in 1.000 m?

Flachenumsatz Anteil in %

1996 1997 1996 1997

Neuruppin 170 108 9,2 14,1

Fehrbellin 134 82 7.2 10,7

Heiligengrabe/Blumenthal 70 18 473 2,4
46 6,4 3,9

56 13,5 12

51 1,7 6,6

-4

85 11,0 11,1

373 15,1

Wittstock/Land 3,7 2.2

Wusterhausen

Wittstock/Stadt
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3. Geldumsatz in 100 TDM

Sl

Amt Geldumsatz Anteil in %
1996 1997 1996 1997
Neuruppin 133 41 33,1 24.1
Fehrbellin 41 23 10,1 13,6
Heiligengrabe/Blumenthal 10 4 2.5 2,6
Kyritz 22 20 5,5 11,9
Lindow 18 11 4.4 6,5
Neustadt 5 7 1,3 3,9
Rheinsberg 76 26 18,9 15,1
Temnitz 63 11 15,6 6,6
Wittstock/Land 8 3 2,0 1,5
Wusterhausen 10 7 2.4 4,1
Wittstock/Stadt 17 17 42 9,9
Luchgebiete - - - -
[GESAMT
Tab. 19
Geldumsatz
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4.2.3 Auswertung von Flichen selbstindig baureifer Grundstiicke

Anzahl der Flichenumsatz Geldumsatz in
Kaufvertrige 1.000 m? 1.000 DM

1996 1997 1996 1997 1996

Wohnbaugrundstiicke 291 239 253 159 15.412

geschiftlich genutzte 1 1 1.034
Grundstiicke

gewerbl. genutzte Grundstiicke 30 21 6.921

sonstige Baugrundstiicke 10 3 199

Gesamt 23.567

Anzahl der Kaufvertrage
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Abb. 18
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Die riicklaufige Tendenz von Kaufvertragen, Flichenumsatz und Geldumsatz zeigt sich drastisch im
riicklaufigen Geldumsatz von 52 % im Verhaltnis zum Vorjahr.
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4.2.4 Selbstindige baureife Grundstiicke nach Amtern

34

Gesamt * Wohnen " Gewerbe
1996 1997 1996 1997 " 1996 " 1997
Amter © 1. DM jem’
© 2. m*® je Kauffall

Neuruppin 1] 854 38,35 137,9 93,1 19,0 22,70

2] 1.603 | 2483 875 615 7.333 18.667
Fehrbellin 1] 38,6 50,75 46,4 49,57 21,5 78,0

21 1.069 750 827 742 4.250 1.000
Heiligengrabe/Blumenthal || 1] 19,9 2507 19,9 25,07 - -

2] 1.000 800 1.000 800 - -
Kyritz 1] 50,7 74,35 54,2 87,96 46,4 17,20

2] 1.161 634 731 538 4.250 2.500
Lindow 1] 44,0 46,30 448 49,78 37,5 15,00

2] 1.000 714 1.091 692 1.000 1.000
Neustadt/Dosse 1] 242 17,52 21,5 22,23 344 5,00

2] 1.143 1350 769 765 5.000 5.000
Rheinsberg 1] 56,9 44,54 63,8 33,4 29,3 63,80

2] 1.037 854 957 610 2.000 5.000
Temnitz 1} 36,2 28,40 372 46,34 36,1 1,50

2] 3422 | 1.111 857 750 39.000 4.000
Wittstock/Land 1] 26,8 27,58 26,8 27,58 - -

2] 1.000 700 1000 700 - -
Wausterhausen 1} 37,5 923 435 31,15 13,7 3,75

2] 955 3.500 882 778 3.000 28.000
Stadt Wittstock 1] 24,6 16,16 56,5 67,50 9,9 4,66

2{ 1.632 | 3.000 714 706 4.000 11.000
Gesamt “=1 47,0 34,39 60,9 48,52 I 29,50 23.52

" 21 1512 | 1.445 869 700 " 7.833 8.46?'

* incl. geschiftlich genutzte Baugrundstiicke und sonstige Baugrundstiicke

Tab. 21
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4.3 Eigentumswohnungen (Wohn- und Teileigentum)

Im Jahr 1997 wurden im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 178 Eigentumswohnungen verkauft. Die
WohnflachengroBen liegen im Mittel bei 62,0 m? und bei einem durchschnittlichen Kaufpreis je
Wohnung von 148 TDM.

Auswertung nach Amtern

Amt Anzahl Geldumsatz o Kaufpreis je
Verkaufe 100 TDM Wohnung
1996 1997 1996 1997 1996 1997
Neuruppin/ Stadt 168 143 455 239 271.000 167.000
Heiligengrabe/Blumenthal 13 4 23 0 177.000 - “
Kyritz 18 11 20 13 112.000 118.000 “
Neustadt/Dosse 2 6 1 5 39.000 83.000 "
Temnitz 35 10 37 17 106.000 170.000
Wausterhausen 6 1 10 1 164.000 100.000
Wittstock Stadt 39 1 76 2 195.000 | 200.000
Wittstock Land 12 2 28 4 233.000 | 200.000
Gesamt 293 178 650 280 222.000 | 157.000 I

Tab. 22

Die Anzahl der Verkiufe von Eigentumswohnungen ging auf gesamt 40 % im Verhéltnis zum
Vorjahr zuriick, wobei der Geldumsatz auf 57 % zurtick ging.

Verkdufe von ETW nach Amtern
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Abb. 20
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Mittl. Kaufpreis je Wohnung
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Bei den durchschnittlichen Kaufpreisen ist zu beachten, daf3 die Werte nur fiir das Amt Neuruppin,
Kyritz und Temnitz zumindest eingeschrankte statistische Aussagekraft besitzen. Fiir die anderen

Amter sind die Mittelwerte der Vollstandigkeit halber aufgefiihrt.

Wohnungs- und Teileigentum gesamt 178 Wohneinheiten - davon 144 Kauffille wie folgt ausge-

wertet (ETW):
Anzahl Mittel DM/m?
1997 1997
Erstverkauf/Wohnungseigentum 144 2.364
Erstverkauf/ Teileigentum - =
Gesamt 144 *

* konnte wegen fehlender Angaben nicht gesichert berechnet werden

Tab. 23

Wohnflachenpreise fiir den Erstverkauf von Wohnungseigentum in Neuruppin von 2.600 DM/m? -

4.100 DM/m?.
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4.4 Land- und forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

4.4.1 Auswertung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flichen nach Nutzungsarten

Nutzungsart Anzahl der Flachensumme Geldumsatz
Kaufvertrige 1.000 m? 1.000 DM

1996 1997 1996 1997 1996 1997

Acker 55 46 1.922 1.798

Grunland 32 33 4.162 344

Wechselland 58 75 5.177 6.661

Forsten 34 60 6.467 18.913

landw. Betriebe (Hofe) 28 33 14.040 4.170
weitere Nutzun 66 84 17.448 || 12.828

Gesamt

Anzahl der Flichenumsatz in Geldumsatz in
Kaufvertrage 1.000 m? 1.000 DM

273 49.216 25.662
331 44.714 22.170

4.4.2 Auswertung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flichen nach Amtern

Amt Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kaufvertrige 1.000 m* 1.000 DM
1996 1997 1996 1997 1996 1997
Neuruppin 23 27 4.044 2.330 1.944 724
Fehrbellin 24 40 2.081 2.908 1.019 2.363
Heiligengrabe/Blumenthal 43 29 5.131 3.334 1.965 1.967
Kyritz 7 33 7.960 3.335 8.396 2413
Lindow 15 15 1.753 1.102 842 368
Neustadt/Dosse 22 2.250 1.866 9.103 864 1.728
[ Rheinsberg I 18 I 26 | 1120 | 3060 § 4074 719

-~
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Fortsetzung von Seite 27 Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kaufvertrige 1.000 m’ 1.000 DM
P__________-——————————————‘—___——————'—__—_—___—————————_—'
1996 1997 1996 1997 1996 1997
Temnitz 59 29 12.581 2.504 2.616 865
Wittstock/Land 43 43 11.585 8.639 3.582 9.239
Wusterhausen 12 25 620 7.311 247 1.162
Wittstock/Stadt 6 14 446 1.080 97 622
| Luchgehiete 1 .1 30 [ - 15 :
Tab. 26

Obwohl bei den land- und forstwirtschaftlichen Flichen eine Steigerung der Kauffalle zu verzeichnen
ist, sind Flachen- und Geldumsatz riicklaufig.

Durchschnittliche m?-Preise und Flichengrofie je Kauffall

Amt u DM/m? J_P durchschnittliche Flache

1996 1997 1996 1997
Neuruppin 0,5 0.3 176 86
Fehrbellin 0,5 0,8 87 73
Heiligengrabe/Blumenthal 0,4 0,6 119 115
Kyritz 1.1 0,7 1137 101
Lindow 0,5 0,3 117 73
Neustadt/Dosse 0,5 0,2 85 182
Rheinsberg 0,4 0,2 62 118
Temnitz 0,2 0,3 213 86
Wittstock/Land 0,3 1,1 269 201
Wusterhausen 0,4 0,2 S2 292
Wittstock/Stadt 0,2 0,6 74 77

Tab. 27
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Nach wie vor liegt der m?-Preis fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen (bis auf Wittstock/Land)
weit unter 1,00 DM. Bei den Verkéaufen des Amtes Wittstock/Land handelt es sich vermutlich nicht
um reine Fliachen der Land- und Forstwirtschatft.
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Abb. 23

Der Flichenumsatz je Kauffall liegt im Kreisdurchschnitt bei ca. 135.000 m>.
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4.4.3 Marktbeteiligung

40

" Erwerber/ Landwirtschaft VerauBerer/Landwirtschaft
u 1996 1997 1996 1997
Landwirt 105 78 2 9
Nichtlandwirt 121 237 226 311
sonstige - 6 - 2
Gesamt 226 321 228 322
Tab. 28
4.5 Gemeinbedarfsfliichen
Anzahl Flachenumsatz Geldumsatz
Kaufvertrige 1.000 m? Mio DM
L ) 1996 1997 1996 1997
— -
Neuruppin 11 23 18 15
Fehrbellin 6 12 2 6
Heiligengrabe/Blumenthal 10 5 22 7
Kyritz 8 1 9 2
Lindow 1 4 0 0 )
zu gering,
Neustadt/Dosse 3 = 17 - um in
. Mio DM
Rheinsberg 5 1 5 0 NP——
Temnitz 2 4 0 1
Wittstock/Land 24 32 40 11
Wausterhausen 3 1 13 3
Wittstock/Stadt 17 10 17 3
Luchgebiete = - - -
Gesamt 90 93 “ 143 49
Tab. 29

Bei den Gemeinbedarfsflichen steigt die Anzahl der Kaufvertrage leicht an, aber der Flachenumsatz
ging drastisch um ca. 66 % zurtck.
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4.6  Sonstige Fliichen
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Amt Anzahl Kaufvertrage
I 1996 1997
Neuruppin 21 22
Fehrbellin 34 29
Heiligengrabe/Blumenthal 1 9
Kyritz 6 12
Lindow 8 12
Neustadt 8 7
Rheinsberg 19 34
Temnitz 18 22
Wittstock/Land 15 10
Wausterhausen 10 7
Wittstock Stadt 12 33
Gesamt 152 197
Tab. 30
Folgende m>-Preise wurden im Einzelnen erzielt:

Qualitit Anzahl Kaufvertrige g DM/m?

1996 JJ 1997 1996 1997
Abbauland 2 2 1,5 0,85
private Griinanlagen 146 183 73 7,64
Wasserflachen 2 1 10 3,49
Sonstiges _ 2 9 1,95 13,05
Gesamt I 152 195 7,18 T 7,30

Tab. 31
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4.7  Weitere Untersuchungen und Ergebnisse
4.7.1 Pachtzinsen

Hier wird unterschieden in Pachtzinsen fur

a) Land- und Forstwirtschaft

es Dbesteht stindiger Kontakt mit dem Landkreis Ostprignitz-Ruppin (Amt fur
Wirtschaft/Landwirtschaft. Dort liegen Pachtvertrage zur Auswertung vor.

b) Grundstiicke nach der Nutzungsentgeltverordnung. Diese teilen sich auf in:

- Erholungsgrundstiicke
- Girten (auBBer Garten nach dem Bundeskleingartengesetz)
- Garagen und Stellflachen.

Grundsitzlich stellt sich das Problem, daB3 keine Anzeigepflicht fiir Pachtvertrige besteht. Nur die
Gemeinden sind gemafB § 7 Abs. 2 auf Ersuchen des Gutachterausschusses zur Zusammenarbeit
verpflichtet.

Nutzungsentgelte

GemidB § 7 der Nutzungsentgeltverordnung (NutzEV) vom 22.07.1993 (in der Fassung der
Anderung vom 24.07.1997) sind durch die ortlich zustindigen Gutachterausschiisse bei Bedarf
Gutachten tber ortsiibliche Nutzungsentgelte zu erstatten.

Ein Problem ist die mangelnde Bereitschaft der Péchter bzw. Verpiachter, dem Gutachterausschuf3
Ihre Pachtvertrdge nach dem 3.10.1990 zur Verfligung zu stellen.

Im Geschiftsjahr 1997 sind durch den GutachterausschuB acht Einzelgutachten iiber
Nutzungsentgelte fiir Erholungsgrundstiicke erstattet worden.

4.7.2 Erbbauzinsen

1997 wurden dem Gutachterausschuf3 im Landkreis Ostprignitz-Ruppin Vertrége iiber den Abschiuf3
von Erbbaupachtvertragen zugeleitet. Dabei ist keine Konzentration auf bestimmte Regionen zu
erkennen, sondern eine Verteilung tiber das gesamte Kreisgebiet.

Die geringe Menge an auswertbaren Vertrigen laBt aber keine statistisch gesicherte Auswertung fiir
Erbbauzinssitze zu.
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4.7.3 Marktanpassungsfaktoren

Auf Grund des unzureichenden Datenmaterials konnten fir das Geschéftsjahr 1997 keine
Marktanpassungsfaktoren ermittelt werden.

4.7.4 Untersuchungen von Gewerbegrundstiicken

Fur Gewerbegrundstiicke wurden seit dem Stichtag 31.12.1993 durch den Gutachterausschuf3 fiir
Grundstuckswerte keine Bodenrichtwerte beschlossen. Grund dafiir sind die durch Bund, Land und
Kommunen fiir die Entwicklung der Gewerbegebiete bereitgestellten Férdermittel. Eskonnte durch
den GutachterausschuB bei der Auswertung der vorhandenen Grundstiicksverkiufe dieses
Teilmarktes keine exakte Einschatzung der Hohe der Fordermittel vorgenommen werden. Da die
gezahlten Preise nicht dem Verkehrswert der Grundstiicke entsprechen, konnten die Vergleichspreise
nicht flir die Bodenrichtwertermittlung herangezogen werden. Die durchgefiihrten Untersuchungen
werden in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Entwicklung der durchschnittlich gezahlten Preise in Gewerbegebieten in DM

Amt 1994 o 1995 o 1996 o 1997 o
_ gezahlte Preise gezahlte Preise gezahlte Preise gezahlte Preise

Neuruppin Treskow 35,00 35,00 25,00 23,-
Wittstocker Kreuz 10,00 22,00 - -
Wittstock Stadtberg 16,00 16,00 16,00 -
Wittstock Pritzw. Straf3e - - - -
Wittstock 45,00 45,00 - -
Papenbrucher Ch.
Wittstock Scharfenberg - - - -
Neustadt Nord 12,50 - - 12.5
Neustadt 15,00 - -
Wusterhausen 11,00 - - -
Kyritz, Leddiner Weg 11,00 - - 17
Werder, Temnitzpark 15,00 30,00 27,00 -
Lindchen Bellin 33,00 37.00 30,00 -

Tab. 32
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4.7.5 Anfangswerte in Sanierungsgebieten

Fir die Sanierungsgebiete in den Innenbereichen der Stidte Neuruppin, Kyritz, Wittstock,
Rheinsberg, Freyenstein wurden per 31.12.1997 keine Bodenrichtwerte beschlossen.

Anfangswerte wurden in den Sanierungsgebieten "Altstadt Wittstock" und "Neuruppin" durch den
Gutachterausschu3 auf Antrag der Gemeinden ermittelt.

Offen sind als Antrag: Rheinsberg (kurz vor Fertigstellung)
Lindow
Wustrau.

Weitere Sanierungsgebiete im Kreis Ostprignitz-Ruppin sind:

- Freyenstein

- Neustadt

- Kyritz

- Fehrbellin

- Wusterhausen
- Alt-Ruppin.

4.7.6 Umlegung

Zur Zeit sind im Landkreis Ostprignitz-Ruppin folgende Umlegungsverfahren in Bearbeitung:

- Zur Keglitz

- Griiner Weg-Nord
- Treskow I

- Eichendorfsiedlung.

Die Gebiete gehoren alle zum Amtsbereich Neuruppin. Der Gutachterausschul3 ist hier nicht tétig
geworden.
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5 Bodenrichtwerte

5.1 Erliduterungen

Die Bodenrichtwerte sind gemaB §§ 193 und 196 Baugesetzbuch (BauGB) sowie § 11 der
Verordnung iiber die Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte im Land Brandenburg (GAV) in
der jeweils giiltigen Fassung durch den GutachterausschuB im Landkreis Ostprignitz-Ruppin ermittelt
und am 29.01.1997 beschlossen worden.

Der Bodenrichtwert ist der aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Bodenwert fiir bebaute und
unbebaute Grundstiicke eines Gebietes oder einer Bodenrichtwertzone, fiir die im wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf ein baureifes Grundstiick und
ist in DM je m* Bodenfliche angegeben.

Der Bodenrichtwert ist somit auf typische Verhaltnisse und auf den jeweiligen ErschlieBungszustand
des Gebietes bzw. der Bodenrichtwertzone abgestimmt. Er berticksichtigt nicht die besonderen
Eigenschaften einzelner Grundstiicke wie Art und MaB baulicher Nutzung, Grundstiicksgestalt,
GroBe, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, mit dem Grundstiick verbundene Rechte oder
wertmindernde Belastungen. Die vorgenannten Eigenschaften konnen Abweichungen vom
Bodenrichtwert bewirken.

Der GutachterausschuBf geht grundsitzlich davon aus, daB in den Gemeinden bzw. in der
Bodenrichtwertzone keine ErschlieBungsbeitragspflicht nach § 127 BauGB besteht. Hierbei geht er
von ortsiiblichen ErschlieBungszustinden aus. Ausnahmen von dieser Grundsatzregel hat der
GutachterausschuB eindeutig als erschlieBungsbeitragspflichtig gekennzeichnet.

In formlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 152 BauGB) werden Anfangswerte festgelegt. Diese
bestimmen sich nach der baurechtlichen Qualitit und den tatsachlichen Umsténden, die das Gebiet
vor Beginn der vorbereitenden Untersuchungen aufwies. Die Anfangswerte sind so zu ermitteln, als
ob eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt wurde. Anderungen in den allgemeinen
Wertverhiltnissen auf dem Grundstiicksmarkt (konjunkturelle Weiterentwicklung) sind zu
berticksichtigen.

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung werden durch die gebietstypische Nutzung der
Grundstiicke oder die Festsetzungen der entsprechenden Bebauungspléne bestimmt.

Anspriiche gegeniiber dem Triger der Bauleitplanung oder der Baugenehmigungsbehorde konnen
aus den Eintragungen der Bodenrichtwertkarte nicht hergeleitet werden.
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Die Bodenrichtwerte werden in der Form

Bodenrichtwert in DM/m*
Zustandsmerkmale

dargestellt.

Art der baulichen Nutzung

W Wohnbauflachen WS Kleinsiedlungsgebiete
WR reine Wohngebiete
WA allgemeine Wohngebiete
WB besondere Wohngebiete

MaB der baulichen Nutzung

Geschof3zahl - romische 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? ortsiiblich erschlossen

WAII allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige Bebauung

(50) Bodenrichtwert 50 DM/m? erschlieBungsbeitragspflichtig
MD 0,4 Dorfgebiet, GeschoBflachenzahl 0,4

70* Bodenrichtwert 70 DM/m?, erschlieBungsbeitragsfrei
MD Dorfgebiet

San Sanierungsgebiete
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Ubersicht

{iber Bodenrichtwerte lagetypischer Orte im Landkreis Ostprignitz-Ruppin 31.12.1997
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Landkreis besonderes Wohnbauflachen/Lage gewerbliche Bauflachen,
Stadt Merkmal Lage
Gemeinde X . . a0
gut mittel maBig gut mittel | maBig
Neuruppin™ Kreisstadt 260,- 100,- 60,-
Kyritz* ehem. 110,- 45,- 18,-
Kreisstadt
Wittstock™ ehem. 85,- 70,- 50,-
Kreisstadt
Rheinsberg* kreisangehorige 85,- 75,- 65,-
Stadt
Freyenstein* -"- - 20,- -
Wusterhausen -"- 75,- 40,- -
Neustadt - 45 - 30,- 25,-
Fehrbellin -"- 80,- 36,- -
Klosterheide Erholung 25,-
Seenihe
Kleinzerlang -"- 25,-
Rigelin Landgemeinde 18,-
Dechtow landlich 10,-
Bantikow Erholung 85,- 50,-
Seendhe
Dorf-Zechlin Erholung 50,-
Seendhe
Seeklinik
Kantow =" 10,-
Heiligengrabe | Landgemeinde 38,-
nihe
Gewerbegebiet
Sewekow Erholung 35,-
Gadow landlich 10,-

* Innenstadtbereiche sind ausgeklammer(Sanierungsgebiete)

Tab. 33
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S.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 Kyritz
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6 Mitglieder des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Ostprignitz-Ruppin

Vorsitzender: Herr Manfred Koch, Neuruppin; Dipl.-Ing., Vermessungsoberrat
Amtsleiter Kataster- und Vermessungsamt
stellvertretende Vorsitzende und ehrenamtlicher Gutachter:

Herr Gerhard Wedel, Neuruppin, Diplomlandwirt, Amtsleiter Amt fiir Flurneuordnung und landliche
Entwicklung

Herr Hans Roske, Neuruppin, Amtsleiter KVA a.D.

weitere ehrenamtliche Gutachter:

Frau Edda Schlumbach, Wittstock, Dipl.-Bauingenieur (FH)

Herr Kurt Rénnebeck, Neuruppin, Dipl.-Bauingenieur (FH)

Herr Reinhard Giese, Neuruppin, Dipl. Bauingenieur (FH) Fachingenieur fiir Geb4udeerhaltung
Herr Manfred Schindler, Wittstock, Bauingenieur

Herr Friedrich-Wilhelm Krause,Grabow, Dipl.-Verm.-Ingenieur, OBVI

Herr Klaus Goldmund, Kyritz, Dipl. Bauingenieur (FH) Fachingenieur fiir Geb4dudeerhaltung
Herr Ralf Buhre, Kyritz, Anerkannter Sachverstindiger fiir Wertermittlung

Herr Joachim Pankrath, Wusterhausen, Landwirt

Herr Frank Zomm, Kyritz, Dipl.-Bauingenieur

Herr Manfred Franz, Wulfersdorf, Dipl.-Ing.-Architekt

ehrenamtliche Gutachter von der zustindigen Finanzbehorde:
Frau Cornelia Arlt, GroBmutz, Dipl.-Ing.-Okonom, Steuerinspektorin

Frau Anka Wolff, Holzhausen, Dipl.-Okonom, Steueramtfrau
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7 Benachbarte Gutachterausschiisse
Prignitz: Geschifisstelle des Gutacherausschusses fiir Grundstiickswerte

Oberhavel:

Havelland:

Miiritz:

im Landkreis Prignitz
IndustriestralBe 1
19348 Perleberg
Tel.: (03876) 713792

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Oberhavel

Havelstraf3e 3

16515 Oranienburg

Tel.: (03301) 601684

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte
im Landkreis Havelland

Waldemardamm 3

14632 Nauen

Tel.: (03321) 417313

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Waren (Miiritz)

Am Amtsbrink 2

17192 Waren (Miiritz)

Tel.: (03991) 782496



