Geschéftsstelle des -
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin | "

Marktfahiges Nichtbauland,
Bauerwartungsland und Rohbauland

- zum 1. Januar 2011 -

Eine generalisierte Aussage zu dem Teilmarkt des marktfahigen Nichtbaulandes sowie zu den Grund-
sticksqualitaten Bauerwartungsland und Rohbauland hat der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte in Berlin im Vorwort des Bodenrichtwertatlasses 1. Januar 2011 getroffen:

Marktfahiges Nichtbauland

Sogenanntes Nichtbauland sind Flachen, die fir den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet
sind. Hierunter fallen neben land- und forstwirtschaftlichen Flachen auch sog. sonstige Flachen, die
u.a. auch fur Freizeit- und Erholungsnutzungen zweckentsprechend bebaubar sind.

Der Gutachterausschuss hat auch fir diesen Teilmarkt Bodenrichtwertzonen utber das gesamte
Stadtgebiet entsprechend nach Ubergeordneten Nutzungsarten gebildet.

e Landwirtschaftliche Flache (LW)
o Forstwirtschaftliche Flache (F)
e Sonstige Flache (SF)

Der Gutachterausschuss ermittelt die Bodenrichtwerte mit einer Untergliederung nach der jeweiligen
Nutzung und Qualitat sowie in Ergdnzung des allgemeinen Wertniveaus des Teilmarktes. Der Boden-
richtwert entspricht der Uberwiegenden Zahl der Grundstiicke mit der durchschnittlichen Qualitéat der
jeweiligen Nutzungsart.

- Land- und forstwirtschaftliche Flachen

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind Grundstiicke, die nach ihren Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage, ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Um-
sténden flur absehbare Zeit nur zu land- und forstwirtschaftlichen Zwecken genutzt werden oder nutz-
bar sind (innerland- und innerforstwirtschaftlicher Grundstiicksverkehr).

Auf dem Grundsticksteilmarkt fur land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen hat im vergangenen
Jahr nur ein geringer Umsatz stattgefunden.

Daher hat der Gutachterausschuss Kaufpreise aus vergleichbaren Gebieten im Land Brandenburg
aus der angrenzenden Umgebung Berlins herangezogen.

Zum Erwerbsgartenbau zéhlen Flachen im Freiland sowie unter Glas oder Kunststoff, auf denen
Obst, Gemuse, Zierpflanzen, Baumschulerzeugnisse und Gartenbausamereien in Hauptnutzung ge-
werbsmafig zum Verkauf angebaut werden.

Der Gutachterausschuss stellt im Folgenden die unter Berlicksichtigung vergleichbarer Qualitaten
ermittelten Bodenrichtwerte und zusatzlich das allgemeine Preisniveau dieser Nutzungen zur Orien-
tierung dar:
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Nutzungsart Bodenrichtwert Wertniveau
(EUR/m?) (EUR/m?)

Landwirtschaftliche Flachen (LW)

e Acker 0,80 0,50 bis 1,00
e Griunland 0,60 0,40 bis 0,80
e Ewerbsgartenbau 15 10 bis 20
Forstflachen (F) 0,30 0,20 his 0,40

- Beglnstigtes Agrarland
Es kann unterstellt werden, dass land- und forstwirtschaftliche Flachen, die in Berlin auf den Markt
kommen, i.d.R. als ,begtinstigtes Agrarland” gehandelt werden.

Bei ,beglinstigtem Agrarland“ handelt es sich um besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft ,
die sich insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre Funktion oder
durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt , auch fir auRerlandwirtschaftliche oder aul3erforst-
wirtschaftliche Nutzungen eignen ,sofern im gewohnlichen Geschéaftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Nutzungsart Bodenrichtwert Wertniveau
(EUR/m?) (EUR/M?)
Begunstigtes Agrarland 10 5 bis 15

- Sonstige Flachen (SF)

Hierunter fallen alle Nichtbaugebietsflachen, die nicht den land- und forstwirtschaftlichen Flachen zu-
geordnet sind, wie z.B. Flachen fur Freizeit- und Erholungsnutzungen (insbesondere Kleingartennut-
zungen, Wochenendnutzungen und Wassersportnutzungen), Friedhofe, Sportflachen, Flughéfen,
Parkanlagen u.a.

Auf den Flachen fur Freizeit- und Erholungsnutzungen kdnnen teilweise Baulichkeiten errichtet wer-
den, die ausschlieBlich fir den jeweiligen Nutzungszweck bestimmt sind. Es handelt sich aber nicht
um planungsrechtliches, zum dauernden Wohnen bestimmtes Bauland.

Fur Dauerkleingarten nach dem Bundeskleingartengesetz ist i.d.R. kein Markt vorhanden. Diese spe-
zielle Nutzungsart muss planungsrechtlich durch einen festgesetzten Bebauungsplan zulassig sein
und der Pachtzins (hdchstens der vierfache Betrag der ortsiblichen Pacht im erwerbsmafigen Obst-
und Gemuseanbau) ist rechtlich geregelt.

In der nachfolgenden Ubersicht werden die Bodenrichtwerte fiir die unterschiedlichen Nutzungen auf-
gefuhrt und zusatzlich das allgemeine Werteniveau dargestellt:

Stand 23.03.2011 Seite2/4



Geschéftsstelle des -

Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin | "
Nutzungsart Bodenrichtwert Wertniveau
(EUR/m?) (EUR/m?)

Freizeit- und Erholung

GrolRRere Gebiete 30 20 bis 40
Einzelparzellen 60 30 bis 100
in Wasserlage mit der Mdglichkeit 80 bis 200
der Wassersportnutzung
- mit Zugangsmaoglichkeit 80
- in Wasserlage - grof3e Parzelle 120
- kleine Parzelle 140
Dauerkleingarten nach dem Bun- 10

deskleingartengesetz

Sonstige Freiflachen ” 15

*) hierunter sind alle Gbrigen nicht zuvor differenzierten Nutzungsarten zusammengefasst
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Bauerwartungsland, Rohbauland und Gemeinbedarfsflachen (GB)

- Bauerwartungsland

Der Wert des Bauerwartungslandes ist insbesondere vom Grad der Bauerwartung und der Lage ab-
hangig. Da es sich hier Uberwiegend um Einzelflachen bzw. Einzelgrundstiicke mit sehr unterschiedli-
chen Qualitaten handelt, ist eine zonale Gebietsdarstellung von Bodenrichtwerten i.d.R. ausgeschlos-
sen. FUr Flachen mit geringer Bauerwartung schatzt der Gutachterausschuss eine Spanne von 10%
bis 30% vom Wert des baureifen Landes. Fur Flachen mit hoher Bauerwartung schatzt der Gutach-
terausschuss einen Wertanteil in einer Spanne von 30 % bis zu 60 % des baureifen Landes.

- Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, fir die nach den 88 30,33, und 34 des Bauge-
setzbuches die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung vorliegen (Baulandqualitat), bei
denen aber die 6ffentliche ErschlieRung ganz oder teilweise nicht gesichert ist , die nach Lage, Form
oder GroRRe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind und/oder deren Eigentumsverhalt-
nisse noch neu zu ordnen sind. Der Wert von Rohbauland héngt, ausgehend vom Wert des baureifen
Grundstiicks, u.a. von den ortsublichen Kosten der Erschlieung, dem Bodenordnungsaufwand, den
Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen und dem notwendigen Zeitaufwand der durchzufih-
renden ErschlieBungsmaflinahmen ab.

Wegen der unterschiedlichen Qualitaten des jeweiligen Einzelfalles konnen keine Boden-
richtwertzonen gebildet werden, die jeweils Gebiete mit gleichartiger Qualitat umfassen.

- Gemeinbedarfsflachen (GB)

Bodenrichtwertzonen werden in Berlin fiur gréRere Gemeinbedarfsflachen (iber 3 ha) gebildet, soweit
ihre Zweckbestimmung eine privatwirtschaftliche Nutzung nicht auf Dauer ausschlief3t. Ansonsten
sind sie (wie z.B. Schulen, Kindertagesstatten, Sportanlagen usw.) Bestandteil von Bodenrichtwert-
zonen anderer Nutzungen.

Der Bodenrichtwert fur diese Gemeinbedarfsflachen orientiert sich tUberwiegend an einer theoreti-
schen Wiederbeschaffung des Objektes in der jeweils bestehenden Lage. Der Gutachterausschuss
hat bei der Ermittlung des Bodenrichtwertes neben der qualitativen Lage der Gemeinbedarfsflache
auch die Wertigkeit der Umgebungsnutzungen entsprechend und sachverstandig berticksichtigt.

Die Bodenrichtwerte sind der jeweiligen Bodenrichtwertzone direkt zugeordnet.

Bei Fragen zu dieser Veréffentlichung wenden Sie sich bitte an Herrn Sandner (Tel. (030) 90139-
5230).
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