Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin BERLIN i

Marktfahiges Nichtbauland,
Bauerwartungsland und Rohbauland

- zum 1. Januar 2023 -

Eine Aussage zu dem Teilmarkt des marktfahigen Nichtbaulandes sowie zu den Grundstiicksqualitaten
Bauerwartungsland und Rohbauland hat der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Berlin in den
Punkten 8 und 9 der Erlauterung zur Bodenrichtwertkarte 1. Januar 2023 getroffen:

Marktfahiges Nichtbauland

Nichtbauland sind Flachen, die fur den jeweiligen Nutzungszweck fertig hergerichtet sind. Hierunter
fallen neben land- und forstwirtschaftlichen Flachen auch sonstige Flachen, die z.B. fir Freizeit- und
Erholungsnutzungen zweckentsprechend bebaubar sind, Friedhofe, Gewéasser oder gewidmetes Stra-
Benland.

Der Gutachterausschuss hat fiir diesen Teilmarkt Bodenrichtwertzonen Uber das gesamte Stadtgebiet
nach der jeweiligen Zone pragenden Nutzungsarten gebildet.

Diese Bodenrichtwerte wurden untergliedert nach der jeweiligen Nutzung und Qualitat sowie in Anleh-
nung an das allgemeine Wertniveau des jeweiligen Teilmarkts ermittelt. Der einzelne Bodenrichtwert
entspricht der tberwiegenden Zahl der Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone mit der jeweils ange-
gebenen Nutzungsart. Die Erlauterungen zu den verwendeten Abklrzungen der Nutzungsarten kénnen
der Legende zu den Bodenrichtwerten entnommen werden.

In der digitalen Bodenrichtwertkarte (BORIS-Berlin) werden Bodenrichtwerte fir marktféahiges Nicht-
bauland nur fur die pragenden Nutzungen der jeweiligen Zone dargestellt (Angabe jeweils fur bis zu 3
pragende Nutzungsarten in der Zone). Fur Zwecke der Hauptfeststellung des Grundsteuerwertes zum
Stichtag 01.01.2022 wurden bei einer Reihe dieser Zonen dartiber hinaus weitere Bodenrichtwerte fir
Nutzungen und Qualitaten, die vereinzelt auch in der jeweiligen Zone vorzufinden sind, ermittelt. Diese
sind zwar nicht in der digitalen Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2022 direkt abgebildet, lassen
sich aber in BORIS-Berlin in der Liste der Bodenrichtwertdetails und bei den Sachdaten (Teil des er-
zeugten PDF-Dokuments) anzeigen. Diese Bodenrichtwerte werden ab dem Stichtag 01.01.2023 zu-
nachst nicht weiter fortgefihrt und erst zum nachsten steuerlichen Hauptfeststellungszeitpunkt
(01.01.2029) wieder ermittelt.

- Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Land- und forstwirtschaftliche Flachen sind Grundstlicke, die nach ihren tatsachlichen und rechtlichen
Zustandsmerkmalen, der Lage und sonstigen Beschaffenheit fir absehbare Zeit nur fir land- und forst-
wirtschaftliche Zwecke genutzt werden oder nutzbar sind (innerland- und innerforstwirtschaftlicher
Grundstucksverkehr).

Auf dem Grundstuicksteilmarkt fur land- und forstwirtschaftliche Flachen hat nur ein geringer Umsatz
stattgefunden. Daher hat der Gutachterausschuss Kaufpreise aus an Berlin angrenzenden Gebieten
im Land Brandenburg in die Bodenrichtwertermittiung einbezogen.

Zu den Erwerbsgartenbauflachen zahlen Flachen im Freiland und unter Glas oder Kunststoff, auf denen
Obst, Gemuse, Zierpflanzen, Baumschulerzeugnisse und Gartenbausamereien in Hauptnutzung ge-
werbsmaRig zum Verkauf angebaut werden.
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In der nachfolgenden Ubersicht werden die Bodenrichtwerte fiir die unterschiedlichen Nutzungen auf-
gefuhrt und zusétzlich die allgemeine Wertspanne dargestellt:

Nutzungsart Bodenrichtwert Wertspanne
(EUR/m?) (EUR/m?)

Flachen der Land— oder Forstwirtschaft (LF)

o Acker (LF-A) 3,80 2,50 bis 5,00
e Grinland (LF-GR) 3,00 2,00 bis 4,00
o Erwerbsgartenanbauflache (LF-EGA) 15,00 10,00 bis 20,00
o Forstwirtschaftliche Flache (LF-F) 0,60” 0,50 bis 1,00

*) Der Bodenrichtwert enthélt keinen Wertanteil fur den Aufwuchs

- Beglnstigtes Agrarland
Es kann unterstellt werden, dass land- und forstwirtschaftliche Flachen, die in Berlin auf den Markt
kommen, i.d.R. als ,begiinstigtes 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, Funktion oder Nahe zu Siedlungs-
gebieten auch fir auf3erland- oder aul3erforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen
Geschéftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu
einer Bauerwartung bevorsteht.

Nutzungsart Bodenrichtwert Wertspanne
(EUR/m?) (EUR/m?)
Begunstigtes Agrarland 15 10 bis 20

- 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, Bahnflachen,
Parkanlagen u.a.

Auf den Flachen fur Freizeit- und Erholungsnutzungen kdnnen teilweise Baulichkeiten errichtet werden,
die ausschlie3lich fur 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-
zZielle Nutzungsart muss planungsrechtlich durch einen festgesetzten Bebauungsplan zuldssig sein.
Nach dem Bundeskleingartengesetz ist der Pachtzins in Kleingartenanlagen gesetzlich geregelt
(héchstens der vierfache Betrag der ortsiiblichen Pacht im erwerbsmaRigen Obst- und Gemuiseanbau).

In der nachfolgenden Ubersicht werden die Bodenrichtwerte fiir die unterschiedlichen Nutzungen auf-
gefuhrt und zusétzlich die allgemeine Wertspanne dargestellt:
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Nutzungsart Bodenrichtwert Wertspanne
(EUR/m?) (EUR/m?)
Freizeit- und Erholung
GroRere GebieteV 40 30 bis 60
Einzelparzellen 80 40 bis 120
in Wasserlage mit der Moglichkeit der Wasser- 150 bis 600
sportnutzung
- mit Zugangsmaoglichkeit 250
- in Wasserlage - groRRe Parzelle 350
- kleine Parzelle 500
Dauerkleingarten nach dem Bundeskleingarten- 10
gesetz?
Gewasser (Wasserflache nach § 45 ImmoWertV) 1
Gewidmetes Stral3enland 5
Betriebsnotwendige Bahnflachen® 15
(inkl. Flachen fur Bahnhofe oder sonstige Be-
triebsgebaude)
Friedhofe® 15
Sonstige Freiflachen® 15

1)  Hierunter fallen Gebiete, bei denen ein gréeres Grundstiick von einer Reihe von Freizeit- und Erholungsnutzern gemein-
schaftlich genutzt wird. In Gebieten mit Wasserlage oder Wassernéhe kénnen sich auch héhere Werte ergeben.

2) § 1 Abs. 3 BKleingG: Ein Dauerkleingarten ist ein Kleingarten auf einer Flache, die im Bebauungsplan fur Dauerkleingéarten
festgesetzt ist.

3) Der Bodenrichtwert beinhaltet auch einen geringen Anteil an gewerblichen Nutzungen (z.B. Kiosk, Backshop, Imbiss).
4) Der Bodenrichtwert beinhaltet auch die friedhofsnahen gewerblichen Nutzungen (z.B. Blumenladen, Steinmetz).

5) Hierunter sind alle tGbrigen 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 tberwiegend um Einzelflachen bzw. Einzelgrundstiicke mit sehr unterschiedli-
chen Qualitaten handelt, ist eine zonale Gebietsdarstellung von Bodenrichtwerten i.d.R. ausgeschlos-
sen-sen. Fur Flachen mit geringer Bauerwartung schétzt der Gutachterausschuss eine Spanne von
10% bis 30% vom Wert des baureifen Landes. Fur Flachen mit hoher Bauerwartung schatzt der Gut-
achter-ausschuss einen Wertanteil bis zu 80% des baureifen Landes.

- Rohbauland

Als Rohbauland werden Flachen bezeichnet, fir die nach den 88 30, 33, und 34 des Baugesetzbuches
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung vorliegen (Baulandqualitat), bei denen aber
die dffentliche ErschlieBung ganz oder teilweise nicht gesichert ist, die nach Lage, Form oder Grof3e
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind und/oder deren Eigentumsverhaltnisse noch neu
zu ordnen sind. Der Wert von Rohbauland hangt, ausgehend vom Wert des baureifen Grundstiicks,
u.a. von den ortsuiblichen Kosten der ErschlieRung, dem Bodenordnungsaufwand, den Kosten fir Aus-
gleichs- und ErsatzmafRnahmen und dem notwendigen Zeitaufwand der durchzufihrenden Er-schlie-
Rungsmalinahmen ab.

Wegen der unterschiedlichen Qualitaten des jeweiligen Einzelfalles kobnnen keine Bodenrichtwertzonen
gebildet werden, die jeweils Gebiete mit gleichartiger Qualitat umfassen.

- Gemeinbedarfsflachen (GB)

Bodenrichtwertzonen werden in Berlin fir grof3ere Gemeinbedarfsflachen (i.d.R. Gber 3 ha) gebildet,
soweit ihre Zweckbestimmung eine privatwirtschaftliche Nutzung nicht auf Dauer ausschlief3t. Ansons-
ten sind sie (wie z.B. Schulen, Kindertagesstatten, Sportanlagen usw.) Bestandteil von Bodenrichtwert-
zonen anderer Nutzungen. Der Bodenrichtwert fir Gemeinbedarfsflachen orientiert sich tberwiegend
an einer theoretischen Wiederbeschaffung des Objektes in der jeweils bestehenden Lage. Der Gut-
achterausschuss hat bei der Ermittlung des Bodenrichtwertes neben der qualitativen Lage der Gemein-
bedarfsflache auch die Wertigkeit der Umgebungsnutzungen entsprechend und sachverstandig be-
riicksichtigt. Die Bodenrichtwerte sind der jeweiligen Bodenrichtwertzone direkt zugeordnet.

Bei Fragen zu dieser Veroffentlichung wenden Sie sich bitte an Frau Mahnert (Tel. (030) 90139-
5230).

© 2023, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, 1l E - Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiicks-

werte in Berlin
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