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Kurzexposé

tiber den Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB
des mit einem Einfamilienhaus und Nebengelass bebauten Grundstiicks in
D-16831 Rheinsberg, Am Negepfuhl 2

Der Verkehrswert des o.g. Grundbesitzes

wurde zum Stichtag 28. August 2024 geschétzt auf rd. 115.000,00 €.

Bewertungsobjekt: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Eckgrundstiick mit einem vollig unregel-
méiBigen Zuschnitt, das mit einem freistehenden Einfamilienhaus (Mauerwerksbau, ehem.
Scheune, Baujahr um 1930, Umbau zum Wohnhaus 1969, ca. 118,50 m? WF) mit flach
geneigtem Dach bebaut ist. Das Wohnhaus ist, abgesehen von einem kleinen Kriechkeller,
nicht unterkellert. Auf dem Grundstiick befinden sich zudem zwei kleine Garagen, die auf-
grund ihrer geringen Grof3e fur heutige Mittelklassewagen nicht nutzbar sind, sowie ein
Schuppen, eine kleine Gartenlaube und ein desolater Unterstand.

Besonderheiten: .
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Das benachbarte und der Stadt Rheinsberg gehorende Stralengrundstiick Flurstiick
159/4 ist vom Bewertungsgrundstiick Flurstiick 164 aus mit dem Wohnhaus {iberbaut
worden und die Garagen wurden vom Flurstiick 159/4 zum Flurstiick 164 hiniiberge-
baut.

Zu dem auf dem Grundstiick vorhandenen Gebdudebestand, und hier insbesondere das
Wohnhaus betreffend, konnte der Unterzeichner, weder bei den Eigentiimern noch bei
der Stadtverwaltung und auch nicht bei der unteren Bauaufsichtshérde des Landkreises
Baugenehmigungen oder mit dem Priifvermerk der Bauaufsichtsbehorde, vormals Bau-
polizeibehorde, versehene Bauunterlagen recherchieren.

Aus der Tatsache, dass die Behdrde Kenntnis von dem Uberbau des Wohnhauses hat
(siehe Pachtvertrag) und nicht eingeschritten ist, kann keine faktische Duldung abgelei-
tet werden und schlieBt auch ein Einschreiten in der Zukunft nicht aus.

Der Vertrag ist fiir den Schluss eines jeden Pachtjahres kiindbar.

Das Grundstiick liegt im AuBlenbereich. Die Zuldssigkeit von BaumaBnahmen ist im §
35 BauGB geregelt. Im Auflenbereich gilt der Grundsatz der grotmoglichen Schonung
der Landschaft. Dies schlieBt eine umfangreiche Wohn- und Gewerbenutzung aus. In
erster Linie sind daher nur land- und forstwirtschaftliche BaumafBnahmen zuléssig.
Gleichwohl sind auch Baumafinahmen im AuBlenbereich zuléssig, wenn sich ein Zu-
sammenhang durch eine aufeinanderfolgende Bebauung gebildet hat. Damit ist auch
die SchlieBung von Bauliicken méglich. Die Beurteilung der baurechtlichen Konse-
quenzen iibersteigt hier aber den Umfang eines Wertgutachtens.
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Grundstiicksgrofie:

Grofiriumige Lage:

Lage im Stadtgebiet:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Erschlieffung:

Darstellung im FNP:

Festsetzungen
im Bebauungsplan:

Bodenordnung:

Entwicklungszustand:

abgabenrechtlicher Zustand:

Nutzung:

Modernisierung :

Energieausweis/-pass:

Bauzustand:
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870 m?

weiterer Metropolenraum im Norden des Landes Brandenburg ; Landkreis Ostprignitz-
Ruppin — OPR; Stadt Rheinsberg (ca.8.000 Einwohner inkl. Ortsteile)

Das Bewertungsgrundstiick liegt nordlich der Altstadt. In der ndheren Umgebung des Bewer-
tungsobjekts befinden sich das Friedrichzentrum mit Supermarkt (Norma), Keramik-Manu-
faktur, Geschiften (NKD und Tedi), entsprechende Parkplétze sowie einzelne Grundstiicke
mit Ein- und Zweifamilienhdusern in offener Bauweise und Kleingérten. Die Entfernung zum
Stadtzentrum sowie zum Schloss mit Parkanlage und der Kammeroper betrégt ca. 550 m und
zur Uferpromenade des Grienericksees nur etwa 280 m.

nichstgelegene Bushaltestelle in fulaufiger Entfernung, Bahnhof ca. 1 km entfernt (Bahnli-
nie Rheinsberg — Lowenberg — Berlin) Berlin), Bundesstrafie 96 ca. 25 km entfernt, nachste
Anschlussstellen der A 24 bei Neuruppin und Wittstock, ca. 35 km und 40 km entfernt

temporir durch Parkplatznutzung und Lieferverkehr im Bereich des Friedrichzentrums

Das Grundstiick ist tiber die StralBe Am Negepfuhl und weiter tiber die Feldstraffe verkehrs-
méiBig erschlossen, die in ca. 130 m Entfernung an die Dr.-Martin-Henning-Straf3e anbindet,
iiber die auch die L 122 fiihrt. Die Strale Am Negepfuhl ist weitestgehend unbefestigt. Dem
hingegen verfiigt die Feldstraf3e {iber eine Betonfahrbahn und eine Stralenbeleuchtung. Es
wird davon ausgegangen, dass die iibrige ErschlieBung, wie z.B. fir Gas, Strom, Wasser,
Abwasser und Telefon, ebenfalls tiber diese Strafen verlduft. Breitbandverbindung mit einer
Bandbreite von mehr als 200 Mbit/s fiir mehr als 95 % der Haushalte. Die Abwasserentsor-
gung erfolgt derzeit noch liber eine Ausfahrgrube. Nach Angabe beim Ortstermin ist jedoch
noch in 2024 ein Anschluss an die zentrale Abwasserversorgung geplant, wozu u.a. auch
noch der Einbau einer Hebeanlage erforderlich ist.

Wohnbaufldche (W)

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger oder in Aufstellung befindli-
cher Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge auch nach
§ 35 BauGB (Bauen im Auflenbereich) i.V.m. der Sanierungssatzung zu beurteilen, so die
behordliche Auskunft.

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich einer Sanierungssatzung. Damit unterliegen be-
stimmte Vorhaben und Rechtsvorgidnge der Genehmigungspflicht nach § 144 Baugesetzbuch.
Nach Riicksprache mit der Stadtverwaltung, Bereich Stadtentwicklung und Bauleitplanung
ist die Sanierungsmafinahme noch nicht abgeschlossen, so dass derzeit noch keine Angabe
zur H6he des hiernach noch zu zahlenden Ausgleichsbetrages moglich ist.

Aufgrund der Lage ist das zu bewertende Grundstiick als bebaute Flache (“faktisch baureifes
Land®) im Auflenbereich 1.S.d. § 35 BauGB) einzustufen.

Es gibt keinen konkreten Hinweis, dass stichtagsbezogen Beitrage und Abgaben fiir Erschlie-
Bungseinrichtungen nach BauGB u. KAG ausstanden bzw. in absehbar Zeit zu erwarten sind.

durch Miteigentiimer

1998 Kunststofffenster und Eingangstiir/-en mit Isolierverglasung
2015 Pelletsheizung und Solaranlage

2018 Bad

1998/2018 FuBbodenbeldge

1998 ff. Elektroinstallation, 2020 Hausanschlusskasten erneuert
2020 Erneuerung Bedachung inkl. Dachentwisserung

liegt nicht vor

normal




