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Exposé

Wohnen in Herzberg (Mark)

Lage, Lage, Lage; rund eine Stunde bis Berlin und Natur
pur, Idylle statt Hektik

Objekt-Nr. OM-295277
Wohnen

Verkauf: auf Anfrage

Lerchenweg 7

16835 Herzberg (Mark)
Brandenburg
Deutschland

Grundstucksflache 528,00 m2 Ubernahme sofort
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Objektbeschreibung

"Wenn schon ‘raus aus Berlin o. 4., dann sollte es stimmen". Et voila:

Dieses ganz besondere Grundstiick liegt leicht oberhalb einer wunderschénen feuchten
Naturniederung (Auslaufer des Rhinluchs). Man blickt - unverbaut zum Westen - in die
Abendsonne, ggf. mit einer Terrasse des Hauses nach Stiden und/oder Westen. Atmosphare
und Ruhe pur am Ortsrand.

Bautragerfrei. Baulastenfrei, altlastenfrei. Baugrund nach fachlicher Auskunft ideal.

Keinerlei zeitliche Baubindung und in bis ca. 2005 eingewachsener Umgebung mit hiibschen,
ein- bis zweigeschossigen Wohnhéusern und gepflegten Anwesen.

Keine Hochspannungsleitungen, Windrader, Mastbetriebe, Solarparks o. 4. vorhanden oder
Planungen bekannt. Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen wie z. B. sommerliche
Feldberegnung nicht wahrgenommen. Das Gebiet grenzt an nicht Beackertes. Kuhdung,
Mastgertiche, Treckerlarm, "Dorf" 0.4.? Hier nicht!

Mit kleiner Abrundung zum Finkenweg lasst sich das "Rechteckige" in seiner Grof3e mit
Vermessung erweitern; mir gehort auch das Grundsttick nebenan.

Aktuelle Zuschnitte aller Flurstiicke sind im amtlichen Brandenburg Viewer zu erkennen. Vgl.
ggf. die PDF-Vermessungsunterlage hier.

Zum Stand des Bebauungsplanverfahrens Ne 6 "Am Karnickelberg" siehe amtliche
Veroffentlichungen unter https://amt-lindow-mark.de/ris/ti-lindow-3/. Mit den Festsetzungen
zweier Vollgeschosse waren danach wohl auch "Toskanahaus", "Stadtvilla", "Stadthaus" u. a.
moglich. Vgl. den Entwurf der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Voll erschlossen mit allen Anschliissen in der Strafle. Es liegen jeweils bereits Leitungen fir
Gas, Wasser, Abwasser, Strom bis grob ca. 25 bis 40 cm ins Grundstiick hinein.
Dachbesonnung ftir Photovoltaik nicht verbaubar. Breitbandanschliisse mit 100 MBit sind
nach Onlineauskunften verfliigbar, Glasfaserausbau Telekom geplant

Sonstiges

Die Verdufierung erfolgt lastenfrei von mir als Eigenttimer.

Uber Ihren ErschlieBungsbeitrag als Kaufpreisanteil (um und bei 50 € /qm) und dessen
Falligkeitszeitpunkt kénnen wir zu Ihren Gunsten verhandeln (Gas, Wasser, Abwasser, Strom
etc.). Hierauf zahlen Sie wohl keine 6,5% Grunderwerbsteuer, Notarkosten u. 4. Nur - wie
immer - [hre grundstiicksinterne ErschliefSung, also etwa von der Grundstiicksgrenze bis zu
Ihrem Haus, wird Ihnen noch bleiben.

Betreten alles nicht Eingefriedeten auf eigenes Risiko gestattet.

Weitere Fotos, Videos auch aus der Umgebung, detaillierte Planunterlagen, Detailangaben zur
ErschlieBung und den Leitungen u. a. kénnen Sie herunterladen, wenn Sie sich bei
www.freemail.de einloggen unter der Mailadresse eisena37 att web.de mit dem Passwort
"Datenschutz$1". Dort im Onlinespeicher finden Sie alles, was Portale dateigrof3enbedingt ggf.
abwiesen und was ggf. Banken ohnehin erbitten.

Nach Ihrer Nutzung des Abgelegten und eigener Besichtigung sprechen wir am liebsten
personlich. Seien Sie bitte so riicksichtsvoll, nicht Behérden oder das Planungsbiiro mit
Fragen zu behelligen. Wortliches Zitat der gemeindlichen Planung:

"Unmittelbar nach dem Satzungsbeschluss wird durch die 6ffentliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses die Rechtskraft eintreten, da sich der B-Plan aus dem
Flachennutzungsplan der Gemeinde Herzberg entwickelt."

Materielles Baurecht nach gemeindlicher Auskunft bevorstehend. Die Phase sinkender
Baupreise nach www.destatis.de ist bereits eingeleitet; 2025 soll es wohl rund 5,5% abwarts
gehen laut Amtlichem: https://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE /forschung/fachbeitraege/
bauen/bauwirtschaft/baupreisprognose/baupreisprognose.html).

www.ohne-makler.net/expose/295277 Seite 2/22



Unterbreiten Sie bitte ggf. nach Ihrem Besichtigen ein konkretes Preisangebot; in jedem Fall
melde ich mich. Da Bodenrichtwerte in Kleinkommunen wegen des nur sehr geringen
Grundstuicksverkehrs relativ wenig aussagen ... - von uberortlichen und értlichen Banken, z.
B. der Sparkasse OPR, wurden bis zu ca. 150 € pro qm (erschlossen) bisher finanziert.

Preisverhandlung? Gern; mir geht es um Zeiteflizienz und ... - vor allem um nette Kaufer.
Nicht Alles ist Preisfrage.

Lage

Herzberg (Mark) mit 674 Einwohner/-innen gehért zum Amt Lindow im 6stlichen Teil des
Landkreises Ostprignitz-Ruppin in Brandenburg. Jenseits der Grof3stadthektik und inmitten
einer wunderschénen und wasserreichen Naturlandschaft, dafiir jedoch nicht "jottweedee" von
Berlin aus und als Bundesstraienkreuzungspunkt.

Ein renommierter Kindergarten ist vorhanden, jedoch keine Grundschule. Die meisten
Einheimischen nutzen flir Vieles Lindow oder die malerische Kreisstadt Neuruppin.

Entfernungen vom Grundstiick ungefahr:

Neuruppin 14 km

Lindow (Mark) 9 km

Léwenberg (Mark) 13 km

Kremmen 17 km

Oranienburg 31 km

Verkehrsglinstig gelangt man ampelfrei zur Autobahn 24 (Hamburg - Berlin) und mit nur zwei
Ampeln zum Berliner Ring. Mit der Verlangerung des vierspurigen Ausbaus der B 96 ist Berlin
selbst im Berufsverkehr unter einer Stunde per Pkw zu erreichen.

Alternativ Bahnanschliisse vom Karnickelberg aus:

* Herzberg (Mark) - Regionalbahn - innerorts ca. 950 Meter sowie

* Wustrau-Radensleben ca. 7.200 Meter,

so, dass auch das Pendeln umweltgerecht erfolgen kann. Uber die gut ausgebauten Park &
Ride-Anlagen an den Bahnhofen Lowenberg (13 km), Neuruppin (ca. 14 km) und Wustrau-
Radensleben (gut 7 km) mit Parken jeweils unter 80 Meter Fufiweg zum Gleis ohne Umsteigen

bis Berlin (Hennigsdorf, Spandau, Gesundbrunnen, Lichtenberg ...).

https://www.dbregio-berlin-brandenburg.de/db-regio-no/Fahren/Liniennetzplan-fuer-Bahn-
und-S-Bahn-5711502 ... sehr schone Strecken durch die Natur und mit Handynetz.

Zum Werbellinsee zu Fu3? Vgl. Google Earth.

Die tiberaus ansprechende Region Neuruppin bietet durch ihre Lage im auf3eren Berliner
~Speckgurtel” sowohl Hauptstadtnahe als auch hohen Freizeitwert mit Wasser (!), Wald und
industrieferner Infrastruktur. Vor allem Mittelstandler und Handwerksbetriebe pragen neben
der Agrarwirtschaft die Gegend; 27-Loch-Golfplatz in Wall gut 8 km.

Kraniche, Greifvogel, Reiher, Storche, Rehe ...? Finden Sie hier eher als Jugendgangs, Graffiti
und die Nachteile einer infrastrukturell zunehmend tiberforderten Millionenstadt. Kinder mit
Straienkreide vor die Haustlir schicken? ... oder in die herrliche Natur und ausgedehnte
Wialder und Felder? Hier moglich.

Oder einfach selbst die Ruhe nach der Arbeit oder dem Arbeitsleben geniefen.
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Galerie
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Zum Sundowner?

www.ohne-makler.net/expose/295277 Seite 4/22



Blick Stidwest

e
- a\wg&rﬁr{\

e

b . ¢ #
, e o ] /

www.ohne-makler.net/expose/295277 Seite 5/22




S\
T = : m’EE
2L f ,
= [
7 | g
£ ="
,A/QT

Ohne Umsteigen Lowenberg => B

NEB-Liniennetz
Stand: 9. Dezember 2018
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Quelle: Wildoadiz; Urneber/Nutzungsracht
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Legende

Fiew

aktuell betriebene Linie mit Liniennummer
teilweise bedienter Streckenabschnitt

Linien anderer Verkehrsunternehmen

Wartungsstandorte (mit Betreiber)

Liniennetz NEB
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Galerie
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Quelle: Statistisches Bundesamt / Stand: Marz 2023

Rechtzeitig gekauft?
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Nutzungs-
bedingungen

Galerie

Preisindizes Land Brandenburg
(Jahr 2015 £ 100)

ERBBBES
N

) —

2 2013 20 205 2016 207 208 2019 220 202 202
=== Baupreisindex fiir Neubau von Wohngeb3uden insgesamt

= Ay aus Jahresmith

== Wohnungsmieten

Quelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg und eigene Ermittiung

Fir den Grundstiicksmarktbericht gilt die Lizenz ,Datenlizenz Deutschland — Namens-
nennung - Version 2.0" (dl-de/by-2-0). Der Lizenztext kann unter www.govdata.de/dl-de/
by-2-0 eingesehen werden. Die Inhalte der Grundstticksmarktberichte kénnen gemal
dieser Nutzungsbestimmungen unter Angabe der Quelle © Gutachterausschisse fiir
Grundstiickswerte BB [Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.
Zusétzlich ist die Internetadresse www.gutachterausschuss-bb.de anzugeben.

Beispiel fir den Quellenvermerk:

© Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte BB 2022, di-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), www.gutachterausschuss-bb.de

© Geobasis-DE/LGB

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz
verfolgt.

Schere Preisentwicklungen

N 9,9 % N 201% 1 6,6%

niedrigerer hoherer Preisindex flir hoherer Preisindex fiir

Hauserpreisindex im Bauland im Jahr 2021 als selbst genutztes

2. Quartal 2023 als im im Vorjahr Wohneigentum im

Vorjahresquartal 2. Quartal 2023 als im
Vorjahresquartal

Preisindex, 2015 = 100, Preisindex fir Bauland: Jahresdaten

200
175
150
125

100

75

- Preisindex flir selbst genutztes Wohneigentum
- Hauserpreisindex

Preisindex fiir Bauland
- Erwerbsnebenkosten

Mehr Informationen —

& 22. september 2023, Datenstand: 2. Quartal 2023

Quelle: www.destatis.de
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Vorgeschlagene neue Flurstiicksgrenzen

(Achtung: Teilweise identisch mit den vorhandenen

Flurstiicksgrenzen)

Aktuelle Flurstiicksgrenzen, die zukinflig entlallen

Gemeinde Herzberg (Mark) e
Nr. 6 "Am Karni

Mogliche Grundstacksaufteilung P ez

‘mit Darstellung der vorhandenen Mafstab: 1:7%0

Flursticksgranzen Sns roi2023

Beuotngusand: 1704202

‘Amt Lindow (Mark) i de Gamoinde Horzberg (Mark)
ST ces Fiogans 20 16835 Lindow (Marky

Lerchenweg 7 vergrofert
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Baumgruppe Stud
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Grundrisse

Indexreihen fiir den individuellen Wohnungsbau in den Dérfern des Landkreises Ostprignitz-Ruppin

280,0 - T 2487 2541

240,0 -
200,0 -
160,0

120,0 A

80,0 T T T r T T T T
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

https://gutachterausschuss.brandenburg.de/gaa/de/pressemitteilungen/detail/~30-04-2024-grundstuecksmarktbe

Fir den Grundstiicksmarktbericht gilt die Lizenz ,Datenlizenz Deutschland — Namens-

nennung - Version 2.0" (dI-de/by-2-0). Der Lizenztext kann unter www.govdata.de/dl-de/

by-2-0 eingesehen werden. Die Inhalte der Grundstiicksmarktberichte konnen gemal

dieser Nutzungsbestimmungen unter Angabe der Quelle © Gutachterausschusse fiir

Grundsttickswerte BB [Jahr] und der Lizenz mit Verweis auf den Lizenztext genutzt werden.
Nutzungs- Zusatzlich ist die Internetadresse www.gutachterausschuss-bb.de anzugeben.
bedingungen

Beispiel fiir den Quellenvermerk:

© Gutachterausschiisse fiir Grundstickswerte BB 2022, dl-de/by-2-0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0), www.gutachterausschuss-bb.de

© Geobasis-DE/LGB

Die Nichtbeachtung dieser Nutzungsbedingungen wird nach dem Urheberrechtsgesetz
verfolgt.

Grundstticke amtlich
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Grundrisse
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Grenze des Geltungsbereichs des B-Plan

1 Gemeinde Herzberg (Mark)

Bebauungsplan Nr. 6 "Am Karnickelberg"

s

Entwurf April 2023
Stadtebaulicher Funktionsplan
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Bearbeitungsstand
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Grundrisse
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Gemeinde Herzberg (Mark) Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Karnickelberg" H 822

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Gemeinde Herzberg (Mark)
Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Karnickelberg*

L. Stadtebauliche Festsetzungen
1. Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 6 Nr. 1 und § 4 Abs. 3 BauNVO

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen,
sind in dem allgemeinen Wohngebiet der Satzung auch als Ausnahme nicht zuldssig.

2. Maximal zulassige Anzahl von Wohnungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Bei dem Bau von Einzelhdusern ist der Bau von maximal 2 Wohnungen zulassig. Bei
dem Bau von Doppelhdusem ist pro Doppelhaushdlfte der Bau von nur einer Wohnung
2ulassig.

3. MindestgrundstiicksgroBen
§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

In den allgemeinen Wohngebieten betréigt bei dem Bau eines Einzelhauses die Min-
destgrundstiicksgréfie 500 gm. Bei dem Bau eines Doppelhauses muss das einer Haus-
hélfte zugeordnete Grundstlick mindestens 300 gm befragen.

. Gestalterische Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB, § 87 Abs. 9 BbgBO

Ausschluss von Schottergérten als Vorgéarten

Vorgérten im Bereich privater Baugrundstiicke sind zu mindestens 50 % unversiegelt
2u belassen, géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Grof3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Material-
schittungen bedeckte Fldchen, in welcher die zuvor benannten Materialien das haupt-
séchliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkom-
men {Schottergérten), sind unzuldssig. Ausnahme bilden die Traufbereiche der Ge-
bdude bis max. 0,5 m Breite.

15.08.2023 « CH/KM Seite 1von 3
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Gemeinde Herzberg (Mark) Bebauungsplan Nr. 8 ,Am Karnickelberg" H 822

lll. Grinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

1. Anpflanzgebot Geholzpflanzungen

Auf jedem kinftigen Baugrundstick ist standortungebunden eine mindestens 15 m
lange und zweireihig angelegte freiwachsende Heckenstruktur zu pflanzen.

Die Bepflanzung hat mit standortgerechten heimischen Gehdélzen in der Pflanzdichte
von 1 Gehdlz pro 1 gm Pflanzfliche zu erfolgen. Folgende Pflanzqualitaten sind min-
destens zu verwenden: Strauch, verpflanzt, mindestens 3 Triebe, Héhe 60 - 100 cm.

Die Pflanzung der Straucher soll in Gruppen mit 3 bis 5 Gehdlzen einer Art erfolgen.

Zu verwendende Arten sind der empfehlenden Liste auf den Seiten 17/18 der Begrin-
dung zum Bebauungsplan Herzberg {Mark) Nr. 6 zu entnehmen.

Die Pflanzungen sind spétestens in der ersten Pllanzperiode nach Fertigstellung des
Hochbaus anzulegen; sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Gehdlzverlust
ist dieser zu ersetzen. Befindet sich die Heckenpflanzung innerhalb des umfriedeten
Baugrundstlicks, ist ein zusétzlicher Schutz vor Verbiss erlédsslich.

2. Anpflanzgebot StraBenbiume

Aus gestalterischen Griinden sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stel-
len Einzelbdume als Stralenbdume zu pflanzen.

Als Pllanzqualitdt ist Ballenware, mindestens 3 x verpflanzt, Hochstamm, Astansaiz bei
mindestens 2,20 m, Stammumfang mind. 12-14 cm einzuhalten. Als Art soll Tilia cordata
{Winterlinde} Verwendung finden.

Folgende Maflgaben sind bei der Pflanzung einzuhalten:

o Verwendung von Baumpfiahlen zum Anbinden der Jungbdume

¢ Kalken der Baumstdmme zur Vermeidung von Frostrissen

o Verbissschutz

¢ Anlage von vegetationsfreien Baumscheiben, Durchmesser mindestens 2 m

Die Bdume sind dauerhatft zu pflegen und zu entwickeln. Abgdngige Baume sind zu
ersetzen. Folgende Mindestpflege ist wiahrend der ersten 5 Standjahre einzuhalten:

regelméiger Erziehungsschnitt

2-mal jahrlich Hacken der Baumscheiben, ggf. Mulchen

2-mal jahrlich Kontrolle des Verbissschuizes und der Anbindung
Wéssem in Trockenperioden

Die Realisierung des Anpflanzgebotes hat durch den Vorhabeniréger in der ersten
Pflanzperiode nach erlangter Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Am Karnickel-
berg)” zu erfolgen.

3. Herstellung teilversiegelter Flachen

Die Herstellung der nicht Uberdachten Stellpldtze und Wegefldchen auf den Baugrund-
stlicken ist nur in teilversiegelter Bauweise zuldssig. Das heif3t, als Flachen mit luft- und
wasserdurchldssigen Beldgen, die in gré3erem Umfang eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers zulassen, wie zum Beispiel Pllaster mit offenen, mind. 1 cm breiten

15.08.2023 « CH/KM Seite 2von 3
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Gemeinde Herzberg (Mark) Bebauungsplan Nr. 6 ,Am Karnickelberg" H 822

Fugen auf Sand- /Schotterunterbau, wassergebundene Wegedecke, Rasengittersteine
oder Rasenklinker 0.4..

Hinweis zur Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtung

Im Zusammenhang mit der geplanten Beleuchtung ist das Gesetz zum Schutz der In-
sektenvielfalt in Deutschland zu beachten. Auenbeleuchtungen dirfen nicht heller als
unbedingt notwendig sein und missen auf das erforderliche Maf} beschrankt sein.

Stand: April 2023, geéndert Juni 2023

15.08.2023 « CH/KM Seite 3von 3
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Bebauungsplan Herzberg Nr. 6 "Am Karnickelberg

ZEICHENERKLARUNG ZU TEIL A
Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNvO)

Beschrankung der Zah| der Wohnungen; hier: maximal 2 Wohnungen

@ Nummerierung der Baufelder

MaB der baulichen Nuizung (§ 9 (1) 1 BauGB)
GRZ 0,4 Grundflachenzahl (§ 16/ § 19 BauNVvO)
11 Zahl| der Voligeschosse als HéchstmaB (§ 16/ § 20 BauNVvO)

Hinweis: Zu beachten ist die Definition eines Vollgeschosses gemaR § 2 Abs. 4 der
Brandenburgischen Bauordnung in der seit dem 17.09.2008 rechtswirksamen Fassung!

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) 2 BauGB)

é nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (22 BauNVvO)

Baugrenze (23 BauNVvO)
Verkehrsfldchen (§ 9 (1) 11 BauGB)

''''''''''''''''''' offentliche StraBenverkehrsflache

Planungen, Nuizungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fir

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft (§ 9 (1) 25 a BauGB)
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen,
Strauchem und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

. Anpflanzen von Baumen

Sonstige Fesisetzungen
[::] Grenze des raumlichen Geliungsbereiches des B-Plans Nr. 6  (§ 9 (7) BauGB)

Darstellungen Plangrundiage
/=]  vorhandene Gebaude/ Nebenanlagen
(*)  vorhandene Laubbaume/Nadelbaume mit Kronendurchmesser

% Flurstlicksgrenze mit Flursticksnummer

T Vorhandene Béschungen
v~ v vorhandene Zaune

-423 Héhenangaben Meter Uber NHN im System DHHN 2016
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Grundrisse

Bebauungsplan Herzberg {Mark) Nr. 6 ,,Am Karnickelberg”

Fotodokumentation
Bestandsaufnahme 06/2022

Abb. 3 - Blick aus dem Drosselwinkel Richtung Siidosten
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Grundrisse

Bebauungsplan Herzberg {Mark) Nr. 6 ,Am Karnickelberg”

I

Abb. 7 und 8 - Blick aus dem Drosselwinkel iiber das Plangebiet, Richtung Osten und Siiden
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Anhidnge

1. Liniennetz eingezeichnet
2. Mit 49 €-Ticket Liniennetz VBB
3. Verfiigbare Flachen Rand griin
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Liniennetz des Regionalverkehrs

gliltig vom 12.12.2021 bis 10.12.2022
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****** Aktuelle Flurstiicksgrenzen, die zukulnftig entfallen

Vorgeschlagene neue Flurstiicksgrenzen
(Achtung: Teilweise identisch mit den vorhandenen
Flurstiicksgrenzen)
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Gemeinde Herzberg (Mark) =

Bebauungsplan Nr. 6 "Am Karnickelberg"

Mégliche Grundstiicksaufteilung Projekt Nr.: H 822
mit Darstellung der vorhandenen MaBstab: 1:750
Flurstiicksgrenzen Stand: April 2023

Bearbeitungsstand: 17.04.2023

Amt Lindow (Mark) - fir die Gemeinde Herzberg (Mark)
StraBe des Friedens 20 + 16835 Lindow (Mark)

Planerstellung durch:




