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Teil 1 Gutachten
1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse - Zonenendwertermittiung -

Sanierungsgebiet "Ortskern Hohen Neuendorf”, 16540 Hohen Neuendorf

Richtwertgrundstiicksgrofle: 600 m?
farbliche Zonen- Zonen- Wertver- Wertver-
Zone Kenn- typische Nutzung anfangswert endwert besserung besserung
zeichnung zum Wertermittlungsstichtag Qualitatsstichtag % in €/ m?2
01.01.2005 31.12.2008 bis 2008 bis 2008
1 | grin | GeschaftsstraBen- und Wohnbereich1 | 105,00 €/m2z | | 113,00 €m2 | | 784 | | 8,00
M1 GFZ 05
2 | grun / weil3 | Geschéftsstralen- und Wohnbereich 1 | 75,00 €/m? | | 81,00 €/m? | | 7,84 | | 6,00
Hinterland -
3 | blau | Geschaftsstraken- und Wohnbereich2 | 9500 €/m2 | | 104,00 €m2 | | 944 | | 9,00
M2 GFZ 04
4 | blau / weild | Geschéftsstraen- und Wohnbereich 2 | 70,00 €/m? | | 77,00 €/m? | | 9,44 | | 7,00
Hinterland -
w GFZ 0,25
6 | gelb/weiR | WohnstraBenbereich | 6300€mz | | 67,00 €m2 | | 5,56 | | 4,00
Hinterland -
7 |  grau | Gewerblich genutzte Bauflache [ 4600emz | | 51.006m2 | | 1013 | | 5,00
G1 -
8 |  heligrau | Gewerblich genutzte Bauflache im | 2100emz | | 2300€m2 | | 1013 | | 2,00
Hinterland G 2 -
9 | braun | Grinland | 400emz | | 430 €mz | | 784 | | 0,30
GR -
10 |  rosa | Gemeinbedarfsfiache | 3000€mz | | 32,00 &m?z | | 5,56 | | 2,00
GB -
11 | rot | Verkehrsflache [ 200emz | | 220€m2 | | 784 | | 0,20
VS -
12 | orange | Kirchenland [ 3000emz | | 32,00 &mz | | 784 | | 2,00
GB -
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2 Allgemeine Angaben
2.1  Zur Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens
Im Rahmen dieses Gutachtens sind die Zonenendwerte fir das

Sanierungsgebiet
"Ortskern Hohen Neuendorf"
16540 Hohen Neuendorf

zu ermitteln. Der Ermittlung der Zonenendwerte sind die im Gutachten 068/2004
vom 14.12.2004 fortgeschriebenen Anfangswerte zugrunde zu legen.

Der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Endwert ist als sanierungsbeein-
flusster, unbelasteter und nach Abschluss der Sanierung prognostizierter Bo-
denwert zu ermitteln.

Die Ermittlung der Zonenendwerte erfolgte durch den gebildeten Sachverstandi-
genausschuss. In diesem Sachverstandigenausschuss waren vertreten:

Herr Michael Oleck Stadtverwaltung Hohen Neuendorf
Sachgebietsleiter Stadtplanung
Dipl.- Ing. fur Stadt- und Regionalplanung
Oranienburger Stral3e 2
16540 Hohen Neuendorf

Herr Luchterhand DSK Deutsche Stadt- und Grundstticksentwick-
lungsgesellschaft mbH
Regionalbiro Wustermark
Hamburger Stral3e 9d
14641 Wustermark

Frau Heike Beyer offentlich bestellte und vereidigte Sachverstan-
dige fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstucken
Wustermarker Allee 1
14656 Brieselang

Herr Dr. Herbert Sattler offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, Auftragnehmer
Meisenweg 8
14656 Brieselang
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Im Rahmen ihrer Tatigkeit unterstutzten die Arbeit des Sachverstandigenaus-
schusses fakultativ:

Frau Andrea-Doreen Stegen Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte Landkreis Oberhavel
Poststralie 1
16515 Oranienburg

Frau Monika Platz DSK Deutsche Stadt- und Grundstticksentwick-
lungsgesellschaft mbH
Regionalbiiro Wustermark
Hamburger Stral3e 9d
14641 Wustermark

Herr Gerd Solik Stadtverwaltung Hohen Neuendorf
Amtsleiter Bauwesen
Oranienburger Stral3e 2
16540 Hohen Neuendorf

Frau Rosemarie Friedrichs Stadtverwaltung Hohen Neuendorf
Liegenschaften
Oranienburger Stral3e 2
16540 Hohen Neuendorf

Im Rahmen dieses Gutachtens erfolgt die Ermittlung der Zonenendwerte
nach den tatsachlichen und rechtlichen Gegebenheiten, die ausgehend von
dem am 22.12.1994 durch die Gemeindevertreter gefassten Satzungsbe-
schluss Uber eine stadtebauliche Sanierungsmallnahme festgelegten Ziel-
stellung zur Beseitigung der Missstande bis zum Abschluss der Sanie-
rungsmaflnahme zum 31.12.2008, zu erwarten sind.

Der Zonenendwert stellt den Bodenwert im Sinne eines besonderen Bodenricht-
wertes unter Berticksichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Neuordnung des
Gebietes am Ende der Sanierung dar.

Die sachgerechte Bewertung der Grundstiicke im Sanierungsgebiet zur Ermitt-
lung der Ausgleichsbetrage setzt die Ermittlung der Zonenanfangswerte und der
Zonenendwerte voraus.

Malf3geblich fur die Zonierung ist die Festlegung des stadtebaulich unterschiedli-
chen Mal3es und die unterschiedliche Art der baulichen Nutzung der zu bewer-
tenden Areale.
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Entsprechend dem bestatigten Gutachten zur Fortschreibung der sanierungsun-
beeinflussten Zonenanfangswerte vom 14.12.2004 wurden fur das Sanierungs-
gebiet 12 unterschiedliche Zonen fir die Ermittlung der Endwerte beibehal-
ten.

Die Ubersicht der Zonenendwerte ist in einer Karte im A3 Format vorzulegen.
Grundlage fir die Arbeit und den Arbeitsinhalt ist das bestétigte Angebot des
Sachverstandigen vom 04.08.2004, Angebots Nr.: A-006-2004-Hohen Neuen-
dorf.

In dem zu erstattenden Gutachten hat eine ausfiihrliche Erlauterung der ange-

wendeten Verfahren zu erfolgen, damit der Hergang der Wertermittlung nachvoll-
ziehbar ist.

2.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

—Vorbereitende Untersuchungen der Landesentwicklungsgesellschaft fir
Stadtebau, Wohnen und Verkehr des Landes Brandenburg im Stadtkern
von Hohen Neuendorf vom Juli 1993

—Sanierungssatzung ,Ortskern Hohen Neuendorf“, Satzungsbeschluss nach
8142 Abs.1 und 3 des BauGB vom 22.12.1994

—Gestaltungssatzung fur den ,Ortskern Hohen Neuendorf®, vom Juli 1998

—Gutachten des Sachverstandigenausschusses ,Springer, Finger, Sattler “
zur Ermittlung der Anfangswerte vom 07.02.1997

—Sanierungssatzung fur den Ortskern Hohen Neuendorf vom Oktober 1997

—Zwischenbilanz ,5 Jahre Sanierung Ortskern Hohen Neuendorf* vom Okto-
ber 1999

—Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstickswer-
te des Landkreises Oberhavel 1994 bis 2003

—Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte des
Landkreises Oberhavel der Jahre 1995 — 2004

—Kosten- und Finanzierungsubersicht fur das Sanierungsgebiet Hohen Neu-
endorf

—Information tGber umlegbare ErschlieBungsbeitrage in der Stadt Hohen Neu-
endorf
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3.1

Weitere Informationsquellen:

— Diverse Konsultationen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte des Landkreises Oberhavel vom Oktober 2004 bis Ja-
nuar 2005

— Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte des Landkreises Oberhavel bis einschliel3lich 2004

— Auskiinfte aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse im
Land Brandenburg bis einschlief3lich 2004

— Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 5, Kaufwerte fur Bauland

— Bericht des Statistischen Bundesamtes, Fachserie 3, Reihe 2.4, Kaufwerte
fur landwirtschaftliche Grundstlicke

— Vergleichsdatensammlung der Sachverstandigen

Notwendigkeit der Sanierung und Lage des Sanierungsgebietes

Lage des Sanierungsgebietes , Ortskern* Hohen Neuendorf

Hohen Neuendorf besteht aus den Ortsteilen Bergfelde, Borgsdorf und Hohen
Neuendorf, sowie seit Anfang 2004 aus dem weiteren Ortsteil Stolpe. Diese
stellen mit der Gemeinde Birkenwerder einen geschlossenen Siedlungsraum mit
ca. 28.000 Einwohnern dar. Die Stadt Hohen Neuendorf hat die Funktion eines
Grundzentrums im Suden des Landkreises Oberhavel. Die Kreisstadt
Oranienburg liegt ca. 9 km nordlich des ,Ortskerns” von Hohen Neuendorf.

Die Ortsgrenze zu Berlin verlauft ca. 1 km sudlich des ,Ortskerns” von Hohen
Neuendorf.

Der Berliner Nachbar ist der Ortsteil Frohnau des Stadtbezirks Reinickendorf.
Diese unmittelbare Nachbarschaft wirkt erheblich auf die Lagewertigkeit der
Stadt Hohen Neuendorf.

Die Stadt Hohen Neuendorf entwickelte sich aufgrund ihrer Randlage zu Berlin als
durchgrinter Wohnstandort (Gartenstadtcharakter) und weist insgesamt wie auch
im Sanierungsgebiet ,Ortskern” die strukturellen Zuge der Jahrhundertwende und
das architektonische Antlitz von ausgehender Grunderzeit, Jugendstil und
Sachlichkeit, ca.1890 bis ca.1930, auf.
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3.2

Hohen Neuendorf liegt an der Havel, hier als Grenzfluss zwischen den Landkrei-
sen Havelland und Barnim.

Gemeindeverwaltung, gesundheitliche Betreuung, Schulen und Einkaufseinrich-
tungen sind unmittelbar vorhanden.

Hohen Neuendorf ist verkehrstechnisch gut erschlossen.

Im ,Ortskern“ kreuzen sich B 96 (Berlin - Ostsee) und L 171 (Hennigsdorf - Mih-
lenbeck - Bernau). Die Anschlussstelle Birkenwerder der Autobahn A 10, Berliner
Ring, ist ca. 3 km entfernt.

Die Stadt Hohen Neuendorf ist an das S — Bahn- und Regionalbahnnetz mit
mehreren Stationen gut angeschlossen. Der Stadtteil Hohen Neuendorf hat eine
S - Bahnstation an der Linie von Potsdam, Wannsee tber Berlin - Mitte nach
Oranienburg. Die Nordbahn kreuzt sich mit der Berliner Ringbahn in Hohen Neu-
endorf und teilt die Stadt.

Der Flughafen Tegel ist Uber die Autobahnanschlussstelle Hennigsdorf - Stolpe
der A 111 in ca. 20 Fahrminuten zu erreichen.
Buslinien verbinden Hohen Neuendorf mit den umgebenden Orten.

Die Lage des Sanierungsgebietes ist aus Anlage 1 ersichtlich.

Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen
Im BauGB - Zweites Kapitel — ist bestimmit:
§ 136 Stadtebauliche Sanierungsmafnahmen

(1) Stadtebauliche Sanierungsmaf3nahmen in Stadt und Land, deren einheitliche
Vorbereitung und zigige Durchfihrung im 6ffentlichen Interesse liegen, werden
nach den Vorschriften dieses Teils vorbereitet und durchgefihrt.

(2) Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen sind MalRBnahmen, durch die ein Ge-
biet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder um-
gestaltet wird.

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen nicht entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.
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(3) Bei der Beurteilung, ob in einem stadtischen oder landlichen Gebiet stadte-
bauliche Missstande vorliegen, sind insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem
Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen in bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeits-
statten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeits-
statten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Ar-
beitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art,
Malf3 und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundsticken, Betrieben, Einrichtungen oder
Verkehrsanlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen
und Erschitterungen,

g) die vorhandene Erschliel3ung.

2. die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets un-
ter Berucksichtigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit
Griunflachen, Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs, insbesondere unter Beriicksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungsbereich.

(4) Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit.
Sie sollen dazu beitragen, dass

1. die bauliche Struktur in allen Teilen des Bundesgebiets nach den sozia-
len, hygienischen, wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernissen entwi-
ckelt wird,

2. die Verbesserung der Wirtschafts- und Agrarstruktur unterstitzt wird,
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3.3
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3. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen des Umweltschutzes, den An-
forderungen an gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen der Bevolke-
rung und der Bevolkerungsentwicklung entspricht oder

4. die vorhandenen Ortsteile erhalten, erneuert und fortentwickelt werden,
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds verbessert und den Erfor-
dernissen des Denkmalschutzes Rechnung getragen wird. Die o6ffentli-
chen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen.

Spezifische Situation in Hohen Neuendorf

Im September 1991 wurden durch die damalige Gemeindevertretung die ,Vorbe-
reitenden Untersuchungen® zur Analyse und Bewertung stadtebaulicher Mangel
und Missstande fir den Ortskern von Hohen Neuendorf beschlossen.

Folgendes wurde bei den vorbereitenden Untersuchungen festgestellt:

Funktionsschwéchen

Das Ortszentrum wurde in seiner Funktion durch die schwer tiberwind-
bare Barriere der B 96 und dem Eisenbahnauf3enring sowie den hohen
verkehrsbedingten Belastungen stark beeintrachtigt.

Die Ortsmitte konnte ihre Versorgungsfunktionen nicht adaquat erfillen.
Es fehlten Einrichtungen fur Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastrono-
mie, Freizeitgestaltung. Gleichzeitig war ein verstarkter Investorendruck
zur Ansiedlung ,auf der grinen Wiese* erkennbar.

Die vorhandene Bebauung und die Gestaltung des 6ffentlichen Rau-
mes (Stral3en / Platze) wurden den zentralen Nutzungsanspriichen
nicht gerecht.

Die verkehrsbedingten Immissionen beeintrachtigten die Wohnqualitat
und schrankten die Nutzungsmaoglichkeiten im 6ffentlichen Raum ein.

Das Parkplatzangebot reichte nicht aus und wurde zusétzlich durch S-
Bahn Pendler in Anspruch genommen.

Substanzschwachen

— Die vorhandene Bebauung entsprach in vielen Fallen nicht den allge-

meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
bzw. an die Sicherheit der in ihnen wohnenden oder arbeitenden Men-
schen.

— Im Untersuchungsgebiet waren ca. 80% der Geb&aude instandset-

zungsbedurftig. Als dringend instandsetzungsbeddirftig wurden ca. 29%
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der Gebéaude eingestuft. Der Ausstattungsstandard war hinsichtlich sa-
nitarer Anlagen, Gas-, Elektro-, Wasser- und Abwasserleitungen nicht
zeitgemaln, teils unzureichend.

Im Gebiet gab es Gewerbe- und Industriebetriebe, die das Wohnen be-
eintrachtigten und hinsichtlich ihrer Lage im Zentrum nicht angemessen
waren (z. B. ehemaliges Betonwerk, Mébelfabrik).

Der Zustand der Straf3en und ihre Gestaltung war unzureichend, die
Kanalisation fehlte flachendeckend.

Wesentliche Ziele der Sanierung

Das wesentliche Ziel der Ortskernsanierung bestand darin, die stadtebauli-
chen Mangel und Missstande zu beseitigen und das Gebiet wieder in ein
attraktives, lebendiges, innerstadtisches Wohngebiet zu verwandeln sowie
rund um die Oranienburger Stral3e das Stadtzentrum gestalterisch und
funktionell zu starken und zu entwickeln.

Dieses Ziel soll durch folgende MafRnahmen erreicht werden:
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Belebung der Innenstadt durch attraktive Gestaltung und Entwicklung
des neuen Stadtzentrums im Zusammenhang mit den Geschéftsstra-
3en SchonflieBer und Berliner Stral3e,

Entwicklung des Stadtzentrums rund um die Kreuzung Berliner Stral3e /
SchonflieBer StraRe und Starkung dieser beiden Geschéftsstral3en,

Bereitstellung zusatzlicher Flachen fur Einzelhandel, Dienstleistung,
Freizeitgestaltung und Wohnen,

Neugestaltung Stral3en, Platze und 6ffentlicher Grinflachen,

Instandsetzung und Rekonstruktion der ortsbildpragenden bzw. denk-
malwerten Bausubstanz,

Nachverdichtung und behutsame Innenverdichtung der Baubldcke,
Erganzung der privaten und o6ffentlichen Infrastruktureinrichtungen,

Verbesserung der Standortbedingungen fir Handel, Dienstleistung,
Freizeit, Kultur und Naherholung,

Gestaltung des offentlichen Raumes; Neugestaltung Wildbergplatz,
TriftstralRe, Bahnhofsplatz, Thalmannplatz,

Forderung der weiteren Rekonstruktion des Stadtbildes durch Moderni-
sierung / Instandsetzung von Gebauden und Aufwertung privater Frei-
flachen,

Anlage des Park- & Ride -Parkplatzes mit Stidzugang zur S-Bahn zur
Entlastung des Zentrums vom ruhenden Verkehr
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StraRen / Platze

Die Stral3en im Sanierungsgebiet wurden zu grof3en Teilen in Anlehnung
an die historische Gestaltung mit Grol3steinpflaster rekonstruiert und sind
mit Regenentwasserung ausgestattet worden.

Der alleeartige Baumbestand wurde ergéanzt und die Randstreifen begrint.
Zur Verbesserung des Parkplatzangebotes wurde am Thalmannplatz und
in der MittelstraRe mit direktem Zugang zur Schonflie3er Stral3e ein Park-
& Ride -Parkplatz gebaut. In der Berliner Stral3e und Mittelstral3e wurden
Parktaschen angelegt..

Fur die stadtebauliche Sanierung wurden erhebliche Mittel, z.B. fir den
Strallenbau eingesetzt.

Die Kosten fir den Stral3enbau betrugen z. B. :

ca. 160.000,- € fur die Albert Gottheiner Stral3e (ehem. Waldemar-
stral3e)

ca. 183.000,- € fur die FriedrichstralRe

ca. 188.000,- € fur die BahnstralRe

ca. 150.000,- € fur die AlbertstralRe

ca. 178.000,- € fur die Regenentwasserung der o. g Stral3en.

4 Grundsatze der Wertermittlung im Sanierungsgebiet, Ausziige aus der
Wertermittlungsverordnung

Auch im Sanierungsgebiet gelten die auf der Grundlage des BauGB erlassenen
Rechtsvorschriften.
Die Vorschriften der WertV sind grundsétzlich anzuwenden.

Danach ist bestimmt:

§ 26 Wertermittlung nach MaRRgabe der 88§ 153 Abs.1,169 Abs. 1 Nr. 7 und §
169 Abs. 4 des Baugesetzbuchs (Anfangswert)

Der Anfangswert stellt den sanierungsunbeeinflussten Bodenwert fur das
Grundstuck bei Grunderwerb durch die Gemeinde oder den Sanierungstrager
dar. Bei der Qualitatsermittlung fur den Anfangswert kommt es darauf an, dass
Werterhohungen, die auf die Aussicht auf Sanierungsmal3nahmen zurtickzufiih-
ren sind, unberticksichtigt bleiben. Anderungen in den allgemeinen Wertverhalt-
nissen auf dem Grundsticksmarkt sind zu beriicksichtigen (8 153 Abs. 1
BauGB).
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Zonenanfangswerte haben die Funktion von besonderen Bodenrichtwerten.

Die Ermittlung des sanierungsunbeeinflussten Anfangswertes bedingt die nach-
vollziehbare Beschreibung des Zustandes im Sanierungsgebiet vor Beginn der
Sanierung.

8§27 Wertermittlung nach Maf3gabe der 88 153 Abs. 4 und 169 Abs. 8 des Bau-
gesetzbuchs (Endwert)

Der Zonenendwert stellt den Bodenwert unter Berlicksichtigung der tatsachlichen
und rechtlichen Neuordnung des Gebietes am Ende der Sanierung dar.

Der Endwert ist damit bei Bauland in der Regel der Wert fur voll erschlossenes
(nach BauGB und KAG) Bauland. Die sachgerechte Bewertung des Grundstu-
ckes im Sanierungsgebiet setzt die Ermittlung der Zonenanfangswerte und Zo-
nenendwerte voraus.

Die Zonenendwerte sind dem Sinne und der Wirkung nach besondere Boden-
richtwerte.

§ 28 Wertermittlung fir die Bemessung der Ausgleichsbetrage nach den 88§
154 Abs. 1 und 166 Abs. 3 des Baugesetzbuchs

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist nach § 154 des BauGB bezogen auf
das jeweilige Grundsttick vorzunehmen.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ergibt sich aus dem Bodenwert fur
das als unbebaut gedachte Grundstiick zum Anfangswert und zum Endwert
des Grundstuickes.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterh6hung ist Grundlage fur die Bemessung
des Ausgleichsbetrages.

Anfangswert und Endwert sind grundsétzlich immer auf den gleichen Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen.

§28 (3) Bei der Ermittlung des Anfangs- und Endwerts ist der Wert des Bodens
ohne Bebauung durch Vergleich mit dem Wert vergleichbarer unbebauter
Grundstiicke zu ermitteln. Beeintrachtigungen der zulassigen Nutzbarkeit, die
sich aus einer bestehen bleibenden Bebauung auf dem Grundstick ergeben,
sind zu berticksichtigen, wenn es bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise oder
aus sonstigen Grunden geboten erscheint, das Grundstiick in der bisherigen
Weise zu nutzen.

Der Zonenendwert - Bodenwert unter Bertcksichtigung der tatséchlichen
und rechtlichen Neuordnung des Gebietes am Ende der Sanierung - ist dem
Sinne und der Wirkung nach ein besonderer Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher, auf den Quad-
ratmeter Grundsticksflache bezogener Wert fir den Boden in einem Gebiet mit
im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéaltnissen. Er ist auf typische
Verhaltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abgestellt und bericksichtigt
nicht die besonderen Eigenschaften einzelner Grundsticke.
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Die Definition des Bodenrichtwertes nach § 196 des BauGB ist auch der
Festlegung der Wertermittlungszonen zugrunde zu legen.

Daraus folgt:

1. Anfangs- und Endwerte sind lediglich Bodenwerte. Der Anfangswert stellt den
entwicklungsunbeeinflussten Bodenwert fir das Grundsttick bei Grunderwerb
dar.

2. Bei der Qualitatsermittlung fir den Anfangswert kommt es darauf an, dass
Werterh6hungen, die auf die SanierungsmalRnahmen zurtickzuflhren sind,
unbertcksichtigt bleiben. § 153 Abs. 1 BauGB wirkt grundséatzlich unbefristet
zurlck.

3. Bei der Ermittlung des sich nach Abschluss der Sanierung ergebenden Bo-
denendwertes des Grundstickes sind die vom Eigentiimer zulassigerweise
durch eigene Aufwendungen selbst bewirkten Bodenwerterhéhungen nicht zu
berucksichtigen, wahrend sie bei der Ermittlung des Ausgleichsbetrages gem.
§ 166 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit 8 155 Abs. 1 BauGB auf die Differenz
aus Anfangs- und Endwert anzurechnen sind.

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages ist nach § 154 des BauGB bezogen
auf das jeweilige Grundstick vorzunehmen.

Die L6sung dieser Aufgabe bedingt das Vorliegen der Zonenwerte als be-
sondere Bodenrichtwerte , sowohl fur den Anfangswertzustand als auch far
den Endwertzustand.

Die nach 828 (2) Absatz 1 maRgebenden Anfangs- und Endwerte des Grund-
stucks sind auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

Bei Ablosung des Ausgleichsbetrages vor dem Ende der Sanierung oder bei
Verkehrswertermittlungen fir Grundstiicke im Sanierungsgebiet ist zu beachten,
dass der Qualitatsfestschreibungszeitpunkt und der Wertermittlungsstichtag aus-
einanderfallen .
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4.1  Wertermittlungsstichtag

Entsprechend § 153 Abs.1 BauGB sind Werterhdhungen, die lediglich durch die
Aussicht auf ein Sanierungsgebiet bzw. durch die Sanierung selbst eingetreten
sind, nicht zu bertcksichtigen.

Konjunkturelle Veranderungen des sanierungsunbeeinflussten Bodenpreisni-
veaus sind durch Fortschreibung der Anfangswerte zu bericksichtigen.

Trotz des allgemeinen Nachgebens der Bodenpreise wird ein ,Gegensteuern”
durch die Wirkung der Sanierungsmaflnahmen erwartet. Mit dem Nachgeben der
Bodenpreise erlischt nicht der Anspruch der Gemeinde zur Erhebung des Aus-
gleichsbetrages. Die Zusammenhénge sind in der Grafik, Anlage 2.1, verdeut-
licht.

Auftragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag fur die Ermittlung der Zo-
nenendwerte auf den 31.12.2008 festzusetzen.

Die Gemeinde kann unter den Voraussetzungen des 8163 Abs. I/Abs.2 BauGB
auch fur einzelne Grundstiicke die Sanierung als abgeschlossen erklaren.
Erfolgt die Wertermittlung zum Zwecke der Entrichtung des Ausgleichsbetrages
vor Aufhebung der Sanierungssatzung fur das Gebiet, ist der zu zahlende Betrag
uber den Zeitraum zwischen dem vereinbarten Zahlungstermin und dem geplan-
ten Abschluss der SanierungsmalRnahmen abzuzinsen.

Erfolgt eine Verkehrswertermittlung zum Zwecke des Kaufs, des Verkaufs, der
Zwangsversteigerung oder der Aufhebung der Vermdgensgemeinschatft, ist es
zweckmalfig, die Wertermittlung auf der Grundlage der fortgeschriebenen An-
fangswerte durchzufiihren. Fur den Ausgleichsbetrag haftet dann der spéatere Ei-
gentumer.

Erfolgt eine Verkehrswertermittlung auf der Basis der Endwerte, muss die Ge-
meinde im Rahmen der Kaufpreisprifung die Erhebung der Ausgleichsbetrage
sichern.

4.2  Qualitatsfestschreibung, Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

Der Zeitpunkt fur die Qualifizierung des Zustandes der Zonen wird als Qualitats-
festschreibungszeitpunkt definiert.

Der Anfangszustand der Zonen ist so festzuhalten, dass fir die Bemessung des
Anfangswertes die Grundsticksqualitat nachvollziehbar definiert ist.

Fur die Qualitatsfestschreibung zum Endzustand der Sanierung sind alle Mal3-
nahmen zu berticksichtigen, die im Hinblick auf die Entwicklung des Gebietes zur
Beseitigung der Missstéande durchgefthrt werden.
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Die Qualitatsfestschreibung der Zonen beinhaltet die Definition des geltenden
Planungsrechtes, der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung und den Ent-
wicklungszustand.

Diese Qualitatsfestschreibung ist maRRgeblich fir die Zonierung und der da-
far vorzunehmenden Endwertermittlung.

Die Qualifizierung des Zustandes der Zone bzw. des Grundstiickes muss ent-
sprechend der Zielstellung der Sanierungssatzung alle die Mal3hahmen enthal-
ten, die Einfluss auf den Bodenwert haben.

Veranderungen des Zustandes oder der Wirtschaftsstruktur auRerhalb des Sa-
nierungsgebietes, die durch die Sanierung veranlasst wurden, und die als Syner-
gieeffekte Einfluss auf die Bodenwertentwicklung innerhalb des Sanierungsge-
bietes haben kbénnen, sind dabei zu beriicksichtigen.

Diese Qualitatsfestschreibung ist maRRgeblich fir die Zonierung der vorzu-
nehmenden Anfangswert- und Endwertermittlung, sie muss damit auch 0-
ber Zeitspannen von 10 bis 20 Jahren nachvollziehbar sein.

Die Qualitatsfestschreibung fir den Endwertzustand ist beizubehalten, solange
sich die Zielstellung der Sanierung nicht verandert.

Das gilt auch dann, wenn sich lediglich die Realisierungszeit der Sanierung ver-
langert.

5 Auszuge aus der aktuellen Rechtsprechung zu den angewendeten Verfah-
ren

Die in jungerer Zeit zu den Problemen der Ermittlung von Ausgleichsbetragen in
Sanierungsgebieten erfolgte Rechtsprechung lasst sich in folgende Schwerpunk-
te zusammenfassen:

Wertermittlung sollte entsprechend der WertV und dem BauGB erfol-
gen,

Wertermittlung muss fur Gerichte und Ausgleichsbetragspflichtige
nachvollziehbar sein,

— Ergebnisse missen den ortsspezifischen Verhaltnissen entsprechen,

Ausgleichsbetrage haben eine Finanzierungsfunktion,
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Es ist nicht gesichert, dass das Niedersachsenmodell bei der Ermittlung
sanierungsbedingter Bodenwerterhhungen generell zu sachgerechten
Ergebnissen fuhrt,

Der Gemeinde steht ein Schatzungsspielraum in Bezug auf den Um-
fang der Erh6hung oder Minderung des Bodenwertes zu,

Die Ergebnisse sind auf ihre Plausibilitdt zu prifen und mit den
ortsspezifischen Verhéltnissen zu vergleichen,

Die rein mathematische Ableitung des Endwertes aus dem Anfangswert
ist nicht zulassig,

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines auf-
grund des sogenannten Zielbaumverfahrens (Multifaktorenanalyse) er-
mittelten Faktors mit dem Anfangswert begegnet keinen Bedenken.

Die ausfuhrlichen Begrindungen der Urteile der Gerichte ist als Anlage 6 beige-

fugt.

6 Zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ermittlung von Ausgleichsbetragen

Endwert Sanierungsbedingte
§154 Abs.2 BauGB Bodenwerterh6hung
§27 WertV Losungswege:
8§28 WertV Komponentenlésungen
‘ ‘ . Bodenrichtwertverfahren
minus
nach Ertragssteigerung
Anfangswe rt Mathematisch — statistische
§154 Abs.2 BauGB Methoden
§26 WertV Bei Gemeinbedarfsflachen
nach ErschlieBungskosten
§28 WertV
I Il

Ausgleichsbetrag

Aus den aufgefuhrten Losungswegen wurde das Bodenrichtwertverfahren als
praktikables und entsprechend der aktuellen Rechtsprechung nachvollziehbares
Verfahren ausgewabhilt.

004-05-endw-hohneu fir pdf

©Dr.Sattler

-18 -



Es wurde in Zusammenarbeit mit verschiedenen Sanierungstragern, Entwick-
lungsgesellschaften, Gutachterausschissen und Stadtplanungsamtern in Bran-
denburg entwickelt und praktisch erprobt. Im Folgenden wird das kurz als ,, Bran-
denburger Modell* bezeichnet.

Mit diesem Verfahren werden

1. die Wertveranderungen durch die Zustandsanderungen in den jeweili-
gen Zonen des Sanierungsgebietes und

2. die Wertveranderungen in den jeweiligen Zonen des Sanierungsgebie-
tes durch planungsrechtliche Festsetzungen

ermittelt. Nach diesen Stufen wird eine Plausibilitatsprifung vorgenommen, mit
der die Marktfahigkeit der ermittelten Zonenendwerte geprift wird.

Erst wenn die Zonenanfangswerte und die Zonenendwerte bestatigt sind, kann

3. die Ermittlung des Ausgleichsbetrages fiir das jeweilige Grundstiick
konsequent nach den Bestimmungen des BauGB und der WertV erfol-
gen.

Dadurch wird immer eine Betrachtung der gebietsbezogenen und grundstiicks-
bezogenen wertbeeinflussenden Faktoren ermdglicht.

Bei der Entwicklung des Verfahrens wurde davon ausgegangen, dass die folgen-
den Wertermittlungsaufgaben abgedeckt werden mussen:

— Ausschlie3lich Zustandsverbesserungen zur Beseitigung der Missstan-
de,

— Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hin-
sichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung,

— Zustandsverbesserungen und planungsrechtliche Veranderungen hin-
sichtlich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung,

— Neuordnung von Grundstiicken im Sanierungsgebiet.

Folgende Arbeitsschritte haben sich bewéahrt:

— Ermittlung der Anfangswerte als besondere Zonenrichtwerte,

— Fortschreibung der Anfangswerte entsprechend der konjunkturellen
Bodenwertentwicklung,

— Ermittlung der Zonenendwerte / Neuordnungswerte,

— Ermittlung des Anfangs- und Endwertes fur die betreffenden Grundstu-
cke,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages fur die betreffenden Grundstiicke,

— Ermittlung des Ausgleichsbetrages bei vorzeitiger Ablésung.
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7 Zustandsanalyse

Die innerhalb der Wertzonen im Rahmen der Sanierung vorzunehmenden Ver-
anderungen sind im Rahmen einer summarischen Kurzbeschreibung zu erlau-

tern. Der Einzelnachweis erfolgt durch die Unterteilung der Zustandsanalyse in

Zustandsgruppen. Diese Zustandsgruppen werden wiederum in Zustandsmerk-
male untergliedert.

7.1 Zustandsgruppen

Bei der bisherigen Arbeit zur Ermittlung der Zonenanfangswerte und der Zonen-
endwerte wurden folgende Zustandsgruppen gewahlt:

— Attraktivitat des Standortes, Stadtbild,

— Verbesserung des Wohnungsangebotes,
— Verbesserung der Gewerbeansiedlung,
— Verbesserung der Verkehrssituation,

— Verbesserung der Naherholung,

— Verbesserung der Infrastruktur,

— Okologische MalRBhahmen.

Auch hier ist es mdglich, nach Ermessen des jeweiligen Gutachter- oder Sach-
verstandigenausschusses, andere Zustandsgruppen festzulegen.

Mit der Bestimmung der Zustandsgruppen ist aber immer das Ziel zu ver-
folgen, zu beurteilen, welche Zustandsmerkmale auf die Entwicklung des
Bodenwertes in dem jeweiligen Sanierungsgebiet Einfluss haben kdnnen.

Innerhalb der Zustandsgruppen erfolgt dann die Zustandsanalyse zur Dokumen-
tation des Zustandes der jeweiligen Zone vor der Sanierung und am Ende der
Sanierung.

Diese Zustandsanalyse erfolgt durch alle Mitglieder des zeitweiligen Sachver-
standigenausschusses um madglichst objektive Einschatzungen zu treffen.

Das angewendete Verfahren sichert auch nach Jahren die Nachvollziehbarkeit,
welche Zustandsbeschreibung fir die jeweilige Zone der Wertermittlung zugrun-
de gelegt worden ist.

7.2  Zustandsanalyse, Ermittlung der Werterh6hung durch die Zustandsveran-
derungen

Aus der Gegenuberstellung des Qualitdtszustandes bezogen auf den Anfangs-
wertzustand in der jeweiligen Zone, mit dem Qualitatszustand bezogen auf den
Endwertzustand in der jeweiligen Zone, kann der sanierungsbedingte Wertzu-
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wachs abgeleitet werden. Die Qualitatsverbesserung ist die Verbesserung der
Lagemerkmale sowonhl fur das Gebiet als auch fir das Grundstuick.

Der Zeitpunkt fur die Qualifizierung des Zustandes der Zone wird als Qualitats-
festschreibungszeitpunkt definiert.

Die Zustandsbeschreibung muss sich an den in der Sanierungssatzung festge-
stellten Missstanden und den vorgesehenen Malinahmen orientieren und sowohl
fur den Anfangswertzustand als auch fir den Endwertzustand nachvollziehbar er-
folgen.

Die Zustandseinstufung erfolgt durch jedes Mitglied des Sachverstandigenaus-
schusses getrennt auf Grund des Berichtes Uber die vorbereitenden Untersu-
chungen, der personlichen Kenntnis des Sanierungsgebietes, der Zielstellung fur
die Sanierung und der Ortsbegehung.

Fur Hohen Neuendorf wurde die Einschatzung durch 6 sachverstandige Perso-
nen und Mietglieder des Sachverstandigenausschusses vorgenommen.
Je Zone waren dabei insgesamt 564 Entscheidungen zu treffen.

Durch die Feingliederungen, d.h. durch die gréRere Anzahl der Zustandsmerk-
male in den einzelnen Zustandsgruppen ist nach den GesetzmaRigkeiten der
Wahrscheinlichkeitstheorie zu erwarten, dass sich einzelne Schatzungsfehler
gegeneinander aufheben.

Fur die Beurteilung des Zustandes fur jedes Zustandsmerkmal wird nach dem
Mehrheitsprinzip entschieden. Das schliel3t Ausrei3er bei der Beurteilung der Zu-
standsmerkmale aus.

Die Methode wird tberall dort angewendet, wo Sachverstandige Wertaussagen
tber komplexe Sachverhalte treffen missen, ohne auf Kaufpreise, Mietverande-
rungen oder andere statistisch gesicherte Auswertungen zurtickgreifen zu kon-
nen.

Die zustandsbedingten Bodenwerterhéhungen einer Richtwertzone fir den End-
wertzustand werden im Ergebnis der Zustandsanalyse und der vorgenommenen
Gewichtung der Marktwirksamkeit der Zustandsmerkmale auf die Werterhéhun-
gen gegenuber dem Anfangswert ermittelt.

Die Sicherheit des absoluten Betrages der Bodenwerterhdhung hangt auch
von der Sicherheit der Ermittlung des Zonenanfangswertes ab. Die Hohe
des Zonenanfangswertes wird von der Zustandsanalyse nicht beeinflusst.

Die Darstellung des Anfangswertzustandes und des Endwertzustandes erfolgt in
dem Arbeitsblatt zur Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zu-
standsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der Sanierung durch farbli-
che Kennzeichnung und die dabei erfolgte textliche Charakterisierung des Zu-
standes (Anlagen 3.1 bis 3.8).
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Fur den Anfangswertzustand wurde die Farbe rot, fir den Endwertzustand die
Farbe grin gewahlt.

Der Abstand der einzelnen Felder ist ein Maf3 fur den moglichen Wertzuwachs.
Hier ist es auch mdglich, dass partielle Verschlechterungen einzelner Zustands-
merkmale bertcksichtigt werden.

Die Wertverbesserung je Zustandsmerkmal ergibt sich dabei aus dem Produkt
der Bewertungszahl mit dem Gewicht.

Da fur die Wertverbesserung die einzelnen Zustandsmerkmale unterschiedliches
Gewicht fur die Akzeptanz auf dem Grundsticksmarkt haben, wurde dieses Ge-
wicht differenziert nach Einzelmerkmal und nach Zustandsgruppen gewabhilt.

Der zur Ermittlung des Wertzuwachses in den einzelnen Zustandsgruppen ver-
wendete Zielbaum enthalt keine feststehenden mathematischen Formelin.

Die Richtigkeit der Wertstufung bezogen auf die jeweilige Zone wird durch
die Plausibilitatsprifung nachgewiesen.

7.3 Auswertung der Wertverbesserungen je Zustandsgruppe mit Hilfe der Ziel-
baummethode

Die Wertverbesserung der Zustandsgruppe gegeniuber dem Anfangswert wird
mit Hilfe des Zielbaums ermittelt. Die Entwicklung des Endwertes(E) im Verhalt-
nis zum Anfangswert(A) ist nach den einzelnen Zustandsgruppen dargestellit.
(Anlagen 3.1 bis 3.8)

Da die einzelnen Zustandsmerkmale unterschiedliches Gewicht fur die Akzep-
tanz auf dem Grundstucksmarkt haben, wurde dieses Gewicht differenziert nach
Zustandsgruppen geschatzt. Die Gewichtung sollte dabei der Charakteristik der
jeweiligen Zone entsprechen.

Durch die Gewichte(G) der Zustandsmerkmale und der Zustandsgruppen inner-
halb des Zielbaumes ist es mdglich, geringere Wertunterschiede als bei pauscha-
len Schatzungen nachvollziehbar zu ermitteln.

Dabei werden nur die auf den Grundsticksmarkt wirkenden Zustandsver-
besserungen des Gebietes berlicksichtigt.

Der Zielbaum ist auf die Spezifik der jeweiligen Zone modelliert und enthalt
damit keine feststehenden mathematischen Formeln.

Wertveranderungen die sich durch gegebenenfalls im Ergebnis durchgefuhrter

Beplanung und damit durch Veranderung des Mal3es und der Art der baulichen
Nutzung ergeben, werden entsprechend den Bestimmungen der WertV zusatz-
lich zur zustandsbedingten Wertveranderung in die Wertermittlung einbezogen.
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Mit diesem Verfahren ist gewahrleistet, dass keine Vermischung der Elemente
der Bodenwerterh6hung aus den zustandsverbessernden MalRnhahmen und aus
den planungsrechtlichen Veranderungen erfolgt.

Diese Trennung ist wichtig, da strukturbedingte Wertverbesserungen jedem
Grundstick unabhangig davon, ob das Grundstiick bebaut oder unbebaut ist, zu-
fallen.

Veranderungen der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung im Sanierungsge-
biet bedurfen hingegen einer gesonderten Bewertung.

7.4  Ermittlung von Ausgleichsbetragen

Die Ermittlung von Ausgleichsbetragen erfolgt Uber die Wertermittlung der Ein-
zelgrundstiicke im Rahmen gesonderter Gutachten. Diese Einzelgutachten wer-
den grundsatzlich entsprechend der Festlegungen der Wertermittlungsverord-
nung (WertV) erarbeitet.

Mit der Festsetzung der Zonenanfangs- und der Zonenendwerte sind die erfor-
derlichen Voraussetzungen geschaffen, die jedem Sachverstandigen ermaogli-
chen, den Anfangswert und den Endwert des Grundstiickes entsprechend den
Festlegungen der WertV zu ermitteln und danach den zu entrichtenden Aus-
gleichsbetrag zu bestimmen.

Dabei sind grundsatzlich zu beachten:

8 4 Zustand und Entwicklung von Grund und Boden,
8 5 Weitere Zustandsmerkmale wie
Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand,
Wartezeit bis zur baulichen oder sonstigen Nutzung,
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften
Lagemerkmale,
— 89 Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag,
§ 14 Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien.

7.5 Plausibilitatsprifung

Hiermit sind die Verbesserungen des Zustandes und der Struktur im Sanierungs-
gebiet erfasst. Inwieweit der ermittelte Wertzuwachs und die festgelegten Zonen-
endwerte mit den drtlichen Bedingungen und mit den Bestimmungen des BauGB
Ubereinstimmen, wird mit der hier eingefihrten Plausibilitatsprifung fur die Fest-
legung der Zonenendwerte Uberprift.
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Fur die erste Stufe der Plausibilitatsprifung wurde folgendes Fenster definiert:

Die Obergrenze fur den Wertzuwachs in den Endwertzonen und der méglichen
Erhebung der Ausgleichsbetrédge im Sanierungsgebiet bildet nach § 156a des
BauGB die Summe der Kosten, die bei der Durchfihrung der Sanierungsmal3-
nahme auf die Gemeinde entfallen. Zu diesem Zweck wurden die moglichen
Ausgleichsbetrage Uberschlaglich ermittelt.

Klarstellend wird darauf verwiesen, dass die tatsachlich zu erhebenden Aus-
gleichsbetrage erst nach Abschluss der Verfahren zur grundstiicksspezifischen
Ermittlung der Ausgleichsbetrage, einschlielich der Verfahren der vorzeitigen
Abloésung, ermittelt werden kdonnen.

Die Untergrenze der moglichen Erhebung der Ausgleichsbetrage bildet die
Werterhdhung, die sich aus dem Wertzuwachs aus den umlagefahigen Erschlie-
Bungsbeitragen ableiten lasst. Aus der Bodenwertanalyse der Grundstlicke, er-
schlossen nach BauGB und der Grundstticke, erschlossen nach BauGB und
KAG, lassen sich die Wertunterschiede ableiten.

Durch Vergleich mit der Kosten- und Finanziubersicht, die gemaR § 149 des
BauGB zu erstellen ist und mit der Abrechnung der Erschliel3ungskosten oder
der Ausbaubeitragskosten ist diese Plausibilitatsprifung moglich.

Aus der Kaufpreisanalyse fur Hohen Neuendorf flr den Zeitraum 01.01.2002 bis
27.08.2004 konnte nachgewiesen werden, dass zwischen den Baulandflachen,

die nach BauGB voll erschlossen sind und den Baulandflachen, die nach BauGB
und KAG erschlossen sind, signifikante Kaufpreisunterschiede bestehen (Anlage
4.4).

Bezogen auf die definierte Grol3e den Richtwertgrundstiickes betragt der
Kaufpreisunterschied ca. 9%.

Auch bei der Bemessung des Wertzuwachses bei Gemeinbedarfsgrundstiicken
ist der Wertzuwachs, der marktiblich aus den ErschlieBungsbeitragen nachge-
wiesen wurde, der Ausgleichsbetragsermittlung zu Grunde zu legen.

Damit wird dem verfassungsrechtlich garantierten Gleichbehandlungsprinzip ent-
sprochen. Das gewabhrleistet, dass ein Grundstickseigentimer aul3erhalb des
Sanierungsgebietes nicht schlechter gestellt wird, als ein Grundstickseigentimer
innerhalb des Sanierungsgebietes.

Fur die zweite Stufe der Plausibilitatspriufung der ermittelten Zonenendwerte
ist zumindest in Teilen das tatsachliche Marktgeschehen zu Uberprifen. Wenn
maoglich kdnnen auch Bodenwerte von Grundstiicken herangezogen werden, die
bereits aus der Sanierungssatzung entlassen wurden.
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Dariiber hinaus sind Richtwerte in Ortschaften vergleichbarer Grélie, ver-
gleichbarer Lage, vergleichbarer Art und Mal3 der baulichen Nutzung und ver-
gleichbarer Wirtschaftskraft heranzuziehen.

Liegen dann die Zonenendwerte im Fenster fur die Plausibilitatsprifung,
kdnnen sie als marktgerecht angesehen werden.

Durch den Uberschlaglichen Vergleich der Wertverbesserungen im Sanierungs-
gebiet mit den Kosten, die der Gemeinde entstehen, konnte bewiesen werden,
dass mit den Zonenendwerten die Obergrenze der moglichen Erhebung der
Ausgleichsbetrage im Sanierungsgebiet nach 8§ 156a des BauGB nicht tber-
schritten wird.

Die Werterhéhung in den Zonen liegt deutlich unter den vergleichbaren Erschlie-
Rungskosten (Anlage 4.1).

Die Werterh6hung liegt deutlich unter den Kosten die auf die Gemeinde entfallen.
Die Kostengrenze nach § 156a des BauGB wird also deutlich unterschritten (An-

lage 4.2)

Damit sind die ermittelten Zonenendwerte der Bewertung der Einzel-
grundsticke zum Zwecke der Ermittlung der Ausgleichsbetrage zugrunde
zu legen.

8 Ergebnisse der Ermittlung der Zonenendwerte

8.1 Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 1, Zone 1
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Im Bereich der SchonflieRer Straf3e und der nordlichen Berliner Stral3e sind die
wesentlichen Einzelhandelsgeschafte von Hohen Neuendorf konzentriert. Hierbei
ist, wie gegenwartig tblich, die Tendenz zum KFZ -orientierten Einkauf mit dem
.Kofferraum als Einkaufstasche" zu beobachten. Dies gefahrdet die traditionellen
innerstadtischen Standorte, sofern diese in ihrer Attraktivitat nicht ein konkurrenz-
fahiges Einkaufsverhalten gewéhrleisten. Gleichzeitig sind diese verkehrsgunsti-
gen Lagen auch durch die Problematik des Verkehrslarms gekennzeichnet, so
dass eine Abwanderung der Einzelhandelsgeschafte nicht durch eine Wohnnut-
zung kompensiert werden kann. Ohne aktive Mal3nahmen zur Standortsicherung
ist ansonsten mit einer Abwertung dieser Flachen zu rechnen.

Kennzeichen dieser Zone in Hohen Neuendorf ist die Abhangigkeit der gewerb-
lich genutzten Bereiche von dem Angebot an Stellplatzen. Aufgrund der teilweise
seit 1900 bestehenden Bebauung und Parzellierung kénnen diese Stellplatze

004-05-endw-hohneu fir pdf _ 25 _
©Dr.Sattler



vielfach nicht auf den privaten Grundstticken errichtet werden. Weiter kommt hin-
zu, dass der nahegelegene S —Bahnhof einen Park- & Ride Verkehr hervorruft.

Im Rahmen der Sanierung des Ortskerns von Hohen Neuendorf wurden zur Stér-
kung dieses Geschéfts- und Wohnstral3enbereichs u. a. der Park- & Ride Platz
in der Puschkinallee, sowie die offentliche Stellplatzanlage in der Mittelstral3e mit
ihrer direkten Anbindung an die SchonflieRer Stral3e errichtet. Durch die Forde-
rung einzelner Bauherren fir den Erhalt ihrer stadtbildpragenden Gebaude konn-
te in diesem Bereich das Straf3enbild erheblich aufgewertet werden.

Zum Anfangswertzustand ist eine sehr stark differenzierte Struktur vorzufinden.
Die vorhandenen Gebéude sind Gberwiegend 1- und 2-geschossig, mit teilweiser
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Die Zone ist als Mischgebiet, wohnen mit wohngebietsvertraglichem Gewerbe
einzuschatzen. Die durchschnittliche GFZ betragt 0,5.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.1)
Anfangswert zum 01.01.2005

105,00€/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2008 um

7,84%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet

113,00€/m?
Das fur den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen
Nutzung liegt bei GFZ =0,5.
Fur den Endwertzustand ist keine Erhéhung der GFZ vorgesehen.
Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich lediglich aus der Zu-
standsverbesserung. Sie ist unabhéngig von der vorhandenen baulichen Nut-

zung der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages heranzuziehen.
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Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

8,00€/m?2
Grundstucksflache.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fir die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemafR Anlage 2.3 zu verwenden.

Dabei ist zu beachten, dass als Grundstlick die GroRRe It. Grundbuch oder ALB im
Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechtskréftige
Teilung des Grundsttickes erfolgt ist.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemalf3 88 127 und 128
des BauGB.

Damit sind Werterh6hungen, die sich aus der Erschlie3ung mit Anlagen zur
Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat
usw. ergeben, Bestandteil des Endwertes des Grundstiickes.

War eine vergleichbare ErschlielBung im Anfangswertzustand nicht gegeben, ist
dieses bei der Ermittlung des Anfangswertes des Grundstiickes in angemesse-
ner Weise zu bertcksichtigen.

Im Sanierungsgebiet sind flr ErschlieBungsmaflRnahmen geman § 127 BauGB
keine ErschlieRungsbeitrage zu erheben.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Wéarme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.

8.2 Geschaftsstralen- und Wohnbereich 1, Hinterland, Zone 2
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Bei der Zone 2 handelt es sich um Grundstiicksflachen, die fur eine bauliche
Nutzung mit Nebengeb&uden hinter der Bebauungslinie zum Vorderland geeig-
net sind.

Diese Flachen grenzen an die Zone 1.

Sie sind Uberwiegend Gartenland und mit Schuppen, Stallen und Werkstatten
bebaut. Die Bebauung wird nicht auf die GFZ angerechnet. Eine Festsetzung des
Endwertes in Abhangigkeit von der GFZ erfolgte nicht.
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Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde hier nicht
festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemal Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Die Wertverbesserung ist von dem Wertzuwachs der Zone 1 abhangig. Die pro-
zentuale Werterh6hung der Zone 1 wird auf den Zonenanfangswert fir die Zone

2 zugerechnet (Anlage 3.2).

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.

Anfangswert zum 01.01.2005
75,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
7,84%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet
81,00€/m?2

Diese Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverbesserung. Sie
ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstiicke und
damit uneingeschréankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuziehen.

8.3  Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 2, Zone 3
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Der Bereich der Berliner Stral3e ist durch eine mischgebietstypische Nutzung
durch Ladenlokale, Biros und Wohnungen gepragt. Hierbei waren teilweise aus
der DDR-Zeit bedingte maR3stabsfremde Fehlenwicklungen anzutreffen. Teilwei-
se konnten in den Blockinnenbereichen durch Rickbau (Abbruch) stérende Ge-
baudesubstanzen und Nutzungen beseitigt werden (z. B. ehem. Betonwerk).
Hierdurch konnte eine Aufwertung der anderen Nutzungsarten erreicht werden.
Im Rahmen von informeller Planung (Blockkonzept) konnten hierbei entspre-
chende Sanierungsziele konkretisiert werden und aktiv Vorschlage auch im Be-
reich der privaten Investitionen eingebracht werden. Im Bereich westlich der Ber-
liner StraRe konnte mit der konzentrierten Ansiedlung von Handwerksbetrieben
an zentraler Stelle eine Entwicklung zur Starkung und Sicherung der vertragli-
chen kleingewerblichen Strukturen eingeleitet werden.

Durch die Forderung einzelner Bauherren beim Erhalt lhrer stadtbildpra-
genden Gebaude konnte in diesem Bereich das Stral3enbild erheblich auf-
gewertet werden.
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Die Zone ist als Mischgebiet zu beurteilen.

Die durchschnittliche GFZ betragt 0,4.

Eine Veranderung der planungsrechtlich zulassigen Nutzung fir die gesamte
Zone erfolgte nicht.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.3)

Das fir den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen
Nutzung liegt bei GFZ =0,4.
Fur den Endwertzustand ist keine Erhdhung der GFZ vorgesehen.

Die Wertverbesserung fur das Bauland ergibt sich lediglich aus der Zu-
standsverbesserung. Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nut-
zung der Grundstiicke und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Aus-
gleichsbetrages heranzuziehen.

Anfangswert zum 01.01.2005
95,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
9,44%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet

104,00€/m?
Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaR Anlage 2.3. zu verwenden.
Dabei ist zu beachten, dass als Grundsttick die GroRRe It. Grundbuch oder ALB im
Sinne der wirtschaftlichen Einheit heranzuziehen ist, solange keine rechtskraftige

Teilung des Grundsttickes erfolgt ist.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

9,00€/m?2
Grundstucksflache.
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8.4

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland geman §8 127 und 128
des BauGB.

Damit sind Werterh6hungen, die sich aus der Erschlie3Bung mit Anlagen zur
Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat
usw. ergeben, Bestandteil des Endwertes des Grundstlckes.

War eine vergleichbare ErschlieBung im Anfangswertzustand nicht gegeben, ist
dieses bei der Ermittlung des Anfangswertes des Grundstiickes in angemesse-
ner Weise zu berucksichtigen.

Im Sanierungsgebiet sind fur ErschlieBungsmalinahmen gemal § 127 BauGB
keine ErschlieBungsbeitrage zu erheben.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.

Geschaéftsstrallen- und Wohnbereich 2, Hinterland, Zone 4
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Bei der Zone 4 handelt es sich um Grundsticksflachen, die fur eine bauliche
Nutzung mit Nebengebauden hinter der Bebauungslinie zum Vorderland geeig-
net sind.

Diese Flachen grenzen an die Zone 3.

Sie sind Uberwiegend Gartenland und mit Schuppen, Stallen und Werkstatten
bebaut. Die Bebauung wird nicht auf die GFZ angerechnet. Eine Festsetzung des
Endwertes in Abhangigkeit von der GFZ erfolgte nicht.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstucksgrof3e wurde hier nicht
festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Die Wertverbesserung ist von dem Wertzuwachs der Zone 3 abhangig. Die pro-
zentuale Werterh6hung der Zone 3 wird auf den Zonenanfangswert fur die Zone

4 zugerechnet (Anlage 3.4).

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.
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Anfangswert zum 01.01.2005
70,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
9,44%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet
77,00€/m2

Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverbesserung. Sie ist
unabhé&ngig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstiicke und damit
uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuziehen.

8.5 WohnstralRenbereich, Zone 5
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Die Wohnstral3enbereiche profitierten besonders von der Sanierung der Stral3en-
flachen durch Anlage einer StraRen — und Oberflachenentwéasserung, dem Aus-
bau und Gestaltung der Burgersteige und der Fahrbahn. Die hiervon betroffenen
Stral3en wiesen in der Regel historische Breite des Stral3enraumes (Ful3weg,
Grunstreifen, Fahrbahn) von Uber 15 m auf, wobei die Fahrbahn / Fahrspur eine
Breite von 6m — 7m besal3. Davon war nur eine Fahrspur von ca. 3,00 m -3,50
m gepflastert. Der verbleibende Fahrbahnbereich war ein ,Sommerweg"“. Bei der
Gestaltung dieser Bereiche wurde besonders das bestehende historische Stra-
Renprofil und Material beachtet, um diese Bereiche auch in der Gestaltung und
durch die Verwendung des Pflastermaterials deutlich von den ,Hauptverkehrszi-
gen*“ (Berliner StralRe und SchonflielBer Stral3e) zu unterscheiden.

Durch die Aufwertung des offentlichen Stral3enraumes konnte hierbei eine we-
sentliche Qualitatssteigerung der angrenzenden Wohngrundstiicke erreicht wer-
den. Teilweise vorhandene, das Ortsbild stérende Nutzungen konnten beseitigt
werden, die bestehenden Bauliicken wurden weitestgehend geschlossen. Ob-
wohl es im Bereich der Zentren in der Regel aufgrund von Verkehrsbelastungen
etc. zu Abwanderungstendenzen kommt, konnte durch die Malinahmen der
Stadtsanierung die Einwohnerzahlen im Ortskern stabilisiert werden.

Durch die Forderung einzelner Bauherren beim Erhalt Ihrer stadtbildpragenden
Gebaude konnte in diesem Bereich das Stral3enbild erheblich aufgewertet wer-
den.

Das Gebiet ist als Wohngebiet mit einer typischen GFZ von 0,25 flr die Zonen-
anfangswertermittlung eingestuft.

Veranderungen der Abgrenzung oder planungsrechtliche Veranderungen haben

sich nicht ergeben.
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Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.5)

Anfangswert zum 01.01.2005
85,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
5,56%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet
90,00€/m?2

Das fir den Zonenanfangswert unterstellte typische Mal3 der baulichen
Nutzung liegt bei GFZ = 0,25.

Fur den Endwertzustand ist keine Erhdhung der GFZ vorgesehen.

Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverbesserung.
Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstticke
und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstucksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-

rechnungsfaktoren geman Anlage 2.3 zu verwenden.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fir die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

5,00€/m?2
Grundstuicksflache.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemal3 88 127 und 128
des BauGB.

Damit sind Werterhéhungen, die sich aus der Erschlielung mit Anlagen zur
Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat
usw. ergeben, Bestandteil des Endwertes des Grundstlckes.
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War eine vergleichbare ErschlieBung im Anfangswertzustand nicht gegeben, ist
dieses bei der Ermittlung des Anfangswertes des Grundstiickes in angemesse-
ner Weise zu berucksichtigen.

Im Sanierungsgebiet sind fur ErschlieBungsmaflinahmen gemal § 127 BauGB
keine ErschlieBungsbeitrage zu erheben.

ErschlieRungsbeitrage geméall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.

8.6  WohnstralRenbereich, Hinterland, Zone 6
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Bei der Zone 6 handelt es sich um Grundsticksflachen, die fur eine bauliche
Nutzung mit Nebengeb&auden hinter der Bebauungslinie zum Vorderland geeig-
net sind.

Diese Flachen grenzen an die Zone 5.

Sie sind Uberwiegend Gartenland und mit Schuppen, Stallen und Werkstatten
bebaut. Die Bebauung wird nicht auf die GFZ angerechnet. Eine Festsetzung des
Endwertes in Abhéangigkeit von der GFZ erfolgte nicht.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde hier nicht
festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemal Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Die Wertverbesserung ist von dem Wertzuwachs der Zone 5 abhangig. Die pro-
zentuale Werterh6hung der Zone 5 wird auf den Zonenanfangswert fir die Zone

6 zugerechnet (Anlage 3.6).

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.
Veranderungen der Abgrenzung haben sich nicht ergeben.

Anfangswert zum 01.01.2005
63,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
5,56%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet

67,00€/m2
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Die Wertverbesserung ergibt sich lediglich aus der Zustandsverbesserung.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstuicke
und damit uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstucksgrof3e wurde festgestellt.
Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemafr Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

4.,00€/m?2
Grundstucksflache.

8.7 Gewerblich genutzte Bauflache, Zone 7

Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Als Gewerbegebiete sind die Flachen in Verlangerung der Mittelstral3e dstlich der
Oranienburger StralRe ,es handelt sich dabei um KFZ — Werkstatt- und Handels-
flachen, ausgewiesen. Fir die Endwertermittlung wird zunachst vom Bestand der
Flachen ausgegangen.

Die Wertaufbesserung des Gebietes ergibt sich insbesondere durch die Verbes-
serung der ErschlieBung, durch die Erhéhung der Lagewertigkeit in Verbindung
mit der Gestaltung des Stadtzentrums und durch die damit verbundenen hdhere
Entwicklungserwartung.

Das Gebiet hat bedingt durch die Lage ein hohes Potential fir eine kiinftige Neu-
ordnung. Zur Neuordnung ist nur fur eine kleinere Flache im Zusammenhang mit
dem ,Kauflandprojekt* eine planungsrechtlich verbindliche Vorgabe geschaffen
worden. Die speziellen baurechtlichen Anforderungen an komplexe gewerbliche
Vorhaben haben bisher, da konkrete Projekte fir die verbleibende Flache nicht
vorliegen, zu keiner verbindlichen, einschrankenden planungsrechtlichen Ent-
scheidung gefihrt.

Angewandtes Wertermittlungsverfahren

Fur die Ermittlung des Endwertes erfolgte der detaillierte Nachweis der Zu-
standsveranderungen mittels Zustandsanalyse in Verbindung mit der Zielbaum-

methode. (Anlage 3.7)
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Anfangswert zum 01.01.2005
46,00€/m?

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
10,13%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet
51,00€/m?2

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zunahme der Bauerwartung und
aus der Zustandsverbesserung des angrenzenden Baulandes.

Sie ist unabhangig von der vorhandenen baulichen Nutzung der Grundstiicke
und damit uneingeschrénkt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzu-
ziehen.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgro3e wurde nicht festge-
stellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 2.3 hier nicht zu verwenden.

Der ermittelte zustandsbedingte und entsprechend der hohen Bauerwartung ent-
standene Wertzuwachs liegt bei

5,00€/m?2
Grundstucksflache.

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemaR §8 127 und 128
des BauGB.

Damit sind Werterh6hungen, die sich aus der Erschlie3ung mit Anlagen zur
Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat
usw. ergeben, Bestandteil des Endwertes des Grundstilickes.

War eine vergleichbare ErschlieBung im Anfangswertzustand nicht gegeben, ist
dieses bei der Ermittlung des Anfangswertes des Grundstiickes in angemesse-
ner Weise zu berucksichtigen.

Im Sanierungsgebiet sind fur ErschlielBungsmaflinahmen gemal § 127 BauGB
keine Erschliel3ungsbeitrage zu erheben.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.
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Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fir die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

8.8 Gewerblich genutzte Bauflache im Hinterland, Zone 8
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Im Rahmen der Ortskernsanierung wurde eine Mischung zwischen Wohnen und
Arbeiten angestrebt, weiterhin sollte der Ortskern durch die Ansiedlung auch von
Kleingewerbe und Handwerksbetrieben eine Funktionsmischung erhalten. Mit der
Beibehaltung der ehemaligen gewerblichen Nutzung durch die Ansiedlung meh-
rere Handwerksbetriebe konnte dieses Ziel erreicht werden. Durch die allgemei-
ne Aufwertung des stadtebaulichen Bildes im Ortskern konnte auch eine ver-
marktungsfahige Grundlage fur die gewerblich genutzten Bauflachen im Hinter-
land erreicht werden.

Die Bebauung wird nicht auf die GFZ angerechnet. Eine Festsetzung des End-
wertes in Abhangigkeit von der GFZ erfolgte nicht.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstucksgrof3e wurde hier nicht
festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Die Wertverbesserung ist von dem Wertzuwachs der Zone 3 abhangig. Die pro-
zentuale Werterh6hung der Zone 3 wird auf den Zonenanfangswert fir die Zone

8 zugerechnet (Anlage 3.8).

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.
Anfangswert zum 01.01.2005
21,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
10,13%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet
23,00€/m?2

Die Wertverbesserung ergibt sich aus der Zustandsverbesserung des an-
grenzenden Baulandes.
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Sie ist unabhangig von der baulichen Nutzung der Grundstiicke und damit unein-
geschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuziehen.

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

2,00€/m?2
Grundstucksflache.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemal3 88 127 und 128
des BauGB.

Damit sind Werterh6hungen, die sich aus der ErschlieBung mit Anlagen zur
Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat
usw. ergeben, Bestandteil des Endwertes des Grundstulickes.

War eine vergleichbare ErschlielBung im Anfangswertzustand nicht gegeben, ist
dieses bei der Ermittlung des Anfangswertes des Grundstiickes in angemesse-
ner Weise zu bertcksichtigen.

Im Sanierungsgebiet sind flr ErschlieungsmaflRnahmen geman § 127 BauGB
keine ErschlieRungsbeitrage zu erheben.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Wéarme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.

8.9 Grunland, Zone 9
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Landkreis Havelland hat im
Grundstucksmarktbericht die Abhangigkeit der Grundsttickspreise vom angren-
zenden Bauland nachgewiesen.

In Analogie dazu wird fur die Ermittlung des Endwertes die Werterh6hung bei
den Baulandflachen der Zone 1 fur die Bodenwerterhéhung bei den Griinflachen
ubertragen.

Die verbleibenden Grinlandflachen grenzen Gberwiegend an Flachen der Zone 1
an.

Nach den Planungsabsichten ist eine kinftige bauliche Nutzung nicht zugelas-
sen.
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Als Grunflachen verbleiben Flachen Ostlich der Bahntrasse und westlich der
Puschkinallee, Flachen am Wildbergplatz und nérdlich des Kreuzungsbereichs
Karl - Marx - StraRe und Berliner StralRe.

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.
Veranderungen der Abgrenzung haben sich nicht ergeben.

Anfangswert zum 01.01.2005
4,00€/m?2

Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
7,84%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet
4,30€/m?2

Die Werterh6hung ist unabhangig von der Nutzung der Grundstiicke und damit
uneingeschrankt fur die Ermittlung des Ausgleichsbetrages heranzuziehen. Auch
Grunlandflachen in Privatbesitz als Hinterland zum Baugrundsttick sind in der
Regel nicht von der Ausgleichsbetragspflicht befreit.

Eine Abhangigkeit der Kaufpreise von der Grundstiicksgrof3e wurde fur Bauland
festgestellt.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemanR Anlage 2.3 hier nicht zu verwenden.

Der ermittelte umgebungsbedingte Wertzuwachs liegt bei

0,30€/m?2
Grundstucksflache.

Im Sanierungsgebiet sind flr Erschlieungsmaflnahmen geman § 127 BauGB
keine ErschlieRungsbeitrage zu erheben.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.
Sie sind nicht unmittelbar Gegenstand des Ausgleichsbetrages.

8.10 Gemeinbedarfsflache, Zone 10

Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Kaufpreismaterial liegt hierfur nicht in ausreichendem Umfang vor. Aus diesem
Grunde wurden die Wertrelationen aus dem Bericht des Bundesamtes fur Statis-
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tik, Fachserie 17, Reihe 5, Kaufwerte fur Bauland fur die neuen Bundeslander
ausgewertet.

Da fur die Anfangswertbestimmung fir Gemeinbedarfsflachen ca. 30 % des Wer-
tes des umgebenden Baulandes zugrunde gelegt worden sind, wird als Werter-
héhung ebenfalls die bei den umgebenden Baulandflachen ermittelte Werterho-
hung fir die Endwertermittlung zugrunde gelegt.

Da die Gemeinbedarfsflachen an die Zone fur Wohnbauland, Zone 5 angrenzen,
wird der Wertzuwachs dieser Flachen auch auf die Werterhéhung der Gemein-
bedarfsflachen tGbertragen.

Damit werden nicht die Erschlieliungskosten, sondern lediglich die Werterho-
hung aus der besseren ErschlielBung der Ermittlung des Ausgleichsbetrages
zugrunde gelegt.

Bei der Erhebung des Ausgleichsbetrages sind im Sinne der Gleichbehandlung
der Grundstiickseigentimer auch Gemeinbedarfsflachen heranzuziehen.

Bei Gemeinbedarfsflachen auf3erhalb von Sanierungsgebieten ist die Erhebung
von ErschlieBungskosten unstrittig. Die umlegbaren ErschlieBungskosten liegen
deutlich Gber der ermittelten Werterh6hung aus den Erschliel3ungskosten.

Dem Ausgleichbetrag nach 8§ 154 (2) des BauGB sind jedoch nur die Bodenwert-
erhéhungen zugrunde zu legen. Demzufolge ist die Bodenwerterhéhung der Fla-
chen im gleichen Verhaltnis wie die Werterhdhung des umgebenden Baulandes
angemessen.

Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.

Veranderungen der Abgrenzung haben sich nicht ergeben.

Anfangswert zum 01.01.2005
30,00€/m?2
Wertverbesserung bis 31.12.2008 um
5,56%
Endwert zum 31.12.2008, gerundet

32,00€/m?2

Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

2,00€/m?2
Grundstuicksflache.
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Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemafr Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fir die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland geman §8 127 und 128
des BauGB.

Damit sind Werterh6hungen, die sich aus der ErschlieBung mit Anlagen zur
Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat
usw. ergeben, Bestandteil des Endwertes des Grundstuckes.

War eine vergleichbare ErschlielBung im Anfangswertzustand nicht gegeben, ist
dieses bei der Ermittlung des Anfangswertes des Grundstiickes in angemesse-
ner Weise zu bericksichtigen.

Im Sanierungsgebiet sind flr ErschlieungsmaflRnahmen geman § 127 BauGB
keine ErschlieRungsbeitrage zu erheben.

ErschlieBungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.

8.11 Verkehrsflache, Zone 11
Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Verkehrsflachen sind die Flachen, die als Verkehrsflachen genutzt und entspre-
chend gewidmet sind.

In Hohen Neuendorf sind Grundstiicksflachen dieser Art noch im Bestand der
Grundsttickseigenttiimer. Eine entsprechende Nutzung als Verkehrsflache ist be-
reits vor dem 3.10.1990 erfolgt. Eine Ubertragung an die Stadt hat noch nicht
stattgefunden.

Fur die Analyse der Entwicklung der Bodenpreise wurden Kaufpreise aus dem
Bereich Hohen Neuendorf herangezogen.

Aus der Kaufpreisanalyse konnte die Hohe der in Hohen Neuendorf und im Um-
land gezahlten Preise fur Verkehrsflachen abgeleitet werden.

Fur die Ermittlung des Endwertes wird die Werterhdhung bei den Baulandflachen
der Zone 1 fir die Bodenwerterh6hung bei den Verkehrsflachen tbertragen.
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Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.
Veranderungen der Abgrenzung haben sich bis auf den noch zu realisierenden
Park- & Ride — Parkplatz am Lehmberg nicht ergeben.
Anfangswert zum 01.01.2005

2,00€/m?
Wertverbesserung bis 31.12.2008 um

7,84%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet

2,20€/m?
Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

0,20€/m?2
Grundstucksflache.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetréage fiur die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaR Anlage 2.3 nicht zu verwenden.

8.12 Kirchenland, , Zone 12

Zustandsmerkmale zum Wertermittlungsstichtag

Bei dem Kirchplatz handelt es sich um eine Sonderbauflache. Gemeinbedarfsfla-
chen sind allgemein dem Grundstiicksverkehr entzogen.

Diese Flache stellt nach den vorherrschenden Planungsabsichten bleibenden
Gemeinbedarf dar. Durch die Forderung der Kirchensanierung (B3.2 — Forde-
rung) ist eine entsprechende Zweckbindung des Kirchengebaudes sichergestellt.

Da fur die Anfangswertbestimmung flir Gemeinbedarfsflachen ca. 30 % des Wer-
tes des umgebenden Baulandes zugrunde gelegt worden sind, wird als Werter-
héhung ebenfalls die bei den umgebenden Baulandflachen ermittelte Werterho-
hung fir die Endwertermittlung zugrunde gelegt.

Da der Kirchplatz an den Geschéftsstral3en und Wohnbereich, Zone 1, angrenzt,
wird der Wertzuwachs dieser Flachen auch auf die Werterhéhung des Kirchen-
landes Ubertragen.
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Damit werden nicht die Erschlieliungskosten, sondern lediglich die Werterho-
hung aus der besseren ErschlielBung der Ermittlung des Ausgleichsbetrages
zugrunde gelegt.

Bei der Erhebung des Ausgleichsbetrages sind im Sinne der Gleichbehandlung
der Grundstiickseigentimer auch Gemeinbedarfsflachen heranzuziehen.

Bei Gemeinbedarfflachen auf3erhalb von Sanierungsgebieten ist die Erhebung
von ErschlieBungskosten unstrittig. Die umlegbaren ErschlieBungskosten liegen
deutlich Gber der ermittelten Werterh6hung aus den Erschliel3ungskosten.

Dem Ausgleichsbetrag nach § 154 (2) des BauGB sind jedoch nur die Boden-
werterhéhungen zugrunde zu legen. Demzufolge ist die Bodenwerterh6hung der
Flachen im gleichen Verhaltnis wie die Werterhhung des umgebenden Baulan-
des angemessen.
Eine gesonderte Zustandsanalyse erfolgte nicht.
Veranderungen der Abgrenzung haben sich nicht ergeben.
Anfangswert zum 01.01.2005

30,00€/m?2
Wertverbesserung bis 31.12.2008 um

7,84%

Endwert zum 31.12.2008, gerundet

32,00€/m?2
Der ermittelte zustandsbedingte Wertzuwachs liegt bei

2,00€/m?2

Grundstuicksflache.

Bei der Ermittlung der Ausgleichsbetrage fir die Einzelgrundstiicke sind die Um-
rechnungsfaktoren gemaf Anlage 2.3 fir das Gesamtgrundstiick nicht zu ver-
wenden.

Die zustandsbedingte Werterh6hung liegt im Rahmen des fur die Plausibilitats-
prufung abgesteckten Bereiches (Anlage 4.1 und Anlage 4.2).

Der Endwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland gemal3 88 127 und 128
des BauGB.
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Damit sind Werterh6hungen, die sich aus der Erschlie3Bung mit Anlagen zur
Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme, Elektrizitat
usw. ergeben, Bestandteil des Endwertes des Grundstlckes.

War eine vergleichbare ErschlieBung im Anfangswertzustand nicht gegeben, ist
dieses bei der Ermittlung des Anfangswertes des Grundstiickes in angemesse-
ner Weise zu berucksichtigen.

Im Sanierungsgebiet sind fur ErschlieBungsmalinahmen gemal § 127 BauGB
keine ErschlieBungsbeitrage zu erheben.

ErschlieRungsbeitrage gemall Kommunalabgabengesetz (KAG) , u. a. fur Anla-
gen zur Wasserversorgung, Abwasserableitung, Versorgung mit Gas, Warme,
Elektrizitat werden in der Regel gesondert erhoben.

9 Vergleich der H6he der Einnahmen durch die Erhebung von Ausgleichsbe-
trdgen mit der Hohe der Sanierungskosten

Da fur Hohen Neuendorf die Endwerteermittlung fur die im Sanierungsgebiet be-
findlichen Grundstiicke noch nicht erfolgt ist, kann lediglich eine Uberschlagliche
Ermittlung der fur die Sanierung zu entrichtenden Ausgleichsbetrage im Sanie-
rungsgebiet vorgelegt werden.

Nach der Uberschlaglichen Berechnung sind Ausgleichsbetrdge zum Ende der
Sanierung in Hohe von ca.

1.452.000 €
zu erwarten.

Dieser Ausgleichsbetrag bezieht sich auf die Zonenstruktur der Anfangswertkar-
te.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an dem geplanten Sanierungsauf-
wand (B5 u.B6), das sind die Kosten fur Mal3nhahmen zur Anlage und Gestaltung
von offentlichen Stral3en, Wegen, Platzen und zur Anlage und Gestaltung von o6f-
fentlichen Grunflachen und Anlagen zum Spielen ftr Kinder und Jugendliche, be-
tragt

ca. 32,01%.

Der Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den geplanten Gesamtsanie-
rungskosten, die auf die Gemeinde entfallen, betragt

ca. 29,32 %.
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Die Werterhdhung liegt deutlich unter den Kosten die auf die Gemeinde
entfallen. Die Kostengrenze nach 8§ 156a des BauGB wird also deutlich un-
terschritten (Anlage 4.1)

Gegen die Erhebung der Ausgleichsbetrdge bestehen hinsichtlich der er-
mittelten Hohe der Kostendeckung keine rechtlichen Bedenken.

Der durchschnittliche Wertzuwachs im Sanierungsgebiet betragt
7,92%.

Bei der Uberschlaglich ermittelten Hohe des Ausgleichsbetrages konnten nicht
erfasst werden:

— Differenzen durch die vorzeitige Ablésung des Ausgleichsbetrages,

— Differenzen durch die auf den Ausgleichsbetrag anrechenbaren Kosten,

— zusatzliche Ausgleichsbetrage, die sich durch die Umzonierung von
Teilflachen im Sanierungsgebiet ergeben.

Ein exakter Nachweis der Ausgleichsbetrage ist nur durch die nach
Grundstiucken durchzufihrende Einzelwertermittlung maoglich.

10 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

10.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

— Verordnung tber Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Wertermittlungsverordnung — WertV) vom 06.12.1988, zuletzt
geéandert am 18.08.1997

— Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte(Marktwerte) von Grundsti-
cken (Wertermittlungsrichtlinien 2002 — WertR 2002) in der Fassung vom
19.07.2002

— Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993

— Baugesetzbuch 1998 (BauGB), Verkindungsstand 02.09.1997, zuletzt gean-
dert durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG — vom 24.06.2004
(BGBI. | S.1359)
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10.2 Verwendete Literatur

[1] - Kleiber, Simon, Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Belei-
hungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Berick-
sichtigung von WertV und BauGB
(Bundesanzeiger, 4. Auflage, 2002)

[2] - Kleiber
WertR 2002, Wertermittlungsrichtlinien 2002,
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundstiicken mit Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Bundesanzeiger, 8. Auflage, 2003)

[3] - Dr. Peter Runkel
Baugesetzbuch (1998) mit BauNVO, PlanzV, WertV, ROG, ...)
Textausgabe,
(Bundesanzeiger, 5. bearbeitete Auflage, 1997)

[4] - Gerardy, Mockel
Praxis der Grundstticksbewertung, Lose Blatt Sammlung, (2000)

[5] - Bielenberg, Koopmann, Krautzberger
Stadtebauférderungsrecht
Kommentar und Handbuch
Verlag Vahlen, Lose Blatt Sammlung, Juli 2004

[6] - Verkehrswertermittlung in Sanierungsgebieten,
Entwicklungsbereichen und fiir Konversionsflachen, Schriftenreihe
Deutscher Verein fir Vermessungswesen e.V. Nr.:25/96

[7] Prof. Dipl. - Ing. Dietrich Ribbert, Seminar Deutsches Vermes-
sungswesen, Verkehrswertermittlung in Sanierungsgebieten

[8] Dr. Herbert Sattler, Wertermittlung in Sanierungsgebieten,
GuG Nr. 02/2004

[9] Jurgen Schmidt, Die Bedeutung der Anfangs- und der Endwerte fir
die Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterh6hung,
GuG Nr. 05/2004
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11 Erklarung

Die Sachverstandigen erklaren mit ihren Unterschriften, das Gutachten nach bes-
tem Wissen und Gewissen, sowie nach eingehender personlicher Besichtigung
des Bewertungsobjektes unparteiisch erstellt zu haben. Die Sachverstandigen
sind nicht mit SanierungsmalBnhahmen im zu bewertenden Gebiet beschatftigt. Sie
haben kein personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Wertermittlung .

Das Gutachten ist flr den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung der Sachver-

standigen.
Dr. oec., Dipl.- Ing. Herbert Sattler Dipl. Ing.(FH) Heike Beyer
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstucken und unbebauten Grundstucken
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Anlage 1
Dr. Herbert Sattler

CHELSES TS WER TERMITTLL NG

b

'_J:'_‘ﬂllll__lr.h i |

- - .'

|$ Ert s T
v

(g i
At
bt

s Sl

N P - 17 i:
" - i " 51:,'1 Ih 4 -.
i e

i Hohen .
ilnr;rrnﬂ. Neuendf, B

. Hf.l 7 I-I_I:n- 3

I A g 7T FWR 3



Anlage 2.1
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Anlage 2.3

, Umrechnungsfakioren Dr. Herbert Sattler
Sanierungsgebiet GRUNDSTOCK SWERTERMITTLUN
*Ortskerm Hoben Newvendor™
16540 Hohan Neuendorf

Umirechnungsfakioren zur Berlcksichbigung der Abhangighkait des
spazifischen Bodenwertes von der Grundsilcksgrole
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Anlage 2.4

Sanierungsgebiet

"Ortskern Hohen Neuendorf"
16540 Hohen Neuendorf

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUN(

Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von

gleichartigen Grundstucken

WertR2002 Anlage 11
GFz ; GFz
0,20 0,540
0,30 0,600
0,40 0,660
0,50 0,720
0,60 0,780
0,70 0,840
0,80 0,900
0,90 0,950
1,00 1,000
1,10 1,050
1,20 1,100
1,30 1,140
1,40 1,190
1,50 1,240
1,60 1,280
1,70 1,320
1,80 1,360
1,90 1,410
2,00 1,450
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Anlage 3.1

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 1 Zone : 1
M1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand _grijn Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
1 |Attraktivitat des Standortes, Stadtbild, 1,0625
Auspragung des desolates, orientierungs- Uberwiegend atypische teilweise Typik der geordneter]stédtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _Stadtkernes 1,250 0,15 0,1875
Neubebauung muss mit sehr inhomogene inhomogene teilweise stadtebauliche homogene, intakte sehr homogene
1.2 |angrenzenden Quartieren Bebauungsstruktur stadtrdumliche Bruchstellen (Bauliicken) Bebauungsstruktur mit Bebauungsstruktur
harmonisieren Bebauungsstruktur _einschlie&lich Neubau 1,250 0,10 0,1250
abgeschlossene Gberwiegend unter- und vielfach mafRstabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum mafRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.3 [Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen _maBstabsfremde Nutzung 1,250 0,10 0,1250
Versorgungs- und erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung,
1.4 |Dienstleistungsangebot Unterversorgung in allen  [Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen  [Versorgungs- Gemeinbedarfs- und
im Umfeld Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
|einrichtungen | | fiir den taglichen Bedarf 1,250 0,10 0,1250
Erhaltung / Schaffung von sehr inhomogene und sehr inhomogene, dem Charakter der Innenstadt|Schaffung von neuen deutliche
1.5 |Arbeitsplatzen, Auslagerung |[stérende nicht stérende entsprechende Arbeitsstatten Schaffung von neuen
storender Betriebe Beschaftigungsstruktur _ Arbeitsstatten 1,250 0,10 0,1250
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.6 [Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten|Stadtbild, gepflegt Stadtbild, gepflegt
historische Areale historische Areale Schlésser, Museen, Gérten
|und Parkanlagen | 0,000 0,05 0,0000
Parkplatzangebot, starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
1.7 |fur Besucher, Gewerbetrei- |Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden
bende und Arbeitnehmer [ B 1,250 0,10 0,1250

004-05-endw-hohneu zust1 01.02.2005
© Dr. Sattler




Anlage 3.1

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 1 Zone : 1
M1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Verbesserung des Angebotegeinzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden |gute Gestaltung &ffentlicher optimale Versorgung mit
1.8 |an Grinflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig  |Griinflichen zusammenhéngenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Griinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen
Griinflachen 0,000 0,10 0,0000
1.9 Begr[]nung im Strallenraum [keine Begriinung im unzureichende Begriinung |inhomogene Begriinung im  |homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum im StraBenraum StraRenraum StraReraum 0,000 0,05 0,0000
Bodenordnende umfassende bodenordnendgumfangreiche boden- in mittl. Umfang bodenordnendin geringem Umfang bo- keine MaRnahmen
1.10|MaRnahmen, MaRnahmen erforderlich  |ordnende MaRnahmen MaRnahmen erforderlich, z.B.|denordnende MaRnahmen erforderlich
Eigentumsverhaltnisse (ErschlieRungsumlegung) [ohne Anderung der grundstiicksiibergreifende  |erforderlich, z.B.
ErschlieRung erforderlich Grenzregelung 1,250 0,10 0,1250
Beseitigung nicht mehr Beseitigung von Abriss von teilweise Neuordnung von Neuordnung von Neuordnung und Auslagerung
1.11|nutzbarer Objekte und von |industriebrachen zwingend |Industriegebauden Industrieflachen erforderlich  |Industrieflachen vorbereitet und |von Industrieflachen abge-
Industriebrachen erforderlich _ zum Teil erfolgt schlossen / nicht erforderlich 2,500 0,05 0,1250
1,00
2 |Verbesserung des Wohnungsangebotes 0,7500
Schaffung gesunder Uberwiegend Ofenheizunger|iiberwiegend Ofenheizungen |iiberwiegend Ofenheizungen, [Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |[Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, [Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
AuRentoiletten _ Sanitarinstallation (Bad/ WC) 1,250 0,20 0,2500
Schaffung preiswerten und  |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.2 |haushaltgerechten
Wohnraumes s 0,000 0,25 0,0000
Schaffung unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.3 |behindertengerechten
Wohnraumes s 0,000 0,15 0,0000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.4 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
_Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf setzungsbedarf 2,500 0,10 0,2500
Schaffung abgeschlossener |Abriss von Neben- und Abriss von Neben- und Abriss von Nebengeb&uden [kein Abriss erforderlich
2.5 |Hofbereiche mit Griin- und  [Hofgebauden teilweise Hofgeb&uden (Schuppen, Garagen) evtl.
Freiflachen zwingend erforderlich _erforderlich 1,250 0,10 0,1250
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Anlage 3.1

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 1 Zone : 1
M1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand| N ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
2.6 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
fur Anlieger Stellflachen ausreichend vorhanden _vorhanden 1,250 0,10 0,1250
Verminderung der unzumutbare erhebliche Beeintrachtigung |mittlere Beeintrachtigung der |geringe, vertretbare keine Beeintrachtigung der
2.7 |Larmimmission und Beeintrachtigung der der Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitét Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitét
Luftbelastung Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat 0,000 0,10 0,0000
1,00
3 |Verbesserung der Gewerbeansiedlung 0,7500
Verbesserung des Angebotegkeine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fir Handwer Gewerbeflachen fiir Hand- Gewerbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahdwerker und Kleinunternehmer  [werker und Kleinunternehmer
_imnahen Umfeld weitere Standortangebote 1,250 0,20 0,2500
Erweiterung des Angebotes |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
3.2 |an Gewerbeflachen,
Flachen im Sanierungsgebiet s 1,250 0,20 0,2500
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene Einkaufsbereiche mit Einkaufsbereiche mit sehr Einkaufsbereiche mit sehr
3.3 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat
Schaffung FuBgangerzone |mangelnde Aufenthalts- mangelinde Aufenthalts- und attraktivem Angebot und attraktivem Angebot und
qualitit im StraBenraum qualitat im StraBenraum FuRgangerzonen 0,000 0,20 0,0000
Sicherung der Zulieferung  |Anlieferverkehr iiber Anlieferverkehr iber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.4 |Lieferverkehr HauptverkehrsstraRen, Hauptverkehrsstraen, verkehrsberuhigte Bereiche, |NebenstraRen, teils tiber
verkehrsbehindernd nd eigene Grundstiickszufahrt  |TiefstraRen 0,000 0,20 0,0000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fiir alle Anlieger
3.5 |in der Nahe der Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche 1,250 0,20 0,2500
1,00
4 |Verbesserung der Verkehrssituation 0,8750
Eindammung der Belastung |sehr hoher hoher Durchgangsverkehr  |punktuelle Verkehrsberuhi-  [wenig Durchgangsver- iberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr gung, z.B. vor Schulen, Kitas |kehr Verkehrsberuhigung
Individualverkehr und an Kreuzungsbereichen
-1,250 0,20 -0,2500

004-05-endw-hohneu zust1 01.02.2005
© Dr. Sattler




Anlage 3.1

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 1 Zone : 1
M1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Sicherung des Kreuzungs— ohne Sicherung an Kreuz- |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege _rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 2,500 0,20 0,5000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der |guter Zustand der optimaler Ausbau von
4.3 |Straflen und Gehwegen StralRen und Gehwege StraRen und Gehwege StralRen und Gehwege StralRen und Gehwegen
2,500 0,25 0,6250
Anschluss an ohne Anbindung an Anbindung an kirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung an
4.4 [Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus
s 0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.5 [Bundesstralen Bundesstralen Bundesstraken Bundesstralen an Bundesstralen
0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.6 |Autobahnen Autobahnen Autobahnen Autobahnen an Autobahnen
s 0,000 0,10 0,0000
Anschluss an Fern- ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.7 |bahn / Flughafen Fernbahn und Fernbahn oder Fernbahn und an Fernbahn und
Flughafen _ Flughafen Flughafen 0,000 0,05 0,0000
1,00
5 |Verbesserung der Naherholung 0,7500
Verbesserung des Angebotedunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels
5.1 |von Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels hoher
fur den fur den fur den Uiberregionaler
_Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 2,500 0,10 0,2500
Verbesserung des Angebotegunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an
5.2 |von Gaststatten Angebot an Angebot an Angebot an Angebot an Gaststétten hoher
Gaststatten Gaststatten fiir den Gaststatten flir den Gaststatten flir den Uiberregionaler
_Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 2,500 0,20 0,5000
Schaffung von Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative
5.3 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und
_tungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000 0,40 0,0000
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Anlage 3.1

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 1 Zone : 1
M1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Einrichtung von Spiel- und  |keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und
5.4 |Freizeitmoglichkeiten fir Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche -ndliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 0,000 0,20 0,0000
Schaffung von Wellness- und|keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und représentative
5.5 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 1,250 0,10 0,1250
1,00
6 |Verbesserung der Infrastruktur 0,5000
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |offentliche Verwaltung Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Schule, Post, Polizei Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fiir den taglichen Bedarf) 0,000 0,30 0,0000
Verbesserung des Brand- Struktur zur Sicherung Einrichtung von gute stadtraumliche
6.2 [und Katastrophenschutzes, |des Brand- und Anlaufstellen und Struktur zur Sicherung
der Sicherheit Katastrophenschutzes Sammelplitzen des Brand- und
unberiicksichtigt [KaiEsirophensenutzes, 0,000 0,30 0,0000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung,
6.3 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich auch iiberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 0,000 0,20 0,0000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleiste]| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.4 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss _ Gas liberwiegend, teilw. Kabel 2,500 0,20 0,5000
1,00
7 |6kologische MaBnahmen 0,0625
Forderung der Verwendung |ungeniigender, 6kologisch |mittlerer Standard guter, umweltfreundlicher
7.1 lumweltvertraglicher Baustoffdunvertraglicher Standard Standard, Einsatz natirlicher
asbesthaltige Baustoffe Baustoffe 0,000 0,15 0,0000
umweltgerechte Heizsysteme|Einsatz tiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder-  |liberwiegend Einsatz moder- |vollstindiger Einsatz moder-
7.2 lund Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme|Blockheizwerken / Fernwarme 1,250 0,20 0,2500
7.3 |nicht stérende Entsorgung  |nicht gewahrleistet {iber zentrale Entsorgung
von Haus- und Gewerbemdll, -1,250 0,15 -0,1875
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Anlage 3.1

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 1 Zone : 1
M1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand| N ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
7.4
offentliche Bedi]rfnisanstalte_ geringes Angebot ausreichendes Angebot 0,000 0,15 0,0000
Griinausgleichsmalinahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhingenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.5 |bei Verdichtung der Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, méRig  |zusammenhangenden, zusammenhéngenden,
Bebauung verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen 0,000 0,10 0,0000
Begriinung sehr grolle grundstlicksbezogene, grundstlicksbezogene grundstlicksbezogene
7.6 |privater Griinflachendefizite durch  |begriinte Splitterflachen gestaltete Griinflachen mit gestaltete Griinflachen mit
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer guter Aufenthaltsqualitat sehr guter Aufenthaltsqualitit
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitat
0,000 0,10 0,0000
Vermeidung unnétiger nahezu flaichendeckender |hoher Versiegelungsgrad  |iiber die ErschlieRung teilversiegelte Freifldchen unversiegelte Freiflichen
7.7 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieRung)
(85-100%) [VErSIRgRINgSE = (50-70%) 0,000 0,05 0,0000
Altlasten Kontaminierung Kontaminierung auf Eintragung im Kontaminierung keine Kontaminierung
7.8 nachgewiesen einigen Grundstiicken des  |Altlastenverdachtsflachenkata{weitestgehend beseitigt
Bereichs vermutet _ 0,000 0,10 0,0000
1,00
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Anlage 3.1.1

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone: 1 Geschéftsstrallen- und Wohnbereich 1

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005
Zonenanfangswert in 2005 105,00 €/m2
GFZ - Anfangswertzone : 0,5

Endwertzone: 1 GeschéaftsstralRen- und Wohnbereich 1

GFZ - Endwertzone : 0,5
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2008
Wichtung
1 Attraktivitat des Standortes 0,30
2 Wohnungsangebot 0,20
3 Gewerbeansiedlung 0,15
4 Verkehrssituation 0,10
5 Naherholung 0,05
6 Infrastruktur 0,15
7 Okologische MaRnahmen 0,05
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00
|  Teill Zielbaum zur Ermittlung der Strukturverbesserungen

Bertcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse
bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
1 3,3188|Attraktivitat E 11,0625
des Standortes A 10,00 [ 10=100% |
Stadtbild G 0,30 0,30
2 2,1500|Wohnungs- E 10,7500
angebot A 10,00
G 0,20 0,20
3 16125 E 10,7500
Gewerbeansiedlung |A 10,00
G 0,15 0,15
4 1,0875 E 10,8750
Verkehrssituation A 10,00
G 0,10 0,10
5 0,5375 E 10,7500
Naherholung A 10,00
G 0,05 0,05
6 1,5750| |E 10,5000|
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Anlage 3.1.1
Infrastruktur A 10,00
G 0,15 0,15
7 0,5031|6kologische E 10,0625 Endwert E 10,7844
MaRnahmen A 10,00 Anfangswert A 10,0000
0,05 0,05|Differenz 0,7844

10,7844 Endwert Vergleichzahl

1,00 Gesamtgewicht

Strukturverbesserungen auf

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der

107,844 %

| Teil I Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniiber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(§ 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§ 10 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung tber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fir Zonenanfangswert

zulassige GFZ fur Endwertzone

Umrechnungskoeffizient fir die Anfangswert - GFZ
Umrechnungskoeffizient fir die Endwert - GFZ

Korrekturfaktor fir GFZ

Ermittlung des Zonenendwertes

0,50

0,50
1,000
1,000
1,000

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (‘aus Teil 1)
Werterhdhung auf

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher

Festsetzungen (‘aus Teil II)

Werterhdhung auf

Zonenanfangswert

Bodenwertverédnderung infolge der Sanierung insgesamt um
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt

Zonenendwert Bauland

107,84 %

100,00 %

105,00 €/m?2

784 %
8,24 €/m?

113,236 €/m?

gerundet:

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
113,0 €/m2
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Anlage 3.2

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone: 2 Geschéftsstrallen- und Wohnbereich 1

Hinterland
Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005
Zonenanfangswert in 2005 : 75,00 €/mz2

GFZ - Anfangswertzone : -
Endwertzone: 2 Geschéaftsstrallen- und Wohnbereich 1

Hinterland
GFZ - Endwertzone : -

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen auf 107,844 %
Ubertragen aus Zone 1

| Teil I Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegenuber
dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(§ 14 der WertV)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§10 derWertV) der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhéngig, damit erfolgt
keine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

Ermittlung des Zonenendwertes

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)
Werterhdhung auf 107,84 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung auf 100,00 %
Zonenanfangswert : 75,00 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 784 %
Bodenwerterhdhung der Zone insgesamt : 5,883 €/mz2
Zonenendwert Bauland : 80,883 €/m?

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 81,0 €/m2
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Anlage 3.3

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstralien- und Wohnbereich 2 Zone : 3
M2
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand _grijn Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
1 [Attraktivitat des Standortes, Stadtbild, 1,3750
Ausprégung des desolates, orientierungs- liberwiegend atypische teilweise Typik der geordneter]stédtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _Stadtkernes 1,250 0,15 0,1875
Neubebauung muss mit sehr inhomogene inhomogene teilweise stidtebauliche homogene, intakte sehr homogene
1.2 angrenzenden Quartieren Bebauungsstruktur stadtrdumliche Bruchstellen (Baullicken) Bebauungsstruktur mit Bebauungsstruktur
harmonisieren Bebauungsstruktur _einschliel&lich Neubau 1,250 0,10 0,1250
abgeschlossene Uberwiegend unter- und vielfach maf3stabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum mafRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.3 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen maRstabsfremde Nutzung 2,500 0,10 0,2500
im Umfeld Bereichen einrichtungen Versorgungseinrichtungen
fiir den taglichen Bedarf 1,250 0,10 0,1250
Erhaltung / Schaffung von sehr inhomogene und sehr inhomogene, dem Charakter der Innenstadt|Schaffung von neuen deutliche
1.5 |Arbeitsplatzen, Auslagerung [stérende nicht stérende entsprechende Arbeitsstatten Schaffung von neuen
stérender Betriebe Beschaftigungsstruktur | ESORGIIGUNGS MR B<schaftigungssirukiur | Arbeitssttten 1,250 0,10 0,1250
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.6 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten|Stadtbild, gepflegt Stadtbild, gepflegt
historische Areale historische Areale Schlosser, Museen, Garten
0,000 0,05 0,0000
Parkplatzangebot, starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
1.7 |fir Besucher, Gewerbetrei- |Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden
bende und Arbeitnehmer e [ 2,500 0,10 0,2500
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Anlage 3.3

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschéftsstrallen- und Wohnbereich 2 Zone : 3
M2
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Verbesserung des Angebotegeinzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden |gute Gestaltung &ffentlicher optimale Versorgung mit
1.8 |an Grinflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig  |Griinflichen zusammenhéngenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Griinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen
Griinflachen 0,000 0,10 0,0000
1.9 Begr[]nung im Strallenraum [keine Begriinung im unzureichende Begriinung |inhomogene Begriinung im  |homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum im StraBenraum StraRenraum StraReraum 1,250 0,05 0,0625
Bodenordnende umfassende bodenordnendgumfangreiche boden- in mittl. Umfang bodenordnendin geringem Umfang bo- keine MaRnahmen
1.10|MaRnahmen, MaRnahmen erforderlich  |ordnende MaRnahmen MaRnahmen erforderlich, z.B.|denordnende MaRnahmen erforderlich
Eigentumsverhaltnisse (ErschlieRungsumlegung) [ohne Anderung der grundstiicksiibergreifende  |erforderlich, z.B.
ErschlieRung erforderlich Grenzregelung 1,250 0,10 0,1250
Beseitigung nicht mehr Beseitigung von Abriss von teilweise Neuordnung von Neuordnung von Neuordnung und Auslagerung
1.11|nutzbarer Objekte und von |industriebrachen zwingend |Industriegebauden Industrieflachen erforderlich  |Industrieflachen vorbereitet und |von Industrieflachen abge-
Industriebrachen erforderlich _ zum Teil erfolgt schlossen / nicht erforderlich 2,500 0,05 0,1250
1,00
2 |Verbesserung des Wohnungsangebotes 0,6250
Schaffung gesunder Uberwiegend Ofenheizunger|iiberwiegend Ofenheizungen |iiberwiegend Ofenheizungen, [Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |[Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, [Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
AuRentoiletten Sanitarinstallation (Bad/ WC) 1,250 0,20 0,2500
Schaffung preiswerten und  |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.2 |haushaltgerechten
Wohnraumes s 0,000 0,25 0,0000
Schaffung unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.3 |behindertengerechten
Wohnraumes s 0,000 0,15 0,0000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.4 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf _Instandsetzungsbedarf setzungsbedarf 2,500 0,10 0,2500
Schaffung abgeschlossener |Abriss von Neben- und Abriss von Neben- und Abriss von Nebengeb&uden [kein Abriss erforderlich
2.5 |Hofbereiche mit Griin- und  [Hofgebauden teilweise Hofgeb&uden (Schuppen, Garagen) evtl.
Freiflachen zwingend erforderlich erforderlich 1,250 0,10 0,1250
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Anlage 3.3

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstralen- und Wohnbereich 2 Zone : 3
M2
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand| N ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
2.6 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
fur Anlieger Stellflachen ausreichend vorhanden _ vorhanden 0,000 0,10 0,0000
Verminderung der unzumutbare erhebliche Beeintrachtigung |mittlere Beeintrachtigung der |geringe, vertretbare keine Beeintrachtigung der
2.7 |Larmimmission und Beeintrachtigung der der Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitét Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitét
Luftbelastung Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat 0,000 0,10 0,0000
1,00
3 |Verbesserung der Gewerbeansiedlung 0,7500
Verbesserung des Angebotegkeine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fir Handwer Gewerbeflachen fiir Hand- Gewerbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahdwerker und Kleinunternehmer  [werker und Kleinunternehmer
imnahen Umfeld weitere Standortangebote 1,250 0,20 0,2500
Erweiterung des Angebotes |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
3.2 |an Gewerbeflachen,
Flachen im Sanierungsgebiet s 1,250 0,20 0,2500
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene Einkaufsbereiche mit Einkaufsbereiche mit sehr Einkaufsbereiche mit sehr
3.3 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat
Schaffung FuBgangerzone |mangelnde Aufenthalts- mangelinde Aufenthalts- und attraktivem Angebot und attraktivem Angebot und
qualitit im StraBenraum qualitat im St FuRgangerzonen 1,250 0,20 0,2500
Sicherung der Zulieferung  |Anlieferverkehr iiber Anlieferverkehr iber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.4 |Lieferverkehr HauptverkehrsstraRen, Hauptverkehrsstraen, verkehrsberuhigte Bereiche, |NebenstraRen, teils tiber
verkehrsbehindernd nd eigene Grundstiickszufahrt  |TiefstraRen 0,000 0,20 0,0000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fiir alle Anlieger
3.5 [in der Nahe der Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche 0,000 0,20 0,0000
1,00
4 |Verbesserung der Verkehrssituation 1,6250
Eindammung der Belastung |sehr hoher hoher Durchgangsverkehr  |punktuelle Verkehrsberuhi-  [wenig Durchgangsver- iberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr gung, z.B. vor Schulen, Kitas |kehr Verkehrsberuhigung
Individualverkehr und an Kreuzungsbereichen
e 1,250 0,20 0,2500
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Anlage 3.3

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstralien- und Wohnbereich 2 Zone : 3
M2
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Sicherung des Kreuzungs— ohne Sicherung an Kreuz- |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 3,750 0,20 0,7500
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der |guter Zustand der optimaler Ausbau von
4.3 |Straflen und Gehwegen StralRen und Gehwege StraRen und Gehwege StralRen und Gehwege StralRen und Gehwegen
2,500 0,25 0,6250
Anschluss an ohne Anbindung an Anbindung an kirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung an
4.4 [Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus
s 0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.5 [Bundesstralen Bundesstralen Bundesstraken Bundesstralen an Bundesstralen
0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.6 |Autobahnen Autobahnen Autobahnen Autobahnen an Autobahnen
s 0,000 0,10 0,0000
Anschluss an Fern- ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.7 |bahn / Flughafen Fernbahn und Fernbahn oder Fernbahn und an Fernbahn und
_ Flughafen Flughafen Flughafen 0,000 0,05 0,0000
1,00
5 |Verbesserung der Naherholung 0,6250
Verbesserung des Angebotedunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels
5.1 |von Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels hoher
fur den fur den fur den Uiberregionaler
—Eigenbedaﬁ der Stadt Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 1,250 0,10 0,1250
Verbesserung des Angebotegunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an
5.2 |von Gaststatten Angebot an Angebot an Angebot an Angebot an Gaststétten hoher
Gaststatten Gaststatten fiir den Gaststatten flir den Gaststatten flir den Uiberregionaler
_Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 2,500 0,20 0,5000
Schaffung von Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative
5.3 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und
_tungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000 0,40 0,0000
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Anlage 3.3

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstralien- und Wohnbereich 2 Zone : 3
M2
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Einrichtung von Spiel- und  |keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und
5.4 |Freizeitmoglichkeiten fir Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche _gendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 0,000 0,20 0,0000
Schaffung von Wellness- und|keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und représentative
5.5 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 1,250 0,10 0,1250
1,00
6 |Verbesserung der Infrastruktur 0,5000
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |offentliche Verwaltung Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Schule, Post, Polizei Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fiir den taglichen Bedarf) 0,000 0,30 0,0000
Verbesserung des Brand- Struktur zur Sicherung Einrichtung von gute stadtraumliche
6.2 [und Katastrophenschutzes, |des Brand- und Anlaufstellen und Struktur zur Sicherung
der Sicherheit Katastrophenschutzes Sammelplitzen des Brand- und
unberiicksichtigt [KaiEsirophensenutzes, 0,000 0,30 0,0000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung,
6.3 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich auch iiberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 0,000 0,20 0,0000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleiste]| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.4 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss Gas liberwiegend, teilw. Kabel 2,500 0,20 0,5000
1,00
7 |6kologische MaBnahmen 0,5000
Forderung der Verwendung |ungeniigender, 6kologisch |mittlerer Standard guter, umweltfreundlicher
7.1 lumweltvertraglicher Baustoffdunvertraglicher Standard Standard, Einsatz natirlicher
asbesthaltige Baustoffe Baustoffe 0,000 0,15 0,0000
umweltgerechte Heizsysteme|Einsatz tiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder-  |liberwiegend Einsatz moder- |vollstindiger Einsatz moder-
7.2 lund Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarmel| Blockheizwerken / Fernwarme 2,500 0,20 0,5000
7.3 |nicht stérende Entsorgung  |nicht gewahrleistet {iber zentrale Entsorgung
von Haus- und Gewerbemdll, 0,000 0,15 0,0000
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Anlage 3.3

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Geschaftsstralen- und Wohnbereich 2 Zone : 3
M2
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand| N ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
7.4
offentliche Bediirfnisanstalte_ geringes Angebot ausreichendes Angebot 0,000 0,15 0,0000
Griinausgleichsmalinahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhingenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.5 |bei Verdichtung der Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, méRig  |zusammenhangenden, zusammenhéngenden,
Bebauung verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen 0,000 0,10 0,0000
Begriinung sehr grolle grundstlicksbezogene, grundstlicksbezogene grundstlicksbezogene
7.6 |privater Griinflachendefizite durch  |begriinte Splitterflachen gestaltete Griinflachen mit gestaltete Griinflachen mit
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer guter Aufenthaltsqualitat sehr guter Aufenthaltsqualitit
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitat
0,000 0,10 0,0000
Vermeidung unnétiger nahezu flaichendeckender |hoher Versiegelungsgrad  |iiber die ErschlieRung teilversiegelte Freifldchen unversiegelte Freiflichen
7.7 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieRung)
(85-100%) [VErSIRgRINgSE = (50-70%) 0,000 0,05 0,0000
Altlasten Kontaminierung Kontaminierung auf Eintragung im Kontaminierung keine Kontaminierung
7.8 nachgewiesen einigen Grundstiicken des  |Altlastenverdachtsflachenkata{weitestgehend beseitigt
Bereichs vermutet _ 0,000 0,10 0,0000
1,00
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Anlage 3.3.1

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone: 3 Geschaéftsstrallen- und Wohnbereich 2

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005
Zonenanfangswert in 2005 95,00 €/m?2
GFZ - Anfangswertzone : 0,4

Endwertzone: 3 GeschéaftsstralRen- und Wohnbereich 2

GFZ - Endwertzone : 0,4
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2008
Wichtung
1 Attraktivitat des Standortes 0,30
2 Wohnungsangebot 0,20
3 Gewerbeansiedlung 0,15
4 Verkehrssituation 0,10
5 Naherholung 0,05
6 Infrastruktur 0,15
7 Okologische MaRnahmen 0,05
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00
|  Teill Zielbaum zur Ermittlung der Strukturverbesserungen

Bertcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse
bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
1 3,4125|Attraktivitat E 11,3750
des Standortes A 10,00 [ 10=100% |
Stadtbild G 0,30 0,30
2 2,1250|Wohnungs- E 10,6250
angebot A 10,00
G 0,20 0,20
3 16125 E 10,7500
Gewerbeansiedlung |A 10,00
G 0,15 0,15
4 1,1625 E 11,6250
Verkehrssituation A 10,00
G 0,10 0,10
5 10,5313 E 10,6250
Naherholung A 10,00
G 0,05 0,05
6 1,5750| |E 10,5000|
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Anlage 3.3.1
Infrastruktur A 10,00
G 0,15 0,15
7 0,5250|6kologische E 10,5000 Endwert E 10,9438
MaRnahmen A 10,00 Anfangswert A 10,0000
0,05 0,05|Differenz 0,9438

10,9438 Endwert Vergleichzahl

1,00 Gesamtgewicht

Strukturverbesserungen auf

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der

109,438 %

| Teil I Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniiber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(§ 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§ 10 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt
eine Umrechnung tber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fir Zonenanfangswert

zulassige GFZ fur Endwertzone

Umrechnungskoeffizient fir die Anfangswert - GFZ
Umrechnungskoeffizient fir die Endwert - GFZ

Korrekturfaktor fir GFZ

Ermittlung des Zonenendwertes

0,40

0,40
1,000
1,000
1,000

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (‘aus Teil 1)
Werterhdhung auf

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher

Festsetzungen (‘aus Teil II)

Werterhdhung auf

Zonenanfangswert

Bodenwertverédnderung infolge der Sanierung insgesamt um
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt

Zonenendwert Bauland

109,44 %

100,00 %

95,00 €/m?

9,44 %

8,966 €/m?

103,966 €/m?

gerundet:

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
104,0 €/m2
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Anlage 3.4

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone : 4 Geschaéftsstrallen- und Wohnbereich 2

Hinterland
Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005
Zonenanfangswert in 2005 : 70,00 €/mz2

GFZ - Anfangswertzone : -

Endwertzone : 4 Geschaftsstrallen- und Wohnbereich 2
Hinterland

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen auf 109,438 %

Ubertragen aus Zone 3

Teil I Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegenuber
dem Qualitatszustand der Anfangswertzone
(§ 14 der WertV)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§10 derWertV) der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhéngig, damit erfolgt

keine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (‘aus Teil 1)
Werterhdhung auf 109,44 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (‘aus Teil II)

Werterhdhung auf 100,00 %
Zonenanfangswert : 70,00 €/mz2
Bodenwertverédnderung infolge der Sanierung insgesamt um : 9,44 %
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt : 6,606 €/m?
Zonenendwert Bauland : 76,606 €/m?

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 77,0 €/m2
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Anlage 3.5

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: WohnstralRenbereich Zone : 5
uberwiegend offene Bebauung
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
1 [Attraktivitat des Standortes, Stadtbild, 0,6250
Ausprégung des desolates, orientierungs- liberwiegend atypische teilweise Typik der geordneter]stédtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _ Stadtkernes 0,000 0,15 0,0000
Neubebauung muss mit sehr inhomogene inhomogene teilweise stidtebauliche homogene, intakte sehr homogene
1.2 angrenzenden Quartieren Bebauungsstruktur stadtrdumliche Bruchstellen (Baullicken) Bebauungsstruktur mit Bebauungsstruktur
harmonisieren Bebauungsstruktur Stadtreparaturen einschlieRlich Neubau 0,000 0,10 0,0000
abgeschlossene Uberwiegend unter- und vielfach maf3stabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum mafRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.3 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen maRstabsfremde Nutzung 1,250 0,10 0,1250
im Umfeld Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
fiir den taglichen Bedarf 1,250 0,10 0,1250
Erhaltung / Schaffung von sehr inhomogene und sehr inhomogene, dem Charakter der Innenstadt|Schaffung von neuen deutliche
1.5 |Arbeitsplatzen, Auslagerung [stérende nicht stérende entsprechende Arbeitsstatten Schaffung von neuen
storender Betriebe Beschaftigungsstruktur Beschaftigungsstruktur _struktur Arbeitsstatten 0,000 0,10 0,0000
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.6 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten|Stadtbild, gepflegt Stadtbild, gepflegt
historische Areale historische Areale Schlosser, Museen, Garten
|und Parkanlagen 0,000 0,05 0,0000
Parkplatzangebot, starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
1.7 |fir Besucher, Gewerbetrei- |Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden
bende und Arbeitnehmer s 1,250 0,10 0,1250
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Anlage 3.5

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: WohnstraRenbereich Zone : 5
uberwiegend offene Bebauung
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Verbesserung des Angebotegeinzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden |gute Gestaltung &ffentlicher optimale Versorgung mit
1.8 |an Grinflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig  |Griinflichen zusammenhéngenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Griinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen
Griinflachen 0,000 0,10 0,0000
1.9 Begr[]nung im Strallenraum [keine Begriinung im unzureichende Begriinung |inhomogene Begriinung im  |homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum im StraBenraum StraRenraum StraReraum 0,000 0,05 0,0000
Bodenordnende umfassende bodenordnendgumfangreiche boden- in mittl. Umfang bodenordnendin geringem Umfang bo- keine MaRnahmen
1.10|MaRnahmen, MaRnahmen erforderlich  |ordnende MaRnahmen MaRnahmen erforderlich, z.B.|denordnende MaRnahmen erforderlich
Eigentumsverhaltnisse (ErschlieRungsumlegung) [ohne Anderung der grundstiicksiibergreifende  |erforderlich, z.B.
ErschlieRung erforderlich Grenzregelung 1,250 0,10 0,1250
Beseitigung nicht mehr Beseitigung von Abriss von teilweise Neuordnung von Neuordnung von Neuordnung und Auslagerung
1.11|nutzbarer Objekte und von |industriebrachen zwingend |Industriegebauden Industrieflachen erforderlich  |Industrieflachen vorbereitet und |von Industrieflachen abge-
Industriebrachen erforderlich _ zum Teil erfolgt schlossen / nicht erforderlich 2,500 0,05 0,1250
1,00
2 |Verbesserung des Wohnungsangebotes 0,6250
Schaffung gesunder Uberwiegend Ofenheizunger|iiberwiegend Ofenheizungen |iiberwiegend Ofenheizungen, [Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |[Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, [Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
AuRentoiletten Sanitarinstallation (Bad/ WC) 1,250 0,20 0,2500
Schaffung preiswerten und  |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.2 |haushaltgerechten
Wohnraumes s 0,000 0,25 0,0000
Schaffung unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.3 |behindertengerechten
Wohnraumes s 0,000 0,15 0,0000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.4 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf _Instandsetzungsbedarf setzungsbedarf 1,250 0,10 0,1250
Schaffung abgeschlossener |Abriss von Neben- und Abriss von Neben- und Abriss von Nebengeb&uden [kein Abriss erforderlich
2.5 |Hofbereiche mit Griin- und  [Hofgebauden teilweise Hofgeb&uden (Schuppen, Garagen) evtl.
Freiflachen zwingend erforderlich erforderlich 1,250 0,10 0,1250

004-05-endw-hohneu fiir pdf zust5 01.02.2005
© Dr. Sattler

-25-



Anlage 3.5

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: WohnstralRenbereich Zone : 5
uberwiegend offene Bebauung
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand NN ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
2.6 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
fur Anlieger Stellflachen _vorhanden vorhanden 1,250 0,10 0,1250
Verminderung der unzumutbare erhebliche Beeintrachtigung |mittlere Beeintrachtigung der |geringe, vertretbare keine Beeintrachtigung der
2.7 |Larmimmission und Beeintrachtigung der der Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitét Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitét
Luftbelastung Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat 0,000 0,10 0,0000
1,00
3 |Verbesserung der Gewerbeansiedlung 0,2500
Verbesserung des Angebotegkeine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fir Handwer Gewerbeflachen fiir Hand- Gewerbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahdwerker und Kleinunternehmer  [werker und Kleinunternehmer
imnahen Umfeld weitere Standortangebote 0,000 0,20 0,0000
Erweiterung des Angebotes |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
3.2 |an Gewerbeflachen,
Flachen im Sanierungsgebiet s 0,000 0,20 0,0000
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene Einkaufsbereiche mit Einkaufsbereiche mit sehr Einkaufsbereiche mit sehr
3.3 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat
Schaffung FuBgangerzone |mangelnde Aufenthalts- mangelinde Aufenthalts- und attraktivem Angebot und attraktivem Angebot und
qualitit im StraBenraum qualitat im StraBenraum FuRgangerzonen 0,000 0,20 0,0000
Sicherung der Zulieferung  |Anlieferverkehr iiber Anlieferverkehr iber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.4 |Lieferverkehr HauptverkehrsstraRen, Hauptverkehrsstraen, verkehrsberuhigte Bereiche, |NebenstraRen, teils tiber
verkehrsbehindernd nd eigene Grundstiickszufahrt  |TiefstraRen 0,000 0,20 0,0000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fiir alle Anlieger
3.5 [in der Nahe der Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche 1,250 0,20 0,2500
1,00
4 |Verbesserung der Verkehrssituation 0,8750
Eindammung der Belastung |sehr hoher hoher Durchgangsverkehr  |punktuelle Verkehrsberuhi-  [wenig Durchgangsver- iberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr gung, z.B. vor Schulen, Kitas |kehr Verkehrsberuhigung
Individualverkehr und an Kreuzungsbereichen
0,000 0,20 0,0000
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Anlage 3.5

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: WohnstraRenbereich Zone : 5
uberwiegend offene Bebauung
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Sicherung des Kreuzungs— ohne Sicherung an Kreuz- |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 1,250 0,20 0,2500
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der |guter Zustand der optimaler Ausbau von
4.3 |Straflen und Gehwegen StralRen und Gehwege StraRen und Gehwege StralRen und Gehwege StralRen und Gehwegen
2,500 0,25 0,6250
Anschluss an ohne Anbindung an Anbindung an kirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung an
4.4 [Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus
s 0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.5 [Bundesstralen Bundesstralen Bundesstraken Bundesstralen an Bundesstralen
0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.6 |Autobahnen Autobahnen Autobahnen Autobahnen an Autobahnen
s 0,000 0,10 0,0000
Anschluss an Fern- ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.7 |bahn / Flughafen Fernbahn und Fernbahn oder Fernbahn und an Fernbahn und
_ Flughafen Flughafen Flughafen 0,000 0,05 0,0000
1,00
5 |Verbesserung der Naherholung 0,2500
Verbesserung des Angebotedunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels
5.1 |von Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels hoher
fur den fur den fur den Uiberregionaler
_er Stadt Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 0,000 0,10 0,0000
Verbesserung des Angebotegunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an
5.2 |von Gaststatten Angebot an Angebot an Angebot an Angebot an Gaststétten hoher
Gaststatten Gaststatten fiir den Gaststatten flir den Gaststatten flir den Uiberregionaler
_Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 1,250 0,20 0,2500
Schaffung von Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative
5.3 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und
_tungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000 0,40 0,0000
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Anlage 3.5

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: WohnstraRenbereich Zone : 5
uberwiegend offene Bebauung
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Einrichtung von Spiel- und  |keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und
5.4 |Freizeitmoglichkeiten fir Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche _gendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 0,000 0,20 0,0000
Schaffung von Wellness- und|keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und représentative
5.5 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und
vorhanden Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000 0,10 0,0000
1,00
6 |Verbesserung der Infrastruktur 0,5000
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |offentliche Verwaltung Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Schule, Post, Polizei Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fiir den taglichen Bedarf) 0,000 0,30 0,0000
Verbesserung des Brand- Struktur zur Sicherung Einrichtung von gute stadtraumliche
6.2 [und Katastrophenschutzes, |des Brand- und Anlaufstellen und Struktur zur Sicherung
der Sicherheit Katastrophenschutzes Sammelplitzen des Brand- und
unberiicksichtigt [KaiEsirophensenutzes, 0,000 0,30 0,0000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung,
6.3 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich auch iiberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 0,000 0,20 0,0000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleiste]| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.4 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss Gas liberwiegend, teilw. Kabel 2,500 0,20 0,5000
1,00
7 |6kologische MaBnahmen 0,6250
Forderung der Verwendung |ungeniigender, 6kologisch |mittlerer Standard guter, umweltfreundlicher
7.1 lumweltvertraglicher Baustoffdunvertraglicher Standard Standard, Einsatz natirlicher
asbesthaltige Baustoffe Baustoffe 0,000 0,15 0,0000
umweltgerechte Heizsysteme|Einsatz tiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder-  |liberwiegend Einsatz moder- |vollstindiger Einsatz moder-
7.2 lund Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarmel| Blockheizwerken / Fernwarme 2,500 0,20 0,5000
7.3 |nicht stérende Entsorgung  |nicht gewahrleistet {iber zentrale Entsorgung
von Haus- und Gewerbemdll, 0,000 0,15 0,0000
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Anlage 3.5

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: WohnstralRenbereich Zone : 5
uberwiegend offene Bebauung
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand NN ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
7.4
offentliche Bediirfnisanstalte_ geringes Angebot ausreichendes Angebot 0,000 0,15 0,0000
Griinausgleichsmalinahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhingenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.5 |bei Verdichtung der Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, méRig  |zusammenhangenden, zusammenhéngenden,
Bebauung verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
I Grinfiachen Grinflachen Grinflachen 1,250 0,10 0,1250
Begriinung sehr grolle grundstlicksbezogene, grundstlicksbezogene grundstlicksbezogene
7.6 |privater Griinflachendefizite durch  |begriinte Splitterflachen gestaltete Griinflachen mit gestaltete Griinflachen mit
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer guter Aufenthaltsqualitat sehr guter Aufenthaltsqualitit
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitat
0,000 0,10 0,0000
Vermeidung unnétiger nahezu flaichendeckender |hoher Versiegelungsgrad  |iiber die ErschlieRung teilversiegelte Freifldchen unversiegelte Freiflichen
7.7 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieRung)
(85-100%) [VErSIRgRINgSE = (50-70%) 0,000 0,05 0,0000
Altlasten Kontaminierung Kontaminierung auf Eintragung im Kontaminierung keine Kontaminierung
7.8 nachgewiesen einigen Grundstiicken des  |Altlastenverdachtsflachenkata{weitestgehend beseitigt
Bereichs vermutet s 0,000 0,10 0,0000
1,00
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Anlage 3.5.1

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone: 5 WohnstralRenbereich

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005
Zonenanfangswert in 2005 85,00 €/m?2
GFZ - Anfangswertzone : 0,25

Endwertzone: 5 WohnstraBenbereich

GFZ - Endwertzone : 0,25
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2008
Wichtung
1 Attraktivitat des Standortes 0,30
2 Wohnungsangebot 0,20
3 Gewerbeansiedlung 0,15
4 Verkehrssituation 0,10
5 Naherholung 0,05
6 Infrastruktur 0,15
7 Okologische MaRnahmen 0,05
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00
| Teil I Zielbaum zur Ermittlung der Strukturverbesserungen

Bertcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniiber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse
bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht
1 3,1875|Attraktivitat E 10,6250
des Standortes A 10,00 [ 10=100% |
Stadtbild G 0,30 0,30
2 2,1250|Wohnungs- E 10,6250
angebot A 10,00
G 0,20 0,20
3 1,5375 E 10,2500
Gewerbeansiedlung |A 10,00
G 0,15 0,15
4 1,0875 E 10,8750
Verkehrssituation A 10,00
G 0,10 0,10
5 10,5125 E 10,2500
Naherholung A 10,00
G 0,05 0,05
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6 1,5750 E 10,5000
Infrastruktur A 10,00
G 0,15 0,15
7 0,5313|0kologische E 10,6250 Endwert E 10,5563
MaRnahmen A 10,00 Anfangswert A 10,0000
0,05 0,05|Differenz 0,5562
10,5563 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen auf 105,563 %
| Teil Il Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniiber

dem

Qualitatszustand der Anfangswertzone

(§ 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§ 10 der Wert V) der Sanierungsanfangswert ist GFZ - abhangig, damit erfolgt

eine Umrechnung tber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fir Zonenanfangswert : 0,25
zulassige GFZ fur Endwertzone : 0,25
Umrechnungskoeffizient fiir die Anfangswert - GFZ : 1,000
Umrechnungskoeffizient fir die Endwert - GFZ : 1,000
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,000

Ermittlung des Zonenendwertes

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (‘aus Teil 1)
Werterhdhung auf 105,56 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung auf 100,00 %
Zonenanfangswert : 85,00 €/mz2
Bodenwertveréanderung infolge der Sanierung insgesamt um : 556 %
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt : 4,728 €/m?
Zonenendwert Bauland : 89,728 €/m?

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 90,0 €/mz2
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Anlage 3.6

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone: 6 WohnstraRenbereich

Hinterland
Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005
Zonenanfangswert in 2005 : 63,00 €/m?

GFZ - Anfangswertzone : -

Endwertzone: 6 WohnstralRenbereich
Hinterland

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen auf 105,563 %
Ubertragen aus Zone 5

| Teil I Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegenuber
dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(§ 14 der WertV)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§10 derWertV) der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhéngig, damit erfolgt
keine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

Ermittlung des Zonenendwertes

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil I)
Werterhdhung auf 105,56 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung auf 100,00 %
Zonenanfangswert : 63,00 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 556 %
Bodenwerterhdhung der Zone insgesamt : 3,504 €/m2
Zonenendwert Bauland : 66,504 €/m?

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 67,0 €/m2
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Anlage 3.7

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Gewerblich genutzte Bauflache Zone : 7
G1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
1 [Attraktivitat des Standortes, Stadtbild, 1,3125
Ausprégung des desolates, orientierungs- liberwiegend atypische teilweise Typik der geordneter]stédtebaulich geordnete stadtebaulich geordnete,
1.1 |historischen Charakters erschwerendes Bebauungsformen Struktur noch vorhanden Struktur historische Struktur des
der Innenstadt Erscheinungsbild _ Stadtkernes 1,250 0,15 0,1875
Neubebauung muss mit sehr inhomogene inhomogene teilweise stidtebauliche homogene, intakte sehr homogene
1.2 angrenzenden Quartieren Bebauungsstruktur stadtrdumliche Bruchstellen (Baullicken) Bebauungsstruktur mit Bebauungsstruktur
harmonisieren Bebauungsstruktur Stadtreparaturen einschlieRlich Neubau 1,250 0,10 0,1250
abgeschlossene Uberwiegend unter- und vielfach maf3stabsfremde teilweise maRstabsfremde kaum mafRstabsfremde abgeschlossene Standort-
1.3 |Standortentwicklung unvertraglich genutzte Nutzung Nutzung Nutzung entwicklung, keine
Flachen malRstabsfremde Nutzung 3,750 0,10 0,3750
im Umfeld Bereichen einrichtungen Versorgungseinrichtungen
fiir den taglichen Bedarf 1,250 0,10 0,1250
Erhaltung / Schaffung von sehr inhomogene und sehr inhomogene, dem Charakter der Innenstadt|Schaffung von neuen deutliche
1.5 |Arbeitsplatzen, Auslagerung [stérende nicht stérende entsprechende Arbeitsstatten Schaffung von neuen
storender Betriebe Beschaftigungsstruktur _ Beschaftigungsstruktur Arbeitsstatten 1,250 0,10 0,1250
touristische stark vernachlassigte, desolate, kein herausragendes historisches interessantes historisches
1.6 |Anziehungskraft nicht sehenswerte nicht sehenswerte Stadtbild, keine sehenswerten|Stadtbild, gepflegt Stadtbild, gepflegt
historische Areale historische Areale Schlosser, Museen, Garten
n 0,000 0,05 0,0000
Parkplatzangebot, starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
1.7 |fir Besucher, Gewerbetrei- |Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden
bende und Arbeitnehmer s 0,000 0,10 0,0000
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Anlage 3.7

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Gewerblich genutzte Bauflache Zone : 7
G1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Verbesserung des Angebotegeinzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhéngenden |gute Gestaltung &ffentlicher optimale Versorgung mit
1.8 |an Grinflachen und Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, maRig  |Griinflichen zusammenhéngenden,
Parkanlagen verwahrlostem Zustand Griinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen
Griinflachen 0,000 0,10 0,0000
1.9 Begr[]nung im Strallenraum [keine Begriinung im unzureichende Begriinung |inhomogene Begriinung im  |homogene Begriinung im optimale Begriinung im
StraRenraum im StraBenraum StraRenraum StraReraum 0,000 0,05 0,0000
Bodenordnende umfassende bodenordnendgumfangreiche boden- in mittl. Umfang bodenordnendin geringem Umfang bo- keine MaRnahmen
1.10|MaRnahmen, MaRnahmen erforderlich  |ordnende MaRnahmen MaRnahmen erforderlich, z.B.|denordnende MaRnahmen erforderlich
Eigentumsverhaltnisse (ErschlieRungsumlegung) [ohne Anderung der grundstiicksiibergreifende  |erforderlich, z.B.
ErschlieRung erforderlich Grenzregelung 2,500 0,10 0,2500
Beseitigung nicht mehr Beseitigung von Abriss von teilweise Neuordnung von Neuordnung von Neuordnung und Auslagerung
1.11|nutzbarer Objekte und von |industriebrachen zwingend |Industriegebauden Industrieflachen erforderlich  |Industrieflachen vorbereitet und |von Industrieflachen abge-
Industriebrachen erforderlich _ zum Teil erfolgt schlossen / nicht erforderlich 2,500 0,05 0,1250
1,00
2 |Verbesserung des Wohnungsangebotes 0,1250
Schaffung gesunder Uberwiegend Ofenheizunger|iiberwiegend Ofenheizungen |iiberwiegend Ofenheizungen, [Zentralheizungen, moderne, effektive
2.1 |[Wohnverhaltnisse teilweise Innentoiletten, Innentoiletten, teilweise Zentralheizungen, [Bad Heizsysteme, Zentral-
Podesttoiletten oder Podesttoiletten Bad, Innentoiletten Innen - WC heizungen, zeitgemale
AuRentoiletten Sanitarinstallation (Bad/ WC) 0,000 0,20 0,0000
Schaffung preiswerten und  |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.2 |haushaltgerechten
Wohnraumes s 0,000 0,25 0,0000
Schaffung unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
2.3 |behindertengerechten
Wohnraumes s 0,000 0,15 0,0000
Aufwertung der umfassender wesentlicher mittlerer geringer Modernisierungs- kein Modernisierungs-
2.4 |Gebaudesubstanz Modernisierungs- und Modernisierungs- und Modernisierungs- und bedarf, kein Instand- bedarf
Instandsetzungsbedarf Instandsetzungsbedarf _sbedarf setzungsbedarf 0,000 0,10 0,0000
Schaffung abgeschlossener |Abriss von Neben- und Abriss von Neben- und Abriss von Nebengeb&uden [kein Abriss erforderlich
2.5 |Hofbereiche mit Griin- und  [Hofgebauden teilweise Hofgeb&uden (Schuppen, Garagen) evtl.
Freiflachen zwingend erforderlich erforderlich 1,250 0,10 0,1250
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Anlage 3.7

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Gewerblich genutzte Bauflache Zone : 7
G1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand| N ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
2.6 |Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend
fur Anlieger Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden 0,000 0,10 0,0000
Verminderung der unzumutbare erhebliche Beeintrachtigung |mittlere Beeintrachtigung der |geringe, vertretbare keine Beeintrachtigung der
2.7 |Larmimmission und Beeintrachtigung der der Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitét Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitét
Luftbelastung Aufenthaltsqualitat Aufenthaltsqualitat 0,000 0,10 0,0000
1,00
3 |Verbesserung der Gewerbeansiedlung 0,7500
Verbesserung des Angebotegkeine Gewerbeflachen unzureichendes Angebot mittleres Angebot an gutes Angebot an gutes Angebot an
3.1 |an Gewerbeflachen, an Gewerbeflachen Gewerbeflachen fir Handwer Gewerbeflachen fiir Hand- Gewerbeflachen fur Hand-
preiswert, attraktiv und Kleinunternehmer im nahdwerker und Kleinunternehmer  [werker und Kleinunternehmer
Umfeld weitere Standortangebote 0,000 0,20 0,0000
Erweiterung des Angebotes |unzureichendes Angebot  |geringes Angebot mittleres Angebot gutes Angebot reichhaltiges Angebot
3.2 |an Gewerbeflachen,
Flachen im Sanierungsgebiet s 1,250 0,20 0,2500
Zunahme des ungeordnete historisch gewachsene Einkaufsbereiche mit Einkaufsbereiche mit sehr Einkaufsbereiche mit sehr
3.3 |Passantenstromes, Einkaufsbereiche, Einkaufsbereiche, guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat guter Aufenthaltsqualitat
Schaffung FuBgangerzone |mangelnde Aufenthalts- mangelinde Aufenthalts- und attraktivem Angebot und attraktivem Angebot und
qualitit im StraBenraum qualitat im StraBenraum _ FuRgangerzonen 0,000 0,20 0,0000
Sicherung der Zulieferung  |Anlieferverkehr iiber Anlieferverkehr iber Anlieferverkehr tber Anlieferverkehr tber
3.4 |Lieferverkehr HauptverkehrsstraRen, Hauptverkehrsstraen, verkehrsberuhigte Bereiche, |NebenstraRen, teils tiber
verkehrsbehindernd nd eigene Grundstiickszufahrt  |TiefstraRen 0,000 0,20 0,0000
Parkplatzangebot starkes Defizit an Stellflachen nicht Stellflachen begrenzt Stellflachen ausreichend Stellflachen fiir alle Anlieger
3.5 |in der Nahe der Stellflachen ausreichend vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Geschéftsbereiche 2,500 0,20 0,5000
1,00
4 |Verbesserung der Verkehrssituation 1,5625
Eindammung der Belastung |sehr hoher hoher Durchgangsverkehr  |punktuelle Verkehrsberuhi-  [wenig Durchgangsver- iberwiegende
4.1 |durch motorisierten Durchgangsverkehr gung, z.B. vor Schulen, Kitas |kehr Verkehrsberuhigung
Individualverkehr und an Kreuzungsbereichen
0,000 0,20 0,0000
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Anlage 3.7

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Gewerblich genutzte Bauflache Zone : 7
G1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Sicherung des Kreuzungs— ohne Sicherung an Kreuz- |Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz- gute Sicherung an Kreuz-
4.2 |bereiches, Radwegenetz, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, keine Radwege, ungen, Radwege, ungen, ausgebaute Radwege,
Wege behindertengerecht keine behindertenge- keine behindertenge- keine behindertenge- behindertengerechte behindertengerechte
rechten Wege _rechten Wege Wegfiihrung Wegfiihrung 2,500 0,20 0,5000
technischer Ausbau von desolater Zustand der ausreichender Zustand der |guter Zustand der optimaler Ausbau von
4.3 |Straflen und Gehwegen StralRen und Gehwege StraRen und Gehwege StralRen und Gehwege StralRen und Gehwegen
3,750 0,25 0,9375
Anschluss an ohne Anbindung an Anbindung an kirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung an
4.4 [Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus Bahn und / oder Bus
s 0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.5 [Bundesstralen Bundesstralen Bundesstraken Bundesstralen an Bundesstralen
0,000 0,10 0,0000
Anbindung an ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.6 |Autobahnen Autobahnen Autobahnen Autobahnen an Autobahnen
s 1,250 0,10 0,1250
Anschluss an Fern- ohne Anbindung an Anbindung an kiirzere Anbindung an neu geschaffene Anbindung
4.7 |bahn / Flughafen Fernbahn und Fernbahn oder Fernbahn und an Fernbahn und
Flughafen _ Flughafen Flughafen 0,000 0,05 0,0000
1,00
5 |Verbesserung der Naherholung 0,5000
Verbesserung des Angebotedunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an Hotels
5.1 |von Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels Angebot an Hotels hoher
fur den fur den fur den Uiberregionaler
_er Stadt Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 0,000 0,10 0,0000
Verbesserung des Angebotegunzureichendes auseichendes mittleres gutes Angebot an
5.2 |von Gaststatten Angebot an Angebot an Angebot an Angebot an Gaststétten hoher
Gaststatten Gaststatten fiir den Gaststatten flir den Gaststatten flir den Uiberregionaler
_Eigenbedarf der Stadt Eigenbedarf der Stadt Ausstrahlung 2,500 0,20 0,5000
Schaffung von Kultur- und keine Kultur- und hinreichende gute gute und reprasentative
5.3 |Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen Kultur- und Kultur- und Kultur- und
_tungen Freizeiteinrichtungen Freizeiteinrichtungen 0,000 0,40 0,0000
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Anlage 3.7

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Gewerblich genutzte Bauflache Zone : 7
G1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung, Anfangszustand_rot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht [ zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
Einrichtung von Spiel- und  |keine Spiel- und vereinzelte Spiel- und gute Spiel- und sehr gute Spiel- und
5.4 |Freizeitmoglichkeiten fir Freizeitmdglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir Freizeitméglichkeit fiir
Kinder und Jugendliche -ndliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche Kinder und Jugendliche 0,000 0,20 0,0000
Schaffung von Wellness- und|keine Wellness- und Wellness- oder gute gute und représentative
5.5 |Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen Wellness- und Wellness- und
Fitnesseinrichtungen Fitnesseinrichtungen 0,000 0,10 0,0000
1,00
6 |Verbesserung der Infrastruktur 0,7500
offentliche Infrastruktur: erhebliche unzureichende mittlere Gemeinbedarf- und  |gute, bedarfsgerechte optimale Versorgung
6.1 |offentliche Verwaltung Unterversorgung in allen Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Versorgungs- (Gemeinbedarfs- und
Schule, Post, Polizei Bereichen Versorgungs- einrichtungen Versorgungseinrichtungen
einrichtungen fiir den taglichen Bedarf) 0,000 0,30 0,0000
Verbesserung des Brand- Struktur zur Sicherung Einrichtung von gute stadtraumliche
6.2 [und Katastrophenschutzes, |des Brand- und Anlaufstellen und Struktur zur Sicherung
der Sicherheit Katastrophenschutzes Sammelplitzen des Brand- und
unberiicksichtigt [KaiEsirophensenutzes, 0,000 0,30 0,0000
soziale Infrastruktur, erhebliche Verbesserung Versorgung optimale Versorgung,
6.3 |medizinische Betreuung, Unterversorgung gefordert durchschnittlich auch iiberregional
Krankenhaus, Rehabilitation. gewahrleistet 0,000 0,20 0,0000
Trinkwasser, Abwasser, ungeordnete stadttech- Trinkwasserversorgung Trinkwasser, Elt, gewahrleiste]| Trinkwasser, Elt, gewahrleistet, |optimale stadttechnische
6.4 |Elektrizitat, Gas nische ErschlieRung und Elt - Versorgung Abwasser in Kanalisation Abwasser in Kanalisation ErschlieRung
TV - Kabelanschluss Gas liberwiegend, teilw. Kabel 3,750 0,20 0,7500
1,00
7 |6kologische MaBnahmen 0,5000
Forderung der Verwendung |ungeniigender, 6kologisch |mittlerer Standard guter, umweltfreundlicher
7.1 lumweltvertraglicher Baustoffdunvertraglicher Standard Standard, Einsatz natirlicher
asbesthaltige Baustoffe Baustoffe 0,000 0,15 0,0000
umweltgerechte Heizsysteme|Einsatz tiberwiegend Vereinzelt Einsatz moder-  |liberwiegend Einsatz moder- |vollstindiger Einsatz moder-
7.2 lund Energietrager fester Brennstoffe als ner Heizsysteme, ner Heizsysteme und von ner Heizsysteme, und von
Blockheizwerke Blockheizwerken / Fernwarme|Blockheizwerken / Fernwarme 1,250 0,20 0,2500
7.3 |nicht stérende Entsorgung  |nicht gewahrleistet {iber zentrale Entsorgung
von Haus- und Gewerbemdll, 0,000 0,15 0,0000
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Anlage 3.7

Beschreibung der wertrelevanten sanierungsbedingten Zustandsunterschiede vor Beginn und nach Beendigung der

Sanierung ohne Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen
Sanierungsgebiet: Gewerblich genutzte Bauflache Zone : 7
G1
Kennzeichnung des Zustandes : Zustand vor Aussicht auf Sanierung,  Anfangszustand| N ot Bewertungs-
Zustand nach Beendigung der Sanierung, Endzustand grin Bewer- | Gewicht | zahl fir Wert-
Spalten Nr. 1 2 3 4 5 tungs- verbesserung
Wertstufung 10,00 11,25 12,50 13,75 15,00 zahl
7.4
offentliche Bediirfnisanstalte_ geringes Angebot ausreichendes Angebot 0,000 0,15 0,0000
Griinausgleichsmalinahmen |einzelne begriinte mangelhafte Gestaltung keine zusammenhingenden |gute Versorgung mit optimale Versorgung mit
7.5 |bei Verdichtung der Splitterflachen in der wohnungsnahen Griinverbindungen, méRig  |zusammenhangenden, zusammenhéngenden,
Bebauung verwahrlostem Zustand Grinflachen gestaltete wohnungsnahe wohnungsnahen wohnungsnahen
Griinflachen Griinflachen 0,000 0,10 0,0000
Begriinung sehr grolle grundstlicksbezogene, grundstlicksbezogene grundstlicksbezogene
7.6 |privater Griinflachendefizite durch  |begriinte Splitterflachen gestaltete Griinflachen mit gestaltete Griinflachen mit
Freiflachen stark verdichtete mit sehr geringer guter Aufenthaltsqualitat sehr guter Aufenthaltsqualitit
Bebauungsstrukturen Nutzungs- und
Aufenthaltsqualitat
0,000 0,10 0,0000
Vermeidung unnétiger nahezu flaichendeckender |hoher Versiegelungsgrad  |iiber die ErschlieRung teilversiegelte Freifldchen unversiegelte Freiflichen
7.7 |Bodenversiegelung Versiegelungsgrad (70-85%) hinausgehender (ErschlieRung)
(85-100%) [VErSIRgRINgSE = (50-70%) 0,000 0,05 0,0000
Altlasten Kontaminierung Kontaminierung auf Eintragung im Kontaminierung keine Kontaminierung
7.8 nachgewiesen einigen Grundstiicken des  |Altlastenverdachtsflachenkata{weitestgehend beseitigt
Bereichs vermutet _ 2,500 0,10 0,2500
1,00
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Anlage 3.7

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone: 7 Gewerblich genutzte Bauflache

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005

Zonenanfangswert in 2005 46,00 €/m2
GFZ - Anfangswertzone : -

Endwertzone: 7 Gewerblich genutzte Bauflache
GFZ - Endwertzone : -
Qualitatsfestschreibungszeitpunkt : 31.12.2008

Wichtung

1 Attraktivitat des Standortes 0,20
2 Wohnungsangebot 0,00
3 Gewerbeansiedlung 0,50
4 Verkehrssituation 0,20
5 Naherholung 0,00
6 Infrastruktur 0,05
7 Okologische MaRnahmen 0,05
Summe der Wichtungsfaktoren 1,00

|  Teill Zielbaum zur Ermittlung der Strukturverbesserungen

Bertcksichtigung von Abweichungen der wertbeeinflussenden Zustandsunterschiede der
Anfangswertzone gegeniber dem vorgesehenen Endzustand entsprechend der Zustansanalyse
bei gleichbleibender baulicher Ausnutzung (GF2):

gewichtete Einzelwerte der Gruppe Gewicht

1 2,2625|Attraktivitat E 11,3125
des Standortes A 10,00

Stadtbild G 0,20 0,20
2 0,0000|Wohnungs- E 10,1250
angebot A 10,00

G 0,00 0,00
3 15,3750 E 10,7500
Gewerbeansiedlung |A 10,00

G 0,50 0,50
4 23125 E 11,5625
Verkehrssituation A 10,00

G 0,20 0,20
5 0,0000 E 10,5000
Naherholung A 10,00

G 0,00 0,00
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Anlage 3.7

6 0,5375 E 10,7500
Infrastruktur A 10,00
G 0,05 0,05
7 0,5250|6kologische E 10,5000 Endwert E 11,0125
MaRnahmen A 10,00 Anfangswert A 10,0000
0,05 0,05|Differenz 1,0125
11,0125 Endwert Vergleichzahl 1,00 Gesamtgewicht
Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen auf 110,125 %

| Teil Il Wertanderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegeniiber

dem Qualitatszustand der Anfangswertzone
(§ 14 der Wert V)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§ 10 der Wert V)

VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

GFZ - fir Zonenanfangswert

zulassige GFZ fur Endwertzone

Umrechnungskoeffizient fiir die Anfangswert - GFZ
Umrechnungskoeffizient fir die Endwert - GFZ

Korrekturfaktor fir GFZ

Ermittlung des Zonenendwertes

1,000
1,000
1,000

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (‘aus Teil 1)
Werterhdhung auf

110,13

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher

Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung auf

Zonenanfangswert

Bodenwertveréanderung infolge der Sanierung insgesamt um
Bodenwerterhéhung der Zone insgesamt um

Zonenendwert Bauland

100,00

46,00
10,13
4,66
50,658

%

%

€/m2

%

€/m2
€/m2

der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhéangig, damit erfolgt
keine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der

gerundet:

Bodenendwert fur Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
51,0 €/m2
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Anlage 3.8

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Ermittlung des Zonenendwertes
Zusammenfassung der wertbeeinfussenden Kriterien
"Ortskern Hohen Neuendorf"”

Anfangswertzone: 8 Gewerblich genutzte Bauflache im
Hinterland G 2

Wertermittlungsstichtag : 01.01.2005

Zonenanfangswert in 2005 : 21,00 €/mz2
GFZ - Anfangswertzone : -

Endwertzone: 8 Gewerblich genutzte Bauflache im
Hinterland G2

Bodenwertveranderung nach der Zielbaummethode infolge der
Strukturverbesserungen auf 110,125 %
Ubertragen aus Zone 7

| Teil I Wertdnderung infolge planungsrechtlicher Festsetzungen

Bertcksichtigung von Veranderungen der planungsrechtlichen Festsetzungen gegenuber
dem Qualitatszustand der Anfangswertzone

(§ 14 der WertV)

aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:

(§10 derWertV) der Sanierungsanfangswert ist nicht GFZ - abhéngig, damit erfolgt
keine Umrechnung Uber GFZ - Koeffizienten in der
VerhaltnismaRigkeit nach Wert R 2002

Ermittlung des Zonenendwertes

Einfluss auf den Bodenwert infolge Strukturverbesserungen (aus Teil 1)
Werterhdhung auf 110,13 %

Einfluss auf den Bodenwert infolge planungsrechtlicher
Festsetzungen (aus Teil II)

Werterhdhung auf 100,00 %
Zonenanfangswert : 21,00 €/m2
Bodenwertveranderung infolge der Sanierung insgesamt um : 10,13 %
Bodenwerterhdhung der Zone insgesamt um : 2,13 €/m2
Zonenendwert Bauland : 23,126 €/m?

Bodenendwert fir Bauland bezogen auf den Wertermittlungsstichtag
gerundet: 23,0 €/m2
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Anlage 4.1
Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Vergleich des Uberschlaglich ermittelten Ausgleichsbetrages mit den Aufwendungen fir die

Sanierung

Land : Brandenburg

Ort: Hohen Neuendorf

Grolde des Sanierungsgebietes 242.000 m?

Einwohner 20.000

Sanierungszeitraum von 1992 bis 31.12.2008

geplante Fordermittel aus der Stadtebauférderung

Bund, Land, Stadt, gesamt 12.842.582 €
53,07 €/m?2

darunter: eingesetzte und geplante Férdersumme = Sanierungsaufwand (B5 u. B6) 4.536.000 €
18,74 €/m?

(B 5: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen Strafl3en, Wegen, Platzen, B 6: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen Grinflachen und Anlagen zum
Spielen fur Kinder und Jugendliche)

darunter Kosten, die auf die Gemeinde entfallen 4.953.000 €
20,47 €/m2
32,01 %
Deckungsbeitrag des Ausgleichsbetrages an den Kosten, die auf die Gemeinde entfallen
29,32 %
uberschlaglich ermittelter durchschnittlicher Ausgleichsbetrag 6,00 €/m?2
Uberschlaglich ermittelter durchschnittlicher Wertzuwachs 7,92 %
vergleichbarer Ausbaubeitrag fur den Ausbau von
Anlagen im Bereich von Stralken, Wegen, Platzen, Stral’enbegleitgrin 4,51 bis 10,63
Quelle: Kosten- und Finanzubersicht Sanierungsgebiet Hohen Neuendorf

ErschlieBungsbeitrage It. DSK und der Stadt Hohen Neuendorf
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Plausibilitatsprifung zum strukturbedingten Zuwachs des Bodenwertes durch Sanierungsmallnahmen

Anlage 4.2

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

(ohne Zuwachs des Bodenwertes infolge planungsrechtlicher Anderung der baulichen Nutzung des Gebietes)

Land :
Ort:

Brandenburg

Hohen Neuendorf

Grolde des Sanierungsgebietes
Einwohner
Sanierungszeitraum

geplante Kosten, die der Gemeinde entstehen
Sanierungsaufwand ohne private Investitionen
darunter

geplanter Sanierungsaufwand (B5 u. B6)

€
€/m?

€

von

B 5: Anlage und Gestaltung von offentlichen Stral3en, Wegen, Platzen
B 6: Anlage und Gestaltung von 6ffentlichen Grunflachen und Anlagen zum Spielen fur Kinder und Jugendliche

1992

242.000
20.000

bis 31.12.2008

4.953.000
20,47

2.520.000

Sanierungsaufwand fur BS, B6 €/m? 10,41

Zone 1 2 3 5 7

typische Nutzung nach BauNVO M1 M1 M2 w G
Hinterland

Bodenwerterhdhung um % 7,84 7,84 9,44 5,56 10,13

durchschnittlicher Ausgleichsbetrag €/m? 8,00 6,00 9,00 5,00 5,00

vergleichbarer Ausbaubeitrag fur den Ausbau von

Anlagen im Bereich von Strallen, Wegen, Platzen €/m? 4,51 bis 10,63

Quelle:

Kosten- und Finanziubersicht Sanierungsgebiet Hohen Neuendorf
ErschlieBungsbeitrage It. DSK und der Stadt Hohen Neuendorf
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Recherche Uber umlagefahige Erschlieungsbeitrage,
vergleichbar zu Ausgleichsbetragen in Sanierungsgebieten

Anlage 4.3

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Land: Brandenburg
Ort: Hohen Neuendorf
Zeitraum vom 01.01.2000 bis 01.12.2003
Strallen- [Kosten / umlagefahiger| Teileinrichtung Umlage Gesamtflache |Beitragssatz
lange [Baumalinahme | Aufwand % der Grundstucke|pro Anlieger
m € € in m? €/m?
im Zeitraum 01.01.2000 bis 01.07.2002
Waldstrale Bergfelde Fahrbahn 90 9.327 7,69
Oberflachenentwasserung
Straldenbeleuchtung
Elfriedestralle Fahrbahn 90 16.091 7,86
Oberflachenentwasserung
Gehweg
StralRenbeleuchtung
Stralienbegleitgrin
Lehnitzstralie Fahrbahn 90 74.993 6,61
Oberflachenentwasserung
Gehweg
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Anlage 4.3

Strallen- [Kosten / umlagefahiger| Teileinrichtung Umlage Gesamtflache |Beitragssatz
lange [Baumalinahme | Aufwand % der Grundstucke|pro Anlieger
m € € in m? €/m?
Wandlitzer Stral3e Fahrbahn 90 25.791 2,33
Oberflachenentwasserung
StralRenbegleitgrin
Briesestralle Fahrbahn 90 19.866 5,26
Oberflachenentwasserung
StralRenbegleitgrin
Gehweg
Emile-Zola-Stralie Fahrbahn 90 80.121 4,42
Oberflachenentwasserung
Stralienbegleitgrin
Gehweg 86.627 0,423
Beleuchtung 86.627 0,174
Heinrich - Zille - Stralle Fahrbahn 90 15.885 6,65
Oberflachenentwasserung
Gehweg 70 17.726 0,478
Straldenbegleitgrin 17.726 0,362
Veltener Stral3e Fahrbahn 90 8.983 9,26
Oberflachenentwasserung
Hennigsdorfer Stralle Fahrbahn 90 20.702 8,17
Oberflachenentwasserung
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Anlage 4.3

Strallen- [Kosten / umlagefahiger| Teileinrichtung Umlage Gesamtflache |Beitragssatz
lange [Baumalinahme | Aufwand % der Grundstucke|pro Anlieger
m € € in m? €/m?
Ulrich v. Hutten - Stralde Fahrbahn 90 11.753 6,02
Oberflachenentwasserung
Frohnauer Strale Fahrbahn 90 17.011 8,45
Oberflachenentwasserung
Baumallinahmen / Teileinrichtungen: im Zeitraum 01.01.2003 bis 31.12.2003
Fahrbahn
Oberflachenentwasserung
StralRenbegleitgrin
einseitiger Gehweg
StralRenbeleuchtung
Stralienbegleitgrin
Remanestralie 1.BA 460 333.065,80 233.146,06 70,00 46.292 5,04
Adolfstrale 170 104.128,78 72.890,15 70,00 15.585 4,68
Scharfschwerdstralle 200 148.586,47 104.010,53 70,00 9.785 10,63
Falkenstrale (Borgsdorf) 370 232.677,24 162.874,07 70,00 36.088 4,51
572.920,81 107.750,00 5,32
%)4605-21;\gi2c;hneu fiir pdf erschlie® 01.02.2005 _ 46 _




Anlage 4.4

Abhangigkeit der Grundstiickspreise von der
GrundstlucksgroRe in Hohen Neuendorf -
erschlielBungsbeitragsfrei nach BauGB
‘—Linear (€/m?) ‘
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Abhdangigkeit der Grundstiickspreise von der
Grundsticksgrofie in Hohen Neuendorf -
erschlieBungsbeitragsfrei nach KAG und BauGB
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Wertzuwachs bezogen auf das Richtwertgrundstick , ermittelt aus der

Trendberechnung
Grunstucks- erschlossen nach Wertzu-
grole KAG und BauGB BauGB wachs
m? €/m? €/m? %
600 90,00 83,00 8,43
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Anlage 4.5

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Entwicklung der Richtwerte fur vergleichbare Gebiete

gemal (8 13 Abs. 2 der Wert V 88) fiir das
Sanierungsgebiet "Ortskern"” Hohen Neuendorf

1 Hohen Neuendorf
[1.1 Richtwerte
Nutzung GFZ €/m? Nutzung GFZ €/m? Nutzung GFZ €/m?
typ. typ. typ.

(Niederheide) (Madchenviertel) (Osramsiedlung)
1992 WA 148,27 WA
1993 WA 163,61 WA
1994 WA 148,27 WA 173,84
1995 WA 122,71 WA 173,84
1996 WA 0,25 122,71 WA 0,3 163,61
1997 WA 0,25 117,60 WA 0,3 163,61
1998 WA 0,25 117,60 WA 0,3 143,16
1999 WA 0,25 107,37 WA 0,3 127,82
2000 WA 0,3 102,26 WA 0,3 122,71 WA 0,3 127,82
2001 WA 0,3 102,26 WA 0,3 122,71 WA 0,3 127,82
2002 WA 95,00 WA 115,00 WA 115,00
2003 WA 85,00 WA 110,00 WA 110,00
2004 WA 80,00 WA 90,00 WA 90,00
Faktor 2004/2000| 0,782 | |Faktor 2004/2000| 0,733 | |Faktor 2004/2000| 0,704
durchschnittlicher Faktor 0,740
Bodenpreisindex fur
Hohen Neuendorf 0,740
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Anlage 4.5

Entwicklung der Richtwerte fur vergleichbare Orte
gemall (8 13 Abs. 2 der Wert V 88)

GFz
typ.

Nutzung €/m?

GFz
typ.

Nutzung €/m?

GFZz
typ.

Nutzung

€/m?

Oranienburg

Hennigsdorf

Birkenwerder

(westl. d. San. Gebietes) | [(sidwestl. d. San.Gebietes)(an der B96, westlich der S-Bah

1995 MI - 148,27 MI - 143,16 WA 148,27
1996 MI - 148,27 MI - 143,16 WA 0,3 148,27
1997 MI 0,6 148,27 MI 1,0 143,16 WA 0,3 148,27
1998 MI 0,6 148,27 MI 1,0 143,16 WA 0,3 148,27
1999 MI 0,6 143,16 MI 1,0 143,16 WA 0,3 143,16
2000 MI 0,6 143,16 MI 1,0 143,16 WA 0,3 112,48
2001 MI 0,6 143,16 MI 1,0 143,16 WA 0,3 112,48
2002 M 145,00 MI 135,00 WA 115,00
2003 MI 135,00 MI 135,00 WA 115,00
2004 MI 130,00 MI 120,00 WA 100,00

Faktor 2004/2000 0,91 Faktor 2004/2000 0,84 Faktor 2004/2000 0,89

durchschnittlicher Faktor 0,878

Bodenpreisindex fir

vergleichbare Orte 0,878
gewerbliche Bauflachen

Nutzung GFZ €/m? Nutzung GFZ €/m? Nutzung GFZ €/m?
typ. typ. typ.
Velten Birkenwerder sidl. A10 Oranienburg (B96)

1995 G G 81,81 G 51,13
1996 G G 81,81 G 51,13
1997 G G 71,58 G 51,13
1998 G G 61,36 G 51,13
1999 G G 61,36 G 51,13
2000 G 30,68 G 61,36 G 51,13
2001 G 30,68 G 61,36 G 51,13
2002 G 31,00 G 60,00 G 50,00
2003 G 30,00 G 60,00 G 47,00
2004 G 28,00 G 50,00 G 45,00

Faktor 2004/2000 0,91 Faktor 2004/2000 0,81 Faktor 2004/2000 0,88

durchschnittl. Faktor 0,869

Bodenpreisindex fir

gewerbliche Bauflachen 0,8692
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Anlage 5

Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange entspre-
chend den Bestimmungen des BauGB

§ 144 Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgénge

(1) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedulrfen der schriftlichen
Genehmigung der Gemeinde

1. diein § 14 Abs. 1 bezeichneten Vorhaben und sonstigen Mal3nahmen,
d.h. dass Vorhaben im Sinne des § 29 nicht durchgefiihrt oder bauliche
Anlagen nicht beseitigt werden durfen. Das sind Vorhaben, die die Errich-
tung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum In-
halt haben. Antrage auf Beseitigung einer baulichen Anlage kdnnen ab
dem Zeitpunkt der ortstublichen Bekanntmachung des Beschlusses uber
den Beginn vorbereitender Untersuchungen zurickgestellt werden.

2. Vereinbarungen, durch die ein schuldrechtliches Vertragsverhaltnis G-
ber den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder
Gebaudeteils auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr eingegangen
oder verlangert wird.

(2) Im formlich festgelegten Sanierungsgebiet bedurfen der schriftlichen
Genehmigung der Gemeinde

1. die rechtsgeschaftliche VeraulRerung eines Grundstucks und die Bestel-
lung und Veraulierung eines Erbbaurechts;

2. die Bestellung eines das Grundstuck belastenden Rechts; dies gilt nicht
fur die Bestellung eines Rechts, das mit der Durchfihrung von Baumal}-
nahmen im Sinne des § 148 Abs. 2 im Zusammenhang steht;

3. ein schuldrechtlicher Vertrag, durch den eine Verpflichtung zu einem
der in Nummer 1 oder 2 genannten Rechtsgeschafte begrindet wird; ist
der schuldrechtliche Vertrag genehmigt worden, gilt auch das in Ausflih-
rung dieses Vertrags vorgenommene dingliche Rechtsgeschaft als ge-
nehmigt;

4. die Begrindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast;
5. die Teilung eines Grundstuicks.
(3) Die Gemeinde kann fir bestimmte Falle die Genehmigung flr das

formlich festgelegte Sanierungsgebiet oder Teile desselben allgemein er-
teilen; sie hat dies ortsublich bekannt zu machen.

(4) Keiner Genehmigung bedurfen

Genehm-Rechtsvorg
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1. Vorhaben und Rechtsvorgange, wenn die Gemeinde oder der Sanie-
rungstrager fur das Treuhandvermdgen als Vertragsteil oder Eigentimer
beteiligt ist;

2. Rechtsvorgange nach Absatz 2 Nr.1 bis 3 zum Zwecke der Vorweg-
nahme der gesetzlichen Erbfolge;

3. Vorhaben nach Absatz 1 Nr. 1, die vor der formlichen Festlegung des
Sanierungsgebiets baurechtlich genehmigt worden oder auf Grund eines
anderen baurechtlichen Verfahrens zulassig sind, sowie Unterhaltungsar-
beiten und die FortfUhrung einer bisher ausgeubten Nutzung;

4. Rechtsvorgange nach Absatz 1 Nr. 2 und Absatz 2, die Zwecken der
Landesverteidigung dienen;

5. der rechtsgeschaftliche Erwerb eines in ein Verfahren im Sinne des §38
(bauliche Maflinahmen von uberortlicher Bedeutung auf Grund von Plan-
feststellungsverfahren; 6ffentlich zugangliche Abfallbeseitigungsanlagen)
einbezogenen Grundstucks durch den Bedarfstrager.

§ 145 Genehmigung

(1) Uber die Genehmigung ist binnen eines Monats nach Eingang des An-
trags bei der Gemeinde zu entscheiden. § 19 Abs. 3 Satz 3 bis 5 st
entsprechend anzuwenden.

(2) Die Genehmigung darf nur versagt werden, wenn Grund zur Annahme
besteht, dass das Vorhaben, der Rechtsvorgang einschliel3lich der Teilung
eines Grundstucks oder die damit erkennbar bezweckte Nutzung die
Durchfihrung der Sanierung unmaoglich machen oder wesentlich erschwe-
ren oder den Zielen und Zwecken der Sanierung zuwider laufen wirde.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwerung
dadurch beseitigt wird, dass die Beteiligten fur den Fall der Durchflhrung
der Sanierung fur sich und ihre Rechtsnachfolger

1. in den Fallen des § 144 Abs. 1 Nr. 1 auf Entschadigung flr die durch
das Vorhaben herbeigefuhrten Werterhhungen sowie fur werterhdhende
Anderungen, die auf Grund der mit dem Vorhaben bezweckten Nutzung
vorgenommen werden, verzichten;

2.in den Fallen des § 144 Abs. 1 Nr.2 oder Abs. 2 Nr.2 oder 3 auf Ent-
schadigung fir die Aufhebung des Rechts sowie fir werterhhende Ande-
rungen verzichten, die auf Grund dieser Rechte vorgenommen werden.

(4) Die Genehmigung kann unter Auflagen, in den Fallen des § 144 auch
befristet oder bedingt erteilt werden. § 51 Abs. 4 Satz 2 und 3 ist entspre-
chend anzuwenden. Die Genehmigung kann auch vom Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags abhangig gemacht werden, wenn dadurch Ver-
sagungsgrinde im Sinne des Absatzes 2 ausgeraumt werden.
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(5) Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentumer von der Ge-
meinde die Ubernahme des Grundstiicks verlangen, wenn und soweit es
ihm mit Rucksicht auf die Durchfuhrung der Sanierung wirtschaftlich nicht
mehr zuzumuten ist, das Grundstlick zu behalten oder es in der bisherigen
oder einer anderen zulassigen Art zu nutzen. Liegen die Flachen eines
land- oder forstwirtschaftlichen Betriebs sowohl innerhalb als auch aul3er-
halb des formlich festgelegten Sanierungsgebiets, kann der Eigentumer
von der Gemeinde die Ubernahme sémtlicher Grundstiicke des Betriebs
verlangen, wenn die Erfiillung des Ubernahmeverlangens fiir die Gemein-
de keine unzumutbare Belastung bedeutet; die Gemeinde kann sich auf
eine unzumutbare Belastung nicht berufen, soweit die au3erhalb des form-
lich festgelegten Sanierungsgebiets gelegenen Grundstiicke nicht mehr in
angemessenem Umfang baulich oder wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Kommt eine Einigung tiber die Ubernahme nicht zustande, kann der
Eigentumer die Entziehung des Eigentums an dem Grundstuck verlangen.
Fir die Entziehung des Eigentums sind die Vorschriften des Flnften Teils
des Ersten Kapitels entsprechend anzuwenden. § 43 Abs. 1, 4 und 5 so-
wie § 44 Abs. 3 und 4 sind entsprechend anzuwenden.

(6) Auf die Genehmigung nach § 144 Abs. 2 und 3 ist § 20 Abs. 2 bis 4
entsprechend anzuwenden.

Im § 153 des BauGB, Abs. 2, ist bestimmt: , Liegt bei der rechtsgeschaftli-
chen Veraulierung eines Grundstuckes sowie bei der Bestellung oder
Veraulerung eines Erbbaurechts der vereinbarte Gegenwert fir das
Grundstuck oder das Recht uber dem Wert, der sich in Anwendung des
Absatzes 1 ergibt, liegt auch hierin eine wesentliche Erschwerung der Sa-
nierung im Sinne des § 145 (2).

Die Vorschrift darf nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-

richtes (BVerwG) nicht mit dem Anspruch ausgelegt werden, dass bereits
geringste Uberschreitungen des sanierungsunbeeinflussten Grundstiicks-
wertes zur Versagung der Genehmigung einer rechtsgeschaftlichen Ver-

aulerung fuhren. Feste Grenzen fir die zuldssige Abweichung sind nicht
bestimmbar.

Mit der Genehmigung eines dem sanierungsunbeeinflussten Grund-
stickswert unwesentlich Uberschreitenden Kaufpreises geht die Gemeinde
grundsatzlich keine Bindungen fur die Bemessung des Ausgleichsbetra-
ges nach § 144 ff. des BauGB ein. Die Preisprifung gemaf’ Baugesetz-
buch hat in diesem Zusammenhang die Funktion, den Erwerber eines
Grundstickes davor zu schitzen, die sanierungsbedingte Werterhéhung
doppelt aufzubringen.

Die sanierungsbedingte Bodenwerterhohung ist Gegenstand des Aus-
gleichsbetrages nach § 144 ff. des BauGB.
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Gegenstand der Preispriufung nach § 145 (2) in Verbindung mit § 153 (2)
des BauGB ist der Verkehrswert des Grundstuckes.

Die Bodenwerterhhungen des Grundstuckes, die der Eigentimer zulas-
sigerweise durch eigene Aufwendungen bewirkt hat, so weit der EigentU-
mer gemal § 146 (3) des BauGB Ordnungsmalinahmen durchgefuhrt o-

der Gemeinbedarfs- und Folgeinvestitionen im Sinne des § 148 (2) Satz 1
entrichtet oder geandert hat, sind bei der Bemessung des Ausgleichsbe-

trages anzurechnen.

Liegt der Kaufpreis deutlich iber dem Verkehrswert, sind demzufolge die
Genehmigungen nicht zu erteilen. Nach § 145 (3) des BauGB ist die Ge-
nehmigung zu erteilen, wenn die wesentliche Erschwerung fur die Durch-
fuhrung der Sanierung durch den Eigentumer und den Rechtsnachfolger
beseitigt wird.

Die Genehmigung kann auch gemaf Absatz 4 unter Auflagen erteilt wer-
den.
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Anlage 6

Auszlge aus der aktuellen Rechtsprechung zu den angewendeten
Verfahren

Ausgleichsbetrag
Niedersachsen - Verfahren

Bei der Errechnung des Ausgleichsbetrages fur sanierungsbedingte Bodenwert-
erhdhungen nach § 154 Abs. 2 BauGB besteht flr die Gemeinde ein Schat-
zungsspielraum, der Auswirkungen auf die gerichtliche Kontrolldichte hat. Der
eingeraumte Spielraum bei der Bewertung der sanierungsbedingten Bodenwert-
erhdhung enthebt die Gemeinde aber nicht davon, die Methode der Bewertung
plausibel offen- und darzulegen, damit die Vereinbarkeit des gewahlten Bewer-
tungsverfahrens mit dem durch die Wertermittlungsverordnung vorgegebenen
Verfahren sowie die Vertretbarkeit des gefundenen Ergebnisses gerichtlich Gber-
pruft werden kann.

Die Ermittlung der Bodenwerterhhung mit Hilfe mathematisch-statistischer Me-
thoden kann grundsatzlich nur dann gelingen, wenn die Methode auf ortsspezifi-
schen oder aber auf mit den ortsspezifischen Verhaltnissen vergleichbaren Un-
tersuchungen beruht, was die Gemeinde darzulegen hat.

Es ist im Rahmen der Prufung im Eilverfahren nicht feststellbar, dass die Be-
rechnungsmethode nach Kanngieser/Bodenstein bei der Ermittlung sanierungs-
bedingter Bodenwerterhbhungen generell zu sachgerechten Ergebnissen fuhrt.

YC? Frankfurt/M., Besch/. vom 25.8.1999 - 8 G 3502/98 (3) - (nicht rechtskraf-
[¢)

Niedersachsen-Modell

1. Die RechtmalRigkeit einer Erhebung eines Ausgleichsbetrags wird durch eine
frihere (rechtswidrige) Zusicherung der Nichterhebung nicht beeintrachtigt.

2. Das Vorliegen von »stadtebaulichen Missstanden« ist auf der Grundlage der
vorbereitenden Untersuchungen durch einen Subsumtionsvorgang nicht im
Wege einer Abwagung zu ermitteln.

3. Im Fall einer sog. Funktionsmangelsanierung konnen stadtebauliche Miss-
stande aus der dem betreffenden Gebiet (ortplanerisch) zugewiesenen kunfti-
gen Struktur und stadtebaulichen Funktion abgeleitet werden. Bei der Funkti-
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onszuweisung hat die Gemeinde einen weiten Beurteilungsspielraum, der ge-
richtlich nur eingeschrankt nachprufbar ist.

. Uber die Begrenzung des Sanierungsgebietes ist im Rahmen einer Abwa-

gung zu entscheiden.

Stadtebauliche Ausgleichsbetrage haben eine Finanzierungsfunktion; ihr (Ge-
samt-) Aufkommen darf nicht hoher sein als die Sanierungskosten, die auf die
Gemeinde entfallen.

Bei der Ermittlung des Unterschieds zwischen dem Anfangs- und dem End-
wert eines Grundstucks steht der Gemeinde ein Schatzungsspielraum in Be-
zug auf den Umfang der Erhéhung oder Minderung des Bodenwertes zu. Die
gerichtliche Kontrolle beschrankt sich auf das angewandte Bewertungsverfah-
ren und auf Art und Auswahl der berucksichtigten Faktoren. Hinsichtlich des
gewahlten Bewertungsverfahrens kann die Gemeinde eine methodische
»Prarogative« in Anspruch nehmen.

Ein Sanierungsbetroffener kann nicht beanspruchen, statt der von der Ge-
meinde gewahlten Methode eine andere Methode fur die Wertermittlung an-
zuwenden, die er fur »sachgerechter« oder »gunstiger« halt.

Das sog. »Niedersachsen-Modell« ist grundsatzlich geeignet, sanierungsbeding-
te Werterhbhungen zu erfassen.

OVG Luneburg, Urt. vom 9. 7.2001 - 1 M 22/00 -

Anfangswert Bebauung Neuordnungswert

1.

3.
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Bei der Ermittlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhohung steht der
Behorde sowohl hinsichtlich der fur die Ermittlung des Anfangs- und Endwerts
malfgeblichen Faktoren als auch hinsichtlich des Verfahrensweges ein Ein-
schatzungsspielraum zu.

Die Ermittlung des Ausgleichsbetrags aus der Differenz von Neuordnungs-
wert und Anfangswert als Qualitadtsminderung des Neuordnungswerts, die
durch Multiplikation eines auf Grund der sog. Multifaktorenanalyse (Zielbaum)
gewonnenen Faktors errechnet wird, begegnet bei summarischer Prifung
keinen Bedenken.

Auf Grund des Bodenbezuges des sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrags
gemald § 154 Abs.2 BauGB i. V. m. § 28 Abs. 3 Satz 1 Wert'V ist die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterhohung grundsatzlich nur aus dem Unterschied
zwischen Endwert und Anfangswert vergleichbarer unbebauter Grundsticke,
also als sanierungsbedingte Baulandwerterhdhung zu ermitteln. Die die kon-
krete Bebauung des sanierten Grundstlicks berlcksichtigende rentierliche
Bodenwerterhdhung gemal} § 7 Abs. 3 bis 10 AV- Ausgleichsbetrage vom
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26.5.1994 (GVBI. 1994, 1964) darf nur als negativer Korrekturfaktor der er-
rechneten sanierungsbedingten Baulandwerterhohung, nicht aber zur Erho-
hung eingestellt werden.

VG Berlin, Beschl. vom 11.11.1998 - 19 A 86/98-

Ausgleichsbetrag
Vergleichswertverfahren
Vorauszahlung

1. Das Vergleichswertverfahren nach § 28 Abs. 3 S. 1 WertV zur Ermittlung des
Ausgleichsbetrags einer durch eine Entwicklungsmaflinahme bedingten Erhé-
hung des Bodenwerts eines Grundstucks kommt dann nicht zur Anwendung,
wenn sich der entwicklungsunbeeinflusste Verkehrswert auf Grund der Ver-
aullerung des konkreten Grundstlcks nach dem Kaufpreis bestimmen lasst.

2. Der Kaufer eines Grundstlcks handelt treuwidrig, wenn er zur Erlangung der
entwicklungsrechtlichen Genehmigung eine Wertermittlung entsprechend
dem Kaufpreis akzeptiert, nach Eigentumseintragung diesen Anfangswert als
Bemessungsgrundlage des von ihm zu zahlenden Ausgleichsbetrags aber flur
zu niedrig erklart und mit dieser Begrindung die Leistung von Vorauszahlun-
gen verweigert.

VGH Mannheim, Ur/. vom 15.3.2000 - 8 S 1810/99-

Ausgleichsbetrag
Multifaktorenanalyse
Zielbaumverfahren

Die Zielbaummethode (Multifaktorenanalyse) ist zur Ermittlung des Aus-
gleichsbetrags nicht geeignet, wenn sie die Ermittlung der sanierungsbe-
dingten Bodenwerterhéhung nicht transparent und nachvollziehbar er-
scheinen lasst.

Aus den Grunden: Gegen die Wirksamkeit der Sanierungssatzung bestehen
keine Bedenken, insbesondere ist sie nicht wegen des fehlenden Erlasses
eines Sanierungsbebauungsplanes nichtig. Hierbei kann dahinstehen, ob
der Erlass eines Bebauungsplanes zur Durchsetzung der Sanierungsziele
»Blockrandbebauung« sowie »Begrunung der Innenhodfe« erforderlich wa-
re, denn selbst dann fuhrt das Fehlen des Bebauungsplanes nicht zur
Nichtigkeit der Satzung. Dies ergibt sich aus Folgendem: Zum Zeitpunkt
des Erlasses der Sanierungssatzung und damit der formlichen Festlegung
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des Sanierungsgebiet sind die von der Gemeinde formulierten Sanie-
rungsziele noch wenig konkret. Diese werden im weiteren Verfahrensab-
lauf und mit fortschreitender Planungstatigkeit der Gemeinde zunehmend
konkretisiert. Mit diesem Verfahrensverlauf korrespondiert die Sperrwir-
kung, die die Sanierungssatzung im Rahmen des sanierungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren entfaltet. Demnach kann einem Bauvorhaben ein
Sanierungsziel nur dann entgegengehalten werden, wenn es einen der
Verfahrensdauer angemessenen Konkretisierungsgrad erreicht hat. Ist
hingegen ein langer Zeitraum vergangen, ohne dass die Gemeinde das
Sanierungsziel entsprechend konkretisiert hat und einen ggf. erforderli-
chen Bebauungsplan erlassen hat, so kann das Sanierungsziel dem Vor-
haben nicht langer entgegengehalten werden. Vielmehr ist dann davon
auszugehen, dass die Gemeinde das Sanierungsziel aufgegeben hat (vgl.
hierzu OVG Bautzen, Urt. vom 19. 8. 1999 - | S 555/98 -).

Die Moglichkeit der Aufgabe eines einzelnen Sanierungszieles aus einem
Blndel von Sanierungszielen heraus, muss der planenden Gemeinde je-
doch offen bleiben, ohne dass sie hiermit das gesamte Sanierungskon-
zept gefahrden wirde. Gerade weil die Sanierungsziele bei der Festle-
gung des Sanierungsgebietes noch einen sehr geringen Konkretisie-
rungsgrad aufweisen und die Verdichtung mit zunehmender Planungsta-
tigkeit der Gemeinde eintritt, muss es der Gemeinde unbenommen blei-
ben, von einem wenig konkretisierten Sanierungsziel Abstand zu nehmen,
sei es, weil die Gemeinde erkannt hat, dass sie das Sanierungsziel nicht
erreichen kann oder sei es aus anderen Grinden. Allein, weil die Ge-
meinde Abstand von einem Sanierungsziel nimmt, nimmt sie aber gerade
nicht Abstand von der gesamten SanierungsmalRnahme. Die weitere
Durchfuhrung der Sanierungsmalinahme durch die Gemeinde hangt aber
von der Wirksamkeit der Sanierungssatzung ab. Diese kann daher bereits
dann nicht unwirksam werden, wenn die Gemeinde ein Sanierungsziel
aus ihrem Sanierungskonzept streicht. Etwas anderes mag dann gelten,
wenn das Sanierungsziel fur die Sanierungsmallnahme insgesamt so we-
sentlich ist, dass diese mit dem aufgegebenen Sanierungsziel »steht und
fallt«. Davon kann hier jedoch keine Rede sein, denn neben der Realisie-
rung der Blockrandbebauung und Begrinung der Innenhéfe stehen eine
Mehrzahl an Sanierungszielen, die ebenso wesentlich sind wie die ge-
nannten.

Zudem ist es mit dem Charakter einer Rechtsnorm nicht vereinbar, ihre
Wirksamkeit von einem zukunftigen tatsachlichen Verwaltungshandeln der
Gemeinde abhangig zu machen, das in keinem Zusammenhang zu den
Abwagungsvorgangen steht, die dem Satzungserlass vorangehen. Insbe-
sondere ist hierbei stets eine Einzelfallprifung hinsichtlich der Wirksam-
keit der Sanierungsziele erforderlich und damit eine Abwagung zwischen
der verstrichenen Zeit und der Konkretisierungsdichte des Sanierungszie-
les, von deren Ausgang die Wirksamkeit der Satzung abhinge. Starre zeit-
liche Vorgaben existieren in diesem Zusammenhang nicht. Mithin be-
steht ein betrachtlicher Unsicherheitsfaktor hinsichtlich der Wirksamkeit
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einer Sanierungssatzung, wenn diese vom sich in der Aufstellung eines
Bebauungsplan ausdrickenden Konkretisierung eines Sanierungsziels
abhinge. Die sich hieraus ergebende Unsicherheit in der Rechtsanwen-
dung spricht ebenfalls gegen eine Nichtigkeit der Satzung wegen eines
fehlenden Bebauungsplans, der zur Durchsetzung eines Sanierungszieles
erforderlich gewesen ware (vgl. insgesamt auch Wollny, Erhebung von
Ausgleichsbetragen fur sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen nach
§ 154 BauGB in DOV 1993, 740; a. A. wohl Mampel, Erhebung von Aus-
gleichsbetrédgen nach dem Baugesetzbuch, DOV 1993, 556).

Der Ausgleichsbetrag ist nach § 154 Abs.3 BauGB auch fallig, denn mit
der Erteilung der Abgeschlossenheitserklarung am 23.7. 1997 ist die Sa-
nierung hinsichtlich des Grundstiicks des Kl. nach § 163 Abs. 1 BauGB
abgeschlossen.

Danach besteht dem Grunde nach ein Recht zur Erhebung eines sanie-
rungsrechtlichen Ausgleichsbetrags nach § 154 Abs. 1 BauGB.

Die Hohe des Ausgleichsbetrags berechnet sich nach § 154 Abs.2
BauGB. Hiernach besteht dieser aus der Differenz zwischen dem Bo-
denwert, der sich fur das Grundsttick ergeben wirde, wenn eine Sa-
nierung weder durchgefihrt noch beabsichtigt worden ware (An-
fangswert) und dem Bodenwert des Grundstiickes, der sich durch
die tatsachliche und rechtliche Neuordnung des férmlich festgeleg-
ten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

Die Ermittlung der Bodenwerterh6hung richtet sich im Einzelnen i.d.R.
nach der Wert V vom 6.12.1988. Nach § 28 Abs.2 WertV sind hierbei der
Anfangs- und Endwert auf den gleichen Zeitpunkt zu ermitteln und zwar
auf den Zeitpunkt der Abschlusserklarung, mithin vorliegend auf den 23.7.
1997. Zur Wertermittlung heranzuziehen sind nach §28 Abs.1, 26 Abs.1
WertV Vergleichsgrundstlucke, die sowohl hinsichtlich allgemeiner Wert-
faktoren als auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Qualitat den Grundstu-
cken im Sanierungsgebiet entsprechen. Die zeitliche Koinzidenz des
Wertermittlungsstichtags fur den Anfangs- und den Endwert soll den Ein-
fluss allgemeiner konjunktureller Schwankungen auf die Bodenwertveran-
derung heraushalten.

Der Anfangswert wird hierbei durch Kaufpreise vergleichbarer Grundstu-
cke bzw. Bodenrichtwerte nach § 13 Abs.2 WertV zum Zeitpunkt des Be-
ginns des Sanierungseinflusses ermittelt und anschliefiend mit Hilfe von
Bodenpreisindexreihen auf den Wertermittlungsstichtag umgerechnet (vgl.
Kleiber in: Ernst / Zinkahn / Bielenberg, WertV § 28 Rn.24).

Fur die Ermittlung des Endwerts ist der Zustand des Gebietes nach
Abschluss der Sanierungsmaflnahmen zu Grunde zu legen. Wird
nach 8 163 Abs. 1 BauGB ein einzelnes Grundsttick fur abgeschlos-
sen erklart - wie vorliegend geschehen - ist flr die Wertermittlung
nicht nur die bislang verwirklichte Neuordnung des Gebietes zu be-
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ricksichtigen, sondern auch die Aussicht auf die vorgesehenen und
noch ausstehenden Anderungen sowie auf sonstige Sanierungs-
malnahmen (vgl. Kleiber in: Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, a. a. O. Rn. 32).

Die Bekl. hat den Wert des klagerischen Grundstlicks nicht anhand einer
in der WertV geregelten Bewertungsmethode ermittelt, sondern hierzu ein
eigenes Verfahren entwickelt. Diese Bewertungsmethode beruht auf ei-
nem Multifaktorensystem (Zielbaum), durch den die prozentuale Boden-
wertsteigerung durch die Durchflihrung der SanierungsmalRnahmen im
Verhaltnis zum Anfangswert ermittelt wird. Um den Verkehrswert des kla-
gerischen Grundstickes im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, fehlt der
Bekl. eine ausreichende Datengrundlage. Weder im Stadtgebiet der Bekl.
noch in anderen vergleichbaren Stadten der Neuen Bundeslander findet
sich eine hinreichende Anzahl an Vergleichsgrundstiicken, die eine stad-
tebauliche Qualitat aufweisen, die dem Abschluss der Sanierungsmal3-
nahme entspricht.

Grundsatzlich ist die Entwicklung einer anderen Bewertungsmethode nicht
zu beanstanden, denn im Rahmen der durchzufiihrenden Grundstlicks-
bewertung sind die Bewertungsmethoden nach der Wert V nur dann
durchzufuhren, wenn ausreichendes Datenmaterial vorhanden ist, das ei-
ne zuverlassige Ermittlung des Verkehrswerts des Grundstuckes auf der
Grundlage des Vergleichswertverfahrens ermaoglicht. Ist dies nicht der Fall,
dann steht die WertV der Anwendung einer anderen Ermittlungsmethode
nicht entgegen, da sie insofern keine abschlieRende Regelung enthalt
(vgl. BVerwG, Beschl. vom 16.1.1996 - 4 B 69/95 -, GuG 1996, 111).

Diese Voraussetzungen liegen hier vor, da der Bekl. keine ausreichende
Anzahl von Vergleichsgrundsticken zur Verfigung steht, die bereits einen
Zustand aufweisen, wie er durch den Abschluss der Sanierung erreicht
werden soll. Sind derartige Vergleichsgrundstiicke jedoch nicht vorhan-
den, so fehlt eine ausreichende Datengrundlage, um zuverlassig den Bo-
denwert bestimmen zu konnen.

Die konkret von der Bekl. entwickelte Bewertungsmethode entspricht je-
doch nicht den Anforderungen, die die Wert V im Ubrigen an die von ihr
geregelten Bewertungsmethoden stellt. Auch wenn die Regelungen der
Wert V nicht abschlielender Natur sind, folgt daraus nicht, dass in einer
eigens entwickelten Wertermittlungsmethode nicht auch Leitlinien, die alle
Bewertungsmethoden nach der WertV gemeinsam haben, zu beachten
sind. Vielmehr sind diese auf von der Gemeinde entwickelte Bewertungs-
methoden zu ubertragen. Richtig ist zwar, dass sowohl der Anfangs- als
auch der Endwert keine mathematisch exakt zu ermittelnden Grof3en dar-
stellen, sondern es sich um eine Schatzung handelt, die stets ein gewis-
ses Moment der Unsicherheit enthalt (vgl. OVG Munster, Urt. vom
9.4.1990 - 22 A 1630/87 - GuG 1991, 342;

VG Berlin, Beschl. vom 11.11.1998 - 19 A 86/98 - GuG, 1999,62).
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Dies gilt umso mehr, als es sich vorliegend um ein vorzeitig fur abge-
schlossen erklartes Grundstick handelt, so dass auch hinsichtlich der
noch zu verwirklichenden stadtebaulichen Malinahmen ein Element der
Prognose hinzutritt. Auch wenn der Gemeinde damit ein Schatzungsspiel-
raum zusteht, so ist sie in der Wahl der Bewertungsmethode dennoch
nicht vollkommen frei. Denn Ziel der Bewertungsmethoden der Wert V und
damit auch der in diesen enthaltenen Grundsatzen ist es, das ohnehin
vorhandene Risiko der Schatzung durch Verwendung maglichst vieler ob-
jektiver Kriterien zu minimieren und damit das Gutachtenergebnis flir den
betroffenen Blrger transparenter und verstandlicher zu machen. Diesen
Anforderungen genugt die von der Bekl. entwickelte Methode nicht.

Den in der WertV geregelten Bewertungsmethoden ist allen gemein-
sam, dass der Anfangs- und der Endwert jeweils getrennt voneinan-
der ermittelt werden und die Ermittlung sich auf reales Zahlenmateri-
al stutzt, das die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt widerspie-
gelt. Beide Ansatze sollen einen mdglichst hohen Grad an Objektivi-
tat in das Bewertungsverfahren bringen.

Allerdings berucksichtigt die von der Bekl. entwickelte Zielbaummethode
diese Ansatze nicht. Denn zum einen wird der Endwert in Abhangigkeit
vom Anfangswert ermittelt, indem der Anfangswert einer prozentualen
Steigerung unterliegt. Eine getrennte Ermittlung des Anfangswerts und
des Endwerts, die gerade eine Abhangigkeit dieser beiden Werte vonein-
ander vermeiden will, um hiermit das reale Marktgeschehen besser wie-
dergeben zu koénnen, erfolgt hiermit gerade nicht. Und zum anderen be-
ruht die Ermittlung dieser prozentualen Steigerung - und damit die Ermitt-
lung des entscheidenden Faktors fur den Endwert - nicht auf realen
Grundlagen, sondern allein auf einer gutachterlichen Einschatzung. Das
Gericht verkennt hierbei nicht, dass sich die Bekl. durch eine weit ver-
zweigte Ausdifferenzierung der Bewertungskriterien um eine »Objektivie-
rung« der Schatzung bemuht. Jedoch kann auch diese Ausdifferenzierung
nicht dartiber hinweghelfen, dass alle von der Bekl. selbst aufgestellten
Bewertungskriterien ihrerseits allein auf Grund einer gutachterlichen
Schatzung im Einzelfall ausgeflillt werden und auf Grund eines von der
Bekl. auf Grund gutachterlicher Einschatzung entwickelten Gewichtungs-
koeffizienten umgerechnet werden. Auch die gutachterliche Schatzung be-
ruht nicht auf der Grundlage etwa ermittelter Marktdaten, sondern auf ei-
ner »freien« Bewertung des Gutachters.

Eine tatsachliche Fixierung all dieser Werte ist hingegen nicht moglich.
Genau diese Bindung an das tatsachliche Geschehen auf dem Immobi-
lienmarkt wollen jedoch die Regelungen des Gesetzgebers, die sich in den
in der Wert V enthaltenen Bewertungsmethoden ausdricken erreichen.

Demnach ist zu fordern, dass sich eine Bewertungsmethode, die von
einer Gemeinde entwickelt wird, an diese Vorgabe hélt und zumin-
dest in Teilen durch das tatsachliche Marktgeschehen gedeckt wird,
beispielsweise durch Berucksichtigung von Vergleichsgrundstiicken,
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bei denen bereits ein groRerer Anteil der Sanierungsziele erreicht
wurde.

Eine Bodenwertermittlung allein auf Grund gutachterlicher Einschatzung
ist hingegen nicht zulassig (a. A. im Eil- verfahren VG Berlin, a. a. 0.).

Ist jedoch die gutachterliche Ermittlung der sanierungsbedingten Boden-
werterhohung nicht zuldssig, so kann die Bekl. den sanierungsrechtlichen
Ausgleichsbetrag in dieser Hohe auch nicht festsetzen. Der Bescheid der
Bekl. kann damit keinen Bestand haben.

VG Leipzig. Urt. vom 10.9.2001 - 6 K 222/99- - nicht rechtskraftig-

(GUG Nr.1/2003 S. 63)

1 B 854/02
Sachsisches Oberverwaltungsgericht
Urteil vom 17.06.2004

aktuelle rechtspr

©Dr.Sattler

LEITSATZE

1. Bei der Ermittlung sanierungsbedingter Bodenwertsteigerungen steht
der Behorde hinsichtlich der Ermittlung der wertbildenden Faktoren und
hinsichtlich des angewandten Wertermittiungsverfahrens ein Einschat-
zungsspielraum zu.

2. Fehlen hinreichende Vergleichsdaten zur getrennten Ermittlung des An-
fangs- und des Endwertes auf der Grundlage eines Verfahrens nach der
Wertermittlungsverordnung, ist die Behorde verpflichtet, andere geeignete
Wertermittlungsverfahren zur Berechnung des Ausgleichsbetrages heran-
zuziehen, die eine zuverlassige Ermittlung der Bodenwertsteigerungen
gestatten.

3. Die Ermittlung des Ausgleichsbetrages durch Multiplikation eines auf-

grund des sogenannten Zielbaumverfahrens (Multifaktorenanalyse) ermit-
telten Faktors mit dem Anfangswert begegnet keinen Bedenken.
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Anlage 2

Dr. Herbert Sattler
Darstellung der Entwicklung von Anfangs- und  GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Endwerten

Bemessung sanierungsbedingter Bodenwerterhohungen bei
konjunktureller Abschwachung des Bodenmarktes

Qualitatsfestschreibungszeitpunkt

QuaIitétﬂestschreibungszeitpunkt
Endwert

E inzel-Entlassung nach

Anfangsvyert
I§ 163 BauGB

\I

Endwert/ Neuordnungswert

abgezinster
Ausgleichs-
betrag

Ausgleichsbetrag

Bodenwert
€/m?

Anfangswert

fortgeschriebener Anfangswert

>Zeit

>50% 100%
Satzung Uberdie Aufhebung

0%

B eschluss Uberffo rmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes nach

vorbereitende des Sanierungsgebietes
§ 162 BauGB

Untersuchungen
sanierungsbeeinflusster Bodenwert

sanierungsunbeeinflusster Bodenwert
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Anlage 1

Lage des Sanierungsgebietes

Dr. Herbert Sattler
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Anlage 3.1

Analyse der Bodenpreisdnderungindizes
gegenltber dem Stand vom 01.01.2002

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Anfangs- |Baugebiet/ Hohen Neuendorf Vergleichsorte
wert- Vergleichsgebiet Preisanderungsindex Preisanderungsindex Preisanderungsindex
zone aus der Kaufpreis- | aus der Richtwert- aus der Richtwert- |fUr die Fortschreibung der Anfangswerte
analyse analyse analyse in Hohen Neunendorf
Geschaftsstralten- und Wohnbereich 1 0,886 0,782 0,878
M1
1 Mittelwert 0,886 0,782 0,878 0,849
Geschaftsstralten- und Wohnbereich 1
Hinterland
2 0,849
Geschaéftsstralten- und Wohnbereich 2
M2 0,886 0,733 0,878
3 Mittelwert 0,886 0,733 0,878 0,833
Geschéftsstralten- und Wohnbereich 2
Hinterland
4 0,833
Wohnstralienbereich Birkenwerder
Uberwiegend offene Bebauung
w 0,886 0,758 0,889
5 Mittelwert 0,886 0,758 0,889 0,844
Wohnstralienbereich
Hinterland
6 0,844
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Anlage 3.1

Dr. Herbert Sattler
Analyse der Bodenpreisdnderungindizes GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
gegenuber dem Stand vom 01.01.2002

Anfangs- [|Baugebiet/ Hohen Neuendorf Vergleichsorte
wert- Vergleichsgebiet Preisanderungsindex Preisanderungsindex Preisanderungsindex
zone aus der Kaufpreis- | aus der Richtwert- aus der Richtwert- |fiir die Fortschreibung der Anfangswerte
analyse analyse analyse in Hohen Neunendorf
Velten
Gewerblich genutzte Bauflache Birkenwerder
G1 Oranienburg
7 Mittelwert 0,8692 0,869
Velten
Gewerblich genutzte Bauflache im Birkenwerder
Hinterland G2 Oranienburg
8 Mittelwert 0,8692 0,869
Grunland
GR
9 Mittelwert 0,844
Gemeinbedarfsflache
GB
10 Mittelwert 0,833
Kirchenland
GB
12 Mittelwert 0,849
Entwicklung der Grundstlickspreise im engeren Verflechtungslraum zu Berlin 2001 bils 2004 0,818
Preidnderungsindex fur die Fortschreibung der Bodenwerte in Hohen Neuendorf 0,844
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