Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
in der Stadt Brandenburg an der Havel

Gutachten - Nummer 02-7.1/2011

Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte
geman § 196 Abs. 1 Satz 7 Baugesetzbuch
fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt— Bereich Innen stadt I
(umfassendes Sanierungsverfahren)
der Stadt Brandenburg an der Havel

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

Qualitatsstichtag fur die Anfangswertqualitat: 31. 07.1990
Qualitatsstichtag fur die Endwertqualitat: 31.12.2 019

Dieses Gutachten umfasst 30 Seiten und 22 Anlagen mit 153 Seiten.
Der Gutachterausschuss besetzt mit

Herrn N. Kordulla als Vorsitzenden,
Frau U. Mennig als Gutachterin,
Herrn A. Kinner als Gutachter,
Herrn F. Meyer als Gutachter und
Herrn Ch. Pétinger als Gutachter

hat in gemeinsamer, nicht offentlicher Beratung am 20.11.2013 folgendes Gutachten
beschlossen:



Gutachten-Nr. 02-7.1/2011

Inhaltsverzeichnis
I AN 1 (= o A AN U | 11 =T RSP 3
1.1 N = Lo 1S3 (] |1 3
1.1.1  ANntragsSbereChtigUNQ .........ccciieeiiieeeiiie e e e e e e eeeaes 3
1.1.2  ZWECK dES GULACHTENS. .....uuiiiiiiiiiiiiiiiieieteie ettt eeseeseessenennnes 3
1.2 Beigebrachte Unterlagen ..........oouuueiiiii i 3
1.3 Recherchierte Unterlagen ............oueiiii oo 3
2. RecChtliche GrundIageNn ..........ocoeiiiiiice e 5
2.1 Definition BOAeNrCRIWEITE ......cccoviiiiiiiiiiiiiiii e 5
2.2 Erklarung zum Begriff "Besondere Bodenrichtwerte”..............cccovveiiiiiiiieeeieeeennnnes 5
2.3 Stadtebauliche SanierungsmalBNahMmeEN ............coovviiiiiiiiiieee e 5
2.4 AUSIEICNSDEIIAY .. .o aean 6
2.5 Anfangs- und Endwert im Sanierungsverfahren ............ccccciiiiiiieeiiieeie e 6
2.6 ErschlieBUNGSDEITAGE ... .o i 7
2.7 Bauplanungs- und ZulassungsVerordnUNG .........ceeeeeeeeeeeeiiieseeeeeeeeeesiiin e e e eeeeeeannnes 7
e WEEIMUIEIUNG o 8
3.1 Grundsatze fur die Wertermittlung von Bodenrichtwerten ..............cccccvvvvvvveeeeeennne. 8
3.2 Bodenrichtwerte in der Stadt Brandenburg an der Havel.............cccccooeeei i, 9
3.3 Besondere BodenriChtWEITe ..........covvviiiiiiiiiiiii 10
3.3.1 Chronologie des Verlaufs der Gesamtmal3hahmen im Sanierungsgebiet.......... 10
3.3.2 Ableitung und Festlegung der Qualitats- und Wertermittlungsstichtage............. 12
3.3.2.1 Ableitung und Festlegung des Qualitats- und Wertermittlungsstichtages fur
die ANTANGSWEITE ... .o e e e e e e e e e eeeeennes 12
3.3.2.2  Ableitung und Festlegung des Qualitats- und Wertermittlungsstichtages fur
0 1T (= PP PPPPPPPP 12
3.3.3 Das umfassende Sanierungsgebiet in automatisierter Form auf der
Grundlage der amtlichen Geobasisdaten..............ooovieeiiiiiiiiii e 13
3.3.4  Abgrenzung der WEIZONEN .........uuuuiiiiie e a e 13
3.3.5 Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte ...........cccooooeviiiiiiiiii e, 13
3.3.5. 1  Grunds@tzZliCNeS. ... .ccooii e 13
3.3.56.2 Herangehensweise bei der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur
Anfangswertqualitat..............ccooeeeeei e, 14
3.3.5.3  Zonierung fir die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur
ANfangSWertQUALItAL. ............ooveiiie e 14
3.3.5.4 Zusammenstellung der besonderen Bodenrichtwerte zur Anfangswert-
[0 [N = 11 = 16
3.3.5.5 Besondere Bodenrichtwerte zur Endwertqualitat.............cccccceeeiiiieiiiiinnnnns 18
3.3.5.6  Zonierung fir die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur
ENAWErtQUAIITAL ........ovveeiiie e 18
3.3.5.7 Herangehensweise bei der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur
ENAWErtQUAIITAL .......oeeeeeiie e 20
3.3.5.8  Zielbaumverfahren ... 22
3.3.5.9 Zusammenstellung der besonderen Bodenrichtwerte zur Endwertqualitat.27
3.3.5.10 Hinweise zum Umgang mit den besonderen Bodenrichtwerten................. 29
Anlagen

Anlage 1 bis 22

Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 2



Gutachten- Nr. 02-7.1/2011

1. Antrag / Auftrag

1.1 Antragsteller

Mit Schreiben vom 09.11.2011 beantragte der Fachbereich VI -Stadtplanung- der Stadt
Brandenburg an der Havel die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte gemald § 196
Absatz 1 Satz 7 Baugesetzbuch fir das Sanierungsgebiet ,Innenstadt I (umfassendes
Verfahren) der Stadt Brandenburg an der Havel.

Die besonderen Bodenrichtwerte sind fur die Anfangs- und Endwertqualitdt zum
Wertermittlungsstichtag 01.01.2012 zu ermitteln.

111 Antragsberechtigung

Die Antragsberechtigung ist entsprechend 8 193 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) geé&ndert worden ist, gegeben.

1.1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte fur das Sanierungsgebiet ,Innenstadt I
(umfassendes Verfahren) fir die Anfangs- und Endwertqualitét.

1.2 Beigebrachte Unterlagen

Vom Antragsteller wurde:
« die Chronologie Uber den Verlauf der Gesamtmalnahmen im Sanierungsgebiet zur
Verfligung gestellt,
+ das Gebiet des umfassenden Sanierungsverfahrens in automatisierter Form auf der
Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zugearbeitet,
e charakteristische zonenbezogene EinzelmalRnahmen fir die Ermittlung der Anfangs-
und Endwerte beigebracht.

1.3 Recherchierte Unterlagen

Vom Gutachterausschuss wurden zusatzlich folgende Auskinfte und Unterlagen
herangezogen:

* Liegenschaftskarte
* Luftbilder
« Eigene Film- und Fotodokumentation.
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Literaturverzeichnis
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. I S. 2414), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I S. 1509) geandert worden ist.

Kommentar zum Baugesetzbuch (lose Blattsammlung) vom Verlag W. Kohlhammer
(wird kontinuierlich aktualisiert)

Brandenburgische Gutachterausschussverordnung (BbgGAV) vom 12.Mai 2010
(GVBI. 1l 10, Nr. 27)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S.
639)

Praxishilfe Bodenwerterhdhung und Ausgleichsbetrage in Sanierungsgebieten

herausgegeben im Jahr 2008 durch den Oberen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte im Land Brandenburg (OGA), dem Ministerium fiur Infrastruktur und

Raumordnung (MIR) und dem Ministerium des Innern (MI) im Land Brandenburg

Erganzung zur Praxishilfe Bodenwerterhbhung und Aus gleichsbetrage

Sanierungsgebieten - herausgegeben im Jahr 2012 durch den Oberen

Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Land Brandenburg (OGA)

Brandenburgische Bodenrichtwertrichtlinie — RL BRW-BB vom 20.09.2011

Praxis der Grundsticksbewertung (lose Blattsammlung) herausgegeben von Theo
Gerady, Rainer Mockel, Herbert Troff, Bernhard Bischoff; 94. Ausgabe mit Stand 06/2011

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken herausgegeben von Kleiber und Simon, 5.

und 6. Auflage

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft,

Bodenpolitik und Wertermittlung

Bericht der vorbereitenden Untersuchungen fur die | nnenstadt Brandenburg
(Neustadt, Altstadt, Dom) vom Marz 1992
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2. Rechtliche Grundlagen

2.1 Definition Bodenrichtwerte
Die Definition der Bodenrichtwerte ergibt sich aus dem § 196 Baugesetzbuch.

Auszugsweise hier Absatz 1:

LAuf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fur den
Boden unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustandes zu ermitteln
(Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln,
der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Richtwertzonen zu bilden,
die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und Mald der Nutzung weitgehend Uberein-
stimmen.

Die so ermittelten Bodenrichtwerte werden auch als ,allgemeine Bodenrichtwerte*
bezeichnet.

2.2 Erklarung zum Begriff "Besondere Bodenrichtwert e"

8§ 196 Abs. 1 Satz 7 BauGB lautet:

JAuf  Antrag der fir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustdndigen Behérde sind
Bodenrichtwerte fur einzelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu
ermitteln.” — so genannte besondere Bodenrichtwerte —

Die besonderen Bodenrichtwerte dienen der Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher
Malnahmen, wie z.B. Sanierungs- oder Entwicklungsmaflinahmen.

Die besonderen Bodenrichtwerte liefern u. a. Informationen Uber die zu erwartende Hbhe
des Ausgleichsbetrages fiir die Grundstiickseigentiimer des Sanierungsgebietes.

Dieses Gutachten stellt die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur Anfangs- und
Endwertqualitat im Sanierungsverfahren dar.

2.3 Stadtebauliche Sanierungsmaflinahmen

Stadtebauliche SanierungsmalRnahmen sind MafRRnahmen, nach denen ein Gebiet durch
Behebung stadtebaulicher Missstéande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird (siehe §
136 ff. Baugesetzbuch).

Die Satzung der Stadt Brandenburg Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Lnnenstadt* vom 06.04.2010 (ABI. Nr. 09 vom 21.04.2010), geandert durch die Erste
Satzung zur Anderung der Satzung vom 06.04.2010 (ABI. Nr. 09 vom 21.04.2010) ist
rickwirkend zum 29.06.1993 in Kraft getreten.

Die urspriingliche Satzung der Stadt Brandenburg Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Innenstadt” (Beschluss Nr. 194/92) veroffentlicht im Amtsblatt der Stadt
Brandenburg Nr. 20 vom 29.06.1993 wurde durch die 0.g. Satzung ersetzt.
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Das festgelegte Sanierungsgebiet unterteilt sich in zwei Verfahrensbereiche.

Die Sanierungsmaflnahmen fir den Bereich "Innenstadt 1" werden in dem umfassenden
Verfahren durchgefihrt.
Die Sanierungsmaflinahmen fir den Bereich "Innenstadt 11" werden in dem einfachen
Verfahren durchgefiihrt.

Die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte erfolgt fir das umfassende Verfahren.

2.4 Ausgleichsbetrag

Sanierungsmafinahmen bedudrfen im Allgemeinen erheblicher finanzieller Mittel der offent-
lichen Hand (Kommune, Land, Bund). Die offentliche Hand finanziert in der Regel die
Sanierungsmafinahmen vor.

Der Eigentimer eines im formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks hat
an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten. Die Hohe des Ausgleichs-
betrags entspricht der durch die Sanierung bedingten Erhdhung des Bodenwertes seines
Grundstticks (siehe hierzu § 154 Abs. 1 BauGB).

Die Erhohung des Bodenwertes ergibt sich aus der Differenz zwischen Endwert und
Anfangswert des Bodens. Diese dient als Grundlage fur die Ermittlung des
Ausgleichsbetrages.

Der Gesetzgeber hat die Moglichkeit einer vorzeitigen freiwilligen Ablésung des
Ausgleichsbetrages zugelassen (8§ 154 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

2.5 Anfangs- und Endwert im Sanierungsverfahren

Der Anfangswert eines Grundstiicks ist der Bodenwert, der sich ergeben wiirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wéare (8 154 Abs. 2 BauGB). Der
Wert darf weder durch die Aussicht auf die Sanierung noch durch die Malinahmen zu ihrer
Vorbereitung oder Durchfiihrung beeinflusst sein. Anderungen in den allgemeinen Wert-
verhaltnissen sind jedoch zu berticksichtigen (konjunkturelle Beeinflussung).

Der Endwert ist der Bodenwert des Grundstiicks, der sich durch die rechtliche und tatsach-
liche Neuordnung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes (8 154 Abs. 2 BauGB)
ergibt.

Der Endwert ist zu ermitteln, wenn in dem Sanierungsgebiet stadtebauliche Missstéande
durch stadtebauliche SanierungsmafRnahmen ganz oder teilweise beseitigt worden sind. Er
kann sich auch bei Grundstlicken ergeben, die selbst von den Sanierungsmafnahmen nicht
direkt betroffen sind, denn die Gesamtheit der Sanierungsmafnahmen innerhalb des
Sanierungsgebietes, insbesondere im Baublock oder in der Nachbarschaft, hat Einfluss auf
den Bodenwert bzw. auf den Grundsttickswert.

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 6
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Nach § 16 Abs. 5 der ImmoWertV ist:

.Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhfhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach 8§ 154 Absatz 1 oder 8 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.”
Somit werden konjunkturelle Einfliisse ausgeschlossen.

2.6 ErschlielBungsbeitrage

Werden in einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet ErschlieBungsanlagen im Sinne
des § 127 (2) BauGB hergestellt, erweitert oder verbessert, sind nach § 154 (1) BauGB die
Vorschriften Uber die Erhebung von Beitrdgen fur diese MaRRnahmen auf Grundstiicke im
Sanierungsgebiet nicht anzuwenden. Ebenfalls kommen die Vorschriften zur Erhebung von
Kostenerstattungsbeitragen im Sinne des § 135a Abs. 3 BauGB nicht zur Anwendung.

Im Kommentar zum Baugesetzbuch wird zum § 154 ausgeftihrt:

.Nach Abs. 1 Satz 3 werden im Sanierungs- und Entwicklungsgebiet keine
ErschlieBungsbeitrdge nach diesem Gesetz und Ausbaubeitrdge nach den landesrechtlichen
Kommunalabgabengesetzen erhoben, da der ErschlieBungsvorteil als Bestandteil der
sanierungsbedingten Zustandsanderung u. a. die Grundlage der Bestimmung der
sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung ist.”

2.7 Bauplanungs- und Zulassungsverordnung

Bezlglich des stadtebaulichen Sanierungsrechtes trat im Gebiet der ehemaligen DDR
folgende Verordnung (Angleichung der Rechtssysteme) in Kraft.

,verordnung zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und der
Investitionen in den Gemeinden (Bauplanungs- und Zulassungsver-ordnung — BauZVO)*
vom 20.06.1990 (GBIl. DDR | S. 739, geandert durch G. vom 20.07.1990, GBI. DDR | S.
950). Unter anderem war das stadtebauliche Sanierungsrecht enthalten. Diese BauZVO ist
am 31.07.1990 in Kraft getreten.

In der DDR gab es kein vergleichbares rechtlich verankertes Instrument, wie das Besondere
Stadtebaurecht (2. Kapitel des BauGB). Mit dem Ziel, eine Angleichung der Rechtssysteme
zu erreichen, wurde die zuvor zitierte Verordnung erlassen.

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 7
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3.  Wertermittlung

3.1 Grundsatze fur die Wertermittlung von Bodenrich twerten

§ 10 Abs 1 ImmoWertV

.Bodenrichtwerte (8 196 des Baugesetzbuchs) sind vorrangig im Vergleichswertverfahren
(8 15) zu ermitteln. Findet sich keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der
Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und
nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Die Bodenrichtwerte sind als ein Betrag in EUR
pro Quadratmeter Grundstticksflache darzustellen.”

§ 10 Abs 2 ImmoWertV auszugsweise

vyon den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen der
Entwicklungszustand und die Art der Nutzung dargestellt werden.

Zusétzlich sollen dargestellt werden:

3. bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten (8 142 des Baugesetzbuchs) ... der
Grundstuckszustand, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht; dabei ist entweder der
Grundstickszustand vor Beginn der Mafnahme oder nach Abschluss der MalRhahme
darzustellen.

Deckt der Bodenrichtwert verschiedene Nutzungsarten oder verschiedene Nutzungsmafe
ab, sollen diese ebenfalls dargestellt werden.”

8§ 10 Abs 3 ImmoWertV
.Die Bodenrichtwerte sind in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen
Geobasisdaten zu fuhren.”

Bodenrichtwerte (BRW) sind entsprechend 8 196 BauGB in Verbindung mit der
Bodenrichtwertrichtlinie des Landes Brandenburg nach ihren Entwicklungszustand, nach Art
und MalR der baulichen Nutzung, der Bauweise und dem erschlielBungsbeitragsrechtlichen
Zustand zu ermitteln.

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 8
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3.2 Bodenrichtwerte in der Stadt Brandenburg an der Havel

Der Gutachterausschuss hat fir das gesamte Stadtgebiet Brandenburg an der Havel (aul3er
fur das umfassende Sanierungsgebiet) allgemeine Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2012
und 31.12.2012 ermittelt.

Allgemeine Bodenrichtwerte im Sanierungsgebiet ,Innenstadt — Bereich Innenstadt [*
(umfassendes Sanierungsverfahren) liegen als lagetypische Bodenrichtwerte zur

Anfangswertqualitat (somit keine Bodenrichtwertzonen) mit Stichtag 01.01.2011 vor.

Sie koénnen als Ausgangsgrofie bzw. Grundlage fur die Ermittlung der kleinflachigeren Zonen
der besonderen Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Im Einzelnen sind das die nachfolgenden Bodenrichtwerte:

— 2
Lfd. Nr La ebi?c\e/i\éhnun BRV;/u(n%i/m ) Art und Malf3 der ErschlieBungs-

T 9 (NI.) 9 01.01.2011* baulichen Nutzung* beitragszustand
1 A'tSta(%Bég)””“m A 180 W-g - lll-IV
2 P(gg'ggc)’f A 180 W-g - 1II-V
3 Sankt(—&n6n5e)n—5tr. A 180 W-g - V-VII

Steintor erschlieungs-
4 (5003) A 180 M-g - lll-v beitragsfrei nach

Hauptstr. / BauGB

5 Jahrtausendbriicke A 230 M-g - llI-V

(5005)
6 Ste(g”;é"z"’;ﬁe A 250 M-g - -V
7 Z(%%tgi;“ A 500 M-g - 11I-V

*Wertbeeinflussende Merkmale:

Art der baulichen Nutzung: W Wohnbauflache
M Gemischte Bauflache
Bauweise: g geschlossene Bauweise
Malf3 der baulichen Nutzung: Anzahl der Vollgeschosse, z. B. (lll-V) — drei- bis

fuinfgeschossige Bauweise

**Stadtebauliche MaRnahmen: A Anfangswertqualitat

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 9
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3.3 Besondere Bodenrichtwerte
Fur die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte sind folgende Vorarbeiten notwendig:

» Erarbeitung der Chronologie Uber den Verlauf der Gesamtmaflinahmen im
Sanierungsgebiet

» Ableitung und Festlegung der Qualitatsstichtage
» Vorlage des Gebietes des umfassenden Sanierungsverfahrens in digitalisierter Form
auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten
» Abgrenzung der Zonen jeweils fur die Anfangs- und Endwertqualitat
» Benennung charakteristischer zonenbezogener EinzelmalRnahmen fir die Ermittlung
der Anfangs- und Endwerte
3.31 Chronologie des Verlaufs der Gesamtmafinahmen  im Sanierungsgebiet

Mit Schreiben vom 17.01.2012 wurde durch den Auftraggeber folgender Stand zur
Chronologie uberreicht; die aufgefihrten Anlagen sind in der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses hinterlegt.

Chronologie des bisherigen Verlaufs des Sanierungsv erfahrens
1990 - 2010
Sanierungsgebiet Innenstadt der Stadt Brandenburga  n der Havel

5.1.90 Erklarung der beiden dt. Bauminister ... u. a. in der Kreisstadt Brandenburg
die Vorbereitung und Durchflihrung von Sanierungsmafl3nahmen in
partnerschaftlicher Zusammenarbeit beispielhaft zu demonstrieren ->
verschiedene Publikationen zu den Anfangen der Stadterneuerung (s.
Anlagen 0.1- 0.5)

11.4.90 Bewilligungsbescheid fur Sofortmal3nahmen der Stadterneuerung Modellstadt
Brandenburg
Aug 90 Modellvorhaben der Stadterneuerung der DDR, Modellstadt Brandenburg,

Sanierungsforderungsmittelantrag fur die Jahre 1990/91 (s. Anlage 1)
Bericht des Sanierungstragers tUber den Fortgang und den Mitteleinsatz des
Modellvorhabens vom 1.8.90 — 31.1.91 (s. Anlage 2)

Sep 90 Dienstleistungsvertrag zw. BMBau u. GSW (Vertragszeitraum 15.2.90-
31.12.93)

26.9.90 Stadt verpflichtet Sanierungstrager GSW (Vertragszeitraum bis 30.9.96)

10.10.90 Beginn vorbereitender Untersuchungen fur den Untersuchungsbereich

Innenstadt Brandenburg (Beschluss 23/90) (s. Anlage 3+4)
Mit dem Beschluss wurde die Vorbereitung der Sanierung eingeleitet.

12.12.90 Burgerversammlung zur Stadterneuerung im Klubhaus Phillip Mller
(s. Anlage 5)
30.4.91 Hauptausschuss der SVV setzt Forderrichtlinie fir Modernisierungs-

und Instandsetzungsmafnahmen in Kraft

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 10



Gutachten- Nr. 02-7.1/2011

18.5.91

26.6.91

Nov 91

Feb 92

Mar 92

Mai 92

29.6.92

26.8.92

29.6.93

27.11.93

5.7.93/4.2.94

27.11.96

18.6.97

26.3.03

31.3.10

Er6ffnung der standigen Ausstellung zur Stadterneuerung Brandenburg
in der hist. Mihlenanlage (s. Anlage 5.1)

Satzung der Stadt Brandenburg Uber das besondere Vorkaufsrecht im Gebiet
der Innenstadt (Altstadt, Neustadt, Dominsel) Beschluss 12/91

TOB-Beteiligung im Sanierungssatzungsverfahren

Bericht Uber die Grinde fur die férmliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes ,Innenstadt” in der Stadt Brandenburg (s. Anlage 6)

Bericht der Vorbereitenden Untersuchungen fir die Innenstadt
Brandenburg (Neustadt, Altstadt, Dominsel)

Der Bericht enthalt ebenfalls die Rahmenplanung sowie die Festlegung
und Begriindung der Sanierungsgebiete | und Il

Amterbeteiligung im Sanierungssatzungsverfahren

Erhaltungssatzung fur die Innenstadt Brandenburg (Altstadt, Neustadt,
Dominsel) Beschluss 40/92

Zustimmung zum Bericht Uber die Griinde fur die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Innenstadt” in der Stadt Brandenburg und

Satzung der Stadt Brandenburg uber die férmliche Festlegung des Sa-
nierungsgebietes ,Innenstadt* (Beschluss 194/92)

Bekanntmachung der Sanierungssatzung im Amtsblatt Nr.20
Pressemitteilungen (s. Anlage 7)

Pressekonferenz und Tag der offenen Tir zur Stadterneuerung

Antrége ans Grundbuchamt zur Eintragung der Sanierungsvermerke in
Abt. Il (s. Anlage 8)

Erste Satzung zur Anderung der Satzung der Stadt Brandenburg iber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt” (Beschluss 411/96)
Bericht tiber die Grunde fiir die Anderung des Sanierungsgebietes
LInnenstadt* Brandenburg (s. Anlage 9)

Bekanntmachung der Sanierungssatzung im Amtsblatt Nr.7

Fortschreibung Stadtebaulicher Rahmenplan Sanierungsgebiet Innenstadt
Altstadt — Neustadt — Dominsel (Beschluss 52/03)

Ruckwirkender Beschluss der Sanierungssatzung und der Erste Satzung zur
Anderung der Sanierungssatzung

Die Satzungen treten mit Wirkung vom 29.6.93 bzw. 18.6.97

rickwirkend in Kraft.

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 11
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3.3.2 Ableitung und Festlegung der Qualitats- und W ertermittlungsstichtage

3.3.21 Ableitung und Festlegung des Qualitats- und Wertermittlungsstichtages fur
die Anfangswerte

Der Anfangswert eines Grundstlicks ist der Bodenwert, der sich ergeben wiirde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wéare (8 154 Abs. 2 BauGB). Der
Wert darf weder durch die Aussicht auf die Sanierung noch durch die Malinahmen zu ihrer
Vorbereitung oder Durchfiihrung beeinflusst sein. Anderungen in den allgemeinen
Wertverhéltnissen sind jedoch zu bertcksichtigen.

Bei der Wertermittlung sind daher zwei Zeitpunkte zu beachten:

e der Qualitatszeitpunkt, hier wird die Grundsticksqualitdt heran gezogen, die
nachweislich vor Bekanntwerden der Aussicht auf die Sanierung vorhanden war
(Qualitatsstichtag)

e der Zeitpunkt der Preisverhdltnisse (Wertermittlungsstichtag).

Nach der vorliegenden Chronologie des Verlaufs der Gesamtmaflinahmen und nach den
vorhandenen rechtlichen Vorgaben (hier: Bauplanungs- und Zulassungsverordnung) ist der
frihest mogliche Qualitatsstichtag das Inkrafttreten der Bauplanungs- und Zulassungs-
verordnung vom 31.07.1990. Mit dem Inkrafttreten des Einigungsvertrags am 03.10.1990
waren dann die Regelungen des Baugesetzbuchs im Speziellen das ,Besondere
Stadtebaurecht” auf dem Gebiet der ehemaligen DDR rechtsverbindlich.

Da der Gutachterausschuss keine Anderung in der Qualitat zwischen den 31.07.1990 und
dem 03.10.1990 erkennt, wird im Bezug auf das zeitliche Engagement bezlglich der
Vorbereitung/Einleitung des Sanierungsverfahrens (Beginn 1990) der

Qualitatsstichtag fir die Anfangswerte auf den 31.07.1990 ermittelt und festgelegt.

Der Wertermittlungsstichtag  fur die Anfangswerte ist auftragsgemaf der 01.01.2012.

3.3.2.2 Ableitung und Festlegung des Qualitats- und Wertermittlungsstichtages fur
die Endwerte

Der Endwert ist der Bodenwert des Grundstickes, der sich durch die rechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes ergibt (§ 154 Abs. 2 BauGB).
(siehe hierzu Ausfuihrungen im Punkt 2.5)

Bei der Wertermittlung sind daher zwei Zeitpunkte zu beachten:

e der Qualitatszeitpunkt, hier wird die Grundsticksqualitédt heran gezogen, die nach
Abschluss der MaRnahmen vorhanden ist (Qualitatsstichtag)

e der Zeitpunkt der Preisverhdltnisse (Wertermittlungsstichtag).

Nach Mitteilung des Auftraggebers wird das Ende der Gesamtmaflnahmen auf Ende 2019
prognostiziert. Somit wird der

Qualitatsstichtag fir die Endwerte auf den 31.12.2019 festgelegt.

Der Wertermittlungsstichtag  fur die Endwerte ist auftragsgemar der 01.01.2012.
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3.3.3 Das umfassende Sanierungsgebiet in automatisi erter Form auf der
Grundlage der amtlichen Geobasisdaten

Das Sanierungsgebiet im umfassenden Verfahren liegt in der internen Geodateninfrastruktur
der Stadt Brandenburg an der Havel seit Februar 2012 vor.

Damit wird der gesetzlichen Voraussetzung Rechnung getragen, dass die zu ermittelnden
besonderen Bodenrichtwerte in digitaler Form auf der Grundlage der amtlichen
Geobasisdaten zu fuhren sind.

3.34 Abgrenzung der Wertzonen

Die Abgrenzung von Bodenrichtwertzonen wird entsprechend Nummer 5 ,Bildung der
Bodenrichtwertzonen“ Abs.1 der RL BRW-BB wie folgt vorgegeben:

.Die  Bodenrichtwertzonen sollen so abgegrenzt werden, dass lagebedingte
Bodenwertunterschiede zwischen der Mehrzahl der Grundsticke und dem
Bodenrichtwertgrundstiick nicht erheblich sind. Wertunterschiede, die sich aus vom
Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke
ergeben (z.B. Abweichungen bei der Grundsticksflache, individuelle rechtliche oder
tatsachliche Belastungen), sind bei der Abgrenzung nicht zu bertcksichtigen.”

Die Zonenabgrenzung erfolgt getrennt nach der Anfangswertqualitait und der
Endwertqualitat.
Das bedeutet, das Gebiet des umfassenden Sanierungsverfahrens wird:

1. in Zonen fur die Anfangswertqualitat und
2. in Zonen fir die Endwertqualitat

aufgeteilt und abgegrenzt.
3.35 Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte
3.35.1 Grundsatzliches

Bodenrichtwerte fur die Anfangs- und Endwertqualitdt sind gemalR den Grundsatzen der
Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Findet sich keine
ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver
Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden.

Fehlen geeignete Vergleichspreise, kénnen Bodenrichtwerte fur die Anfangs- und
Endwertqualitat auf der Grundlage von allgemeinen Bodenrichtwerten ermittelt werden.

Die Ermittlung der Anfangsbodenrichtwerte ist auf die zuldssige Nutzung und die
tatsachlichen Eigenschaften sowie die Beschaffenheit der Grundstiicke in der jeweiligen
Zone abzustellen, dabei bleiben Werterhéhungen durch die Aussicht auf Sanierung oder
ihre Durchfiihrung unbertcksichtigt. Die Bodenrichtwerte dndern sich nur in dem Male, wie
sie sich ohne Einleitung einer Sanierung entwickelt hatten.

Bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte flr die Endwertqualitat sind die zuldssige Nutzung
und die tatséchlichen Eigenschaften sowie die Beschaffenheit der Grundstiicke in der
jeweiligen Zone, aufgrund der bis zum Wertermittlungsstichtag durchgefihrten rechtlichen
und tatsachlichen Neuordnung des Sanierungsgebietes und der bis zum Abschluss der
Sanierung noch in Aussicht stehenden MalRhahmen, zugrunde zu legen.

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 13
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Fur Zonen, die vor der rechtlichen Festlegung des Sanierungsgebietes o6ffentlich genutzt
wurden (z. B. offentliche Parkanlagen), werden keine besonderen Bodenrichtwerte ermittelt.

3.35.2 Herangehensweise bei der Ermittlung der bes  onderen Bodenrichtwerte zur
Anfangswertqualitat

Fur die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur Anfangswertqualitat dienen als
Basisdokumente der "Bericht der Vorbereitenden Untersuchungen fir die Innenstadt
Brandenburg" vom Méarz 1992 (Bestand und Planung), die Karte des Sanierungsgebietes im
umfassenden Verfahren (Stand Februar 2012) und die darauf basierende Zonierung fiur die
Anfangswertqualitéat (Zonen 1 bis 20).

Die wertbeeinflussenden Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, ErschlielBungszustand wurden nach Auswertung des vorliegenden Kartenmaterials
und der Foto- und Filmaufnahmen fir jede Zone ermittelt.

Die vereinzelt vorliegenden Kauffalle fiir unbebaute Grundstiicke aus dem Sanierungsgebiet,
die sich auf unterschiedliche Zeitpunkte und auf unterschiedliche wertbeeinflussende
Merkmale beziehen, reichen fur die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte nicht aus.

Die allgemeinen Bodenrichtwerte fir die Innenstadt zum Stichtag 01.01.2011 und die
vereinzelt vorliegenden Kauffélle fur unbebaute Gru ndsttcke bilden die Grundlage fir
die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur A nfangswertqualitét.

Hinweis: Im Land Brandenburg ist am 20.09.2011 die neue Brandenburgische
Bodenrichtwertrichtlinie erschienen. Diese sieht gegeniber der alten Richtlinie eine
gednderte Form der Darstellung der Bodenrichtwerte (Nutzungsart und weitere
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale) ab dem Stichtag 31.12.2012 vor.

Zum beantragten Wertermittlungsstichtag 01.01.2012 ist noch die alte Darstellungsform
maf3gebend. Da jedoch zukilnftig auch bundesweit die neue Darstellungsform fur jedwede
Veroffentlichung verwendet werden soll, wird informativ auch die neue Darstellungsform mit
aufgefuhrt.

3.35.3 Zonierung fur die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur
Anfangswertqualitat

Nachfolgend eine Ubersicht der Zonierung fiir die Anfangswertqualitit mit den jeweiligen
Zonennamen.
Die Abgrenzung erfolgte in Ricksprache mit der Gemeinde.
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Ubersicht - Zonierung fiir die Anfangswertqualitit

N

8
o

V'] Zonenname

Altstadt Markt

« | RitterstraBe

Altstadt Markt Nahe

Wallpromenade

Packhofgelande

.| Jahrtausendbriicke

GrabenstraBe

LindenstraBe

HauptstraBe

Wl IN]Joju ] Jw] N =

Neustadt Zentrum

—
o

Molkenmarkt

-
—=

Neust. Markt 12-14

—
N

SteinstraBe

-
w

Steintorturm

—_
N

"| Deutsches Dorf / S.-Annen-StraBe

—
18,

7

o

77

Gartenbau 16

- Neustddt. WassertorstraBe 17
“— Stadtkanal 18
Heinrich-Heine-Ufer 19

Neust&dt. Wassertorstr. ungenutzt
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3.354 Zusammenstellung der besonderen Bodenrichtw

qualitat
Die ermittelten besonderen Bodenrichtwerte zur Anfangswertqualitat mit:
31.07.1990

01.01.2012
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

werden in der folgenden Tabelle abgebildet.

Zonen Art und Maf3 Erginzende Neue
- BRW —Zonenname BRW der 9
. Nutzungs- Darstellungs-
Num- (€/m?) baulichen art form 2
mer Nutzung !
1 Altstadt Markt 180 B SU
A 180 W-g - (IlI-1V) W-g (Ill-IV)
2 Ritterstralie 150 B SU
A 150 M-g - (11-111) M-g (II-lll
3 Altstadt Markt 130 B SU
Nahe A 130 M-g - (Il-IV) M-g (II-V)
4 Wallpromenade Offentliche FGA
Parkanlage
5 Packhofgelande A 15 G Industrie 1§ B SU
6 " 230 B SU
Jahrtausendbriicke | A 230 M-g - (II-1V) M-g (I1-IV)
7 Grabenstralle 180 B SU
A 180 W-g - (1I-1V) W-g (II-IV)
8 LindenstralRe 180 B SU
A 180 W-g - (1I-V) W-g (II-V)
9 Hauptstrale 380 B SU
A 380 M-g - (1I-1V) M-g (1I-V)
10 500 B SU
Neustadt Zentrum | A 500 M-g - (IlI-V) M-g (I11-V)
11 Molkenmarkt 270 B SU
A 270 W-g (lI-1V) W-g (II-V)
12 Neust. Markt 12-14 | A 270 M-g - I ﬁ/l?g B”SU
13 Steinstralle 250 B SU
A 250 M-g - (IlI-V) M-g (I1I-V)
14 Steintorturm 180 B SU
A 180 M-g - (IlI-V) M-g (Il1-IV)
15 Deutsches Dorf / 180 B SU
S.-Annen-Strage | ~* 180 W-g-(IlI-VIlT) W-g (I11-VIIN)
16 Gartenbau A 20 Gartenbau- | 20 SU
betrieb EGA
17 Neustadt. A 180 M 180 M SU
Wassertorstr.
18 Stadtkanal 60 S SU
A 60 S-0-1 Erholung WO-0 - |
19 Heinrich-Heine- Offentliche FGA
Ufer Parkanlage

erte zur Anfangswert-

Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel
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Zonen Art und MalR Erganzende Neue
- BRW —Zonenname BRW der 9
. Nutzungs- Darstellungs-
Num- (€/m?) baulichen art form 2
mer Nutzung !
20 Neustadt.
Wassertorstr. Al120R M 120R M SU
ungenutzt

Legende firr die Darstellungsform alt:

Wertbeeinflussende Merkmale:

Art der Nutzung:

Bauweise:

Malf3 der baulichen Nutzung:

Stadtebauliche MalRnahmen:

abweichender
Entwicklungszustand:

neO=s

o «Q

Wohnbauflache
Gemischte Bauflache
gewerbliche Bauflache
Sonderbauflache

geschlossene Bauweise
offene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse, z. B. (lll-V) — drei- bis
funfgeschossige Bauweise

A
E

R

?Legende fiir die Darstellungsform neu:

Entwicklungszustand:

Art der Nutzung:

Erganzung zur Art der Nutzung: WO

Bauweise:

Malf3 der baulichen Nutzung:

Stadtebauliche MalRnahmen:

Anfangswertqualitat
Endwertqualitat

Rohbauland

baureifes Land
Rohbauland
Wohnbauflache
Gemischte Bauflache
gewerbliche Bauflache
Sonderbauflache

Freizeitgartenflachen
Erwerbsgartenanbauflache

Wochenendhauser

geschlossene Bauweise
offene Bauweise

Anzahl der Vollgeschosse, z. B. (llI-V) — drei- bis
fuinfgeschossige Bauweise

SuU

SB

Sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne
Berticksichtigung der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung

Sanierungsbeeinflusster Bodenrichtwert unter
Bertcksichtigung der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung

Gutachterausschuss fiur Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 17
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3.3.55 Besondere Bodenrichtwerte zur Endwertqualit  at

Besondere Bodenrichtwerte zur Endwertqualitat sind zu ermitteln, wenn in dem
Sanierungsgebiet stadtebauliche Missstande durch stadtebauliche Sanierungsmafnahmen
ganz oder teilweise beseitigt worden sind.

3.3.5.6 Zonierung fur die Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte zur
Endwertqualitat

Nachfolgend eine Ubersicht der Zonierung fir die Endwertqualitat mit den jeweiligen
Zonennamen.
Die Abgrenzung erfolgte in Ricksprache mit der Gemeinde.
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S ) TRy - 7 g (4

Ubersicht - Zonierung fiir die Endwertqualitit o

PFER g
e \\/,,/[ \
R \\ " =

Zonenname Nummer
Altstadt Markt 50

RitterstraBe 51 ~
Altstadt Markt Nahe 52
Wallpromenade 53
Alter Packhof 54
Jahrtausendbrticke /Packhof 55
GrabenstraBe 56 \
LindenstraBe 57
HauptstraBe 58

: % \ Zentrum 59
- Voo
. \QJ ?ev N, Molkenmarkt 60
N A I N, e Neust. Markt 12-14 61 \
S
= J - i SteinstraBe 62
1 y -

Steintorturm 63
Deutsches Dorf 64
AbtstraBe 65
Gartenbau 66
— Neusté&dt. Wassertorstr. ungenutz | 67
Stadtkanal 68
Heinrich-Heine-Ufer 69

o

Havelufer 70

Neustddt. WassertorstraBe
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3.3.5.7 Herangehensweise bei der Ermittlung der bes  onderen Bodenrichtwerte zur
Endwertqualitat

Nach 8 10 der ImmoWertV ist fur die Ermittlung des Endwertes der Zustand des Gebietes
nach Abschluss der Sanierungsmafinahme zu Grunde zu legen.

Soweit die zu bericksichtigende rechtliche und tatséchliche Neuordnung noch nicht
abgeschlossen ist, ist die Wartezeit bis zum Abschluss der vorgesehenen MalRnahmen zu
bertcksichtigen.

Fur die Bestimmung der Grundstiicksqualitdt wurden durch den Gutachterausschuss die
wertbeeinflussenden Merkmale, wie Entwicklungszustand, Art und MafR der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand an Hand der ortlichen Gegebenheiten und der
planungsrechtlichen Situation fir jede Zone ermittelt .

Die Wertsteigerung des Bodenwerts vom Anfangswert zum Endwert ergibt sich durch die
strukturelle Verbesserung, das heil3t die tats&chliche Neuordnung des Sanierungsgebietes,
mit der die vorher bestehenden stadtebaulichen Missstéande vollstdndig oder teilweise
beseitigt wurden.

Folgende regelmafig vorkommende stadtebauliche Missstédnde und geplante MalRhahmen
konnten dem "Bericht der vorbereitenden Untersuchungen fir die Innenstadt Brandenburg"
entnommen werden:

a) stadtebauliche Missstande

- heruntergekommenes und ungepflegtes Stadtbild

- dichte und Uberalterte Bebauung

- bauliche Mangel an den Gebauden und erhebliche Defizite beim
Ausstattungsstandard der Wohnungen

- desolate Baudenkmaler

- Verddungstendenzen durch Abwandern der Bevdlkerung
(vollig und tiw. leerstehende H&auser)

- Baulucken durch Kriegseinwirkungen und Misswirtschaft

- Uberalterte technische Infrastruktur

- starke Versiegelung der Freiflachen

- tlw. Belastung durch stérende Gewerbebetriebe

- erhebliches Verkehrsaufkommen

- Mangel an Grunflachen

b) geplante MalRBhahmen zur Beseitigung der Missstande

- Entwicklung eines ansprechenden Stadtbildes
- Erhaltung und Neuausweisung von Wohnflachen
- Beseitigung von Méngeln an der Bausubstanz und der Ausstattung

- Emissions- und Immissionsminderung (Einbau neuer Heizsysteme, Reduzierung

Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in der Stadt Brandenburg an der Havel 20
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des Energie- und Wasserverbrauchs)

- Belebung des Zentrums als politisches, kulturelles und dienstleistungs-
orientiertes Zentrum im Sinne der abendlandischen Tradition (Schaffung von
Verkaufs- und Biroflachen, Gastronomie, Hotellerie, Kinos, Banken u.s.w.)

- Erhaltung von historischen Strukturen, sowie Erhaltung von sakralen Bauten und
Einzeldenkmalen

- stérende Industriestandorte werden umgesiedelt; Lagerflachen werden abgebaut

- Theater und Museen werden modernisiert und ausgebaut; Klub- und Kulturhduser
sollen erhalten bleiben

- private und 6ffentliche Freiflachen (Parkanlagen, Platze, Innenhdfe etc.) werden
qualitativ aufgewertet (tlw. durch Renaturierung, tiw. durch intensive Pflege)

- technische Infrastruktur ist auf neuestes Niveau zu bringen

- Wiederherstellung eines effizienten Verkehrsnetzes

- Ausbau des OPNV (mehrere Haltestellen in Haupt- und Steinstrale)

- nicht stérendes Gewerbe soll optimal in der Innenstadt integriert werden

- Errichtung von Stellplatzanlagen

Die vorstehenden Missstande und MalRnahmen sind zonenbezogen unterschiedlich
ausgepragt.

Das bedeutet, es muss ein Verfahren zur objektiven Wertung und Ermittlung von
malinahmebedingten Bodenwerterhbhungen fir die Zonenbewertung erarbeitet und
herangezogen werden.

In Ermangelung geeigneter Kauffalle in ausreichender Anzahl haben sich in der
Wertermittlungspraxis Verfahren entwickelt und etabliert, die fur die Ermittlung der
malinahmebedingten Bodenwerterhbéhungen in stddtebaulichen Sanierungsgebieten
herangezogen werden kdnnen.

Aus Sicht des Gutachterausschusses wird das Zielbaumverfahren flir die Ermittlung der
Endwerte in der Stadt Brandenburg an der Havel als geeignet erachtet und in Anwendung
gebracht.

Dabei wurde sich an dem ,Berliner Zielbaumverfahren“ orientiert, welches in der
Rechtsprechung als geeignetes Verfahren bestatigt wurde (BVerwG, Beschluss vom
16.11.2004 - 4 B 71/04 -; Vorinstanz: OVG Bautzen, Urteil vom 17.06.2004 - 1 B 854/02 -).

Das OVG Bautzen beschreibt im o.g. Urteil das Zielbaumverfahren als "eine
Multifaktorenanalyse, deren Prinzip darin besteht, Bewertungen zu objektivieren, indem eine
Wertfeststellung in méglichst viele Einzelbewertungen aufgespalten wird."
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3.3.5.8 Zielbaumverfahren

Generell basiert ein Zielbaumverfahren auf dem Vergleichswertverfahren, wobei einzelne
stadtebauliche, wirtschaftliche und strukturelle Einflussfaktoren umgebungsbezogen
abgeschatzt und gewichtet werden und so der Unterschied zwischen zwei Werten
herausgearbeitet wird.

Das zur Anwendung kommende "Berliner Zielbaumverfahren" besteht aus den folgenden
drei Bestandteilen, welche auf die hiesigen Verhéltnisse angepasst wurden. Im Einzelnen
handelt es sich um:

1. Bewertungsbogen

Der Bewertungsbogen ist ein Kriterienkatalog mit Wertmerkmalen, welcher die strukturelle
Komponente des Bodenwertes in wertrelevante Einzelaspekte aufgliedert. Den einzelnen
Merkmalen (Lagekriterien) werden Zustandsqualititen zugeordnet und mit einem
Benotungsschema verknipft. Einzelne Lagekriterien werden zu Bereichseigenschaften
zusammengefasst.

Mit dem Bewertungsbogen erfolgen die Zustandsbewertungen zum Anfangs- und Endwert.
Das Ergebnis ist zunachst eine wertfreie Einschatzung der Lagekriterien. Durch Multiplikation
mit den entsprechenden Gewichten ergibt sich eine Kennzahl fir den jeweiligen
Zustandszeitpunkt.

Die strukturbedingten Lagemerkmale sind in dem Bewertungsbogen mit finf Qualitatsstufen
(im Sinne einer Benotungsskala von 1-5) dargestellt. Wobei die Note 5 den extrem
schlechtesten Zustand vor der Sanierung und die Note 1 den bestméglichen Zustand nach
der Sanierung darstellt.

Der Wechsel von einer Qualitatsstufe zur nachsten wird mit einer Wertadnderung von 0,25 fir
das entsprechende Einzelkriterium bertcksichtigt.

2. Gewichtung

Jedem Lagekriterium und jeder Bereichseigenschaft wird ein Gewicht zugeordnet.
Die Gewichtsverteilung widerspiegelt den werthaltigen Einfluss der einzelnen Merkmale.

Der fur die Zone wertbildende Faktor "Lage" bestimmt sich aus dem Geprage, welches das
gesamte Gebiet nach Stadtbild und Lage vermittelt.

Der umfeldbezogene Anteil bezieht sich auf eine Vielzahl von strukturellen Merkmalen des
Gebietes, die dem Oberbegriff "Lage" zuzuordnen sind.

Der Lageanteil am Bodenwert teilt sich in einen unveranderlichen und einen veranderlichen
Anteil auf. Der unveranderliche Anteil ergibt sich allein aus der nicht verdnderbaren
stadtrdumlichen Lage (z.B. Entfernung zum Zentrum). Dieser Anteil wird durch die tbrigen
Strukturgegebenheiten nicht beeinflusst und unterliegt lediglich der konjunkturellen Anderung
am Markt.

Der veranderliche Lagewertanteil trdgt den umfeldbezogenen Merkmalen Rechnung; er
erhoht sich durch die Verbesserung des stadtebaulichen Geprages im Rahmen der
Sanierung.

Bei der Ermittlung der Endwerte sind dieselben unveranderlichen 6rtlichen Lagekriterien
gegeben wie beim Anfangswert. Der verédnderliche Lagewertanteil wird durch die
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Unterschiede bei den strukturbedingten Zustandsmerkmalen fir Wohnbauflachen mit
maximal 25 % und fir gemischte Bauflachen mit maximal 30 % eingeschéatzt.

3. Ausgangswerte
Als Ausgangswerte dienen regelméaRig die Anfangsbodenrichtwerte (siehe Punkt 3.3.5.2).

Der Gutachterausschuss hat als Ergebnis einen Zielb  aum erarbeitet, der an die
Verhaltnisse der Stadt Brandenburg an der Havel ang epasst ist und als
Verfahrenshilfe zur Ermittlung der besonderen Boden richtwerte zur Endwertqualitat
eingeschatzt und herangezogen wird.

Dieser Zielbaum ist grundsatzlich auf Gebiete/Zonen anwendbar, welche vor und nach der
Sanierung (Anfangs- oder Endwert) mit der Art der baulichen Nutzung "Wohnbauflache" bzw.
"gemischte Bauflache" eingestuft sind. Bei diesen Gebieten/Zonen spricht man von der
sogenannten behutsamen Stadterneuerung.

Sondernutzungen, wie 6ffentliche Parkanlagen, Gartenbau- oder Erholungsflachen bedurfen
einer gesonderten Ermittlung.

Ebenso ist der Zielbaum nicht direkt auf Zonen anwendbar, auf denen sogenannte Flachen-
sanierungen durchgefuihrt werden. Unter Flachensanierung werden Gebiete von Stadt-
brachen verstanden, in denen ausgehend von groR¥flachigen Abriss der Altbausubstanzen
und anschlieBender Neubebauung diese Flachen durchgreifend neu geordnet und
umgestaltet werden (z. B. Zone 54 - Alter Packhof).

Auf den nachfolgenden drei Seiten wird der Zielbaum bestehend aus dem Bewertungsbogen
sowie die Gewichtung fur die Grundstiicksqualitat Wohnbauflachen und gemischte
Bauflachen im Grund- bzw. Ausgangsformat dargestellit.
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Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten
- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone:

Bewertungszonen- Nr.: |:| - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012 |:| - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 2 3 4 5 Wertung Mittel
hochwertiges Erscheinungsbild |tberwiegend ansehnliches und |durchschnittliches tberwiegend unansehliches und [desolates,ungeordnetes
1 Staditbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte geordnetes Erscheinungsbild Erscheinungsbild (u.a. tlw. ungeordnetes Erscheinungsbild |Erscheinungsbild
: Sanierung der Baudenkmaler) denkmalgerechte Sanierung von
Baudenkmalern)
keine bis minimale im geringen Umfang sind im mittleren Umfang sind im gréfReren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche stadtebauliche stadtebauliche stadtebauliche Nutzungskonflikte und/oder
1.2 Nutzungskonflikte, keine oder  |Nutzungskonflikte und/oder Nutzungskonflikte und/oder Nutzungskonflikte und/oder ungenutzte/unbebaute Flachen 0,000
nur einzelne ungenutzte/unbebaute Flachen |ungenutzte/unbebaute Flachen |ungenutzte/unbebaute Flachen |grofRen Umfangs
ungenutzte/unbebaute Flachen |vorhanden vorhanden vorhanden
geringe Bebauungsdichte, mittlere Bebauungsdichte, noch zumutbare hohe Bebauungsdichte, hoher  |sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte, unversiegelte Freiflache teilversiegelte Freiflache Bebauungsdichte, tiber Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
2 Entkernungsgrad 21 Erschliefung hinaus-gehender Versiegelung
Versieglungsgrad
kein Abri3 erforderlich kein Abri3 erforderlich Abrif3 von Nebengebauden Abrif3 von Neben- und tw. Abrif3 von Hofgeb&auden
22 (Schuppen,Garagen) evtl. Hofgebauden erforderlich zwingend notwendig 0,000
erforderlich
Erneuerungsbedarf keiner bis minimal gering mittel grof umfassend
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der 0,000
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
weitestgehende zeitgemaRer Uberwiegend zeitgemafer Ausstattung sowohl mit tberwiegende Ausstattung mit  [hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, Bad |Ofenheizung, Innentoilette, kein |Podesttoilette oder
4 Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, |(Zentrahlheizung, Innentoilette, |o. Zentralheizung, Innentoilette, |Bad AuBentoilette) 0,000
Bad) Bad) Bad)
keine MaRnahmen erforderlich |in geringem Umfang boden- in geringem Umfang umfangreiche bodenordnende |umfassende bodenordnende
Bodenordnende ordnende MaBnahmen, bodenordnende Mafnahmen MaRnahmen ohne Anderung der |MaRnahmen
5 z.B.Grenzregelung erforderlich  |erforderlich,z.B. fir Erschliefung (ErschlieBungsumlegung) 0,000
Maf3nahmen grundstiickstibergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit keine zusammen-héngende mangelhafte Gestaltung der einzelne begriinte Splitterflachen
Begrunung o6ffentlicher zusammenhéangenden, zusammenhéngenden Grunverbin-dungen, méaRig wohnungsnahen Grunflachen in verwahrlostem Zustand
6 Ereiflachen 6.1 wohnungsnahen Griinflachen  |wohnungsnahen Griinflachen  |gestaltete wohnungsnahe
Grunflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im inhomogene Begriinung im unzureichende Begriinung im keine Begriinung im
6.2 StraRenraum StraRenraum StraRenraum StraRenraum StraRenraum 0,000
optimale Ausschopfung gute Versorgung, mit qualitativ durchschnittliche unzureichende Versorgung und |erhebliches Defizit an
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitat Versorgung , mit erhebliche Qualitdtsmangel, Freiflachen; hoher
7 Ereiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Nutzungsqualitét; vereinzelt kaum Nutzungsqualitét Versiegelungsgrad 0,000
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit versiegelte Flachen
Nutzunasgualit&t
Luft-und keine Beeintrachtigung der geringe, vertretbare Beeintréch- |mittlere Beeintrachtigung der erhebliche Beeintréchtigung der Junzumutbare Beeintrachtigung
. e Wohnqualitat tigung der Wohnqualitat Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualit&t
3 Larmbeléstigung 0,000
(Verkehr, Gewerbe,
Heizung)
keine Kontaminierung Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
9 Altlasten verdachtsflachenkataster 0,000
optimale Versorgung gute bedarfsgerechte mittlere Gemeinbedarfs- und unzureichende Gemeinbedarfs- |erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und (Gemeinbedarfs- und Gemeinbedarfs- und Versorgungs-einrichtungen und Versorgungsein-richtungen [allen Bereichen
10 wohnortbezogene Vers?rggngseinrich-tungen fur |Versorgungsein-richtungen 0,000
Versorgung den taglichen Bedarf)
gute Anbindung an das mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
11 Verkehr 111 [straRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV StraBennetz und den OPNV
tberwiegende Verkehrs- punktuelle Verkehrs-beruhigung sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2 |beruhigung vor Schulen, Kitas und an
Kreuzungsbereichen
Stellflachen vorhanden Stellflachen begrenzt vor- starkes Defizit an Stell-
113 handen flachen 0,000
reichhaltiges Angebot an gutes Angebot an mittleres Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 G_ewerb_e und 12.1 [|Dienstleistungsflachen sehr Dienstleistungsflachen guten Dienstleistungsflachen zeitgemaRen Dienst- Dienstleistungsflachen
Dienstleistung guten Standards Standards leistungsflachen
gute Durchmischung mit nicht  |gute Durchmischung mittleres Angebot an unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen
storenden Gewerbe-und Gewerbeflachen fur Handwerker | Gewerbeflachen
12.2 Handwerksbetrieben und Klein-unternehmer im nahen| 0,000
Umfeld
ErschlieRung und ErschlieBung neu, erweitert o. Erschliefung vorhanden Erschliefung unzureichend
13 technische Ver- und verbessert 0,000
Entsorgung
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Gewichtung - fur die Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflache (W)

N G G G
w e E e E e E
:Ie W r W r W r
K ; a i g i a
l t Lagekriterium ; E Bereichseigenschaft ; E r: E
2 ': t n t n t i}
|- u u i u i
" g n s n 8 n s
m g g g
| 1] 0.000] Stadthild | 04—
| E| I:I.DEID| Bebauungzdichte, Entkernungsgrad | :,1|—
| 3] 0.000] Ernsuerungsbedarf | o21* o000 stadiebauliche Qualitit [ —
| 4 IZI.DDG| Ausstatiung | :,EI—
| 1,000] Lags (unverénderlicher Teil) 0,75
| & IZI.DDG| Bodenordnende Malknahmen 01—
1,000
| 5| 0000]  Begrinung éffentl. Freifiachen | 03—
| T| D_DDG| Begrunung privater Freiflachen | 0,1 l—
—I-| 0,000 Okologische Qualitét D:EI——F{ 0,000| Lage {max. veranderlicher Teil} 0,25
| 8] 0,000 Luft- und Larmbeléstigung | 03— 1,00
| 3] 0.000] Altiasten 0a—
1,000
IZieraumergebnia I D:?SDI
| 10| I:I.DEID| Soziale Infrastrukfur u. Versorg. | 0,3
|Anfﬁ|‘.gswert {Elene Salte 17 vom Gutachlen) I I
| 11| o0,000] Verkehr | o025
| :,:CID| Infrastruktur 0,3 |&nfangswert x Zielbaumergebnis | 0,00
[ 12| 0,000] Dienstiistung u. Gewerbe | 0,2 1,000
Erschlieffung, deren Erwerterung oder 095
13| 0,000 \Verbesserung =
1,000 Endwen in EUR/m? | [1] |
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Gewichtung - fur die Art der baulichen Nutzung:

gemischte Bauflache (M)

K e G G
W e E e E e E
'E w r w r W r
K r i g i g g
) c e . . c e c e
1I |_t,| Lagekriterium h b Bereichseigenschaft h b h b
e 1 n t n t n
r n u i u u i
! g n s n 5 n 8
m g g g
[ 1] o.o00] Stadibild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 0,000 Entkemungzgrad 0,2
[ 3] o.o00] Erneusrungshedarf | 03T o0.000 stadiebauliche Qualitat 04—
| 1:DIZIIZI| Lage (unverdnderlicher Teil) | :,T—I—
[ 4] opo00] Ausstattung der Wohnungen | 0,1
0,700
[ 5] o000 Bedenordnends Mafnahmen 01—
1,0}
[ 8] 0,000]Begrinung Sffentl. Freifiachen | 03—
| 7| D:DDD| Begrinung privater Freiflachen | CI,1|—
—»| 0.000] Okologische Qualitat | T — — 0,000] Lage {max. veranderiicher Teil) 0,3
[ 8] oooo]  Luft-und Lérmbelastigung | 0,3— 1,00
[ s o000 Altlasten 03—
1,0}
|Zielbaumergebnis 0,700
[ 10] 0,000][Seziale Infrastruktur u. Versorg. | 0,2
[Anfangswerl (skene 2tz 17 vom Gutacnizn) |
| 11| El:l:ll:lljl ‘Verkehrasituation | 0,2
| :,DDD| Infrastruktur 0.4 |;5.|'|fangsx'.-ert x Ziglbaumergebnis D|
[ 12] o.000]  Dienstisistung u. Gewerbe | 03 1,000
Erachligfung deren Erwei-terung 03
13| 0.0D0)eder Verbessarung !
|Endwert in EUR/m? 0]
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3.3.5.9 Zusammenstellung der besonderen Bodenrichtw  erte zur Endwertqualitat

Der vorab beschriebene Zielbaum wird fir die Endwertzonen angewendet, welche mit
Wohnbauflache (W) oder gemischte Bauflache (M) als Art der baulichen Nutzung
eingestuft werden.

Andere Arten der baulichen Nutzung bzw. erganzende Nutzungsarten, wie z.B. Gartenbau,
werden gesondert bewertet.

Fur Zonen, die vor und nach der rechtlichen Festlegung des Sanierungsgebietes 6ffentlich
genutzt werden (z. B. Offentliche Parkanlagen), werden keine besonderen
Bodenrichtwerte ermittelt.

Die nachfolgende Tabelle stellt das Ergebnis der Ermittlung der besonderen Bodenricht-
werte fur die Endwertqualitdt zusammen. Die jeweilige Ermittlung ist in der angegebenen
Anlage dargestellt.

Die Anlagen setzen sich in der Regel zusammen aus:

Zuarbeit der Fachgruppe Stadtentwicklung

Bewertungsbogen

Zielbaum

Graphische Darstellung der betreffenden Anfangswertzone mit Bodenrichtwert far
die Anfangswertqualitat

Graphische Darstellung der betreffenden Endwertzone mit Bodenrichtwert fir die
Endwertqualitat.

PR

o

Anmerkung zu 1.)

Im Bereich bzw. Gebiet des umfassenden Sanierungsverfahrens werden weitere
Programme / Malinahmen durchgefuhrt. Zum Beispiel "Soziale Infrastruktur”, "Stadtumbau
Ost - Bereich Aufwertung/Ruckbau" oder "Urban ZIS". In den Zuarbeiten der Fachgruppe
Stadtentwicklung sind nur sanierungsbedingte MafRnahmen (entsprechend vorheriger

Absprache) eingeflossen.
Die ermittelten besonderen Bodenrichtwerte zur Endwertqualitat mit:

31.12.2019

01.01.2012

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei
nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:
ErschlielBungsbeitragszustand:

werden in der folgenden Tabelle abgebildet (Legende dazu - siehe Seite 17).

Zonen Art und Mal3

BRW — Ergénzende Neue Ermitt-
- BRW der :
Zonenname . Nutzungs- Darstellung | lung siehe
Nr. (€/m?) baulichen 2
1 art s-form Anlage
Nutzung
Altstadt Markt M-g - (lll- 205B SB | Anlage 1
50 E 205 |V) M g (III-IV) mit 7 Seiten
Ritterstral3e 167 B SB | Anlage 2
51 E 167 M-g - (lI-111) --- Mg (Il-lll) | mit7 Seiten
Altstadt Markt 150 B SB | Anlage 3
52 Nihe E 150 M-g - (II-1V) --- M g-(II-IV) | mit7 Seiten
53 Wallpromenade | Offentliche EGA Anlage 4
Parkanlage mit 6 Seiten
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Zorjen BRW — BRW Art ugngaB Erganzende Neue Ermitt-
Zonenname . Nutzungs- Darstellung | lung siehe
Nr. (€/m?) baulichen f 2 Anl
Nutzung 1 art S-Torm niage
Alter Packhof 242 B SB | Anlage 5
54 E 242 w - W mit 8 Seiten
Jahrtausend- L 253 B SB | Anlage 6
o5 briicke / Packhof | © 253 M-g - (I-V) Mg (II-IV) | mit 7 Seiten
GrabenstralRe 192 B SB | Anlage 7
56 E 192 W-g - (lI-1V) W g (II-IV) | mit 7 Seiten
LindenstralRe 195B SB | Anlage 8
57 E195 | W-g-(ll-V) W g (II-V) | mit 7 Seiten
Hauptstralie 408 B SB | Anlage 9
58 E 408 M-g (1I-1V) M g (II-V) mit 7 Seiten
Zentrum 555 B SB | Anlage 10
59 E 555 M-g - (11I-V) Mg (IIl-V) | mit7 Seiten
Molkenmarkt 288 B SB | Anlage 11
60 E 288 W-g (lI-1V) W g (II-IV) | mit7 Seiten
Neust. Markt 12- 289 B SB | Anlage 12
61 14 E 289 M-g - Il o Mgll mit 7 Seiten
Steinstralie 274 B SB | Anlage 13
62 E274 | M-g-(llI-V) - Mg (Ill-V) | mit7 Seiten
Steintorturm 197 B SB | Anlage 14
63 E 197 M-g - (I1I-V) M g (III-IV) | mit7 Seiten
Deutsches Dorf 199 B SB | Anlage 15
64 E 199 W-g - (llI-V) W g (Ill-V) | mit7 Seiten
197 B SB
65 AbtstralBe E 197 Y/\{;Igg-(lll- W g (- Anlage 16
) mit 7 Seiten
VI
66 Gartenbau E 22 Gartenbau- | 22 SB | Anlage 17
betrieb EGA mit 6 Seiten
Neustadt. 198 B SB Anlage 18
67 WassertorstraRe | E 198 w W it 8 Seiten
ungenutzt
Stadtkanal 66 SB Anlage 19
68 E 66 S Erholung SWOo | | mit6 Seiten
Heinrich-Heine- | Offentliche Anlage 20
69 Ufer Parkanlage FGA mit 6 Seiten
Havelufer Offentliche Anlage 21
70 o o Parkanlage FGA mit 7 Seiten
Neustadt.
200 B SB | Anlage 22
71 Wassertorstralle | E 200 M-o- (II-111) M o (I-11l) mit 8 Seiten
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3.3.5.10 Hinweise zum Umgang mit den besonderen Bod enrichtwerten

In diesem Gutachten wurden besondere Bodenrichtwerte fir die Anfangs- und
Endwertqualitat ermittelt.

Die hier ermittelten Bodenrichtwerte zur Anfangswertqualitdt gelten unter der
Voraussetzung, dass sich die ermittelte Grundstiicksqualitat fur die Anfangswerte (vor
Beginn der Sanierung) nicht andert. lhre Anderung ist nur dann geboten, wenn neue
Erkenntnisse hinsichtlich der Anfangsqualitat vorgebracht werden.

Die Bodenrichtwerte zur Endwertqualitat sind progno stizierte Werte, da der
Abschluss des Sanierungsverfahrens durch den Auftra ggeber auf das Jahr 2019
angegeben wurde.

Das heil3t, bis zum Abschluss des Sanierungsverfahrens ist mit Veranderungen der
besonderen Bodenrichtwerte zu rechnen, da:

< die konjunkturellen Entwicklungen Einfluss auf die endgtiltige Hohe von Anfangs-
und Endwerten und

* Veranderungen der Sanierungsziele Einfluss auf die Art und das Mal} der
baulichen Nutzung und demzufolge die endgultige H6he von Endwerten haben
koénnen.

Die Ermittlung von besonderen Bodenrichtwerten ist aus diesen Griinden in angemes-
senen Abstanden zu aktualisieren.

Im vorliegenden Gutachten wurden grundsatzlich keine externen Effekte (Malinahmen,
die aulRerhalb des Sanierungsgebietes stattfinden und sich werterhhend wie auch
wertmindernd bei der Wertermittlung der mafRnahmebedingten Werterh6hung auswirken
konnten) bertcksichtigt.

Mit der Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte fiir die Anfangs- und Endwertqualitat
zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012 konnen zu erwartende Ausgleichsbetrdge
abgeschatzt werden.

Die ermittelten besonderen Bodenrichtwerte sind keine grundstiicksbezogenen  Werte.
Sie sind grundsatzlich durchschnittiche Werte fir den Grund und Boden eines
Grundstiicks mit typischen Zustandsmerkmalen der Zone.

Fur Grundsticke, die mit ihren tatséchlichen Verhéltnissen von den definierten Merkmalen
der jeweiligen Bodenrichtwertzone abweichen, bedarf es zur Ermittlung ihres Bodenwertes
einer Anpassung.

Grundstucke/Flursticke kdnnen mehreren Zonen (bei der Anfangs- wie auch bei der
Endwertqualitat) zugeordnet sein. Dies liegt darin begriindet, dass sich die Zonenbildung
fur Bodenrichtwerte nicht am Verlauf der Flurstlicksgrenzen orientiert, sondern dass die
Zonenabgrenzung an Hand der Zustandsmerkmale erfolgt.
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Der Gutachterausschuss hat das vorstehende Gutachte n mit dem Zweck der
Ermittlung der besonderen Bodenrichtwerte gemal3 § 1 96 Abs. 1 Satz 7

Baugesetzbuch fir das Sanierungsgebiet ,Innenstadt — Bereich Innenstadt I
(umfassendes Sanierungsverfahren) der Stadt Branden  burg an der Havel fur
den

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

Qualitatsstichtag fur die Anfangswertqualitat: 31.0 7.1990
Qualitatsstichtag fir die Endwertqualitat: 31.12.20 19

beraten und am 20.11.2013 beschlossen.

Das Gutachten hat laut BauGB § 193 Abs.3 keine bindende Wirkung.

Urheberschutz und alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber
und den angegebenen Zweck bestimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
des Gutachterausschusses in der Stadt Brandenburg an der Havel gestattet.

AuRerungen zu Belangen des Rechts sind stets aus sachverstandiger Sicht durch die
Unterzeichner dieses Gutachtens gemeint und nehmen keinesfalls eine abschlieRende
rechtliche Wirdigung vorweg.

Brandenburg an der Havel, den 20.11.2013

N. Kordulla U. Mennig A. Kinner
Vorsitzender Gutachterin Gutachter

F. Meyer Chr. Pétinger
Gutachter Gutachter
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Anlage 1
Endwertermittlung
Zone Nr. 50 - Altstadt Markt

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 19.6.12
Bearbeiter: Ke, Ha, Ra, Sto
BRW-Zone: Wallpromenade / Altstadt Markt / Altstadt Markt Nahe / Ritterstral3e

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fir die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlie3lich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner MaRnahmen (z. B. Strafe " Am Huck" - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadtentwickl ung
1. Stadtbild 11 zu 1. Funktions- u. Substanzschwachen, leichte bis mittlere Instandsetzungsdefizite
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Funktions- u. Substanzschwéchen, neuer Verwaltungsstandort, Zentrum geschaffen

zu 3. gestalterische Aufwertung des Marktplatzes, Sanierung der Gebaude
zu 4. Ziele erreicht, mit Ausnahme der Betreibung der Gaststatten im Rathaus
zu 5. LickenschlieBungen SORAT-Hotel, Rathaus und Marktplatz

1.2 zu 1. Kultur- u. Veranstaltungsort Rathaus
stédtebauliche zu 2. Gemeinbedarf 6ff. Verwaltung u. attraktives Wohnen mit Gewerbe durchmischt; touristischer Anziehungspunkt
Nutzungskonflikte zu 3. Kunsthandwerkermarkt, Museumsideen

zu 4. erfullt, Durchwegung Richtung BackerstraRe entfallt
zu 5. Gemeinbedarfsflachen Marktplatz, Verwaltungshof, Lesehof

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. >80%, keine Freiflachen, Liicke am heutigen Hotelstandort
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. 80%

Versiegelung, zu 3. Herstellen gesunder Wohn- u. Arbeitsverhaltnisse
Freiflachen zu 4. abgeschlossen

zu 5. Entsiegelung in den Héfen, Begriinung Verwaltungshof
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen zu 2.

zu 3. Tankstelle s. 9. Altstadt Markt Néhe

zu 4.

zZu 5.

3. Erneuerungsbedarf zu 1. Syndikatshaus bewohnt, Belastung durch Tankstelle
(Instandsetzung und zu 2. Sanierung und Umnutzung des Rathausstandortes
Modernisierung der zu 3. Ansiedlung birgernaher Verwaltung u. zentraler Bibliotheksstandort
baulichen Anlagen; zu 4. abgeschlossen
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. mittelalterliches Rathaus, Ordonnanzhaus, Verbindungsbau
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Anlage 1
Endwertermittlung
Zone Nr. 50 - Altstadt Markt

4. Ausstattung der zu 1. Mietwohnungen mit Gberwiegend guter Ausstattung, tiw. WC auRerhalb, Ausbau-WE in DG
Wohnunge n zu 2. nach Privatisierung u. Sanierung hochwertige Ausstattungen
zu 3. neuer Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll h6chsten Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. erreicht
zu 5. Altstédtischer Markt 4 u. 6
5. Bodenordnende zu 1.
MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu.5
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. kaum vorhanden
offentliche r wohnungsnah zu 2. Einzelbdume am Altstadtischen Markt u. Am Huck
Freiflachen zu 3. Klimaverbesserung, angemessene Erganzung
(z.B. wohnungsnahe zu 4. abgeschlossen
Griinflachen, zu 5. eingegriinte Stellplatze
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. vernachlassigt, ein Solitdrbaum auf dem Marktplatz
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Neuordnung der Verkehrsfiihrung, Sanierung der Stral3e u. Gestaltung des Platzes
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. Erhéhung Aufenthaltsqualitat, Verkehrsberuhigung
Sport,- Spiel- u. zu 4. abgeschlossen
Erholungsflachen) zu 5. Offnung des Verwaltungshofes, Brunnen
7. Begriinung privater zu 1.
Freiflachen Zu 2.
(6kologische zu 3. untergeordnet
Ausgleichsfunktion, zu 4.
Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. starker Durchgangsverkehr
Larmbela stigung zu 2. Entlastung durch Neuordnung der Verkehrsfihrung und Beseitigung stérenden Gewerbes
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- u. Abgasbelastigungen bewohnbar u. erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Ansiedlung nichtstérenden Gewerbes
Heizung) zu 5. Biros Plauer Stra3e 11, Praxen Altstadtischer Markt 5
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. s. 9. Altstadt Markt Nahe
zu 4.
zu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. kein Standort fur soziale Infrastruktureinrichtungen
Versorgung zZu 4.
zu 5.
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Anlage 1
Endwertermittlung
Zone Nr. 50 - Altstadt Markt

11. | Verkehrsituation 111 ) zu 1. Busanbindung
Anbindung an OPNV Zu 2. angebotsorientiert ausgebaut
zu 3. Bevorrechtigung gegenuber Individualverkehr
zu 4. Anbindung durch Buslinien
zu 5. neue Haltestelle ohne Unterstellméglichkeit
11.2 zu 1. diagonal uber den Platz verlaufende StralRe
Verkehrsberuhigung zu 2. 30 km/h auf dem Hauptnetz innerhalb des Sanierungsgebietes
zu 3. Verlagerung Durchgangsverkehr, Geschwindigkeitsbegrenzung
zu 4. bedarfsgerecht erfllt
zu 5. Altstadtischer Markt
11.3 zu 1. Stellplatzanlage
Stellflachen zu 2. ruhenden Verkehr geordnet u. gestaltet, Tiefgarage Hotel, Hof der Wohn- u. Geschéftshauser
zu 3. angemessene Bedarfsdeckung fur Bewohner u. Besucher, Parkraumbewirtschaftung
zu 4. bedarfsgerechtes Angebot geschaffen
zu 5. straBenbegleitendes Parken Marktplatz u. Am Huck
12. | Gewerbe und 12.1 zu 1. nicht vorhanden
Dienstleistung Angebot von zu 2. Standort angemessene Ansiedlungen, politische Mitte
Dienstleistungsflachen zu 3. Arbeitsplatze schaffen
zu 4. Flachen vorhanden
zu 5. Friseur, Musikschule, 6ffentliches WC
12.2 zu 1. vorhanden
Durchmischung zu 2. in ihrer Vielfalt bewahren
zu 3. Verflechtung von Wohnen u. Arbeiten aufwerten
zu 4. gut bis sehr gut
zu 5. sanierte Wohn- u. Geschéaftshduser Altstadtischer Markt 4-6
13. | ErschlieBung, deren zu 1. TW-Netz sanierungsbediirftig

Erweiterung oder
Verbesserung

zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

im Zuge der StralBenumverlegung Erneuerung der technischen Infrastruktur

Ausbau der Netze

abgeschlossen

Erganzung der Beleuchtung auf dem Marktplatz mit Lichtinszenierung des Rathauses

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung:

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - Besonderes Wohngebiet mit Flachen fur den Gemeinbedarf

- Mischgebiet
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Anlage 1
Endwertermittiung
Zone Nr. 50 - Altstadt Markt

Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten
_ - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone: Altstadt Markt
Bewertungszonen- Nr.. 20 [ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012 _ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitét Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Qualitatsstufen

Lagekriterium 2 3 4 5 Wertung Durchschnitt
uberwiegend ansehnliches und uberwiegend unansehliches und desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 geordnetes Erscheinungsbild ungeordnetes Erscheinungsbild Erscheinungsbild
--------- im geringen Umfang sind im gréRReren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche Nutzungskonflikte stadtebauliche Nutzungskonflikte |Nutzungskonflikte und/oder
12 und/oder ungenutzte/unbebaute und/oder ungenutzte/unbebaute ungenutzte/unbebaute Flachen 1,500
Flachen vorhanden Flachen vorhanden groBen Umfangs
b dich geringe Bebauungsdichte, noch zumutbare Bebauungsdichte, [hohe Bebauungsdichte, hoher sehr hoher Uberbauungsgrad,
2 Bebauungsdichte, 2.1 |unversiegelte Freiflache uber ErschlieBung hinausgehender |Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
Entkernungsgrad Versieglungsgrad Versiegelung
kein Abrif3 erforderlich Abri3 von Nebengebauden Abri3 von Hofgebauden
(Schuppen,Garagen) ewtl. zwingend notwendig
22 erforderlich 1,250
mittel
Erneuerungsbedarf (Instandsetzung und
3 Modernisierung der baulichen Anlagen; 1,750
soweit nicht Ifd. Nr. 4)
uberwiegend zeitgemaRer Ausstattung sowohl mit hoher Anteil an Ofenheizung,
4 Ausstattung der Wohnungen Ausstattungsstandard ) Ofenhmzt_mg, Innentmle_tte, Bad o. Podesttoilette oder AuBentoilette) 1,750
(Zentrahlheizung, Innentoilette, Zentralheizung, Innentoilette, Bad)
Bad)
in geringem Umfang boden- in geringem Umfang umfangreiche bodenordnende umfassende bodenordnende
ordnende MalRnahmen, bodenordnende MalRnahmen MaRnahmen ohne Anderung der MafRnahmen
5 Bodenordnende MaRnahmen z.B.Grenzregelung erforderlich erforderlich,z.B. fur Erschlieung (ErschlieBungsumlegung) 1,000
grundstiicksubergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit mangelhafte Gestaltung der einzelne begriinte Splitterflachen in
6 Beart sftentiicher Freifiach 6.1 zusammenhéngenden, wohnungsnahen Griinflachen verwahrlostem Zustand
egrunung oftentlicher Freiflachen . wohnungsnahen Griinflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im keine Begriinung im StraBenraum
StraRenraum StraRenraum
6.2 1,250
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit erhebliches Defizit an Freiflachen;
vorhandener Nutzungsqualitat hoher Versiegelungsgrad
Begriinungspotentiale (z. B. Dach-
7 Begriinung privater Freiflachen u. Vertikalbegriinung), mit 1,250
Nutzungsqualitat
keine Beeintrachtigung der mittlere Beeintrachtigung der unzumutbare Beeintrachtigung der
Luft-und Larmbelastigung (Verkehr, Wohnqualitat Wohnqualitat Wohnqualitat
8 B 1,500
Gewerbe, Heizung)
keine Kontaminierung Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
9 Altlasten verdachtsflachenkataster 1,500
optimale Versorgung mittlere Gemeinbedarfs- und erhebliche Unterversorgung in allen
Soziale Infrastrukt d (Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Bereichen
10 oziale Infrastrukiur un Versorgungseinrichtungen fur den 1,500
wohnortbezogene Versorgung taglichen Bedarf)
gute Anbindung an das fehlende Anbindung an das
11 Verkehr 111 |StraBennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
Uberwiegende Verkehrs- punktuelle Verkehrsberuhigung vor sehr hoher Durchgangsverkehr || T
112 beruhigung Schulen, Kitas und an
Kreuzungsbereichen
Stellflachen vorhanden starkes Defizit an Stell-
11.3 flachen 1,250
reichhaltiges Angebot an mittleres Angebot an unzeitgeméRe und desolate
Dienstleistungsflachen sehr guten Dienstleistungsflachen Dienstleistungsflachen
12 Gewerbe und Dienstleistung 12.1 |Standards
gute Durchmischung mit nicht mittleres Angebot an keine Gewerbeflachen
122 stérenden Gewerbe-und Gewerbeflachen fur Handwerker 1500
: Handwerksbetrieben und Kleinunternehmer im nahen !
Umfeld
ErschlieBung unzureichend
13 ErschlieBung und technische Ver-und 1,500
Entsorgung
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Anlage 1
Endwertermittlung
Zone Nr. 50 - Altstadt Markt

Zielbaum: Gemischte Bauflache

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e )
K ; i g i g i g
r L c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
n
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,500] Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,250 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | 0,3 > 1,500| Stédtebauliche Qualitétl 0,4
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,750| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,138
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F——
1,000
6| 1,250| Begriinung 6ffentl. Freiflachen | 0,3
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,1
| 1,400| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,460| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,500]  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
9] 1,500] Altlasten 0,3
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,138|
10| 1,500|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 180
11| 1,250| Verkehrssituation | 0,2
1,450| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 204,84|
12| 1,500| Dienstleistung u. Gewerbe | 0,3 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? | 205]
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Anlage 1
Endwertermittlung
Zone Nr. 50 - Altstadt Markt

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 1 - Altstadt Markt

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 180 W-g - (IlI-1V)

Seite 6 von 7




Anlage 1
Endwertermittlung
Zone Nr. 50 - Altstadt Markt

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 50 - Altstadt Markt

Besonderer
Art und M lich
Bodenrichtwert un aB der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 205 M-g - (IlI-1V)
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Zuarbeit der FG Stadtentwicklung
BRW-Zone: Wallpromenade / Altstadt Markt / Altstadt Markt Nahe / Ritterstral3e

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fir die Zone gesetzt?

Anlage 2
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - RitterstralRe

Datum: 11.6.12
Bearbeiter: Ke, Ha, Ra, Sto

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlie3lich Hinweis,

ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner MaRnahmen (z. B. Strafe " Am Huck" - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium inschatzung durch FG Stadtentwickl ung
Stadtbild 11 zu 1. Funktions- u. Substanzschwéchen
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Funktions- u. Substanzschwéchen, Erweiterung Heimatmuseum
zu 3. Sanierung der Gebaude
zu 4. 50% des Gebéaudebestandes modernisiert
zu 5. Durchwegung Verwaltungsstandort Ritterstr. 100
1.2 zu 1. teilweise leerstehende Hofgeb&ude in der untergeordneten Geschéftsstralle
stédtebauliche zu 2. Wohnen mit Gewerbeunterlagerung
Nutzungskonflikte zu 3. Abbruch nicht verwertbarer Nebengeb&aude und Umfeldaufwertung
zu 4. tlw. erfillt, Gewerbeansiedlungen sind nicht bestandig
zu 5. Abbruch Hintergebdude u. Umnutzung Gewerbeflache Ritterstrae 98
Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. 80%
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. 80%
Versiegelung, zu 3. Herstellen gesunder Wohn- u. Arbeitsverhaltnisse
Freiflachen zu 4. abgeschlossen
zu 5. Abriss Ritterstrae 100 u. Aufwertung
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen zu 2.
zu 3. s.2.1
zu 4.
zZu 5.
Erneuerungsbedarf zu 1. Heimatmuseum
(Instandsetzung und zu 2. Sanierung und Erweiterung des Museums
Modernisierung der zu 3. gewerbliches Bindeglied von Hauptstrafe zum Altstadtischen Markt starken
baulichen Anlagen; zu 4. befriedigend, Zielvorgaben nicht voll umsetzbar
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. neue Gastronomieansiedlungen
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Anlage 2
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - RitterstralRe

4. Ausstattung der zu 1. Mietwohnungen in den OG mit normalem Standard
Wohnunge n zu 2. Sanierung u. Modernisierung der WE
zu 3. Wohnnutzung als wichtigen Faktor der Wiederbelebung der Innenstadt weiter entwickeln
zu 4. ca. 50%
zu 5. Eckgebaude RitterstraRe 95
5. Bodenordnende zu 1.
MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu.5
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.
offentliche r wohnungsnah zZu 2.
Freiflachen zu 3. keine
(z.B. wohnungsnahe zu 4.
Grunflachen, zu 5.
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieBlich StralRenraum zu 2.
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. keine, aber Sanierung der Ritterstral3e
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) zu 5.
7. Begriinung privater zu 1.
Freiflachen Zu 2.
(6kologische zu 3. keine
Ausgleichsfunktion, zu 4.
Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. Durchgangsverkehr u. Straf3enbahntrasse
Larmbela stigung zu 2. Entlastung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- u. Abgasbelastigungen bewohnbar u. erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Standort entsprechend erreicht
Heizung) zu 5. Ritterstral3e als Einbahnstralle
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. keine, aber Versorgung im Umfeld
Versorgung zZu 4.
zu 5.
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Anlage 2
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - RitterstralRe

11. | Verkehrsituation

111

zu 1.

StralRenbahnanbindung

Anbindung an OPNV zu 2. bedarfsgerechter Ausbau des OPNV-Netzes
zu 3. Bevorrechtigung gegenuber Individualverkehr
zu 4. erfullt
zu 5. behindertengerechte Haltestelle

11.2 zu 1. Richtungsverkehr bis Béackerstralie

Verkehrsberuhigung zu 2. der Lage entsprechende Entlastung
zu 3. Geschwindigkeitsbegrenzung, begrenzte Leistungsfahigkeit des Strallennetzes
zu 4. abgeschlossen
zu 5. EinbahnstralRe

11.3 zu 1.

Stellflachen Zu 2.
zu 3. nur in den Hofen
zu 4.
zu 5.

12. | Gewerbe und 12.1 zu 1. mehrere Laden, kirchliche Einrichtung

Dienstleistung

Angebot von
Dienstleistungsflachen

Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5

EG-Bereiche fiir GE u. DL geeignet, Nachnutzungen
Gewerbeflachen aufwerten u. Gastronomieangebote erweitern
befriedigend, Zielvorgaben nicht voll umsetzbar

. Wegzug ADAC u. Orthopédiefachgeschaft

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3
zu 4.
zZu 5.

mehrere Laden vorhanden, Angebote zentrenrelevant
sanierte Gebaude mit weniger frequentierten Nutzungsangeboten

. Verflechtung von Wohnen u. Arbeiten aufwerten, Gewerbe u. DL verzahnen

Mischflachen noch vorhanden aber schlechte Ausnutzung durch Gewerbe

13. | ErschlieBung, deren

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Sanierungsbedarf

Erganzung u. Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur
Ausbau der Netze, insbesondere Telekommunikation
abgeschlossen

Erneuerung MW-Kanal in der Ritterstraf3e 1992

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne 8§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung:

a) vor der Sanierung - ENDE 1989 - Mischgebiet
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - Besonderes Wohngebiet

Seite 3von 7



Anlage 2
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - RitterstralRe

- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

[ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten

Bewertungszone: RitterstralBe
Bewer tungszonen- Nr.: 21
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

- - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Lagekriterium

Qualita tsstufen

1

3 5 Wertun g Mittel

hochwertiges Erscheinungsbild
(u.a. denkmalgerechte

durchschnittliches
Erscheinungsbild (u.a. tiw.
denkmalgerechte Sanierung von
Baudenkmalern

desolates,ungeordnetes
Erscheinungsbild

massive stadtebauliche
Nutzungskonflikte und/oder
ungenutzte/unbebaute Flachen
groRen Umfangs

im gréReren Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute
Flachen vorhanden

1,500

sehr hoher Uberbauungsgrad,
nahezu flachendeckende
Versiegelung

hohe Bebauungsdichte, hoher
Versiegelungsgrad

Abri3 von Nebengebauden
(Schuppen,Garagen) evtl.
erforderlich

Abri3 von Hofgebauden
zwingend notwendig

1,375

umfassend

1,500

Uberwiegende Ausstattung mit
Ofenheizung, Innentoilette, kein
Bad

hoher Anteil an Ofenheizung,
Podesttoilette oder
AuRentoilette)

1,500

umfassende bodenordnende
Maf3nahmen
(ErschlieBungsumlegung)

in geringem Umfang
bodenordnende MafRnahmen
erforderlich,z.B. fiir
grundstuicksubergreifende Frei-
flachengestaltung

umfangreiche bodenordnende
MaRnahmen ohne Anderung der
ErschlieBung

1,000

einzelne begriinte Splitterflachen
in verwahrlostem Zustand

inhomogene Begrl
StralRenraum

keine Begriinung im
StraRenraum

1,125

erhebliches Defizit an
Freiflachen; hoher
Versiegelungsgrad

1,250

mittlere Beeintrachtigung der
Wohnqualitat

unzumutbare Beeintrachtigung
der Wohnqualitét

1,500

Eintragung im Altlasten-
verdachtsflachenkataster

1,000

_ e e

mittlere Gemeinbedarfs- und
Versorgungs-einrichtungen

erhebliche Unterversorgung in
allen Bereichen

1,500

mittlere Anbindung an das
StraRennetz und den OPNV

fehlende Anbindung an das
StraRennetz und den OPNV

1,250

punktuelle Verkehrs-beruhigung
vor Schulen, Kitas und an
Kreuzungsbereichen

sehr hoher Durchgangsverkehr

1,500

Stellflachen begrenzt vor-
handen

1,333

unzeitgemaRe und desolate
Dienstleistungsflachen

1 Stadtbild 11 Sanierung der Baudenkmaler)
""""""""" im geringen Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
1.2 und/oder ungenutzte/unbebaute
Flachen vorhanden
geringe Bebauungsdichte,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache
2 ’ 2.1
Entkernungsgrad
kein Abril? erforderlich
2.2
Erneue rungsbedarf gering
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
Uberwiegend zeitgemaRer
Ausstattu ng der Ausstattungsstandard
4 Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette,
Bad)
in geringem Umfang boden-
Boden ordnende ordnende Mal3nahmen,
5 MaRnahmen z.B.Grenzregelung erforderlich
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit
6 Begriin ung offentlicher 6.1 zusammenhé&ngenden, zusammenh&ngenden
Freiflachen ' wohnungsnahen Grunflachen wohnungsnahen Grunflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im
6.2 [strakenraum StraRenraum
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B.
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit
Nutzun ita
keine Beeintrachtigung der
Luft-und Larmbeléstigung Wohnqualitat
8 (Verkehr, Gewerbe,
Heizung)
keine Kontaminierung
9 Altlas ten
optimale Versorgung
Sozial e Infrastruktur und (Gemeinbedarfs- und
10 wohnortbezogene Versorgungseinrich-tungen fir
Versorgung den téaglichen Bedarf)
11 Verkehr 11.1
""""""""" uberwiegende Verkehrs-
11.2  |beruhigung
Stellflachen vorhanden
11.3
reichhaltiges Angebot an gutes Angebot an
12 G_ewe”?e und 12.1 Dienstleistungsflachen sehr Dienstleistungsflachen guten
Dienstleistung guten Standards Standards
gute Durchmischung mit nicht  |gute Durchmischung
stérenden Gewerbe-und
12.2 Handwerksbetrieben
ErschlieRung und
13 technische Ver- und

Entsorgung

keine Gewerbeflachen

1,250

Erschlieung unzureichend

1,500
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Zielbaum: Gemischte Bauflache

Anlage 2
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - RitterstralRe

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e ) : .
K ; i g i g i g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
n :
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,500] Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,375 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,500| Erneuerungsbedarf | 0,3 > 1,425| Stédtebauliche Qualitat | 0,4
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,500| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,111
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,125|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,213| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,369| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,500]  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,000] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,111|
10| 1,500|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 150
11| 1,333| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,392| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 166,6125|
12| 1,250| Dienstleistung u. Gewerbe | O,SI— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? |  167|
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Anlage 2
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - RitterstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 2 - Ritterstral3e

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 150 M-g - (II-111)
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Anlage 2
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - RitterstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 51 - Ritterstral3e

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 167 M - g - (lI-111)
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Zuarbeit der FG Stadtentwicklung
BRW-Zone: Wallpromenade / Altstadt Markt / Altstadt Markt Nahe / Ritterstral3e

Nachfolgende Kriterien sind einzuschéatzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fir die Zone gesetzt?

Anlage 3
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - Altstadt Markt Nahe

Datum: 19.6.12
Bearbeiter: Ke, Ha, Ra, Sto

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlie3lich Hinweis,

ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner MafRnahmen (z. B. Strafe " Am Huck" - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium inschatzung durch FG Stadtentwicklun g
Stadtbild 1.1 zu 1. Funktions- u. Substanzschwéchen, Industriebrachen, fehlende Geb&audekante Plauer Stral3e u. Ecke Parduin
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Funktions- u. Substanzschwéchen
zu 3. Sanierung der Gebaude, attraktives Wohnen Wall- u. Kapellenstral3e
zu 4. Gebaudesanierungen u. LiickenschlieBungen in den fiir Wohnen attraktiven StraBen
zu 5. Wohngebaude Am Huck u. HuckstraBe, Neubau SORAT u. Sparkasse
1.2 zu 1. leerstehende Gewerbeflachen, unattraktiver Altstadteingang Uber Plauer StralRe zum Rathaus
stédtebauliche zu 2. 6ff. Verwaltung funktioniert als Magnet
Nutzungskonflikte zu 3. Nachnutzung stadtbildpragender Gebaude
zu 4. bis auf Brache Weingro3handlung Wiesike erfillt
zu 5. Ersatz Container Sparkasse
Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. 60-70% begunstigt durch Liicken, Giberbaute Innenhdofe
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. 80% durch BlockrandschlieRungen
Versiegelung, zu 3. Herstellen gesunder Wohn- u. Arbeitsverhaltnisse
Freiflachen zu 4. in sanierten Bereichen abgeschlossen
zu 5. Begrunung Verwaltungshofe
2.2 zu 1. Eckgebaude zur Klosterstral3e, ruindse sog. Hirtenhauser in der Wallstr. sowie kl. EFH in der Kapellenstr.
AbrissmafRnahmen zu 2. Ersatzneubauten
zu 3. Erhalt Quartiersrand und StraRenfluchten
zu 4. groRRe Liicken sind geschlossen, vereinzelte kleine noch zu entwickeln
zu 5. KapellenstrafRe 5-10
Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. s.1.2
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5.
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Anlage 3
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - Altstadt Markt Nahe

4. | Ausstattung der zu 1. mittlerer bis schlechter Standard
Wohnungen zu 2. durch Ersatzbau und Sanierung im Bestand Modernisierung der Wohnungen
zu 3. differenzierte Wohnungsangebote in einer breiten Formenvielfalt
zu 4. 70-80% erreicht, weitere Umsetzung zur Erreichung des Ziels
zu 5. sozialer Mietwohnungsbau in Ersatzneubauten Kappellenstral3e
5. Bodenordnende zu 1. groRBer Getrankehof dréangt gegen sehr kleine Wohngrundstiicke WallstraRe 2-11
MafRnahmen zu 2. s. Blockkonzepte GSW
zu 3. Neuordnung im Zusammenhang mit Quartiersrandbebauung, neuen Héfezuschnitten bzw. Gemeinschaftshof
zu 4. Eigentiimerstreitigkeiten verhindern seit Jahren die Entwicklung
zu 5. Wallstra3e 11-12 Neubauten mit integriertem Altbau
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. kaum vorhanden
offentlicher wohnungsnah zu 2. gepflegte angrenzende Wallanlage mit Wegeverbindungen
Freiflachen zu 3. Klimaverbesserung, bedarfsgerechte Ausstattung mit Griin- u. Freiflachen
(z.B. wohnungsnahe zu 4. abgeschlossen
Griinflachen, zu 5. gestaltete Verwaltungshdfe
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. historischen StraBen waren baumlos
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Erhéhung Aufenthaltsqualitat, Verkehrsberuhigung
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. StraBenbaume im Einzelfall, Eingriinung Parkplatze
Sport,- Spiel- u. zu 4. abgeschlossen
Erholungsflachen) zu 5. Ergénzung der Baumreihe Am Huck
7. Begrunung privater zu 1. Uberbaute Hofe mit Nebengeb&uden oder aufgrund gewerblicher Nutzungen
Freiflachen zu 2. Entstehung von griinen Aufenthaltsflachen in den privaten Héfen
(6kologische zu 3. Entsiegelung u. Entfernung entbehrlicher Nebengebaude zur Schaffung von Freiflachen
Ausgleichsfunktion, zu 4. in den sanierten Bereichen abgeschlossen
Gestaltung und zu 5. Hotelgarten
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. Durchgangsverkehr u. Gewerbe
Larmbelasti gung zu 2. Entlastung durch verkehrslenkende MafRnahmen
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- u. Abgasbelastigungen bewohnbar u. erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. erreicht
Heizung) zu 5. Richtungsverkehr und verkehrsberuhigte Bereiche eingerichtet
9. | Altlasten zu 1. Tankstelle Plauer Stral3e u. angrenzende Flachen
zu 2. neues Wohn- u. Geschéftshaus
zu 3. Altlastensanierung und Neubebauung
zu 4. abgeschlossen
zu 5. Plauer Stral3e 11
10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. kein Standort fur soziale Infrastruktureinrichtungen
Versorgung zZu 4.
zu 5.
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Anlage 3
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - Altstadt Markt Nahe

11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4
zu 5.

Bus- u. StraBenbahnanbindung
angebotsorientiert ausgebaut
Bevorrechtigung gegeniiber Individualverkehr

. Ausbau u. Anbindung bedarfsgerecht

zwei neue Haltestellen in der Plauer Stral3e

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

starker Durchgangsverkehr

30 km/h auf dem Hauptnetz, optional 20 km/h Plauer Stral3e bis Altst. Markt nach erfolgter Wiederbelebung
Geschwindigkeitsbegrenzung, begrenzte Leistungsfahigkeit des Strallennetzes

bedarfsgerecht

Einbahnstra3enfiihrung und begleitendes Parken in der Wallstral3e

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

kaum vorhanden

kleinteilige 6ff. Parkplatze in Mehrfachnutzung, straRenbegleitendes Parken
angemessene Bedarfsdeckung fur Bewohner u. Besucher, Parkraumbewirtschaftung
ruhende Verkehr geordnet u. gestaltet, kleine Stellplatzanlagen Ecke Huck
Parkmd&glichkeiten in der Plauer Stral3e

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Post, Sparkasse

Flachenangebote vorhanden

Arbeitsplatze schaffen

Umsiedlungen erfolgten im Umfeld

Neubau Wohn- u. Geschéftshaus mit Sparkasse

12.2
Durchmischung

zul
Zu 2.
zu 3
zu 4.
zZu 5.

. vorhanden aber auch teilweise mit stérenden Auswirkungen

wohnvertragliche Angebotsvielfalt hauptsachlich in der Plauer Stral3e

. Verflechtung von Wohnen u. Arbeiten aufwerten, Gewerbe u. DL verzahnen

in den sanierten Gebauden Gewerbeflachen vorgesehen
Blumen, Bastelbedarf, Pizzeria, Markiesen

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Sanierungsbedarf im Wasser- u. Abwassernetz

Erganzung u. Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur
Ausbau der Netze, insbesondere Telekommunikation
abgeschlossen

Erneuerung TW- u. MW-Leitungen 1993-96

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung:

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - Besonderes Wohngebiet; in Wall- und Kapellenstrafl3e Allgemeines Wohngebiet

- Wohnen

Seite 3von 7




Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten

Bewertungszone: Altstadt Markt Nahe
Bewertu ngszonen- Nr.: 22
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

Anlage 3
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - Altstadt Markt Nahe

- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0
[ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

- - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Qualitatsstufen

Lagekriterium 1 3 4 Wertung Mittel
hochwertiges Erscheinungsbild durchschnittliches tiberwiegend unansehliches und
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Erscheinungsbild (u.a. tiw. ungeordnetes Erscheinungsbild
’ Sanierung der Baudenkméler) denkmalgerechte Sanierung von
Baudenkmalern) B L e,
keine bis minimale im mittleren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche stadtebauliche Nutzungskonflikte Nutzungskonflikte und/oder
1.2  |Nutzungskonflikte, keine oder und/oder ungenutzte/unbebaute ungenutzte/unbebaute Flachen 1,625
nur einzelne Flachen vorhanden groRen Umfangs
ungenutzte/unbebaute Flachen
geringe Bebauungsdichte, hohe Bebauungsdichte, hoher  |sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
2 ’ 2.1 i
Entkernungsgrad Versiegelung
kein Abri3 erforderlich Abri3 von Nebengebauden AbriR von Neben- und tw. __ |ADICRORIEOco e~
22 (Schuppen,Garagen) evtl. Hofgebauden erforderlich 1,500
erforderlich
Erneuer ungsbedarf mittel umfassend
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der 1,750
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
Uberwiegend zeitgemaRer Ausstattung sowohl mit hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattun g der Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, Bad Podesttoilette oder
4 Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, |o. Zentralheizung, Innentoilette, AuRentoilette) 1,750
Bad) Bad)
keine MaBnahmen erforderlich umfangreiche bodenordnende  [umfassende bodenordnende
MaRnahmen ohne Anderung der |Manahmen
Bodeno rdnende
5 MaRnahmen ErschlieRung (Erschlieungsumlegung) 1,250
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit einzelne begriinte Splitterflachen
6 Begriinu ng offentlicher 6.1 zusammenhé&ngenden, zusammenhangenden in verwahrlostem Zustand
Freiflachen ' wohnungsnahen Grinflachen wohnungsnahen Grinflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im keine Begrunung im |
6.2 [strakenraum StraRenraum StraBenraum 1,250
optimale Ausschépfung qualitativ durchschnittliche unzureichende Versorgung und
Begriinung privater vorhandener Versorgung , mit erhebliche Qualitatsmangel,
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Nutzungsqualitat; vereinzelt kaum Nutzungsqualitat 1,750
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit versiegelte Flachen
Nutzun its
keine Beeintréchtigung der mittlere Beeintrachtigung der unzumutbare Beeintrachtigung
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualitat
8 (Verkehr, Gewerbe, 1,500
Heizung)
keine Kontaminierung Eintragung im Altlasten-
9 Altlaste n verdachtsflachenkataster 1,750
optimale Versorgung gute bedarfsgerechte erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und (Gemeinbedarfs- und Gemeinbedarfs- und allen Bereichen
10 wohnortbezogene Versorgungseinrich-tungen fir  |Versorgungsein-richtungen 1,250
Versorgung den téaglichen Bedarf)
mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
1 Verkehr 1.1 StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
""""""""" uberwiegende Verkehrs- punktuelle Verkehrs-beruhigung sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2  |beruhigung vor Schulen, Kitas und an
Kreuzungsbereichen ~ |[ESSSSERNN  0 0 00
3 Stellflachen vorhanden Stellflachen begrenzt vor- starkes Defizit an Stell-
11. handen flachen 1417
G b d reichhaltiges Angebot an gutes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 _ewer 'e un 12.1 |Dienstleistungsflachen sehr Dienstleistungsflachen guten Dienstleistungsflachen
Dienstleistung guten Standards Standards
gute Durchmischung mit nicht mittleres Angebot an keine Gewerbeflachen |
stérenden Gewerbe-und Gewerbeflachen fur Handwerker
12.2 Handwerksbetrieben und Klein-unternehmer im nahen 1,375
Umfeld
Ersch lieRung und Erschlieung unzureichend
13 technische Ver- und 1,500
Entsorgung
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Zielbaum: Gemischte Bauflache

Anlage 3
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - Altstadt Markt Nahe

N G G G
W e E e E e E
w r w r w r
e ) : .
K r ! 9 I 9 [ 9
r o c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e n t n t n t n
r u i u i u i
l'J 9 n s n s n s
m g g g
1] 1,625] Staditbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,500 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | 0,3|__> 1,613| Stédtebauliche Qualitéitl 0,4
1,000] Lage (unveranderlicher Teil) | 0,74—
4| 1,750| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,153
5| 1,250| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,250|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,750| Begriinung privater Freiflachen | 0,1|_
—»|  1,525] Okologische Qualitat | 02F———F—»|  1508] Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,500]  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,750] Altlasten 03—
1,000
[Zielbaumergebnis [ 1,153]
10| 1,250|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 130|
11| 1,417| Verkehrssituation | 0,2|—
—» 1,39 Infrastruktur 0,4 [Anfangswert x Zielbaumergebnis [ 149,825]
12| 1,375| Dienstleistung u. Gewerbe | 0,3|— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13| 1,500(oder Verbesserung ’
1.00 [Endwert in EUR/mM? |  150]
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Anlage 3

Endwertermittlung

Zone Nr. 52 - Altstadt Markt Néhe

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 3 - Altstadt Markt Nahe

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 130 M-g - (II-1V)

45
27 £

M,

g7

0
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Anlage 3
Endwertermittlung
Zone Nr. 52 - Altstadt Markt Nahe

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 52 - Altstadt Markt Nahe

Besonderer
Art M lich
Bodenrichtwert und Maf der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 150 M-g - (II-1V)

«‘Q. !‘ Jtt\!!“ .
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Anlage 4
Endwertermitlung
Zone Nr. 53 - Wallpromenade

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 11.6.12
Bearbeiter: Ke, Ha, Sto
BRW-Zone: Wallpromenade / Altstadt Markt / Altstadt Markt Nahe / Ritterstral3e

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fir die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlie3lich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner MaRnahmen (z. B. Strafe " Am Huck" - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadtentwi cklung

1. Stadtbild 11 zu 1.

Erscheinungsbild Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.
1.2 zu 1.
stédtebauliche Zu 2.
Nutzungskonflikte zu 3. keine
zu 4.
zu 5.

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1.

Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2.
Versiegelung, zu 3. keine

Freiflachen zu 4.

zu 5.

2.2 zu 1.

AbrissmafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine

zu 4.

zZu 5.

3. Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5.
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Anlage 4
Endwertermitlung
Zone Nr. 53 - Wallpromenade

4. Ausstattung der zu 1.
Wohnu ngen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.

5. Bodenordnende zu 1.

MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.

6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. vernachlassigte Parkanlage, viel Wildwuchs und Unterholz
offentli cher wohnungsnah zu 2. nach denkmalpflegerischen Zielen erlebbares Gartendenkmal
Freiflachen zu 3. Erhalt u. Pflege der auRergewdhnlich reichen Grinausstattung der Innenstadt
(z.B. wohnungsnahe zu 4. abgeschlossen
Griinflachen, zu 5. Hanggestaltung unterhalb des Marienkrankenhauses
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. vernachlassigte Parkanlage, Wege- u. StraBenqualitat schlecht
einschlieBlich StralRenraum zu 2. attraktive Rad- u. FulBwegverbindung durch die Wallanlage, Sanierung der WallstraRe
Grinflachen, éffentliche zu 3. Verknupfung zu angrenzenden Stadtbereichen
Sport,- Spiel- u. zu 4. abgeschlossen, geplant ist noch ein fahrradtauglicher Belag auf einem Talweg
Erholungsflachen) zu 5. dargestellter Stadtmauerverlauf in der Wallstra3e

7. Begriinung privater zu 1.

Freiflachen zu 2.
(6kologische zu 3. keine
Ausgleichsfunktion, zu 4.
Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1.
Larmb elastigung Zu 2.
(insbes. Verkehr, zu 3. keine
Gewerbe, zu 4.
Heizung) zu 5.
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.

10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. keine
Versorgung zZu 4.

zu 5.
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Anlage 4
Endwertermitlung
Zone Nr. 53 - Wallpromenade

11. | Verkehrsituation 11.1 ) zu 1.
Anbindung an OPNV Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu.5
11.2 zu 1. Pflasterstralle
Verkehrsberuhigung zu 2. Mischverkehrsflache WallstralRe
zu 3. Verkehrsberuhigung durch Geschwindigkeitsbegrenzung und Verlangsamung des Durchgangsverkehrs
zu 4. abgeschlossen
zu 5. Einbahnstra3enfiihrung
11.3 zu 1. Parken am unbefestigten StralRenrand
Stellflachen zu 2. straRenbegleitendes Parken entlang der WallstraRe
zu 3. angemessene Bedarfsdeckung fur Bewohner u. Besucher, Parkraumbewirtschaftung
zu 4. abgeschlossen
zu 5. Anwohnerstellflaichen entlang der WallstralRe
12. | Gewerbe und 12.1 zu 1.
Dienstleistung Angebot von Zu 2.
Dienstleistungsflachen zu 3. keine
zu 4.
zu.5
12.2 zu 1.
Durchmischung Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.
13. | ErschlieBung, deren zu 1. Sanierungsbedarf im Wasser- u. Abwassernetz

Erweiterung oder
Verbesserung

zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Erganzung bzw. Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur
Ausbau der Netze

abgeschlossen

Erneuerung TW-Leitung WallstraRe 1991

Planungsrechtliche Gegebenheiten:

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - 6ffentliche Grinflache

- Offentliche Griunflache
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Anlage 4
Endwertermitlung
Zone Nr. 53 - Wallpromenade

Anfangs- und Endwertermittlung ftr die Nutzungsart: 6ffentliche
Parkanlage

Bewertungszone Nr. 4 bzw. 53 : Wallpromenade

Die Zone "Wallpromenade" wurde vor der formlichen Festlegung zum Sanierungsgebiet und
auch heute als 6ffentliche Parkanlage genutzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist die Wallpromenade als Offentliche Griinanlage/
Parkanlage aus.

Hinzu kommt die Unterschutzstellung der Wallpromenade als Gartendenkmal. Diese
Unterschutzstellung erfolgte 1980.

Ziel der Sanierung war die vernachlassigte Parkanlage denkmalpflegerisch herzurichten und
fur die Offentlichkeit attraktive Rad- und FuRwegverbindungen zu schaffen.

Nach Mitteilung der Fachgruppe Stadtentwicklung sind diese MaRnahmen abgeschlossen.

Der Gutachterausschuss unterstellt fir die Anfangs- und Endwertermittlung die Nutzung:
offentliche Parkanlage.

Danach liegt hier eine bleibende Gemeinbedarfsflache vor.

Der Gutachterausschuss ermittelt fiir bleibendes Gemeinbedarfsland keine Bodenrichtwerte.
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Anlage 4
Endwertermitlung
Zone Nr. 53 - Wallpromenade

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 4 Wallpromenade

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
(€/m?) Nutzung

Offentliche Parkanlage
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Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.12.2019
01.01.2012

Anlage 4
Endwertermitlung
Zone Nr. 53 - Wallpromenade

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 53 - Wallpromenade

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
(€/m?) Nutzung

Offentliche Parkanlage

//
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Anlage 5
Endwertermittlung
Zone Nr. 54 Alter Packhof

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 30.04.2013
Bearbeiter: Sto, Ke
BRW-Zone: Neustadt — (54) Alter Packhof

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadte ntwicklung
1. Stadtbild 1.1 zu 1. Betriebsgelande (Produktions- und Lagerhallen)
Erscheinungsbild zu 2. neues Wohngebiet in attraktiver Innenstadtlage
zu 3. stufenweise bauliche Nachnutzung des Gebietes entsprechend Strukturkonzept
zu 4. bisher keine Umsetzung des Strukturkonzeptes, da Zone Teil des Ausstellungsgelandes zur BUGA 2015,
Erreichung der Zielvorgaben erst nach Abschluss der Sanierung wahrscheinlich
zu 5. Baufeld D und G: (temporéare) Freiflichen nach Ende der BUGA, spater ggf. Wohnungsneubau; Baufeld E und
F: Wohnungsneubau nach Ende der BUGA
1.2 zu 1.
stadtebauliche zu 2.
Nutzungskonflikte zu 3. keine
zZu 4.
zu 5.
2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. hohe Versiegelung durch gewerbliche Nutzung
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. in Teilen Wohngebiet mit mittlerer Bebauungsdichte, Freiflachen
Versiegelung, zu 3. Art der Neubebauung noch offen, Schaffung differenzierter Wohnungsangebote vorgesehen
Freiflachen zu 4. bisher keine Umsetzung des Strukturkonzeptes
zZu 5. ---
2.2 zul. ---
AbrissmalRnahmen zu 2. Abbruch des gesamten Gebaudebestandes
zu 3. Aufwertung und Neuordnung
zu 4. erfullt
zZu 5. ---
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Anlage 5
Endwertermittlung
Zone Nr. 54 Alter Packhof

Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
baulichen Anlagen; zZu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5.
Ausstattung der zu 1. keine Wohnbebauung vorhanden
Wohnungen zu 2. neuer Wohnstandort
zu 3. neuer Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll zeitgemaRen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. bisher keine Umsetzung des Strukturkonzeptes
zZu 5. ---
Bodenordnende zu 1. einzelne Grundsticke
MafRnahmen zu 2. Ubernahme der Flachen durch die Stadt
zu 3. Neuordnung entsprechend Strukturkonzept
zu 4. Planungsvorbereitungen
zZu 5. ---
Begrunung/Gestaltung 6.1 zul. ---
offe ntlicher wohnungsnah zu 2. je nach Wohnraumnachfrage (temporéare) Freiflachen
Freiflachen zu 3. Baufeld D und G
(z.B. wohnungsnahe zu 4. bisher keine Umsetzung des Strukturkonzeptes
Griinflachen, Zu 5. ---
StralRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. keine 6ffentlichen StraRen
einschlieBlich StralRenraum zu 2. NeuerschlieBung

Grinflachen, 6ffentliche
Sport,- Spiel- u.
Erholungsflachen)

zZu 3.
zu 4.
zu 5.

Umfeldaufwertung
Umsetzung erst nach der BUGA

Begriinung privater
Freiflachen
(6kologische
Ausgleichsfunktion,
Gestaltung und
Nutzungsqualitat)

zu 1.
Zu 2.
Zu 3.
zu 4.
zu 5.

Hoéfe mit Griingestaltung und Parkplatzen fir Anwohner vorgesehen
hohe Wohnqualitéat schaffen
bisher keine Umsetzung des Strukturkonzeptes

Luft-und

zu l.

Beeintrachtigung durch gewerbliche Nutzungen

Larmbeléstigung zu 2. Beseitigung des stérenden Gewerbes und Entlastung durch Nutzungsénderung

(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Larm- und Abgasbeléastigungen bewohnbar und erlebbar sein

Gewerbe, zu 4. umgesetzt

Heizung) zZu 5. ---

Altlasten zu 1. aufgrund der jahrzehntelangen industriell-gewerblichen Nutzung Fiihrung im Altlastenkataster der Stadt
zu 2. Altlastensanierung
zu 3. Durchfiihrung von Sanierungsmafinahmen zur Gefahrenabwehr sowie Manahmen entsprechend der

angestrebten Nutzung (bspw. Unterbrechung des Bodenkontaktes bei sensiblen Nutzungen)

zu 4.
zu 5.

MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erfolgt
Bodenaustausch am norddstlichen Ende der Uferspundwand
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Anlage 5
Endwertermittlung
Zone Nr. 54 Alter Packhof

10.

Soziale Infrastruktur
und
wohnortbezogene
Versorgung

zu l.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

keine

11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
Zu.5

keine, profitieren vom OPNV in der Hauptstralle

11.2
Verkehrsberuhigung

zu l.
Zu 2.
Zu 3.
zu 4.
zu 5.

untergeordnet

11.3
Stellflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Schaffung von Stellflachen fir Anwohner im Rahmen der Neubebauung
angemessene Bedarfsdeckung flr Anwohner und Gaste
bisher keine Umsetzung des Strukturkonzeptes

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu l.
Zu 2.
zZu 3.
zu 4.
Zu.5

keine

12.2
Durchmischung

zu l.
Zu 2.
Zu 3.
zu 4.
zu 5.

keine

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu l.
Zu 2.
zZu 3.
zu 4.
zu 5.

betriebsinterne ErschlieBung wurde nach Aufgabe des Standortes riickgebaut
neue stadttechnischen Infrastruktur

Ausbau der Netze

fur geplante Neubebauung zu erweitern

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - Wohnbauflache

- gewerbliche Bauflache
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Abbildung 27: Strukturkonzept fiir das ehemallge Packhofgelande

Anlage 5
Endwertermittlung ..
Zone Nr. 54  Alter Packhof
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Anlage 5
Endwertermittlung
Zone Nr. 54 Alter Packhof

Endwertermittlung fur die Nutzungsart: Wohnbauflache
Bewertungszone Nr. 54 : Alter Packhof

Die Zone ,Alter Packhof* ist zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012 in der Ortlichkeit Teil
einer offentlichen Sport- und Erholungsflache.

Sicht auf Zone Havelufer (70) und Alter Packhof (54)
Luftbildbefliegung April 2012
© GeoBasis-DE/LGB/GEoContent

Hier befand sich Anfang der 1990-er Jahre ein marodes Gewerbe-/Industriegebiet. Dieses
wurde zwischenzeitlich komplett abgerissen.

Die jetzige Nutzung stellt nur eine Zwischenldsung dar. 2015 soll die Bundesgartenschau
u.a. auf dem Gelénde der Zonen 70 und 54 ausgetragen werden.

Das Ziel der Sanierung fur die Zone 54 ist die Schaffung von Wohnbauflachen entsprechend
des vorliegenden Strukturkonzeptes. Dazu muss die Flache der Zone (ca. 1,9 ha) neu
geordnet und umgestaltet werden.

Nach Mitteilung der Fachgruppe Stadtentwicklung wird mit der Umsetzung des

Strukturkonzeptes schrittweise nach Beendigung der Bundesgartenschau 2015 begonnen.
Das Erreichen der Zielvorgaben wird nach Beendigung der Sanierung terminiert.
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Anlage 5
Endwertermittlung
Zone Nr. 54 Alter Packhof

Der Gutachterausschuss stuft fur die Endwertermittlung, entsprechend der Vorgabe
des Auftraggebers, die Grundsticksqualitat mit Wohnbauflache ein.

Die Endwertermittlung wird nicht mit Hilfe des Zielbaumverfahrens durchgefiihrt, da Uber
diese Zone eine Flachensanierung durchgefihrt wird (siehe hierzu Ausfihrungen - Punkt
3.3.5.8).

Nach dem vorliegenden Konzept sollen zukinftig Wohnbauflachen realisiert werden. Die
Bauweise und die Geschossigkeit der Bebauung sind aus dem Konzept nicht ablesbar.
Gegeben ist demnach die Art, jedoch nicht das Mal3 der Bebauung.

Der Endwert ist unter Wiuirdigung der o.g. Kriterien (Art der Bebauung) fir den
ErschlielBungsbeitragszustand “erschlieRungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei nach
BauGB und Kommunalabgabengesetz" und auf der Grundlage der vorhandenen
Lageeinfliisse zu ermittein.

Die vorliegenden Endwertermittlungen von naheliegenden Zonen mit der Qualitat
Wohnbauland (LindenstraRe und Grabenstral3e) weisen ein Endwert von 195,- bzw. 192,-
EUR/m2 auf und werden als mittelbar vergleichbar zur Bewertungszone "Alter Packhof"
eingestuft.

Diese Zonen werden wertermittlungstechnisch als zentrums- und wassernah (bis zu 300 m
Entfernung) eingeschétzt.

Demgegentiber weist die Bewertungszone "Alter Packhof" eine hoherwertige Lage im Bezug
auf die Wassernahe auf. Hier wird die Zone, getrennt durch einen Uferbereich, an zwei
Seiten vom Wasser umgeben. Die Entfernung zum Havelarm "N&thewinde" liegt unter 100m.
Hinzu kommt, dass der Uferbereich als 6ffentliche Parkanlage gestaltet wird und dadurch ein
unverbauter Wasserblick von der Zone aus gegeben sein wird.

Des Weiteren wird die ErschlieRung (BauGB u. KAG) komplett neu geschaffen werden und
demzufolge den heutigen Verhéaltnissen angepasst sein.

Der Gutachterausschuss schétzt die beschriebene hoherwertigere Lage mit einem Zuschlag
von 25 % auf den Mittelwert der beiden o. g. Endwerte.

(195,-+192,-) / 2 x 1,25 = 242,- EUR/m2
Der Gutachterausschuss ermittelt einen Endwert unter der Mal3gabe der o. g.
Prognose von

242,- EUR/m2.
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Anlage 5
Endwertermittlung
Zone Nr. 54 Alter Packhof

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 5 - Packhofgelande

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer
baulich
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 15 G
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Anlage 5
Endwertermittlung
Zone Nr. 54 Alter Packhof

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 54 - Alter Packhof

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 242 W
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Anlage 6
Endwertermittlung
Zone Nr. 55 - Jahrtausendbriicke/Packhof

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 6.6.13
Bearbeiter: Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — (55) Jahrtausendbriicke/Packhof

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 1.1 zu 1. gewachsene reprasentative Strukturen, mittlere Instandsetzungsdefizite
Erscheinungsbild zu 2. Bausubstanz durch Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen erhalten und verbessern

zu 3. nachhaltige Modernisierung und Instandsetzung sanierungsbediirftiger Gebaude
zu 4. Ziel wird erreicht
zu 5. Wohn- und Geschéftshaus Hauptstral3e 48

1.2 zu 1. Gewerbeflache neben Wohnnutzung
stédtebauliche zu 2. Umbau und Umnutzung des ehem. Werftgelandes
Nutzungskonflikte zu 3. Aufwertung des Zentrums

zu 4. Ziel wird erreicht
zu 5. Werfthalle als Veranstaltungs- und Gastronomiestandort

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. sehr hohe Bebauungsdichte entlang der Hauptstral3e mit Ausnahme Werftgelande
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. Abbruch entbehrlicher Nebengebéude
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. erreicht
zu 5. ---
2.2 zu 1. aufgegebene Gewerbenutzung Werftgelande
AbrissmaRnahmen zu 2. Umnutzung und Neubebauung durch Stadtische Werke Brandenburg

zu 3. Umnutzung gemaf den Stadtentwicklungszielen
zu 4. Baubeginn, Ziel wird erreicht
zu 5. auf dem ehem. Werftgelande Modelllager u. a. Gewerbebauten (Galvanik)

3. Erneuerungsbedarf zu 1. Geschéftshauser den damaligen Standards entsprechend
(Instandsetzung und zu 2. Bestandteil der Hauptgeschéftsstral3e der Innenstadt
Modernisierung der zu 3. Sanierung, Neugestaltung der Gebaude
baulichen Anlagen; zu 4. Giberwiegend abgeschlossen, Ziel wird erreicht
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. CVJM Hauptstral3e 66
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Anlage 6
Endwertermittlung
Zone Nr. 55 - Jahrtausendbriicke/Packhof

4. | Ausstattung der zu 1. Mietwohnungen in den OG mit normalem Standard
Wohnungen zu 2. Sanierung und Modernisierung der WE
zu 3. Wohnnutzung als wichtiger Bestandteil der Wiederbelebung der Innenstadt weiter entwickeln
zu 4. Ziel wird erreicht
zu 5. HauptstraRe 54 Diirerhaus im EG und Wohnungen in den OG’s
5. Bodenordnende zu 1. einzelne Grundstlicke
MafRnahmen zu 2. Packhof: Ubernahme der Flachen durch die Stadt
zu 3. Neuordnung entsprechend Strukturkonzept
zu 4. Planungsvorbereitungen
zu 5. riickwartige ErschlieBung der Flurstiicke 14 - 16
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.
offentlicher wohnungsnah Zu 2.
Freiflachen zu 3. untergeordnet
(z.B. wohnungsnahe zu 4.
Grunflachen, zu 5.
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. Grunflache vor der Werfthalle mit AuRengastronomie, Zugang Heineufer
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Grunflache wird aufgewertet und Zugang zum Ufer verbessert
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. Umfeldaufwertung
Sport,- Spiel- u. zu 4. Planungsvorbereitung
Erholungsflachen) zu 5.
7. Begriinung privater zu 1.
Freiflachen zu 2.
(6kologische zu 3. untergeordnet
Ausgleichsfunktion, zu 4.
Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. Durchgangsverkehr StraRenbahn und Lieferverkehr (WE keine Schallschutzfenster)
Larmbeléstigung zu 2. Entlastung durch Sanierung Stralenbahntrasse u. Sanierung der Wohnhéauser (Schallschutzrichtlinie)
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- und Abgasbeldstigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Ziel erreicht
Heizung) zu 5. Verbesserung durch Wegfall Gewerbenutzung
0. Altlasten zu 1. GE Werft: aufgrund der jahrzehntelangen industriell-gewerblichen Nutzung Fiihrung im Altlastenkataster
zu 2. Altlastensanierung
zu 3. Durchfiihrung von Sanierungsmalfinahmen zur Gefahrenabwehr sowie MalRhahmen entsprechend der
angestrebten Nutzung
zu 4. MaRnahmen zur Gefahrenabwehr erfolgt
zu 5. Grundwassersanierung zw. Modelllager und ehem. DAK bzw. am nordéstl. Ende der Uferspundwand
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. war den damaligen Anforderung entsprechend ausreichend vorhanden

und
wohnortbezogene
Versorgung

zu 2. ausreichend mit unterschiedlicher Qualitat des Angebotes

zu 3. Starkung durch Neuansiedlungen im Handels- und DL-Gewerbe

zu 4. Standort verlor mit Erdffnung der St.-Annen-Galerie an Bedeutung, Ziel wird Uberwiegend erreicht
zu 5. alteingesessenes Café, Lebensmittel Berjoska Hauptstrale 76
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Anlage 6
Endwertermittlung
Zone Nr. 55 - Jahrtausendbriicke/Packhof

11. | Verkehrsituation 11.1 ) zu 1. StraBenbahn
Anbindung an OPNV Zu 2. angebotsorientiert ausgebaut , Uberwiegend Ful3gangerzone
zu 3. stadtvertraglicher Ausbau des 6ffentlichen Personennahverkehrs
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Verlegung der Haltestelle durch Briickensanierung
11.2 zu 1.
Verkehrsberuhigung Zu 2.
zu 3. siehe11.1
zZu 4.
zu.5
11.3 zu 1.
Stellflachen Zu 2.
zu 3. untergeordnet, nur in den Hoéfen in angrenzenden Zonen
zu 4.
zu 5.
12. | Gewerbe und 121 zu 1. gutes Angebot an Dienstleistungsflachen
Dienstleistung Angebot von zu 2. Verlagerung des Einzelhandels in Richtung NM, Konzentration auf kleinteilige Gesch., DL und Wohnen
Dienstleistungsflachen zu 3. Konzentration Handel, DL und Wohnen
zu 4. Ziel wird Uberwiegend erreicht, Qualitat verschlechtert
zu 5. KundenCenter StWB und BRAWAG, mehrere Optiker; einige Ladengeschéfte leer
12.2 zu 1. gute Durchmischung, Angebote zentrenrelevant
Durchmischung zu 2. sanierte Gebaude/Geschafte mit immer wieder wechselnden Nutzungsangeboten
zu 3. Verflechtung von Wohnen und Arbeiten aufwerten, Handel und DL verzahnen
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Wohn- und Geschéftshaus
13. | ErschlieBung, deren zu 1. technische Infrastruktur sanierungsbedurftig

Erweiterung oder
Verbesserung

zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

im Zuge der StraBensanierungsmaflinahmen Erneuerung der technischen Infrastruktur
Ausbau der Netze

abgeschlossen bis auf Erweiterungen im Bereich Packhof, Ziel wird erreicht
Erneuerung TW-Hauptleitung HauptstraRe

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache

- gemischte Bauflache
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Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten

Anlage 6
Endwertermittlung
Zone Nr. 55 - Jahrtausendbruicke/Packhof

- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

[ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

Bewertungszone: Jahrtausendbriicke/Packhof

Bewertungszonen- Nr.: 55
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

[ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Qualitatsstufen

Lagekriterium 1 2 3 5 Wertung Mittel
hochwertiges Erscheinungsbild |iberwiegend ansehnliches und desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte geordnetes Erscheinungsbild Erscheinungsbild
! Sanierung der Baudenkmaler)
""""""""" im geringen Umfang sind im gréReren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche Nutzungskonflikte stadtebauliche Nutzungskonflikte |Nutzungskonflikte und/oder
1.2 und/oder ungenutzte/unbebaute und/oder ungenutzte/unbebaute [ungenutzte/unbebaute Flachen 1,375
Flachen vorhanden Flachen vorhanden groRen Umfangs
geringe Bebauungsdichte, noch zumutbare sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache Bebauungsdichte, tiber nahezu flachendeckende
2 ' 2.1 ErschlieBung hinaus-gehender Versiegelun
Entkernungsgrad 9 9 gelung
Versieglungsgrad
kein Abri3 erforderlich Abri3 von Nebengebauden ADrR von Hofgebauden |
22 (Schuppen,Garagen) evtl. zwingend notwendig 1,500
erforderlich
Erneuerungsbedarf keiner bis minimal
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der 1,500
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
weitestgehende zeitgemafer Ausstattung sowohl mit hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, Bad Podesttoilette oder
4 Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, 0. Zentralheizung, Innentoilette, AuRentoilette) 1,500
Bad) Bad)
in geringem Umfang umfangreiche bodenordnende  |umfassende bodenordnende
bodenordnende MafRnahmen MaRnahmen ohne Anderung der |Manahmen
Bodenordnende
5 MaRnah erforderlich,z.B. fur ErschlieRung (ErschlieBungsumlegung) 1,250
aisnanmen grundstuicksubergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit mangelhafte Gestaltung der einzelne begriinte Splitterflachen
6 Begriinung o&ffentlicher 6.1 zusammenhéngenden, zusammenhéngenden wohnungsnahen Grunflachen in verwahrlostem Zustand
Freiflachen ' wohnungsnahen Grunflachen wohnungsnahen Grunflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im keine Begrunung im |
6.2 [strakenraum StraRenraum StraBenraum 1,125
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit qualitativ durchschnittliche erhebliches Defizit an
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét Versorgung , mit Freiflachen; hoher
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Nutzungsqualitat; vereinzelt Versiegelungsgrad 1,000
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit versiegelte Flachen
Nutzun its
keine Beeintrachtigung der mittlere Beeintrachtigung der unzumutbare Beeintrachtigung
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualitat
8 (Verkehr, Gewerbe, 1,500
Heizung)
keine Kontaminierung Eintragung im Altlasten-
9 Altlasten verdachtsflachenkataster 1,750
optimale Versorgung gute bedarfsgerechte unzureichende Gemeinbedarfs- |erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und (Gemeinbedarfs- und Gemeinbedarfs- und und Versorgungsein-richtungen |allen Bereichen
10 wohnortbezogene Versorgungseinrich-tungen fir  |Versorgungsein-richtungen 1,000
Versorgung den téaglichen Bedarf)
mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
1 Verkehr 1.1 StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
""""""""" uberwiegende Verkehrs- sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2  |beruhigung
3 Stellflachen vorhanden Starkes Defizitan Stell- | 4 o 000
11. flachen 1
G b d reichhaltiges Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 _ewer 'e un 12.1 Dienstleistungsflachen sehr zeitgemafen Dienst- Dienstleistungsflachen
Dienstleistung guten Standards leistungsflachen
gute Durchmischung mit nicht mittleres Angebot an unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen |
stérenden Gewerbe-und Gewerbeflachen fur Handwerker | Gewerbeflachen
12.2 Handwerksbetrieben und Klein-unternehmer im nahen 1125
Umfeld
ErschlieRung und Erschlieung unzureichend
13 technische Ver- und 1,500
Entsorgung
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Zielbaum: Gemischte Bauflache

Anlage 6
Endwertermittlung
Zone Nr. 55 - Jahrtausendbriicke/Packhof

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e ) : .
K ; i o] I g | g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e n t n t n t n
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,375 Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,500 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,500| Erneuerungsbedarf | 0,3 > 1,438| Stédtebauliche Qualitétl 0,4
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,500| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,100
5| 1,250| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,125|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,000| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,413| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,333| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,500]  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,750] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,100|
10| 1,000|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 230]
11| 1,000| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,188| Infrastruktur 0,4 |AnfangswertxZielbaumergebnis | 252,9425|
12| 1,125| Dienstleistung u. Gewerbe | 0,3|— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? | 253
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Anlage 6
Endwertermittlung
Zone Nr. 55 - Jahrtausendbriicke/Packhof

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.07.1990
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Zone 6 - Jahrtausendbriicke

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m?)
A 230 M-g - (1I-IV)
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Anlage 6
Endwertermittlung
Zone Nr. 55 - Jahrtausendbriicke/Packhof

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 55 - Jahrtausendbriicke / Packhof

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 253 M-g (lI-1V)
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Anlage 7
Endwertermittlung
Zone Nr. 56 - Grabenstralle

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 6.6.13
Bearbeiter: Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — (56) Grabenstralie

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadte ntwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. StraRenrandbebauung Kur-, Wollenweber-, Grabenstral3e; einige Licken
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Substanzschwache durch Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen
zu 3. Sanierung und Modernisierung der Wohn- und Geschéaftsgebaude
zu 4. 90% umgesetzt, Ziel wird erreicht
zu 5. Luckenbebauung moderne Stadtvillen WollenweberstraRe
1.2 zu 1.
stédtebauliche Zu 2.
Nutzungskonflikte zu 3. untergeordnet
zZu 4.
zZu 5.
2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. teilversiegelte Freiflachen im Quartiersinneren
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. Abbriiche von Nebengeb&uden
Versiegelung, zu 3. Umfeldaufwertung und Innenhofgestaltungen
Freiflachen zu 4. abgeschlossen
zu 5. Neugestaltung WOBRA-Hof
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen zu 2.
zu 3. untergeordnet
zu 4.
zu 5.
3. Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. siehe Punkt 10
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) Zu 5.
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Anlage 7
Endwertermittlung
Zone Nr. 56 - Grabenstralle

4. Ausstattung der zu 1. guter bis mittlerer Standard
Wohnungen zu 2. Sanierung und Modernisierung der Wohnhauser
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll den heutigen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. abgeschlossen
zu 5. Wollenweberstrale 3, 4, 11
5. Bodenordnende zu 1. kleine und grof3ere Hofflachen
MafRnahmen zu 2. grundstiicksubergreifender gemeinsamer Parkplatz der StWB und WOBRA
zu 3. Durchwegungen zur ErschlieBung neuer Raume mit Aufenthaltsqualitat
zu 4. erfullt
Zu 5. WOBRA-Hof und Verbreiterung der Gerbergasse
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. Spielplatz Kita Grabenstral3e und an der Gerbergasse vorhanden
offe ntlicher wohnungsnah zu 2. Umgestaltung und Aufwertung der griinen Aufenthaltsbereiche
Freiflachen zu 3. Klimaverbesserung, bedarfsgerechte Ausstattung mit Griin- und Freiflachen
(z.B. wohnungsnahe zu 4. abgeschlossen
Griinflachen, zu 5. Spielplatze
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieBlich StralRenraum Zu 2.
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. nurim Ubergang Gerbergasse / Heineufer
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) zu 5.
7. Begrunung privater zu 1. Grin in den Innenhdéfen vorhanden
Freiflachen zu 2. Umgestaltung und Aufwertung der griinen Erholungsbereiche
(6kologische zu 3. Klimaverbesserung, bedarfsgerechte Ausstattung mit Griin- und Freiflachen
Ausgleichsfunktion, zu 4. abgeschlossen
Gestaltung und zu 5. Grundstiicke KurstralRe
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1.
Larmbeléstigung Zu 2.
(insbes. Verkehr, zu 3. untergeordnet
Gewerbe, zu 4.
Heizung) zu 5.
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. Kita GrabenstraRe und CVJIM Hintergebaude Gerbergasse sanierungsbediirftig

und
wohnortbezogene
Versorgung

Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Standorte halten und ausbauen

Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen

Ziel erreicht

beliebte Kita in der Stadt mit AulRenanlagen, CVJIM offentlichkeitswirksam
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Anlage 7
Endwertermittlung
Zone Nr. 56 - Grabenstralle

11. | Verkehrsituation 11.1 ) zu 1.
Anbindung an OPNV Zu 2.
zu 3. keine, profitieren vom OPNV in der Hauptstrale
zu 4.
zu.5
11.2 zu 1. Verkehrsbelastungen mittel bis hoch
Verkehrsberuhigung zu 2. Ausbildung von Stichstral3en; Zielverkehr: Innenstadtbesucher suchen Parkplatze

zu 3. Verkehrsberuhigung durch Geschwindigkeitsbegrenzung und Anwohnerparken
zu 4. bedarfsgerecht erfillt
zu 5. Tempo 30-Zone, Verkehrslenkung

11.3 zu 1. Stellflachen vorhanden, stellenweise Defizite

Stellflachen zu 2. Parkstreifen an den Stral3en, 6ffentlich zugéngliche Privatparkpléatze

zu 3. angemessene Bedarfsdeckung fir Anwohner und Besucher

zu 4. Ziel erreicht fur Beschaftigte und Besucher der Innenstadt, Fehlbedarf fur Anwohner
zu 5. vermietete Stellflaichen WOBRA-Hof und Anwohnerparken

12. | Gewerbe und 12.1 zu 1. Einrichtungen in den Erdgeschossen der Gebaude Kurstralle
Dienstleistung Angebot von zu 2. Erhalt und weitere Ansiedlungen
Dienstleistungsflachen zu 3. Gewerbeflachen aufwerten, Arbeitsplatze schaffen

zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Traditionsunternehmen Wedekind Kurstralie 4

12.2 zu 1. vorhandene Durchmischung Wohnen und DL
Durchmischung zu 2. funktionale und ausgewogene Mischung

zu 3. Verflechtung von Wohnen und Arbeiten aufwerten
zu 4. Ziel erreicht

zu 5. Grabenstrale 18

13. | ErschlieBung, deren zu 1. ErschlieBung funktionsfahig
Erweiterung oder zu 2. Ergénzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur
Verbesserung zu 3. Ausbau der Netze, insbesondere Telekommunikation

zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Mischwasserkanéle erneuert 1993-96, Errichtung Regenklarbecken

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989 - Wohnbauflache
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - Wohnbauflache
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Anlage 7
Endwertermittlung
Zone Nr. 56 - Grabenstralie

Zielbaum - Bewertungsbhogen

_ - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten

Bewertungszone: Grabenstrae
Bewertungszonen-Nr.: 56
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

_ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

_ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitéat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Lagekriterium

Qualitatsstufen

1

hochwertiges Erscheinungsbild

3 5

Durchschnitt

desolates,ungeordnetes
Erscheinungsbild

durchschnittliches Erscheinungs-bild
(u.a. tiw. denkmalgerechte Sanierung
von Baudenkmalern)

massive stadtebauliche
Nutzungskonflikte und/oder
ungenutzte/unbebaute Flachen

im groRBeren Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

sehr hoher Uberbauungsgrad,
nahezu flachendeckende
Versiegelung

hohe Bebauungsdichte, hoher
Versiegelungsgrad

Abri3 von Neben- und tiw.
Hofgebauden erforderlich

Abrif3 von Hofgebauden
notwendig

zwingend

umfassend

hoher Anteil an Ofenheizung,
Podesttoilette oder Auf3entoilette)

Uberwiegende Ausstattung mit
Ofenheizung, Innentoilette, kein Bad

umfassende bodenordnende
MaRnahmen
(ErschlieBungsumlegung)

umfangreiche bodenordnende
MaRnahmen ohne Anderung der
ErschlieBung

einzelne begriinte Splitterflachen in
verwahrlostem Zustand

keine zusammenhangende
Grunverbindungen, maRig gestaltete
wohnungsnahe Griinflachen

mangelhafte Gestaltung der
wohnungsnahen Grinflachen

unzureichende Begriinung im keine Begriinung im StraRenraum

StraRenraum

inhomogene Begriinung im
StraBenraum

erhebliches Defizit an Freiflachen;
hoher Versiegelungsgrad

unzureichende Versorgung und
erhebliche Qualitdtsmangel, kaum
Nutzungsqualitat

erhebliche Beeintrachtigung der
Wohnqualitat

unzumutbare Beeintrachtigung der
Wohnqualitat

Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen

verdachtsflachenkataster

unzureichende Gemeinbedarfs- und
Versorgungseinrichtungen

erhebliche Unterversorgung in allen
Bereichen

mittlere Gemeinbedarfs- und
Versorgungseinrichtungen

fehlende Anbindung an das
StraRennetz und den OPNV

punktuelle Verkehrsberuhigung vor sehr hoher Durchgangsverkehr
Schulen, Kitas und an

Kreuzungsbereichen

starkes Defizit an Stell-
flachen

Verbesserung

1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Sanierung
der Baudenkmaler)
keine bis minimale stadtebauliche
1.2 Nutzungskonflikte, keine oder nur
einzelne ungenutzte/unbebaute
geringe Bebauungsdichte,
) Bebauungsdichte, 21 unversiegelte Freiflache
Entkernungsgrad '
kein Abri3 erforderlich
2.2
keiner bis minimal
Erneuerungsbedarf (Instandsetzung und
3 Modernisierung der baulichen Anlagen;
soweit nicht Ifd. Nr. 4)
tiberwiegend zeitgemaner
Ausstattungsstandard
4 Ausstattung der Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette,
Bad)
keine MaBnahmen erforderlich
5 Bodenordnende MaRnahmen
. optimale Versorgung mit
Begriinung/Gestaltung &ffentlicher zusammenhangenden
Freiflachen (z.B. wohnungsnahe Griinflachen, wohnungsnahen Grinflachen
6 StraRenraumgestaltung einschlieBlich 6.1
Griinflachen, o6ffentliche Sport,- Spiel- u.
Erholungsfléachen)
optimale Begriinung im
StraBenraum
6.2
N . . optimale Ausschopfung gute Versorgung, mit
Begriinung privater ~ Freiflachen vorhandener Begriinungspotentiale |Nutzungsqualitat
7 (6kologische Ausglelchsfunktl_o.ﬁ, (. B. Dach-u. Vertikalbegriinung),
Gestaltung und Nutzungsqualitat) mit Nutzungsqualitat
keine Beeintrachtigung der
8 Luft-und Larmbelastigung (insbes. Wohnqualitat
Verkehr, Gewerbe, Heizung)
9 Altlasten
optimale Versorgung
10 Soziale Infrastruktur und (Gemeinbedarfs- und
wohnortbezogene Versorgung Versorgungseinrichtungen fiir den
gute Anbindung an das
11 Verkehrsituation 11.1 StraRennetz und den OPNV
tiberwiegende Verkehrs-
11.2 beruhigung
Stellflachen vorhanden
11.3
reichhaltiges Angebot an gutes Angebot an
12 Gewerbe und Dienstleistung 121 Dienstleistungsflachen sehr guten |Dienstleistungsflachen guten
Standards Standards
gute Durchmischung mit nicht
storenden Gewerbe-und
122 Handwerksbetrieben
13 ErschlieBung, deren Erweiterung oder

unzureichendes Angebot an unzeitgemafe und desolate
zeitgemaRen Dienst-leistungsflachen | Dienstleistungsflachen

unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen

Gewerbeflachen

ErschlieBung unzureichend
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Zielbaum: Wohnbauflache

Anlage 7

Endwertermittlung
Zone Nr. 56 - Grabenstralle

N G G G
' W e E e E e E
w r w r w r
e . ) ;
K ; i g i g [ g
! . c e ) i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
. n ) : .
r u i u i u i
. 9 n s n s n s
m g g g
1] 1,375 Stadtbild | 0,4
2] 1,250| Bebauungsdichte, Entkernungsgrad | 0,1|—
3| 1,500| Erneuerungsbedarf | O,ZI__’ 1,400| Stadtebauliche Qualitét| O,SI—
4] 1,500] Ausstattung | 0,2
| 1,000 Lage (unveranderlicher Tei) | 0,75}
5| 1,250| Bodenordnende MaRnahmen 0,1—
1,000
6] 1,000  Begriinung ffentl. Freiflachen | 03 —» 1,069
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,1
1,100| Okologische Qualitét | 0,2|——>| 1,278| Lage (max. verénderlicher Teil) 0,25
8] 1,250 Luft- und Larmbeléstigung | 0.3 1,00
9] 1,000] Altlasten 0.3
1,000
IZieraumergebnis I 1,069|
10| 1,000| Soziale Infrastruktur u. Versorg. | 0,3|—
|Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 180,00|
1] 1167] Verkehr | 025
—>| 1,192 Infrastruktur 0,3 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 192,49|
12] 1,125| Dienstleistung u. Gewerbe | 0,2— 1,000
ErschlieRung, deren Erweiterung oder 0.25
13| 1,500 Verbesserung '
1,000 |Endwert in EUR/m?2 | 192]
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Anlage 7
Endwertermittlung
Zone Nr. 56 - Grabenstralie

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 7 - Grabenstral3e

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 180 W-g - (lI-V)
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Anlage 7
Endwertermittlung
Zone Nr. 56 - Grabenstralie

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 56 - Grabenstral3e

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 192 W-g - (lI-1V)
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Anlage 8
Endwertermittlung
Zone Nr. 57 - Lindenstrale

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 6.6.13
Bearbeiter: Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — (57) Lindenstral3e

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadten twicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. Blockrandbebauung mit gréReren Liicken
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Substanzschwéche durch Sanierungs- und Modernisierungsmafnahmen

zu 3. Sanierung und Modernisierung der Wohngebaude
zu 4. Sanierungen im Bestand vollzogen, Liickenbebauung noch nicht; Ziel wird erreicht
zu 5. Packhofstralle 25, 26, 27

1.2 zu 1. unbebaute rickwartige Flachen zu Geschéaftshusern der HauptstralRe
stéadtebauliche zu 2. geordnete Stellplatzanlage fiir mehrere Geschéaftshauser und LiickenschlieRungen
Nutzungskonflikte zu 3. Neuordnung und Nutzbarmachung

zu 4. Bauantrage liegen vor, Ziel wird erreicht
zu 5. Stellplatzanlage fir die Geschéaftshauser HauptstralRe 27, 25, 23

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. hoch versiegelte Hofflachen auRer Packhotbereich: hier Wohnhofe mit Aufenthaltsqualitét
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. Abbriiche von entbehrlichen Nebengeb&auden
Versiegelung, zu 3. Umfeldaufwertung und Hofgestaltungen
Freiflachen zu 4. abgeschlossen
zu 5. Neugestaltung hinter und zwischen PackhofstraRe 10 — 12 (Wohnungsgenossenschaft Einheit)
2.2 zu 1. aufgegebene Gewerbenutzung Werftgeldnde
AbrissmaRnahmen zu 2. Neubebauung

zu 3. Umnutzung gemaf den Stadtentwicklungszielen
zu 4. Planungsvorbereitung
zu 5. auf dem ehem. Werftgelande Kita und Klubhaus

3. Erneuerungsbedarf zu 1. mittlerer Instandsetzungsbedarf
(Instandsetzung und zu 2. der Nutzung entsprechend modernisiert
Modernisierung der zu 3. Sanierung und Modernisierung der Gebaude
baulichen Anlagen; zu 4. abgeschlossen
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. Packhofstral3e 32
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4. Ausstattung der zu 1. guter bis mittlerer Standard
Wohnungen zu 2. Sanierung und Modernisierung der Wohnhauser
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll den heutigen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. abgeschlossen
zu 5. GroR3e MinzenstraBe 3 und 6
5. Bodenordnende zu 1. begrenzte Wohngrundstiicke
MafRnahmen zu 2. im Bereich Packhof Erweiterung der Hofbereiche Richtung ehem. Gewerbeflachen
zu 3. Neuordnung entsprechend Strukturkonzept Packhof
zu 4. Ankaufsangebote und —verhandlungen, Ziel wird voraussichtlich erfillt
Zu 5. Zukauf fur die Hauser Packhofstral3e 25 - 28
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. nicht vorhanden
offen tlicher wohnungsnah zu 2. Umgestaltung im Zuge des Stra3enbaus
Freiflachen zu 3. StraBenbdume im Einzelfall, Eingriinung Parkplatze
(z.B. wohnungsnahe zu 4. abgeschlossen
Grunflachen, zu 5. LindenstralBe Ecke PetersilienstralRe um den Trafo
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieBlich StralRenraum Zu 2.
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. nur als Vorgarten in der Packhofstral3e
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) zu 5.
7. Begrunung privater zu 1. Grin in den Innenhdfen wenig vorhanden
Freiflachen zu 2. Umgestaltung und Aufwertung der griinen Erholungsbereiche
(6kologische zu 3. Klimaverbesserung, bedarfsgerechte Ausstattung mit Griin- und Freiflachen
Ausgleichsfunktion, zu 4. abgeschlossen
Gestaltung und zu 5. PackhofstraBe 29 — 31 (ehem. DAK-Gebaude)
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1.
Larmbel&stigung Zu 2.
(insbes. Verkehr, zu 3. untergeordnet
Gewerbe, zu 4.
Heizung) zu 5.
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. Kita Eichamtstrae, Bibliothek Gr. Miinzenstrale
und zu 2. durch Ansiedlung Durchmischung erreichen
wohnortbezogene zu 3. Modernisierungs- und Umbaumafnahmen
Versorgung zu 4. Angebote anderten sich, Ziel bedarfsgerecht erfillt

zu 5.

Augenklinik Packhofstra3e 32
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11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
Zu.5

keine, profitieren vom OPNV in der HauptstraRle

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

mittlere Verkehrsbelastungen, aber hohe in der Kleinen Miinzenstral3e

Ausbildung von Stichstral3en, Parksuchverkehr vermeiden, Augustastral3e als Entlastungsstralle
Verkehrsberuhigung durch Geschwindigkeitsbegrenzung und Anwohnerparken

bedarfsgerecht erfillt

Tempo 30-Zone, Verkehrslenkung

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Stellflachen auf Brachen und entlang der Stadtmauer vorhanden

Parkmdglichkeiten entlang der Stra3en, 6ffentlich zugénglicher Parkplatz Lindenstralle
angemessene Bedarfsdeckung fur Anwohner und Besucher

leerstehende Angebote fir Beschéftigte und Besucher, Fehlbedarf fur Anwohner
Parkplatz zu New Yorker und ehemals Drogerie Ihr Platz

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

kaum Angebot an Dienstleistungsflachen

Erhalt und weitere Ansiedlungen

Flachenangebot erweitern, Arbeitsplatze schaffen

Flachenerweiterungen zu Handelsflachen in der Hauptstral3e (Anlieferung, Parkplatze), Ziel erreicht
Rechtsanwaélte LindenstraBe 23, Versicherung Packhofstralle 3, A&V Gr. MinzenstraRe 16

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

gute Durchmischung; verschiedene Angebote wie Kita, Fleischer, Kinderbibo, Biiros Werft
Uberwiegend Wohnstandort

Verflechtung von Wohnen und Arbeiten aufwerten

Ziel wird nicht erreicht

Leerstand, Umnutzung zu Wohnungen

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

ErschlieBung funktionsfahig

Erganzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur
Ausbau der Netze, insbesondere Telekommunikation

Ziel erreicht

Erneuerung TW-Leitung 1991

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - Wohnbauflache

- Wohnbauflache
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Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten

Anlage 8

Endwertermittlung

Zone Nr. 57 - LindenstralRe
Zielbaum - Bewertungsbhogen

_ - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone: Lindenstralle
Bewertungszonen-Nr.: 57 _ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012 _ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitéat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0
Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 3 5 Durchschnitt
hochwertiges Erscheinungsbild durchschnittliches Erscheinungs-bild desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Sanierung (u.a. tiw. denkmalgerechte Sanierung Erscheinungsbild
der Baudenkmaler) von Baudenkmalern)
keine bis minimale stadtebauliche im mittleren Umfang sind massive stadtebauliche
1.2 Nutzungskonflikte, keine oder nur stadtebauliche Nutzungskonflikte Nutzungskonflikte und/oder 1,500
einzelne ungenutzte/unbebaute und/oder ungenutzte/unbebaute ungenutzte/unbebaute Flachen
geringe Bebauungsdichte, hohe Bebauungsdichte, hoher sehr hoher Uberbauungsgrad,
) Bebauungsdichte, 21 unversiegelte Freiflache Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
Entkernungsgrad : Versiegelung
kein Abrif3 erforderlich Abrif3 von Nebengebauden Abrif3 von Hofgebauden zwingend
22 (Schuppen,Garagen) evtl. notwendig 1,375
erforderlich
keiner bis minimal mittel umfassend
Erneuerungsbedarf (Instandsetzung und
3 Modernisierung der baulichen Anlagen; 1,500
soweit nicht Ifd. Nr. 4)
weitestgehende zeitgemaner Ausstattung sowohl mit Ofenheizung, hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattungsstandard Innentoilette, Bad o. Zentralheizung, Podesttoilette oder Auf3entoilette)
4 Ausstattung der Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, Innentoilette, Bad) 1,500
Bad)
keine MaRRnahmen erforderlich in geringem Umfang boden- umfangreiche bodenordnende umfassende bodenordnende
ordnende Mafl3nahmen, MaRnahmen ohne Anderung der MafRnahmen
5 Bodenordnende MaRnahmen 2.B.Grenzregelung erforderlich ErschlieBung (ErschlieBungsumlegung) 1,000
- . . optimale Versorgung mit gute Versorgung mit einzelne begrinte Splitterflachen in
Begriinung/Gestaltung 6ffentlicher zusammenhangenden, zusammenhangenden verwahrlostem Zustand
Freiflachen (z.B. wohnungsnahe Granflachen, wohnungsnahen Griinflachen wohnungsnahen Griinflachen
6 StraRenraumgestaltung einschlieRlich 6.1
Grunflachen, o6ffentliche Sport,- Spiel- u.
Erholungsflachen)
optimale Begriinung im homogene Begriinung im unzureichende Begriinung im keine Begriinung im StraRenraum
StraBenraum StraRenraum StraRenraum
6.2 1,125
optimale Ausschopfung gute Versorgung, mit qualitativ durchschnittliche erhebliches Defizit an Freiflachen;
vorhandener Begriinungspotentiale |Nutzungsqualitat Versorgung , mit Nutzungsqualitét; hoher Versiegelungsgrad
Begriinung privater Freiflachen (z. B. Dach-u. Vertikalbegriinung), vereinzelt versiegelte Flachen
7 (okologische Ausgleichsfunktion, mit Nutzungsqualitat 2500
Gestaltung und Nutzungsqualitét)
keine Beeintrachtigung der mittlere Beeintrachtigung der unzumutbare Beeintrachtigung der
. Luft-und Larmbelastigung (insbes. Wohnqualitat Wohnqualitat Wohnqualitat 1500
Verkehr, Gewerbe, Heizung) !
Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
verdachtsflachenkataster
9 Altlasten 1,000
. optimale Versorgung gute bedarfsgerechte unzureichende Gemeinbedarfs- und |erhebliche Unterversorgung in allen
10 Soziale Infrastruktur und (Gemeinbedarfs- und Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Bereichen 1000
wohnortbezogene Versorgung Versorgungseinrichtungen fur den  |Versorgungseinrichtungen
Aolichoan Dodarn
gute Anbindung an das fehlende Anbindung an das
11 Verkehrsituation 11.1  [StraBennetz und den OPNV StraBennetz und den OPNV
uberwiegende Verkehrs- punktuelle Verkehrsberuhigung vor sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2 beruhigung Schulen, Kitas und an
Stellflachen vorhanden starkes Defizit an Stell-
11.3 flachen 1,250
reichhaltiges Angebot an gutes Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 Gewerbe und Dienstleistung 121 Dienstleistungsflachen sehr guten |Dienstleistungsflachen guten zeitgemalfen Dienst-leistungsflachen | Dienstleistungsflachen
Standards Standards
gute Durchmischung mit nicht gute Durchmischung unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen
storenden Gewerbe-und Gewerbeflachen
122 Handwerksbetrieben 1,000
ErschlieBung unzureichend
13 ErschlieBung, deren Erweiterung oder 1,500

Verbesserung
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Zielbaum: Wohnbauflache

Anlage 8
Endwertermittlung
Zone Nr. 57 - Lindenstrale

N G G G
' W e E e E e E
w r w r w r
e . ) ;
K r [ g I 9 | g
! . c e ) i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
. n ) :
r u i u i u i
. 9 n s n s n s
m g g g
1] 1,500] Stadtbild | 0,4
2] 1,375| Bebauungsdichte, Entkernungsgrad | 0,1|—
3| 1,500| Erneuerungsbedarf | O,ZI__’ 1,438| Stadtebauliche Qualitét| O,SI—
4] 1,500] Ausstattung | 0,2
| 1,000 Lage (unveranderlicher Tei) | 0,75}
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1—
1,000
6| 1,125| Begriinung offentl. Freiflachen | 0,3 — 1,081
7| 1,500| Begriinung privater Freiflachen | 0,1
1,238| Okologische Qualitét | 0,2|——>| 1,323| Lage (max. verénderlicher Teil) 0,25
8] 1,500] Luft- und Larmbeléstigung | 0.3 1,00
9] 1,000] Altlasten 0.3
1,000
IZieraumergebnis I 1,081I
10| 1,000| Soziale Infrastruktur u. Versorg. | 0,3|—
|Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 180,00|
11| 1,250] Verkehr | 025
—>| 1,188 Infrastruktur 0,3 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 194,51
12| 1,000] Dienstleistung u. Gewerbe | 0,2— 1,000
ErschlieRung, deren Erweiterung oder 0.25
13| 1,500 Verbesserung '
1,000 [Endwert in EUR/m? | 195|
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Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 8 - Lindenstral3e

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 180 W-g - (lI-V)
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Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.12.2019
01.01.2012

Anlage 8
Endwertermittlung
Zone Nr. 57 - Lindenstralle

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 57 - Lindenstral3e

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 195 W-g - (11-V)
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Anlage 9
Endwertermittlung
Zone Nr. 58 - HauptstralRe

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 05.12.2012
Bearbeiter: Wo, Ke
BRW-Zone: Neustadt — (28) HauptstralRe

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 1.1 zu 1. gewachsene reprasentative Strukturen, mittlere Instandsetzungsdefizite
Erscheinungsbild zu 2. Bausubstanz durch Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen erhalten und verbessern, teilweise noch

hoher Sanierungsbedarf (Hauptstr. 26, 28, 30, 33, 35)

zu 3. nachhaltige Modernisierung und Instandsetzung sanierungsbedirftiger Gebaude (Stadtcafé, Kaufhalle,
Flakowski-Haus)

zu 4. Ziel nur durch Nutzbarmachung zu erreichen

zu 5. WOBRA-Gebéaude, Hauptstr. 42

1.2 zu 1. Wohn- und Geschéftshauser im sanierungsbediirftigen Zustand
stadtebauliche zu 2. Wohnen mit Gewerbeunterlagerung
Nutzungskonflikte zu 3. Abbruch nicht verwertbarer Nebengebaude und Umfeldaufwertung (Hauptstr. 32 — 42)

zu 4. Ziel zum Teil erfullt
zu 5. Kaufhalle hoher Sanierungsbedarf (ungenutzt)

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. fast 100 %
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. durch Abrissmanahmen zw. Hauptstr. 32 und 42 Offnung der Hinterhofe
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. abgeschlossen
zu 5. Hinterhof WOBRA durch Abbruch grof3ziigige Hofgestaltung mit Parkplatz
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen zu 2.
zu3. s.2.1
zu 4.
zu 5.
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Endwertermittlung
Zone Nr. 58 - HauptstralRe

Erneuerungsbedarf zu 1. Geschéftshauser den damaligen Standards entsprechend
(Instandsetzung und zu 2. Hauptgeschaftsstrale der Stadt
Modernisierung der zu 3. Sanierung, Neugestaltung
baulichen Anlagen; zu 4. Zielvorgaben noch nicht abgeschlossen
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. neue Geschéftsansiedlungen, TK-Geschéftsstelle
Ausstattung der zu 1. Mietwohnungen in den OG mit normalem Standard
Wohnungen zu 2. Sanierung und Modernisierung der WE
zu 3. Wohnnutzung als wichtiger Bestandteil der Wiederbelebung der Innenstadt weiter entwickeln
zu 4. gréRtenteils erreicht
zu 5. HauptstralRe 42 (demnachst bezugsfertig)
Bodenordnende zu 1.
MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu.5
Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. kaum vorhanden
offentlicher wohnungsnah zZu 2. ---
Freiflachen zu 3. straRenbegleitend vereinzelnde Baumanpflanzungen
(z.B. wohnungsnahe zu 4. ---
Griinflachen, zZu 5. ---
StralRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieRlich StralRenraum Zu 2.
Grunflachen, offentliche zu 3. keine
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) Zu 5.
Begrunung privater zu 1. kaum vorhanden
Freiflachen zZu 2. ---
(6kologische zu 3. Hinterhofgestaltung Hauptstrale 32 — 42 (WOBRA Hauptstr. 32)
Ausgleichsfunktion, zu 4. ---
Gestaltung und zZu 5. ---
Nutzungsqualitat)
Luft-und zu 1. Durchgangsverkehr StraRenbahn und Lieferverkehr (WE keine Schallschutzfenster)
Larmbeléstigung zu 2. Entlastung durch Sanierung StralRenbahntrasse u. Sanierung der Wohnhé&user (Schallschutzrichtlinie)
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- und Abgasbeléstigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Standort entsprechend erreicht
Heizung) zu 5. bis auf StraBenbahn verkehrsfreie Zone
Altlasten zu 1.
Zu 2.
zu 3. nicht bekannt
zZu 4.
zu 5.
Soziale Infrastruktur zu 1. war den damaligen Anforderung entsprechend ausreichend vorhanden
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Endwertermittlung
Zone Nr. 58 - HauptstralRe

und zu 2. ausreichend mit verbesserter bis hoher Qualitat
wohnortbezogene zu 3. Starkung des Zentrums durch Neuansiedlungen im Handels- und DL-Gewerbe
Versorgung zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Ansiedlung Arztehaus, Apotheke, Brandenburger Bank, WOBRA
11. | Verkehrsituation 111 zu 1. StraBenbahn
Anbindung an OPNV zu 2. angebotsorientiert ausgebaut , Ful3gangerzone
zu 3. durch Absenkung der Borde behindertengerechter Einstieg in die Stralenbahn
zu 4. Ausbau und Anbindung bedarfsgerecht
zu 5. kurze Absténde zwischen den Haltestellen, FulRgangerzone
11.2 zu 1.
Verkehrsberuhigung Zu 2.
zu 3. siehe 11.1
zu 4.
zu.5
11.3 zu 1.
Stellflachen zu 2.
zu 3. untergeordnet, nur in den Hofen
zZu 4.
zu 5.
12. | Gewerbe und 121 zu 1. Konsum-Kaufhaus, mittlere und kleine Textilgeschéfte, Konsum-Kaufhalle
Dienstleistung Angebot von zu 2. Verlagerung des grof3flachigen Einzelhandels in Richtung NM, Konzentration auf kleinteilige Gesch., DL u.
Dienstleistungsflachen Wohnen
zu 3. Konzentrationsschwerpunkt Handel, DL und Wohnen
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. New Yorker, Depot, kleine Boutiquen
12.2 zu 1. gute Durchmischung, Angebote zentrenrelevant
Durchmischung zu 2. sanierte Gebaude/Geschéfte mit stark frequentierten Nutzungsangeboten
zu 3. Verflechtung von Wohnen und Arbeiten aufwerten, Handel und DL verzahnen
zu 4. Ziel grof3tenteils erreicht
zu 5. WOBRA, Bank
13. | ErschlieBung, deren zu 1. technische Infrastruktur sanierungsbediirftig

Erweiterung oder
Verbesserung

Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

im Zuge der StraBensanierungsmaflinahmen Erneuerung der technischen Infrastruktur
Ausbau der Netze

abgeschlossen

ErschlieBungsmaflinahmen 1992

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache

- gemischte Bauflache
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Anlage 9
Endwertermittlung
Zone Nr. 58 - HauptstralRe

Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten
- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone: HauptstraBe
Bewertungszonen- NI.: 58 [ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittiungsstichtag: 01.01.2012 [ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0
Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 3 4 5 Wertung Mittel
hochwertiges Erscheinungsbild tberwiegend unansehliches und |desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte ungeordnetes Erscheinungsbild |Erscheinungsbild
Sanierung der Baudenkmaler)
""""""""" im geringen Umfang sind im mittleren Umfang sind im gréReren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche Nutzungskonflikte |stadtebauliche Nutzungskonflikte|stadtebauliche Nutzungskonflikte | Nutzungskonflikte und/oder
1.2 und/oder ungenutzte/unbebaute [und/oder ungenutzte/unbebaute |und/oder ungenutzte/unbebaute [ungenutzte/unbebaute Flachen 1,125
Flachen vorhanden Flachen vorhanden Flachen vorhanden groRen Umfangs
geringe Bebauungsdichte, mittlere Bebauungsdichte, sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache teilversiegelte Freiflache nahezu flachendeckende
2 Entkernungsgrad’ 21 Versiegelung
kein Abri3 erforderlich kein Abri3 erforderlich ADrR von Hofgebauden |
22 zwingend notwendig 1,250
Erneuerungsbedarf keiner bis minimal gering
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der 1,500
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
weitestgehende zeitgemafer Ausstattung sowohl mit hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, Bad Podesttoilette oder
4 Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, 0. Zentralheizung, Innentoilette, AuRentoilette) 1,500
Bad) Bad)
in geringem Umfang boden- in geringem Umfang umfangreiche bodenordnende  [umfassende bodenordnende
Bodenordnende ordnende Mal3nahmen, bodenordnende MaRnahmen MaRnahmen ohne Anderung der |Manahmen
5 MaRnah z.B.Grenzregelung erforderlich |erforderlich,z.B. fir ErschlieBung (ErschlieBungsumlegung) 1,000
aisnanmen grundstuicksubergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit mangelhafte Gestaltung der einzelne begriinte Splitterflachen
6 Begriinung o&ffentlicher 6.1 zusammenhéngenden, zusammenhéngenden wohnungsnahen Grunflachen in verwahrlostem Zustand
Freiflachen ' wohnungsnahen Grunflachen wohnungsnahen Grunflachen
optimale Begriinung im unzureichende Begriinung im keine Begrunung im |
6.2 [strakenraum StraBenraum StraBenraum 1,125
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit erhebliches Defizit an
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét Freiflachen; hoher
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Versiegelungsgrad 1,250
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit
Nutzun its
keine Beeintréchtigung der erhebliche Beeintrachtigung der Junzumutbare Beeintrachtigung
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualitét
8 (Verkehr, Gewerbe, 1,250
Heizung)
keine Kontaminierung Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
9 Altlasten verdachtsflachenkataster 1,000
optimale Versorgung unzureichende Gemeinbedarfs- |erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und (Gemeinbedarfs- und und Versorgungsein-richtungen |allen Bereichen
10 wohnortbezogene Versorgungseinrich-tungen fir 1,250
Versorgung den téaglichen Bedarf)
mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
1 Verkehr 1.1 StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV 1,000
""""""""" punktuelle Verkehrs-beruhigung sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2 vor Schulen, Kitas und an 1,250
_________________ Kreuzungsbereichen
3 Stellflachen vorhanden starkes Defizit an Stell- 083
11. flachen 1
G b d reichhaltiges Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 _ewer 'e un 12.1 Dienstleistungsflachen sehr zeitgemafen Dienst- Dienstleistungsflachen
Dienstleistung guten Standards leistungsflachen
gute Durchmischung mit nicht mittleres Angebot an unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen |
stérenden Gewerbe-und Gewerbeflachen fur Handwerker | Gewerbeflachen
12.2 Handwerksbetrieben und Klein-unternehmer im nahen 1125
Umfeld
ErschlieRung und Erschlieung unzureichend
13 technische Ver- und 1,500
Entsorgung
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Anlage 9
Endwertermittlung
Zone Nr. 58 - HauptstralRe

Zielbaum: Gemischte Bauflache

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e )
K ; i o] I g | g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
n
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,125] Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,250 Entkernungsgrad 0,2
3] 1,500 Erneuerungsbedarf | 03T 1288 stadtebauliche Qualitat | 04—
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,500| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,073
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,125|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,138| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,244| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,250]  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,000] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,073|
10| 1,250|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 380
11| 1,083| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,254| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 407,835|
12| 1,125| Dienstleistung u. Gewerbe | O,SI— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? | 408]
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Anlage 9
Endwertermittlung
Zone Nr. 58 - HauptstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 9 - HauptstralRe

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 380 M-g - (1I-IV)
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Anlage 9
Endwertermittlung
Zone Nr. 58 - HauptstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 58 - Hauptstral3e

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 408 M-g (lI-1V)
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Anlage 10
Endwertermittlung
Zone Nr. 59 - Zentrum

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 05.12.2012
Bearbeiter: Wo, Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt - (29) Zentrum

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. Substanzschwachen, mittlere bis starke Instandsetzungsdefizite
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Substanzschwéchen, neue Einzelhandels- und DL-Zentren geschaffen

zu 3. Belebung der Innenstadt; gestalterische Aufwertung; Sanierung der Gebaude
zu 4. Ziele erreicht!
zu 5. St. Annen Galerie; altes Postgebaude

1.2 zu 1. Innenstadt — Verkehrsbelastung, Wohn- und Geschéaftshdauser im sanierungsbedurftigen Zustand
stédtebauliche zu 2. Erweiterung der Handelsflachen mit entsprechenden VerkehrsmafRhahmen
Nutzungskonflikte zu 3. fir Wohnen attraktiver machen

zu 4. Sanierung der Geb&aude mit Unterlagerung im EG, Nutzungen OG’s noch nicht zufriedenstellend
zu 5. ehem. Stadtcafé im EG saniert, OG’s gréf3tenteils ungenutzt

2. | Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. ca. 80 % - Liicke St.-Annen/Ecke Steinstralle
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. > 80 % - LickenschlielRung St.-Annen/Ecke SteinstralRe
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. abgeschlossen
zu 5. weitere Versiegelungen durch Errichtung/Erweiterung von Geschéftshdusern
2.2 zul. -
AbrissmafRnahmen zZu 2. -
zu 3. Abriss ehem. Astlerhaus — Errichtung St. Annen Galerie
zu 4. ---
zZu 5. ---
3. Erneuerungsbedarf zu 1. Geschéftshauser den damaligen Standards entsprechend
(Instandsetzung und zu 2. zentraler Mittelpunkt der Stadt
Modernisierung der zu 3. Sanierung, Neugestaltung
baulichen Anlagen; zu 4. Ziele im Wesentlichen erreicht
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. altes Postgebaude
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Anlage 10
Endwertermittlung
Zone Nr. 59 - Zentrum

4. Ausstattung der zu 1. Mietwohnungen mit guten bis weniger guten Ausstattungen, teilw. Leerstand
Wohnungen zu 2. nach Privatisierung und Sanierung hochwertige Ausstattungen entsprechend dem heutigen Standard
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll héchsten Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. Ziele zu 90 % erreicht
zu 5. Wohnblock WOBRA iber Gewerbeeinheit ADAC/Café Corner
5. Bodenordnende zul. ---
MafRnahmen zZu 2. ---
zu 3. Flachen St. Annen Galerie
zu 4. ---
Zu 5. ---
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. kaum vorhanden
offentlicher wohnungsnah zZu 2. ---
Freiflachen zu 3. aufgrund der Bebauungsdichte keine weiteren Veranderungen méglich
(z.B. wohnungsnahe zu 4. ---
Grunflachen, zu 5. ---
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. vernachlassigt (Grinanlage St.-Annen/Ecke Steinstr.; Griinzug mit Brunnen vor Parkplatz NM)
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Neuordnung der Verkehrsfiihrung, Sanierung der Stral3en; Umgestaltung des Marktplatzes
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, Verkehrsberuhigung
Sport,- Spiel- u. zu 4. abgeschlossen
Erholungsflachen) zu 5. Parkplatz NM; Begriinung St.-Annen-Stral3e
7. Begriinung privater zu l. ---
Freiflachen zZu 2. ---
(6kologische zu 3. untergeordnet
Ausgleichsfunktion, zu 4. ---
Gestaltung und zZu 5. ---
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. starker Durchgangsverkehr
Larmbeléstigung zu 2. Entlastung durch Neuordnung der Verkehrsfihrung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- und Abgasbelastigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. standortangemessen
Heizung) zu 5. Geschwindigkeitsbegrenzung Steinstrale 20km/h
0. Altlasten zu 1. keine Kontaminierung (Altlastenverdachtsflachen — Postgrundstiick, Theaterwerkstatten, Textilreinigung)
zZu 2. ---
zu 3. ---
zu 4. ---
zu 5. ---
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. war den damaligen Anforderungen entsprechend ausreichend vorhanden
und zu 2. ausreichend mit verbesserter bis hoher Qualitat
wohnortbezogene zu 3. Starkung des Zentrums durch Neuansiedlungen im Handels- und DL-Gewerbe
Versorgung zu 4. Ziel erreicht

zu 5.

St. Annen Galerie
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Anlage 10
Endwertermittlung
Zone Nr. 59 - Zentrum

11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Bus; Strafenbahn

angebotsorientiert ausgebaut
Bevorrechtigung dem Individualverkehr
umgesetzt

gréRtenteils behindertengerechter Ausbau

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Befahrung westlich des NM (zw. Parkplatz und altes Postgeb&aude)
20 — 30 km/h auf dem Hauptnetz innerhalb des Sanierungsgebietes
Verlagerung Durchgangsverkehr; Geschwindigkeitsbegrenzung
bedarfsgerecht erfillt

FuRgéangerzone Hauptstralle; Steinstrale 20 km/h

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Parkplatz NM

ruhenden Verkehr geordnet und gestaltet; Parkhaus St. Annen Galerie, Parkplatz NM
angemessene Bedarfsdeckung fur Bewohner und Besucher; Parkraumbewirtschaftung
bedarfsgerechte Angebote geschaffen

strallenbegleitendes Parken in der St.-Annen- und Steinstralle

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

war vorhanden

Erweiterung der Einzelhandels- und DL-Vielfalt

Konzentrationsschwerpunkt Einzelhandel und DL erreichen

erfullt

Banken; DL altes Postgebaude; Callcenter e.dialog (SteinstraBe ehem. RFT)

12.2
Durchmischung

zul
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

. Wohnanteil gering

stdrendes Gewerbe aus Zentrum (Innenstadt) in die GE/GI-Gebiete verlagern
Gastronomie, Handel, DL und Wohnen

Ziele erreicht

Zentrumsfunktionen iberwiegen

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

technische Infrastruktur sanierungsbeduirftig

im Zuge der Straensanierungsmafinahmen Erneuerung der technische Infrastruktur
Ausbau der Netze

abgeschlossen

Ausbau Telekom-Netz, modernsten Anforderungen angepasst

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne 8§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung:

a) vor der Sanierung - ENDE 1989 - gemischte Bauflache
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache
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Anlage 10
Endwertermittlung
Zone Nr. 59 - Zentrum

Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten

- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone: Zentrum
Bewertungszonen- NI.: 59 [ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittiungsstichtag: 01.01.2012 [ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0
Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 3 5 Wertung Mittel
hochwertiges Erscheinungsbild durchschnittliches desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Erscheinungsbild (u.a. tiw. Erscheinungsbild
! Sanierung der Baudenkmaler) denkmalgerechte Sanierung von
................. BaUdenkmélern e enn s
im geringen Umfang sind im gréReren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche Nutzungskonflikte stadtebauliche Nutzungskonflikte |Nutzungskonflikte und/oder
1.2 und/oder ungenutzte/unbebaute und/oder ungenutzte/unbebaute [ungenutzte/unbebaute Flachen 1,500
Flachen vorhanden Flachen vorhanden groRen Umfangs
geringe Bebauungsdichte, mittlere Bebauungsdichte, sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache teilversiegelte Freiflache nahezu flachendeckende
2 ’ 2.1 i
Entkernungsgrad Versiegelung
kein Abri3 erforderlich Abri3 von Nebengebauden Abri von Neben- und tw.  |ADNCRORIEOco e~
22 (Schuppen,Garagen) evtl. Hofgebauden erforderlich 1,250
erforderlich
Erneuerungsbedarf keiner bis minimal mittel groB
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der 1,750
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
Uberwiegend zeitgemaRer tberwiegende Ausstattung mit  |hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, kein |Podesttoilette oder
4 (Zentrahlheizung, Innentoilette Bad AuRentoilette) 1,500
Wohnungen 9. '
Bad)
in geringem Umfang boden- in geringem Umfang umfangreiche bodenordnende  |umfassende bodenordnende
Bodenordnende ordnende Mal3nahmen, bodenordnende MaRnahmen MaRnahmen ohne Anderung der |Manahmen
5 MaRnah z.B.Grenzregelung erforderlich |erforderlich,z.B. fir ErschlieBung (ErschlieBungsumlegung) 1,000
aisnanmen grundstuicksubergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit mangelhafte Gestaltung der einzelne begriinte Splitterflachen
6 Begriinung o&ffentlicher 6.1 zusammenhangenden, zusammenhéngenden wohnungsnahen Griinflachen in verwahrlostem Zustand
Freiflachen ' wohnungsnahen Grinflachen wohnungsnahen Grinflachen
optimale Begriinung im inhomogene Begriinung im keine Begrunung im |
6.2 [strakenraum StraBenraum StraBenraum 1,250
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit qualitativ durchschnittliche erhebliches Defizit an
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét Versorgung , mit Freiflachen; hoher
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Nutzungsqualitat; vereinzelt Versiegelungsgrad 1,000
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit versiegelte Flachen
Nutzun its
keine Beeintrachtigung der geringe, vertretbare Beeintrach- erhebliche Beeintrachtigung der Junzumutbare Beeintrachtigung
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat tigung der Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualitat
8 (Verkehr, Gewerbe, 1,000
Heizung)
keine Kontaminierung Kontaminierung nachgewiesen
9 Altlasten 1,250
mittlere Gemeinbedarfs- und unzureichende Gemeinbedarfs- |erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und Versorgungs-einrichtungen und Versorgungsein-richtungen |allen Bereichen
10 wohnortbezogene 1,250
Versorgung
mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
1 Verkehr 1.1 StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
""""""""" uberwiegende Verkehrs- sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2  |beruhigung
Stellflachen vorhanden Starkes Defizitan Stell- | 4 o
11.3 flachen e
G b d gutes Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 _ewer 'e un 12.1 Dienstleistungsflachen guten zeitgemafen Dienst- Dienstleistungsflachen
Dienstleistung Standards leistungsflachen
""""""""" gute Durchmischung unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen
Gewerbeflachen
12.2 1,500
ErschlieRung und Erschlieung unzureichend
13 technische Ver- und 1,500
Entsorgung
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Zielbaum: Gemischte Bauflache

Anlage 10
Endwertermittlung
Zone Nr. 59 - Zentrum

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e ) : .
K ; i g i g i g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
n : )
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,500] Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,250 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | 0,3 > 1,475| Stédtebauliche Qualitat | 0,4
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,500| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,110
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,250|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,000| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,150| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,367| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,000  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,250] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis 1,110|
10| 1,250|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) 500
11| 1,083| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,367| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis 555|
12| 1,500| Dienstleistung u. Gewerbe | O,SI— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? 555|
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Anlage 10
Endwertermittlung
Zone Nr. 59 - Zentrum

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.07.1990
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Zone 10 - Neustadt Zentrum

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 500 M-g - (I1I-V)
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Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

Zone 59 - Zentrum

31.12.2019
01.01.2012

Anlage 10
Endwertermittlung
Zone Nr. 59 - Zentrum

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 555 M-g - (llI-V)
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Zuarbeit der FG Stadtentwicklung

BRW-Zone: Neustadt — (30) Molkenmarkt

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989
2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL
3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Anlage 11
Endwertermittlung
Zone Nr. 60 - Molkenmarkt

Datum: 19.12.2012
Bearbeiter: Wo, Ke, Sto

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
Stadtbild 1.1 zu 1. Funktions- und Substanzschwéche; teilw. orientierungserschwerendes Erscheinungsbild — Bauliicken
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung Funktions- und Substanzschwache
zu 3. Gestalterische Aufwertung; SchlieBung der Baullicken
zu 4. Ziel nur zum Teil erfiillt, Liicken sind noch nicht geschlossen
zu 5. Sanierung Molkenmarkt 22 und 23 (Plattenbau)
1.2 zu 1. hohes Verkehrsaufkommen Dom - Innenstadt
stédtebauliche zu 2. Verkehrsberuhigung durch Temporeduzierung, teils Richtungsverlagerung
Nutzungskonflikte zu 3. im Bereich der vorhandenen Wohnblécke Umfeldaufwertung durch Sanierung und Innenhofgestaltung
zu 4. abgeschlossen
zu 5. EinbahnstralBe
Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. ca. 60%ige Bebauungsdichte durch Abriss vorhandener Wohnhauser aus dem friihen zwanzigsten Jahrhundert
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. Offnung des Innenhofes durch Abriss von Nebengebauden
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohnverhéltnisse
Freiflachen zu 4. umgesetzt
zu 5. Molkenmarkt 22, 23 u. Kl. Miinzenstral3e 20
2.2 zu 1.
AbrissmalRnahmen Zu 2.
zu 3. siehe 2.1
zu 4.
zZu 5.
Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
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Anlage 11
Endwertermittlung
Zone Nr. 60 - Molkenmarkt

baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5.
4. | Ausstattung der zu 1. mittlerer Standart, teils DDR-Plattenbau mit Bad und WC in den Wohnungen
Wohnungen zu 2. Sanierung und Modernisierung des Wohnblocks
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll heutigen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. im Zuge der Sanierung wurden Wohnungen mit Balkonen ausgestattet
5. Bodenordnende zu 1.
Mafnahmen zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu.5
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.
offentlicher wohnungsnah Zu 2.
Freiflachen zu 3. keine
(z.B. wohnungsnahe zu 4.
Grunflachen, zu 5.
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieBlich StralRenraum Zu 2.
Griinflachen, 6ffentliche zu 3. keine
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) zu 5.
7. Begrunung privater zu 1. Gberbaute Hoéfe mit Nebengebauden (Hinterhof)
Freiflachen zu 2. nach Abriss Nebengebaude groRziigige Offnung der Hinterhdfe mit Griingestaltung und Parkpl. fir Anwohner
(6kologische zu 3. hohe Wohnqualitat schaffen
Ausgleichsfunktion, zu 4. umgesetzt
Gestaltung und zu 5. Innenhofgestaltung Plattenbau Molkenmarkt
Nutzungsqualitat)
8. | Luft-und zu 1. sehr starker Durchgangsverkehr, Linienverkehr
Larmbeléstigung zu 2. geringe Entlastung durch Neuordnung der Verkehrsfiihrung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterung-, Larm- und Abgasbelastigung bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. abgeschlossen
Heizung) zu 5. Verlagerung Durchgangsverkehr (Gegenverkehr zw. Fleischer Ewald und Hypobank)
9. Altlasten zu 1.
Zu 2.
zu 3. nicht bekannt
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. optimale Versorgung in unmittelbarer Nahe

und
wohnortbezogene

zZu 2.
zZu 3.

ausreichend mit verbesserter bis hoher Qualitat
kein Standort fiir soziale Infrastruktureinrichtungen
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Anlage 11
Endwertermittlung
Zone Nr. 60 - Molkenmarkt

Versorgung

zu 4.
zu 5.

11.

Verkehrsituation

111
Anbindung an OPNV

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
Zu.5

keine, profitieren vom OPNV Neust. Markt und Mithlendamm

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Durchgangsverkehr

Entlastung kaum maéglich, Verkehrsabfluss Dom - Innenstadt
Geschwindigkeitsbegrenzung

bedarfsgerecht erfillt

Tempo 30-Zone, teilw. Parkzone vor den Gebduden

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Stellflachen vorhanden

Parkplatz Neust. Markt, priv. Parkflachen in Hinterhdfen
angemessene Bedarfsdeckung flir Anwohner und Gaste
umgesetzt

Parkzone vor den Gebduden und im StraRenraum

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
ZU.5

keine

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

keine

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Erschlielung vorhanden, Ver- und Entsorgungsleitungen funktionsfahig
Erganzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur

Ausbau der Netze, insbhesondere Telekommunikation

abgeschlossen

Erneuerung Trinkwasserleitung 1993 - 1996

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989 - gemischte Bauflache
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache
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Anlage 11
Endwertermittlung
Zone Nr. 60 - Molkenmarkt

Zielbaum - Bewertungsbhogen

Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten
_ - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone: Molkenmarkt
Bewertungszonen-Nr.: 60 _ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012 _ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitéat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0
Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 2 3 5 Durchschnitt
hochwertiges Erscheinungsbild iberwiegend ansehnliches und desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Sanierung |geordnetes Erscheinungsbild Erscheinungsbild
der Baudenkméler)
keine bis minimale stadtebauliche |im geringen Umfang sind im groRBeren Umfang sind massive stadtebauliche
1.2 Nutzungskonflikte, keine oder nur  |stadtebauliche Nutzungskonflikte stadtebauliche Nutzungskonflikte Nutzungskonflikte und/oder 1,125
einzelne ungenutzte/unbebaute und/oder ungenutzte/unbebaute und/oder ungenutzte/unbebaute ungenutzte/unbebaute Flachen
geringe Bebauungsdichte, noch zumutbare Bebauungsdichte, sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte, unversiegelte Freiflache Uber Erschliefung hinausgehender nahezu flachendeckende
2 Entkernungsgrad 21 Versieglungsgrad Versiegelung
kein Abrif3 erforderlich Abrif3 von Nebengebauden Abrif3 von Hofgebauden zwingend
22 (Schuppen,Garagen) evtl. notwendig 1,500
erforderlich
keiner bis minimal mittel umfassend
Erneuerungsbedarf (Instandsetzung und
3 Modernisierung der baulichen Anlagen; 1,500
soweit nicht Ifd. Nr. 4)
tiberwiegend zeitgemaner Uberwiegende Ausstattung mit hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, kein Bad |Podesttoilette oder AuBentoilette)
4 Ausstattung der Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, 1,500
Bad)
in geringem Umfang bodenordnende [umfangreiche bodenordnende umfassende bodenordnende
Mafnahmen erforderlich,z.B. fir MaRnahmen ohne Anderung der MafRnahmen
5 Bodenordnende MaRnahmen grundstiicksiibergreifende Frei- ErschlieBung (ErschlieBungsumlegung) 1,250
flachengestaltung
- . i optimale Versorgung mit gute Versorgung mit mangelhafte Gestaltung der einzelne begrinte Splitterflachen in
Begrlinung/Gestaltung offentllc.lvwer” zusammenhéngenden, zusammenhéngenden wohnungsnahen Griinflachen verwahrlostem Zustand
Freiflachen (z.B. wohnungsnahe Granflachen, wohnungsnahen Griinflachen wohnungsnahen Griinflachen
6 StraRenraumgestaltung einschlieRlich 6.1
Grunflachen, o6ffentliche Sport,- Spiel- u.
Erholungsflachen)
optimale Begriinung im homogene Begriinung im unzureichende Begriinung im keine Begriinung im StraRenraum
StraBenraum StraRenraum StraRenraum
6.2 1,000
N . . optimale Ausschopfung gute Versorgung, mit erhebliches Defizit an Freiflachen;
Begriinung privater ~ Freiflachen vorhandener Begriinungspotentiale |Nutzungsqualitét hoher Versiegelungsgrad
7 (6kologische Ausglemhsfunktl‘op, (z. B. Dach-u. Vertikalbegrinung), 1,250
Gestaltung und Nutzungsqualitat) mit Nutzungsqualitat
keine Beeintrachtigung der geringe, vertretbare Beeintrach- unzumutbare Beeintrachtigung der
. Luft-und Larmbelastigung (insbes. Wohnqualitat tigung der Wohnqualitat Wohnqualitat 2%
Verkehr, Gewerbe, Heizung) !
keine Kontaminierung Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
verdachtsflachenkataster
9 Altlasten 1,000
mittlere Gemeinbedarfs- und unzureichende Gemeinbedarfs- und |erhebliche Unterversorgung in allen
Soziale Infrastruktur und Versorgungseinrichtungen Versorgungseinrichtungen Bereichen
10 wohnortbezogene Versorgung S22
gute Anbindung an das mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
11 Verkehrsituation 11.1  |StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
uberwiegende Verkehrs- sehr hoher Durchgangsverkehr
112  [beruhigung
Stellflachen vorhanden starkes Defizit an Stell-
11.3 flachen 1,083
gutes Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 Gewerbe und Dienstleistung 121 Dienstleistungsflachen guten zeitgemaRen Dienst-leistungsflachen | Dienstleistungsflachen
Standards
----------- ’ gute Durchmischung mit nicht unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen
storenden Gewerbe-und Gewerbeflachen
122 Handwerksbetrieben £305
ErschlieBung unzureichend
13 Erschlieung, deren Erweiterung oder 1,500
Verbesserung
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Zielbaum: Wohnbauflache

Anlage 11
Endwertermittlung
Zone Nr. 60 - Molkenmarkt

N G G G
' W e E e E e E
w r w r w r
e . ) ;
K ; i g i g [ g
! . c e ) i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
. n ) :
r u i u i u i
. 9 n s n s n s
m g g g
1] 1,125 Stadtbild | 0,4
2] 1,500| Bebauungsdichte, Entkernungsgrad | 0,1|—
3| 1,500| Erneuerungsbedarf | O,ZI__’ 1,325| Stadtebauliche Qualitét| O,SI—
4] 1,500] Ausstattung | 0,2
| 1,000 Lage (unveranderlicher Tei) | 0,75}
5| 1,250| Bodenordnende MaRnahmen 0,1—
1,000
6] 1,000  Begriinung ffentl. Freiflachen | 03 —» 1,068
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,1
1,100| Okologische Qualitét | 0,2|——>| 1,27l| Lage (max. verénderlicher Teil) 0,25
8] 1,250 Luft- und Larmbeléstigung | 0.3 1,00
9] 1,000] Altlasten 0.3
1,000
IZieraumergebnis I 1,068I
10| 1,250| Soziale Infrastruktur u. Versorg. | 0,3|—
|Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 270,00|
11]  1,083] Verkehr | 025
—>| 1,296 Infrastruktur 0,3 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 288,31}
12]  1,375] Dienstleistung u. Gewerbe | 0,2— 1,000
ErschlieRung, deren Erweiterung oder 0.25
13| 1,500 Verbesserung '
1,000 [Endwert in EUR/m? | 288|
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Anlage 11
Endwertermittlung
Zone Nr. 60 - Molkenmarkt

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 11 - Molkenmarkt

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Maft der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 270 W-g (1I-IV)
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Anlage 11
Endwertermittlung
Zone Nr. 60 - Molkenmarkt

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 60 - Molkenmarkt

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 288 W-g (1I-1V)
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Anlage 12
Endwertermittlung
Zone Nr. 61 - Neust. Markt 12-14

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 20.12.2012
Bearbeiter: Wo, Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt - (61) Neust. Markt 12 - 14

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 1.1 zu 1. gewachsene reprasentative Urbanitat; mittlere Instandsetzungsdefizite
Erscheinungsbild zu 2. durch Modernisierungsmafnahmen wurde die bauliche Substanz erhalten und verbessert

zu 3. nachhaltige Modernisierung und Instandsetzung sanierungsbeddrftiger Gebaude
zu 4. Ziel erreicht (Haus 12 u. 13 saniert; Haus 14 nur kleinteilige Maf3n., VH noch sanierungsbedurftig)
zu 5. Sanierung Haus 12/13

1.2 zu 1. sehr homogene Bebauungsstruktur, teilweise leerstehenden Hofgeb&dude (Haus 14)
stadtebauliche zu 2. Wohnen mit Gewerbeunterlagerung (Gaststattenbetrieb)
Nutzungskonflikte zu 3. keine

zu 4. umgesetzt
zu 5. zusétzliche Versiegelung fiir die Errichtung von Stellflachen

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. noch zumutbare Bebauungsdichte; teilversiegelte Freiflache bis nahezu flachendeckender Versiegelungsgrad
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. unverandert, Hofgeb&ude Haus 14 wurde zu Wohnzwecken ausgebaut
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Hinterhof Haus 14 vollstandig versiegelt
2.2 zu 1. ---
AbrissmafRnahmen zZu 2. -
zu 3. --- keine
zu 4. ---
zu 5. ---
3. Erneuerungsbedarf zul. -
(Instandsetzung und zZu 2. ---
Modernisierung der zu 3. --- keine
baulichen Anlagen; zu 4. ---
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zZu 5. ---
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Anlage 12
Endwertermittlung
Zone Nr. 61 - Neust. Markt 12-14

4. Ausstattung der zu 1. mittlerer Standard; tiberwiegend Ofenheizung/Bad, tlw. Zentralheizung, Gas-Au3enwandofen
Wohnungen zu 2. Sanierung und Modernisierung der Wohn- und Geschéaftshauser
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll heutigen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Neust. Markt 12/13
5. Bodenordnende zu 1. keine MaBnahmen erforderlich
MafRnahmen zu 2. durch Privatinitiative wurde ein Grundsticksstreifen (Flst. 138) von einem Eigentiimer eines sehr kleinen
Grundstiickes im Deutsche Dorf angekauft und wird heute als Gartenflache genutzt
zu 3. ---
zu 4. ---
Zu 5. ---
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. ---
offentlicher wohnungsnah zZu 2. ---
Freiflachen zu 3. --- keine
(z.B. wohnungsnahe zu 4. ---
Grunflachen, zu 5. ---
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. ---
einschlieBlich StralRenraum zZu 2. -
Griinflachen, 6ffentliche zu 3. --- keine
Sport,- Spiel- u. zu 4. ---
Erholungsflachen) zZu 5. ---
7. Begrunung privater zu 1. Uberbaute Héfe mit Nebengeb&duden Hinterhof
Freiflachen zu 2. Entstehung von griinen Aufenthaltsflachen in den privaten Hofen
(6kologische zu 3. Entsiegelung u. Entfernung entbehrlicher Nebengebaude zur Schaffung von Freiflachen
Ausgleichsfunktion, zu 4. wenig Begrunung, daflr bauliche Nutzung Standort angemessen
Gestaltung und zZu 5. ---
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. geringe, vertretbare Beeintrachtigung der Wohnqualitat
Larmbelastigung zu 2. EinbahnstraBenregelung, Tempo 30-Zone, Haus 14 zusatzl. Versiegelung im Innenhof fiir Stellplatzschaffung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, La4rm- und Abgasbeléstigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. bedingt erfullt
Heizung) zu 5. ---
0. Altlasten zul. -
zZu 2. ---
zu3.---  Kkeine
zu 4. ---
zu 5. ---
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. optimale Versorgung in unmittelbarer Nahe; direkt anliegend Gaststétte ,Zum schwarzen Ross"
und zu 2. ausreichend mit verbesserter bis hoher Qualitat
wohnortbezogene zu 3. keine
Versorgung zu 4. umgesetzt
zu 5. Gaststattenstandort (nach Betreiberwechsel stabil)
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Anlage 12
Endwertermittlung
Zone Nr. 61 - Neust. Markt 12-14

11. | Verkehrsituation 11.1 ) zul. -

Anbindung an OPNV zZu 2. ---
zu 3. --- keine (profitieren vom OPNV Neust. Markt)
zu 4. ---
zu 5. ---

11.2 zu 1. Durchgangsverkehr

Verkehrsberuhigung zu 2. Entlastung kaum mdglich, da auch Verkehrsabfluss aus Deutschem Dorf und Neust. Wassertorstral3e
zu 3. EinbahnstraBenregelung, Geschwindigkeitsbegrenzung
zu 4. bedarfsgerecht erfillt
zu 5. Tempo 30-Zone, keine Parkzone vor den Gebauden

11.3 zu 1. Stellflachen vorhanden

Stellflachen zu 2. Parkplatz Neust. Markt, priv. Parkflachen im Hinterhof Haus 14
zu 3. angemessene Bedarfsdeckung fur Anwohner Géste und Gewerbetreibende
zu 4. umgesetzt
zu 5. Parkflachen Hinterhof Haus 14

12. | Gewerbe und 121 zu 1. gutes Angebot an Dienstleistungsflachen in unmittelbarer Néhe, Gaststéatte Haus 14
Dienstleistung Angebot von zu 2. Erhalt der Gaststattenbewirtschaftung

Dienstleistungsflachen zu 3. Gewerbeflachen aufwerten u. Gastronomieangebote erweitern
zu 4. umgesetzt
zu 5. Gaststétte Mendoza

12.2 zu 1. Durchmischung Wohnen und Gastronomie

Durchmischung zu 2. Durchmischung Wohnen und Gastronomie

zu 3
zu 4.
zZu 5.

. Verflechtung von Wohnen und Arbeiten aufwerten

umgesetzt
Haus 14

13. | ErschlieBung, deren

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Erschlielung vorhanden, Ver- und Entsorgungsleitungen funktionsfahig
Erganzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur

Ausbau der Netze, insbesondere Telekommunikation

abgeschlossen

Erneuerung und Erweiterung des Mischwassernetzes 1993 - 1996

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne 8§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung:

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache

- gemischte Bauflache
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Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten

Bewertungszone: Neust. Markt 12-14
Bewertungszonen- Nr.: 61
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

Anlage 12
Endwertermittlung

Zone Nr. 61 - Neust. Markt 12-14

- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0
[ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

[ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Qualitatsstufen

Lagekriterium 1 3 4 5 Wertung
hochwertiges Erscheinungsbild tberwiegend unansehliches und |desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte ungeordnetes Erscheinungsbild |Erscheinungsbild
! Sanierung der Baudenkmaler)
""""""""" im geringen Umfang sind im mittleren Umfang sind im gréReren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche Nutzungskonflikte |stadtebauliche Nutzungskonflikte|stadtebauliche Nutzungskonflikte | Nutzungskonflikte und/oder
1.2 und/oder ungenutzte/unbebaute |und/oder ungenutzte/unbebaute |und/oder ungenutzte/unbebaute [ungenutzte/unbebaute Flachen
Flachen vorhanden Flachen vorhanden Flachen vorhanden groRen Umfangs
geringe Bebauungsdichte, mittlere Bebauungsdichte, hohe Bebauungsdichte, hoher  |sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache teilversiegelte Freiflache Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
2 ’ 2.1 i
Entkernungsgrad Versiegelung
kein Abri3 erforderlich Abri3 von Neben- und tlw. ADrR von Hofgebauden |
22 Hofgebauden erforderlich zwingend notwendig
Erneuerungsbedarf keiner bis minimal umfassend
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
Uberwiegend zeitgemaRer tberwiegende Ausstattung mit  |hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, kein |Podesttoilette oder
4 Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, Bad AuRentoilette)
Bad)
in geringem Umfang boden- in geringem Umfang umfangreiche bodenordnende  |umfassende bodenordnende
Bodenordnende ordnende Mal3nahmen, bodenordnende MaRnahmen MaRnahmen ohne Anderung der |Manahmen
5 MaRnah z.B.Grenzregelung erforderlich |erforderlich,z.B. fir ErschlieBung (ErschlieBungsumlegung)
aisnanmen grundstuicksubergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit mangelhafte Gestaltung der einzelne begriinte Splitterflachen
6 Begriinung o&ffentlicher 6.1 zusammenhéngenden, zusammenhéngenden wohnungsnahen Grinflachen in verwahrlostem Zustand
Freiflachen ' wohnungsnahen Grinflachen wohnungsnahen Grinflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im unzureichende Begriinung im keine Begrunung im |
6.2 StraBenraum StraBenraum StraBenraum StraBenraum
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit erhebliches Defizit an
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét Freiflachen; hoher
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Versiegelungsgrad
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit
Nutzun its
keine Beeintrachtigung der mittlere Beeintrachtigung der erhebliche Beeintrachtigung der Junzumutbare Beeintrachtigung
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualitat
8 (Verkehr, Gewerbe,
Heizung)
Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
9 Altlasten verdachtsflachenkataster
mittlere Gemeinbedarfs- und unzureichende Gemeinbedarfs- |erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und Versorgungs-einrichtungen und Versorgungsein-richtungen |allen Bereichen
10 wohnortbezogene
Versorgung
gute Anbindung an das mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
1 Verkehr 11.1  |straRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
uberwiegende Verkehrs- sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2  |beruhigung
3 Stellflachen vorhanden Starkes Defizitan Stell- | 4 o
11. flachen
G b d gutes Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 _ewer 'e un 12.1 Dienstleistungsflachen guten zeitgemafen Dienst- Dienstleistungsflachen
Dienstleistung Standards leistungsflachen
""""""""" gute Durchmischung mit nicht unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen
stérenden Gewerbe-und Gewerbeflachen
12.2 Handwerksbetrieben
ErschlieRung und Erschlieung unzureichend
13 technische Ver- und
Entsorgung

Mittel

1,125

1,125

1,500

1,500

1,000

1,000

1,250

1,000

1,000

1,250

1,000

1,375

1,500
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Anlage 12
Endwertermittlung
Zone Nr. 61 - Neust. Markt 12-14

Zielbaum: Gemischte Bauflache

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e )
K ; i g i g i g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
n
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,125] Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,125 Entkernungsgrad 0,2
3] 1,500 Erneuerungsbedarf | 03T 1263| stadtebauliche Qualitat | 04—
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,500| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,071
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,000|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,025| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,235| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,000  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,000] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,071|
10| 1,250|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 270]
11| 1,000| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,313| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 289,035|
12| 1,375| Dienstleistung u. Gewerbe | O,SI— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? | 289|
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Anlage 12
Endwertermittlung
Zone Nr. 61 - Neust. Markt 12-14

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 12 - Neust. Markt 12-14

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Maft der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 270 M-g -1l
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Anlage 12
Endwertermittlung
Zone Nr. 61 - Neust. Markt 12-14

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 61 - Neust. Markt 12-14

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 289 M-g - Il

\ \ = 154

& £ 52
22
/ 51 2
: AR .
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Anlage 13
Endwertermittlung
Zone Nr. 62 Steinstralle

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 27.8.13
Bearbeiter: Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — Zone (62) Steinstral3e

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadte ntwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. Substanzschwachen, mittlere bis starke Instandsetzungsdefizite
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Substanzschwéchen, neue Einzelhandels- und DL-Flachen geschaffen

zu 3. Belebung der Innenstadt; gestalterische Aufwertung; Sanierung der Gebaude
zu 4. Ziele erreicht
zu 5. ehemaliges Haus des Handels zum Wohn- und Geschéftshaus

1.2 zu 1. Innenstadt — Verkehrsbelastung, Wohn- und Geschéaftshdauser im sanierungsbedurftigen Zustand
stédtebauliche zu 2. Erweiterung der Handelsflachen und des Angebotes
Nutzungskonflikte zu 3. Belebung der Innenstadt

zu 4. Ziel erreicht
zu 5. leerstehendes Hotel mit Saal und Kegelbahn zum attraktiven Geschaftshaus zum Béren

2. Bebauungsdichte, 2.1 zul.>80%
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. geringfuigige Entsiegelung in den Hoéfen, dafir Schaffung von begriinten Stellplatzanlagen
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. abgeschlossen
zu 5. neu geschaffener Hof des Haus zum Béren
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5. Abriss Saal und Kegelbahn bei Umnutzung Hotel zum Béren
3. Erneuerungsbedarf zu 1. Ladengeschéfte den damaligen Standards entsprechend
(Instandsetzung und zu 2. bedeutende Geschéftsstralle der Stadt
Modernisierung der zu 3. Sanierung und Aufwertung
baulichen Anlagen; zu 4. Ziel erreicht
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. Generalstaatsanwaltschaft im ehemaligen Amtsgericht
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Anlage 13
Endwertermittlung
Zone Nr. 62 Steinstralle

4. Ausstattung der zu 1. Mietwohnungen mit guten bis weniger guten Ausstattungen, teilw. Leerstand
Wohnungen zu 2. nach Privatisierung und Sanierung Ausstattungen entsprechend dem heutigen Standard
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll heutigen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Wohnblock WOBRA Steinstralle 15/ Biittelstralle 1, 2
5. Bodenordnende zu 1.
MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zZu 5.
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.
offe ntlicher wohnungsnah Zu 2.
Freiflachen zu 3. keine
(z.B. wohnungsnahe zu 4.
Grunflachen, zu 5.
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. vernachlassigt
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Neuordnung der Verkehrsfiihrung, Sanierung und Umgestaltung des StraBenraumes
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. Erhéhung der Aufenthaltsqualitat mit AuRengastronomie, Verkehrsberuhigung
Sport,- Spiel- u. zu 4. abgeschlossen
Erholungsflachen) zu 5. SteinstralRe
7. Begrunung privater zu 1. vernachlassigt
Freiflachen zu 2. Entstehung von griinen Aufenthaltsflachen in den privaten Hoéfen
(6kologische zu 3. Entsiegelung u. Entfernung entbehrlicher Nebengebaude zur Schaffung von Freiflachen
Ausgleichsfunktion, zu 4. Begriinung u. Hofgestaltung dem Standort angemessen erreicht
Gestaltung und zu 5. Wohnblock WOBRA Katharinenkirchplatz 7, 8
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. starker Durchgangsverkehr
Larmbeléstigung zu 2. Entlastung durch Neuordnung der Verkehrsfihrung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- und Abgasbeldstigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Standort angemessen erreicht, noch immer hohes Verkehrsaufkommen auf der Steinstrale
Heizung) zu 5. Geschwindigkeitsbegrenzung Steinstrale 20km/h
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. war den damaligen Anforderungen entsprechend vorhanden
und zu 2. ausreichend mit verbesserter bis hoher Qualitat
wohnortbezogene zu 3. Starkung des Zentrums durch Neuansiedlungen im Handels- und DL-Gewerbe
Versorgung zu 4. Ziel erreicht

zu 5.

Gaststatten, Blumengeschaft, Arztehaus
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Anlage 13
Endwertermittlung
Zone Nr. 62 Steinstralle

11. | Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Bus u. StraRenbahn

angebotsorientiert ausgebaut

Vorrang fiir den OPNV durch LSA-Schaltungen
umgesetzt

behindertengerechter Ausbau der Haltestellen

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

hohes Verkehrsaufkommen

20 — 30 km/h auf dem Hauptnetz innerhalb des Sanierungsgebietes
Geschwindigkeitsbegrenzung und EinbahnstraBenregelung
Standort angemessen erfiillt

EinbahnstraRen Pauliner Str., Briderstr., BittelstralRe

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Stellplatze entlang der Straf3en und tiw. in den Héfen

bedarfsgerechte Angebote in den Hofen schaffen

angemessene Bedarfsdeckung fur Bewohner und Besucher; Parkraumbewirtschaftung
Ziel erreicht

strallenbegleitendes Parken in der Steinstralle

12. | Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

vorhandenes Angebot

Erweiterung der DL-Vielfalt

Konzentrationsschwerpunkt Einzelhandel und DL erreichen
Ziel umgesetzt

SpardaBank, Anwaltskanzleien

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Durchmischung vorhanden, Wohnanteil gering

Durchmischung von Handel, DL, Gewerbe

attraktive Mischung von Gastronomie, Handel, DL und Wohnen

Ziel erreicht, Wohnanteil bleibt gering

Zentrumsfunktionen liberwiegen, Steinstr. 62 Tee, Mode, Anwaélte, Versicherung

13. | ErschlieBung, deren

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

technische Infrastruktur sanierungsbeduirftig

im Zuge der Straensanierungsmafinahmen Erneuerung der technische Infrastruktur
Ausbau der Netze

abgeschlossen

Erneuerung des TW-Netzes 1993-96

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989 - gemischte Bauflache
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache
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Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten

Bewertungszone: Steinstralle
Bewertungszonen- Nr.: 62
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Anlage 13

Endwertermittlung
Zone Nr. 62 Steinstralle

[ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

[ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Qualitatsstufen

im gréReren Umfang sind

stadtebauliche Nutzungskonflikte |stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute |und/oder ungenutzte/unbebaute

Flachen vorhanden

5

desolates,ungeordnetes
Erscheinungsbild

massive stadtebauliche
Nutzungskonflikte und/oder

ungenutzte/unbebaute Flachen

groRen Umfangs

Versiegelungsgrad

ErschlieBung

hohe Bebauungsdichte, hoher

sehr hoher Uberbauungsgrad,
nahezu flachendeckende
Versiegelung

Abri3 von Hofgebauden
zwingend notwendig

umfassend

hoher Anteil an Ofenheizung,
Podesttoilette oder
AuRentoilette)

umfangreiche bodenordnende
MaRnahmen ohne Anderung der

umfassende bodenordnende
Maf3nahmen
(ErschlieBungsumlegung)

in verwahrlostem Zustand

einzelne begriinte Splitterflachen

keine Begriinung im
StraRenraum

erhebliches Defizit an
Freiflachen; hoher
Versiegelungsgrad

unzumutbare Beeintrachtigung
der Wohnqualitét

Kontaminierung nachgewiesen

unzureichende Gemeinbedarfs-
und Versorgungsein-richtungen

erhebliche Unterversorgung in
allen Bereichen

Lagekriterium 1 3
hochwertiges Erscheinungsbild durchschnittliches
. (u.a. denkmalgerechte Erscheinungsbild (u.a. tiw.
1 Stadtbild 11 Sanierung der Baudenkméler) denkmalgerechte Sanierung von
................. BaUdenkmélern
im mittleren Umfang sind
1.2
Flachen vorhanden
geringe Bebauungsdichte,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache
2 ’ 2.1
Entkernungsgrad
kein Abri3 erforderlich Abri3 von Nebengebauden
22 (Schuppen,Garagen) evtl.
erforderlich
Erneuerungsbedarf mittel
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
weitestgehende zeitgemaRer Ausstattung sowohl mit
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, Bad
Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, 0. Zentralheizung, Innentoilette,
Bad) Bad)
in geringem Umfang boden- in geringem Umfang
Bodenordnende ordnende Mal3nahmen, bodenordnende MaRnahmen
5 MaRnah z.B.Grenzregelung erforderlich |erforderlich,z.B. fir
aisnanmen grundstuicksubergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit keine zusammen-héngende
6 Begriinung o&ffentlicher 6.1 zusammenhangenden, zusammenhangenden Griinverbin-dungen, méaRig
Freiflachen ' wohnungsnahen Grunflachen wohnungsnahen Grunflachen gestaltete wohnungsnahe
Grunflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im inhomogene Begriinung im
6.2 [strakenraum StraRenraum StraBenraum
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit qualitativ durchschnittliche
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét Versorgung , mit
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Nutzungsqualitat; vereinzelt
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit versiegelte Flachen
Nutzun its
keine Beeintrachtigung der geringe, vertretbare Beeintrach- |mittlere Beeintrachtigung der
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat tigung der Wohnqualitat Wohnqualitat
8 (Verkehr, Gewerbe,
Heizung)
Eintragung im Altlasten-
9 Altlasten verdachtsflachenkataster
mittlere Gemeinbedarfs- und
Soziale Infrastruktur und Versorgungs-einrichtungen
10 wohnortbezogene
Versorgung
mittlere Anbindung an das
1 Verkehr 1.1 StraRennetz und den OPNV
""""""""" uberwiegende Verkehrs- punktuelle Verkehrs-beruhigung
11.2  |beruhigung vor Schulen, Kitas und an
Kreuzungsbereichen
Stellflachen vorhanden
11.3
gutes Angebot an
12 Qewerpe und 12.1 Dienstleistungsflachen guten
Dienstleistung Standards
................. Sute Durchmisehirg
12.2
ErschlieBung und
13 technische Ver- und
Entsorgung

fehlende Anbindung an das
StraRennetz und den OPNV

sehr hoher Durchgangsverkehr

starkes Defizit an Stell-

leistungsflachen

flachen
unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
zeitgemafen Dienst- Dienstleistungsflachen

unzureichendes Angebot an
Gewerbeflachen

keine Gewerbeflachen

Erschlieung unzureichend

Wertung

Mittel

1,375

1,375

1,750

1,500

1,000

1,000

1,000

1,000

1,000

1,250

1,000

1,500

1,500
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Anlage 13
Endwertermittlung
Zone Nr. 62 Steinstralle

Zielbaum: Gemischte Bauflache

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e )
K ; i g i g i g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
n
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,375 Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,375 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | 0,3 > 1,463| Stédtebauliche Qualitétl 0,4
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,500| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,098
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,000|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,000| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,000| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,325| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,000  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,000] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,098|
10| 1,250|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 250
11| 1,000| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,350| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 274,375|
12| 1,500| Dienstleistung u. Gewerbe | O,SI— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? | 274]
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Anlage 13
Endwertermittiung
Zone Nr. 62 Steinstralle

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.07.1990
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Zone 13 - Steinstralde

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 250 M-g - (I1I-V)
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Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.12.2019
01.01.2012

Anlage 13
Endwertermittiung
Zone Nr. 62 Steinstralle

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 62 - Steinstralde

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 274 M-g - (llI-V)
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Anlage 14
Endwertermittlung
Zone Nr. 63 Steintorturm

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 27.8.13
Bearbeiter: Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — Zone (63) Steintorturm

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. Substanzschwachen, leichte bis mittlere Instandsetzungsdefizite
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung der Substanzschwéchen, neue Einzelhandels- und DL-Flachen geschaffen

zu 3. Belebung der Innenstadt; gestalterische Aufwertung; Sanierung der Gebaude
zu 4. Ziele werden erreicht
zu 5. Grundstiick Konsum Steinstraf3e 22, 23 noch zu entwickeln

1.2 zu 1. Innenstadt — Verkehrsbelastung, Wohn- und Geschéaftshdauser im sanierungsbedurftigen Zustand
stédtebauliche zu 2. Erweiterung der Handelsflachen und des Angebotes
Nutzungskonflikte zu 3. Belebung der Innenstadt

zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Klubhaus Philipp Miller zum Geschéftshaus Philipp SteinstralRe 42

2. Bebauungsdichte, 2.1 zul.<80%
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. geringfuigige Entsiegelung in den Hofen u. Schaffung von Freiflachen fur die Bewohner
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. abgeschlossen
zu 5. SteinstraBe 33 mit Hofflachen KurstralRe
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5. altes Kino
3. Erneuerungsbedarf zu 1. Ladengeschéfte den damaligen Standards entsprechend
(Instandsetzung und zu 2. bedeutende Geschéftsstralle der Stadt
Modernisierung der zu 3. Sanierung und Aufwertung
baulichen Anlagen; zu 4. Ziel erreicht
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. Konzerthaus-Lichtspiele als Concerthauskino neu errichtet
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Anlage 14
Endwertermittlung
Zone Nr. 63 Steintorturm

4. Ausstattung der zu 1. Mietwohnungen mit guten bis weniger guten Ausstattungen
Wohnungen zu 2. nach Privatisierung und Sanierung Ausstattungen entsprechend dem heutigen Standard
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll heutigen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Steinstrale 17/ Bittelstrale 9, 10
5. Bodenordnende zu 1.
MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zZu 5.
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.
offentlicher wohnungsnah Zu 2.
Freiflachen zu 3. keine
(z.B. wohnungsnahe zu 4.
Grunflachen, zu 5.
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. vernachlassigt
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Neuordnung der Verkehrsfiihrung, Sanierung und Umgestaltung des StraBenraumes
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. Erhéhung der Aufenthaltsqualitat mit AuRengastronomie, Verkehrsberuhigung
Sport,- Spiel- u. zu 4. abgeschlossen
Erholungsflachen) zu 5. SteinstralRe
7. Begrunung pr ivater zu 1. vernachlassigt
Freiflachen zu 2. Entstehung von griinen Aufenthaltsflachen in den privaten Hoéfen
(6kologische zu 3. Entsiegelung u. Entfernung entbehrlicher Nebengebaude zur Schaffung von Freiflachen
Ausgleichsfunktion, zu 4. Begriinung u. Hofgestaltung dem Standort angemessen erreicht
Gestaltung und zu 5. WOBRA Hof SteinstralBe 48 in Wohnanlage Neustadtische Heidestral3e integriert
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. starker Durchgangsverkehr
Larmbeléstigung zu 2. Entlastung durch Neuordnung der Verkehrsfihrung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- und Abgasbeldstigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Standort angemessen erreicht, noch immer hohes Verkehrsaufkommen auf der Steinstrale
Heizung) zu 5. Geschwindigkeitsbegrenzung Steinstrale 20km/h
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1. war den damaligen Anforderungen entsprechend vorhanden
und zu 2. ausreichend mit verbesserter Qualitat
wohnortbezogene zu 3. Starkung des Zentrums durch Neuansiedlungen im Handels- und DL-Gewerbe
Versorgung zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Apotheke, Zahnarzt, Gaststéatten, Backer
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Anlage 14
Endwertermittlung
Zone Nr. 63 Steintorturm

11. | Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Bus u. StraRenbahn

angebotsorientiert ausgebaut

Vorrang fiir den OPNV durch LSA-Schaltungen
umgesetzt

behindertengerechter Ausbau der Haltestellen

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

hohes Verkehrsaufkommen

20 — 30 km/h auf dem Hauptnetz innerhalb des Sanierungsgebietes
Geschwindigkeitsbegrenzung und EinbahnstraBenregelung
Standort angemessen erfiillt

Geschwindigkeitsbegrenzung Steinstrae 20km/h

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Stellplatze entlang der Strafl3e und tlw. in den Hoéfen

bedarfsgerechte Angebote in den Hofen schaffen

angemessene Bedarfsdeckung fur Bewohner und Besucher; Parkraumbewirtschaftung
Ziel erreicht

strallenbegleitendes Parken in der Steinstralle

12. | Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

vorhandenes Angebot

Erweiterung der DL-Vielfalt

Konzentrationsschwerpunkt Einzelhandel und DL erreichen
Ziel umgesetzt

Optiker, Waschcafé, Friseur

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Durchmischung vorhanden

Durchmischung von Handel, DL, Gewerbe

attraktive Mischung von Gastronomie, Handel, DL und Wohnen

Ziel erreicht

SteinstralBe 43 Friseur, Bank, Biro; Steinstralle 49 Gaststatte, Wohnen

13. | ErschlieBung, deren

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

technische Infrastruktur sanierungsbeduirftig

im Zuge der Straensanierungsmafinahmen Erneuerung der technische Infrastruktur
Ausbau der Netze

abgeschlossen

Erneuerung des TW-Netzes 1993-96 u. Erneuerung MW-Kanal

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989 - gemischte Bauflache
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache
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Bewertungsbogen

fur die Ermittlung von Endwerten

Bewertungszone: Steintorturm

Bewertungszonen- Nr.: 63
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

Anlage 14
Endwertermittlung
Zone Nr. 63 Steintorturm

- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

[ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

[ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 3 5 Wertung Mittel
hochwertiges Erscheinungsbild durchschnittliches desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Erscheinungsbild (u.a. tiw. Erscheinungsbild
! Sanierung der Baudenkmaler) denkmalgerechte Sanierung von
................. BaUdenkmélern e enn s
im mittleren Umfang sind im gréReren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche Nutzungskonflikte |stadtebauliche Nutzungskonflikte | Nutzungskonflikte und/oder
1.2 und/oder ungenutzte/unbebaute [und/oder ungenutzte/unbebaute |ungenutzte/unbebaute Flachen 1,375
Flachen vorhanden Flachen vorhanden groRen Umfangs
geringe Bebauungsdichte, hohe Bebauungsdichte, hoher  |sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
2 ’ 2.1 i
Entkernungsgrad Versiegelung
kein Abri3 erforderlich kein Abri3 erforderlich ADrR von Hofgebauden |
22 zwingend notwendig 1,250
Erneuerungsbedarf umfassend
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der 1,750
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
weitestgehende zeitgemafer Ausstattung sowohl mit hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, Bad Podesttoilette oder
4 Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, 0. Zentralheizung, Innentoilette, AuRentoilette) 1,500
Bad) Bad)
in geringem Umfang boden- in geringem Umfang umfangreiche bodenordnende  |umfassende bodenordnende
Bodenordnende ordnende Mal3nahmen, bodenordnende MaRnahmen MaRnahmen ohne Anderung der |Manahmen
5 MaRnah z.B.Grenzregelung erforderlich |erforderlich,z.B. fir ErschlieBung (ErschlieBungsumlegung) 1,000
aisnanmen grundstuicksubergreifende Frei-
flachengestaltung
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit keine zusammen-héngende einzelne begriinte Splitterflachen
6 Begriinung o&ffentlicher 6.1 zusammenhéngenden, zusammenhéngenden Grunverbin-dungen, méaRig in verwahrlostem Zustand
Freiflachen ' wohnungsnahen Grunflachen wohnungsnahen Grunflachen gestaltete wohnungsnahe
Grunflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im inhomogene Begriinung im keine Begriinung im
6.2 [strakenraum StraRenraum StraBenraum StraBenraum 1,000
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit qualitativ durchschnittliche erhebliches Defizit an
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét Versorgung , mit Freiflachen; hoher
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Nutzungsqualitat; vereinzelt Versiegelungsgrad 1,000
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit versiegelte Flachen
Nutzun its
keine Beeintrachtigung der geringe, vertretbare Beeintrach- |mittlere Beeintrachtigung der unzumutbare Beeintrachtigung
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat tigung der Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualitét
8 (Verkehr, Gewerbe, 1,000
Heizung)
Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
9 Altlasten verdachtsflachenkataster 1,000
mittlere Gemeinbedarfs- und unzureichende Gemeinbedarfs- |erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und Versorgungs-einrichtungen und Versorgungsein-richtungen |allen Bereichen
10 wohnortbezogene 1,250
Versorgung
mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
1 Verkehr 1.1 StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
""""""""" uberwiegende Verkehrs- punktuelle Verkehrs-beruhigung sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2  |beruhigung vor Schulen, Kitas und an
Kreuzungsbereichen 1
3 Stellflachen vorhanden starkes Defizit an Stell- 000
11. flachen 1
G b d gutes Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 _ewer 'e un 12.1 Dienstleistungsflachen guten zeitgemafen Dienst- Dienstleistungsflachen
Dienstleistung Standards leistungsflachen
""""""""" gute Durchmischung unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen
Gewerbeflachen
12.2 1,500
ErschlieRung und Erschlieung unzureichend
13 technische Ver- und 1,500
Entsorgung
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Anlage 14
Endwertermittlung
Zone Nr. 63 Steintorturm

Zielbaum: Gemischte Bauflache

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e )
K ; i g i g i g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
n
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,375 Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,250 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | 0,3 > 1,438| Stédtebauliche Qualitétl 0,4
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,500| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,095
5| 1,000| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,000|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,000| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,000| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,315| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,000  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,000] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,095|
10| 1,250|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 180
11| 1,000| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,350| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 197,01|
12| 1,500| Dienstleistung u. Gewerbe | 0,3|— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,500| oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? [ 197|
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Anlage 14
Endwertermittlung
Zone Nr. 63 Steintorturm

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.07.1990
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Zone 14 - Steintorturm

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 180 M-g - (I1I-V)

: E
Y 10 ’é:r

w152 MEANE T
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Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.12.2019
01.01.2012

Anlage 14
Endwertermittlung
Zone Nr. 63 Steintorturm

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 63 - Steintorturm

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 197 M-g - (llI-V)

T B

N

¥

|

P
i
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Zuarbeit der FG Stadtentwicklung

BRW-Zone: Neustadt - (64) Deutsches Dorf

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:
1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL
3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

Anlage 15

Endwertermittlung
Zone Nr. 64 Deutsches Dorf

Datum: 19.12.2012
Bearbeiter: Wo, Ke, Sto

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,

ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadte ntwicklung
Stadtbild 1.1 zu 1. Funktions- und Substanzschwache; teilw. orientierungserschwerendes Erscheinungsbild (Deutsches Dorf 8)
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung Funktions- und Substanzschwache, SchlieRung Bauliicke DD 8 (Wohn- und Geschéftshaus)
zu 3. Gestalterische Aufwertung; Sanierung der Gebaude
zu 4. Ziel im Wesentlichen erreicht, Seifenfabrik noch unsaniert
zu 5. Gestaltung Griin- und Parkplatzflachen zwischen BARMER GEK und DD 8 (im ehem. Wohnhof der WOBRA)
1.2 zu 1. intakte Bebauungsstruktur mit Stadtreparaturen bis teilw. stadtebauliche Bruchstellen (Bauliicken)
stédtebauliche zu 2. Wohnen mit Gewerbe durchmischt
Nutzungskonflikte zu 3. Abbruch nicht verwertbarer Nebengebaude; Umfeldaufwertung
zu 4. gréRtenteils erfiillt
zu 5. ---
Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. geringe bis mittlere Bebauungsdichte; unversiegelte Freiflache (DD 8)
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. BaullickenschlieBung; Grun- und Freiflachengestaltung
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Neubau Wohn- und Geschéftshaus DD 8
2.2 zu 1. keine umfangreichen Abrissmafinahmen erforderlich; teilweise Abriss Neben- und Hofgebaude
AbrissmafRnahmen zu 2. Ersatzneubau
zu 3. Erhalt Quartiersrand und StraRenfluchten
zu 4. aufgewertete Freiflachen auf Abrissflachen
zu 5. Abriss Nebengeb&ude ehem. Seifenfabrik
Erneuerungsbedarf zu 1. Uberwiegend umfassender, teils mittlerer Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
(Instandsetzung und zZu 2. ---
Modernisierung der zu 3. siehe 1.1, 1.2
baulichen Anlagen; zu 4. ---
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zZu 5. ---
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Anlage 15
Endwertermittlung
Zone Nr. 64 Deutsches Dorf

Ausstattung der

zu 1.

mangelhafter bis ungentigender, kologisch unvertraglicher Standard; Giberwiegend Ofenheizung

Wohnungen zu 2. durch Ersatzbau und Sanierung im Bestand Modernisierung der Wohnhauser
zu 3. neu errichteter und sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage
zu 4. Ziel erreicht
zu 5. Neubau DD 8, Sanierung DD 41, 44
Bodenordnende zu 1. keine MaRnahmen erforderlich; im geringen Umfang bodenordnende Malinahmen DD 45 — 47 Telekom
MaRnahmen zu 2. grundstlicksuibergreifender gemeinsamer Parkplatz der Banken (Commerzbank/ Brandenburger Bank),
erreichbar Uber DD und fuBlaufige Durchwegung (nur einseitig vom NM in Richtung DD)
zu 3. ---
zu 4. ---
zu 5. ---
Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. mangelhafte Gestaltung der wohnungsnahen Griinflachen; einzelne begriinte Splitterflache in verwahrlostem
offe ntlicher wohnungsnah Zustand
Freiflachen zu 2. gepflegte, teils kiinstlerisch gestaltete Freiflachen
(z.B. wohnungsnahe zu 3. Klimaverbesserung, Ausstattung mit Griin- und Freiflachen verbessern
Griinflachen, zu 4. Ziel erreicht
StraRenraumgestaltung zu 5. neue Wegebeziehung entlang der Stadtmauer
einschlieBlich 6.2 zu 1. keine Begriinung im Stralenraum
Grunflachen, offentliche | StraBenraum zZu 2. ---

Sport,- Spiel- u. zu 3. Sanierung der Stral3e, teilweise ohne Gehwege
Erholungsflachen) zu 4. Ziel erreicht

Zu 5. ---
Begrunung privater zu 1. Grunflachendefizite durch gewerbliche Nutzung und Brachflache

Freiflachen
(6kologische
Ausgleichsfunktion,
Gestaltung und
Nutzungsqualitat)

zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Entstehung von griinen Aufenthaltsflachen in privaten Hofen

Entsiegelung und Entkernung entbehrlicher Nebengeb&aude zur Schaffung von Freiflachen
in sanierten Bereichen abgeschlossen, um Seifenfabrik nicht

Hof Commerzbank (wird z. Zt. mit Stellplatzen verdichtet)

Luft- und
Larmbelastigung

zu 1.
zZu 2.

DD allgem. keine Beeintrachtigung der Wohnqualitat
Beseitigung stérenden Gewerbes und Entlastung durch Neuordnung der Verkehrsfiihrung (Einbahnstrafe)

(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, La4rm- und Abgasbeldstigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Ziel im Wesentlichen erreicht, aber neue Belastung durch Ansiedlung St.-Annen-Galerie
Heizung) zu 5. Dienstleistungskomplex Telekom — Ansiedlung von DL-Unternehmen, bautechnische Abschottung der
Anlieferungszone des Centers
Altlasten zu 1. keine Kontaminierung
zZu 2. ---
zu 3. untergeordnet
zu 4. ---
zZu 5. ---
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Anlage 15
Endwertermittlung
Zone Nr. 64 Deutsches Dorf

10.

Soziale Infrastruktur
und
wohnortbezogene
Versorgung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

ausreichende Versorgung im naheren Umfeld der Zone

ausreichend mit verbesserter bis hoher Qualitat

Starkung des zentrumsnahen Bereiches durch Neuansiedlungen DL-Gewerbe
Ziel erreicht

praktizierende Fachéarzte, Wellnessangebot

11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

mittlere Anbindung an den OPNV
mittlere Anbindung an den OPNV
OPNV in St.-Annen-StralRe
bedarfsgerecht erfillt

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
ZU.5

Uberwiegend Verkehrsberuhigung, teils Durchgangsverkehr

der Lage entsprechende Entlastung

Verlagerung des Durchgangsverkehrs, Geschwindigkeitsbegrenzung
bedarfsgerecht erfillt

Tempo 30-Zone; Einbahnstralle

11.3
Stellflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Stellflachen begrenzt vorhanden, stellenweise Defizit

gutes Angebot fiir Anwohner, Besucher und Gewerbetreibende

strallenbegleitendes Parken, Parkhaus St. Annen Galerie, private Parkrdume der DL-Unternehmen
bedarfsgerechte Angebote

strallenbegleitendes Parken im Deutschen Dorf

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

gutes bis mittleres Angebot an Dienstleistungsflachen
dem Standort angemessene Ansiedlungen
Gewerbeflachen aufwerten; Arbeitsplatze schaffen
Ziel erreicht

Dienstleistungskomplex Telekom (DL-Zentrum)

12.2
Durchmischung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

gute Durchmischung; mittleres Angebot an GE fur Handwerker und Kleinunternehmer im nahen Umfeld
funktional und ausgewogene Mischung

Verflechtung von Wohnen und Arbeiten aufwerten

Ziel erreicht

Wohn- und Geschéftshaus DD 8

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

ErschlieBung vorhanden, Ver- und Entsorgungsleitungen funktionsfahig
Erganzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur

Ausbau der Netze, insbesondere Telekommunikation

Ziel erreicht

Erneuerung des Trinkwassernetzes

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne 8§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache; Wohnbauflache DD 41-44 und 8

- gemischte Bauflache
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Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten

Anlage 15
Endwertermittlung
Zone Nr. 64 Deutsches Dorf

_ - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone: Deutsches Dorf
Bewertungszonen-Nr.: 64 _ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012 _ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0
Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 3 5 Wertung Durchschnitt
hochwertiges Erscheinungsbild durchschnittliches Erscheinungs-bild desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Sanierung (u.a. tiw. denkmalgerechte Sanierung Erscheinungsbild
der Baudenkméler) von Baudenkmalern)
keine bis minimale stadtebauliche im mittleren Umfang sind massive stadtebauliche |
Nutzungskonflikte, keine oder nur stadtebauliche Nutzungskonflikte Nutzungskonflikte und/oder
1.2 einzelne ungenutzte/unbebaute und/oder ungenutzte/unbebaute ungenutzte/unbebaute Flachen 1,500
Flachen Flachen vorhanden groRen Umfangs
geringe Bebauungsdichte, noch zumutbare Bebauungsdichte, hohe Bebauungsdichte, hoher sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte, unversiegelte Freiflache Uber Erschliefung hinausgehender  |Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
2 Entkernungsgrad 21 Versieglungsgrad Versiegelung
kein Abrif erforderlich Abrif3 von Nebengebauden Abrifs von Neben- und tw. | AONSNONIEIOCauoe iz noenel
22 (Schuppen,Garagen) evtl. Hofgebauden erforderlich 1,375
erforderlich
keiner bis minimal mittel grofR3
Erneuerungsbedarf (Instandsetzung und
3 Modernisierung der baulichen Anlagen; 1,750
soweit nicht Ifd. Nr. 4)
uberwiegend zeitgemaler Ausstattung sowohl| mit Ofenheizung, hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattungsstandard Innentoilette, Bad o. Zentralheizung, Podesttoilette oder Auf3entoilette)
4 Ausstattung der Wohnungen (Zentrahlheizung, Innentoilette, Innentoilette, Bad) 1750
Bad)
in geringem Umfang bodenordnende [umfangreiche bodenordnende umfassende bodenordnende
Mafnahmen erforderlich,z.B. fir MaRnahmen ohne Anderung der Maflnahmen
5 Bodenordnende Ma3nahmen grundstiicksiibergreifende Frei- ErschlieBung (ErschlieBungsumlegung) 1,250
flachengestaltung
N . i optimale Versorgung mit keine zusammenhangende einzelne begrinte Splitterflachen in
Begriinung/Gestaltung offentllc.rv\er” zusammenhangenden, Griinverbindungen, maRig gestaltete verwahrlostem Zustand
Freiflachen (z.B. wohnungsnahe Grinflachen, wohnungsnahen Griinflachen wohnungsnahe Griinflachen
6 StraRenraumgestaltung einschlieRlich 6.1
Grunflachen, o6ffentliche Sport,- Spiel- u.
Erholungsflachen)
optimale Begriinung im homogene Begriinung im inhomogene Begriinung im unzureichende Begriinung im  |keine Begranung im Strakenraum |
StraBenraum StraRenraum StraBenraum StraRenraum
6.2 1,250
. R . optimale Ausschopfung gute Versorgung, mit unzureichende Versorgung und erhebliches Defizit an Freiflachen;
Begriinung privater ~ Freiflachen vorhandener Begriinungspotentiale |Nutzungsqualitét erhebliche Qualititsmangel, kaum  |hoher Versiegelungsgrad
7 (6kologische Ausgleichsfunktion, (z. B. Dach-u. Vertikalbegriinung), Nutzungsqualitat 1.250
Gestaltung und Nutzungsqualitat) mit Nutzungsqualitat
keine Beeintrachtigung der erhebliche Beeintrachtigung der unzumutbare Beeintrachtigung der
. Luft-und Lérmbelastigung (insbes. Wohnqualitat Wohnqualitat Wohnqualitat 2%
Verkehr, Gewerbe, Heizung) !
Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
verdachtsflachenkataster
9 Altlasten 1,000
gute bedarfsgerechte unzureichende Gemeinbedarfs- und |erhebliche Unterversorgung in allen
Soziale Infrastrukt d Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen Bereichen
10 oziale Infrastruktur un Versorgungseinrichtungen 10
wohnortbezogene Versorgung
mittlere Anbindung an das fehlende Anbindung an das
11 Verkehrsituation 111 StraRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
""""""" ’ uberwiegende Verkehrs- sehr hoher Durchgangsverkehr
112 beruhigung
Stellflachen vorhanden starkes Defizit an Stell-
11.3 flachen 1,167
gutes Angebot an unzureichendes Angebot an unzeitgemafe und desolate
12 Gewerbe und Dienstleistung 121 Dienstleistungsflachen guten zeitgemafen Dienst-leistungsflachen |Dienstleistungsflachen
Standards
""""""" ’ gute Durchmischung mit nicht gute Durchmischung unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen
storenden Gewerbe-und Gewerbeflachen
122 Handwerksbetrieben 1,250
ErschlieBung unzureichend
13 Erschlieung, deren Erweiterung oder 1,500

Verbesserung
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Zielbaum: Wohnbauflache

Anlage 15
Endwertermittlung
Zone Nr. 64 Deutsches Dorf

N G G G
' W e E e E e E
w r w r w r
e . ) ;
K r [ g I 9 | g
! . c e ) i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
. n ) :
r u i u i u i
. 9 n s n s n s
m g g g
1] 1,500] Stadtbild | 0,4
2] 1,375| Bebauungsdichte, Entkernungsgrad | 0,1|—
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | O,ZI__’ 1,563| Stadtebauliche Qualitét| O,SI—
4] 1,750] Ausstattung | 0,2
| 1,000 Lage (unveranderlicher Tei) | 0,75}
5| 1,250| Bodenordnende MaRnahmen 0,1—
1,000
6| 1,250| Begriinung offentl. Freiflachen | 0,3 — 1,107
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,1
1,175| Okologische Qualitét | 0,2|——>| 1,426| Lage (max. verénderlicher Teil) 0,25
8] 1,250 Luft- und Larmbeléstigung | 0.3 1,00
9] 1,000] Altlasten 0.3
1,000
IZieraumergebnis I 1,lO7|
10| 1,500| Soziale Infrastruktur u. Versorg. | 0,3|—
|Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 180,00|
1] 1167] Verkehr | 025
—>| 1,367 Infrastruktur 0,3 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 199,18]
12]  1,250] Dienstleistung u. Gewerbe | 0,2— 1,000
ErschlieRung, deren Erweiterung oder 0.25
13| 1,500 Verbesserung '
1,000 [Endwert in EUR/m? | 199|
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Anlage 15
Endwertermittlung
Zone Nr. 64 Deutsches Dorf

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 15 - Deutsches Dorf / S.-Annen-Stral3e

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 180 W-g - (IlI-VIII)
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Anlage 15
Endwertermittlung
Zone Nr. 64 Deutsches Dorf

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 64 - Deutsches Dorf

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 199 W-g - (111-V)

EETE

.'ur5 ’”5 : '
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Anlage 16
Endwertermittlung
Zone Nr. 65 - AbtstralRe

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 15.2.2013
Bearbeiter: Wo, Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — (65) Abtstral3e

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadten twicklung
1. Stadtbild 1.1 zu 1. gewachsene Strukturen (liberwiegend Wohnguartier) mit teilw. Substanzschwéachen, leichte bis mittlere
Erscheinungsbild Instandsetzungsdefizite

zu 2. Uberwindung der Substanzschwéche, durch Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen
zu 3. Sanierung und Modernisierung der Wohn- und Geschéaftsgebaude

zu 4. Ziel zu 100 % erreicht

zu 5. St.-Annen-Straf3e 30 — 36 modernes Wohnen

1.2 zu 1. intakte Bebauungsstruktur in sanierungsbedurftigem Zustand
stéadtebauliche zu 2. Wohnen mit Gewerbeunterlagerung
Nutzungskonflikte zu 3. Sanierung der Wohn- und Geschéftshauser

zu 4. abgeschlossen
zu 5. teilw. Verlagerung der AuRenparkplatze in neu geschaffene Tiefgarage Wohnblock St.-Annen-StraBe 30 - 36 /
Neustédt. HeidestraBe 43 —43 C

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. teilversiegelte Freiflachen bis nahezu flachendeckender Versiegelungsgrad
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. Bebauungsdichte unverandert
Versiegelung, zu 3. Umfeldaufwertung und Innenhofgestaltung
Freiflachen zu 4. teilweise abgeschlossen
zu 5. Neugestaltung Wohnquartier St.-Annen-Strafe / Abtstra3e / Neustadt. HeidestralRe
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.
3. Erneuerungsbedarf zu 1. Geschaftshaus St.-Annen-StraBe 28 Ecke Neustadt. HeidestraBe dem damaligen Standard entsprechend
(Instandsetzung und zu 2. zentraler Anziehungspunkt DL
Modernisierung der zu 3. Sanierung und Neugestaltung des Gebaudes
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Anlage 16
Endwertermittlung
Zone Nr. 65 - AbtstralRe

baulichen Anlagen;

zu 4.

abgeschlossen

soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. Verwaltungssitz Kreishandwerkerschaft Brandenburg an der Havel — Bad Belzig

4. Ausstattung der zu 1. guter bis mittlerer Standard

Wohnungen zu 2. Sanierung und Modernisierung der Wohnh&user
zu 3. sanierter Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll den heutigen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. abgeschlossen
zu 5. Wohnquartier Abtstral3e

5. Bodenordnende zu 1.

MaRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
Zu5.

6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. kaum vorhanden
offen tlicher wohnungsnah zu 2. Neugestaltung der Grinflachen in den Hinterhéfen
Freiflachen zu 3. Klimaverbesserung, bedarfsgerechte Ausstattung mit Griin- und Freiflachen
(z.B. wohnungsnahe zu 4. teilweise abgeschlossen
Griinflachen, zu 5. Hofgestaltung Abtstralle
Stralenraumgestaltung | 6.2 zu 1. vernachlassigte Strallenrdume
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Sanierung der Straf3en
Griinflachen, 6ffentliche zu 3. StraBenbdume im Einzelfall, Eingriinung Parkplatze
Sport,- Spiel- u. zu 4. abgeschlossen
Erholungsflachen) zu 5. vereinzelte Solitarbaume in der Neustadt. HeidestraRe

7. Begriinung privater zu 1.

Freiflachen Zu 2.

(6kologische zu 3. untergeordnet
Ausgleichsfunktion, zu 4.

Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)

8. Luft-und zu 1. AbtstraBe und Neustadtische GroRRe HeidestralRe geringe Beeintrachtigung
Larmbelastigung zu 2. Entlastung durch Sanierung der Strale, Ausstattung der Hauser mit modernen Heizsystemen
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Erschitterungs-, Larm- und Abgasbelastigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. dem Standort entsprechend erreicht
Heizung) zu 5. Tiefgaragen

9. Altlasten zu 1.

zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.

10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. kein Standort fiir soziale Infrastruktur, aber im naheren Umfeld vorhanden
Versorgung zu 4.

zu 5.
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Anlage 16
Endwertermittlung
Zone Nr. 65 - AbtstralRe

11. | Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

keine, profitieren vom OPNV St.-Annen-StraRe

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
Zu 5

Verkehrsbelastungen in der Neustadt. Heidestral3e

der Lage entsprechende Entlastung schaffen
Verkehrsberuhigung durch Geschwindigkeitsbegrenzung
bedarfsgerecht erfllt

. Tempo 30-Zone, Verkehrslenkung

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Stellflachen begrenzt vorhanden, stellenweise Defizite

beiderseitige Parkstreifen an den StraRen, Tiefgarage, Innenhofparkplétze
angemessene Bedarfsdeckung fur Anwohner und Besucher

umgesetzt

bewirtschaftete Stellflachen Neustadt. HeidestraBe und Anwohnerparken

12. | Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

gutes bis mittleres Angebot an Dienstleistungsflachen
dem Standort angemessene Ansiedlungen
Gewerbeflachen aufwerten, Arbeitsplatze schaffen
Ziel erreicht

Kosmetik, Umzugsunternehmen Abtstralle

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3
zu 4.
zZu 5.

gute Durchmischung Wohnen und DL
funktional und ausgewogene Mischung

. Verflechtung von Wohnen und Arbeiten aufwerten

Ziel erreicht
Dienstleistungskomplex St.-Annen-Straf3e 30 - 36

13. | ErschlieBung, deren

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

Erschlielung vorhanden, Ver- und Entsorgungsleitungen funktionsfahig

Erganzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur

Ausbau der Netze, insbesondere Telekommunikation

Ziel erreicht

Erneuerung des Trinkwassernetzes 1993 — 1996, Erneuerung und Erweiterung des Mischwassernetzes
1993 — 1996

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne 8§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache

- gemischte Bauflache

Seite 3von 7




Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten

Bewertungszone: Abtstralle
Bewertungszonen-Nr.: 65
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

Anlage 16

Endwertermittlung

Zone Nr. 65 - AbtstralRe
Zielbaum - Bewertungsbhogen

_ - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0
_ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)

_ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitéat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungskriterien

Lagekriterium

Qualitatsstufen

1

hochwertiges Erscheinungsbild

3 5

Durchschnitt

durchschnittliches Erscheinungs-bild
(u.a. tiw. denkmalgerechte Sanierung
von Baudenkmalern)

desolates,ungeordnetes
Erscheinungsbild

massive stadtebauliche
Nutzungskonflikte und/oder
ungenutzte/unbebaute Flachen

im groRBeren Umfang sind
stadtebauliche Nutzungskonflikte
und/oder ungenutzte/unbebaute

hohe Bebauungsdichte, hoher
Versiegelungsgrad

sehr hoher Uberbauungsgrad,
nahezu flachendeckende
Versiegelung

Abri3 von Neben- und tiw.
Hofgebauden erforderlich

Abrif3 von Hofgebauden
notwendig

zwingend

umfassend

Bad)

gute Versorgung mit

1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Sanierung
der Baudenkmaler)
keine bis minimale stadtebauliche
1.2 Nutzungskonflikte, keine oder nur
einzelne ungenutzte/unbebaute
geringe Bebauungsdichte,
) Bebauungsdichte, 21 unversiegelte Freiflache
Entkernungsgrad '
kein Abri3 erforderlich
22
Erneuerungsbedarf (Instandsetzung und
3 Modernisierung der baulichen Anlagen;
soweit nicht Ifd. Nr. 4)
4 Ausstattung der Wohnungen
keine MaBnahmen erforderlich
5 Bodenordnende MalRnahmen
. optimale Versorgung mit
Begriinung/Gestaltung offentlicher zusammenhangenden
Freiflachen (z.B. wohnungsnahe Griinflachen, wohnungsnahen GrUnf’Iéchen
6 StraRenraumgestaltung einschlieRlich 6.1
Grunflachen, o6ffentliche Sport,- Spiel- u.
Erholungsflachen)
optimale Begriinung im
StraBenraum
6.2
. R . optimale Ausschopfung
Begriinung privater ~ Freiflachen vorhandener Begriinungspotentiale
7 (6kologische Ausgleichsfunktion, (z. B. Dach-u. Vertikalbegrinung),
Gestaltung und Nutzungsqualitat) mit Nutzungsqualitat
keine Beeintrachtigung der
8 Luft-und Larmbelastigung (insbes. Wohnqualitat
Verkehr, Gewerbe, Heizung)
keine Kontaminierung
9 Altlasten
Soziale Infrastruktur und
10
wohnortbezogene Versorgung
11 Verkehrsituation 111
uberwiegende Verkehrs-
112  |beruhigung
11.3
12 Gewerbe und Dienstleistung 121
-------------- ’ gute Durchmischung mit nicht
storenden Gewerbe-und
122 Handwerksbetrieben
13 ErschlieRung, deren Erweiterung oder

Verbesserung

gute bedarfsgerechte
Gemeinbedarfs- und
Versorgungseinrichtungen

tiberwiegend zeitgemaner
Ausstattungsstandard
(Zentrahlheizung, Innentoilette,

zusammenhéngenden
wohnungsnahen Griinflachen

Uberwiegende Ausstattung mit
Ofenheizung, Innentoilette, kein Bad

hoher Anteil an Ofenheizung,
Podesttoilette oder Auf3entoilette)

umfassende bodenordnende
MaRnahmen
(ErschlieBungsumlegung)

umfangreiche bodenordnende
MaRnahmen ohne Anderung der
ErschlieBung

einzelne begrinte Splitterflachen in
verwahrlostem Zustand

unzureichende Begriinung im
StraRenraum

keine Begriinung im Straenraum

qualitativ durchschnittliche
Versorgung , mit Nutzungsqualitét;
vereinzelt versiegelte Flachen

erhebliches Defizit an Freiflachen;
hoher Versiegelungsgrad

erhebliche Beeintrachtigung der
Wohnqualitat

unzumutbare Beeintrachtigung der
Wohnqualitat

Eintragung im Altlasten-
verdachtsflachenkataster

Kontaminierung nachgewiesen

unzureichende Gemeinbedarfs- und
Versorgungseinrichtungen

erhebliche Unterversorgung in allen
Bereichen

mittlere Anbindung an das
StraRennetz und den OPNV

fehlende Anbindung an das
StraRennetz und den OPNV

sehr hoher Durchgangsverkehr

starkes Defizit an Stell-
flachen

gutes Angebot an

Standards

Dienstleistungsflachen guten

unzureichendes Angebot an
zeitgemaRen Dienst-leistungsflachen

unzeitgemafe und desolate
Dienstleistungsflachen

unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen

Gewerbeflachen

ErschlieBung unzureichend
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Zielbaum: Wohnbauflache

Anlage 16
Endwertermittlung
Zone Nr. 65 - AbtstralRe

N G G G
' W e E e E e E
w r w r w r
e . ) ;
K r [ g I 9 | g
! . c e ) i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e t n t n t n
. n ) :
r u i u i u i
. 9 n s n s n s
m g g g
1] 1,375 Stadtbild | 0,4
2] 1,250| Bebauungsdichte, Entkernungsgrad | 0,1|—
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | O,ZI__’ 1,450| Stadtebauliche Qualitét| O,SI—
4] 1,500] Ausstattung | 0,2
| 1,000 Lage (unveranderlicher Tei) | 0,75}
5| 1,250| Bodenordnende MaRnahmen 0,1—
1,000
6| 1,250| Begrunung 6ffentl. Freiflachen | 0,3 —> 1,094
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,1
1,175| Okologische Qualitét | 0,2|——>| 1,378| Lage (max. verénderlicher Teil) 0,25
8] 1,250 Luft- und Larmbeléstigung | 0.3 1,00
9] 1,000] Altlasten 0.3
1,000
IZieraumergebnis I 1,094|
10| 1,500| Soziale Infrastruktur u. Versorg. | 0,3|—
|Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 180,00|
1] 1167] Verkehr | 025
—>| 1,392 Infrastruktur 0,3 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 196,99]
12]  1,375] Dienstleistung u. Gewerbe | 0,2— 1,000
ErschlieRung, deren Erweiterung oder 0.25
13| 1,500 Verbesserung '
1,000 [Endwert in EUR/m? | 197|
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Anlage 16
Endwertermittlung
Zone Nr. 65 - AbtstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

Zone 15 - Deutsches Dorf / Sankt-Annen-Stral3e

31.07.1990
01.01.2012

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 180 W-g - (IlI-VIII)
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Anlage 16
Endwertermittlung
Zone Nr. 65 - AbtstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 65 - Abtstralle

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 197 W-g - (I11-V1I1)

X
236

1 Nmand
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Anlage 17
Endwertermittlung
Zone Nr. 66 Gartenbau

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 30.4.13
Bearbeiter: Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — (66) Gartenbau

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. Gartenbaufirma, verwilderte Wiesen, desolate Hofanlage an der St.-Annen-Stral3e
Erscheinungsbild zu 2. offentlich zugangige Gartenbaufirma und Wiesen

zu 3. Griin- und Erholungsflachen zwischen Gartnerei und Hof
zu 4. teilweise umgesetzt
zu 5. bauliche Aufwertung und Barockpavillon auf dem Gelénde der Gértnerei

1.2 zu 1. Flachenbedarf der Gartnerei, Unzuganglichkeit des Ufers
stadtebauliche zu 2. verbindende Freiflachen
Nutzungskonflikte zu 3. Durchwegung Richtung Ufer und Richtung Wassertorstralle

zu 4. teilweise umgesetzt
zu 5. Wegebeziehungen an der Stadtmauer angelegt

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1.

Entkernungsgrad Bebauungsdichte, Zu 2.
Versiegelung, zu 3. keine

Freiflachen zu 4.

zu 5.

2.2 zu 1.

AbrissmafRnahmen zu 2.
zu 3. keine

zu 4.

zu 5.

3. Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) Zu 5.
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Anlage 17
Endwertermittlung
Zone Nr. 66 Gartenbau

4. Ausstattung der zu 1.
Wohnungen Zu 2.
zu 3. untergeordnet
zu 4.
zu 5.
5. Bodenordnende zu 1. Privatflachen neben ungenutzten Stadtflachen
MafRnahmen zu 2. verbindende Griunflachen
zu 3. Erreichbarkeit und Erlebbarkeit des Havelufers
zu 4. erfullt
zu 5. Flachentausch Stadt - Géartnerei
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.
offentlicher wohnungsnah Zu 2.
Freiflachen zu 3. keine
(z.B. wohnungsnahe zu 4.
Grunflachen, zu 5.
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieBlich StralRenraum zu 2.
Grunflachen, offentliche zu 3. keine
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) zu 5.
7. Begriinung privater zu 1.
Freiflachen Zu 2.
(6kologische zu 3. untergeordnet
Ausgleichsfunktion, zu 4.
Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1.
Larmbelastigung Zu 2.
(insbes. Verkehr, zu 3. untergeordnet
Gewerbe, zu 4.
Heizung) zu 5.
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. keine
Versorgung zu 4.
zu 5.
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Anlage 17
Endwertermittlung
Zone Nr. 66 Gartenbau

11. | Verkehrsituation 11.1 ) zu 1.
Anbindung an OPNV Zu 2.
zu 3. untergeordnet
zu 4.
zu.5
11.2 zu 1.
Verkehrsberuhigung Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zu.5
11.3 zu 1. auf dem Grundstick der Gartnerei; Garagenhof Flurstiick 20/2
Stellflachen zu 2. bedarfsgerechte Angebote auf den Grundstiicken
zu 3. Bedarfsdeckung fiir Anwohner und Besucher
zu 4. ---
zu 5. ---
12. | Gewerbe und 12.1 zu 1. Gartenbaubetrieb
Dienstleistung Angebot von zu 2. Gartnerei und Gartenbaubetrieb
Dienstleistungsflachen zu 3. Erhalt und Erweiterung des Handwerksbetriebes

zu 4.
zu 5.

erreicht
Kulturveranstaltungen

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

untergeordnet

13. | ErschlieBung, deren

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.

ZU.5

untergeordnet

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989

- Grunflache und Wohnbauflache (tiw. Au3enbereich im Innenbereich)
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - private und 6ffentliche Grinflache, Wohnbauflache (Flurstiick 20/2)
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Anlage 17
Endwertermittiung
Zone Nr. 66 Gartenbau

Endwertermittiung fur die Nutzungsart: Gartenbau
Bewertungszone Nr. 66 : Gartenbau

Die Zone "Gartenbau" wurde vor der férmlichen Festlegung zum Sanierungsgebiet und
auch heute als private Gartnerei genutzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist das Gelande der Zone als Offentliche oder private
Grinanlage aus.

Ziel der Sanierung ist der Erhalt der Gartenbaufirma und die ErschlieBung/Erreichbarkeit des
Havelufers fiir die Offentlichkeit.

Nach Mitteilung der Fachgruppe Stadtentwicklung sind diese Mallhahmen zum Tell
abgeschlossen.

Der Gutachterausschuss unterstellt fir die Endwertermittlung die  Nutzung:
Gartenbaubetrieb.

Die Bodenwertsteigerung wird flr die Zone "Gartenbau” nicht mittels Zielbaummethode
ermittelt.

Die malinahmebedingte Bodenwertsteigerung wird auf der Grundlage der ermittelten
prozentualen Bodenwertsteigerungen der benachbarten bzw. nahe liegenden Zonen
"Deutsches Dorf", "Abtstra3e” und "Neustadtische Wassertorstrafl3e" ermittelt.

Zone Bodenwertsteigerung in %
Deutsches Dorf: 10,7
Abtstralle: 9,4
Neustadtische Wassertorstralie: 11,0
Durchschnitt 10,4

Der ermittelte Durchschnittswert von 10,4 % wird auf den Anfangswert angerechnet.

20,- EUR/m2 (Anfangswert- siehe Seite 16) X 1,104 = 22,08 EUR/mZ

Der Endwert wird mit 22,- EUR/m2 ermittelt.
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Anlage 17
Endwertermittlung
Zone Nr. 66 Gartenbau

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 16 - Gartenbau

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer Art und MaR der baulichen )
Bodenrichtwert Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
A 20 Gartenbaubetrieb
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Anlage 17
Endwertermittlung
Zone Nr. 66 Gartenbau

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 66 - Gartenbau

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m?)
E 22 Gartenbaubetrieb
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Anlage 18

Endwertermittlung

Zone Nr. 67

Neustadt. Wassertorstrale ungenutzt

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 30.4.13
Bearbeiter: Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — (67) Neustadtische Wassertorstral3e ungenutzt

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. Funktions- und Substanzschwéche
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung Funktions- und Substanzschwache
zu 3. bauliche Aufwertungen durch Neubau
zu 4. Abbriiche, Voruntersuchungen, bauvorbereitende MalRnahmen
zu 5. Abbruch Tunnelofen
1.2 zu 1. Brache
stadtebauliche zu 2. Wohnstandort
Nutzungskonflikte zu 3. Neuordnung und Nutzbarmachung
zu 4. Planungsvorbereitungen
Zu 5. ---
2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. geringe Bebauungsdichte; teilversiegelte Flachen
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. bauliche Erweiterungen
Versiegelung, zu 3. Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. Planungsvorbereitungen
zu 5. Entsiegelung Garagenhof
2.2 zu 1. ---
AbrissmaRnahmen zu 2. Abriss Garagen und Tunnelofen
zu 3. Neuordnung
zu 4. erfullt
zu 5. Garagenhof
3. Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) Zu 5.
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Anlage 18

Endwertermittlung

Zone Nr. 67

Neustadt. Wassertorstrale ungenutzt

4. Ausstattung der zu 1. keine Wohnbebauung vorhanden
Wohnungen zu 2. neuer Wohnstandort
zu 3. Wohnraum in attraktiver Innenstadtlage soll zeitgemafen Wohnanspriichen gerecht werden
zu 4. Planungsvorbereitungen
zu 5. ---
5. Bodenordnende zul. ---
MafRnahmen zu 2. grundstiicksubergreifende Nutzungsanderung
zu 3. gestalterische und bauliche Aufwertung
zu 4. Planungsvorbereitungen
zu 5. Stadtebauliches Entwicklungskonzept
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. ungepflegte Flache
offentlicher wohnungsnah zu 2. gestaltete Freiflache
Freiflachen zu 3. Klimaverbesserung, Ausstattung mit Griin- und Freiflachen verbessern
(z.B. wohnungsnahe zu 4. vorbereitende MalRnahmen
Grunflachen, zu 5. ---
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. keine Begriinung im Stralenraum
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Sanierung und Erweiterung der Verkehrsflachen
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. Umfeldaufwertung
Sport,- Spiel- u. zu 4. Planungsvorbereitungen
Erholungsflachen) zZu 5. ---
7. Begrunung privater zu 1. brachliegende oder befestigte Freiflachen
Freiflachen zu 2. begriinte Héfe und Garten
(6kologische zu 3. Umfeldaufwertung
Ausgleichsfunktion, zu 4. Planungsvorbereitungen
Gestaltung und zZu 5. ---
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1. Beeintrachtigung durch Stellplatzanlagen
Larmbelastigung zu 2. Entlastung durch Nutzungsanderung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Larm- und Abgasbelastigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. Planungsvorbereitungen
Heizung) zZu 5. ---
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. keine
Versorgung zu 4.
zu 5.

Seite 2 von 8




Anlage 18

Endwertermittlung

Zone Nr. 67

Neustadt. Wassertorstrale ungenutzt

11. | Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zul
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

. mittlere Anbindung an den OPNV

mittlere Anbindung an den OPNV
OPNV in Richtung Miihlendamm und Neustadt. Markt
erflllt

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

Zielverkehr

Entlastung durch Nutzungsénderung
bedarfsgerechte Nutzungen
Planungsvorbereitungen

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

ungeordnete Stellplatzanlage
Stellplatzangebot fir Anwohner und Anlieger
Bedarfsdeckung auf den Grundstiicken
Planungsvorbereitungen

12. | Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
Zu.5

keine

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

keine

13. | ErschlieBung, deren

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.

Zu 5.

Erschlielung vorhanden, Ver- und Entsorgungsleitungen funktionsfahig
Erganzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur

Ausbau der Netze

fur geplante Neubebauung zu erweitern

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - Wohnbauflache

- Nebenanlage zur Wohnbauflache
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Anlage 18
Endwertermittlung
Zone Nr. 67
ustadt. Wassertorsjralte ungeputzt ..
elei
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Schiinhauser Allee 182 Oktober 2010
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Anlage 18

Endwertermittlung

Zone Nr. 67

Neustadt. Wassertorstral’e ungenutzt

Endwertermittlung fur die Nutzungsart: Wohnbauflache
Bewertungszone Nr. 67 : Neustadtische Wassertorstraflde ungenutzt

Die Zone ,Neustadtische Wassertorstrale ungenutzt® ist zum Wertermittlungsstichtag
01.01.2012 in der Ortlichkeit eine ungeordnete Flache.

Sicht auf Zone "Neustadtische Wassertorstra3e ungenutzt" (67) und
tiw. Zone "Neustadtische Wassertorstraf3e" (71)
Luftbildbefliegung April 2012
© GeoBasis-DE/LGB/GEoContent

Die Zone 67 stellt eine sackartige Erweiterung und gleichzeitig das Ende der Sackgasse
Neustadtischen Wassertorstral3e dar. Seit Jahren werden die Flachen der Zone (ca. 6000
m?) als wilder Parkplatz genutzt. Das Flurstiick 50 war Anfang der 1990-er Jahre noch mit
mehreren Garagen bebaut, die mittlerweile abgerissen wurden.

Das Ziel der Sanierung fir die Zone 67 ist die ErschlieBung und die Schaffung von
Wohnbauflachen entsprechend des vorliegenden Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
"Quartier Ziegelei" (Konzept | bis IV). Dazu muss die Zone neu geordnet und umgestaltet
werden.

Nach Mitteilung der Fachgruppe Stadtentwicklung wird die Umsetzung des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes auf das Ende des Sanierungsverfahren = Ende 2019 prognostiziert.
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Anlage 18

Endwertermittlung

Zone Nr. 67

Neustadt. Wassertorstral’e ungenutzt

Der Gutachterausschuss stuft fur die Endwertermittlung, entsprechend der Vorgabe
des Auftraggebers, die Grundsticksqualitat mit Wohnbauflache ein.

Die Endwertermittlung wird nicht mit Hilfe des Zielbaumverfahrens durchgefiihrt, da Uber
diese Zone eine Flachensanierung durchgefiihrt wird (siehe hierzu Ausfihrungen - Punkt
3.3.5.8).

Nach dem vorliegenden Konzept soll zukinftig Wohnbauflachen realisiert werden. Die
Bauweise und die Geschossigkeit der Bebauung sind aus dem Konzept nicht ablesbar.
Gegeben ist demnach die Art der Bebauung, jedoch nicht das Malf3.

Der Endwert ist unter Wirdigung der o.g. Kriterien (Art der Bebauung), bei einem
ErschlielBungsbeitragszustand “erschlieRungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei nach
BauGB und Kommunalabgabengesetz" und der vorhandenen Lageeinflisse zu ermitteln.

Die vorliegenden Endwertermittlungen der naheliegenden Zonen "Deutsches Dorf" und
"AbtstraRe" mit der Qualitat Wohnbauflache (geschlossene Bauweise, Il bis V-geschossige
bzw. 1l bis VIII-geschossige Bauweise) weisen ein Endwert von 199,- bzw. 197,- EUR/m? auf
und werden als mittelbar vergleichbar zur Bewertungszone " Neustadtische Wassertorstralle
ungenutzt " eingestuft.

Die Konzepte | bis IV des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes weisen Wohnbauflachen
in offener Bauweise aus. Auf dieser Grundlage schatzt der Gutachterausschuss die
zuklnftige Bebauung auf zwei bis drei Geschosse.

Aus Sicht des Gutachterausschusses wird die daraus resultierende geringere Ausnutzbarkeit
durch die zu erwartende hohere Wohnqualitat kompensiert.

Somit sind die Endwerte der herangezogenen Vergleichszonen direkt auf die
Bewertungszone Ubertragbar.

Der Gutachterausschuss ermittelt einen Endwert unter der Mal3gabe der o. g.
Prognose von

198,- EUR/m2.
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Anlage 18

Endwertermittlung

Zone Nr. 67

Neustadt. Wassertorstral’e ungenutzt

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.07.1990
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Zone 20 - Neustadt. Wassertorstral3e ungenutzt

Besonderer
Bodenrichtwert
(€/m?)

Art und MaR der baulichen
Nutzung

Erganzende Nutzungsart
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Anlage 18

Endwertermittlung

Zone Nr. 67

Neustadt. Wassertorstrale ungenutzt

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.12.2019
01.01.2012

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 67 - Neustadt. Wassertorstral3e ungenutzt

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
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Anlage 19
Endwertermittlung
Zone Nr. 68 Stadtkanal

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 13.2.2013
Bearbeiter: Wo, Ke, Sto
BRW-Zone: Neustadt — (68) Stadtkanal

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. kleine Gartenanlage, Nebengebaude
Erscheinungsbild zu 2. Gartenanlage, Bootsstege, Slipanlage
zu 3. wohnortnahe Griin- und Erholungsflache
zu 4. erreicht
zu 5.
1.2 zu 1.
stadtebauliche Zu 2.
Nutzungskonflikte zu 3. keine
zZu 4.
zZu 5.
2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1.
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, Zu 2.
Versiegelung, zu 3. keine
Freiflachen zu 4.
zu 5.
2.2 zu 1.
AbrissmafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.
3. Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) Zu 5.
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Anlage 19
Endwertermittlung
Zone Nr. 68 Stadtkanal

4. Ausstattung der zu 1.

Wohnungen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.

5. Bodenordnende zu 1.

MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zu.5

6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.
offentlicher wohnungsnah Zu 2.
Freiflachen zu 3. keine
(z.B. wohnungsnahe zu 4.
Grunflachen, zu 5.
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieBlich StralRenraum zu 2.
Grunflachen, offentliche zu 3. keine
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) zu 5.

7. Begrunung privater zu 1. private Gartenanlage mit Bootsliegeplatzen
Freiflachen zu 2. private Gartenanlage mit Bootsliegeplatzen, Bootshalle und Steganlage
(6kologische zu 3. Erhalt der Griinflache
Ausgleichsfunktion, zu 4. erreicht
Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)

8. Luft-und zu 1.
Larmbelastigung Zu 2.
(insbes. Verkehr, zu 3. keine
Gewerbe, zu 4.
Heizung) zu 5.

9. Altlasten zu 1.

zZu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.

10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. keine
Versorgung zu 4.

zu 5.
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Endwertermittlung
Zone Nr. 68 Stadtkanal

11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.

Zu.5

keine

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.

ZU.5

keine

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

keine

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.

Zu.5

keine

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

keine

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.

ZU.5

keine

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989

- der Erholung dienendes Sondergebiet
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - der Erholung dienendes Sondergebiet
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Anlage 19
Endwertermittlung
Zone Nr. 68 Stadtkanal

Endwertermittiung flir Sonderbauflache Erholung
Bewertungszone Nr. 68 : Stadtkanal

Die Bewertungszone “Stadtkanal® wurde vor der formlichen Festlegung zum
Sanierungsgebiet und auch heute zur Erholung genutzt. Steganlagen waren, durch die
unmittelbare Lage an der Havel, schon lange vor der formlichen Festlegung gegeben.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist die Bewertungszone als offentliche oder private
Grunflache aus.

Ziel der Sanierung ist die Erhaltung/ Gestaltung von wohnortnahen Grin- und
Erholungsflachen mit gleichzeitiger Nutzung der Havel flr den Freizeitsport.

Nach Mitteilung der Fachgruppe Stadtentwicklung sind diese Ma3nahmen abgeschlossen.

Der Gutachterausschuss unterstellt in Anlehnung an die Zuarbeit der Fachgruppe
Stadtentwicklung fur die Endwertermittiung die Qualitat: Sonderbauflache Erholung.

Die unmittelbar angrenzenden Zonen zum Stadtkanal wurden durch sanierungsbedingte
MalRnahmen aufgewertet. Das heil3t, die Sanierung hat zur Verbesserung der umfeld-
bezogenen Merkmale beigetragen.

Der Gutachterausschuss sieht diese Verbesserung auch fur die Zone des Stadtkanals als
gegeben an.

Die Bodenwertsteigerung wird fur Erholungsflachen nicht mittels Zielbaummethode ermittelt.
Die malnahmebedingte Bodenwertsteigerung wird auf der Grundlage der ermittelten

prozentualen Bodenwertsteigerungen der benachbarten bzw. nahe liegenden Zonen
"Deutsches Dorf", " Neustadt. WassertorstraRe” und "AbtstraBe" ermittelt.

Zone Bodenwertsteigerung in %
Deutsches Dorf: 10,7
Abtstralle: 9,4
Neustadt. Wassertorstraf3e: 11,0
Durchschnitt 10,4

Der ermittelte Durchschnittswert von 10,4 % wird auf den Anfangswert angerechnet.

60,- EUR/m2 (Anfangswert- siehe Seite 16/17) X 1,104 = 66,24 EUR/m?2

Der Endwert wird mit 66,- EUR/m2 ermittelt.
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Anlage 19
Endwertermittlung
Zone Nr. 68 Stadtkanal

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 18 - Stadtkanal

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer
Art und MaR der baulich
Bodenrichtwert un a der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m?)
A 60 S-0-1 Erholung
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Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.12.2019
01.01.2012

Anlage 19
Endwertermittlung
Zone Nr. 68 Stadtkanal

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 68 - Stadtkanal

Besonderer
A M lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m?)

E 66 S-0-1 Erholung

e - e

P
93
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Anlage 20
Endwertermittlung
Zone Nr. 69 Heinrich-Heine-Ufer

Zuarbeit der FG Stadtentwicklung Datum: 05.12.2012
Bearbeiter: Wo, Ke
BRW-Zone: Neustadt — (69) Heinrich-Heine-Ufer (6ffentliche Grinanlage)

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung

1. Stadtbild 11 zu 1.

Erscheinungsbild Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zu 5.
1.2 zu 1.
stadtebauliche Zu 2.
Nutzungskonflikte zu 3. keine
zZu 4.
zZu 5.

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1.

Entkernungsgrad Bebauungsdichte, Zu 2.
Versiegelung, zu 3. keine

Freiflachen zu 4.

zu 5.

2.2 zu 1.

AbrissmafRnahmen zu 2.
zu 3. keine

zu 4.

zu 5.

3. Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) Zu 5.
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Anlage 20
Endwertermittlung
Zone Nr. 69 Heinrich-Heine-Ufer

4. Ausstattung der zu 1.
Wohnungen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.
5. Bodenordnende zu 1.
MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zu.5
6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. vernachlassigte Gestaltung der 6ffentlichen Grinanlage (Festwiese)
offentlicher wohnungsnah zu 2. Neugestaltung der Festwiese und Uferzone, Schiffsanleger saniert
Freiflachen zu 3. Erhalt und Pflege der Festwiese, Anziehungspunkt fur Stadtfeste
(z.B. wohnungsnahe zu 4. Ziel erreicht
Griinflachen, zu 5. Neugestaltung Uferzone, Uferwanderweg neu angelegt, Befestigung des Gehweges, StraRenbeleuchtung neu
StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1.
einschlieBlich StralRenraum Zu 2.
Grunflachen, offentliche zu 3. keine
Sport,- Spiel- u. zu 4.
Erholungsflachen) zu 5.
7. Begrunung pri vater zu 1.
Freiflachen zu 2.
(6kologische zu 3. keine
Ausgleichsfunktion, zu 4.
Gestaltung und zu 5.
Nutzungsqualitat)
8. Luft-und zu 1.
Larmbelastigung Zu 2.
(insbes. Verkehr, zu 3. keine
Gewerbe, zu 4.
Heizung) zu 5.
9. Altlasten zu 1.
zZu 2.
zu 3. nicht bekannt
zu 4.
zZu 5.
10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. keine
Versorgung zu 4.
zu 5.
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Anlage 20
Endwertermittlung
Zone Nr. 69 Heinrich-Heine-Ufer

11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.

Zu.5

keine

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.

ZU.5

keine

11.3
Stellflachen

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

keine

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.

Zu.5

keine

12.2
Durchmischung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

keine

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
zZu 2.

zu 3. keine

zu 4. abgeschlossen

zu 5. Erneuerung und Erweiterung des Mischwassernetzes (1993 — 1996); Regenriickhaltebecken

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989

- Offentliche Grunflache
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - 6ffentliche Grinflache
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Anlage 20
Endwertermittlung
Zone Nr. 69 Heinrich-Heine-Ufer

Endwertermittiung fur die Nutzungsart: offentliche Parkanlage

Bewertungszone Nr. 19 bzw. 69 : Heinrich-Heine-Ufer

Das "Heinrich-Heine-Ufer"  wurde vor der formlichen Festlegung zum Sanierungsgebiet und
auch heute als 6ffentliche Parkanlage genutzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan weist das Heinrich-Heine-Ufer als Offentliche
Griunanlage/ Parkanlage aus.

Ziel der Sanierung war die vernachlassigte Parkanlage/ Festwiese herzurichten und die
Uferzone/ Schiffsanleger zu sanieren.

Nach Mitteilung der Fachgruppe Stadtentwicklung sind diese Ma3nahmen abgeschlossen.

Der Gutachterausschuss unterstellt fir die Anfangs- und Endwertermittlung die Nutzung:
oOffentliche Parkanlage.

Danach liegt hier eine bleibende Gemeinbedarfsflache vor.

Der Gutachterausschuss ermittelt fir bleibendes Gemeinbedarfsland keine
Bodenrichtwerte .
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Anlage 20
Endwertermittlung
Zone Nr. 69 Heinrich-Heine-Ufer

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 19 Heinrich-Heine-Ufer

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer .
Bodenrichtwert Art und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
(€/m?) Nutzung

Offentliche Parkanlage
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Anlage 20
Endwertermittlung
Zone Nr. 69 Heinrich-Heine-Ufer

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 69 - Heinrich-Heine-Ufer

Besonderer
Art und MaBB d lich
Bodenrichtwert un aB der baulichen Erganzende Nutzungsart
(€/m?) Nutzung

Offentliche Parkanlage
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Zuarbeit der FG Stadtentwicklung

BRW-Zone: Neustadt — (70) Havelufer

Anlage 21
Endwertermittlung
Zone 70 Havelufer

Datum: 30.04.2013
Bearbeiter: Sto, Ke

Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:

1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL

3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,
ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
1. Stadtbild 11 zu 1. Betriebsgelande mit Produktionshallen und Lagerflachen
Erscheinungsbild zu 2. Entwicklung zu einem attraktiven gesamtstadtischen Aufenthaltsbereich
zu 3. Aufwertung Uferbereich, Schaffung von Aufenthaltsqualitaten, Neubau Spielplatz, Neubau 6&ffentlicher Uferweg/

Uberregionaler Radweg

zu 4. Umsetzung der Planung hat 2013 begonnen, Erreichung der Zielvorgabe bis Ende der Sanierung
zu 5. ---

1.2 zu 1.

stéadtebauliche Zu 2.

Nutzungskonflikte zu 3. keine
zu 4.
zZu 5.

2. Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. hohe Versiegelung durch gewerbliche Nutzung
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. Entsiegelung

Versiegelung, zu 3. offentliche Freiflache

Freiflachen zu 4. Umsetzung bis zur BUGA
zu 5. ---

2.2 zu 1. ---

AbrissmafRnahmen zu 2. Abbruch des gesamten Gebaudebestandes

zu 3.
zu 4.
zu 5.

Aufwertung und Zugangigkeit des Uferbereich
erflllt
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Anlage 21
Endwertermittlung
Zone 70 Havelufer

Erneuerungsbedarf zu 1.
(Instandsetzung und Zu 2.
Modernisierung der zu 3. keine
baulichen Anlagen; zu 4.
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5.
Ausstattung der zu 1.
Wohnungen Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zZu 5.
Bodenordnende zu 1.
MafRnahmen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu.5
Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1. nicht vorhanden
offentlicher wohnungsnah zu 2. Neugestaltung des Uferbereiches
Freiflachen zu 3. Aufwertung Uferbereich, Entwicklung von Aufenthaltsqualitaten, Neubau Spielplatz, Neubau 6ffentlicher
(z.B. wohnungsnahe Uferweg/ Uberregionaler Radweg
Griinflachen, zu 4. Umsetzung hat 2013 begonnen, Erreichung der Zielvorgabe bis zur BUGA
StraRenraumgestaltung zu 5. ---
einschlieBlich 6.2 zu 1.
Grunflachen, offentliche | StraRenraum zu 2.
Sport,- Spiel- u. zu 3. keine
Erholungsflachen) zu 4.
zu 5.
Begriinung privater zu 1.
Freiflachen Zu 2.
(6kologische zu 3. keine
Ausgleichsfunktion, zu 4.
Gestaltung und zu 5.

Nutzungsqualitat)

Luft-und
Larmbelastigung
(insbes. Verkehr,

zu 1. Beeintrachtigung durch gewerbliche Nutzung
zu 2. Beseitigung stérenden Gewerbes und Entlastung durch Nutzungséanderung
zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Larm- und Abgasbelastigungen bewohnbar und erlebbar sein

Gewerbe, zu 4. erreicht
Heizung) zZu 5. ---
Altlasten zu 1. aufgrund der jahrzehntelangen industriell-gewerblichen Nutzung Fuhrung im Altlastenkataster der Stadt

zu 2. Altlastensanierung

zu 3. Durchfiihrung von Sanierungsmalfinahmen entsprechend der angestrebten Nutzung

zu 4. in Umsetzung

zu 5. im Bereich der sensiblen Nutzung des Spielplatzes wird der Bodenkontakt mittels Folie unterbrochen
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Anlage 21
Endwertermittlung
Zone 70 Havelufer

10.

Soziale Infrastruktur
und
wohnortbezogene
Versorgung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

keine

11.

Verkehrsituation

11.1
Anbindung an OPNV

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.

ZU.5

keine, profitieren vom OPNV in der HauptstraRle

11.2
Verkehrsberuhigung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

keine

11.3
Stellflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

keine

12.

Gewerbe und
Dienstleistung

12.1
Angebot von
Dienstleistungsflachen

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.

ZU.5

keine

12.2
Durchmischung

zu 1.
zZu 2.
zu 3.
zu 4.
zZu 5.

keine

13.

ErschlieBung, deren
Erweiterung oder
Verbesserung

zu 1.
Zu 2.
zu 3.
zu 4.
zu 5.

untergeordnet

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne 8§ 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - ¢ffentliche Grunflache

- gewerbliche Bauflache
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Anlage 21
Endwertermittlung
Zone 70 Havelufer

Endwertermittlung fur die Nutzungsart: offentliche Parkanlage
Bewertungszone Nr. 70 : Havelufer

Die Zone "Havelufer" ist zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2012 in der Ortlichkeit Teil einer
offentlichen Sport- und Erholungsflache.

Sicht auf Zone Havelufer (70) und Alter Packhof (54)
Luftbildbefliegung April 2012
© GeoBasis-DE/LGB/GEoContent

Hier befand sich bis Anfang der 1990-er Jahre ein altes heruntergekommenes Gewerbe-
/Industriegebiet (Brache). Dieses wurde grof3flachig abgerissen.

Die jetzige Nutzung stellt nur eine Zwischenlésung dar. 2015 soll die Bundesgartenschau
u.a. auf dem Gelénde der Zonen 70 und 54 ausgetragen werden.

Das Ziel der Sanierung fir die Zone 70 ist die Schaffung einer 6ffentlichen Parkanlage mit
gestalteter Uferzone, Bau eines Ufer-/ Radweges und Spielplatzes.

Nach Mitteilung der Fachgruppe Stadtentwicklung wurde mit der Umgestaltung im Jahr 2013

begonnen. Mit dem prognostizierten Ende der Sanierung (ca. 2020) soll die Maf3nahme
abgeschlossen sein.
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Anlage 21
Endwertermittlung
Zone 70 Havelufer

Der Gutachterausschuss unterstellt fur die Endwertermittiung die Nutzung: o6ffentliche
Parkanlage (Gemeinbedarfsflache).

Fur derartige Flachen stellt sich in der Regel nicht die Aufgabe eine sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerung zu ermitteln.

Ein Endwert fiir die Bewertungszone 70 ,Havelufer® mit der Nutzungsart "Offentliche
Parkanlage" wird nicht ermittelt.
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Anlage 21
Endwertermittlung
Zone 70 Havelufer

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:
ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990
01.01.2012

Zone 5 Packhofgelande

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Besonderer
Art und MaR der baulich
Bodenrichtwert un a der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m?)
A 15 G Industrie
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Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.12.2019
01.01.2012

Anlage 21
Endwertermittlung
Zone 70 Havelufer

erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 70 - Havelufer

Besonderer
Art und MaBB d lich
Bodenrichtwert un aB der baulichen Erganzende Nutzungsart
(€/m?) Nutzung

Offentliche Parkanlage
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Zuarbeit der FG Stadtentwicklung

BRW-Zone: Neustadt — (71) Neustadtische Wassertorstralde
Nachfolgende Kriterien sind einzuschétzen bzw. zu beschreiben:
1. Qualitat vor der Sanierung (ca. 1990) — ENDE 1989

2. Qualitat nach der Sanierung - ZIEL
3. Welche wesentlichen Zielvorgaben wurden fur die Zone gesetzt?

Anlage 22
Endwertermittlung
Zone Nr. 71 Neustadt. Wassertorstralle

Datum: 30.4.13
Bearbeiter: Ke, Sto

4. Wie ist die derzeitige Umsetzung der Zielvorgabe (z. B. 70 Gebaude modernisierungsbeduirftig, davon 50 modernisiert) einschlieZlich Hinweis,

ob mit der Erreichung der Zielvorgaben bis zum Ende der Sanierung gerechnet werden kann.

5. Benennung einzelner Maf3nahmen (z. B. Stral3e - denkmalgerecht verbessert, Stellflachen neu angelegt)

Kriterien Unterkriterium Binschatzung durch FG Stadt entwicklung
Stadtbild 11 zu 1. Funktions- und Substanzschwéche
Erscheinungsbild zu 2. Uberwindung Funktions- und Substanzschwache
zu 3. neue ldentitat, bauliche Aufwertung
zu 4. vorh. Nutzungen (VHS Bildungswerk, Angelverein) behindern Veranderungen
zu 5. Umnutzung Schloss- u. Metallwaren zu Ausbildungsstétte
1.2 zu 1. Gewerbebauten mit Nebenanlagen
stédtebauliche zu 2. Umnutzung der Hauptgeb&dude
Nutzungskonflikte zu 3. nicht stérende Nutzung
zu 4. Planungsvorbereitungen
zu 5. ---
Bebauungsdichte, 2.1 zu 1. geringe bis mittlere Bebauungsdichte; teilversiegelte Freiflachen
Entkernungsgrad Bebauungsdichte, zu 2. bauliche Erweiterungen
Versiegelung, zu 3. Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
Freiflachen zu 4. Planungsvorbereitungen
zu 5. ---
2.2 zu 1. straRenbegleitende Nebengebaude und Anbauten
AbrissmaRnahmen zu 2. teilweise Abriss Nebengebaude und Anbauten
zu 3. Neuordnung
zu 4. Planungsvorbereitungen
zu 5. ---
Erneuerungsbedarf zu 1. Instandsetzungsbedarf der Gewerbebauten
(Instandsetzung und zu 2. der Nutzung entsprechend modernisiert
Modernisierung der zu 3. Sanierung der Hauptgebaude
baulichen Anlagen; zu 4. Planungsvorbereitungen
soweit nicht Ifd. Nr. 4) zu 5. Wohnhaus(rohbau) Tischlerei
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Anlage 22

Endwertermittlung

Zone Nr. 71

Neustadt. Wassertorstralle

4. Ausstattung der zu 1.

Wohnungen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.

5. Bodenordnende zul. ---

MafRnahmen zu 2. grundstiicksubergreifende Nutzungsanderung
zu 3. gestalterische und bauliche Aufwertung
zu 4. Planungsvorbereitungen
Zu 5. ---

6. Begrunung/Gestaltung 6.1 zu 1.

offentlicher wohnungsnah Zu 2.

Freiflachen zu 3. keine

(z.B. wohnungsnahe zu 4.

Grunflachen, zu 5.

StraRenraumgestaltung | 6.2 zu 1. keine Begriinung im Stralenraum
einschlieBlich StralRenraum zu 2. Sanierung der Verkehrsflache
Grinflachen, 6ffentliche zu 3. Umfeldaufwertung

Sport,- Spiel- u. zu 4. Planungsvorbereitungen
Erholungsflachen) zZu 5. ---

7. Begrunung privater zu 1. Grunflachendefizite durch gewerbliche Nutzung
Freiflachen zu 2. begriinte Aufenthaltsflachen
(6kologische zu 3. Umfeldaufwertung
Ausgleichsfunktion, zu 4. Planungsvorbereitungen
Gestaltung und zu 5. ---

Nutzungsqualitat)

8. Luft-und zu 1. Beeintrachtigung durch gewerbliche Nutzung (Produktion mit Lagerflachen)
Larmbeléstigung zu 2. Beseitigung stérenden Gewerbes und Entlastung durch Nutzungséanderung
(insbes. Verkehr, zu 3. Stadt soll ohne erhebliche Larm- und Abgasbelastigungen bewohnbar und erlebbar sein
Gewerbe, zu 4. stérende Bereiche der Bildungseinrichtung ausgelagert
Heizung) zu 5. VHS Bildungswerk

9. Altlasten zu 1.

zZu 2.
zu 3. durch Vornutzung mdglich, aber nicht bekannt
zu 4.
zZu 5.

10. | Soziale Infrastruktur zu 1.
und Zu 2.
wohnortbezogene zu 3. keine
Versorgung zu 4.

zu 5.
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Anlage 22

Endwertermittlung

Zone Nr. 71

Neustadt. Wassertorstralle

11. | Verkehrsituation 111 ) zu 1. mittlere Anbindung an den OPNV
Anbindung an OPNV zu 2. mittlere Anbindung an den OPNV
zu 3. OPNV in Richtung Mihlendamm und Neustadt. Markt
zu 4. erfullt
zu 5. ---
11.2 zu 1. Zielverkehr
Verkehrsberuhigung zu 2. Entlastung durch Nutzungsanderung
zu 3. bedarfsgerechter Ausbau
zu 4. Planungsvorbereitungen
Zu 5. ---
11.3 zu 1.
Stellflachen Zu 2.
zu 3. keine
zu 4.
zu 5.
12. | Gewerbe und 12.1 zu 1.
Dienstleistung Angebot von zu 2.
Dienstleistungsflachen zu 3. keine
zZu 4.
zu.5
12.2 zu 1.
Durchmischung Zu 2.
zu 3. keine
zZu 4.
zZu 5.
13. | ErschlieBung, deren zu 1. ErschlieBung vorhanden, Ver- und Entsorgungsleitungen funktionsfahig

Erweiterung oder
Verbesserung

zu 2. Ergénzung und Erneuerung der stadttechnischen Infrastruktur

zu 3. Ausbau der Netze

zu 4. fur derzeitige Nutzung ausreichend; durch geplante Nutzungsanderungen zu erweitern
Zu 5. Erneuerung des Trinkwassernetzes

Planungsrechtliche Gegebenheiten im Sinne § 1 Abs. 1 Baunutzungsverordnung

a) vor der Sanierung - ENDE 1989 - gewerbliche Bauflache
b) nach Beendigung der Sanierung - ENDE 2019 - gemischte Bauflache

Seite 3 von 8




Endwertermittlung

Anlage 22

alae J3qupio

ap'apialosdpue)peis@ W

281 90jly Jasneyuquas
Jossasseneg . lsuedipeis
Jezieg Buoan “bu-Kig
ALNIroddanNy1Lavis

3By efiey Buj-Kig
Jozjeg bioan *But-

:6unjjsqieen

998 05 ott (0E0) SNy

uipeg 61101

Jaweubeiyny

Hodm) / o6eIeE I} HOPURSS JaudiiBa N
Jmselduoieg ~ uyequyEy
URLIBIUI { SUORLSIYOAGISIN

Bunuel u) wnegqne] ﬁv
puBjseq W) wneqqne

upgspugsqy [T

umpPRUID GEALY |

Bamgndg

uyequysy

Bunueld u) epnggeD | |
pumEeq Wi spnzqes

apuafiaq .

Bungaijyos.i3

Zone Nr. 71 Neustadt. WassertorstralRe

Bungaijyosi
¥ &
_ [ |
| r ¥
|
_ it i = v
1 e
|
b -
|
- vl

ue|dia)sep

Bungeaiyasig Bungaijyoss3

|
!
¥
i
i

m
|

sl
& L

- il

ue|dia)sel ue|disisep

Al 3dazuoyy

-

=
ﬁh

e

H1 3dazuoy

it

] 3dazuoy

11 3dazuoyy

,13]9b21Z Janienp” ydozuoysbun|yoimjug saysi|neqapels - [oAeH Jap ue Binquapueig jpels

Seite 4 von 8



Anlage 22
Endwertermittlung
Zone Nr. 71 Neustadt. WassertorstralRe

Bewertungsbogen
fur die Ermittlung von Endwerten
- - Qualitat Anfangswert: entspricht der Wertung von 1,0

Bewertungszone: Neustadt. Wassertorstrale
Bewertungszonen- Nr.: 71 [ - Qualitat Endwert: entspricht Anfangswert + (Anzahl der Qualitatsstufen x 0,25)
Qualitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittiungsstichtag: 01.01.2012 [ - Qualitat Anfangswert gleich Qualitat Endwert: entspricht der Wertung von 1,0
Bewertungskriterien
Qualitatsstufen
Lagekriterium 1 3 5 Wertung Mittel
hochwertiges Erscheinungsbild durchschnittliches desolates,ungeordnetes
1 Stadtbild 1.1 (u.a. denkmalgerechte Erscheinungsbild (u.a. tiw. Erscheinungsbild
’ Sanierung der Baudenkméler) denkmalgerechte Sanierung von
Baudenkmalern) [ 0 00 0 00 0000000000000 .
keine bis minimale im mittleren Umfang sind massive stadtebauliche
stadtebauliche stadtebauliche Nutzungskonflikte Nutzungskonflikte und/oder
1.2  |Nutzungskonflikte, keine oder und/oder ungenutzte/unbebaute ungenutzte/unbebaute Flachen 1,500
nur einzelne Flachen vorhanden groRen Umfangs
ungenutzte/unbebaute Flachen
geringe Bebauungsdichte, noch zumutbare hohe Bebauungsdichte, hoher  |sehr hoher Uberbauungsgrad,
Bebauungsdichte unversiegelte Freiflache Bebauungsdichte, tiber Versiegelungsgrad nahezu flachendeckende
2 Entkernungsgrad’ 2.1 ErschlieBung hinaus-gehender Versiegelung
Versieglungsgrad
kein Abri3 erforderlich Abri3 von Nebengebauden ADrR von Hofgebauden |
22 (Schuppen,Garagen) evtl. zwingend notwendig 1,250
erforderlich
Erneuerungsbedarf keiner bis minimal mittel
(Instandsetzung und
3 Modernisierung der 1,750
baulichen Anlagen; soweit
nicht Ifd. Nr. 4)
weitestgehende zeitgemafer Uberwiegend zeitgemaRer Ausstattung sowohl mit tberwiegende Ausstattung mit  |hoher Anteil an Ofenheizung,
Ausstattung der Ausstattungsstandard Ausstattungsstandard Ofenheizung, Innentoilette, Bad |Ofenheizung, Innentoilette, kein |Podesttoilette oder
4 Wohnungen* (Zentrahlheizung, Innentoilette, |(Zentrahlheizung, Innentoilette, |o. Zentralheizung, Innentoilette, |Bad AuRentoilette) 1,000
Bad) Bad) Bad)
keine MaRnahmen erforderlich umfangreiche bodenordnende  |umfassende bodenordnende
MaRnahmen ohne Anderung der |Manahmen
Bodenordnende
5 ErschlieRung (Erschlieungsumlegung) 1,250
MaRnahmen
optimale Versorgung mit gute Versorgung mit mangelhafte Gestaltung der einzelne begriinte Splitterflachen
6 Begriinung o&ffentlicher 6.1 zusammenhéngenden, zusammenhéngenden wohnungsnahen Grunflachen in verwahrlostem Zustand
Freiflachen ' wohnungsnahen Grunflachen wohnungsnahen Grunflachen
optimale Begriinung im homogene Begriinung im inhomogene Begrinung im _ |unzureichende Begranung im [RCRGEConGinEEl =
6.2 [strakenraum StraRenraum StraBenraum 1,125
optimale Ausschépfung gute Versorgung, mit erhebliches Defizit an
Begriinung privater vorhandener Nutzungsqualitét Freiflachen; hoher
7 Freiflachen Begriinungspotentiale (z. B. Versiegelungsgrad 1,250
Dach-u. Vertikalbegriinung), mit
Nutzun its
keine Beeintréchtigung der erhebliche Beeintrachtigung der Junzumutbare Beeintrachtigung
Luft-und Larmbel&stigung Wohnqualitat Wohnqualitat der Wohnqualitét
8 (Verkehr, Gewerbe, 1,250
Heizung)
keine Kontaminierung Eintragung im Altlasten- Kontaminierung nachgewiesen
9 Altlasten verdachtsflachenkataster 1,000
gute bedarfsgerechte unzureichende Gemeinbedarfs- |erhebliche Unterversorgung in
Soziale Infrastruktur und Gemeinbedarfs- und und Versorgungsein-richtungen |allen Bereichen
10 wohnortbezogene Versorgungsein-richtungen 1,500
Versorgung
gute Anbindung an das fehlende Anbindung an das
1 Verkehr 11.1  |straRennetz und den OPNV StraRennetz und den OPNV
uberwiegende Verkehrs- punktuelle Verkehrs-beruhigung sehr hoher Durchgangsverkehr
11.2  |beruhigung vor Schulen, Kitas und an
_________________ Kreuzungsbereichen
starkes Defizit an Stell-
G b d reichhaltiges Angebot an gutes Angebot an unzeitgemaRe und desolate
12 _ewer 'e un 12.1 |Dienstleistungsflachen sehr Dienstleistungsflachen guten Dienstleistungsflachen
Dienstleistung guten Standards Standards
gute Durchmischung mit nicht unzureichendes Angebot an keine Gewerbeflachen |
stérenden Gewerbe-und Gewerbeflachen
12.2 Handwerksbetrieben 1,250
ErschlieRung und ErschlieBung vorhanden Erschlieung unzureichend
13 technische Ver- und 1,750
Entsorgung

* Bewertungskriterium
hier nicht relevant
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Anlage 22
Endwertermittlung
Zone Nr. 71 Neustadt. Wassertorstralle

Zielbaum: Gemischte Bauflache

N G G G
) W e E e E e E
w r w r w r
e ) .
K ; i g i g i g
r - c e . i c e c e
i t Lagekriterium Bereichseigenschaft
t u h b h b h b
e n t n t n t n
r u i u i u i
le 9 n s n s n s
m 9 [¢] g
1] 1,500] Stadtbild | 0,3—
Bebauungsdichte, —
2| 1,250 Entkernungsgrad 0,2
3| 1,750| Erneuerungsbedarf | 0,3 > 1,450| Stédtebauliche Qualitétl 0,4
| 1,000| Lage (unveranderlicher Teil) | O,7-|—
4| 1,000| Ausstattung der Wohnungen | 0,1|—
1,110
5| 1,250| Bodenordnende MaRnahmen 0,1F—
1,000
6| 1,125|BegrUnung offentl. Freiflachen | 0,3|—
7| 1,250| Begriinung privater Freiflachen | 0,l|_
—>| 1,138| Okologische Qualitat | 0,2|——>| 1,368| Lage (max. veranderlicher Teil) 0,3
8] 1,250]  Luft- und Larmbelastigung | 0,3 1,00
o] 1,000] Altlasten 03—
1,000
|Zie|baumergebnis | 1,110|
10| 1,500|Sozia|e Infrastruktur u. Versorg. | 0,2|—
[Anfangswert (siehe Seite 16/17 vom Gutachten) | 180
11| 1,000| Verkehrssituation | o,2|—
—>| 1,400| Infrastruktur 0,4 |Anfangswert x Zielbaumergebnis | 199,845|
12| 1,250| Dienstleistung u. Gewerbe | 0,3|— 1,000
ErschlieBung deren Erwei-terung 03
13 1,750|oder Verbesserung !
1,00 [Endwert in EUR/m? [ 200]
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Anlage 22
Endwertermittlung
Zone Nr. 71 Neustadt. WassertorstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Anfangswertqualitat

Quialitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

ErschlieBungsbeitragszustand:

31.07.1990

01.01.2012
erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB

Zone 17 - Neustadt. WassertorstralRe

Besonderer
Bodenrichtwert
(€/m?)

Nutzung

Art und MaR der baulichen

Erganzende Nutzungsart
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Anlage 22
Endwertermittlung
Zone Nr. 71 Neustadt. WassertorstralRe

Besonderer Bodenrichtwert zur Endwertqualitat

Quialitatsstichtag: 31.12.2019
Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012
ErschlieBungsbeitragszustand: erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und Kommunalabgabengesetz

Zone 71 - Neustadt. Wassertorstral3e

Besonderer
A ] lich
Bodenrichtwert rt und Mafl der baulichen Erganzende Nutzungsart
Nutzung
(€/m3)
E 200 M-o- (lI-111)
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