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1. Zusammenfassung

Bewertungsobjekt:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag Anfangswert:
Qualitatsstichtag Endwert:
Besichtigungstermin:

Auftraggeber:

Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen

nordlich der Bahnlinie beiderseits der Oranienburger

StraRe
16540 Hohen Neuendorf

30.06.2020
28.09.2016
31.12.2035
17.04.2020

Stadt Hohen Neuendorf

Oranienburger StraRe 2
16540 Hohen Neuendorf

zonale besondere Bodenrichtwerte (nach §154 BauGB)

Eigenheimgebiet nichtqualifizierte Bauerwartung
qualifizierte Bauerwartung
Bauland WAoII

Stadthauser qualifizierte Bauerwartung
Bauland WA o (II-II) WGFZ 1,2
Geschosswohnungsbau qualifizierte Bauerwartung

Bauland WA MFH a (II-IIT) WGFZ 1,2

Mischbauflachen/kunden-
orientiertes Gewerbe Bauland
Grinland/Erholung FGA

Gartenland KG

Wald

Falkensee, 16.12.2020
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Anfangswert
90 €/m?

155 €/m?
330 €/m?
155 €/m?

155 €/m?

130 €/m?
56 €/m?
50 €/m?

0,93 €/m?

Endwert

350 €/m?
340 €/m?

400 €/m?

68 €/m?

1,00 €/m?
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Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

2. Angaben zum Auftrag
2.1 Auftrag
Die Unterzeichnerin erhielt von der

Stadt Hohen Neuendorf
Oranienburger StraRe 2
16540 Hohen Neuendorf

- nachfolgend Auftraggeber genannt —

am 07.01.2020 den Auftrag, im Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen nérdlich der Bahnli-
nie beiderseits der Oranienburger StraRe (im Weiteren Untersuchungsgebiet genannt) die An-
fangs- und Endwerte, die sich fiir verschiedene Zonen durch die rechtliche und tatsachliche
Neuordnung des noch formlich festzulegenden stadtebaulichen Untersuchungsgebietes nérdlich
der Bahnlinie beiderseits der Oranienburger Stralde ergeben, zu ermitteln.

Das Untersuchungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 35 ha von denen ca. 15 ha als Bauland
entwickelt werden sollen. Die restlichen Flachen dienen der 6ffentlichen Infrastruktur und Er-
schlieBung, als Griinflachen, Spiel- und Sportanlagen bzw. als Waldflachen.

Ziel der Entwicklung des Standortes ist die Schaffung der Voraussetzungen fiir die Errichtung
von Wohnraum, sowohl von individuellem Wohnungsbau als auch von Mietwohnungen, um so
eine erhohte Nachfrage zu decken.

2.2 Lage des Untersuchungsgebietes

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

Norden Waldgebiet westlich der Oranienburger StraRe und sidlich der StraBe ,,Am Spar-
gelfeld”

Osten S-Bahntrasse und Waldgebiet im Gleisdreieck

Suden Bahntrasse des Berliner AuBenrings

Westen Friedhof und die BirkenwerderstraRe

Die an der Niederbarnimer und Summter Stralle vorhandene Bestandsbebauung und die Flache
des V/E-Plans ,,an der Oranienburger StraRe” sind ausgenommen (siehe Einleitungsbeschluss,
Anlage 6.2.2, Seite 34).

2.3 Gegenstand
Gegenstand des vorliegenden Gutachtens sind die zonalen besonderen Bodenwerte im

Gebiet der Vorbereitenden Untersuchungen
nordlich der Bahnlinie beiderseits der Oranienburger Strale
in 16540 Hohen Neuendorf.

Es erfolgt keine Wertfeststellung flir 6ffentliche Verkehrsflachen.

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

2.4 Anlass der Wertermittlung

Das vorliegende Gutachten wird im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen erstellt, um
umfassende Beurteilungsgrundlagen dariber zu gewinnen, ob die Voraussetzungen fir eine ge-
plante stadtische EntwicklungsmaRnahme im Zentrumsbereich der Stadt gegeben sind.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fiir den angegebenen Anlass bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der Zustimmung der Sachverstandigen.

2.5 Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtage

Als Wertermittlungsstichtag wurde der 30.06.2020 festgelegt. Der Wertermittlungsstichtag ist
entsprechend § 3 ImmoWertV der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

Der Qualitatsstichtag fir den Anfangswertzustand ist der Tag vor dem Beschluss zu den Vorbe-
reitenden Untersuchungen. Das ist der28.09.2016.

Der Qualitatsstichtag fir den Endwertzustand ist der Tag des Abschlusses der geplanten Ent-
wicklungsmaBnahme. Das ist der 31.12.2035. Der Qualitatsstichtag ist entsprechend § 4 Im-
moWertV der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht.

2.6 Bearbeitungstermine der vorliegenden Ermittlung

28.01.2020 Besprechung der Aufgabenstellung, Ubergabe der Plane aus den Vorbereitenden
Untersuchungen zum Bestand und zum Bebauungskonzept,

17.04.2020 Konsultation in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiicks-
werte im Landkreis Oberhavel zur Zonenabgrenzung und Antrag auf Auskunft aus
der Kaufpreissammlung,

Besichtigung des Untersuchungsgebietes durch die Sachverstandige. Zur Ortsbe-
sichtigung wurden das zu bewertende Gebiet und die Umgebung in Augenschein
genommen.

25.06.2020 Vorstellung Zonenabgrenzung, Auswertung der Kaufpreise als Ausgangswerte flr
Zonenanfangs- und Zonenendwerte,

06.08.2020 Konsultation in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstuicks-
werte im Landkreis Oberhavel zur Zonenabgrenzung und Auswertung der herange-
zogenen Vergleichskaufpreise,

19.08.2020 Erlduterung der Zonenkarten fir die Anfangs- und Endwerte im Untersuchungsge-
biet, Auswertung der herangezogenen Vergleichskaufpreise,

27.10.2020 Ubergabe der Zonenwertkarten und der Zonenanfangs- und Zonenendwerte.

2.7 Mitwirkung/Erkundigungen

Bei der Einschatzung des Endwertzustands wird sich auf die von der Stadt Hohen Neuendorf
Ubergebenen Entwurfsplanungen im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen gestiitzt. Auf
dieser Grundlage und in mehreren Besprechungen mit den Vertretern der Stadt und des

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel wurden die einzelnen Zo-
nen fur den Anfangs- und Endwertzustand bestimmt.

Im Rahmen der Erarbeitung der malRgebenden Bodenwerte wurden Konsultationen bei der Ge-
schiaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel durchge-
flhrt. Von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurden weiterhin Vergleichskauf-
preise zur Verfligung gestellt.

2.8 Bemerkungen

Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, wovon 2 Ausfertigungen bei dem Auftragge-
ber und 1 Ausfertigung bei der Sachverstandigen verbleiben. Eine Ausfertigung des Gutachtens
wird digital als pdf-Datei zur Verfligung gestellt.

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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Gabriele Gering-Klehn

3.
3.1

Grundlagen der Wertermittlung

Herangezogene Unterlagen

Durch den Auftraggeber libergebene Unterlagen

(1]

(2]
(3]
(4]
(5]
(6]
(7]

Beschluss Giber den Beginn Vorbereitender Untersuchungen zur
Festlegung eines stadtebaulichen Entwicklungsbereichs nérdlich der
Bahnlinie beiderseits der Oranienburger StralRe im Stadtteil Hohen
Neuendorf

Lageplan mit Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
Bebauungskonzept-V-A-NEU vom Juni 2019

Zonierungsplan Bestand vom Marz 2019
ZonierungsplanMaBnahme_ 20190312 vom Juni 2019
Flachennutzungsplan

Entwurf des Berichts zu den Vorbereitenden Untersuchungen und
Rahmenplan

Weitere Unterlagen und Informationen

(8]
(9]
[10]
[11]
[12]

[13]

[14]

[15]
[16]

Ortsbesichtigung

Grundstiicksmarktberichte 2015 bis 2019 vom Landkreis Oberhavel
Bodenrichtwertkarte per 31.12.2019

Gutachterausschuss Oberhavel: Auszug aus der Kaufpreissammlung
Integriertes Stadtentwicklungskonzept/Wohnungspolitische
Umsetzungsstrategie der Stadt Hohen Neuendorf; Stand 09/2017
Konzeptstudie Griinverbundsystem fir die Stadt Hohen Neuendorf;
Stand 09/2006

Spielplatzentwicklungsplan flr die Stadt Hohen Neuendorf; Stand
11/2016

Prasentationen fiir Burgerworkshops/-informationen 2018/2020
Verkehrliche Untersuchung fiir das Gebiet ,,Nordlich der Bahnlinie,
beiderseits der Oranienburger StraRe“ in Hohen Neuendorf;
Zwischenbericht Stand: 26.04.2019

Rechtsvorschriften in der jeweils glltigen Fassung

[17]
[18]
[19]
[20]
[21]
[22]

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)
Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL)

Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf
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Gabriele Gering-Klehn

Weiteres Schrifttum

(23]

[24]

[25]

[26]

[27]

Kleiber : Marktwertermittlung nach ImmoWertV / Praxisnahe
Erlduterungen zur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Bundesanzeiger Verlag GmbH, Kéln 2017, 8. Auflage in Verbindung
mit www.Kleiber-digital.de

GuG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung.
Werner-Verlag, Wolters Kluwer Deutschland GmbH

GuG Sachverstdandigenkalender

Werner-Verlag, Wolters Kluwer Deutschland GmbH

Statistisches Bundesamt, Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4: Preise -
Preisindizes fir die Bauwirtschaft

Gering, G. bzw. Gering-Klehn, G.: Verschiedene Gutachten zur
Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten
Grundstlicken, erstellt im Zeitraum ab 1990

Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf
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Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

3.2 Rechtliche Situation

3.2.1 Bezeichnung des Bewertungsobjekts

Land: Brandenburg

Landkreis: Oberhavel

Stadt: Hohen Neuendorf

Stadtteil: Hohen Neuendorf

StraRe: Areal nordlich der Bahnlinie beiderseits der

Oranienburger StraRe

3.2.2 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

Der Qualitatsstichtag ist entsprechend § 4 ImmoWertV der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeein-
flussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicks-
merkmalen gehoren insbesondere

1.
2.

3
4.
5

6.

der Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV),

die Art und das MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV),

die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 6 Absatz 2 ImmoWertV),
der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Absatz 3 ImmoWertV),

die Lagemerkmale (§ 6 Absatz 4 ImmoWertV) und

die weiteren Merkmale (§ 6 Absatz 5 und 6 ImmoWertV).

Neben dem Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung insbesondere zu
beriicksichtigen, ob am Qualitatsstichtag

1.
2.

eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

Flichen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich (iber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden kénnen,

Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadtebaulichen Funktions-
verlusten betroffen sind,

Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von erneuer-
baren Energien bestimmt sind,

Flachen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flachen gesetzlich geschitzte Biotope befinden.

3.2.3 Entwicklungszustand

In den Zonenwertkarten werden folgende Flachen ausgewiesen:

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

Flachen der Land- sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder Forstwirtschaft oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich
nutzbar sind.

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerk-
malen (§ 6 ImmoWertV) insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen
Entwicklung des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund
konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten

Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

3.2.4 wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
3.2.4.1 Private Rechte und Lasten

Die Grundbiicher wurden auftragsgemaR nicht eingesehen, da die Gesamtflache noch nicht neu-
geordnet ist. Rechte bzw. Lasten wurden vom Auftraggeber nicht benannt. Sie sind jedoch bei
einer Einzelbewertung der Grundstiicke zu beachten. Sie spielen fiir die Ermittlung der zonalen
Bodenwerte keine Rolle.

3.2.4.2 Offentliche Rechte und Lasten (Planungsrecht) zum Wertermittlungsstichtag

Flachennutzungsplan vorhanden (wirksam seit 20.10.2001)

Nutzungsart It. FNP Wohnbauflache, Gemischte Bauflachen, Flachen fir
Gemeinbedarf, Griinflachen, Flachen fir Wald

Festsetzungen keine

Bebauungsplan VE-Plan (Pagode), sonst keine,

Zuldssigkeit von Bauvorhaben  Beurteilung nach § 34, 35 BauGB

Entwicklungszustand Bauerwartungsland, Bauland, Grinflachen, Wald

Veranderungssperre nein

Sanierungsgebiet nein

stadtebaulicher

Entwicklungsbereich in Vorbereitung

Denkmalschutz ja, Einzeldenkmal Wasserturm

Naturschutz / Umweltschutz ist bei vorbereitenden Untersuchungen beteiligt

3.2.5 Artund MaRB der zuldssigen Nutzung
bisherige Nutzung landwirtschaftliche Flachen, Wald, Unland, Gewerbe

kiinftige Nutzung Wohnbauland, Griunflachen, Wald

Die Art und das Mal’ der baulichen Nutzung ist in der Zonenwertkarte (siehe Anlage 6.5, Seite
56ff) dargestellt.

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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suchungsgebiet ,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

3.2.6 beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBung)

ErschlieBungsbeitrage keine (zum Zeitpunkt der Wertermittlung)
Ausgleichsbetrage zu erwarten (bei Durchfiihrung des stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme)

3.2.7 Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung

Wartezeiten bis zur Erreichung des zukinftigen Entwicklungsniveaus eines dem zonalen Boden-
wert entsprechenden Normgrundstiicks vergleichbaren Zustandes rd. 15 Jahre

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

3.3 Tatsdchliche Verhaltnisse zum Qualitatsstichtag Anfangs- und Endwertzustand

Ein GroRteil der Flachen (insbesondere die Brachflachen) sind gegenwartig als AuBenbereich
einzuschatzen, liegen aber im Zentrumsbereich der Stadt. Weitere Flachen sind bebaut mit Ein-
familienhdusern oder Wochenend-/Gartenhdusern und dem Restaurant ,,Himmelspagode®.

3.3.1 Grundstiicksangaben, Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften
3.3.1.1 Grundbuchangaben

Die Grundbiicher wurden auftragsgemaR nicht eingesehen. Das war fir Bestimmung der zona-
len Bodenwerte auch nicht relevant.

Durch den Auftraggeber wurde auch keine Flurstiickslibersicht libergeben. Das Areal umfasst
ca. 35 ha.

3.3.1.2 Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt

Grundsttcksart zu bildende Wohnbaugrundstlicke im individuellen
und Geschosswohnungsbau, Griinflaichen, Wald

Zuschnitt variabel

Oberflache eben

Baugrundbeschaffenheit aus der Bebauung im weiteren Umfeld zu urteilen,
tragfahiger gewachsener Boden,

Grundwasserverhaltnisse nicht hinreichend bekannt, Regenwasser ist auf

eigenem Grundstiick zu versickern
3.3.2 ErschlieBung
3.3.2.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Strallenart Anfangszustand: bis auf Oranienburger und
Niederbarnimer StraRe nicht erschlossen
Endzustand: ErschlieRungsstraRen

Hohenlage zur Stralle Grundstiicksniveau auf StraRenniveau

Blirgersteige Anfangszustand: Bis auf Oranienburger und
Niederbarnimer StraRe (beidseitig, ortsiiblich
alterschlossen) nicht erschlossen
Endzustand: vorhanden

Radwege Anfangszustand: Bis auf Oranienburger StraRe nicht
erschlossen
Endzustand: vorhanden

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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3.3.2.2 Entfernungen:

Autobahn ca. 4km zur A 114 AS Stolpe und A10 AS Birkenwerder
Bundesstralle liegt direkt an der B 96; ca. 1.5 km zur B 96a
Land-/Staatsstralle ca.650mzurlL 171
Fernbahn ca. 30 km zum Bahnhof Berlin-Hauptbahnhof

ca. 20 km zum Bahnhof Berlin-Gesundbrunnen
Regionalbahn ca. 1,5 km zum Bahnhof Hohen Neuendorf West

ca. 11 km zum Bahnhof Oranienburg
S-Bahn ca. 1,2 km zum S-Bahnhof Hohen Neuendorf
Bus 750 m zum Bus 809 und Bus 822
Flughafen ca. 54 km zum Flughafen BER

3.3.2.3 Versorgungstechnische Erschliefung

Das Gebiet wird gegenwartig nur Gber die Oranienburger StraRe mit allen Medien erschlossen.
Im Zuge der Entwicklung dieses Bereiches ist die Verkehrs- und versorgungstechnische Erschlie-
RBung vorgesehen.

3.3.3 Lage des Untersuchungsgebietes
3.3.3.1 Makrostandort

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Stadtteil Hohen Neuendorf der Stadt Hohen Neuen-
dorf im Landkreis Oberhavel des Landes Brandenburg.

Der Landkreis Oberhavel liegt nérdlich der Hauptstadt Berlin. Er wird im Westen von den Land-
kreisen Havelland und Ostprignitz-Ruppin sowie im Osten von den Landkreisen Uckermark und
Barnim begrenzt. Im Norden befindet sich die Landesgrenze Brandenburgs zu Mecklenburg-Vor-
pommern. Der Nachbarlandkreis ist dort der Landkreis Mecklenburg-Strelitz. Die maximale
Nord-Sid-Ausdehnung betragt 70 km, die maximale Ost-West- Ausdehnung betragt 40 km. Der
Landkreis erstreckt sich somit von der nérdlichen Landesgrenze Berlins bis nach Mecklenburg-
Vorpommern.

Der Landkreis Oberhavel ist 1993 aus den ehemaligen Landkreisen Gransee und Oranienburg
gebildet worden.

Er setzt sich aus 14 amtsfreien Kommunen (8 Stadten — Oranienburg, Velten, Firstenberg, Hen-
nigsdorf, Hohen-Neuendorf, Kremmen, Liebenwalde, Zehdenick - und 6 Gemeinden - Birkenwer-
der, Glienicke/Nordbahn, Leegebruch, Léwenberger Land, Miihlenbecker Land, Oberkréamer)
und einem Amt (Gransee und Gemeinden) zusammen. Die Gesamtflache des Landkreises be-
tragt ca. 1.798 km?2. Der Landkreis hat rund 213.231 Einwohner (Stand 31.05.2020), von denen
fast 80 % im Berlinnahen Raum angesiedelt sind.

Oberhavel bietet durch die vorhandenen Autobahnen und BundesstralRen eine gute verkehrs-
maRige ErschlieBung. In West-Ost-Richtung wird der Landkreis von der A 10/E 55 (Berliner Ring)
und der A 24/E26 - Berlin in Richtung Hamburg durchquert. Der Anschluss ab Anschlussstelle
Oranienburg nach Berlin ist Giber die A 111/E 26 gegeben. Die wichtigste Nord-Siid-Verbindung
ist die B 96 von Berlin nach Stralsund, die als internationale Transitstrecke durch den Landkreis
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fiihrt. Sie wird in den nachsten Jahren weiter umfangreich ausgebaut, um die Durchlassigkeit
weiter zu verbessern. Laut Bundesverkehrswegeplan ist ein vierspuriger Ausbau mit einer Reihe
von Ortsumgehungen geplant. Von der fertig gestellten Ortsumgehung Oranienburg kann das
Stadtzentrum tUber mehrere Anschlussstellen in kiirzester Zeit erreicht werden.

Parallel zur B 96 verlauft die Eisenbahnfernverbindung nach Stralsund. Dieselbe Strecke wird
auch durch die Regionalbahn von Oranienburg nach Fiirstenberg genutzt. Eine weitere Regional-
bahnstrecke fiihrt Gber Lowenberg und Zehdenick nach Templin, der Prignitz-Express verkehrt
von Hennigsdorf Gber Velten nach Neuruppin. Hinzu kommen die S-Bahn-Verbindungen Berlin-
Oranienburg bzw. Berlin-Hennigsdorf. Aufgrund der Ndhe zur Bundeshauptstadt Berlin verfiigt
Oberhavel liber vielfiltige Verkehrsanbindungen.

3.3.3.2 Mikrostandort

Die Stadt Hohen Neuendorf besteht aus den Stadtteilen Hohen Neuendorf, Bergfelde, Borgsdorf
und Stolpe. Die Gemeinde Hohen Neuendorf erhielt 1999 Stadtrecht. Bereits 1993 hatten sich
die Gemeinden Hohen Neuendorf, Bergfelde und Borgsdorf zusammengeschlossen, 2003 wurde
Stolpe eingemeindet.

Mit 26.323 Einwohnern (Stand 31.05.2020), die auf einer Flache von 48,56 km? leben, ist Hohen
Neuendorf die drittgroRte Stadt im Landkreis.

Die Stadt hat eine attraktive Lage in einer waldreichen Gegend am Oder-Havel-Kanal in der
Nahe zur Berliner Stadtgrenze mit guten Verkehrsanbindungen.

Land: Brandenburg

Landkreis: Oberhavel

Stadt: Hohen Neuendorf

Stadtteil: Hohen Neuendorf

StraRe: Areal nordlich der Bahnlinie beiderseits der

Oranienburger Stralle
Entfernung zum Ortszentrum ca. 750 m

Die Entfernung zu groReren Stadten betragt :
ca. 10 km nach Oranienburg
ca. 22 km nach Berlin-Mitte

Das Untersuchungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum. Er umfasst westlich
der Oranienburger StralRe teils Waldflachen, den Park am Wasserturm, Ackerflachen, eine pri-
vate Kleingartenanlage an der Summter StraRe, eine Lagerflache des stadtischen Bauhofs und
Brachflachen bis hin zur Bahntrasse. Weitere Kleingarten, Wochenenderholungsparzellen und
eine mit Wildwuchs bestandene Brachflache liegen 6stlich der Oranienburger StrafRe. Sidlich
davon befindet sich das Restaurant ,,Himmelspagode” mit einem groRzligig bemessenen Park-
platz. Weiterhin gehért zum Untersuchungsgebiet eine Flache, die bis auf ein Wohngrundstiick
komplett mit Baumen bestanden und von den Bahntrassen umgeben ist.
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4. Wertermittlung

GemaR § 169 BauGB sind die Festlegungen der §§ 153-156 (ohne § 154 Abs. 2a) BauGB fiir Sa-
nierungsgebiete entsprechend fir stadtebauliche Untersuchungsgebiete anzuwenden. Nach §
154 Abs. 2 BauGB besteht die durch die Sanierung/Entwicklung bedingte Erh6hung des Boden-
werts des Grundstiicks aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich ergeben wiirde,
wenn eine Entwicklung des Bereichs weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wére (An-
fangswert), und dem Bodenwert, der sich fir das Grundstiick durch die rechtliche und tatsachli-
che Neuordnung des festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereiches ergeben wiirde (End-
wert).

Flr die Wertermittlung wurden grundsatzlich die im Baugesetzbuch (BauGB) gestellten Anforde-
rungen sowie die in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) normierten Ver-
fahren bericksichtigt. Analog wurde in Anlehnung an weitergehende Regelungen (z.B. die Wert-
ermittlungsrichtlinien, Baunutzungsverordnung und andere) verfahren.

4.1 Bildung der Bodenwertzonen

Die Bildung von Wertzonen erfolgt analog der fir die Bodenrichtwertermittlung der Gutachter-
ausschisse geltenden Bodenrichtwertrichtlinie. Entsprechend der Bodenrichtwertrichtlinie
Punkt 5 sollen Bodenwertzonen so abgegrenzt werden, dass lagebedingte Wertunterschiede
zwischen der Mehrzahl der Grundstiicke und dem Normgrundstiick nicht erheblich sind. Wert-
unterschiede, die sich aus nicht mit dem Normgrundstiick tibereinstimmenden Grundsticks-
merkmalen einzelner Grundstiicke ergeben (Abweichungen bei der Grundstticksflache, individu-
elle rechtliche oder tatsachliche Belastungen), sind bei der Abgrenzung nicht zu bericksichtigen.

Fir den Anfangswert (entwicklungsunbeeinflusster Bodenwert) und den Endwert (entwicklungs-
beeinflusster Bodenwert) wurden die Vorgaben des Flachennutzungsplans und das Geschéftsge-
baren im gewdéhnlichen Grundstiicksverkehr berticksichtigt. Dabei wurden folgende Zonen fest-
gelegt:

4.1.1 Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (§6 Im-
moWertV), insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Ent-
wicklung des Gebietes, einer baulichen Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichen-
der Sicherheit erwarten lassen.

Im BGH-Urteil vom 14.06.1984 zur Qualitdt von Bodenflachen heillt es dazu: , Die Frage
nach der Qualitat eines Grundstiicks beantwortet sich nicht allein nach formalen Ge-
sichtspunkten, wie Ortsplanung, Festsetzung von Fluchtlinien usw., und auch nicht da-
nach, ob eine bestimmte Nutzungsart, z.B. bauliche Nutzung, tatsachlich schon verwirk-
licht war. Entscheidend ist die ,von der Natur der Sache” her gegebene Méglichkeit der
Benutzung und der wirtschaftlichen Ausnutzung, wie sie sich aus den Gegebenheiten
der ortlichen Lage des Grundstlicks bei verntinftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise
objektiv anbietet. Durchschlagend fiir die enteignungsrechtliche , Qualitat” sind Lage
und Beschaffenheit des Grundstiicks sowie seine gesamten Umweltverhaltnisse (BGHZ
63,240,244 m. w. Nachw.).

Als Anhalt fir die Bebauungserwartung eines Grundstiicks kommen auller der 6ffentli-

chen Bauleitplanung z.B. in Betracht: eine glinstige Lage des Grundstiicks noch
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innerhalb des Stadtgebietes oder in unmittelbarer Stadtnahe, glinstige Verkehrsverhalt-
nisse durch StraBen, Eisenbahn-, Omnibus- oder Straflenbahnlinien, unmittelbarer Nahe
von bereits erschlossenem Wohn- oder Industriegebiet, bauliche Entwicklung der Ge-
meinde. Denn diesen Gegebenheiten schenkt der gesunde Grundstiicksverkehr beson-
dere Beachtung. Sie kdnnen zu der Annahme berechtigen, das Grundstiick werde in ab-
sehbarer Zeit bebaut werden und sich so auf die Bewertung auswirken.

Es kommt also letztlich darauf an, ob die stadtebauliche Entwicklung dem gesunden
Grundsticksverkehr eine objektive Grundlage fiir die Erwartung gegeben hat, das
Grundstiick werde in absehbarer Zeit in die Bebauung einbezogen.”

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hohen Neuendorf werden einige der gegenwartig brach lie-
genden Flachen als Wohnbauland bzw. Mischbauflache ausgewiesen.

Im Flachennutzungsplan sind insbesondere auf der Seite westlich der Oranienburger Stral3e
Wohnbauflachen und gewerbliche Flachen vorgesehen. Auf der Seite Ostlich der Oranienburger
StraRe sind Flachen fiir den Gemeinbedarf vorgesehen. Das ist durch die Bebauung mit dem
Restaurant ,Himmelspagode” anders verwirklicht worden.

Hier ist danach auch weiterhin von einer moglichen Bebauung auszugehen.
e Fiir diese Flachen wird von einer qualifizierten Bauerwartung ausgegangen
:I Darstellung in der Zonenwertkarte fir die Anfangswerte.

Darliber hinaus liegen im Untersuchungsgebiet Flachen, fiir die eine qualifizierte Bauerwartung
im Sinne eines Wohngebietes nicht erkennbar ist. Ein einklagbares Baurecht wurde bisher nicht
geschaffen. Jedoch begriinden eine Reihe von Tatsachen wie

— die gute Lage im Stadtgebiet in unmittelbarer Nahe zum Stadtzentrum
— die Nahe zu Ver- und Entsorgungsanlagen

— der Siedlungsdruck

— die Verkehrsanbindung

— die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum

dass gegeniber Flachen der reinen Land- und Forstwirtschaft eine ,nichtqualifizierte Bauerwar-
tung” vorliegt.

Im Flachennutzungsplan sind Flachen als Acker-, Grin- bzw. Brachflache dargestellt, die auf
Grund von Nachbarbebauungen oder der Lage, direkt an einer StraRe, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr als potenzielle Bauflachen zu betrachten sind.

e Fiir diese Flachen wird von einer nicht qualifizierten Bauerwartung ausgegangen

I:I Darstellung in der Zonenwertkarte fiir die Anfangswerte.

4.1.2 Bauland (baureifes Land)

Diese Flachen sind nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (rechtskréftiger Bebauungsplan, ent-
sprechende Ulbergeleitete Bauleitplane oder nach § 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang

bebauten Ortsteile gelegen) bzw. vergleichbarer Voraussetzungen baulich nutzbar, die Erschlie-

Rung erfolgt oder ist bereits vorhanden.
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Hier wird unterschieden
1. Fir den Anfangswertzustand in

e Wohnbauland

!

Das sind Flachen in einem Gebiet, das ausschlielllich oder vorwiegend dem Wohnen die-
nen soll.

!

e Mischbauflachen
Das sind Flachen mit gemischter Nutzung im verstadterten Umfeld (Wohnen, Einzelhan-
del, Gewerbe etc.)

2. Fir den Endwertzustand in:

e Eigenheimgebiet

e Gebiet fur Stadthauser

e Mehrfamilienhausgebiet

il

4.1.3 Flachen der Land- oder Forstwirtschaft

Diese Flachen werden in der Kaufpreissammlung unterschieden in

!

e Reines Agrarland / Wald

Die vorhandenen Flachen wurden dahingehend untersucht. Es ist festzustellen, dass le-
diglich die Waldflachen hier einzuordnen sind. Der bestehende Wald soll weitestgehend
erhalten bleiben. Fir diese Waldflachen ist weder eine auBerforstwirtschaftliche Nut-
zung noch eine bauliche Nutzung vorgesehen. Daher sind diese Flachen als forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen einzuordnen.

e Beglinstigtes Agrarland

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft (Acker, Wiese, Wald), die sich aufgrund besonde-
rer Eigenschaften auch fir eine aulRerland- oder auRerforstwirtschaftliche Nutzung eig-
nen, ohne dass auf absehbarer Zeit mit einer Bauerwartung zu rechnen ist.

Die gegenwartig teils landwirtschaftlich teils ungenutzten Flachen werden auf Grund des
Flachennutzungsplans als qualifiziertes Bauerwartungsland und wenn nicht im Flachen-
nutzungsplan ausgewiesen als entsprechend der Verkehrswertauffassung als nicht quali-
fiziertes Bauerwartungsland betrachtet.

4.1.4 Besondere Flachen

Unter diesen Flachen auBerland- und auBerforstwirtschaftlicher Nutzung werden insbesondere
Grin- und Erholungsflachen (Wochenendgrundstiick, Parkanlage, Gartenland, Sport- oder Cam-
pingplatz etc.) zusammengefasst:

e Grunflachen / Erholung / Park

e Gartenland (Kleingarten)

I
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4.2 Zonale Bodenwerte

Fiir den geplanten Entwicklungsbereich existieren bisher keine separat ausgewiesenen Boden-
richtwerte. Das Untersuchungsgebiet befindet sich in dem relativ weit abgegrenzten Gebiet der
Bodenrichtwertzone Hohen Neuendorf Ortslage, welche ausschlieflich die Qualitat baureifes
Land berticksichtigt und auf Grund der ZonengréRe nicht fiir die Ermittlung von Ausgleichsbetra-
gen geeignet ist.

Zur Feststellung der zonalen Bodenwerte nach § 154 BauGB werden Anfangs- und Endwerte ge-
sucht. Diese sind wie besondere Bodenrichtwerte zu betrachten.

Der Bodenrichtwert (§196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), die nach ihren Grundstlcksmerkmalen (§4 Abs. 3 ImmoWertV), insbesondere nach Art
und Mal} der Nutzbarkeit (§ 6 Abs. 2 ImmoWertV) weitgehend tGbereinstimmen und fir die
im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse (§ 3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er
ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestell-
ten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).

Flr die Bodenrichtwertermittlung sind gemaR Bodenrichtwertrichtlinie Punkt 4 die Daten der
Kaufpreissammlung und sonstige flr die Wertermittlung erforderliche Daten, vor allem Boden-
preisindexreihen und Umrechnungskoeffizienten, zu Grunde zu legen. Dazu gehoren:

— Geobasisdaten, z.B. Liegenschaftskarte und topografische Informationen,

— Bauleitplane, Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB zur Abgrenzung von Innen- und AufRenbe-
reich, Landschaftsplane

— Schutzgebiete, z.B. nach Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht und Wasserrecht,

— Erhaltungssatzungen (§ 172 BauGB)

— stadtebauliche Entwicklungskonzepte nach § 171 b Abs. 2 BauGB,

— Daten Uber die Bodenordnung, Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen, Planfeststellun-
gen,

— Daten lber Art und Umfang der ErschlieBung,

— Daten Uber die Abrechnung von ErschlieRungsbeitrdgen und von anderen in Betracht kom-
menden Beitragen und sonstigen Abgaben,

— Information Gber Mieten und Pachten,

— Bodengutekarten,

— Ergebnisse der Bodenschatzung,

— Ergebnisse ortlicher Ermittlungen (z.B. Passantenfrequenzzihlungen),

— Daten zur demografischen Entwicklung.

Zur Feststellung der Anfangs- und Endwerte fiir den geplanten Entwicklungsbereich wird das
Vergleichswertverfahren herangezogen. Damit werden die Anforderungen der ImmoWertV und
der Bodenrichtwertrichtlinie eingehalten.

Untersucht wurden die Bodenrichtwerte vergleichbarer Wohngebiete, Griinflaichen und Wald-
flachen in der Umgebung und die Kaufpreise der Jahre 2015 bis 30.06.2020.
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4.2.1 Ausgangssituation - Bodenrichtwerte per 31.12.2019 und weitere Bodenwerte

Gemal § 10 Abs. 2 ImmoWertV sind von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks der Entwicklungszustand und die Art der baulichen Nutzung darzustellen. In
der Bodenrichtwertkarte finden sich fiir den Wertermittlungsstichtag 30.12.2019 folgende Bo-
denrichtwerte fir

e BWAOII Wohnbauland
- Hohen Neuendorf 330 €/m?
- Bergfelde 260 €/m?
- Birkenwerder 305 €/m?
e BWAOoII-Ill WGFZ 1,2 Wohnbauland
- Bergfelde 250 €/m?
e BWA MFH a (llI-lV) WGFZ 1,2 Wohnbauland/Geschosswohnungsbau
GRZ 0,4 - Bergfelde 470 €/m?
e BMGH o lI-lll WGFZ 0,5 Mischgebiet, Geschaftshauser
- Hohen Neuendorf 345 €/m?
e BGE Gewerbeland
- Hohen Neuendorf 53 €/m?
- Birkenwerder 37 €/m?
e LFFmMA Waldflachen mit Aufwuchs 0,93 €/m?

Diese Bodenrichtwerte werden unter Anwendung des Vergleichswertverfahrens tberpriift und
auf den Wertermittlungsstichtag 30.06.2020 fortgeschrieben (siehe 4.2.2 und 0, Seite 24 ff).

Flr Bauerwartungsland, Rohbauland, Gartenland, Erholungsnutzung u.a. stehen sowohl die
Grundsticksmarktberichte als auch die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zur Ver-
fligung.

Folgende Ausgangsdaten kdnnen fir die Feststellung der Zonenanfangswerte herangezogen
werden.

4.2.1.1 Bauerwartung

Die im Grundsticksmarktbericht veroéffentlichten Untersuchungen des Gutachterausschusses
ergaben, dass bei nichtqualifizierter Bauerwartung bei unterstellter geplanter Wohn- bzw.
Mischnutzung durchschnittlich 27 % des Wertes fiir baureifes Land und bei qualifizierter Bauer-
wartung durchschnittlich 47 % erzielt werden.

Daraus ergibt sich fiir den Anfangswertzustand

e BE Bauerwartungsland
- nicht qualifiziert 27 %
- qualifiziert 47 %

Eine Differenzierung fir die unterschiedlichen Qualitaten von Wohnbauland (Eigenheimgebiet,
Stadthduser und Geschosswohnungsbau) ist bei diesem Qualitatszustand entbehrlich.
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4.2.1.2 Mischbauflachen

Im Untersuchungsgebiet befindet sich die gewerblich genutzte Flache (Restaurant ,,Himmelspa-
gode”). Fir diese Flache wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan erarbeitet. Diese Nut-
zung ist wesentlich héherwertig zu betrachten als die Nutzung fiir Gemeinbedarf (wie im Fl&-
chennutzungsplan ausgewiesen) bzw. als Gewerbeflache.

Eine Untersuchung der Bodenrichtwerte bzw. Kauffdlle fir Gewerbe und Hotel- und Biironut-
zung hat folgendes Bild ergeben:

— Im Landkreis Oberhavel fanden sich keine Bodenrichtwerte und geeignete Kauffalle fiir
diese Nutzung.

— Im stdlichen Berliner Umfeld sind Bodenrichtwerte fur Gewerbe, Einkaufszentren und
Blro- und Hotelnutzung gesondert ausgewiesen. Das erfolgt vorrangig in den Landkrei-
sen Dahme-Spreewald und Oder-Spree.

— Im Ubrigen Berliner Umland werden diese Flachen nicht separat ausgewiesen.

In Gosen werden z.B. Bodenrichtwerte fiir Gewerbeland (G),
Mischgebiet (MI) und Einkaufszentren (SO EKZ) neben den (bli-
chen Bodenrichtwerten fliir Wohnbauland ausgewiesen.

G (Gewerbeland) 33 €/m? ;
MI (Mischgebiet) 95 €/m? &
SO EKZ (Einkaufszentrum) 128 €/m? 2

=
=]

l

Gs
4=
I
@
=

Das Verhaltnis G : Ml betragt 1,0 : 2,9, das Verhaltnis Ml : SO
EKZ 1,0 : 1,3 und das Verhaltnis G : EKZ sogar bei 1,0 : 3,9.

In Schonefeld werden Bodenrichtwerte fiir Gewerbe und Mischgebiet ausgewiesen:

G PL (Produktion und Logistik) 110 €/m?
M 400 €/m?
==

Das Verhaltnis zwischen Ge-
werbe (G) und Mischgebiet (M)
liegt bei 1,0: 3,6.

4208
WA 200

Allerdings ist hier zu berlicksich-
tigen, dass diese Gebiete nicht
direkt nebeneinander liegen.

X & §OOB v
\ yy)"\ 1200
h ‘
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In Waltersdorf liegen 2 Gewerbegebiete direkt nebeneinander.

Die Bodenrichtwerte betragen:

SO EKZ (Einkaufszentrum) 200 €/m?
GE BGH (Biro- und Geschaftshau 370 €/m?
GWGFZ 2,4 470 €/m?

Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

Das Gewerbegebiet an der Ab-
fahrt zum BER liegt bei

470 €/m?2. Dort hat sich z.B. be-
reits ein Hotel angesiedelt.

Das Verhaltnis der Bodenricht-
werte zwischen Einkaufszent-
rum und Bilronutzung betragt
rd. 1,0 : 1,9 bzw. EKZ und Hotel

708B
MD 1000

rd.1,0:2,4.

Waltersdorf

SC""A/#.,. a4
$1208
M 1000

L%
S 150 Bjs
“, MD f1200

Fiir die Wertermittlung wird insbesondere auf das Verhaltnis der Bodenrichtwerte zwischen

den unterschiedlichen Nutzungsarten abgestellt.

Ort / Nutzungsart BRW  |Verhdltnis Faktor |Auswahl
in

€/m*
Gosen
G 33
il 95 MI: G 2,88 2,9
SOEKZ 128 EKZ:G 3,88

EKZ 1 MI 1,35 1,3

Schinefeld
G PL 110
M 400 M:G 3,64 3,6
Waltersdorf
SOEKZ 200
GE BGH 370 | GEBGH:50EKZ | 1,85 1,3
G WGFZ2,4 470 | GweFzez4:SOEKZ| 2,35 24
mittlerer Zuschlag fiir héherwertige Nutzung 2,4

Alle Beispiele zeigen, dass fiir die hoherwertige Nutzung auch hohere Preise erzielt werden,
denn die Bodenrichtwerte wurden auf der Grundlage der ausgewerteten Kauffille ermittelt. Im
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Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

Durchschnitt liegen die Bodenrichtwerte fir Biiro- und Geschaftshauser in und neben den Ge-
werbegebieten bei dem 2,4-fachen der Bodenrichtwerte fiir Gewerbegrundstiicke. Der Faktor
fur die hoherwertige Nutzung beinhaltet sowohl die bevorzugte Lage als auch die konjunkturel-
len Einfliisse.

Infolge mangelnder Kauffdlle im Berliner Umland im Landkreis Oberhavel wird auf diese Aus-
wertung der Kaufpreise in vergleichbaren Lagen des Berliner Umlands in den Landkreisen
Dahme-Spreewald und Oder-Spree zuriickgegriffen.

4.2.1.3 Griinflachen/Erholung

Flr Grundstlicke mit Freizeitnutzung (Wochenenderholungsgrundstiicke, Gartengrundstiicke
etc.) wurden 4,5% bis 36 %, durchschnittlich 17 % des Baulandwertes erzielt.

Fir den Anfangswertzustand wird auf den durchschnittlich erzielten Kaufpreise im Landkreis zu-
rickgegriffen:

o FGA Grinland/Erholung 17 % vom Baulandwert.

4.2.1.4 Gartenland

Bei hausnahen Gartenflachen in unmittelbarer Bebauungsnahe, die ausschliellich gartnerisch
genutzt werden und nicht dem Kleingartengesetz unterliegen, lag der durchschnittlich erzielte
Kaufpreis bei 15 % des benachbarten Baulandwertes. Eine Abhdngigkeit der gezahlten Kauf-
preise von der Hohe des Baulandwertniveaus ist im gesamten Landkreis erkennbar. Diese Ab-
héngigkeit wird flr die Feststellung der Anfangs- und Endwerte herangezogen.

o KGA Grunland/Erholung 15 % vom Baulandwert.
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im Stadtteil Hohen Neuendorf

4.2.2 Zonale Bodenwerte fiir den Anfangswertzustand per 30.06.2020

GemaR § 15 (1) ImmowertV wird im Vergleichswertverfahren der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinrei-
chend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
bericksichtigen.

Durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte wurde ein Auszug
aus der Kaufpreissammlung fiir den Zeitraum 01.01.2015 bis 30.06.2020 fir Wohnbauland, Ge-
werbeland, Gartenland, Griinflaiche Gartenland, Kleingarten, Erholungsnutzung, Gemeinbedarf,
beglinstigtes Agrarland und fir forstwirtschaftliche Flachen zur Verfligung gestellt.

Die Auswertung der Kaufpreissammlung erfolgte auf der Grundlage der festgelegten Zonierung.
Insbesondere bei den Zonen fiir Bauland wurde wegen der geniigenden Anzahl an Kauffallen auf
die Kauffalle in Hohen Neuendorf (Gemarkungen Hohen Neuendorf und Bergfelde), Birkenwer-
der und Hennigsdorf zurtickgegriffen. Die Kaufpreise aus zurilckliegenden Zeiten wurden mittels
Bodenpreisindex auf den Wertermittlungsstichtag umgerechnet (siehe Grundstiicksmarktbe-
richt 2019).

Fiir die anderen Zonen wurde entweder auf die Aussagen des Grundstlicksmarktberichts oder
Kauffalle im gesamten Gebiet des Berliner Umlands abgestellt.

4.2.2.1 Bauland

Die Auswertung der Kauffalle im Vergleichswertverfahren erfolgt in der Regel als zweiphasige
Mittelwertbildung, indem mit einem anerkannten statistischen Ausschlussverfahren (dem sog.
,cut-off“-Verfahren) zunachst AusreilRer eliminiert werden.

Bei einer normalverteilten Stichprobe (266 Kauffille), wie sie hier vorliegt, kdnnen AusreiRer
(hier 11 Kauffalle) nach der 3-Sigma-Regel bestimmt werden. Sie geht davon aus, dass 99,7 %
der Werte im Intervall zwischen p-3c0 und p+3o liegen, wobei u der Mittelwert und o die Stan-
dardabweichung der Grundgesamtheit sind. Werte aulRerhalb dieses Bereichs sind AusreiRer
und werden eliminiert.

Eine Schwachstelle dieses Verfahrens liegt jedoch in der Standardabweichung selbst, da bei ei-
ner groRen Standardabweichung die 3-Sigma-Regel eventuell erfillt wird und dennoch eine
starke Streuung der Werte vorliegt. Daher ist die Glte der Standardabweichung zu bericksichti-
gen.

Der Variationskoeffizient V, der als Quotient aus Standardabweichung und Mittelwert definiert
ist, ist ein relatives Mal der Streuung der Werte um den Mittelwert. Je kleiner V ist, desto gerin-
ger die Streuung.

In der Immobilienwirtschaft und insbesondere beim Vergleichswertverfahren im Rahmen der
Wertermittlung hat sich durchgesetzt, dass eine Stichprobe eher nicht zu gebrauchen ist, wenn
V> 0,3 bzw. 30 % ist.

Der Mittelwert einer Stichprobe wird gewdhnlicher Weise mit X und die Standardabweichung
einer Stichprobe mit s bezeichnet.
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Folgende Grafik zeigt die Werte an.

Verteilung der Vergleichswerte fiir Wohnbauland (3c-Regel)
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Nach Eliminierung der AusreiRer wurden auf der Grundlage der Vergleichswerte folgende Be-
rechnungen durchgefihrt.

arithmetisches Mittel X in €/m? 346
Standardabweichung s in €/m? 99
30- Regel
X-3sin €/m? 49
X+3s in €/m? 643
Variationskoeffizient V 0,29
mit diesem Wert Vist X | ausreichend genau

Alle Vergleichswerte (255 Kauffalle) erfillen die 3-Sigma-Regel. AuRerdem ist der Variationsko-
effizient V = 0,29 ausreichend genau fiir die Gite der Stichprobe.

Das arithmetische Mittel der Auswertung ergab rd. 346 €/m? Grundstiicksflache.

Anzahl n 255
Konfidenz mx 10

Irrtumswahrscheinlichkeit 10%
Vertrauensbereich VB (oben) in €/m? 356
Vertrauensbereich VB (unten) in €/m? 336

Die Konfidenz ist eine statistische GroRRe, die die Sicherheit der Schatzung einer gesuchten Kenn-
groRRe angibt. Konfidenzintervalle — auch Vertrauensbereiche genannt — geben eine Ober- und
Untergrenze an, zwischen denen mit einer gewissen Irrtumswahrscheinlichkeit bei einer weite-
ren Stichprobe (vom gleichen Umfang und aus der gleichen Grundgesamtheit) der neu ermit-
telte Mittelwert liegt. Im vorliegenden Fall liegt der Bereich zwischen 336 und 356 €/m? bei ei-
ner Irrtumswahrscheinlichkeit von 10%.
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Alle Vergleichsobjekte wiesen einen hohen Grad an Vergleichbarkeit auf. Auf Grund der zukinf-
tigen Nutzung wird der Mittelwert, entsprechend den Vorgaben der Bodenrichtwertrichtlinie
auf volle Zehner gerundet, herangezogen.

Der daraus resultierende Vergleichswert ergibt je Grundstlicksflache fir
e BWA(EB)oll-ll Wohnbauland (Eigenheimgebiet) rd. 350 €/m?.

Im Rahmen der Vergleichswertermittlung wurden fir alle Kauffalle eine AuRenbesichtigung vor-
genommen. Es kann festgestellt werden, dass die Vergleichsgrundstiicke im Wesentlichen voll
erschlossen waren. Die Vergleichswerte stehen daher fiir voll erschlossenes Bauland. Das ent-
spricht dem Endwertzustand (entwicklungsbeeinflusster Bodenwert) per 31.12.2035.

Im Anfangszustand per 28.09.2016 sind die im nordlichen Teil 6stlich der Oranienburger Strale
gelegenen Baulandflachen zum Teil nur (iber die Stralle ,,Am Spargelfeld” erschlossen. Der we-
sentliche Teil dieser Baulandfldachen ist nicht erschlossen. Das Gleiche gilt fiir die Flichen an der
Niederbarnimer Stralle, die eine ortstibliche AlterschlieBung aufweisen.

In der Regel werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses nur noch als erschlieBungs-
beitragsfrei ohne Angabe des Grades der ErschlieBung ermittelt. Eine Unterscheidung zwischen
,voll erschlossen” und ,,nicht erschlossen” ist aus der Bodenrichtwertkarte nicht mehr ersicht-
lich. Bei der Auswertung der Kauffalle fiur die Kaufpreissammlung wird der Grad der Erschlie-
RBung nicht erfasst. Daher kann nur auf Grund von Erfahrungswerten ein Abschlag fiir die feh-
lende ErschlieBung, die sich auch an {blichen ErschlieBungskosten orientiert, vorgenommen
werden. Dieser Abschlag fiir die fehlende ErschlieBung bzw. TeilerschlieBung war in Héhe von

5 % vom Bodenwert vorzunehmen. Das entspricht einem Wert von rd. 17,50 €. Der sich erge-
bende Bodenwert in Hohe von 332,50 €/m? wird entsprechend der Rundungsregel fiir Boden-
richtwerte gerundet.

Damit ergibt sich flr die Qualitat des Baulandes zum Anfangswertzustand 28.09.2016 (Wohn-
bauland im Eigenheimgebiet) per 30.06.2020:

e B (EU) WA oIl Wohnbauland 330 €/m?

Flr das Bauerwartungsland wird der Mittelwert aus der Auswertung der Kaufpreissammlung fir
den Landkreis herangezogen, da die Mehrzahl der Kauffalle im Berliner Umland lag. Entspre-
chend der Rundungsregel ergeben sich folgende Werte:

e BE Bauerwartungsland
- nicht qualifiziert 27 % von 330€/m? 90 €/m?
- qualifiziert 47 % von 330 €/m? 155 €/m?

Die Mischbauflache wird auf Grund der gegeniiber Gewerbeland hoherwertigen Nutzung im Be-
reich der Gastronomie mit dem 2,4fachen des Bodenwertes fiir Gewerbeland in Ansatz ge-
bracht. Dabei wird auf den Bodenrichtwert fiir Gewerbeland in Hohen Neuendorf in Héhe von
53 €/m? abgestellt.

e BMoll-lll Mischflichen 2,4fache von 53 €/m? rd. 130 €/m?
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4.2.2.2 Grinflachen/Erholung

Flr Grundstlicke mit Freizeitnutzung (Wochenenderholungsgrundstiicke, Gartengrundstiicke
etc.) wurden 4,5 % bis 36 %, durchschnittlich 17 % des Baulandwertes erzielt.

Fir den Anfangswertzustand wird auf den durchschnittlich erzielten Kaufpreise im Landkreis zu-
rickgegriffen:

e FGA Griinland/Erholung (17 % von 330 €/m?) 56 €/m?

4.2.2.3 Gartenland

Bei hausnahen Gartenflachen in unmittelbarer Bebauungsnahe, die ausschlieBlich gartnerisch
genutzt werden und nicht dem Kleingartengesetz unterliegen, lag der durchschnittlich erzielte
Kaufpreis bei 15 % des benachbarten Baulandwertes. Eine Abhdngigkeit der gezahlten Kauf-
preise von der Hohe des Baulandwertniveaus ist im gesamten Landkreis erkennbar. Diese Ab-
hangigkeit wird fir die Feststellung der Anfangs- und Endwerte herangezogen.

o KGA Griinland/Erholung (15 % von 350 €/m?) 50 €/m?

4.2.2.4 Wald

Fur forstwirtschaftliche Flachen liegt der Bodenrichtwert bei 0,93 €/m?. Die Waldflachen im
nordlichen Teil des Untersuchungsgebietes und im Gleisdreieck sollen im Wesentlichen beste-
hen bleiben. Da dndert sich weder in Anfangs- noch im Endzustand etwas.

o F Waldflachen 1€/m3.
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4.2.3 Zonale Bodenwerte fiir den Endwertzustand per 30.06.2020
4.2.3.1 Bauland

Der zonale Bodenwert fiir das Wohnbauland (Eigenheimgebiet) wurde bereits unter Punkt
4.2.2, Seite 24ff.) erlautert. Der entwicklungsbeeinflusste Wert entspricht dem Wert fir voll er-
schlossenes Wohnbauland.

e BWA/(EB)oll-lll Wohnbauland (Eigenheimgebiet) rd. 350 €/m?2.

Analog wurden die Zonenwerte fiir Wohnbauland fiir Stadthduser und den Geschosswohnungs-
bau ermittelt.

Fiir unbebaute Grundstlicke mit einer geplanten Bebauung mit Stadthdusern lagen insgesamt
12 Kauffalle seit 2016 vor. Davon lagen 11 Kauffalle in Hennigsdorf und nur ein Kauffall in Hohen
Neuendorf. In Hennigsdorf wird fiir weitere 7 Kauffalle eine geschlossene Bauweise ausgewie-
sen. Diese Kauffalle waren zu eliminieren.

Die verbleibenden 5 Kauffalle, davon 4 Kauffalle in Hennigsdorf, weisen einen durchschnittli-
chen Kaufpreis von rd. 350 €/m? aus. Der Kauffall in Hohen Neuendorf liegt bei rd. 340 €/m?2.
Dieser wird Gbernommen, da er das Preisniveau fir mit Stadthausbebauung am ehesten wider-
spiegelt.

e BWAOII-IIIWGFZ1,2 Wohnbauland (Stadth&user) 340 €/m2.

Flr unbebaute Grundstiicke im Geschosswohnungsbau lagen insgesamt 48 Kauffalle seit 2015
fir Hohen Neuendorf, Birkenwerder und Hennigsdorf vor. Um die Vergleichbarkeit zur im ge-
planten Untersuchungsgebiet vorgesehenen Bebauung (II-lll) herzustellen, wurden alle Kauf-
preise mit einer Il — IV geschossigen Bebauung eliminiert. Danach verblieben noch 30 Kauffalle

Die Auswertung der Kauffdlle im Vergleichswertverfahren erfolgt wie bereits vorn erlautert als
zweiphasige Mittelwertbildung, indem mit einem anerkannten statistischen Ausschlussverfah-
ren (dem sog. , cut-off“-Verfahren) zunéchst AusreiRer eliminiert werden.

Nach Eliminierung der AusreiRer wurden auf der Grundlage der Vergleichswerte folgende Be-
rechnungen durchgefihrt.

arithmetisches Mittel X in €/m? 392
Standardabweichungs in €/m?2 104
3 0 - Regel
X-3s in €/m? 80
X+3sin 704
Variationskoeffizient V 0,27
mit diesem | ausreichend genau

Alle Vergleichswerte (30 Kauffélle) erfillen die 3-Sigma-Regel. AuBerdem ist der Variationskoef-
fizient V = 0,27 ausreichend genau fiir die Gite der Stichprobe. Das arithmetische Mittel der
Auswertung ergab rd. 392 €/m?2 Grundstiicksflache.
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Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

Anzahl n 30
Konfidenz mx 31
Irrtumswahrscheinlichkeit 10%

Vertrauensbereich VB (oben 423
Vertrauensbereich VB (unte 361

Die Konfidenz ist eine statistische GroRe, die die Sicherheit der Schatzung einer gesuchten Kenn-
grolRe angibt. Konfidenzintervalle — auch Vertrauensbereiche genannt — geben eine Ober- und
Untergrenze an, zwischen denen mit einer gewissen Irrtumswahrscheinlichkeit bei einer weite-
ren Stichprobe (vom gleichen Umfang und aus der gleichen Grundgesamtheit) der neu ermit-
telte Mittelwert liegt. Im vorliegenden Fall liegt der Bereich zwischen 361 €/m? und 423 €/m?
bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit von 10 %.

Alle Vergleichsobjekte wiesen einen hohen Grad an Vergleichbarkeit auf. Dabei liegen die durch-
schnittlichen Werte in den untersuchten 3 Orten sehr unterschiedlich

Birkenwerder mit 6 Kauffallen 459 €£/m?
Hennigsdorf mit 13 Kauffallen 355 €/m?
Hohen Neuendorf mit 11 Kauffallen 403 €/m?

Als Vergleichswert fir den Geschosswohnungsbau im geplanten Entwicklungsbereich wird der
Wert fiir Hohen Neuendorf herangezogen und entsprechend der geltenden Rundungsregel auf
volle Zehner gerundet.

e BWAoO(II-) WGFZ 1,2 Geschosswohnungsbau 400 €/m?

Die Kauffalle in anonymisierter Form werden in der Anlage 6.3, Seite 40 ff. dargestellt.

4.2.3.2 Griinflachen/Park/Erholung

Flr Grundstlicke mit Freizeitnutzung (Wochenenderholungsgrundstiicke, Gartengrundstiicke
etc.) wurden 4,5 % bis 36 %, durchschnittlich 17 % des Baulandwertes erzielt.

Flr den Anfangswertzustand wird auf den durchschnittlich erzielten Kaufpreise im Landkreis zu-
riickgegriffen:

e GF Griinland/Erholung (17 % von 400 €/m?) 68 €/m?

4.2.3.3 Wald

Fur forstwirtschaftliche Flachen liegt der Bodenrichtwert bei 0,93 €/m?. Die Waldflachen im
nordlichen Teil des geplanten Entwicklungsbereiches und im Gleisdreieck sollen im Wesentli-
chen bestehen bleiben. Da dndert sich weder in Anfangs- noch im Endzustand etwas.

o F Waldflachen 1€/m?2.
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im Stadtteil Hohen Neuendorf

5. Ergebnis der Wertermittlung und Darstellung der zonalen Boden-

werte

5.1 Entwicklungsunbeeinflusste Werte (Zonenanfangswerte)

Die Zonenanfangswerte wurden auf der Grundlage der Auskunft aus der Kaufpreissammlung,
der vorhandenen Bodenrichtwerte und der aus dem Grundstiicksmarktbericht abgeleiteten Ver-

gleichswerte ermittelt.

Zone Anfangswert (EU) per 30.06.2020
Entwicklungszustand zum 28.09.2016 €/m?
Eigenheimgebiet nichtqualifizierte Bauerwartung E 90
qualifizierte Bauerwartung E 155
Bauland WAool 330
Geschosswohnungsbau |qualifizierte Bauerwartung E 155
Stadthauser qualifizierte Bauerwartung E 155
Mischbaufliachen/kunden
L. Bauland Mo ll-lI 130
- orientiertes Gewerbe
Grinland/Erholung Griinland/Park FGA 56
Gartenland KG Kleingarten KGA 50
Wald Wald F 1
5.2 Entwicklungsbeeinflusste Werte (Zonenendwerte)
Die Zonenendwerte wurden auf der Grundlage der Auswertung der Kaufpreissammlung, der
vorhandenen Bodenrichtwerte und der aus dem Grundstiicksmarktbericht abgeleiteten Ver-
gleichswerte ermittelt.
Zone Endwert (EB) per 30.06.2020
Entwicklungszustand zum 31.12.2035 €/m?
Eigenheimgebiet Bauland WAool 350
Geschosswohnungsbau |Bauland WA MFH a (1I-111) WGFZ 1,2 400
Stadth&user Bauland WA o (II-111) WGFZ 1,2 340
Griinland/Erholung Grunland/Park/Erholung FGA 68
Wald Wald F 1
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Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger StralRe”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

Zonale Endwerte sind lediglich durchschnittliche Lagewerte (§196 BauGB), sie sind nicht Werte
des spezifischen Grundsttickes.

Der zonale Bodenwert ist kein grundstiicksbezogener Wert und somit keine verbindliche
Wertangabe fir den Einzelfall,

Er bericksichtigt nicht alle konkreten wertrelevanten Eigenschaften eines bestimmten
Grundstiickes.

Er macht keine verbindlichen (planungsrechtlichen) Aussagen bezogen auf ein bestimmtes
Grundstiick.

Er hat somit auch keinen Bezug zu Flurstlicken.

Jede Wertermittlung erfordert grundsatzlich eine detaillierte Grundstiicksbewertung auf der
Basis der zonal ermittelten Werte!

Falkensee, 16.12.2020
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Gabriele Gering-Klehn

6. Anlagen

6.1 Abkiirzungsverzeichnis

A

a

B
BGH
BPI

EB

EKZ
EU

FGA
G

g

GE

GF

Gl

GR
GRZ

Il
ImmoWertV
KGA
LF

M
MFH
Mi

o]

PG

R

S

SE

SF

SO
SPO
W
WA
WertR
WGFZ

Acker

abweichende Bauweise

baureifes Land

Buro- und Geschaftshauser
Bodenpreisindex

Bauerwartungsland
entwicklungsbeeinflusster Bodenwert, ohne
Beriicksichtigung der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung
Einkaufszentrum
entwicklungsunbeeinflusster Bodenwert,
ohne Beriicksichtigung der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung
forstwirtschaftliche Flache
Freizeitgartenflache

gewerbliche Bauflache

geschlossene Bauweise
Gewerbegebiet
Gemeinbedarfsflache (kein Bauland)
Industriegebiet

Grinland

Grundflachenzahl

Geschosszahl (romische Ziffer)
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kleingartenflache

Flachen der Land- und Forstwirtschaft
Mischbauflachen
Mehrfamilienhauser

Mischgebiet

offene Bauweise

private Griinflachen

Rohbauland

Sonderbauflache

Sondergebiet fiir Erholung

sonstige Flachen

sonstige Sondergebiete

Sportflache

Wohnbauflache

allgemeines Wohngebiet
Wertermittlungsrichtlinie
wertrelevante Geschossflachenzahl

Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger StralRe”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

6.2 Angaben zum Bewertungsgebiet

6.2.1 Lage des Bewertungsgebiets

— = R
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger StraRe”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

6.2.2 Offentliche Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Beginn der Vorbereiten-

den Untersuchungen im Amtsblatt

Seite 6 Amtliche Mitteilungen - Amtsblatt fiir die Stadt Hohen Neuendorf  Nr.10/25.4.-19.11.2016
Protokoll s1 Bekanntmachung
In § 4 Absatz 1 wird der Betrag 2,30 € auf 2,48 € je
m? Schmutzwasser und in § 4 Absatz 2 Buchstabe a)
iiber die 1g des Haup 1 derStadt  wird der Betrag 0,20 € auf 0,25 € je Tag geéindert. ! 1 des Besch
Hohen Neuendorfvom 11.10.2016 iiber den Beginn der
§2 vorb den Untersuck

Sitzungsraum: ~ Rathaussaal,
16540 Hohen Neuendorf,
Oranlenburger Strae 2
Beginn: 18:30 Uhr
Ende: 20:32 Uhr

Genehmigt und wie folgt unterschrieben:
Vorsitzender: gez. Christian Wolff
Schriftfiihrerin: ~ gez. Kathrin Listing

1L In nichtéffentlicher Sitzung

14. Bauvorhaben Hortneubau Waldgrundschule

- Vergabe von Pl ungen fiir die Frei-
anlagenVorlage: B 083/2016
Abstimmungsergebnis:

Gesetzliche Zahl der Gremiumsmitglieder: ..
Zahl der 1den Gr
Davon stimmberechtigt: X
Ja-Stimmen: 10
Nein-Stimmen: 0
Enthaltungen: 1
Ungultige Stimmen:
Abstimmungsverhalte

Hohen Neuendorf, den 19.10.2016

gez.

Christian Wolff
Vorsitzender des
Hauptausschusses

Bekanntmachung

Die 3. Anderungssatzung zur Satzung der Stadt Ho-
hen Neuendorf tiber die Erhebung von Gebiihren
fur die offentliche Schmutzwasserentsorgung (Ge-
buihrensatzung Schmutzwasser) tritt am 01.01.2017
in Kraft.

Hohen Neuendorf, den 02.11.2016
gez.

Steffen Apelt
Biirgermeister

Bekanntmachung

Wirtschaftsplan 2017 des Eigenbetriebes
Abwasser der Stadt Hohen Neuendorf
Festsetzung nach § 14 Abs. 1 Nr. 1 BigV

fiir das Wirtschaftsjahr 2017

Aufgrund des § 7 Nr. 3 und des § 14 Abs. 1 der Ei-
genbetriebsverordnung hat die Stadtverordneten-
versammlung durch Beschluss vom 27.10.2016 den
Wirtschaftsplan fiir das Wirtschaftsjahr 2017 festge-
stellt:

1. Es betragen

1.1.im Erfolgsplan

3. Anderungssatzung
zur Satzung der Stadt Hohen Neuendorf
iiber die Erhebung von Gebiihren
fiir die 6ffentliche Schmutzwasserentsorgung

(Gebiihrensatzung Schmutzwasser)

Die StadtverordnetenversammIung der Stadt Hohen
Neuendorf hat auf der Grundlage der §§ 4 und 28
Abs. 2, Nr. 2 der Kommunalverfassung des Landes
Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007
(GVBLI/07, [N1. 19], S. 286), zuletzt geéindert durch
Artikel 4 des Gesetzes zur Stirkung der kommuna-
len Zusammenarbeit vom 10. Juli 2014 (GVBLI/14,
[Nr. 32], i. V. m. den §§ 1, 2, 4, 6, 8, 10 und 12 des
Kommunalabgabengesetzes fur das Land Branden-
burg in der Fassung der Bekanntmachung vom 31.
Miirz 2004 (GVBLI/04, [Nr. 08], S.174) zuletzt gein-
dert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 10. Juli 2014
(GVBLI/14, [Nr. 32]), in ihrer Sitzung am 27.10.2016
folgende 3. Anderungssatzung zur Satzung der Stadt
Hohen Neuendorf iiber die Erhebung von Gebithren
fur die éffentliche Schmutzwasserentsorgung (Ge-

bith ung Sct ) beschlossen:

die Ertrige 4.321T€
die Aufwendungen 4.173T€
der Jahresgewinn 148 T
der Jahresverlust 0Te
1.2.im Finanzplan
Mittelzufluss/Mittelabfluss
aus laufender Geschiftstitigkeit 483T€
Mittelzufluss/Mittelabfl
aus der Investitionstatigkeit -399T€
Mittelzufluss/Mittelabfluss
aus der Finanzierungstitigkeit -15T€
2. Es werden festgesetzt
2.1. der Gesamtbetrag der Kredite auf 220Ts
2.2. der Gesamtbetrag der Verpflichtungs-
ermichtigungen auf 0TE
2.3. die Verbandsumlage auf 0TE

Hohen Neuendorf, den 02.11.2016

gez.
Steffen Apelt
Biirgermeister

Hinwels:

Der Wirtschaftsplan 2017 kann einschlieflich seiner
Anlagen von jedermann beim Eigenbetrieb Abwas-
ser, GewerbestraBe 5-7, 16540 Hohen Neuendorf zu
den allgemeinen Dienstzeiten zur Einsicht genom-
men werden. Eine zeitliche Beschrinkung des Ein-
sichtsrechts besteht nicht.

GA-2020-14-Entwicklungsbereich_Hohen Neuendorf_Endfassung
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Die Stadt Hohen Neuendorf gibt nachstehenden
Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom
29.09.2016 nach § 165 Abs. 4 des Baugesetzbuchs —
BauGB - in Verbindung mit § 141 Abs. 3 BauGB iiber
den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir
den Bereich nordlich der Bahnlinie beiderseits der
Oranienburger Strale im Stadtteil Hohen Neuendorf
bekannt.

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieRt, zur
Gewinnung von Beurteilungsunterlagen iiber die Fest-
legungsvoraussetzungen filr elnen stidtebaulichen
Entwicklungsbereich nach § 165 Abs. 3 BauGB vorbe-
reitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 141 Abs. 3 BauGB durchzufithren.
Als vorldufige Ziele und Zwecke der EntwicklungsmaR-
nahme werden die mittelfristige Deckung eines erhtsh-
ten Bedarfs an Wohnstatten und die Errichtung von
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen bestimmt.
Der Untersuchungsbereich liegt nordlich der Bahn-
linfe beiderseits der Oranienburger StraRe im Stadt-
teil Hohen Neuendorf. Die Abgrenzung des Unter-
suchungsgebietes ist in dem als Anlage angefiigten
Lageplan gekennzeichnet. Der Lageplan (Anlage) st
Bestandteil dieses Beschlusses.

DieVerwaltung wird mit der Durchfithrung der vorbe-
reitenden Untersuchungen beauftragt. Sie kann sich
gemaR § 157 BauGB eines geelgneten Beaufiragten zur
Erfiillung der Aufgaben der Gemeinde bedienen.

Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen. Da-
bel ist auf die Auskunftspflicht nach § 138 BauGB hin-
zZuweisen.

Der Geltungsbereich, in dem die vorbereitenden Un-
tersuchungen durchgefithrt werden, ist aus dem Lage-
plan zu ersehen (Lageplan siehe Seite 7)

Hinweise:

Der Beschluss tiber die vorbereitenden Untersu-
chungen ist nicht gleichbedeutend mit der form-
lichen Festlegung des stidtebaulichen Entwick-
lungsbereichs. Diese bedarf einer besonderen
Entwicklungssatzung.

Eigentiimer, Mieter, Péchter und sonstige zum Besitz
oder zur Nutzung eines Grundstiickes, Gebdudes
oder Gebiudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauf-
tragten sind gemiR § 138 Abs. 1 BauGB verpflichtet,
der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft
tiber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur
Beurteilung der stidtebaulichen Entwicklung eines
Bereiches oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung
der stidtebaulichen EntwicklungsmaBnahme erfor-
derlich sind.

An personenbezogenen Daten kénnen insbesonde-
re Angaben der Betroffenen tiber ihre persénlichen
Leb dnde im wirtschaftlichen und
Bereich, namentlich tiber die Berufs-, Erwerbs- und
Familienverhiltnisse, das Lebensalter, die Wohnbe-
dirfnisse, die sozialen Verflechtungen sowie tiber
die ortlichen Bindungen erhoben werden.




Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf
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gf,“ﬁ'j S,ﬁ,:::f;:;i:g:_ Lageplan mit Abgrenzung des Untersuchungsbereiches
zogenen Daten nur zu Zwecken -
der stddtebaulichen Entwick-
lung verwendet werden. Wur-
den die Daten von einem Beauf-
tragten der Gemeinde erhoben,
diirfen sie nur an die Gemeinde
weitergegeben werden; die Ge-
meinde darf die Daten an an-
dere Beauftragte im Sinne des
§ 157 sowie an die hohere Ver-
waltungsbehorde weitergeben,
soweit dies zu Zwecken der stid-
tebaulichen Entwicklung erfor-
derlich ist. Nach Aufhebung der
férmlichen Festlegung des stid-
baulichen Entwickl bie-
tes sind die Daten zu l6schen.
Soweit die erhobenen Daten fiir
die Besteuerung erforderlich
sind, diirfen sie an die Finanzbe-
hoérden weitergegeben werden.

Die mit der Erhebung der Daten
Beauftragten sind geméR § 138
Abs. 3 BauGB bei Aufnahme ih-
rer Tétigkeit nach MaRgabe des
§ 138 Abs. 2 BauGB zu verpflich-
ten. Thre Pflichten bestehen nach
Beendigung ihrer Tatigkeit fort.

GemdR § 138 Abs. 4 BauGB ist
§208 Satz 2 bis 4 BauGB {iber die
Androhung und Festsetzung ei-
nes Zwangsgelds entsprechend
anzuwenden, wenn ein Aus-
kunftspflichtiger die Auskunft
verweigert. Der Auskunftspflich-
tige kann die Auskunft aufsolche
Fragen verweigern, deren Beant-
wortung ihn selbst oder einen
derin § 383 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 der
Zivilprozessordnung bezeichne-
ten Angehérigen der Gefahr
strafrechtlicher Verfolgung oder
eines Verfahrens nach dem Ge-
setz liber Ordnungswidrigkeiten
aussetzen wiirde.

Mit der ortsiiblichen Bekannt-
machung des Beschlusses {iber
den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen finden die §§
137, 138 und 139 BauGB iiber
die Beteiligung und Mitwirkung
der Betroffenen, die Auskunfts-
pflicht und die Beteiligung und
Mitwirkung 6ffentlicher Aufga-
bentriger Anwendung; ab die-
sem Zeitpunkt ist § 15 BauGB,
der die Zuriickstellung von Bau-
gesuchen regelt, auf die Durch-
fthrung eines Vorhabens im Lageplan mit Abgrenzung des Untersuchungsbereiches
Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB und auf die Beseitigung

einer baulichen Anlage entsprechend anzuwenden.

Hohen Neuendorf, den 04. Oktober 2016
gez.

Steffen Apelt
Biirgermeister
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-

suchungsgebiet ,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger StraRe”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

6.2.3 Luftbild mit Umriss des Untersuchungsgebietes
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Gabriele Gering-Klehn

6.2.4 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte per 31.12.2019

Birkenwerder, Hohen Neuendorf

Bauland

Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger StraRe”

im Stadtteil Hohen Neuendorf
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”
im Stadtteil Hohen Neuendorf

Hennigsdorf

° Bauland
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:
Besondere Bodenwerte im Unter-

suchungsgebiet ,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger StraRe”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

6.2.5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Gabriele Gering-Klehn

6.3

Auszug aus der Kaufpreissammlung

6.3.1 Kauffalle fir Einfamilienhausgrundstiicke

Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

Die Kauffalle liegen sowohl in Hohen Neuendorf in den Gemarkungen Bergfelde und Ho-
hen Neuendorf als auch in Hennigsdorf und Birkenwerder.

Kauffall Datum

013-16.0170 25.01.2016
013-16.0468 18.05.2016
013-16.1412  13.07.2016
013-16.0766  19.08.2016
013-16.1059 12.10.2016
013-16.1066  24.10.2016
013-16.1100 02.11.2016
013-16.1292  06.12.2016
013-16.1293 08.12.2016
013-16.1298  19.12.2016
013-16.1388 22.12.2016
013-17.0063  09.01.2017
013-17.0127 30.01.2017
013-17.0181 27.02.2017
013-17.0212 17.03.2017
013-17.0718  03.05.2017
013-17.0719 09.05.2017
013-17.0730 01.06.2017
013-17.0720 09.06.2017
013-17.0721  27.07.2017
013-17.0914 02.08.2017
013-17.0889  07.08.2017
013-17.0890 10.08.2017
013-17.0901 14.08.2017
013-17.1546  25.09.2017
013-17.1523  29.09.2017
013-17.1132  02.11.2017
013-17.1355 13.11.2017
013-17.1474 30.11.2017
013-18.0237  13.02.2018
013-18.0238 19.02.2018
013-18.0239  14.03.2018
013-18.0240 22.03.2018
013-18.0254  03.04.2018
013-18.0299 12.04.2018
013-18.0729  24.05.2018

Gemeinde

Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf

Hohen Neuendorf

Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf
Hohen Neuendorf

Hohen Neuendorf

Lage

Mihlenbecker StraRe
Am Langen Berg
Mihlenbecker StraRe
Am Elseneck

Am Frauenpfuhl
Goethestrale
Ahornallee
Sommerstralle
Emil-Czekowski-Stralle
UhlandstraRe
Lindenallee
BriesestralRe
Lehnitzstrale
Forstweg

Stolper StralRe
Heideplan
Ahornallee
Lindenallee

Zwischen den Pfuhlen
Hochwaldallee
Seestralle

Summter Stral3e
Wiesenweg
Zihlsdorfer Stral3e
Summter Strale

Summter StraRe
Hohen Neuendorfer
StraRe

Birkenwerderstralle
Lehnitzstrae
Emil-Czekowski-Stral3e
Wandlitzer StraRe
Zihlsdorfer Stralle
Summter Stralle
Winkler StralRe
Glienicker StraRe

Emil-Czekowski-StraRe

Flache

1174
901
879

1434
800
956
787
611
805
772

1032
863
521

1444

1116

1224
836

1031
512
874
912

1009

1359
655
983
834

653
1100
1346
1249

592

891

725
1101

728
2226

Kauf-
preis

123,51
122,09
136,52
153,42
200
212,2
202,16
147,3
149,07
230,57
116,28
104,29
139,73
110,8
165,77
163,4
131,58
155,19
126,95
136,16
213,82
153,62
77,26
130
237,85
275,78

229,71
194,99
211,74
230,58
232
280,58
165,52
136,24
278,3
137,24

BPI Korr.

Kaufpreis
256,8493 317,23
236,0612 288,21
227,0761 310
222,8353 341,87
214,6361 429,27
214,6361 455,46
210,8434 426,24
207,0189 304,94
207,0189 308,6
207,0189 477,32
207,0189 240,72
203,0162 211,73
203,0162 283,67
199,1654 220,68
195,3125 323,77
188,1720 307,47
188,1720 247,6
184,7291 286,68
184,7291 234,51
181,5353 247,18
178,3288 381,3
178,3288 273,95
178,3288 137,78
178,3288 231,83
175,3507 417,07
175,3507 483,58
169,4642 389,28
169,4642 330,44
169,4642 358,82
159,3807 367,5
159,3807 369,76
155,9715 437,62
155,9715 258,16
152,7051 208,05
152,7051 424,98
149,4875 205,16
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Gabriele Gering-Klehn Bewertungsobjekt:

Besondere Bodenwerte im Unter-
suchungsgebiet ,,Nordlich der
Bahnlinie, beiderseits der Orani-
enburger Stralle”

im Stadtteil Hohen Neuendorf

Kauffall Datum Gemeinde Lage Flache Kauf- BPI Korr.
preis Kaufpreis
013-18.0731 07.06.2018 Hohen Neuendorf LehnitzstralRe 728 218,41 146,4844 319,94
013-18.0735 20.07.2018 Hohen Neuendorf Wandlitzer StralRe 592 257,34 143,5996 369,54
013-18.0829 02.08.2018 Hohen Neuendorf Glienicker StraRe 728 310,44 140,8262 437,18
013-18.1324 08.08.2018 Hohen Neuendorf HerthastralRe 772 323,83 140,8262 456,04
013-18.0899 21.08.2018 Hohen Neuendorf BriesestraRe 690 181,16 140,8262 255,12
013-18.1262  17.10.2018 Hohen Neuendorf Hochwaldallee 762 314,96 135,5188 426,83
013-18.1138 23.10.2018 Hohen Neuendorf Forstweg 722 241 135,5188 326,6
013-18.1139  23.10.2018 Hohen Neuendorf Forstweg 722 241 135,5188 326,6
013-18.1345 23.10.2018 Hohen Neuendorf LadewigstralRe 954 262,05 135,5188 355,13
013-18.1119 08.11.2018 Hohen Neuendorf Ahornallee 856 303,74 133,0461 404,11
013-18.1396 21.12.2018 Hohen Neuendorf UhlandstraRe 552 347,83 130,5970 454,26
013-19.0283 17.01.2019 Hohen Neuendorf Forstweg 1235 190,28 127,4272 242,47
013-19.0289 29.03.2019 Hohen Neuendorf Helmut-Just-StralRe 888 302,93 121,3592 367,63
013-19.0290  30.04.2019 Hohen Neuendorf Feldweg 634 457,41 118,5637 542,32
013-19.0573 22.05.2019 Hohen Neuendorf Fasanenallee 530 198,11 115,8429 229,5
013-19.0465 12.06.2019 Hohen Neuendorf LehnitzstralRe 996 183,73 113,2931 208,15
013-19.0473 02.07.2019 Hohen Neuendorf Forstweg 708 247,18 110,8530 274,01
013-19.0476  16.07.2019 Hohen Neuendorf Wandlitzer StraRe 820 264,02 110,8530 292,67
013-19.0487 18.07.2019 Hohen Neuendorf Helmut-Just-StralRe 768 273,44 110,8530 303,12
013-19.0930 13.08.2019 Hohen Neuendorf OttostraRe 749 327,1 108,5159 354,96
013-19.0785 11.09.2019 Hohen Neuendorf Ahornallee 767 345,5 106,2323 367,03
013-19.0849  17.10.2019 Hohen Neuendorf Paulstrale 618 351,94 104,0841 366,31
013-19.0850 17.10.2019 Hohen Neuendorf PaulstraRRe 619 286,75 104,0841 298,46
013-20.0201  09.03.2020 Hohen Neuendorf Mihlenbecker StraBe 591 270,73 99,0566 268,18
013-16.0181 05.01.2016 Birkenwerder Kiefernweg 1312 54,88 256,8493 140,96
Richard-Wagner-
013-16.0182 06.01.2016 Birkenwerder StralRe 285 70,18 256,8493 180,26
013-16.0183 07.01.2016 Birkenwerder Im Vogelsang 799 120,15 256,8493 308,6
013-16.0403  28.01.2016 Birkenwerder Fichteallee 840 110 256,8493 282,53
013-16.0185 01.02.2016 Birkenwerder Weidenweg 701 106,99 251,1962 268,75
013-16.0186 01.02.2016 Birkenwerder Sachsenstralle 744 92,74 251,1962 232,96
013-16.0260 06.04.2016 Birkenwerder Lindenhof Siedlung 518 69,31 241,0468 167,07
013-16.0261 07.04.2016 Birkenwerder HavelstraRe 2570 52,53 241,0468 126,62
013-16.0262 07.04.2016 Birkenwerder Havelstralle 2195 88,84 241,0468 214,15
013-16.0263  11.04.2016 Birkenwerder HavelstraRe 646 180 241,0468 433,88
013-16.0264 11.04.2016 Birkenwerder HavelstraBe 820 180,49 241,0468 435,07
013-16.0346  25.04.2016 Birkenwerder HavelstraRe 810 180 241,0468 433,88
013-16.0373 03.05.2016 Birkenwerder Sacco-Vanzetti-StraRe 675 196,3 236,0612 463,39
013-16.0478 24.05.2016 Birkenwerder WinsstraRe 754 198,94 236,0612 469,62
013-16.1393 07.06.2016 Birkenwerder Weidenweg 631 196,51 231,4815 454,88
013-16.0614 05.07.2016 Birkenwerder FriesenstraRe 873 212,14 227,0761 481,72
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013-16.0997 27.09.2016 Birkenwerder Brieseallee 1165 137,34 218,5679 300,18
013-16.0998 13.10.2016 Birkenwerder Hans-Holbein-StralRe 2306 65,92 214,6361 141,49
013-17.0268 21.03.2017 Birkenwerder WinsstraRe 725 66,21 195,3125 129,32
013-17.0272  21.03.2017 Birkenwerder Kiefernweg 1403 177,73 195,3125 347,13
013-17.0270 24.03.2017 Birkenwerder Weidenweg 676 154,44 195,3125 301,64
013-17.0269 24.03.2017 Birkenwerder WinsstraRe 859 147,85 195,3125 288,77
013-17.0775 20.04.2017 Birkenwerder Stolper Weg 883 274,07 191,7458 525,52
013-17.0722  09.05.2017 Birkenwerder Ahornallee 823 200,49 188,1720 377,27
013-17.0723 08.06.2017 Birkenwerder Industriestrale 539 276,44 184,7291 510,67
013-17.0724 08.06.2017 Birkenwerder IndustriestralRe 540 275,93 184,7291 509,72
013-17.0726  15.06.2017 Birkenwerder Amselweg 485 232,32 184,7291 429,16
013-17.0727  15.06.2017 Birkenwerder Amselweg 529 230,69 184,7291 426,15
013-17.0725 16.06.2017 Birkenwerder In der Niederheide 885 192,09 184,7291 354,85
013-17.0729 27.06.2017 Birkenwerder Friedensallee 1134 200,88 184,7291 371,08
013-17.0774 03.08.2017 Birkenwerder Halligenstralle 702 230,77 178,3288 411,53
013-17.1440 29.09.2017 Birkenwerder Zum Waldfriedhof 646 228 175,3507 399,8
013-17.1046  13.10.2017 Birkenwerder Zum Waldfriedhof 652 227,73 172,3572 392,51
013-17.1449 04.12.2017 Birkenwerder Am Quast 952 257,35 166,7726 429,19
013-18.0051 15.01.2018 Birkenwerder Fischerwall 339 206,49 163,0435 336,67
013-18.0056  22.01.2018 Birkenwerder Zum Waldfriedhof 767 58,67 163,0435 95,66
013-18.0170 22.02.2018 Birkenwerder Zum Waldfriedhof 622 228,67 159,3807 364,46
013-18.0188  28.02.2018 Birkenwerder Im Binnenfeld 607 280,07 159,3807 446,38
013-18.0184 07.03.2018 Birkenwerder WinsstralRe 734 190,74 155,9715 297,5
013-18.0194 13.03.2018 Birkenwerder IndustriestralRe 539 276,44 155,9715 431,17
013-18.0460 18.04.2018 Birkenwerder Am Karpfenteich 891 258,14 152,7051 394,19
013-18.0541  23.04.2018 Birkenwerder Unter den Ulmen 1116 224,01 152,7051 342,07
013-18.0540 03.05.2018 Birkenwerder Zum Waldfriedhof 613 228,54 149,4875 341,64
013-18.0553 07.05.2018 Birkenwerder Sachsenstrale 744  204,3 149,4875 305,4
013-18.0542 16.05.2018 Birkenwerder Karl-Marx-StralRe 626 319,49 149,4875 477,6
013-18.1094 05.06.2018 Birkenwerder Hirschfdhrte 886 225,73 146,4844 330,66
013-18.0977 29.08.2018 Birkenwerder Karl-Marx-StraBBe 503 355,47 140,8262 500,59
013-18.1055 21.09.2018 Birkenwerder Friedensallee 1013 203,36 138,0852 280,81
013-18.1014 26.09.2018 Birkenwerder Friedensallee 893 223,96 138,0852 309,26
013-18.1408 02.10.2018 Birkenwerder Nirnberger StraRe 627 403,51 135,5188 546,83
013-18.1016 04.10.2018 Birkenwerder Erlenkamp 525 380,95 135,5188 516,26
Hohen Neuendorfer

013-18.1054 16.10.2018 Birkenwerder Weg 949 221,29 135,5188 299,89
013-18.1358 19.10.2018 Birkenwerder Lindenhof Siedlung 1005 288,56 135,5188 391,05
013-18.1097 23.10.2018 Birkenwerder FriesenstraRe 1013 236,92 135,5188 321,07
013-18.1356  23.10.2018 Birkenwerder Windmihlenweg 99 225 135,5188 304,92
013-18.1359  26.11.2018 Birkenwerder FriesenstraRe 506 316,21 133,0461 420,71
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013-18.1360 03.12.2018 Birkenwerder FriesenstraBe 507 335,31 130,5970 437,9
013-18.1452  20.12.2018 Birkenwerder In der Niederheide 2484 170 130,5970 222,01
013-19.0304 03.01.2019 Birkenwerder Zum Waldfriedhof 638 228,01 127,4272 290,55
013-19.0148 04.01.2019 Birkenwerder KleiststralRe 739 309,88 127,4272 394,87
013-19.0149 14.02.2019 Birkenwerder Am Muihlenfeld 585 324,79 124,2898 403,68
013-19.0153 21.02.2019 Birkenwerder FrankenstraRe 706 242,92 124,2898 301,92
013-19.0441 15.04.2019 Birkenwerder Weimarer StralRe 549 387,07 118,5637 458,92
013-19.0550 17.05.2019 Birkenwerder Friesenstralle 1011 190,98 115,8429 221,24
013-19.0443  27.05.2019 Birkenwerder Weimarer StralRe 506 423,91 115,8429 491,07
013-19.0551 30.07.2019 Birkenwerder Fontaneweg 700 180 110,8530 199,54
013-19.0713  22.08.2019 Birkenwerder Karl-Marx-StralRe 523 372,85 108,5159 404,6
Johann-von-Buch-
013-19.0760 29.08.2019 Birkenwerder StralRe 738 302,17 108,5159 327,9
013-19.0858 15.10.2019 Birkenwerder Martin-Luther-StraRe 542 348,71 104,0841 362,95
013-19.1014 02.12.2019 Birkenwerder Friedensallee 600 300 100,0000 300
013-19.1104 18.12.2019 Birkenwerder Friedensallee 1013 265,55 100,0000 265,55
013-19.1133 18.12.2019 Birkenwerder Unter den Ulmen 1116 273,3 100,0000 273,3
013-20.0040 20.01.2020 Birkenwerder Fasanenweg 567 408,82 99,6962 407,58
013-20.0188 05.03.2020 Birkenwerder Taubenweg 635 400 99,0566 396,23
013-16.0783  22.08.2016 Hennigsdorf FichtenstraRRe 1145 87,34 222,8353 194,62
013-16.0822  26.08.2016 Hennigsdorf Am Eichenhain 608 205,59 222,8353 458,13
013-16.1091  26.09.2016 Hennigsdorf Dahlienstralle 574 200,35 218,5679 437,9
013-17.1529  28.12.2017 Hennigsdorf Schonwalder StralRe 612 150 166,7726 250,16
013-18.0396  24.04.2018 Hennigsdorf Am Hirschwechsel 801 233,46 152,7051 356,51
013-18.0544 08.05.2018 Hennigsdorf Am Dachsbau 800 203,75 149,4875 304,58
013-18.0615 22.05.2018 Hennigsdorf LindenstralRe 701 260,34 149,4875 389,18
013-18.0513  28.05.2018 Hennigsdorf DorfstraRe 598 217,39 149,4875 324,97
013-18.1162 02.10.2018 Hennigsdorf Spandauer LandstraBRe 3039 202,37 135,5188 274,25
013-18.1209 05.11.2018 Hennigsdorf Zur Baumschule 735 285,71 133,0461 380,13
013-18.1274  26.11.2018 Hennigsdorf FasanenstralRe 807 174,72 133,0461 232,46
013-18.1325 29.11.2018 Hennigsdorf Blumenstralle 658 209,73 133,0461 279,04
013-18.1410 18.12.2018 Hennigsdorf Karl-Liebknecht-StraRe 450 355,56 130,5970 464,35
013-19.0053 24.01.2019 Hennigsdorf Karl-Liebknecht-StralRe 450 355,56 127,4272 453,08
013-19.0378 03.06.2019 Hennigsdorf KiefernstralRe 1203 314,63 113,2931 356,45
013-19.0553 22.07.2019 Hennigsdorf August-Bebel-Stralle 601 424,29 110,8530 470,34
013-19.0848 28.10.2019 Hennigsdorf FichtenstralRe 714 298,6 104,0841 310,8
013-19.0949 20.11.2019 Hennigsdorf Am Eichenhain 777 141,57 102,0210 144,43
Brandenburgische
013-19.0950  20.11.2019 Hennigsdorf StralRe 855 290,85 102,0210 296,73
Ferdinand-Lassalle-
013-16.0033 08.01.2016 Hohen Neuendorf StralRe 829 132,06 256,8493 339,2
013-16.0142 17.02.2016 Hohen Neuendorf Kiefernallee 692 160 251,1962 401,91
013-16.0140 17.02.2016 Hohen Neuendorf Birkenwerderstralle 749 86,78 251,1962 217,99
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013-16.0141 17.02.2016 Hohen Neuendorf BirkenwerderstralRe 722 103,88 251,1962 260,94
013-16.0161 08.03.2016 Hohen Neuendorf Kiefernallee 576 75 246,0169 184,51
Friedrich-Hebbel-
013-16.0176  10.03.2016 Hohen Neuendorf StralRe 973 143,88 246,0169 353,97
013-16.0436  25.04.2016 Hohen Neuendorf Karl-Marx-StralRe 859 160 241,0468 385,67
013-16.0437 29.04.2016 Hohen Neuendorf Kiefernallee 695 160 241,0468 385,67
013-16.0601 12.07.2016 Hohen Neuendorf Gottfried-Keller-StralRe 708 225,99 227,0761 513,17
013-16.0611 14.07.2016 Hohen Neuendorf Kiefernallee 694 160 227,0761 363,32
013-16.0680 05.08.2016 Hohen Neuendorf Annemariestralle 978 157,46 222,8353 350,88
Ferdinand-Lassalle-
013-16.1315 16.08.2016 Hohen Neuendorf StralRe 857 134,19 222,8353 299,02
013-16.0811 23.08.2016 Hohen Neuendorf Remanestralle 550 209,09 222,8353 465,93
013-16.1419 05.09.2016 Hohen Neuendorf Buchenweg 778 242,93 218,5679 530,97
013-16.0876  12.09.2016 Hohen Neuendorf Fritz-Reuter-StralRe 658 151,98 218,5679 332,18
013-16.0987  28.09.2016 Hohen Neuendorf HavelstraBe 977 189,36 218,5679 413,88
013-16.0991 11.10.2016 Hohen Neuendorf Puschkinallee 691 232,56 214,6361 499,16
013-16.1386 11.10.2016 Hohen Neuendorf Schillerpromenade 900 196,67 214,6361 422,12
013-16.0992 12.10.2016 Hohen Neuendorf Veltener StralRe 697 200,86 214,6361 431,12
013-16.1387 14.10.2016 Hohen Neuendorf Fritz-Reuter-Strale 658 253,8 214,6361 544,75
013-16.1317 18.10.2016 Hohen Neuendorf HaubachstralRe 983 185,15 214,6361 397,4
013-16.1318 18.10.2016 Hohen Neuendorf HaubachstralRe 595 194,96 214,6361 418,45
Friedrich-Naumann-
013-16.1316  01.11.2016 Hohen Neuendorf StralRe 490 122,45 210,8434 258,18
013-16.1352  02.11.2016 Hohen Neuendorf Immanuel-Kant-StralRe 583 260,72 210,8434 549,71
Ulrich-von-Hutten-
013-16.1309 09.11.2016 Hohen Neuendorf StralRe 871 212,4 210,8434 447,83
Rosa-Luxemburg-
013-16.1328 15.11.2016 Hohen Neuendorf StraRe 587 110,73 210,8434 233,47
013-16.1353 24.11.2016 Hohen Neuendorf Theodor-Storm-StraRe 784 165,82 210,8434 349,62
013-16.1307 16.12.2016 Hohen Neuendorf RuhwaldstraBe 536 261,19 207,0189 540,71
013-16.1405 19.12.2016 Hohen Neuendorf Immanuel-Kant-StralRe 676 244,08 207,0189 505,29
013-16.1382  28.12.2016 Hohen Neuendorf Puschkinallee 2267 176,44 207,0189 365,26
013-17.0027 09.01.2017 Hohen Neuendorf Eichenallee 781 153,65 203,0162 311,93
013-17.0177 28.02.2017 Hohen Neuendorf Gartenweg 983 152,59 199,1654 303,91
013-17.0183 07.03.2017 Hohen Neuendorf Jacob-Wins-StralRe 720 170,14 195,3125 332,3
013-17.0700 09.03.2017 Hohen Neuendorf Anton-Saefkow-Stralle 998 90,18 195,3125 176,13
013-17.0263 03.04.2017 Hohen Neuendorf DorastraRe 583 238,42 191,7458 457,16
013-17.0571 11.04.2017 Hohen Neuendorf Haubachstralle 629 174,88 191,7458 335,33
013-17.0561 20.04.2017 Hohen Neuendorf Fritz-Reuter-Stralle 792 196,97 191,7458 377,68
013-17.0572  10.05.2017 Hohen Neuendorf Kiefernallee 659 218,51 188,1720 411,17
013-17.0588 15.05.2017 Hohen Neuendorf BurghardtstraRe 841 148,63 188,1720 279,68
013-17.0591 08.06.2017 Hohen Neuendorf GertraudenstraRe 1194 83,75 184,7291 154,71
013-17.0590 09.06.2017 Hohen Neuendorf HaubachstralRe 729 272,98 184,7291 504,27
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Friedrich-Herder-
013-17.0909 08.08.2017 Hohen Neuendorf StraRe 728 155,49 178,3288 277,28
013-17.0912 08.08.2017 Hohen Neuendorf Theodor-Storm-StraRe 724 150 178,3288 267,49
013-17.1392 08.08.2017 Hohen Neuendorf Schillerpromenade 1364 131,96 178,3288 235,32
013-17.0913 10.08.2017 Hohen Neuendorf Schillerpromenade 1078 213,36 178,3288 380,48
013-17.0941 28.08.2017 Hohen Neuendorf Fritz-Reuter-StraRe 792 244,95 178,3288 436,82
013-17.0951 11.09.2017 Hohen Neuendorf BellevuestraRe 778 125,96 175,3507 220,87
Ferdinand-Lassalle-
013-17.1039 16.10.2017 Hohen Neuendorf Stralle 857 144,69 172,3572 249,38
013-17.1080 23.10.2017 Hohen Neuendorf Heinrich-Heine-StralRe 780 290 172,3572 499,84
013-17.1232 17.11.2017 Hohen Neuendorf Oranienburger Stralle 1050 238,1 169,4642 403,49
013-17.1508 20.12.2017 Hohen Neuendorf Eichenallee 441 175 166,7726 291,85
013-17.1509 20.12.2017 Hohen Neuendorf Eichenallee 745 175 166,7726 291,85
013-17.1510 20.12.2017 Hohen Neuendorf Hennigsdorfer StralRe 445 175 166,7726 291,85
013-17.1511 20.12.2017 Hohen Neuendorf Hennigsdorfer StraRRe 711 175 166,7726 291,85
013-17.1512  20.12.2017 Hohen Neuendorf Eichenallee 599 175 166,7726 291,85
Friedrich-Hebbel-
013-18.0186 30.01.2018 Hohen Neuendorf Stralle 772 277,2 163,0435 451,96
Friedrich-Naumann-
013-18.0185 31.01.2018 Hohen Neuendorf StraRe 1054 160,34 163,0435 261,42
013-18.0181 12.02.2018 Hohen Neuendorf Veltener Stralle 819 146,52 159,3807 233,52
013-18.0298 13.02.2018 Hohen Neuendorf Hermann-Lons-StraRe 741 304,99 159,3807 486,1
013-18.0209 12.03.2018 Hohen Neuendorf Emile-Zola-StralRe 795 311,95 155,9715 486,55
013-18.0247 19.03.2018 Hohen Neuendorf Clara-Zetkin-StraRe 1143 332,46 155,9715 518,54
Rosa-Luxemburg-
013-18.0236  23.03.2018 Hohen Neuendorf StralRe 589 271,65 155,9715 423,7
013-18.0234 26.03.2018 Hohen Neuendorf Berliner StralRe 457 251,64 155,9715 392,49
013-18.0323 11.04.2018 Hohen Neuendorf Fritz-Reuter-StraRe 947 229,14 152,7051 349,91
013-18.0436  18.04.2018 Hohen Neuendorf Zuhlsdorfer StralRe 1050 238,1 152,7051 363,59
013-18.0739  14.05.2018 Hohen Neuendorf Eichenallee 881 317,82 149,4875 475,1
013-18.0737 15.05.2018 Hohen Neuendorf Fritz-Reuter-Stralle 658 334,35 149,4875 499,81
013-18.0738  29.05.2018 Hohen Neuendorf Florian-Geyer-StraRe 1013 65,62 149,4875 98,09
013-18.0742 05.07.2018 Hohen Neuendorf Theodor-Storm-StraRe 785 229,3 143,5996 329,27
013-18.0755 20.07.2018 Hohen Neuendorf Eichenallee 500 280 143,5996 402,08
013-18.0784 06.08.2018 Hohen Neuendorf Anton-Saefkow-StralRe 510 215,69 140,8262 303,75
013-18.0987 04.09.2018 Hohen Neuendorf Rasenweg 682 263,93 138,0852 364,45
013-18.1013 25.09.2018 Hohen Neuendorf Veltener StralRe 101 247,52 138,0852 341,79
013-18.1117 25.09.2018 Hohen Neuendorf Veltener StraRRe 530 252,83 138,0852 349,12
013-18.1447 28.09.2018 Hohen Neuendorf LindaustraRe 1350 125,93 138,0852 173,89
013-18.1073 12.10.2018 Hohen Neuendorf MargaretenstraRe 124 304,84 135,5188 413,12
Adolf-Damaschke-
013-18.1330 13.11.2018 Hohen Neuendorf StraRe 490 400 133,0461 532,18
Friedrich-Herder-
013-18.1332  20.11.2018 Hohen Neuendorf StralRe 782 285,17 133,0461 379,41
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Johann-Gottlieb-
013-18.1348 30.11.2018 Hohen Neuendorf Fichte-StraRRe 723 180 133,0461 239,48
Rudolf-Breitscheid-
013-18.1377 17.12.2018 Hohen Neuendorf Stralle 638 289,97 130,5970 378,69
Ernst-Moritz-Arndt-
013-19.0297 15.04.2019 Hohen Neuendorf StraRe 677 288,04 118,5637 341,51
Ferdinand-Lassalle-
013-19.0272  17.04.2019 Hohen Neuendorf StraRe 616 457,79 118,5637 542,77
013-19.0493 10.05.2019 Hohen Neuendorf SchitzenstralRe 625 80 115,8429 92,67
013-19.0349  22.05.2019 Hohen Neuendorf JagerstralRe 533 318,95 115,8429 369,48
013-19.0489 28.05.2019 Hohen Neuendorf Puschkinallee 527 340,49 115,8429 394,43
013-19.0549 30.07.2019 Hohen Neuendorf Rosenthaler StralRe 731 342 110,8530 379,12
013-19.0563 31.07.2019 Hohen Neuendorf Puschkinallee 528 340,45 110,8530 377,4
013-19.0825 06.08.2019 Hohen Neuendorf Kurt-Tucholsky-StraRe 668 306,89 108,5159 333,02
013-19.0701 03.09.2019 Hohen Neuendorf Puschkinallee 528 340,45 106,2323 361,67
013-19.0705 03.09.2019 Hohen Neuendorf Schillerpromenade 9189 206,77 106,2323 219,66
013-19.0782  27.09.2019 Hohen Neuendorf HaubachstraRe 1237 202,1 106,2323 214,7
013-19.0874 24.10.2019 Hohen Neuendorf An den Rotpfuhlen 411 352,83 104,0841 367,21
013-19.1046  03.12.2019 Hohen Neuendorf Havelstralle 918 337,69 100,0000 337,69
013-19.1027 05.12.2019 Hohen Neuendorf Hermann-Lons-StraRe 632 268,99 100,0000 268,99
013-19.1071  12.12.2019 Hohen Neuendorf LindaustraRe 1206 244,61 100,0000 244,61
013-20.0039 24.01.2020 Hohen Neuendorf Eichenallee 881 437 99,6962 435,67
013-20.0048 24.01.2020 Hohen Neuendorf Lindaustrale 1590 182,39 99,6962 181,84
Bruno-Schonlank-
013-20.0203  28.02.2020 Hohen Neuendorf StraRe 515 330,1 99,3565 327,98
Bruno-Schonlank-
013-20.0204 28.02.2020 Hohen Neuendorf StralRe 516 290,7 99,3565 288,83
013-19.0378 03.06.2019 Hennigsdorf KiefernstralRe 1203 314,63 113,2931 356,45
013-17.1474 30.11.2017 Hohen Neuendorf LehnitzstralRe 1346 211,74 169,4642 358,82
013-18.0396 24.04.2018 Hennigsdorf Am Hirschwechsel 801 233,46 152,7051 356,51
Anzahl 255 Mittelwert 346
Standardabweichung 99
6.3.2 Kauffalle fur Stadthauser
Die Kauffalle liegen in Hennigsdorf und Hohen Neuendorf.
Kauffall Datum Gemeinde Lage Fla- Kauf- BPI Korr.
che preis Kaufpreis
013-16.0955 29.09.2016 Hennigsdorf Fontanesiedlung 765 163,4 283,2298 462,8
013-17.0297 10.04.2017 Hennigsdorf Triftweg 838 149,16 225,7400 336,72
013-18.0205 09.02.2018 Hohen Neuendorf  ScharfschwerdtstralRe 604 273,18 124,2500 339,43
013-18.0451 08.05.2018 Hennigsdorf Triftweg 838 143,2 100,7500 144,28
013-16.0954 29.09.2016 Hennigsdorf Fontanesiedlung 765 163,4 283,2300 462,8
Anzahl 5 Mittelwert 349
Standardabweichung 130
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6.3.3 Kauffalle des Geschosswohnungsbaus

Die Kauffalle liegen in Hohen Neuendorf, Birkenwerder und Hennigsdorf.

Kauffall Datum Gemeinde Lage Flache  Kauf- BPI Korr.
preis Kaufpreis
013-16.0031 15.01.2016 Hohen Neuendorf  TriftstraRe 986 160,24 233,1288 373,57
013-16.0032 15.01.2016 Hohen Neuendorf TriftstralRe 709 141,04 233,1288 328,80
013-16.0681 14.07.2016 Hohen Neuendorf FranzstralRe 1545 129,45 268,8679 348,05
013-17.0847 07.07.2017 Hohen Neuendorf  Friedrich-Engels-StraRe 861 256,1 187,9637 481,38
013-17.1506 07.11.2017 Hohen Neuendorf BastleinstraRe 915 289,62 153,7424 445,27
013-19.0271 11.04.2019 Hohen Neuendorf  Karl-Marx-StraRe 2050 446,34 77,7361 346,97
013-19.1139  30.12.2019 Hohen Neuendorf  KarlstraRe 710 359,86 100,0000 359,86
013-16.1417 24.11.2016 Hohen Neuendorf  ScharfschwerdtstralRe 1186 89,97 299,6058 269,56
013-17.0939 17.08.2017 Hohen Neuendorf KlarastraRe 490 351,96 178,1250 626,93
013-19.0494 13.06.2019 Hohen Neuendorf  Friedrich-Engels-StraRe 520 288,46 82,3105 237,43
013-16.0184 18.01.2016 Birkenwerder Am Waldfriedhof 4809 166,35 233,1288 387,81
013-16.0614 05.07.2016 Birkenwerder FriesenstraBBe 873 212,14 268,8679 570,38
013-15.0240 13.03.2015 Hennigsdorf ParkstraRBe 621 169,08 264,5012 447,22
013-15.1006  03.09.2015 Hennigsdorf BlumenstraBe 1049 135,00 238,9937 322,64

Brandenburgische

013-16.0459 24.05.2016 Hennigsdorf StraRe 905 104,97 255,6054 268,31
013-16.1091  26.09.2016 Hennigsdorf Dahlienstrale 574 200,35 283,2298 567,45
013-15.0098 16.02.2015 Hennigsdorf Berliner StralRe 509 147,58 269,1854 397,26
013-15.0099 16.02.2015 Hennigsdorf Berliner StraRRe 659 115,92 269,1854 312,04
013-15.0100 16.02.2015 Hennigsdorf Berliner StralRe 498 108,08 269,1854 290,94
013-15.0101  16.02.2015 Hennigsdorf Am Bahndamm 563 140,00 269,1854 376,86
013-15.0102 16.02.2015 Hennigsdorf Am Bahndamm 549 140,00 269,1854 376,86
013-15.0657 30.06.2015 Hennigsdorf NeuendorfstraRe 5424 115,00 251,1013 288,77
013-16.0686 18.07.2016 Hennigsdorf Berliner StralRe 1638 117,22 268,8679 315,17
013-16.0222  30.03.2016 Hennigsdorf Berliner StraRe 3726 119,43 243,8503 291,23
013-15.0310 20.03.2015 Birkenwerder Martin-Luther-Strale 635 167,72 264,5012 443,62
013-16.0263 11.04.2016 Birkenwerder HavelstralRe 646 180,00 249,7262 449,51
013-16.0264 11.04.2016 Birkenwerder HavelstraRe 820 180,49 249,7262 450,73
013-16.0346  25.04.2016 Birkenwerder HavelstralRe 810 180,00 249,7262 449,51
013-15.0348 23.04.2015 Hennigsdorf Am Bahndamm 8785 122,37 259,9772 318,13
013-17.0940 17.08.2017 Hohen Neuendorf KlarastralRe 557 347,46 178,1250 618,91
Anzahl 30 Mittelwert 392
Standardabweichung 104
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6.4 Bilddokumentation

Blick von Stiden in die Niederbarnimer Stralle

Blick auf die Brachflache westlich der Oranienburger Strale
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Blick von Brachflachen an der Niederbarnimer StraRe
in Richtung Birkenwerder StraRe

Park am Wasserturm
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Blick auf Wald- und Brachflachen von der BirkenwerderstraRe
in Richtung Oranienburger Stralle

Blick auf Wald- und Brachflachen vom Parkplatz an der Oranienburger Stral3e
in Richtung Birkenwerderstralie
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Blick in Hohe Kiefernallee Richtung Gartenflachen

Wildwuchs zwischen Garten und Bahnlinie auf der Seite
Ostlich der Oranienburger StraRe
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Zuwegung von der Oranienburger StralRe zu der Gartenparzellen

Bebauung auf der nordlichen Seite dieser Zuwegung
(ErschlieBung bisher Gber StraRe Am Spargelfeld)
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Flache noérdlich der Bahnlinie, westlich der Oranienburger Stralle

Flache noérdlich der Bahnlinie, 6stlich der Oranienburger StralRe
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Flache nordlich der Bahnlinie, 6stlich der Oranienburger StralRe

Aktuelle Bebauung der Mischbauflachen im Anfangszustand
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Ubersicht zur Fotodokumentation
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6.5 Zonenwertkarten

6.5.1 Zonenanfangswertkarte

Zonen-Anfangswerte fir das geplante Entwicklungsgebiet ' '
nérdlich der Bahnlinie beiderseits der Oranienburger StraRe

Hohen Neuendorf Stand: 16.12.2020

I:] Bauland Wohnen

WAool 330€/m?

- Bauland Mischfldchen/kunden-

orientiertes Gewerbe

Mo ll-Ill 130 €/m?
’ﬁ Bauerwartungsland nichtqualifizier ~ 90 €/m?
[ ] qualifiziert 155 €/m?
Grinland/Park 56 €/m?

| Gartenland (KG) 50 €/m?
[ wald 0,93 ¢/m?
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6.5.2 Zonenendwertkarte

Zonen-Endwerte fir das geplante Entwicklungsgebiet

nérdlich der Bahnlinie beiderseits der Oranienburger StraRe
Hohen Neuendorf Stand: 16.12.2020
- Bauland Geschosswohnungsbau

WA MFH a (I1-11l) WGFZ 1,2 400€/m?

Bauland Stadthauser

WA o (II-11l) WGFZ 1,2 340€/m?
l:l Bauland Einfamilienhduser

WAoll 350€/m?
Griinland/Park/Erholung 66,00 €/m?
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