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Gutachten Uber zonale stéadtebauliche Bodenwerte i.S.d. § 154 Abs. 2 BauGB

I Auftrag und Allgemeines

1 Auftrag

Auftraggeber/in: Stadt Strausberg, Fachgruppe Stadtplanung
Auftragsdatum:; Schreiben vom 21.07.2022

Auftragsgegenstand: Erstellung eines Wertgutachtens tber zonale stadtebauliche Bodenwerte (An-
fangs- und Endwerte) fiir das Sanierungsgebiet "Stadtkern" in Strausberg. Grund-
lage der Wertableitung ist das von mir erstellte Gutachten zur Fortschreibung der
besonderen Bodenrichtwerte mit Anfangswertqualitat und der besonderen Bo-
denrichtwerte mit Endwertqualitat zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2020 vom
23.07.2020.

Gegenstand des vorliegenden Gutachtens ist die konjunkturelle Fortschreibung
der zonalen Anfangs- und Endwerte, die von mir zuletzt zum 01.01.2@0 aktuali-
siert wurden. Eine Uberpriifung und Veranderung der Zonengrenzen ist nicht Ge-
genstand der Beauftragung. Ebenso wird im vorliegenden Gutachten unterstellt,
dass sich die stadtebaulichen Ziele der SanierungsmafRnahme seit dem Stichtag
01.01.2@0 im Wesentlichen nicht geandert haben.

Verwendungszweck: Fortschreibung der zonalen stadtebaulichen Bodenwerte fir das Sanierungsge-
biet "Stadtkern".

Hinweis: Kursiv dargestellte Textpassagen sind unverandert aus dem Altgutachten vom
23.07.2020 ubernommen.

2 Besichtigung, Unterlagen und Recherchen

Besichtigung/en: Das Sanierungsgebiet wurde vom Unterzeichner bereits mehrfach, zuletzt am
15.052023, besichtigt.

Durch den Sanierungstrager X .RQJHSW A$OWVWDGW 4XDUWLHU B6WUDXVEH!
Ubergebene Unterlagen: Stand: 08.02.2022,

Xx $QWUDJ DXI $XIVWHOOXQJ HLQHVY %HEDXXQJVSODQ!
von der Tamax GmbH an die Blrgermeisterin der Stadt Strausberg am
25.02.2022

Eigene Recherchen: x Bodenrichtwerte in Strausberg und ausgewéahlten Gemeinden im Land Bran-
denburg aus dem BORIS Land Brandenburg der Gutachterausschiisse fi
Grundstiickswerte,

x Grundstiicksmarktberichte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Markisch-Oderland,

x Grundstiicksmarktberichte des Oberen Gutachterausschusses fir Grund-
stuckswerte im Land Brandenburg

x Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Landkreis Markisch-Oderland vom 14.03.2023,

x Recherchen zur Stadt Strausberg und zum Sanierungsgebiet im Internet (u. a.
im Internetauftritt der Stadt Strausberg, Brandenburgische Stadtentwicklungs-
gesellschaft mbH (BSG) und BRANDENBURGVIEWER).

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mail@rw-bewertung.de
Beratender Ingenieur www.rw-bewertung.de R &W
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3 Rechtlicher Rahmen der Wertermittlung

Vorbemerkung:

Allgemeines:

Anfangswert:

Endwert:

Verkehrswert:

Im vorliegenden Gutachten erfolgt eine konjunkturelle értschreibung der beson-
deren Bodenrichtwerte fiir das Sanierungsgebiet "Stadtkern” in Strausberg.

Als Ergebnis werden zonale Bodenwerte fir die Anfangs- und Endwgualitat auf

Grundlage der Zoneneinteilung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Gutachten vom 23.03.2010 ausgewiesen. Dabei handelt es sich rein formaicht

um Bodenrichtwerte oder besondere Bodenrichtwerte. Diese kdnnen dtlevom
Gutachterausschuss beraten und veroffentlicht werden.

Die Wertermittlung wird unter Wirdigung des "Besonderen Stédtebaachts" des
Baugesetzbuches - BauGB - in der zum Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung
und auf Basis der vorliegenden Unterlagen und Informationen sowie nach Prifung
der fir die Wertermittlung in Betracht kommenden Umstande und Faktorerdurch-
geflhrt.

Als Anfangswert im Sinne des § 154 Abs. 2 BauGB wird derd@awert bezeichnet,
der sich fir das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierungsmaflinahme we
der beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware.

Der Endwert ist der Bodenwert, der sich fur das Grundstiick durcledechtliche und
tatsachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes ergibt. Erfolgt die Endwertermitt-
lung vor dem formlichen Abschluss, handelt es sich um einen Prognosewert.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch mié°reis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlicherGe-
schéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigehat-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénli-
che Verhéltnisse zu erzielen wére.

4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Allgemeines:

Wertermittlungsstichtag:

Gemal § 2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertver-

héaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grund-

stiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Bei der Wertermittiung
sind gemaf §11 Abs. 1 ImmoWertV kiinftige Entwicklungen - wie z. B. absehbare
anderweitige Nutzungen - zu berticksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicher-

heit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt lung
bezieht. Als Wertermittlungsstichtag wird vor dem Hintergrund der konjunkturel-
len Fortschreibung auftragsgemaf der01.01.2023 zu Grunde gelegt.

Die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land-
kreis Markisch-Oderland mit Stichtag 01.01.2023 waren zu diesem Zeitpunkt noch
nicht beraten und verdéffentlicht.

Grundsatzlich sind bei der Wertermittlung nur Marktdaten und Informationen zu
bertcksichtigen, die einem interessierten Marktteilnehmer am Wertermittlungs-
stichtag zur Verfligung standen.

Im vorliegenden Fall ist jedoch kein Verkehrswertgutachten, sondern eine kon-
junkturelle Anpassung friherer stadtebaulicher Bodenwerte zum Stichtag

Ingenieursozietat Rek & Wieck
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Qualitatsstichtage:

01.01.2023 zu erstellen. Vor diesem Hintergrund wird es als angemessen erachtet,
die Bodenrichtwerte zum 01.01.2023 sowie weitere Informationen und Marktda-
ten, die sich auf den Zeitraum bis Ende des Jahres 2P2 beziehen, in den folgen-
den Betrachtungen zu bertcksichtigen.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.

Er entspricht Ublicherweise dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem an-
deren Zeitpunkt maf3gebend ist.

Bei der Ermittlung des Anfangswertes ist von den Zustandsmerkmalen der Bewer-
tungsflache vor dem Zeitpunkt des beginnenden Sanierungseinflusses auszuge-
hen. Bei der Ermittlung des Endwertes ist der Zustand zu Grunde zu legen, der
sich durch die rechtliche und tatséachliche Neuordnung des Sanierungsgebietes
ergibt.

Als Qualitatsstichtag fir den Zustand vor Mal3hahmenbeginn wird Ublicher-
weise der Tag vor dem Beschluss tber die Durchfiihrung von vorbereitenden Un-
tersuchungen zu Grunde gelegt. Fir das Sanierungsgebiet "Stadtkern" erfolgte
die Beschlussfassung und offentliche Bekanntmachung am 18.04.1991. Als Quali-
tatsstichtag fur die Bemessung des Anfangswertes wird daher der17.04.1991
zugrunde gelegt.

Nach § 235 Abs. 4 BauGB sind Sanierungssatzungen, die vor dem 01.01.2007 be-
kannt gemacht worden sind, spéatestens bis zum 31.12.2021 aufzuheben, sofern
nicht gemal § 142 Abs. 3 Satz 3 oder 4 BauGB eine andere Frist fur die Durchfih-
rung der Sanierung festgelegt wurde.

§ 162 BauGB schreibt die Aufhebung der Sanierungssatzung unmittelbar nach
Durchfuhrung der Sanierung vor. Die Aufhebung der Sanierungssatzung war zum
Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 gemal? Berichterstattung zum Stand der Sa-
nierung 2021 der Brandenburgischen Stadterneuerungsgesellschaft mbH (BSG)
vom Januar 22 zum Jahresende 2025 zu erwarten.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass der tatsachliche Abschluss sanie-
rungsbedingter Ordnungs- oder Baumaflinahmen von diesem Zeitpunkt abweicht,
wird von einer exakten Datierung des Qualitatsstichtages fur die Bemessung
des Endwertes abgesehen. Der zu erwartende Zustand des Sanierungsgebietes
nach Abschluss der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung stellt die
Grundlage fur die Endwertermittlung dar.

Auf Grund des in der Zukunft liegenden Qualitatsstichtages kann die Endwerter-
mittlung nur als Prognose erfolgen. Dabei wird davon ausgegangen, dass die zum
Wertermittlungsstichtag aufgestellten Sanierungsziele entsprechend realisiert
werden.

8§11 Abs. 1 ImmoWertV legt dazu fest, dass kiinftige Entwicklungen - wie z. B. ab-
sehbare anderweitige Nutzungen 2 unter der Maf3gabe zu berilcksichtigen sind,
wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten
sind.
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Il Beschreibung des Sanierungsgebiets "Stadtkern"

1 Allgemeines zur Stadt Strausberg
Lage: Landkreis Markisch-Oderland des Bundeslandes Brandenburg.

Der Landkreis Markisch-Oderland grenzt im Westen an die Bundeshauptstadt Ber-
lin und im Osten an die Staatsgrenze zu Polen. Westlich der Stadtr8usberg be-
findet sich der Straussee mit einer Flache von ca. 2,3 kmz2.

Die Stadt Strausberg liegt cal6 km von der ¢stlichen Berliner Stadtgrenze entfernt.
Im Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEPIR)! ist die
Stadt Strausberg als Mittelzentrum eingestuft und befindet sich nach der Klasisi
zierung des Landesentwicklungsplanes im 'Gestaltungsraum Siedlung'.
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Abb. 1: Ubersichtskarte (Quelle: basemap.de, Abfraged7/2023); Abb. bearbeitet: Lagemarkierung

Verkehrliche Anbindung: Strausberg wird durch verschiedene LandesstralRen an ddxerregionale Verkehrs-
netz angeschlossen. Die nachste Autobahnanschlussstelle "Altlandsberg” der A10
ist nach ca.15 km zu erreichen. Die BundesstralRe B1/B5 ist cd2 km entfernt. In
norddstlicher Richtung gelangt man nach cal0 km zur Bundesstral3e B168.

Der nachste internationale Flughafen befindet sich in Schonefeld cd5 km sid-
westlich von Strausberg.

Der Bahnhof Strausberg liegt im Stadtteil Strausberg-Vorstadt. Hier verlauft neben
der S-Bahnlinie S5 zwischen Strausberg Nord und Berlin auch die Regaihahn-
strecke RB26 der Niederbarnimer Eisenbahn (NEB) zwischen Berlin-Ostbahnhofiun
Kustrin (Kostrzyn in Polen). Zudem befinden sich drei weitere S-Bahnhofe der len
S5 im Strausberger Stadtgebiet (Hegermiihle, Strausberg Stadt, Strausberg Nord).

Dariliber hinaus verbindet eine Stral3enbahnlinie den Bahnhof Strausberg mit dem
Stadtzentrum. Zudem verkehren mehrere Buslinieim Stadtgebiet.

2222PPPPPPPPPPPPP7P07)

t  Der Landesentwicklungsplan Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg (LEP HR)st am 01.07.2019 in Berlin und Brandenburg jeweils als
Rechtsverordnung der Landesregierung in Kraft getreten (Berlin: GVBI. Nr. 16 von29.06.2019; Brandenburg: GVBI. Nr. 35 vom 13.05.2019).
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Bevolkerung:

Gemal Angaben der Stadt Strausberglag die Einwohnerzahlim Dezember 2022
bei 27.692 Im Jahr 2010 zahlte die Stadt Strausbergca. 26.000 Einwohner. Hin-
sichtlich der Bevolkerungsentwicklung ist in den letzten Jahren ein stetiger An-
stieg festzustellen.

Die Arbeitslosenquote lag im November 2022 fur den Landkreis Markisch-Oder-
land bei 5,2 % und fur die Stadt Strausberg bei 3,7 %. Insgesamt ist in den letzten
Jahren in dieser Hinsicht eine sinkende Tendenz zu verzeichneh.

2 Kurzdarstellung des Sanierungsgebiets

Lage, Gro3e und Abgrenzung:

222PPPPPPPP7P0PPPPP07)

Zum Zeitpunkt der letztmaligen Fortschreibung deonalen stadtebaulichen Bo-
denwerte durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Méar-
kisch-Oderland umfasste das Sanierungsgebiet "Stadtkern” eine Flache von
24,86 ha.

Nach vorbereitenden Untersuchungen der BSG im Zeitraum 2012/2013 faigte im
August 2013 der Beschluss der Sanierungssatzung fur das Erweiterungs@bi
"Stadtmauerumfeld" mit einer Flache von 23,32 ha.

Das Sanierungsgebiet Stadtmauerumfeld wird im vereinfachten Verfahremn S.d.
§ 142 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt. Im vereinfachten Verfahren werden keirius-
gleichsbetrage fir sanierungsbedingte Bodenwerterhhungen erhoben.

Die folgenden Aussagen und Wertableitungen beziehen sich daher aussdiich
auf das Sanierungsgebiet "Stadtkern" in den bereits bei der letztmaligen Rschrei-
bung durch den Gutachterausschuss bestehenden Grenzen.

Das Sanierungsgebiet liegt innerhalb der Altstadt von Strausberg. Die nord-na
suddstliche Gebietsgrenze wird durch die Stadtmauer gebildet. Die 6stliche Gme
verlauft von der Stadtmauer nach Sitden abzweigend entlang der riickwartigen
Grenzen der Grundstiicke Buchhorst 2-8 bis zur Jungfernstrale, danntkmg der
Stral3e Buchhorst bis zur Miincheberger StraRe und dieser nach Osten bis Stadt-
mauer folgend. Die WallstraRe und Karl-Liebknecht-Straf3e bilden die stdlich&b-
grenzung des Sanierungsgebietes. Die westliche Grenze wird durch das Utis
Straussees gebildet.

2 https://lwww.stadt-strausberg.de/kommunalstatistik/

3 Arbeitsmarktreport (Monatszahlen) der Agentur fur Arbeit Frankfurt (Od er), November 2022
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Abb. 2: Ubersichtskarte des Sanierungsgebiets "Stadtkern" (Grenze schwarz gestrichelt) undes Er-
weiterungsgebiets "Stadtmauerumfeld (rot schraffiert), Quelle: Anlage 2 zur formlichen Festlegung
des Erweiterungsgebiets "Stadtmauerumfeld der BSG mit Stand 08.05.2013; lys://www.stadt-straus-
berg.de/wp-content/uploads/2018/01/Abgrenzungsplan.pdf
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15344 Strausberg, Sanierungsgebiet Strausberg "Stadtkern”
Gutachten Uber zonale stéadtebauliche Bodenwerte i.S.d. § 154 Abs. 2 BauGB

Bebauungsstruktur: Die Bebauungsstruktur des Sanierungsgebietes entspriahntWesentlichen der his-
torischen Situation. Diese ist gepragt durch lang gestreckte, schmale Grundstlicks-
zuschnitte mit stral3enseitiger, zwei- bis viergeschossiger, vereinzelt eingesehiger
Blockrandbebauung mit Nebengebauden im Blockinnenraum. Vereinzelt finde
sich auch Bauten der Griinderzeit als mehrgeschossige charakteristische Einzelge-
baude. Der iberwiegende Teil des Sanierungsgebietes steht als Denkmalbereich u
ter Denkmalschutz.

Ein GroR3teil der im Sanierungsgebiet vorhandenen Gebaude wurde im Zeitraum
von 1700 bis 1918 errichtet. Eine Vielzahl dieser Gebaude ist als Einzeldanél ge-
schutzt.

Nutzungsstruktur: Das Sanierungsgebiet ist zentraler Wohnstandort sowie Versorggsschwerpunkt
fur die Gesamtstadt. Da es sich bei dem Sanierungsgebiet im Wesentlichem den
historischen Stadtkern als gewachsenen Mittelpunkt des stadtischen Lebens han-
delt, finden sich neben Gberwiegender Wohnnutzung auch Standorte von Betten,
Kirche, Gastronomie und Dienstleistung. Die GroRRe Stral3e ist auf Grund der in den
Erdgeschossen vorhandenen Einzelhandelsnutzungen fir die gesamtstadtische-Ver
sorgung von besonderer Bedeutung.

In der Historie Uberwogen im stralRennahen Bereich Wohnnutzungen, wahrend die
Uberwiegend als Seitenfligel ausgebildeten Nebengebaude urspringlich als Wirt-
schaftsgebaude genutzt wurden.

Nach dem Bericht Gber die vorbereitenden Untersuchungen befanden sich v8e-
ginn der SanierungsmafRnahme rd46 % der im Untersuchungsgebiet gelegenen
Grundstiicke im Privateigentum.

Planungsrechtliche Situation:  Zum Wertermittlungsstichtag liegt fur die Stadt Strausberg der Flachennutzungs-
plan in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10.09.2004, zuletzt geandert
infolge der Bekanntmachung des B-Plans Nr. 62/18 am 22.09.2021, vor.

Der erste Flachennutzungsplan fiir Strausberg datiert auf das Jal999 und somit
nach dem Qualitatsstichtag fur die Anfangswertableitung.

Der Flachennutzungsplan stellt das Areal des Sanierungsgebiets "Stadtkern" tber
wiegend als gemischte Bauflache und Wohnbauflache dar.

Im "Ubersichtsplan Bebauungspléne" der Stadt Strausberd (Stand 26.10.2022) ist

fur den Bereich des Sanierungsgebiets "Stadtkern" der in Aufstellung befindliche
YRUKDEHQEH]RIJHQH % HEDXXQJVSODQ 1U Asowvv
zeichnet. Im Bereich dieses in Aufstellung befindlichen B-Plans beabsichtigt ein
Projektentwickler die Schaffung von ca. 140 Wohneinheiten sowie einer kleinen

Zahl von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen. Dieses durch einen Entwick-

ler angestolRene Bauleitplanverfahren ist nicht sanierungsbedingt und hat daher

keinen Einfluss auf die zonalen Endwerte nach § 154 BauGB, welche mittels Ziel-
baumverfahren durch den Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Land-

kreis Markisch-Oderland zum Stichtag 01.07.2003 ermittelt wurden.

Fur das vorliegende Gutachten wird davon ausgegangen, dass die Zulassigkeit von
Bauvorhaben im Sanierungsgebiet "Stadtkern" zu beiden Qualitatsstichtagen nach
§ 34 BauGB zu beurteilen ist bzw. dass eventuelle Festsetzungen eines

2222077770770

4 https://www.stadt-strausberg.de/wp-content/uploads/2018/01/B_Plan_Uebersi cht_Gesamtstadt.pdf
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Topografie:

Bevolkerung:

Verkehrliche Infrastruktur:

Bebauungsplans nach § 30 BauGB keinen Einfluss auf die im vorliegend&utach-
ten zu betrachtenden zonalen Bodenwerte haben.

Dariber hinaus bestehen seit dem 29.11.1993 eine Gestaltungssatzung fir diga&t
Strausberg und eine Erhaltungssatzung fiir den Altstadtbereich Strausberg.

Die Fortschreibung der Gestaltungssatzung datiert auf den 26.05.2005 und ist
raumlich mit dem Sanierungsgebiet "Stadtkern" weitgehend identisch.

Im Juni 2010 wurde ZUuGHP GLH '"HQNPDOEHUHLFKVVDW]XQJ A+L
Strausberg” Y HU ||| H,Qli¢/i® deF Riavkmalliste des Landes Brandenburg auf-
gefihrt wird.

Ortsbildpragend fur das Sanierungsgebiet sind die das Gebiet einse@fienden Reste
der historischen Stadtmauer sowie der westlich angrenzende Straussee. Im Sanie-
rungsgebiet sind erhebliche Héhenunterschiede festzustellen. Die hdchsten Gelan-
deerhebungen - bis zul3 m- befinden sich im nordwestlichen Bereich des Sanie-
rungsgebietes.

Die Einwohnerzahl im Sanierungsgebiet erhéhte sich geméaR Auskunft der Stadt-
verwaltung Strausberg von 656 im Jahr 1995 auf 895 im Jahr 2004 und 1.166 im
Jahr 2019.

Hauptverkehrsachsen im Sanierungsgebiet sind dia Nord-SudRichtung verlau-
fende Grol3e StralRe sowie die Georg-Kurtze-StraRe, welche den Bereichsohien
GroR3e StralRe und Straussee als EinbahnstralRe in No&lid-Richtung er-schliel3t.
Die Klosterstral3e als nordliche Verlangerung der Georg-Kurtze-StraRe mindeie-
der in die Grol3e Stral3e ein.

Durch die 1992 erfolgte Sperrung der GrofRen StralRe als Durchfahrtsstra3ammt
die den Stadtkern dstlich um-schlieBende StraRe An der Stadtmauer den Hatwer-
kehr auf. Zufahrten zum Stadtkern sind von hier tber die in Ost-West-Rhtung
verlaufende Muncheberger Strafe moglich.

Die in den davon abzweigenden Straf3en Buchhorst und Lindenplatz sowie de
Georg-Kurtze-Stralle und Klosterstral3e befindlichen Parkplatze nehmen einen
Grol3teil des ruhenden Verkehrs auf, der durch Besucher und Bewolirdes Stadt-
kerns hervorgerufen wird. Dartiber hinaus befinden sich Parkplatze ader Miinche-
berger Stral3e und der Wriezener StralRe, welche aul3erhalb des Sanierungsgebietes
liegen.

Die sonstigen im Sanierungsgebiet gelegenen StralRen und Gassen stehen Uberwie-
gend fur Anliegerfunktionen zur Verflgung.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt iiber mehrere das Sanierungsgebiemfah-
rende Buslinien sowie die stdlich des Sanierungsgebietes liegende Haltestdllest-
garten' mit Anschluss an die StraRenbahn. Uber den S-Bahnhof Strausberg-Stadt
ist zudem der Anschluss an das S-Bahnnetz Berlins (S5) gegeben.

Der Bahnhofsvorplatz wurde 2019 als Verkniupfungspunkt des 6ffentlichen Nahve
kehrs einschlieBlich Park & Ride Stellplatzen sowie Fahrrad-Abstellmdglichiten
umgestaltet. Die Neugestaltung erfolgte im Rahmen der Sanierungsmaf3nahme
Stadtmauerumfeld und hat somit keinen Einfluss auf die sanierungsbedingte Bo
denwerterh6hung des Sanierungsgebietes Stadtkern.
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3 Ergebnis der vorbereitenden Untersuchung
3.1 Stadtebauliche Missstande, stadtebauliche Situation vor der Sanierung
Allgemeines: Nach § 136 Abs. 2 BauGB sind stédtebauliche Sanierungsmaf3nahniMalinahmen

Bevolkerungs-, Sozial- und
Wirtschaftsstruktur:

Stadtebau:

Nutzung, Bausubstanz:

Grin- und Freiraum:

Verkehr:

zur Behebung stadtebaulicher Missstande, durch die ein Gebiet wesentlich kes-
sert oder umgestaltet werden soll. Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn das
Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffen-
heit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitswbaltnisse
oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschenicht
entspricht - Substanzschwéche - oder das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben-er
heblich beeintréchtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliege - Funk-
tionsschwache. Aus dem Vorliegen von stadtebaulichen Missstanden leitet sictedi
Sanierungsbedurftigkeit eines Gebietes ab.

Die Sanierungsbedurftigkeit des Gebietes 'Stadtkern' ergab sich aus den vorber
tenden Untersuchungen, deren Durchfihrung am 18.04.1991 durch die Stadtver-
ordnetenversammlung beschlossen wurde. Das Untersuchungsgebiet wurde am
26.03.1992 festgelegt und umfasste eine Flache von rd5 ha. Im Ergebnis der vor-
bereitenden Untersuchungen wurden folgende stadtebaulichen Missstande festg
stellt, die nachfolgend teilweise unter Bezug auf die Begriindung zusanierungs-
satzung in zusammenfassender Form dargestellt sth

X Rickgang der Einwohnerzahl in der Altstadt und Veranderung der Bevolk
rungsstruktur - Wegzug von jungen Alleinlebenden und Familien, Verbléi von
alteren, einkommensschwachen Bevolkerungsteilen

X Veranderung des Grundstiicks- und Mietpreisgefliges durch haufige Eigen
merwechsel mit Verdrangung angestammter Mieter

X unzureichende Qualitat vorhandener Handels- und Dienstleistungsangebote

X mangelnde Bezuge in der Stadtstruktur im Bereich Miincheberger Strafl3e/ Buc
horst

x strukturelle Mangel durch Baullicken, fehlende Einzelhauser, abgangige St
Renzeilen, Grundstiicke mit ruindser Bebauung

X unzureichende Grundstiickszuschnitte

x Mangel in der technischen Infrastruktur (Uberwiegend Beheizung mit Kohl
ofen, Abwasserentsorgung und technische Kommunikation unzureichend)

x Schlechter Bauzustand durch verschleppte Kriegsschaden, unterlassene Insi
haltung, andauernde Leerstande, unfachgerechte Reparaturen und ungeeign:
Baumaterialien

X Unzureichende Ausstattung und schlechte Wohnverhaltnisse durch veralte
Haustechnik, unzureichende Warmedammung, tiw. starke Uberbauung

x Unbefriedigende Nutzung und Gestaltung der vorhandenen Griin- und Freiflé
chen im 6ffentlichen Raum

x Neuordnung der in den Blockinnenrdumen vorhandenen Freiflache

x Unzureichendes Parkplatzangebot im 6ffentlichen Stralenraum
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X Mangelhafte Ausgestaltung der FulRwege (fehlende Trennung zur Fahrbal
schlechter Zustand)

Soziale und kulturelle Infra- x Eingeschréankte soziale Infrastruktur, soziokulturelle Einrichtungen tiberegend
struktur: auBerhalb der Altstadt
3.2 Ziele und Zwecke der Sanierung

Die bewertungsrelevanten Ziele der Sanierung wurden dem Rahmenplan 1998im Sanierungsgebiet "Stadtkern"
entnommens. Die vollstandige Auflistung ist der Anlage zum Gutachten zu entnehmen.

Grundsatze: X sozialvertragliche Durchfiihrung; Erhalt und Herstellung preiswerten Wohr
raums in der Altstadt

X Leben in der Altstadt und hohen Wohnwert verwirklichen

x Erhalt der Bausubstanz

X Neubauten nach Mal3stab und Gestaltung dem Stadtbild anzupassen
Bebauungsdichte: x Orientierung am historischen Bestand

X Ausbau vorhandener Gebéaude, LiickenschlielBung und Verdichtung

x keine Erhdéhung des Versiegelungsgrades

x Flachen von Aufenthaltsraumen auf GFZ anzurechnen
Nutzung, Nutzungsmischung: x in WA- und MI-Gebieten sind ausschlief3lich gewerbliche Nutzungen wulassic

x in Obergeschossen sind nur Wohnungen zuléssig, an der GroRen Stral3e ist
Halfte der Obergeschossflachen fir Wohnnutzungen vorgesehen

Gewerbe/Einzelhandel: x Konzentration in der Grof3en Stralle

x durchgehende Nutzung der Erdgeschosszone der Grol3en Stral3e fiir Elhaae-
del und Dienstleistungen

Wohnen: x Zunahme der Wohnbevdlkerung
x Entwicklung der Altstadt zu Wohnstandort hoher Qualitat

x Schaffung familiengerechter Wohnraum sowie Alten- und Behindertenwohnur
gen
Gemeinbedarfs- und Wohn x Vorhalten einer Kita-Flache bei Bedarf (Zunahme der Wohnbevélkerung)
folgeeinrichtungen: x Herstellung von Spielplatzen
x Publikumswirksame Einrichtungen (Bibliothek, Verwaltung) in der Altstadt
x Wochenmarkt auf dem Lindenplatz

X einzelne Arten von Vergniigungsstatten nicht zuldssig, z. B. Spiel- undifoma-
tenhallen, Nachtlokale etc.

Verkehr: x Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Erreichbarkeit fir Ful3ganger

5 Zuganglich im Internetauftritt der Stadt Strausberg:
https://www.stadt-strausberg.de/wp-content/uploads/2019/05/Rahmenplan-1996.p df
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x Verlangerung der Stralenbahn
x GrolRzugige Gehwege und -flachen
x Erhalt vorhandener Strallenbdume
x Grol3e StralRe als Ful3gangerzone
X attraktive Zugénge zur Altstadt
Parken: X nur Anwohner- und Kurzzeitparken
x Halteméglichkeiten fur den Lieferverkehr schaffen
X Bereitstellen von Stellplatzen vor der Altstadt fir Einkaufs-nd Besucherverkel
x Einrichten einer Parkwegweisung fiir Ortsfremde
Stadtbild: x Ho6henentwicklung und Maf3stablichkeit an historischer Bausubstanz orientiere
X Schutz des abwechslungsreichen Hohenprofils in der Grof3en StralRe
x vorrangige Wiederherstellung von Geb&uden mit historischen Fassaden
x Ruckbau von verénderten Fassaden an historischen Gebauden
x Erhalt historischer Keller
x Einhaltung der Gestaltungssatzung
x Erhalt des historischen Stadtgrundrisses

x Differenzierung der Gebaudehdhe

4 Chronologie der SanierungsmafRnahme

18.04.1991 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung zur Durchfiihrung deorbereiten-
den Untersuchungen und 6&ffentliche Bekanntmachung

26.03.1992 Festlegung des Untersuchungsgebietes durch die Stadtverordnetenversammlung

29.10.1992 Ergénzungsbeschluss uber den Beginn vorbereitender Untersuchund@ér das Ge-
biet "Stadtkern"

29.11.1993 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Uber die Sanierungssaug fir den
Stadtkern Strausberg Nr. 39/430/1993

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung uber die Gestaltungssatzung der
Stadt Strausberg Nr. 39/431/1993

Beschluss der Stadtverordnetenversammlung Uber die Erhaltungssatzung fir den
Altstadtbereich Strausberg Nr. 39/432/1993

29.11.1994 Rechtskraft der Sanierungssatzung vom 29.11.1993

30.11.1994 Rickwirkende Rechtskraft der Sanierungssatzung vom 22.08.2002

September 1995 Konkretisierung der Sanierungsziele

22.08.2002 Beschluss der Stadtverordnetenversammlung utber die forofie Festlegung des Sa-

nierungsgebietes "Stadtkern" Nr. 43/639/2002
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Aufhebung des Beschlusses vom 18.04.1991 (ber den Beginn vorbereitendater-
suchungen fir das Gebiet "Stadtkern"

2003 Aufstellung des Sanierungsplans

26.05.2005 Beschluss Uber die Gestaltungssatzung Altstadtkern

2013 Beschluss der Sanierungssatzung Stadtmauerumfeld (vereinfachtes Verfahren)
2019 Integriertes Entwicklungskonzept (IEK) Aktives Stadtzentrum Strausberg
Ende2025 spatester Abschluss der Sanierungsmaf3nate Altstadtkern

5 Zonierung des Gutachterausschusses

51 Allgemeines

Fur die Ableitung zonaler Anfangs- und Endwerte wurde das Sanierungshiet vom Gutachterausschuss fur Grund-
stuckswerte im Landkreis Méarkisch-Oderland in mehrere Wertzonen aufgeteilin denen in etwa vergleichbare Ver-
haltnisse hinsichtlich Lage, Art und MalR? der baulichen Nutzung sowie der Erschliel3ginorliegen.

Gemal den fir die Wertermittlung vorliegenden Gutachten des Gutachterausschusses zu den Wertdthangsstich-
tagen 01.07.2003 und 01.01.2010 wurden fir die erstmalige Ermittlung der Anfangswerte 8 Wertaen gebildet, die
fur die Wertableitung zum 01.07.2003 Gbernommen wurden. Zum Stichtag 01.02010 wurden das Zonenmodell
Uberarbeitet und mehrere Zonen zerlegt und neu geordnet. Das Saniengsgebiet teilte sich nunmehrin 9 Wertzonen.
In der Aktualisierung zum Stichtag 01.01.2020 wurden die Abgrenzungen der Zonenicht verandert. Wie bereits zu
Beginn dieses Gutachtens dargelegt, werden auch in dieser Aktualisierukgine Anpassungen der Zonen vorgenom-
men.

Im folgenden Abschnitt werden die Wertzonen vor und nach der Neuzonierung in kaer Form beschrieben.

5.2 Beschreibung der Wertzonen zum 01.07.2003

Die folgenden Darstellungen sind dem Gutachten zur "3. Fortschreibung deknfangswert und Ermittlung der End-
werte" zum Stichtag 01.07.2003 enthommen:

Zone typische Lage/Eigenschaften
Nutzung
A gemischte Die Zone stellt die unmittelbare Zentrumslage des Sanierungsgebietes daie®ein-
Bauflache M I haltet die Grundstiicke auf beiden Seiten der GrofRen Stral3e, beginnend von d

GrunstraRe bis zum Marktplatz bzw. JungfernstraRe. Hier befinden sich fast au
schlielBlich Wohn- und Geschéftsgrundstiicke, die auch als solche genutzt werde
bzw. als zukiinftige Wohn- und Geschéaftsgrundstiicke auf ihre Sanierung warter
Vereinzelt sind hier durch Abriss der Altbausubstanz neue Wohn- und Gesifts-
hauser entstanden.

In dieser Lage ist eine 3-geschossige Bebauung vorherrschend mit durchgehend ¢
schlossener Hauserzeile. Vereinzelter Leerstand von Wohnungen u@eéschéaften ist
vorhanden.

B Wohngebiet W |l Zone B beinhaltet alle Grundstiicke der seeabgewandten Seite der Georg-Kkae-
StralRe. Des Weiteren einen Teil der Grundstiicke der Predigergasse (gddjfeer der
Marienkirche) und zum Teil Grundstiicke Am Markt.
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Zone

typische
Nutzung

Lage/Eigenschaften

Wohngebiet W 11

Grundstuicke dieser Zone befinden sich auf der dem Straussee zugewlten Seite. ES
handelt sich teilweise um Grundstiicke mit Seezugang. Anderen Grundstiicken i
der neuentstehende Uferwanderweg vorgelagert. Zu dieser Zone gehéren@ualle

Grundstiicke Am Fischerkietz. Die Zone endet vor dem Areal des Landratsasatzw.
des Amtsgerichts.

Die vorherrschend geschlossene 2-geschossige Wohnbebauung ist durch Bauliick
unterbrochen.

Wohngebiet W I

Diese Lage umfasst Grundstiicke an der KlosterstraRe (gegentber Amtsgericht u
Landratsamt), sowie teilweise Grundstiicke Am Markt.

In dieser Lage Uberwiegt eine 2-geschossige Wohnbebauung. Die geschlossen
H&auserzeilen sind durch Baullicken unterbrochen.

gemischte
Bauflache M IlI

Diese Zone liegt im nordlichen Bereich des Sanierungsgebiets. Sie eeskt sich beid-
seitig der Grof3en Stral3e, von der Jungfernstral3e bis an die ndrdlichee@re des
Sanierungsgebiets An der Stadtmauer.

Wohngebiet W I

Grundstlicke dieser Zone erstrecken sich beidseitig des Buchhorst, beginneroh \
der Jungfernstraf3e bis zur nordlichen Grenze des Sanierungsgebietes dar Stadt-
mauer. Ferner beinhaltet diese Lage teilweise Grundstiicke beidseitig der Jungfer
stral3e bis zum Buchhorst.,

gemischte
Bauflache M IlI

Diese Zone beinhaltet alle Grundstiicke am Lindenplatz und teilweise Grundstiick
beidseitig der Muncheberger Stral3e. Die Zone bildet die siid-suddstliche Begrung
des Sanierungsgebietes.

In dieser Zone trifft man auf Uberwiegend 2-geschossige, geschlossene Mischbeba
ung.

gemischte
Bauflache M IlI

Diese Zone beinhaltet das Gelande der Sparkasse Markisch-Oderland, die Neuk
bauung "Landsberger Tor" (Grof3e StralRe - WallstralRe) bis zur GriinstralRe, ustellt
die sudliche Begrenzung des Sanierungsgebietes dar.

In dieser Zone wurden in den letzten Jahren 3-geschossige Bank- und §haftshau-
ser errichtet.
Ein Leerstand von Gebauden/-teilen war ortlich nicht erkennbar.

Die Geschaftsbebauung "Landsberger Tor" ist von den Strausberger Blrgern ang
nommen worden, wodurch sich die Geschaftsverlagerung aus dem nérdlichen B
reich der gro3en Straf3e in diese Zone erklaren lasst.
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5.3 Missstande der Wertzonen zum 01.07.2003

Im Folgenden werden die stadtebaulichen Missstande (vor Beginn der Saniap) fiir die Wertzonen zusammenge-
stellt. Die Darstellungen sind zuvor genannten Gutachten enthommen:

Zone Stadtebauliche Missstande (vor Sanierungsbeginn)

A - schlechte Bausubstanz aufgrund jahrzehntelanger Vernachlassigung der Altbausubstanz
- massiver Verfall der Bausubstanz und schlechte Wohnbedingungen

- Wohnblock an der Ecke GrolRe StraRe/Am Markt und das angrenzende Bankgebaude, hescausge-
machte Fremdkoérper ohne Bezug auf Baufluchten, angemessener Geschgksit und vorhandenen
historischen Dachformen und Fassaden.

- FuBweg: Violinengasse als Querverbindung zwischen Grof3e Stral’e und Georg-KwEtealle

B - Bauliicken um komplett abgangige Hauserzeilen

- seit Jahren unbewohnbare, leerstehende, verwahrloste und einsturzgefétate Gebaude, zusatzlich be-
lastet mit Schuppen, Stallen, Garagen in den hinteren Grundstticksbereichen

- schlechte Bausubstanz der noch bewohnbaren Gebaude
- unzumutbare Wohnbedingungen

C - Baulliicken und komplett abgangige Hauserzeilen

- seit Jahren unbewohnbare, leerstehende, verwahrloste und einsturzgefétate Gebaude, zusatzlich be-
lastet mit Schuppen, Stéllen, Garagen, in den hinteren Grundstticksbereichen

- schlechte Bausubstanz der noch bewohnbaren Gebéude
- unzumutbare Wohnbedingungen
- Unterbrechung des Wanderweges entlang des Straussees durch private Wassergrundstiicke

D - Baulicken, einsturzgeféahrdete Gebéude bzw. abgéngige Hauserzeilen mit teilweiseorkpakter Hin-
terbebauung

- seit Jahren unbewohnbare, leerstehende verwahrloste Gebaude
- schlechte Bausubstanz der noch bewohnbaren Gebaude und damit unzumutbare Wohnbedinguegy

E - Zuschnitt und Zuganglichkeit einiger Grundstiicke sind stadtebaulich problemasich, beispielsweise dig
Grol3e Stral3e 45 (an die Stadtmauer grenzend) und die sehr langgestreckten Grundstiicke3e StralRe
46 und 47

- schlechte Bausubstanz der noch bewohnbaren Gebaude
- massiver Verfall der Bausubstanz und schlechte Wohnbedingungen
- akuter Leerstand von Gewerbeeinrichtungen in den Erdgeschossen der Wohn- und€@kéaftshauser

- seit Jahren ungenutztes, leerstehendes, verwahrlostes und einsturzglefdetes Grundstiick (GroR3e
Stral3e 49 bis 51) - ehemals gewerblich genutzt

F - Baullicken bzw. seit Jahren leerstehende, einsturzgefahrdete Gebaude
- komplett abgangige Hauserzeilen

- massiver Verfall der Bausubstanz und schlechte Wohnbedingungen
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Zone Stadtebauliche Missstande (vor Sanierungsbeginn)

G - massiver Verfall der Bausubstanz aufgrund jahrzehntelanger Vernachlassigung
- schlechte, tiw. Unzumutbare Wohnbedingungen
- seit Jahren ungenutzte, leerstehende, verwahrloste Grundstiicke

- mangelhafte Trennung FuBweg - Fahrbahn, besonders in der Schulstral3e -ike Sicherheit fur die
FuRgéanger

H - Die Flache zwischen GroRer Stral3e/WallstralRe und Grinstral3e, die mit provisorischBauten bebaut
ist und als Markt genutzt wird, ist der grof3te Missstand in dieser Zone.

5.4 Sanierungsziele fir die Wertzonen zum 01.07.2003

Im Folgenden werden die Sanierungsziele fur die Wertzonen zusammeestellt. Die Darstellungen sind zuvor ge-
nannten Gutachten entnommen:

Zone Sanierungsziele fur die Wertzonen

A Nutzungsmischung:

- GrolRe StralRe: Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, Gastronomie, Ditleistungen durchgehend
in den Erdgeschossen unter Einbeziehung der Hofe

- Forderung von Kommunikation, Aufenthaltsqualitéat und Kauferlebnis im 6ffertlichen Raum
Verkehr:

- Schrittweise Einfihrung einer FuRgéangerzone in der Gro3en Stralie

- Schaffung attraktiver Zugange zur Altstadt

- Verlangerung der StraBenbahn in die Altstadt bzw. Verbesserung der Anbindung im OPNV
Offentlicher Raum:

- Sanierung Violinengasse/Paddengasse, Predigerstral3e, Kirchplatz, Mincheberger Stral3e (West)
Gebéaudesanierung:

- Hullenférderung fr Mincheberger Stral3e 15, Predigerstral3e 1, (ab 2003) Schulstral3es, Grol3e
Stral3e 56, 57, 64-66, 72, 4, 6, 8, 25

- Forderung Einzeldenkmal Georg-Kurtze-Stral3e 1
- Forderung Kleinteilige Malinahmen GrofR3e Stral3e 60, 17, 19,21
Ausgewiesen im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Mischbauflache.
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Zone

Sanierungsziele fur die Wertzonen

Nutzungsmischung:
- Sicherung und Rettung der in kritischem Zustand befindlichen Wohnungen/Wohnhéser
- Beseitigung der z.T. unzumutbaren Wohnbedingungen

- Herstellung von altstadtgerechten 6ffentlichen Spielmdglichkeiten autiem Marktplatz, Kirchplatz, z.
B. Brunnen Findlinge

- Starkung des Marktplatzes als Stadtmittelpunkt: Stadtfeste/Veranstaltungen/Kleinkunst/M&tstande
- Neue Attraktionen: Aussichtsturm Kirchturm
Stadtbild:

- Gestaltung des Kirchplatzes als Freiraum mit Aufenthaltsqualitat und direkter Abindung an den
Marktplatz, gegebenenfalls Spielflache integrieren

Offentlicher Raum:

- Sanierung Marktplatz, Predigerstral3e, Georg-Kurtze-Stralie

Gebéaudesanierung (ab 2003):

- Hullenforderung fur Markt 7-9, PredigerstralRe 2-4, 7, Georg-Kurtze-Stral3e 40, 4554, 47, 50 ,36
- Ordnungsmafinahme Markt 6

- Forderung Kleinteiliger MaRnahmen Georg-Kurtze-Stral3e 44, 49.

Nutzungsmischung:

- Sicherung und Rettung der in kritischem Zustand befindlichen Wohnungen/Wohhauser
- Beseitigung der z.T. unzumutbaren Wohnbedingungen

Stadtbild:

- Erhalt des Wohn- und Gartencharakters der Seeseite

- Keine Verbauung des Blicks vom See auf Wahrzeichen wie Stadtmauer, Tlrme etc.
Offentlicher Raum:

- Sanierung Georg-Kurtze-Stral3e

Gebé&udesanierung (ab 2003):

- OrdnungsmaRnahme Kauf Uferwanderweg

- Hullenférderung Klosterstral3e 10-12, Fischerkietz 3, 4, Georg-Kurtze-Stralle 13-4, 27, 28, 29
- Forderung Kleinteiliger MaBnahmen Georg-Kurtze-StralRe 17, 2@3

Ausgewiesen ist diese Zone als Wohngebiet.

Offentlicher Raum:

- Sanierung Klosterstral3e

Gebaudesanierung (ab 2003)

- Hullenférderung Markt 11, 13, Klosterstral3e 3, 4A, 5, 7, 8, 21
Ausgewiesen ist diese Zone als Wohngebiet.
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Zone

Sanierungsziele fur die Wertzonen

Nutzungsmischung:

- GrolRe Straflle: Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, Gastronomie, Datleistungen durchgehend
in den Erdgeschossen unter Einbeziehung der Hofe

Verkehr:
- schrittweise Einfiihrung einer FuRgangerzone in der GroRen Stral3e
- Schaffung attraktiver Zugange zur Altstadt

- Verlangerung der StraRenbahn in die Altstadt bzw. Verbesserung der Anbindung im O®/
(Anmerkung: Ziel wurde im Jahr 2000 aufgegeben, Einrichtung einer Buslinie kgesehen)

Offentlicher Raum:
- Sanierung Klosterstralie
Gebéaudesanierung (ab 2003):

- Hullenférderung Markt 14, 15, 18, Grol3e Stral3e 54, Klosterstral3e 54, GroRed®e 31, 33, 34, 41, 45,
46, 47, 48, 52

- OrdnungsmafRnahme Grol3e Stral3e 49
- Forderung Kleinteiliger MaBnahmen GroRRe StralRe 53, 30, 35
Ausgewiesen ist diese Zone als Mischgebiet.

Offentlicher Raum:

- Sanierung Buchhorst Nord und Buchhorst Stid
Gebaudesanierung (ab 2003):

- Hullenférderung Buchhorst 19, 20

- Forderung kleinteiliger MaRnahmen JungfernstralRe 29/30
Ausgewiesen ist diese Zone als Wohngebiet.

Gemeinbedarfs- und Wohnfolgeeinrichtungen:

- Herstellung von stadtgerechten 6ffentlichen Spielmdglichkeiten Auf da Lindenplatz, z.B. Brunnen,
Findlinge u.a.

- A*UeQHU :RFKHQPDUNW  DXI GHP /LQGHQSODW]
Offentlicher Raum:

- Sanierung Miincheberger Straf3e (Ost)

Gebéaudesanierung (ab 2003)

- Hullenférderung Lindenplatz 12, 18, 20, Mincheberger StralRe 3, 5, 812Schulstrale 1, WallstralRe 9
Lindenplatz 2, 6

- Forderung Kleinteiliger MaRnahmen Lindenplatz 1, 8, 14, 19
Ausgewiesen ist diese Zone als Mischgebiet.

Nutzungsmischung:

- OHEHQGLJH OLVFKXQJ JHZHUEOLFKHU 1XW]XQ JHHO RALUDNWHIX Y
berger Tor und vor dem Wriezener Tor

- (UKDOW YRQ $WWUDNWLRQHOQ BieRysrehKindWWH A=XU )IKUH  PL
Offentlicher Raum:
- Parkplatz Wriezener Tor

Ausgewiesen ist diese Zone als Mischgebiet.
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5.5

Aktualisierte Zonierung zum 01.01.2010

Mit dem Gutachten zur "5. Fortschreibung der besonderen Bodenrichtwert mithangswertqualitat und 2. Fortschrei-
bung der besonderen Bodenrichtwert mit Endwertqualitat" zum Stichtag 01.01.2018es Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte im Landkreis Markisch-Oderland erfolgte eine Aktualisieng der Wertzonen. In der folgenden
Tabelle sind die Anderungen gegeniiber der urspriinglichen Zonierung zusammengesst:

Zone | Entstehung Lage
A unverandert - unmittelbare Zentrumslage
- Strallen: beide Seiten der Grof3en Stral3e beginnend von der Griinstralle
zum Marktplatz bzw. Jungfernstral3e
F unverandert - nordéstlicher Bereich des Sanierungsgebietes
- Grundsticke von der Jungfernstraf3e bis an die Stral3e An der Stadtmaue
- StralRen: Buchhorst/Jungfernstral3e/An der Stadtmauer
H unverandert - sldliche Grenze des Sanierungsgebietes
- Zone beinhalten das Areal der Sparkasse MOL sowie die Neubebauung
AIDQGVEHUJHU 7RU’
- Stral3en: Grol3e Stral3e/Karl-Liebknecht-Stra3e/Wallstral3e/Munchejee
Stral3e
I Teil der Zone G - dieses Quartier beinhaltet Grundstiicke zwischen Schulstraf3e und Linden
platz
- StralRen: Lindenplatz/SchulstraRe/Miincheberger Stral3e
K Teil der Zone G - slUdsudostliche Begrenzung des Sanierungsgebietes
- dieses Quartier beinhaltet alle Grundstiicke zwischen Lindenplatz und An
der Stadtmauer
L Zone B und Teil der | - alle Grundstiicke der seeabgewandten Seite des Straussees an der Gero
Zone D Kurtze-Stral3e/teilweise Grundstiicke der PredigerstralRe, der KlostaRst
gegeniiber dem Amtsgericht und Am Markt
- StralRen: Georg-Kurtze-Strafl3e/Predigerstralie/Am Markt/Klosters&ald
M Kreisverwaltung und | - Grundsticke der Kreisverwaltung und des Amtsgerichts sowie Teile der K|
Amtsgericht sowie Teile terstraf3e in Richtung Grof3e Straf3e und Teile des Fischerkietzes
der Zonen D und C
N Zone E und Teil der | - ndrdlicher Bereich der Grol3en StralRe
Zone D - Grundstiicke von der JungfernstraRe bis an die Strale An der Stadtmaue
beidseitig der Grol3en StralRe sowie Klosterstral3e einschliellich Nr. 19
- StralRen: Grol3e StraRe/Jungfernstralie/Am Markt/An der Stadtmauer/Klos
terstralle
@] Rest der Zone C - Grundsticke liegen auf der dem Straussee zugewandten Seite und ein T¢

der Grundstiucke Am Fischerkietz
Zone endet am Areal des Amtsgerichts und vor dem Spielplatz Am Fische
kietz

Stral3en: Georg-Kurtze-Stralie
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Abb. 3: Darstellung der Wertzonen des Sanierungsgebiets "Stadtkern”, Quelle: Anlage zumGutachten des Gutachterausschusses zum Stichtag
01.01.2010
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i Wertermittlung

1 Methodik der Wertermittlung

Allgemeines:

Methodik fiir das Sanierungs-
gebiet "Stadtkern™:

2 Ableitung der zonalen Bodenwerte zum 01.01.20

Vorbemerkung:

Vorgehen:

Nachfolgend werden die zonalen stéadtebaulichen Bodenwerte zur Anfangs- und
Endwertqualitat fir das Sanierungsgebiet "Stadtkern" zum Stichtag 01.01.2023
ermittelt. Auftragsgemaf werden der Ermittlung die zum Stichtag 01.01.2020 ak-
tualisierten zonalen Bodenwerte aus dem Gutachten vom 23.07.2020 zugrunde
gelegt.

Fur die Wertableitung erfolgt somit keine Veranderung der Zonenabgrenzungen
und der jeweiligen zonentypischen Art und des MalR3es der baulichen Nutzung. Da
sich gemanR Auskunft der Auftraggeberin seit dem 01.01.2®0 auch keine wesent-
lichen Anderungen der Sanierungsziele ergeben haben, werden die Ableitungen
des Gutachterausschusses zur prozentualen sanierungsbedingten Bodenwerter-
hohung fir die einzelnen Zonen Gbernommen.

Im vorliegenden Fall wird zuné&chst die im Gutachten vom 23.07.2020 vorgenom:
mene Ableitung der zonalen Bodenwerte zum 01.01.2Q0 in knapper Form be-
schrieben.

AnschlieRend erfolgt eine Auswertung von Bodenrichtwerten aus der Stadt
Strausberg und weiteren ausgewéhlten Lagen im Land Brandenburg, die seit der
letzten Gutachtenerstellung veroffentlicht wurden. Dartber hinaus werden wei-
tere statistische Daten in die Ableitung der konjunkturellen Preisentwicklung ein-
bezogen.

Nachfolgend werden die Ergebnisse einer Abfrage an die Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte dargestellt.

Abschliel3end erfolgt eine konjunkturelle Anpassung der bestehenden zonalen
Bodenwerte mit Stichtag 01.01.2Q0 fur die Anfangs- und Endwertqualitat zum
Wertermittlungsstichtag 01.01.2023.

20

Im Folgenden werden zunéachst die zonalen Anfangs- und Endwerte, die im Rah-
men des Gutachtens vom 23.07.2020 zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2020
aktualisiert wurden, dargestellt. In dem Gutachten vom 23.07.2020 wurden die
Anfangs- und Endwerte zum Stichtag 01.01.2010 auf den Stichtag 01.01.2020
fortgeschrieben. Da sich die Sanierungsziele seit dem 01.01.2010 nicht verandert
hatten, wurden die sanierungsbedingten prozentualen Bodenwerterhéhungen
aus dem Gutachten zum Stichtag 01.01.2010 Gbernommen.

Auf Grundlage von Bodenrichtwerten, die innerhalb des Strausberger Stadtgebie-
tes, aber auRerhalb des Sanierungsgebiets liegen, wurde die konjunkturelle Ent-
wicklung der Bodenpreise vom 01.01.2010 bis zum 01.01.2020 abgeleitet. Dane-
ben wurden nach einem Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung fur den
Zeitraum 01.01.2017 bis 31.12.2022 insgesamt 12 Vergleichskaufpreise erhalten.
Auf Basis dieser Kauffélle konnten jedoch keine gesicherten Riickschliisse auf das
Preisniveau und die konjunkturelle Preisentwicklung fir das Sanierungsgebiet ge-
zogen werden. Zur Plausibilisierung der zuvor anhand der Bodenrichtwerte ermit-
telten konjunkturellen Bodenpreisentwicklung wurden noch Bodenrichtwerte aus
weiteren Brandenburger Kommunen sowie verflugbare sanierungsbeeinflusste
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und -unbeeinflusste Bodenrichtwerte aus anderen Sanierungsgebieten in Bran-
denburg herangezogen.

Die Anfangswerte wurden nach Wurdigung der zuvor genannten Daten mit einem
Zuschlag von 150 % konjunkturell angepasst. Auf Basis dieser Anfangswerte wur-
den durch Multiplikation mit den aus dem Zielbaumverfahren stammenden pro-
zentualen Bodenwerterhéhungen die Endwerte abgeleitet. Im Folgenden sind die
zum Stichtag 01.01.2020 berechneten Anfangs- und Endwerte tabellarisch darge-

stellt:

Zone Bodenwert konjunkturelle Bodenwert "AW" Faktor aus Bodenwert
"AW" zum Anpassung zum 01.01.2020 Zielbaumer- "EW" zum
01.01.2010 gebnis 01.01.2020

A % P X 2,5 % Pl UG Y x 1,0665 UG Ya
F ¥ P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0710 UG Ya
H % P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0525 UG Yo
I ¥ P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0565 rd. 280 % P
K ¥ P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0565 UG Ya
L ¥ P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0625 UG Ya
M ¥ P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0573 UG Yo
N ¥ P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0620 UG Yo
0] % P X 2,5 % Pl UG Yo x 1,0625 UG Ya
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3 Konjunkturelle Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag 01. 01.2023

3.1 Vorbemerkungen

Die stadtebaulichen Bodenwerte (Anfangs- und Endwert) i.S.d. § 154 Abs. 2 BauGB als Grundlage zur Erhebung
der sanierungsrechtlichen Ausgleichsbetrédge sind stets bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag - i. d. R.
der Tag der Aufhebung des Sanierungsgebiets - zu beziehen. Anfangs- und Endwert unterscheiden sich derent-
sprechend nur hinsichtlich der der Wertableitung zugrunde gelegten Grundstiicksqualitat.

Daraus folgt, dass konjunkturelle Preisverdnderungen auf dem Grundstiicksmarkt - die nicht auf sanierungsbe-
dingten Veranderungen beruhen - beim Anfangs- und Endwert in gleicher H6he zu beriicksichtigen sind.

Zum in diesem Gutachten zugrunde zu legenden Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 handelt es sich beim An-
fangswert somit um einen fiktiven Bodenwert zu den allgemeinen Preisverhaltnissen zum Werternittiungsstichtag,
bezogen auf eine Grundstiicksqualitat, wie sie im Sanierungsgebiet vor Beginn der vorbereitenden Urnersuchun-
gen vorlag.

Der Endwert prognostiziert den Bodenwert, wie er sich zum Wertermittlungsstichtag fir eine Grundstiicksqualitéat
im Sanierungsgebiet ergeben wirde, bei der die Ziele und Zwecke der Sanierungsmaf3nahmeiberwiegend um-
gesetzt worden sind.

Im vorliegenden Gutachten sind zonale stadtebauliche Bodenwerte zur Anfangs- und Endwertqualtat zum Wer-
termittlungsstichtag 01.01.2023 auf Grundlage der vorliegenden zonalen Bodenwerte zum Stichtag 01.01.2@Q0
abzuleiten. Definitionsgemal handelt es dabei nicht um Anfangs- und Endwerte, da diese nicht zonal, sondern
grundsticksbezogen zu ermitteln sind. Des Weiteren handelt es sich nicht um besondere Bodenrichtwerte, da
diese nur vom jeweiligen Gutachterausschuss beraten werden konnen.

3.2 Auswertung von Bodenrichtwerten in Strausberg

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher Lagewéiir den Grund und Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundsticksflache. Er wird flr bestimmte Gebiete ermittelt, sowtein Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen. Der Bodenrichtwert ist also auf typische Vedilinisse in der jeweiligen Bodenricht-
wertzone abgestellt und berlcksichtigt nicht die besonderen Eigenschaften einzelneru@dstlicke.

Fur die Ableitung der konjunkturellen Bodenwertentwicklung zwischen dem 01.01.2020 und 01.01.2023 wurden
in einem ersten Schritt 2analog zum Gutachten vom 23.07.2020 2 die folgenden Bodenrichtwertzonen herange-
zogen:

Bodenrichtwertzone Zonennummer Angaben zum Entwicklungszustand sowie Art
und Mal3 der Bezugsnutzung

direkt an Sanierungsgebiet "Stadtkern" angrenzend

Strausberg-BadstralRe 2081 BWII
Strausberg-FontanestralRe 2085 BWII
Strausberg-Noérdliche Wohnlage 2086 BWIV
Strausberg-allg. Wohnlage 0035 BWII

im weiteren Strausberger Stadtgebiet und angrenzend

Strausberg-Jenseits des Sees 2082 BWII
Strausberg-Schillerhéhe 0020 BWII
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Bodenrichtwertzone Zonennummer Angaben zum Entwicklungszustand sowie Art
und MaR der Bezugsnutzung
Strausberg-Gartenstadt 0019 BWII
Strausberg-WP Wilkendorfer Weg 2040 BWRII
Strausberg-Hufenweg 0022 BWII
Strausberg-WP Mittelfeldring 2090 BWRII
Strausberg-Mittelallee-Kirschallee 0021 BWII
Strausberg-WP Am Waldchen 2091 BWRII
Strausberg-Fasanenpark 2051 BWII
Strausberg-Plattenbau Hegermiihle 2083 BWYV
Strausberg-Vorstadt 0034 BWII
Eggersdorf/BIn.-Nord 0015 BWII
Eggersdorf/BIn.-L 303 0031 BWII
Eggersdorf/BIn.-Ortslage 3017 BMII
Strausberg-Plattenbau Vorstadt 2096 BWYV
Gewerbegebiete in Strausberg

Strausberg-Gewerbe stdl. OBI 6025 BG
Strausberg-Gewerbe Lehmkuhlenring 6005 BG

Die Entwicklung der Bodenrichtwerte zwischen den ihnen zugrundeliegenden Stichtagen 31.2.2019 und
01.01.2@3 ist den folgenden Tabellen auszugsweise zu entnehmen, die vollstandige Auflistung ist in der Anlage

zum Gutachten enthalten.

Bodenrichtwertzone BRW31.12.2019 >% P{ BRWO01.01.2023[¥2 P+ Veranderung
Gesamtzeit-
raum
direkt an Sanierungsgebiet "Stadtkern" angrenzend
Strausberg-Badstralle 230 420 + 83 %
Strausberg-Fontanestralie 230 420 + 83 %
Strausberg-Nérdliche Wohnlage 140 280 +100 %
Strausberg-allg. Wohnlage 210 330 +57%
Arithmetisches Mittel: + 81 %
im weiteren Strausberger Stadtgebiet und angrenzend
Strausberg-Jenseits des Sees 140 280 +100 %
Strausberg-Schillerhéhe 140 280 +100 %
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Bodenrichtwertzone BRW31.12.2019 >% P{ BRWO01.01.2023 [%2 P - Veranderung
Gesamtzeit-
raum
Strausberg-Gartenstadt 140 280 + 100 %
Strausberg-WP Wilkendorfer Weg 140 280 + 100 %
Strausberg-Hufenweg 200 370 + 85%
Strausberg-WP Mittelfeldring 200 370 + 85 %
Strausberg-Mittelallee-Kirschallee 160 300 + 88 %
Strausberg-WP Am Wéldchen 140 280 + 100 %
Strausberg-Fasanenpark 120 210 +75%
Strausberg-Plattenbau Hegermiihle 120 180 +50 %
Strausberg-Vorstadt 210 380 + 81%
Eggersdorf/BIn.-Nord 220 380 + 73 %
Eggersdorf/BIn.-L 303 150 300 + 100 %
Eggersdorf/BIn.-Ortslage 200 320 + 60 %
Strausberg-Plattenbau Vorstadt 120 180 +50 %
Arithmetisches Mittel: + 83 %
Gewerbegebiete in Strausberg

Strausberg-Gewerbe sidl. OBI 40 60 + 50 %
Strausberg-Gewerbe Lehmkuhlenring 30 60 + 100 %
Arithmetisches Mittel: + 75 %

Zusammenfassend lasst sich fur die Bodenrichtwerte in Strausberg zwischen dem 01.01

01.01.2023 eine konjunkturelle Bodenwertsteigerung fir Wohnnutzungen von

.2020 und dem
ca. 80 % ableiten.

In den (wenigen) gewerblich dominierten Bodenrichtwertzonen fiel die Steigerung unterschiedli ch hoch aus und
bezieht sich darliber hinaus auf ein geringes Bodenwertniveau.

Zur Plausibilisierung wird im folgenden Abschnitt auf weitere ausgewahlte Bodenrichtwerte aus dem Land Bran-
denburg und statistische Angaben zurtickgegriffen.

Ingenieursozietat Rek & Wieck

Dipl.-Ing. Christian Wieck MRICS
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Beratender Ingenieur
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3.3

Plausibilisierung der konjunkturellen Preisentwicklung bis

01.01.2023

Zur Plausibilisierung der Auswertung von Bodenrichtwerten aus Strausberg wird zunachst auf weitere ausgewahlte
Bodenrichtwerte im Landkreis Markisch-Oderland und anderen an Berlin angrenzenden Landkrésen zurlickge-

griffen:

Bodenrichtwertzone

Zonennummer

Angaben zum Entwicklungszustand sowie Art
und MaR der Bezugsnutzung

Landkreis Méarkisch-Oderland

Mincheberg-allg. Ortslage 4012 B M Il
Altlandsberg-Amtsfreiheit 0027 BWII
Altlandsberg-Stadt ohne San.Geb. 4000 B M Il
Buckow-Ortslage *) 0017 B M Il (seit 01.01.2022); zuvor B W I
Rudersdorf-Bergmannsgliick 3053 BMII
Bad Freienwalde-allg. Mischgebiet 0058 B M
Bad Freienwalde-westliche Randlage 0073 BW I
Seelow-allg. Ortslage 4014 BMII
Landkreis Dahme-Spreewald
Kdnigs Wusterhausen-Stadtmitte 0185 B M 600
Landkreis Teltow-Flaming
Zossen-Stubenrauchstrafie 3236 B M {700
Landkreis Barnim
Bernau-Breitscheidstral3e 4001 BMIV
Bernau-Karl-Marx-Allee 0050 BWIV
Landkreis Oberhavel
Oranienburg-Altstadt 4002 B Migll
Oranienburg-Stadtmitte *) 4001 B W IV (seit 01.01.2023); zuvor B Ml g I¥)
Oranienburg-Neustadt Sud *) 0003 B WA o II-Ill 750 (seit 01.01.2022);
zuvor B WA o II-l1
Hennigsdorf-Randlage *) 0027 B WA o Il f750 (seit 01.01.2022);
zuvor BWA o ll
Hennigsdorf-Zentrum 4003 B Mi g llI-IV

*)

Bei den markierten Bodenrichtwertzonen wurden seit dem 01.01.2020 leidite Anpassungen hinsichtlich der Nutzungsart

und tlw. eine Erganzung einer Bezugsflache vorgenommen. Trotz der genannten Apassungen kénnen die Bodenricht-
werte zu den Stichtagen 31.12.2A9 und 01.01.2023 nach sachverstandiger Einschatzung zur Ableitung der konjunturel-

len Entwicklung herangezogen werden.

Ingenieursozietat Rek & Wieck
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Beratender Ingenieur
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Die Entwicklung der Bodenrichtwerte im Zeitraum 31.12.2019 bis 01.01.2023 ist den folgendenTabellen auszugs-

weise zu entnehmen, die vollstandige Auflistung ist in der Anlage zum Gutachten enthalten.

Bodenrichtwertzone BRW31.12.2019 >% P| BRWO01.01.2023 >% P| Veranderung
Gesamtzeit-
raum

Mincheberg-allg. Ortslage **) 45 85 + 89 %
Altlandsberg-Amtsfreiheit 120 200 + 67 %
Altlandsberg-Stadt ohne San.Geb. 140 220 + 57 %
Buckow-Ortslage 80 130 + 63 %
Ridersdorf-Bergmannsgliick 140 250 + 79 %
Bad Freienwalde-allg. Mischgebiet**) 40 60 + 50 %
Bad Freienwalde-westliche Randlage*) 40 60 + 50 %
Seelow-allg. Ortslage**) 30 55 + 83 %
Konigs Wusterhausen-Stadtmitte **) 320 380 +19%
Zossen-Stubenrauchstral3e**) 110 280 + 155 %
Bernau-Breitscheidstral3e 290 450 + 55%
Bernau-Karl-Marx-Allee 260 440 + 69 %
Oranienburg-Altstadt 175 340 + 94 %
Oranienburg-Stadtmitte 190 360 + 89 %
Oranienburg-Neustadt Sid 160 370 +131%
Hennigsdorf-Randlage 310 440 +42 %
Hennigsdorf-Zentrum 310 620 + 100 %
Arithmetisches Mittel: + 78 %

Arithmetisches Mittel (nach Ausschluss von Ausreil3ern und weiteren BRW)*) + 75 %

**)  Bodenrichtwertzonen mit einem Bodenrichtwert unter 100 ¥2 P — ]B&1F01.2023 werden nach Auswertung der Ergebnisse
als nicht vergleichsgeeignet eingeschétzt und von der arithmetischen Mittelbildu ng ausgeschlossen (ZonenMincheberg-
allg. Ortslage, Bad Freienwalde-allg. Mischgebiet, Bad Freienwalde-westliche Randlage und Seelow-gj. Ortslage). Des
Weiteren werden die Zonen Konigs Wusterhausen-Stadtmitte und Oranienburg-Neustadt Sud nicht beriicksichtigt, da

die konjunkturellen Bodenwertveranderung en erheblich von denen der anderen Zonen abweichen.

Aus weiteren ausgewdahlten Bodenrichtwertzonen aus dem Landkreis Markisch-Oderland so

wie aus Ge-

meinden im Berliner Umland, die wie die Stadt Strausberg mit der S-Bahn an Berlin angebunden sind, lasst
sich fur den Zeitraum 01.01.2020 bis zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 eine konjunkturelle Boden-
wertsteigerung von ca. 75 % ableiten. Dieser Wert plausibilisiert die im vorherigen Kapitel ermittelte Bo-

denwertsteigerung in Hohe von 80 %.

Ingenieursozietat Rek & Wieck Franklinstrae 2829 #
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3.4 Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Am 10.03.2023 wurde eine Anfrage an die bei der Geschaftsstelle des GutachterausschussedrfGrundstiickswerte
im Landkreis Markisch-Oderland gefiihrte Kaufpreissammlung formuliert. Dabei wurden die folgenden Selekti-
onskriterien vorgegeben:

Grundstulicksart: unbebaute Grundstiicke
Art der Nutzung: Wohnnutzung, Mischnutzung
Entwicklungszustand: baureifes Land

ErschlieRungsbeitragszustand: frei nach BauGB, frei nach BauGB und KAG
Lage: Sanierungsgebiet "Stadtkern" und direkt angrenzende Bodenrichtwertzonen
Auswertezeitraum: 01.01.2020 bis 31.12.2022

Mit diesen Kriterien konnten gemaR der Auskunft vom 14.03.2023 10 Kauffélle nachgewisen werden, deren we-
sentliche Eigenschaften in der folgenden Tabelle zusammengestellt sind:

Nr. Datum Lage Grole gerundeter Kauf- | Bodenrichtwert
[m?] SUHLV >% >% P-@
1 01/2020 Muhlenweg 687 175 140
2 02/2020 Klosterdorfer Chaussee 927 196 140
3 02/2020 HegermuihlenstralRe 729 228 210
4 07/2020 Am lgelpfuhl 821 194 210
5 02/2021 Friedrich-Ebert-Stral3e 705 290 270
6 07/2021 Am lgelpfuhl 913 261 270
7 03/2022 Friedrich-Ebert-Stral3e 700 279 300
8 04/2022 Zum Erlenbruch 357 343 300
9 04/2022 Zum Erlenbruch 347 353 300
10 09/2022 TolstoistralRe 784 311 300

Insgesamt wurden in dem genannten Zeitraum 10 Vergleichskauffélle nachgewiesen. Die genaue Lagevurde nur
bei vier Vergleichsobjekten angegeben. In der oberen Auflistung werden die Kaufféalle einheitlich anonym darge-

VWHOOW 'LH .DXIIIOOH HUIROJWHQ ]X 3Wegevi deD gatiRgen Anzahl &ah-Kaaffallen
in unterschiedlichen Lagen lassen sich auf Grundlage dieser Daten keine gesicherten Rickbtiisse hinsichtlich der
Lagewertigkeit und der konjunkturellen Entwicklung ziehen. Die Kaufpreise kénnen jedoch als Indiz im Hinblick
auf die Plausibilisierung der zuvor abgeleiteten konjunkturellen Entwicklung auf Grundlage der Bodenrichtwerte

dienen. Die Kaufpreise weisen in Bezug auf das Verhdltnis zu den jeweiligen Bodenrichtwerten iee Spanne von
92 bis 140 % auf. Im Mittel liegen die Kaufpreise etwa 10 % Uber dem Bodenrichtwert,in dessen Bereich das
Vergleichsobjekt liegt, was neben individuellen grundstiicksspezifischen Besonderheiten auch aufdie konjunktu-

relle Entwicklung zwischen dem Kaufzeitpunkt und dem Stichtag des jeweiligen Bodenrichtwertes airiickgefihrt

werden kann. Das Preisniveau der Kaufpreise ist somit etwas hdher als das der Bodenrichtwerte? gleichzeitig

bestatigen die Kaufpreise jedoch das zwischen dem 01.01.2020 und dem 31.12.2Q2 gestiegene Preisgefuge un-
bebauter Grundstiicke in Strausberg.

Zusammenfassend lassen sich auf alleiniger Grundlage der nur in geringer Anzahl vorli egenden Kaufpreise
keine gesicherten Rickschlisse bezilglich des Preisniveaus und d er konjunkturellen Preisentwicklung fiir
das Sanierungsgebiet "Stadtkern" ziehen. Im Verhaltnis zu den Bodenrichtwerten bestatigt die

Ingenieursozietat Rek & Wieck Franklinstrae 2829 # 7 Berlin I
Dipl.-Ing. Christian Wieck MRICS Fon: +49 (0)30460079- 1+ )DP9
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Entwicklung des Kaufpreisniveaus jedoch den Anstieg des Bodenrichtwertniveaus und kann so mit als Indiz
zur Plausibilisierung der in Kapitel 3.3 abgeleiteten konjunkturellen Bodenwertentwi cklung in H6he von

80 % herangezogen werden.

3.5 Ubertragung der Ergebnisse auf das Sanierungsgebiet "Stadtkern"

Wie bereits beschrieben, wurde die konjunkturelle Preisentwicklung von ca. 80 % fiir die Stadt Strausbeg im Zeit-
raum 01.01.2@Q0 bis 01.01.2023 aus indirekten Vergleichswerten abgeleitet, die nicht aus den Geltungsbereichen
von Sanierungs- oder Entwicklungsmaf3nahmen stammen.

Damit ist jedoch noch nicht nachgewiesen, dass die konjunkturelle Entwicklung imaSierungsgebiet "Stadtkern"
identisch zur konjunkturellen Entwicklung im gesamten Strausberger Stadtgebiet und anden Brandenburger Ge-
meinden verlaufen ist. Aus den Regelungen des besonderen Stadtebachts (88 136 ff. BauGB) folgt lediglich, dass
Anfangs- und Endwerte auf denselben Wertermittlungsstichtag zu beziehen gindie Differenz (sanierungsbedingte
Bodenwerterhthung) somit keine konjunkturellen Preiseinflisse enthalt

Damit ist jedoch nicht gesagt, dass die konjunkturelle Entwicklung zwangslaigf der der Umgebung eines Sanie-
rungsgebietes entsprechen muss, auch wenn hier regelmafig keine relevanten Untersc@ezu erkennen sind.

Fur die vorliegende konjunkturelle Wertanpassung wurden Bodenrid¢iverte aus Brandenburger Sanierungsgebieten
ausgewertet, fur die die Bodenrichtwerte Gber den gesamten hier zu betrachtenden Zeitrauemtweder bezogen auf
den sanierungsunbeeinflussten Zustand (SU) oder bezogen auf den sanierungsbeeisdten Zustand (SB) vorliegen.

Zu diesem Zweck konnten besondere Bodenrichtwerte aus Sanierungsgebieten inVelten, Libben, Ridersdorf,
Luckenwalde und Werneuchen herangezogen werden.

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert in Velten stieg zwischen dem 31.12.2029 unddem 01.01.2023 um
ca. 32 %. In Werneuchen lag der Anstieg bei rd. 73 % und in Ridersdorf bei etwa 64%6. Die Bodenrichtwerte in
den an das Sanierungsgebiet angrenzenden Bodenrichtwertzonen sind im selben Zeitraum jeweilsn einer &hnli-
chen Grél3enordnung angestiegen.

Furfunf Bodenrichtwertzonen im Sanierungsgebiet in Libben lief3 sich eine durchschnittlichekonjunkturelle Preis-
entwicklung fuir den sanierungsbeeinflussten Zustand zwischen dem 31.12.2019 und dem 01.022023 in H6he von
rd. 79 % feststellen. Die Bodenrichtwerte in den an das Sanierungsgebiet angrenzenden Bodenrichtwertzoen sind
im selben Zeitraum in einer ahnlichen GréRenordnung angestiegen.

In Luckenwaldeist der Bodenrichtwert fiir zwei Zonen innerhalb des Sanierungsgebiets um durchschnittlich 95 %
angestiegen. In den angrenzenden Bodenrichtwertzonen sind &hnliche Zuwachse identifizierbar.

In den genannten Kommunen weisen die konjunkturellen Anstiege der Bodenrichtwerte grund satzlich eine ahnli-
che GréRenordnung wie der in Kapitel 3.3 flr Strausberg ermittelte Wertzuwachs von rd. 80 %auf 2mit Ausnahme
der Stadt Velten. Grundsatzlich konnte fir alle untersuchten Kommunen eine dhnliche Bodenrichtwatentwicklung
in den jeweiligen auBerhalb der Sanierungsgebiete liegenden Richtwertzonen identifiziert werden.

Auf Grundlage der gewonnen Erkenntnisse bezuglich der Bodenwertentwicklung innerhalb u nd aul3erhalb
der Sanierungsgebiete anderer Kommunen in Brandenburg wird die in Kapitel 3.3 berec hnete konjunktu-
relle Wertanpassung in Héhe von 80 % zum Stichtag 01.01.2023 angehalten.

3.6 Ableitung der zonalen stadtebaulichen Bodenwerte zum 0 1.01.2023

Zur Ableitung der zonalen stéadtebaulichen Bodenwerte zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2023 fur die Anfangs-
wertqualitat (Qualitatsstichtag: 17.04.1991) und fiir die Endwertqualitéat (Qualitatsstichtag: Ende derMaflinahme
(Ende 2025)) wird auftragsgemanR auf die zonalen Bodenwerte des Gutachterausschusses fur Grundstiéswerte
zum Wertermittlungsstichtag 01.01.2020 aus der Aktualisierung vom 23.07.2020 zuruckgeriffen.
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Zur Wirdigung der konjunkturellen Preisentwicklung vom 01.01.2020 bis zum 01.01.2023 wird fiir das Sanierungs-
gebiet "Stadtkern" in der Stadt Strausberg eine Preissteigerung von rd. 80% beriicksichtigt. Eine zonale Differen-
zierung der Anpassung lasst sich mit den zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden Informationen und Unterla-
gen nicht mit hinreichender Sicherheit begriinden.

Fur die Wertableitung wird in folgenden Schritten vorgegangen, die sich an das Vorgehen des Gutachterausschus-
ses zum Stichtag 01.01.2010 und die 2020 erfolgte Aktualisierung zum Stichtag 01.01.20@Q anlehnen:

X Konjunkturelle Anpassung der zonalen Werte mit Anfangswertqualitat ("AW") - Anpassung: + 80 %
X Rundung der zonalen Bodenwerte ("AW LQ Y% P- 6FKULWWHQ

X  Ableitung der zonalen Bodenwerte mit Endwertqualitat ("EW") durch Multiplikation mit dem jeweiligen Z iel-
baumergebnis (siehe Gutachten des Gutachterausschusses zum 01.07.2003)

X Rundung der zonalen Bodenwerte ("EW LQ % P—- 6FKULWWHQ
X  Ausweisung der zonalen Bodenwertdifferenz

Die zonalen stadtebaulichen Bodenwerte ergeben sich somit zum01.01.2023 wie folgt:

Zone Bodenwert konjunkturelle Bodenwert "AW" Faktor aus Bodenwert
"AW" zum Anpassung zum 01.01.2023 Zielbaumer- "EW" zum
01.01.2020 gebnis 01.01.2020

A % P x 1,8 % Pl UG Y x 1,0665 UG Ya
F ¥ P x 1,8 Y Pl UG Yo x1,0710 UG Yo
H % P x 1,8 % Pl UG Y x 1,0525 UG Yo
I ¥ P x 1,8 Y Pl UG Yo x 1,0565 UG Ya
K % P x1,8 % Pl UG Y x 1,0565 UG Y
L ¥ P x1,8 Y Pl UG Y x 1,0625 UG Y
M % P x1,8 % Pl UG Y x 1,0573 UG Y
N ¥ P x1,8 Y Pl UG Y x 1,0620 UG Y
0] % P x1,8 % Pl UG Y x 1,0625 UG Y

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mail@rw-bewertung.de
Beratender Ingenieur www.rw-bewertung.de R &W
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4 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

AuftragsgemaB waren die zonalen stadtebaulichen Bodenwerte fir das Sanierungsgebiet "Stadtkern" in Straus-
berg, die zuletzt zum 01.01.2020 aktualisiert wurden, konjunkturell an die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 01.01.2023 anzupassen.

Die konjunkturelle Preisentwicklung wurde mit Hilfe von Bodenrichtwerten aus der Stadt Strausberg, dem Land-
kreis Mérkisch-Oderland und weiteren ausgewahlten Gemeinden im Berliner Umland sowie aus ergdnzenden Da-
ten des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Méarkisch-Oderland abgeleitet. Zudem wurden

Vergleichskauffalle aus der Stadt Strausberg zur Plausibilisierung zuvor ermittelter Werte herangezogen.

Die Bewertungsergebnisse sind in der folgenden Tabelle zusammengefasst:

Zone Bodenwert Bodenwert Bodenwertdif- | Bodenwert Bodenwert Bodenwert-
"AW" zum "EW" zum ferenz zum "AW" zum “"EW" zum differenz
01.01.2020 01.01.2020 01.01.2020 01.01.2023 01.01.2023 zum

01.01.2023
A 275 €/m? 293 €/m? 18 €/m? 495 €/m? 528 €/m? 33 €/m?
F 140 €/m? 150 €/m? 10 €/m? 250 €/m? 268 €/m? 18 €/m?
H 315 €¢/m? 332 €/m? 17 €/m? 565 €/m? 595 €/m? 30 €/m?
I 265 €/m? 280 €/m? 15 €/m? 475 €/m? 502 €/m? 27 €/m?
K 225 €/m? 238 €/m? 13 €/m? 405 €/m? 428 €/m? 23 €¢/m?
L 190 €/m? 202 €/m? 12 €/m? 340 €/m? 361 €/m? 21 €/m?
M 200 €/m? 211 €/m? 11 €/m? 360 €/m? 381 €/m? 21 €/m?
N 165 €/m? 175 €/m? 10 €/m? 295 €/m? 313 €/m? 18 €/m?
(o) 265 €/m? 282 €/m? 17 €/m? 475 €/m? 505 €/m? 30 €/m?

Auf die Vorbemerkungen und getroffenen Annahmen wird abschlieBend noch einmal hingewiesen.

Berlin, 13.11.2023

3 } W,
Dipl.-Ing. Christian Wieck MRICS /
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur . '
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1 Grundsitze

1.1 Die Sanierung wird sozialvertraglich durchgefiihrt.
Erhalt und Herstellung preiswerten Wohnraums in der
Altstadt (siehe: Grundsatze des Sozialplans im Anhang).

1.2 Leben in der Altstadt und hohen Wohnwert verwirklichen

1.3 Die Altstadt ist zu erhalten: Bausubstanz darf nur dann
beseitigt oder abgerissen werden, wenn in unabh&ngigen,
plausiblen Gutachten nachgewiesen ist, dal sie nicht
erhalten werden kann. .

1.4 Neubauten haben sich in MaRstablichkeit und Gestaltung
dem altstadtischen Stadtbild unterzuordnen.

2 Bebauungsdichte

2.1 Orientierung der Bebauungsdichte am historischen
Bestand. Um die ,Altstadt mit hohem Wohnwert" zu
realisieren, sind blockweise die Obergrenzen von GRZ
und GFZ nach § 17 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet
(WA) und im Mischgebiet (MI) einzuhalten. Im
Blockinnenbereich sind zusammenhangende Griinbe-
reiche zu schaffen (zu erhalten).

2.2 Ausbau vorhandener Haupt- und Nebengebé&ude, Liicken-
schlieBung und Verdichtung auf Grundstiicken mit
niedriger Ausnutzung

2.3Keine Erhéhung des Versiegelungsgrads auf den
Grundstiicken.

2.4 Die Flachen von Aufenthaltsraumen sind einschlieflich

das gilt auch fur Dachgeschosse und Wohngeschosse im
Souterrain.

3.4 Wohnen:
Zunahme der Wohnbevolkerung und Entwicklung der
Altstadt zu einem Wohnstandort mit hoher Qualitat.
Schaffung von familiengerechtem Wohnraum sowie von
Alten- und Behindertenwohnungen in den Wohngebieten.

ihrer Umfassungswénde ganz auf die GFZ anzurechnen; |

3 Nutzung, Nutzungsmischung

3.5 Gemeinbedarfs- und Wohnfolgeeinrichtungen:
Vorhalten einer Flache fur eine Kita bei Bedarf (Zunahme
der Wohnbevélkerung).
Herstellung von Spielmdglichkeiten auf dem Marktplatz,
am Lindenplatz und in den Blécken.
‘Publikumswirksame Einrichtungen (Bibliothek/ Verwal-
tung) in der Altstadt.
Vielféltiger Wochenmarkt auf dem Lindenplatz.
Starkung des Marktplatzes als Stadtmittelpunkt mit Markt-
standen (nur auf- und abbaubare Sténde, keine Wagen).
Erhalt von Attraktionen: Gaststatte ,Zur Fahre" / Kino.
Nicht zulédssig sind einzelne Arten von Vergnugungs-
statten: Spiel- und Automatenhallen, Nachtlokale jeglicher
Art und Betriebe mit ausschlieBlich Sexdarbietungen. Sie
sind mit dem Charakter der Altstadt als Wohnstandort mit
hoher Qualitat unvereinbar.

3.1Im WA - vorwiegend Wohnen sowie Versorgungsein-
richtungen und nicht stérendes Gewerbe - und im M| -
gleichberechtigt Wohnen und nicht wesentlich stérendes
Gewerbe - sind ausschliellich gewerblich genutzte
Bauten oder Grundstiicke unzuldssig. ]

3.2In den Obergeschossen der Gebdude sind nur
Wohnungen zuléssig. Ausnahme: In Bauten der GroRen
Stralle miissen, bezogen auf das Grundstiick insgesamt
und bezogen auf das Obergeschof des Vorderhauses,
die Halfte der Flachen dem Wohnen vorbehalten bleiben.

3.6 Verkehr:
Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt und Erreichbarkeit
der Altstadt fir den FuRganger durch:
- Verlangerung der StralRenbahn in die Altstadt.
- GroRRztigige Gehwege und -flachen.
- Erhalt vorhandener StraBenbaume.
- Ausweisung einer FuRgangerzone in der GrolRen
Stralle.
- Schaffung attraktiver Zugange zur Altstadt.

3.3 Gewerbe / Einzelhandel:
Konzentration von Einzelhandel/Gewerbe in der Grolen
Stralle, Magneten des Einzelhandels auf der gesamten
Lange der Groflen Strale.
Durchgehende Nutzung der Erdgescholzone in der
Grofien Strafe fur Einzelhandel und Dienstleistungen.

3.7 Parken:
Nur Anwohner- und Kurzzeitparken im 6ffentlichen
StralRenraum, kein Langzeitparken.
Einrichten von Haltemoglichkeiten fiir den Lieferverkehr.
Bereitstellen von Stellplatzen vor der Altstadt fiir den
Einkaufs- und Besucherverkehr.
Einrichten einer Parkwegweisung fiir Ortsfremde.

Rahmenplanung Altstadt Strausberg

Ziele der Altstadtsanierung
Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH 1996

Ingenieursozietat Rek & Wieck
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4 Stadtbild

4.1 Orientierung der Hohenentwicklung und der MaRstablich-
keit von Geb&uden an der historischen Bausubstanz.
Maximal Zweigeschossigkeit von Gebduden.

In der GroRRen StraRe ist das abwechslungsreiche Héhen-
profil durch Traufspringe und Beibehaltung der vorhan-
denen Geschossigkeit zu schiitzen.

Vorrangige Wiederherstellung von Geb&uden mit origi-
nalgetreuen Fassaden, Rickbau von verdnderten Fas-
saden an historischen Geb&uden.

Erhalt der historischen Keller.

4.2 Einhaltung der Gestallungssatzung.
4.3Erhalt des historischen Stadtgrundrisses und Wieder-
herstellen der StraRenrandbebauung an der Blockkante.

4.4 Differenzierung der Gebzudehdhe bei Blockkanten mit
Hauptgebauden zu HauptstraBen und Blockkanten mit
Nebengebduden zu den engen Gassen.

Rahmenplanung Altstadt Strausberg

Ziele der Altstadtsanierung
Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH 1996

Ingenieursozietat Rek & Wieck Franklinstrae 2829 # 7 Berlin I
Dipl.-Ing. Christian Wieck MRCS Fon: +49 (0)30460079- + )DBP9
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Kartendarstellung zur Rahmenplanung Altstadt Strausberg

Ziele der Altstadtsanierung
Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH 1996
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Legende zur Kartendarstellung/Rahmenplanung Altstadt Strausberg

Ziele der Altstadtsanierung
Brandenburgische Stadterneuerungsgesellschaft mbH 1996

FranklinstraBe 2829 # 7 Berlin

Ingenieursozietat Rek & Wieck
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Kartendarstellung zonale Bodenwerte zum Stichtag 01.01.2010, Anlage zum Gutachten des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte

FranklinstraBe 2829 # 7 Berlin

Ingenieursozietat Rek & Wieck
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Buchhorst, Blickrichtung Norden

Mincheberger StralRe, Blickrichtung Westen
(Zone F)

(Zone K)

Grol3e Stral3e, Blickrichtung Stiden

An der Stadtmauer in Richtung der Kreuzung zur GroRRen Strale
(Zone N)

(Zonen F und N)

KlosterstraRe Ecke Markt

Klosterstrale, Blickrichtung Stiden
(Zonen O, Mund L)

(Zonen M und L)

FranklinstraBe 2829 # 7 Berlin

Ingenieursozietat Rek & Wieck

Dipl.-Ing. Christian Wieck MRICS Fon: +49 (0)30460079- 1+ )DP9

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mail@rw-bewertung.de
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Uferbereich Straussee, Blickrichtung Norden

Fahranleger in Karl-Liebknecht-StralRe
(Zone H)

(Zone H)

Grol3e Stral3e Ecke Georg-Kurtze-StralRe

Karl-Liebknecht-StraRe, Blickrichtung Westen
(Zonen A und H)

(Zone H)

Grol3e Straf3e, Blickrichtung Siiden Markt mit Rathaus

(Zone A) (Zone L)
Ingenieursozietat Rek & Wieck Franklinstrae 2829 # 7 Berlin
Dipl.-Ing. Christian Wieck MRICS Fon: +49 (0)30460079- 1+ )DP9
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Lindenplatz, Blickrichtung Stiden

Grol3e StralRe, Blickrichtung Stidosten
(Zonen | und K)

(Zone N)

Schulstral3e, Blickrichtung Stdwesten Fischerkietz Blickrichtung Stiden

(Zone A) (Zone O)
Ingenieursozietat Rek & Wieck Franklinstrae 2829 # 7 Berlin
Dipl.-Ing. Christian Wieck MRICS Fon: +49 (0)30460079- 1+ )DP9
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mail@rw-bewertung.de
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Zusammenstellung der Bodenrichtwert-Auswertungen

Auswertung der Bodenrichtwerte in Strausberg und Eggersdorf im Zeitraum 31.12.2019 bis 01.01.2023

Ingenieursozietat Rek & Wieck Franklinstrae 2829 % 7 Berlin
Dipl.-Ing. Christian Wieck MRCS Fon: +49 (0)30460079- + )DBP9
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur mail@rw-bewertung.de
Beratender Ingenieur www.rw-bewertung.de
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Auswertung weiterer exemplarischer Bodenrichtwerte im Land Brandenburg im Zeitraum 31.12.2019 bi s 01.01.2023
Ingenieursozietat Rek & Wieck Franklinstrae 2829 % 7 Berlin
Dipl.-Ing. Christian Wieck MRCS Fon: +49 (0)30460079- + )DBP9
mail@rw-bewertung.de
www.rw-bewertung.de

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
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