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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Exkurs: Besonderes Stadtebaurecht

Die stadtebauliche EntwicklungsmafBnahme (SEM) -
einige kurze Erlauterungen

* Was Kennzeichnet eine Entwicklungsmafinahme?

« Was istdie Aufgabe der vorbereitenden Untersuchung (VU)?

* Wie wird eine Entwicklungsmafinahme finanziert, was ist eigentlich der
Ausgleichsbetrag?

SMKSU 4



Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Was Kennzeichnet eine EntwicklungsmaRnahme ?

Mit der stadtebaulichen Entwicklungsmallnahme ist den Gemeinden ein
Instrument an die Hand gegeben worden, mit dem die zugige
Durchfihrung komplexer stadtebaulicher MaBnahmen ermdoglicht
und damit zur Beschleunigung der Baulandmobilisierung und zur
Umnutzung stadtebaulich bedeutsamer Flachen beigetragen wird.

Stadtebauliche Entwicklungsmalinahmen sind GesamtmaBRnahmen,
die darauf angelegt sind, ein bestimmtes Gebiet koordiniert zu
entwickeln, um Wohn- und Arbeitsstatten, ErschlieBungsanlagen, sowie
Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen errichten zu kdnnen und die
offentlichen Investitionen (zum Teil) Gber die Bodenwerterhéhung zu
finanzieren.

SMKSU



Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i
Stadtmarketing und Umwelt :__m -

Was Kennzeichnet eine EntwicklungsmaRnahme ?

komplexe stadtebauliche Mallnahme ?
THEMEN:

Verkehr
ErschlieBung, StraRen und Wege Verkehrs -/ Bahnlarm

Verkehrsfihrung ( Anbindung an B96) autoarmes Quartier / Stellplatzanlagen

Grun- und Freiflachen
Offentlicher Stadtpark StraBRenbaume Finanzierung der MaBnahmen

Sport- und Spielflichen Naherholung
offentlich zuganglicher Stadtwald

Wohnungsbau
Stadtebau Architektonisches Konzept Kita-Platze
zeitnahe Umsetzung  Preiswerter Wohnraum Grunderwerb durch die Stadt

SMKSU | Top 7 Vorbereitende Untersuchungen Hohen Neuendorf 6



Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i
Stadtmarketing und Umwelt :__m -

Kann jede beliebige Flache kann von der Gemeinde als Entwicklungsgebiet
festgelegt werden ?

Welche besonderen
MalRnahmen sind
erforderlich ?

Gebot der Erforderlichkeit

« Qualifizierten
stadtebaulichen

Bodenordnung einschlieRlich
Handlungsbedarf

Grunderwerb

Stadtebauliche Ziele

« PlanmaRig aufeinander
abgestimmtes Vorgehen
im Sinne einer Gesamt-
malnahme

Herstellung und Anderung der
Erschliefungsanlagen

Entwicklung eines
Teilgebietes mit besonderer
Bedeutung fur die Stadt

SMKSU | Top 7 Vorbereitende Untersuchungen Hohen Neuendorf 7



Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme ist ein Instrument des
besonderen Stadtebaurechts, (§ 165 BauGB).

Eine Gemeinde kann einen stadtebaulichen Entwicklungsbereich dann
formlich festlegen, wenn als Ergebnis der Voruntersuchung (VU)
feststeht, dass die Durchfihrung der Mallnahme und damit verbunden
den Einsatz des besonderen rechtlichen Instrumentariums erforderlich
ist.

Dieses besondere rechtliche Instrumentarium der Entwicklungs-
malnahme ist vor allem dadurch gekennzeichnet, dass Grunderwerb
zu tatigen ist und die Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der
MaRnahme herangezogen werden.
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Was ist eigentlich der Ausgleichsbetrag?

Der Ausgleichsbetrag bestimmt sich aus der Differenz des Verkehrs-
wertes des unbebaut gedachten Grundstlickes fur den Endwertzustand

minus dem

Verkehrswert flr das unbebaut gedachte Grundstiuck fur den
Anfangswertzustand...

oder etwas anders dargestellt.....

SMKSU



Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i
Stadtmarketing und Umwelt = I

stark vereinfachte beispielhafte Darstellung

2016: 50,- €/m?,
Grundstick nicht erschlossen, Bauerwartungsland
2030: 250,- €/m?, hiervon

50,- € Basis 2016 +

50,- € /m? entwicklungsunbeeinfluRte
_ Bodenpreissteigerung = 100,- €/m?
150,- €/m* Wertsteigerung durch Erschliefung und
+ Schaffung von Baurecht durch B-Plan, Aufwertung des
Gebietes, durch die Mafinahmen erfolge Wertsteigerung, nicht

durch Mafinahmen des Eigentiimers....

Ausgleichsbetrag, Abgabe der durch
die MaRnahme erfolgten
Wertsteigerung an Stadt von 150,-
£/m?

SMKSU | Top 7 Vorbereitende Untersuchungen Hohen Neuendorf 10



Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i
Stadtmarketing und Umwelt = I

stark vereinfachte beispielhafte Darstellung

Ausgleichsbetrag, Abgabe der durch

die MaRnahme erfolgten

Wertsteigerung an Stadt von (hier

im Beispiel) 150,- €/m?..... Diese

Mittel kbnnen eingesetzt werden,

um

- die ErschlieBung im Gebiet
herzustellen

- einen Stadtparkt zu errichten

- eine Kita zu finanzieren

- Sport- und Spielplatze im Gebiet
zu bauen

SMKSU | Top 7 Vorbereitende Untersuchungen Hohen Neuendorf
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Ablaufschema stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme (stark vereinfacht)

Erste Beratung

AN

Beschluss Giber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung (VU)

AN

Vorbereitende Untersuchung (VU)

L

Entscheidung ob das férmliche Verfahren begonnen wird

L

Beschluss Uber die formliche Festlegung des Entwicklungsbereiches

L

Durchfuhrung

Abschluss der Malinahme ca. 2030

SMKSU
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i
Stadtmarketing und Umwelt |

Lageplan

P oy
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt =

Luftbild

SMKSU | Top 7 Vorbereitende Untersuchungen Hohen Neuendorf
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Projektverlauf

09 2016

ab
012017

04 2017

052017

07 2017

09 2017

12 2017

ab
012018

04 2018

N

Einleitungsbeschluss Vorbereitende Untersuchungen

Bestandsanalyse
erste Strukturkonzepte & Leitlinien

STUMA

Burgerinformationsveranstaltung (GS Niederheide)
STUMA

Infostand Herbstfest

Versand TOB-Voranfrage

Auswertung TOB-Voranfrage
Konkretisierung Nutzungs-/Bebauungskonzepte

STUMA
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

ab
04 2018

062018

052019

ab
032019

10.09.2019

SMKSU

Diskussion & Konkretisierung Bebauungs- und Grunkonzepte
Beauftragung Fachgutachten (Verkehr)

Burgerwerkstatt - 6ffentliche Diskussion mit Workshop
in der Grundschule Niederheide

Vorstellung Verkehrsuntersuchungim STUMA

Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
einschl. Verkehrs- und Freiraumkonzept

Vorstellung der Ergebnisse im Ausschuss fiir
Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, Stadtmarketing
und Umwelt
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,

Stadtmarketing und Umwelt

Februar 2017

Nutzungskonzepte als Diskussionsgrundlage
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Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Nutzungskonzepte nach ersten Beteiligungen - Juni 2018
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Verkehrsuntersuchung 2019 (Blro stadtraum)
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‘ Verteilung der zusatzlichen Verkehrsstrome
auf das Netz
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Verkehrsuntersuchung 2019 (B{jro stadtraum)
(Stresstest)
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Ergebnis: Ampelanlagen
an der Summter/ Ecke Oranienburger StralRe und

Abbildung 7- HBS-Bewertung der Knotenpunkte im Netz Erdmann-/Ecke Oranienburger Stralte notwendig
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,

Stadtmarketing und Umwelt

= fif

Verkehrskonzept - Stand Juni 2019
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,

Stadtmarketing und Umwelt

OPNV-Verkehrskonzept - Stand August 2019
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Verkehrskonzept - OPNV

- Bushaltestelle im Bestand
Radien 300m / 500 m
(Komfort- bzw. Toleranzbereich)

Bushaltestelle Planung (tw. Pilottaxi)

Radien 300m / 500

m

(Komfort- bzw. Toleranzbereich)

Haltepunkt Regional-Bahn (Bestand)
Radien 500m /800 m

Haltepunkt S-Bahn (Bestand)
Radien 500m /800 m

P+R| P +R - Parkplatz -

P+R| P +R- Parkplatz im Bestand

Planung

B+R| Bike + Ride-Parkplatz

B+R| Bike + Ride-Parkplatz - Planung

3 @ Grenze Untersuchungsgebiet

STADT HOHEN NEUENDORF

Vorbereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB

{7

4

stadtebauliche Entwicklungsmalinahme

Untersuchungsgebiet "nérdlich der Bahnlinie, beiderseits
der Oranienburger StraBe” im Stadtteil Hohen Neuendorf

Aufiragnehmer:

Planungsgruppe WERKSTADT  LandschaftsArchitekiur

Boxhagener Str. 16, 10245 Berlin Birgit Hammer

Tel.: 030 2847747 Kiefholzstr. 2, 12435 Berlin

nio@werksiadt berin de Tel- D30 48622766
buero@birgthammer de

August 2019

stadtraum _ Gesellschaft fir
Raumplanung, Stédiebau &
Verkehrstechnx mbH
Rothersiralle 22, 10245 Berlin
Tel 030 55675136
Musler-Brandes@stadiraum.com
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i %

Stadtmarketing und Umwelt

Variante Al - Stand Juni 2019

]

STADT HOHEN NEUENDORFm

Vorbereitende Untersuchungen nach §165 Abs.4 BauGB
42 dtebauliche Enfwi anah
I

t Untersuchungsgebiet "nérdlich der Bahnlinie, beiderseits

der Oranienburger Strafe" im Stadtteil Hohen Neuendorf

Auftragnehmer
Planungsgruppe WERKSTADT LandschaftsArchitektur Birgit Hammer
Boxhagener Str. 16, 10245 Berlin  Kiefholzstr. 2, 12435 Berlin
Tel.: 030 2947747 Tel.: 030 48622766
berii
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i
Stadtmarketing und Umwelt :

Variante A2 - Stand August 2019
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Vorbereitende Untersuchungen nach §165 Abs.4 BauGB

Untersuchungsgebiet "nérdlich der inie, beiderseits
N der Oranienburger Strafe” im Staditeil Hohen Neuendorf

Auftragnehmer
Planungsgruppe Wt schafisArchitekiur Bi
Boxhag olzstr 2, 12435 Berin
Tel- 030 030 486227

) ot w

Malistab 1:2.000 (A1) August 2013
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Mogliche Bautypologien
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&% TG Il 64,75% GWB (259 WE von 400 WE)

- Geschosswohnungen
(GWB)

- Doppelhduser
- Infrastrukturbauten (Kita)

Verteilung der Gebaudetypen (Geschoss-WB
TG I: 77,54 % GWB (145 WE von 187 WE)
TG II: 75,23 % GWB (243 WE von 323 WE)

gesamt: 71,0% GWB (647 WE von 910 WE)

D
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STADT HOHEN NEUENDORF

Vorbereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme

Untersuchungsgebie! "nérdlich der Bahnlinie, beiderseits
der Oranienburger StraRe” im Stadttell Hohen Neuendorf

Aufragnetmer: )

Planurigsgruppe WERKSTADT LandschaftsArchtektur Birgit Hammer,
16,10245Berin  Kifholzsir 2, 12435 Berin

Tel: T 2eHTTET § Tel- 030 4862760

Malistab: 1:2.000 Datum: Juni 2019
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Freiraumkonzept Variante A2 (Bliiro Hammer) - Stand August 2019
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i

Stadtmarketing und Umwelt |

Konzept Grinstruktur (Buro Hammer) - Stand August 2019

Griinstruktur

B Siedark

Erholungswald

I

Grunzug

==
[ Private Granflachen

mit gemeinschaftlicher Nutzung

[ Private Granflachen
mit privater Nutzung

Graner Siedlungsrand mit Sport- und
Freizeitgestaltung

|
[ Wald
[ Friedhof
[ Stadtplatz

[ ] Offentliche Spielplatze
"""" Baumalleen

"""" Baumreihen

= = = Grenze Untersuchungsgebiet

STADT HOHEN NEUENDORF

Vorbereitende Untersuchun en mn §165 Abs. 4 BauGB
stadtebauliche Entwicklungs

Untersuchungsgebiet "nérdlich der Bahnlinie, beiderseits
der Oranienburger StraBe" im Stadtteil Hohen Neuendorf

mer:

Plamtegsgm%%ewERKSTADT LandschatsArchitextur Birgit Hammer
i St. 16, 10245 Bedin Kiefholzstr. 2, 12435 Berlin

Tel: 0302947747 Tel. 030 48622766

Planinhalt: Grinstruktur

Mafistab; 1:5000 Datum; 08.08.2012 EB
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

an

= il

Okologisch-klimatisches Konzept (Biiro Hammer) - Stand August 2019

sss00,
Nr00.0004

[y srs000.

Okologisch- Klimatisches Konzept

I Retensionsraum Dach
[ Retensionsfiachen

B EE Lokal wirksamer Frischluftkorridor

....... Larmschutzpflanzung

dschutz durch erga der

% 7 Ubemahme aus dem Land
2014, Buro Fugmann Janotta:
Far das Bioklima Frei- und Grunflachen
mit einer hohen Bedeutung

S (bemahme aus dem Land
2014, Buro Fugmann Janotta:
Far das Bioklima Frei- und Grunflachen
mit einer geringen Bedeutung

STADT HOHEN NEUENDORF

Vorbereitende Unlersucst:’l‘.lan&gen nach § 165 Abs. 4 BauGB
stadtebauliche Entwicklungsmalnahme

Untersuchungsgebiet *ndrdlich der Bahnlinie, beiderseits
der Oranienburger StraRe" im Stadtteil Hohen Neuendorf

Aufragnenmer:

Piam»gsgm%%e WERKSTADT LandschaftsArcheitur Birgit Hammer
Buxhagg\el . 16, 10245 Bedin Kiefholzstr. 2, 12435 Berlin

Tel:030 2847747 Tel: 030 48622766

Planinhalt: Kima

Mafisfab; 1:5000 Datum; 08.08.2013 EB
. - w un
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, .
Stadtmarketing und Umwelt = I-l -

Konzept Griinversorgung Biro Hammer) - Stand August 2019

Griinverversorgung

— Wohnungsnahes Grin
P R =l > [ Private Grinflachen

[ Spielplatze = 100 m Gehbereich

------- 400 m Gehbereich

—/ Sportfreifiachen

Defizite und Bedarfe aus der Neuplanung

D offentlich nutzbare wohnungsnahe Grinflache: 63.000m*
_B wohnungsnahe Parkanlage: 6mYEWx 2.124 EW  12711m*
(bis 500m Gehbereich, MindestgroRe: 0,5 ha)

Summe: 7571 m
Neuplanung 92.700 m2 i P am vesserem

_D siedlungsnahe Parkanlagen: 7Tm¥EW x 2.124 EW
(bis 1.000m Gehbereich, Mind.groRe: 10 ha) 14,868 m?*

_B (bis 1.500m Gehb. /20m Fahrb., Mindge: 50ha)  14.868 m
Summe: 29736 m
_D Spielfischen

(im westiicher Teil des UG, ca. 2.400 m* ca. 1.188 m 3.588m*
_B Spielplétze (Brutto-Flache) 1,5m*/EW x 2.124 EW
(altersabgestuft bis 100m, 400 bzw. 1.000 m Gehbereich) 3.185 m*

Summe: 6.774m*
Neuplanung 8.300 m2
Sportfreiflichen 8.400 m2

_D-Defizit

_B- Bedarf

— = — Grenze Untersuchungsgebiet

STADT HOHEN NEUENDORF

Vorbereitende Untersuchungen nach § 165 Abs. 4 BauGB
stadtebauliche EntwicklungsmaSnahme

Untersuchungsgebiet *ndrdlich der Bahnlinie, beiderseits
der Oranienburger StraBe" im Stadtteil Hohen Neuendorf

Aufragnenmer:
Planungsgruppe WERKSTADT LandschaftsArchiektur Birgit Hammer
Bux.hageﬂu . 16, 10245 Bedin Kiefhal: 12435 Berlin
Tel. 030 2347747 Tel. 030 48622786
. Planinhalt: Griinversorgung
Mafistab; 1:5000 Datum: 05.08.2019 @
. - - P

SMKSU | Top 7 Vorbereitende Untersuchungen Hohen Neuendorf

29
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, i
Stadtmarketing und Umwelt =2 NIE
Zonierungsplan Bestand - Stand Marz 2019
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STADT HOHEN NEUENDORF
4 BauGB

Vorbereitende Untersuchung nach § 165 Abs.
stadtebauliche Entwicklungsmafinahme

Untersuchungsgebiet "nérdlich der Bahnlinie, beiderseits
der Oranienburger Strale” im Stadtteil Hohen Neuendorf

AUFTRAGNEMMER

Boxhagener Sir. 16, 10243 Berin Kiethoizst 2, 12435 Berin
030 2947747 03043822786

Marz 2018
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Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Zonierungsplan Variante A2 - Stand Juni 2019
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ZONIERUNGSPLAN

STADT HOHEN NEUENDORF
IGB

Vorbereitende Untersuchung nach § 165 Abs 4 Bau
stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme

Untersuchungsgebiet "nérdlich der Bahnlinie, beiderseits
der Oranienburger Stralle" im Stadtteil Hohen Neuendorf

ALFTRAGNEHMER

Baxhagensr Sir16, 10345 Berin Kiefhoizst.2, 12435 Berin
030 2647747 03048822765

mmmmm

SMKSU | Top 7 Vorbereitende Untersuchungen Hohen Neuendorf

32



Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz,
Stadtmarketing und Umwelt

Weiteres Verfahren

ab 0712019
ab 092019
0912019

ab 0912019
1012019
ab 1112019

Ende 2019

ab 2020

ab 2022

Eigentimergesprache
Fachgutachten (Larm, Bodenwerte)

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Mobilitat, Klimaschutz, Stadtmarketing

und Umwelt

Entwurf stadtebaulicher Rahmenplan

Beteiligung TOB und Offentlichkeit

Auswertung Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung
Fertigstellung Rahmenplan und Abschlussbericht
Beschlussfassung der Stadtverordneten:

Festsetzung einer stadtebaulichen EntwicklungsmalBnahme
Umsetzung (Bebauungsplane, Wettbewerbe, Beraumung etc.)

Baubeginn (stufen-/abschnittsweise)
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