fur eine Entwicklungsmafnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Schonefeld Nord
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Scht')nefe|d Nord

1. Welche Entwicklungsziele gibt es fir Schonefeld Nord?

2022: Stadtebaulich-freiraumplanerischer Wettbewerb mit Siegerentwurf (rha / Carla Lo):

Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde
am 19.10.2022 zur Umsetzung des
Siegerentwurfes:

S0 * Attraktives Wohnquartier fir rund
y 10.000 Menschen

*Neues Zentrum mit Angeboten fir alle
’ Schonefelder
* Soziale und grtine Infrastruktur (z.B.
k Schulen, Sportanlagen, Parks)

* Anbindung an das Berliner U-Bahnnetz
(Verlangerung U7 bis BER)

B S M Stand: 14.09.2023
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Vorbereitende Untersuchungen -
fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB SC h O n efe' d N O rd

2. Warum wurde bisher nicht gebaut?

Es fehlen Grundstiicke flr
offentliche Erschliel3ung,
Schulen, Kitas,
Grunflachen...

Vorhandene Grundstticks- und Eigentumsstruktur
entspricht nicht

den geplanten Baufeldern bzw.

Flurstiicks-/ Eigentumsgrenzen

BSM
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

2. Warum wurde bisher nicht gebaut?

Mogliche Vorgehensweisen

1. Klassische Angebotsplanung
mit Umlegung und Grunderwerb

+ +
Z L S
Bebauungs- Grundsticks- Grunderwerb
plane neuordnung/ Gemeinde
Umlegung

oder

2. Stadtebauliche Entwicklungsmal3nahme
(§ 165 ff BauGB)

BSM
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Vorbereitende Untersuchungen -
fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB SC h O n efel d N O rd

3. Was ist eine ,,stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme*?

Planungsrechtliches Instrument

. ,Besonderes Stadtebaurecht” im
Baugesetzbuch (BauGB), §§ 165 bis 171

. Ermaoglichung einer zligigen Entwicklung und Bebauung

. Finanzierung der Entwicklungskosten
(z.B. Planung, Erschliel3ung, Infrastruktur)

. Dient v.a. der mittelfristigen Deckung eines
erhdhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten sowie der
Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen

. Erstmalige Entwicklung oder Konversion

. Ziele und Zwecke kdnnen anders nicht erreicht werden

BSM
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

4. Steht bereits fest, dass eine ,,stadtebauliche EntwicklungsmafRnahme*
(SEM) durchgefiahrt wird?

* Nein. Eine Entscheidung Uber die Durchfiihrung ist abhangig
vom Ergebnis der laufenden vorbereitenden Untersuchungen

» Vorbereitende Untersuchungen sollen gem. BauGB klaren, ob die Durchfiihrung
einer stadtebaulichen Entwicklungsmal3inahme erforderlich und maoglich ist oder
ob die Entwicklungsziele auch anders erreicht werden kdnnen

BSM Stand: 14.09.2023 7
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

5. Was sind ,,vorbereitende Untersuchungen* (VU)?

Untersuchung
» der Notwendigkeit einer SEM Prifung alternativer
Rechtsinstrumente
« der sozialen, strukturellen Bestandsaufnahme
tatsachlichen und rechtlichen der stadtebaulichen
Gegebenheiten Verhaltnisse und
Zusammenhange
 der anzustrebenden z.B. stadtebauliche, soziale
allgemeinen Ziele und umweltbezogene
Zielsetzungen
 der Durchfuhrbarkeit insb. Kosten und Finanzierung

der Entwicklungsmafl3nahme

» Grundlage fur die Abwagung/ Entscheidung tiber SEM
Entscheidung

BSM Stand: 14.09.2023 8
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

5. Was sind ,,vorbereitende Untersuchungen* (VU)?

Insbesondere soll die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer und
anderer Nutzungsberechtigter (z.B. Mieter, Pachter) an der
Umsetzung der Entwicklungsziele gepruft und geférdert werden.

EigentUmergesprache

Fragebogen

BSM
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

5. Was sind ,,vorbereitende Untersuchungen* (VU)?

« Beschluss der Gemeindevertretung zur Durchfihrung von vorbereitenden
Untersuchungen (7.12.2022)

* Rechtsfolgen:
« Zurlckstellung von Baugesuchen (§ 15 BauGB)

» Auskunftspflicht von Eigentiimern und sonstigen Nutzungsberechtigten
(§ 138 BauGB)

BSM
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

6. Wie kann man sich beteiligen?

Informations- und 14.9.2023 (heute)
Beteiligungsveranstaltungen zur VU

Beteiligungsveranstaltungen zur
Masterplanung

Schriftliche AuRerung Gemeinde Schonefeld

Beratungsgesprache Gemeinde Schonefeld, BSM mbH

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH

Stand: 14.09.2023 11




Vorbereitende Untersuchungen

fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Schonefeld Nord

6. Wie kann man sich beteiligen?

| A.Allgemeine Angaben

| B.Angaben zu Grundstiicken

| C.Angaben zu Gebduden

1. Ihre Kontaktdaten
Name, Vomame:
PLZ, Ort

StraBe, Haus-Nr.:
Telefon:

E-Mail-Adresse:

2. Wollen Sie sich in Angelegenheiten, die die
Schonefeld Nord betreffen, vertreten lassen
ter/in, Rechtsanwalt/ Rechtsanwiltin 0.4.)7

O Ja
O Nein
O  Noch nicht entschieden
Falls .Ja", teilen Sie uns bitte die Kontaktdaten I
Name, Yomame:
Funktion:

Anschrift.:
Telefon:

E-Mail-Adresse:

3. Welche Grundstiicke im Gebietder | he
in lhrem Eigentum?

Adresse Flur Flursii. &)

Soweit erforderiich bitte auf separatem Blatt fortfun

Die nachfolgenden Fragen beziehen sich auf ein Einzelgrun
Grundstiicke in Ihrem Eigentum befinden, nuizen Sie bitte pr
ten Fragebogen.

4. Adresse des Grundstiicks bzw. Flurstiicksnummer

Stralte, Haus-Nr.:

Flur! Flurstiick-Nr.:

5. Sind Sie iimer/in des Gru
anteilig?

Alleineigentimer/in

oder |

Miteigentimerin als Ehepartnerfiin
Erbengemeinschaft

Sonstige ungeteilte Eigentimergemeinschaft mit mehn
‘Wohneigentum gem. WEG

Bei mehreren Eigentimem benennen Sie uns bitte eine An
ter Vertreter der Erbengemeinschaft oder GbR, Verwalter ¢

goooag

Mame, Yomame:

Anschrift.:
Telefon: Y
E-Mail-Ac

6. Istlhr Gru stiick  haut?

T]  Nein

L la

Fragebogen ,C - Angab

. itte zusdtzlich ¢
N, bitte Frage 7 beantworten

W ot

13. Wie viele Gebaude befinden sich auf diesem Grundstii

Anzahl Hauptgebaude:

Anzahl Nebengebdude:

Hinweis: Hauptgebaude sind solche Gebdude, die die pragende Nufzu
wie z.B. Wohnen, Dienstieistung, Gewerbe 0.4. Nebengebaude sind z.

14. Wann wurde/n die Hauptgebaude errichtet?

Vor 1800: (Anzahl) 1970 — 1989
1900 — 1948: {Anzahl) 1990 - 2000:
1949 — 1966: (Anzahl) Seit 2001

15. Wie viele Wohnu 2rkmalen befins

stiick?

n mif folgender

Unter 30 m* WohniiZane - ~=I Wohnur

Zwi ind 70 m* Wi Tlache zahl der Wohnur
Z  schen 70 und 80 m* Wol che Al Lder Wohnue
M. als 90 m* Wohnfléche Anzahico ol

16. Uber wie viele' mer (ohne Bad und Kiiche) verfiigen

Anzahl der Wohm
Anzahl der Wohnt

1 -2-Zirt aiung
3 - 4-Zimmer-Wohnung

5- und mehr-Zimmer-Wohnung Anzahl der Wohnt

D.Mitwirkungsbereitschaft

23. Haben Sie im weiteren Verlauf der vorbereitenden Untersuchungen Interesse an
folgenden Mitwirkungs- und Informationsmdéglichkeiten? (bitte ankreuzen, Mehr-

fachnennungen mdglich)

[0 Beratungsgesprach durch die Gemeinde Schénefeld
[ Beteiligung an Birgerversammiungen
[0 Bestandige Informationen zur Gebietsenfwicklung im Intemet
O Informationer =r gedruckte Infoblitter 0.8
O Kein Interesse
0 1chmé (unter’\bei Frage 1 angegebenen Kontaktdaten) zu den o.g. Veran-
stalt’  znselbstel laden werden
] t( aden Sie meiny i Frage 2 genannte Veriretung ein
] aden Sie folgend, =rson ein:
ame:
Funkion
E il

24, Besteht Inrerseits Interesse, Ihr Gri
Gemeinde Schonefeld zu verkaufen?

0 Ja
0 Nein

(ohne jede Vor an die

1
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

7. Wie wird Uber die Durchfihrung einer SEM entschieden?

Vorbereitende Untersuchungen

Ergebnisbericht mit Empfehlung

Beschluss der Gemeindevertretung
zur Durchflhrung einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme und zur Gebietskulisse

Gemeinde Schoénefeld %
Beschluss
offentlich
Drucksachen Nr.:
Gremium Sitzungstermin Ergebnis
der Gemeinde Schonefeld
Betreff:
Beschlusstext:
Die Gemeindevertretung der Gemeinde Schonefeld beschlieRt Folgendes:
BSM Stand: 14.09.2023 13
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Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d NOrd

fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

8. Welche Folgen hat die Durchfuhrung einer SEM fiur Grundstlckseigentimer?

Alternative 1 (gesetzl. Regelldsung)

§ 166 Abs. 3 BauGB: Grunderwerb zum
Grundsatzlich soll die sog. ,Anfangswert"
Gemeinde die Grundstiicke

im Entwicklungsgebiet

erwerben

§ 169 Abs. 6 BauGB: Verpflichtung zur Veraul3erung zum
Verauflerung an Eigentumer, Umsetzung der sog. ,Endwert”
die sich zur Nutzung Entwicklungsziele

entsprechend den
Entwicklungszielen verpflichten

Entwicklungsbedingte Bodenwertsteigerung
verbleibt zur Finanzierung der Entwicklung bei
der Gemeinde

BSM Stand: 14.09.2023 14

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH



Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

8. Welche Folgen hat die Durchfuhrung einer SEM fiur Grundstlckseigentimer?

Alternative 2

§ 166 Abs. 3 Nr. 2 BauGB: Verpflichtung zur
Absehen vom Erwerb, wenn Zahlung eines
der Eigentumer sich zur Nutzung Ausgleichsbetrags

entsprechend den Entwicklungszielen
verpflichtet

Entwicklungsbedingte
Bodenwertsteigerung fliel3t zu
Finanzierung der Entwicklung
an die Gemeinde
(Ausgleichsbetrag)

§ 171 Abs. 1 BauGB: Einnahmen der Gemeinde sind zur
Finanzierung der EntwicklungsmalRnahme einzusetzen.

BSM Stand: 14.09.2023 15
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

8. Welche Folgen hat die Durchfuhrung einer SEM fiur Grundstlckseigentimer?

Die Gemeinde Schonefeld strebt eine
kooperative Entwicklung durch
Abschluss von Vertragen mit den

Eigentimern an (Alternative 2)!

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH
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Vorbereitende Untersuchungen -
fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB SC h O n efe' d N O rd

9. Welche Folgen hat die Durchfuhrung einer SEM fir Grundstlicksnutzer?

Vertrage uUber die Nutzung von Grundsticken oder Gebauden
wie auch Wohnungsmietvertrage bleiben giltig.

Zeitablauf (vertraglich befristete

Widerspricht die Nutzung den Nutzung)

Entwicklungszielen, ist sie zu

beenden. Vertragsgemal3e Kindigung

(Vertrage mit Kundigungsfrist/
Verlangerungsoption)

BSM

Stand: 14.09.2023 17
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Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

9. Welche Folgen hat die Durchfuhrung einer SEM fir Grundstlicksnutzer?

Vertrage uUber die Nutzung von Grundsticken oder Gebauden
wie auch Wohnungsmietvertrage bleiben giltig.

Ist die Klndigung/der Ablauf nicht Entschadigung des

moglich, kann die Gemeinde Miet- Nutzungsberechtigten, wenn
oder Pachtverhaltnisse aufheben, durch die vorzeitige Aufhebung
wenn die Umsetzung der Vermogensnachteile entstehen
Entwicklungsziele dieses erfordert (§ 185 BauGB)

(§ 182 BauGB)

BSM Stand: 14.09.2023 18
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

9. Welche Folgen hat die Durchfuhrung einer SEM fir Grundstlicksnutzer?

Eine einvernehmliche Losung zwischen
Nutzer, Grundstlckseigentimer und
Gemeinde soll angestrebt werden.

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH
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Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

10. Kdnnen Grundstickseigentimer enteignet werden?

Ziel der Gemeinde ist die kooperative Gebietsentwicklung mit den Grundstickseigentiimern

\2 v
Einigung Keine
Einigung
Abschluss eines Vertrages Freihandiger Erwerb durch Gemeinde
Einigung Keine
Einigung

Enteignung § 85 BauGB

Grundsttick verbleibt beim Eigentimer Grundsttck in gemeindlichem Eigentum

Veraulerung mit Entwicklungsverpflichtung

v

Entwicklung durch ,Alt“eigentimer Entwicklung durch neuen Eigentimer

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH
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fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

10. Kdnnen Grundstickseigentimer enteignet werden?

Ziel der Gemeinde ist eine einvernehmliche Entwicklung.
Eine Enteignung ist nicht vorgesehen.

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH
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Vorbereitende Untersuchungen Sch(")nefe|d Nord

fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

11. Was ist der Ausgleichsbetrag und wie hoch fallt dieser aus?

Stichtage:
Entwicklungsbeeinflusster Bodenwert Offentliche Bekanntmachung
Endwert
nach Abschluss der SEM des Abschlusses der SEM
Anfan gswert Entwicklungsunbeeinflusster Bodenwert  Offentliche Bekanntmachung
vor Beginn der SEM des Beginns vorbereitender
Untersuchungen

(12. September 2022)

= Ausgleichsbetrag

BSM Stand: 14.09.2023 22
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Vorbereitende Untersuchungen

fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB

Schonefeld Nord

11. Was ist der Ausgleichsbetrag und wie hoch fallt dieser aus?

. Bekanntmachung Form“Cher AbSChIUSS der
Grundstlckswert (€) einer VU EntwicklungsmaRnahme
A
F(‘jrmli_che Festlegl_mg (e " - AEndwert
Entwicklungsgebiet ‘\\,e" . -
¢ -
R alitad Entwicklungsbedingte
O 7 Bodenwerterhéhung
?/(\\}N\ (\@66”
-’
%oge,’ = Ausgleichbetrag
’,
,’ ok ----ll’ A\ 4
) ’,¢’ Anfangswert
A1) - --‘--_.-l---l-l_nn deS
“‘\“55 _.n"’ Fiktive) EntW‘CKt\)Uer;?nﬂussten
entwicklungsun
Bodenwerts
»  Zeit (Jahre)

Qualitatsstichtag
Anfangswert

Qualitatsstichtag
Endwert

Wertermittlungs-
stichtag
Anfangswert und
Endwert

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH
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Vorbereitende Untersuchungen -
fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB SC h O n efe' d N O rd

12. Ausblick: Wie geht es weiter?

Weitere Konkretisierung des ,strategischen Masterplans®

Bearbeitung VU

Befragung Eigentiimer/Nutzer

Wertermittlung durch Gutachterausschuss

BSM
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Vorbereitende Untersuchungen -
fur eine EntwicklungsmafRnahme nach §§ 165 BauGB SC h O n efel d N O rd

Ansprechpartner/ Kontakt

Gemeinde Schonefeld, BSM mbH,

Hans-Grade-Allee 11 Katharinenstral3e 19-20

12529 Schonefeld 10711 Berlin

Frau Moch: 030/536 720 201 Herr Altenberend 030/ 896 003 44
Herr Hellmer: 030/ 536 720 207 Herr Lehmann 030/ 896 003 80
bauleitplanung@gemeinde- vu-schoenefeld@bsm-berlin.de

schoenefeld.de

BSM

Beratungsgesellschaft fur Stadterneuerung
und Modernisierung mbH
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Vorbereitende Untersuchungen Schonefeld Nord

fur eine Entwicklungsmafnahme nach §§ 165 BauGB
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