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Sanierungsgebiet ,Stadtzentrum Eberswalde”

+ am 14.05.1992 hat die StVV iRl i i L
die Satzung der Stadt s fime T T
Eberswalde-Finow Uber die T b L
formliche Festlegung des

Sanierungsgebietes ,Zentrum

Eberswalde-Finow* mit 55 ha S —

beschlossen Sde st e e e

GSW in Eberswalde: “Es braueht viel Phanta-
Die EisenbahnstraBe ist gegenwértiy die Ge-

schaftsgegend Eberswaldes. Gleichzeitig ist

[ ] al I l 15 . 04_ 1999 Wu rde daS sie die Haupt-EinfallstraBe. Keing gute Kombi-
nation, denn bereits der Wechsel von einer
StraBenseite zur anderen wird da manchmal

Sanierungsgebiet in e
Stadtzentrum Eberswalde”
umbenannt

» Konkretisierung der Flache
59,9 ha

sig, sich vorzustellen, daf dies einmal ein ge-
schlossenes, gut funktionierendes Wohn-,
Geschifis- und Gewerbegeabiet war. Und noch
mehr Phantasie braucht die Vorstellung, dal
es wieder eins werden kann.”

begrenzt durch den Schwirzepark und die
WeinbergsiraBe aui der einen Sere sawie die
Bergerstr. f der anderen Sei

Die Friedrich-Ebert-StraBe war unter den Na-
men ‘Neue Kreuzstrafie' die traditionelle Ein-
kauisstraBe der Stadt. Sie ist gegenwartig pe-
pragt durch Griinanlagen auf lesrgeraumien
Grundstiicken. Dig ginstige Yerbindung zwi-
schen den Zentren Eberswaldes, dem Markt-
platz und der EisenbahnstraBe. wird durch
diesen unbelebten Bereich unterbrochen: wer
in der Eisenbannstrafe Einkaufe erledigt hat,
muf durch ein baumbestandenss Niemands-
land, ehe er die Laden am Markt erreicht.

ABPU 10. Februar 2015 3




= Stadt
= Eberswalde

PLAN 15: Gestaltkonzept Stand Juli 2004

[ Gebaude, Besiand [T Offntich zugangiche Freifache

| Geviude, Planung [ Gemeinschatuiche bzw. private Freitichen
Straen und Wege, Bestand [[] Genwess. Fusgangerbersiche

% Straflen und Wege,Planung ! Befahrbare Wege, Uberpflasterungen, Radwege
[ Baums, Bestana = oder

[ Baume, Planung [ ‘swaten mit Erschiietungshnidion

i | Zahlder Vollgeschosse bei gopianten Gebéuden [[] Havptnetzstasen

——  Grenze des Sanierungsgebieles

= = : 1 :3.000
=2 BURO FUR STADTPLANUNG, -FORSCHUNG UND -ERNEUERUNG 0 50 100m
Oranienplatz 5, 10999 Berlin, Tel: (030) 614 1071, Fax: (030) 614 1072, e-mail: info@pfe-berlin.de —————
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PLAN 12 : Leitbild Stadtentwicklung
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Schwerpunktbereiche des innerstadtischen Handels (Marktplatz und Karl-Marx-Platz/Eisenbahnstrale)
Entwicklung und Starkung der Verbindungsachse Friedrich-Ebert-Stralle

Bereich mit zentrentypischer Bildungs-, Verwaltungs- und Dienstleistungskonzentration
Wohnen in der historischen Altstadt

2, Wohnbereich mit hohem Freiraumanteil (Gartenring)

Wohnbereich mit hohem Freiraumanteil (Schicklersche Vorstadt)

f/A Wohnen in Gemengelagen mit Handel, Dienstleistungen und Gewerbe (Bahnhofsvorstadt)
@ Griinzug entlang der Schwarze

== Ubergeordnete Wegeverbindungen
— Grenze des Sanierungsgebietes

BURO FUR STADTPLANUNG, -FORSCHUNG UND -ERNEUERUNG
B8P Oranienplatz 5, 10999 Beriin, Tel: (030) 614 1071, Fax: (030) 614 1072, e-mail: info@pfe-beriin.de

OriginalmaRstab 1 : 5.000
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Was sind ,stadtebauliche Sanierungsmalinahmen®?

Besonderes Stadtebaurecht gemal} Baugesetzbuch (BauG B)

1. Stadtebauliche Sanierungsmalinahmen § 136 bis § 164b
(BauGB)

geregelt in 8§ 136 BauGB

Stadtebauliche Sanierungsmal3nahmen

 Malnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher
Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird

» einheitliche Vorbereitung und ztgige Durchflhrung liegen in
Offentlichem Interesse

« dienen dem Wohl der Allgemeinheit
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Wesentliche Rechtsgrundlagen flr Umsetzung
stadtebaulicher Sanierungsmaf3nahmen

Vorbereitung und Durchflhrung
e Sanierungssatzung nach 88 142/143 BauGB

(einschl. Sanierungsvermerk in den Grundbichern dienstbar
gemacht); in Eberswalde am 14.05.1992 beschlossen, seit
23.11.1992 rechtskraftig

« genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgange § 144
BauGB

Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften § 152 bis 156 BauGB
» Ausgleichbetrag des Eigentimers § 154 BauGB
Stadtebauforderung

* Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln § 164a BauGB

ABPU 10. Februar 2015 7



= Stadt
= Eberswalde

SANIERUNGSGEBIET STADTZE W
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PLAN 10 : Stadtebauliche Misssténde April 2004 & \
oot °
Bereich mit i und Ehem. Markt der friderizianischen Vorstadt: % & a-Mageler
Neuordnungsbedarf Verlust als Platzraum
der (Al: i
u Wohngrundstiicke mit gering nutzbaren, Il Uberdimensionierter Verkehrsknoten % )
vielfach stark versiegelten Hofflachen Tri i des @
e
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Pavillonplatz
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Breite Stralle
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Stadtsanierung - Analyse Zielerreichung
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Stadtsanierung - Analyse Zielerreichung

Sozialvertréigliche u. sozial- v Erhalt und Stabilisierung der angestammten Bevolkerung

orientierte Stadterneuerung v durch Nutzung der Verdichtungspotenziale Erganzung um
sozialstrukturell gemischte Struktur von Eigentimern, Mietern,
Pachtern und Gewerbetreibenden

v" Mitwirkung der Betroffenen

v sozialvertragliche Sicherung und Erneuerung des Wohnungs-
und Gebaudebestandes

sozialvertragliche Sanierungsdurchfiihrung durch Kosten- und
Malnahmenbegrenzung und Forderung unrentierlicher Kosten

v~ Forderung neuer Eigentums- und Verfigungsformen

\Vi Neuordnung des v/ Ausbau und Starkung mittelzentrale Funktion

Nutzungsgefliges (v') Erweiterung Angebot an Einzelhandel- und
Dienstleistungsflachen mit Gberortlicher Bedeutung

v Aufwertung des historischen Zentrums als Treffpunkt des
offentlichen Lebens

v/ Entwicklung des Zentrums zu einem attraktiven Wohnort

v kleinrAumige Mischung verschiedener stadtischer Funktionen
v/ Vollendung des Ausbaus der Fachhochschule

(v') Nachnutzung Brachen Brauerei und EisengielRerei

() stadtvertragliche Organisation der Verkehre bei Gleichrangigkeit

ABPU 10. Eebruar 2015 der Verkehre und Bevorzugung OPNV 13
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Stadtsanierung - Umgesetzte Mal3inhahmen

e Ausgaben Sanierung 1991-2014: 32.711.690 €

B.1 Vorbereitende
Untersuchungen;
2.310.292 €; 7%

B.5 Herstellung und
Anderung von
ErschlieBungsanlagen und
Freiflachen; 16.611.333 €;
51%

B.2 Begleitung der
Gesamtmalnahme;
2.279.974 € 7%

B.3 HochbaumalRnahmen;
9.522.126 €; 29%

B.4
Ordnungsmalnahmen;
1.987.965 €; 6%

ABPU 10. Februar 2015 14
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Entwicklung der Baustruktur
V.

........................Eﬁ : ‘Eﬁ'-m. Srovaons,, . - :‘.".."'.,’ Baustruktur 1994
oL virgy o8 : "
z 3 | g “u h Lo P x ‘ et
e BB S e " o
e # p - ‘\'-....
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-
<
.

Luckenschluss im

Behauungszusammenhang Baustruktur 2012

N5
Auflockerung der
Blockinnenbereiche

Freiraumqualitat entlang der
Schwarze
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Stadtsanierung - Abschluss

2013

2014 2015

2016

2017

MININL

Lof (e v L [ [ |

IR

L[ i v,

Zuwendungen

bis 2013

Vorfinan. Ausgleichsbeitrag, Wertausgleich

Bau- und OrdnungsmaBnahmen

bis Feb.

I |
2016 (einschl. Vorlage gepnifier Schlussrechnungen)

baufachliche Schlusspriifungen

bis Juni 2018

wesentlichste Sanierungsziele erreicht

Abrechnung GesamtmaBnahme beim LBV

Teilauthebung Sanierungssatzung

Information AEPU

Information der Betroffenen

=!Q:3E report e/Amtsblatt

Teilaufhebungsbeschluss

I
B st 20,05 2015

Anhorung/Bescheide flr Teilaufhebung

Aufhebung der Sanierungssatzung

——

Vereinbarung Ablésung Ausgleichsbetrag

Anhérung/Bescheide Ausgleichsbetrag

|
zu 100 %, ohne Abschlag

ABPU 10. Februar 2015
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2. Tellaufhebung der Sanierungssatzung
,Stadtzentrum Eberswalde*

Walter Bitzer

ews

Stadtsanierungsgesellschaft
mbH

ABPU 10. Februar 2015 19
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Ausgleichsbetrag nach § 154 BauGB

Wer hat woflr zu zahlen, Regelung zur finanziellen Beteliligung

,(1) Der Eigentimer ... hat zur Finanzierung der Sanierung
an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erh6hung
des Bodenwertes seines Grundstlcks entspricht. Werden ...
ErschlieBungsanlagen ... hergestellt, erweitert oder
verbessert, sind Vorschriften tber die Erhebung von
Beitragen (Stralienbaubeitrage) ... nicht anzuwenden.*

ABPU 10. Februar 2015 20
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Bodenrichtwertkarte des
Gutachterausschusses mit Stand 01.01.2012

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land kreis Barnim

Sanierungsgebiet "Stadizentrum Eberswalde"

Besondere Bodenrichiwerte
(sanierungsunbeeinflussie Bodenrichiwerte - Anfangswertqualicit und
smnierungsheeinflusste Bodenrichiwerne - Nevordmings- [ End wertqualisit )

Wertermittlungsstichtag: 01.01.2012

Geschilfisstelle des Gutachierausschusses
" ¢ 'I
Waf L,
Eberswalde, 21.02.2012 Kalch 2 1
Leiterin der Geschiiftsstelle
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Ausgleichsbetrage sind grundstucksbezogen

* Im Unterschied zu den gebietsbezogenen
Bodenrichtwerten, die eine ,,durchschnittliche” Situation
des Gebiets reflektieren, werden die Ausgleichsbetrage
grundstucksbezogen ermittelt

» diese erfolgt im Regelfall durch sachkundige Gutachter

 Im Rahmen der vorzeitigen Ablosung der
Ausgleichsbetrage wurden vorhandene Werte auch auf
vergleichbare Grundstiicke Ubertragen

ABPU 10. Februar 2015
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Finanzielle Dimension der Ausgleichsbetrage

 Geplante Einnahmen Stand 2014
2.824.000 €

(das entspricht etwa 8,2 % der voraussichtlichen Gesamtausgaben in
HAhe von rund 34,5 Mio. €)

« Einnahme bis Mitte Dezember 2014

1.291.100 €
(das entspricht rund 45,7 % der geplanten Einnahmen)

Geplante Ausgleichsbetrage 2.824.000 €
Vorzeitige Ablose 1.291.100 €
Abldse durch Bescheide 1.532.900 €
- £ 500.000 € 1.000.000 € 1.500.000€ 2.000.000€ 2.500.000€ 3.000.000 €
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Beispiel 1. Breite Stral3e 18/Nagelstral3e 19

grundstticksbezogene Ermittlung des Ausgleichsbetrages 28. Jan. 2015

Bodenrichtwerte
Anfangswert 100 €/m?
Endwert 120 €/m?
e Grundstlcksgrofle: 280 m?
e sanierungsbedingte Wertsteigerung: 19,67 €/m?
gemal} Gutachten
» sanierungsbedingte Wertsteigerung des Grundstucks 5.507,60 €
 Abschlagin 2010 von 749,93 €
» per Vereinbarung gezahlter Ausgleichsbetrag von 4.757,67 €

24
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Beispiel 2: Eisenbahnstral3e 77

grundstiicksbezogene Ermittlung des Ausgleichsbetrages

Bodenrichtwerte
Anfangswert 105 €/m?
Endwert 120 €/m?
o Grundstticksgrofle: 1073 m?
» sanierungsbedingte Wertsteigerung: 8,64 €/m?
gemal Gutachten
e sanierungsbedingte Wertsteigerung des Grundstticks 9.270,72 €
 Abschlagin 2011 von 790,72 €
» per Vereinbarung gezahlter Ausgleichsbetrag von 8.480,00 €

25
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Beispiel 3: Schicklerstralie 8 28. Jan. 2015

grundstiicksbezogene Ermittlung des Ausgleichsbetrages

 Bodenrichtwerte
Anfangswert 65 €/m?
Endwert 75 €/m?
e Grundstlcksgroflle: 466 m?
« sanierungsbedingte Wertsteigerung: 9,59 €/m?
gemal} Gutachten
» sanierungsbedingte Wertsteigerung des Grundstuicks 4.468,94 €
 Abschlag 2012 von 415,48 €
* per Vereinbarung gezahlter Ausgleichsbetrag von 4.053,46 €

26
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Information der Grundsttckseigentimer

e im Juni 2006 wurde ein Flyer zu den e
Ausgleichsbetragen in der Auflage ST TR
von 500 Stick erstellt und an alle Eigentimer
von Grundsticken im ,Altstadtei“ versandt.

* Eigentimern wurde die vorzeitige Ablosung des
Ausgleichsbetrages auf vertraglicher Grundlage
angeboten.

* Ab 2006 periodisch Verdffentlichungen im
.report e“ zur ,Bewerbung“ der vorzeitigen
Ablose

BURGERINFORMATION ZU AUSGLEICHSBETRAGEN

27
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Information der Grundsttckseigentimer

e im Juni 2007 wurde der zweite Flyer zu den SANIERUNGSGEBIET
. . . - STADTZENTRUM EBERSWALDE
Ausgleichsbetragen in der Auflage von wiederum
500 Stuck erstellt und an die Eigentimer von
Grundstucken in der Bahnhofs- sowie der
Schicklerschen Vorstadt versandt.

« zusatzlich Auslage der Flyer im Amt

o auf dieser Basis erfolgt seit 2006 kontinuierlich
die vorzeitige Abloésung der Ausgleichsbetrage
von Grundstucken

BURGERINFORMATION ZU AUSGLEICHSBETRAGEN

= Eberswalde
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Vorgesehene Verfahrensschritte und Zeitablauf

« November und Dezember 2014 verwaltungsinterne Abstimmung
e Information des ABPU am 10. Februar 2015
* Information report e 2. Marz 2015, Internet

e Information der Offentlichkeit im Amtsblatt am 17. Marz 2015 mit
besonderen Hinweisen darauf, dass

— nach der Teilaufhebung die Moglichkeiten zur Inanspruchnahme
erhohter steuerlicher Abschreibungen entfallen,

— der Sanierungsvermerk im Grundbuch geloscht wird und

— soweit noch nicht auf vertraglicher Grundlage erfolgt, der
Ausgleichsbetrag auf der Grundlage eines Bescheides (nach vorheriger
Anhorung) zu zahlen ist.

« Eigentimer im Teilgebiet erhalten personliche Info-Schreiben

ABPU 10. Februar 2015 30
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Vorgesehene Verfahrensschritte und Zeitablauf

» Teilaufhebungsbeschluss durch die StvVV am 28.05.2015 nach
Behandlung der Vorlage im ABPU am 12.05.2015

« Unmittelbar nach der Teilaufhebung der Sanierungssatzung sind fir die
von der Aufhebung betroffenen Grundstlicke die Ausgleichsbetrage zu
erheben (Bescheide mit vorausgehender Anhorung nach VwV{G). Der
Ausgleichsbetrag ist jeweils einen Monat nach Bekanntgabe des
Bescheides fallig (gilt auch beim Einlegen von Widerspruch)

ABPU 10. Februar 2015 31
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Auswirkungen

ABPU 10. Februar 2015

Der Verwaltungsaufwand fur die Erhebung der Ausgleichsbetrage
auf der Grundlage von Bescheiden wird flr ein festgelegtes
Teilgebiet vorgezogen und damit Gber einen langeren Zeitraum
verteilt.

Mit der Vereinnahmung von Ausgleichsbetragen auf der Grundlage
von Bescheiden noch im laufenden Sanierungsverfahren vermindert
sich das Erfordernis der Vorfinanzierung von Ausgleichsbetragen
durch die Kommune.

Die ersten Gutachten zur sanierungsbedingten Wertsteigerung
werden erstellt. Diese Malihahme ist unabhangig vom Beschluss
einer Teilaufhebungssatzung erforderlich, weil bis zum geplanten
Abschluss der forderfahigen MalRnahmen im Jahr 2015 alle
notwendigen Gutachten zu erstellen sind.
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B.5 GrabowstralRe nordlich

Stadtsanierung - Geplante Maf3nahmen 2015

B.5 Ammonstralie

e
==

DER BURGERMEISTER A
ey
—y S.

Umsetzungsplan X 3
2015 -2017 \ //’?

e e _ 3

[ s —

[7: [Rr— § ="

STADT EBERSWALDE
DER BURGERMEISTER

- Baudezernat -
Stadtentwicklungsamt
Umsetzungsplan
2015 - 2017
— <
Bearbeiter Datum Blatt / Bezirk
-3
= bearbeitet: | Pankrath April 2014 4
e - Stadtmitte
B Buschmann | April 2014 Ostend
&
unmalistablich
== wmm  Grenze Sanierungsgebist

B.4: Altlasten und Bodenordnung

B.3: Baumaiinahmern

B.4: Abriss (Ordnungsmainahmen)

Altbavaktivierung SSE

B.4: Abriss (Ordmungsmafinahmen)

begiinstigte Vorhaben durch Mittel nach § 6 AHG

B.5: ¥ o
Freiflichen

NOEEEOE

Stadfumbsugebiete

ABPU 10. Februar 2015

Planung: 2016 Sanierungsgebiet erfolgreich abschlielen
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Danke fur lhre Aufmerksamkeit !
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