Stadtebauliche GesamtmaBnahme
der Stadt Reinfeld (H.)

,Am Herrenteich/Claudius-Muhle”

Informationsveranstaltung

Ausgleichsbetragserhebung
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Aufnahme in die
Stadtebauforderung (2005)
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Zeitliche Entwicklung

Rahmenplan Fortschreibung Rahmenplan

Beauftragung GOS Aufhebung Sanierungssatzung

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets Erweiterung Sanierungsgebiet

Vorbereitende

Untersuchung Bau- und OrdnungsmaBnahmen
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20 Jahre
Stadtebauforderung




20 Jahre Stadtebauforderung

Bundesministerium é

Tag der w Lebendige Ort
.‘ o a0 fiir Wohnen, Stadtentwicklung R » L eoben 'ge e,
einfe :
FORDERUNG Stildtebatbdening und Bauwesen kf,nf,,lfl,b starke Gemeinschaften.
e 2025 f

Stadtspaziergang

Am 8. Mai um 10 Uhr auf dem Rathausvorplatz.

Wir feiern 20 Jahre Stadtebauforderung in Reinfeld (H.)
mit einem geflihrten Stadtspaziergang.

Sehen Sie selbst wie das Forderprogramm wirkt und die
Stadtentwicklung bei uns Gestalt angenommen hat.

Sie mochten mehr uber die Projekte erfahren?
Dann besuchen Sie

https://sanierungsgebiet-reinfeld.de/

Oder nutzen Sie den QR-Code.




Verblndungsweg Muhleninsel/Rathausvorplatz mit
FuBgangerbrucke und Aufzug
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Ausbau und Umbau Paul-von-Schoenaich-
StraBe/Rathausvorplatz/Kirchsteig




Umgestaltung Seepromenade mit Terrassen 1+ 2 BA.




Parkplatz Karpfenteich (ehem. Miillerwiese)
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Park- und Stellplatzanlage




Neugestaltung Ahrensboker StrafBe




Sanierungsbedingte
Wertsteigerung

* Die Stadt Reinfeld (H.) hat mithilfe des Landes
Schleswig-Holstein und des Bundes insgesamt
16,8 Millionen Euro in das Sanierungsgebiet
investieren kénnen.

* Die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerung fur die
Eigentimerinnen und Eigentumer betragen rund

700.000 Euro

-> Dies entspricht rund 4% der getatigten Investitionen

GOS.




Abschlussbericht

STADTEBAULICHE
www.sanierungsgebiet-reinfeld.de ERNEUERUNG

REINFELD (HOLSTEIN)
»AM HERRENTEICH/CLAUDIUS-MUHLE”




Ausgleichsbetragswesen




Ausgleichsbetrag

geregeltin § 154 Baugesetzbuch:

§ 154 Abs. 2 BauGB:

.Die durch die Sanierung bedingte Erhéhung des Bodenwerts des
Grundstlicks besteht aus dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert, der sich fur das Grundstlck ergeben wurde, wenn eine
Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeflihrt worden wdre
(Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fiir das Grundstlick
durch die rechtliche und tatsdchliche Neuordnung des formlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert)..

GOS.




Rechtliche Neuordnung

Rechtliche Neuordnung:

Bebauungsplan Nr. 36 - Gebiet
Claudiushof

Bebauungsplan Nr. 39 - Gebiet
westliche Innenstadt

Bebauungsplan Nr. 40 - Gebiet sudliche
Paul-von-Schoenaich-StraBe und
Bahnhofstra3e

GOS.




Tatsachliche Neuordnung

Tatsachliche Neuordnung:

Umgestaltung Seepromenade mit
Terrasse (1. + 2. Bauabschnitt)

M.-Claudius-Str./P.-v.-Schoenaich-
Str./Rathausvorplatz/Kirchsteig

Paul-von-Schoenaich-StraBe
2. Bauabschnitt

BahnhofstraBe/Neuhofer StraBe
Rundwanderweg Herrenteich
Abbruch Kiosk MarktstraBe
FuBgangerbricke Karpfenplatz
(ehem. Miillerwiese)

Parkplatz Karpfenplatz
(ehem. Miillerwiese)

Ausbau und Gestaltung Jungfernstieg
Park- und Stellplatzanlage Rathaus

~1eichquartier” 6ffentliche Grunanlage
mit Bootssteg

Modernisierung Matthias-Claudius-
StraBe 7

Modernisierung Paul-von-Schoenaich
StraBe 16

WC Gebaude Millerwiese

GOS.




oilettenhduschen auf dem Karpfenplatz 7
eniorenwohnanlage
leubauten Ahrensbdker StraBe
leues Rathaus
eubau Reinfelder Stadtwerke
Neubau Mehrfamilienhaus
Neubau Rathausumfeld
Paul-von-Schoenaich-StraBe 16
Matthias-Claudius-StraBe 7
Klosterstrafe 3

o
(2]
[3)
4]
(5]
0
@
(8]
(9]
L1o)
(1)

Bergstrafle 2a




D Korpfenplot;
©) Seepromenade {
\ © Wegeverbindung Karpfenplatz-Rathausvorplatz )
@ Grinanlage Herrenteich :
© Rundwanderweg Herrenteich

O Ahrensboker StraBe

€ Rathausvorplatz

é © Park- und Stellplatzanlage am Rathaus
¢ © Paul-von-Schoenaich-StraBe, 1. BA

3 3 @ Paul-von-Schoenaich=Strafle, 2. BA
= y # £ & ‘ @ Kreuzung BahnhofstraBe /- Neuhsfer StraBe /
3 i K X o A i & e |
|3 \: L Paul-von-Schoenaich-Straf3e
I\ A X &7 @ Raiffeisenpassage [ ]
/3 X/ & a h
A

. "r', B/

8 &

7 SR

W >




Ausgleichsbetragswesen

Der Ausgleichsbetrag entspricht der Endwert

Einbringungswert

sanierungsbedingten Erhdhung des Ausgleichs-
Bodenwertes eines Grundstuckes betrag
Anfangswert

Bodenwert €/m?

Differenz zwischen dem Anfangswert
(keine Sanierung)und dem Endwert
(rechtliche + tatsachliche Neuordnung)

WICHTIG: konjunkturelle Wertsteigerungen
werden nicht mit eingerechnet!

GOS.




[ Einschub konjunkturelle

Wertsteigerungen seit 2000]

Hauserpreisindex( 2015 =100)
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Quelle: Hauserpreisindex fiir Deutschland bis 2024]| Statista



https://de.statista.com/statistik/daten/studie/70265/umfrage/haeuserpreisindex-in-deutschland-seit-2000/

Beispielhafter Auszug Endwertgutachten
des Gutachterausschuss Kreis Stormarn

6.3
Ermittlung des Bodenwertes

Der Anfangswert betragt rd. 147.600 €. E Einbringungswert Endwert .
Dieser ist konjunkturell auf den Bewertungsstichta uli 2025 unter Bertcksichti- : } Q:tfgg""hs'
gung des Qualitatsfestschreibungsstichtages 14. Juli 2004 a ssen. Die Berech- 2 Anfangswert
nung erfolgt analog zu dem Gutachten 07-08/09-24 vom 23. Mai 2007 u unkt D, s
jedoch mit dem aktuellen Bodenrichtwert (Quelle: Bodenrichtwertiibersicht fur de @
Kreis Stormarn 2024).
Der konjunkturell angepasste Anfangswert betragt rd. 233.860 €. Die Berechnung
ergibt sich im Detail aus der beigefiigten Anlage.
o >




Ausgleichsbetragswesen

e Zur Ermittlung der sanierungsbedingten Wertsteigerungen sind
unterschiedliche Verfahren moglich. Ein in der Praxis bewahrtes und gerichtlich
anerkanntes Verfahren ist die Beurteilung mithilfe des ,Modell Niedersachsen”.

» Missstande und MaBnahmen werden in folgenden 4 Kategorien bewertet:
* Bebauung
« Struktur - Eigentumsverhaltnisse, innere ErschlieBung
* Nutzung - Verdichtung, Gemengelage
« Umfeld - Verkehr, Infrastruktur

GOS.




intakt

gunstig

funktionsgerecht

Klassifikation stadtebaulicher Missstande

Klassifikation der stadtebaulichen Missstande nach Modell Niedersachen 2008

gut

Uberwiegend intakt

Uberwiegend ginstig

Uberwiegend funktionsgerecht

Uberwiegend gut

Geringe/kleine Mangel

Vorhandene ErschlieBungin Teilen
erganzungsbedlrftig

Geringe Beeintrachtigungen

In Teilen verbesserungsbeddrftig

Mehrere einzelne Mangel

Zuganglichkeit der Grundstlcke unglnstig

Geringe Beeintrachtigungenund stdrende
bauliche Nebenanagen

Einige Infrastruktureinrichtungen fehlen

Gering instandsetzungs- und
modernisierungsbedarftig

unzweckmaBig

Gemengelage mit geringen Beeintrichtigungen

Verkehrssituation verbesserungsbedirftig

instandsetzungs-und
modernisierungsbedurftig

Grundstickszuschnitt unglinstig

Hohe Verdichtung oder nicht ausreichende
bauliche Mutzung

Infrastruktur insgesamt erganzungsbedirftig

Im Wesentlichen instandsetzungs- und
modernisierungsbedarftig

ErschlieBungssituation unzureichend

UbermaBige Verdichtung

Verkehrsanbindungen mangelhaft,
Parkmdglichkeiten nicht in ausreichendem
Umfang

Grundlegend instandsetzungs- und
modernisierungsbeddrftig

Stark zersplitterte Grundsticksstruktur

Stdrende Gemengelage

Behinderungen durch den Verkehr,
Infrastruktur unzureichend

Grundlegend instandsetzungs- und
sanierungsbeddrftig (zeitgemaBe Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht
gewdhrleistet)

ErschlieBungs- wie Ver-und
Entsorgungseinrichtungen unzureichend

Hohe Verdichtung und stdrende Gemengelage,
Beeintrachtigung durch Altbausubstanz

Keine Parkmdglichkeiten, flieBender Verkehr
Uberlastet, Infrastruktur im Prinzip nicht
vorhanden

Sehr starker Sanierungsbedarf{gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
gewdhrlegistet)

Mangelhafte Gesamtsituation

Uberm3Bige Verdichtung und stdrende
Gemengelage

Ungendgende Gesamtsituation

baufallig

Unzumutbare Gesamtsituation

Unzumutbare Verhaltnisse

Keine funktionsgerechte Ausstattung




Klassifikation stadtebaulicher MaBnahmen

Klassifikation der stadtebaulichen MaBnahmen nach Modell Niedersachen 2008

F ene Maahmen

» Kine Mahmen

| Keine MaBnahmen

1 Kne anamen

Einzelne MaBnahmen

Einzelne MaBnahmen

Einzelne MaBnahmen bezogen auf einzelne
Grundstlcke

Einzelne, kleinere MaBnahmen

Gezielte Behebung der Mangel

Gezielte Erganzung vorhandener
ErschlieBungsanlagen

Einzelne MaBnahmen bezogen auf mehrere
zusammenhangende Grundstdcke

Einzelne Erganzungen

| Einzelne Modernisierung- und
InstandsetzungsmaBnahmen

Verbesserung der Zuganglichkeit von
Grundsticken

Einzelne MaBnahmen bezogen auf mehrere
zusammenhangende Grundstdcke und
Beseitigung storender baulicher Nebenanlagen

Gezielte Erganzung der Infrastruktur

Einfache Modernisierung und
Instandsetzung

Verbesserung der ErschlieBungssituation

Mehrere MaBnahmen bezogen auf die
Gemengelage

Ausbau von Rad- und FuBwegen,
Verbesserung fir den ruhenden Verkehr

[ Mittlere Modernisierung und
Instandsetzung

Flachentausch, vereinfachte Umlegung

Veranderung des MaBes der baulichen Nutzung

Erganzung und Verbesserung der Infrastruktur

Umfassende Modernisierung und
Instandsetzung

Erganzung der ErschlieBungsanlagen

Entkernung

Erweiterung des 6ff. Verkehrsnetzes und
Verbesserung der Anschlussmaglichkeiten far
den Individualverkehr, Schaffung von weiteren
Parkmaglichkeiten

Durchgreifende Modernisierung und
Instandsetzung

Neuaufteilung(Umlegung)

MaBnahmen zur Beseitigung oder Verringerung
von Emissionen

Umlenkung des flieBenden Verkehrs,
Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen

1 Durchgreifende Instandsetzung und
Sanierung sowie Neubebauung
einzelner Grundsticke

Durchgreifende MaBnahmen

Veranderung hinsichtlich Art und MaB der
baulichen Nutzung und MaBnahmen zur
Beseitigung oder Verringerung von Emissionen,
Freilegung von Grundstlcken, Begrinung

Schaffung von Parkplatzen, Parkhausern,
Verkehrsumleitungen, Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen

Uberwiegend Neubebauung oder
aufwandige Sanierung

Grundlegende Umstrukturierung (Umlegung)

Veranderung hinsichtlich Art und MaB der
baulichen Nutzung und Umsetzung von
Betrieben

Anlage verkehrsberuhigter Zonen, auch
FuBgangerzonen und Ausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen

Neubebauung

Umfassende Neuordnung und ErschlieBung
(Umlegung)

Umfassende Umnutzung

Umfassende Verbesserung der
Verkehrssituation und Neuausstattung mit
Infrastruktureinrichtungen




|| Ahrensboker StraBe

[ | Kirchsteig

7 [ | BergstraBe
/
[ Paul-von-Schoenaich-StraBe -

|| Bahnhof- und Neuhéfer StraBe
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Ausblick
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Nachste Schritte

1. Informationsveranstaltung
2. Anhorungsschreiben

3. Individuelle Anhorungstermine ;
REINFELD (HOLSTEIN)

AM HERRENTEICH / CLAUDIUS-MUHLE"
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4. Bescheid Ausgleichsbetragserhebung
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