INTEGRIERTES STADTEBAULICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT (ISEK)

,STADTEBAULICHER DENKMALSCHUTZ"
IM FORDERGEBIET ,,KERNSTADT USINGEN*

Zweiter Blrgerworkshop
03. Dezember 2018
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Stadt Usingen
ABLAUF DES HEUTIGEN ABENDS
TEIL1 ZWISCHENSTAND ISEK
19.00 Uhr BegriRRung durch Birgermeister Wernard
19.10 Uhr Vorstellung Bearbeitungsstand ISEK
TEIL 2 BURGERWORKSHOP
19.40 Uhr Start Blrgerworkshop in 5 Themenecken
19.40 Uhr Beginn der 1. Runde
20.10 Uhr Beginn der 2. Runde
20.45 Uhr Feedback aus den Gruppen > Ergebnisvorstellung
21.00 Uhr Die nachsten Schritte und Schlussworte = Ende Blirgerworkshop
TEIL 3 Forderung privater MalBnahmen

Im Anschluss Informationen zu Férdermaoglichkeiten fir Interessierte
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TEIL1 | ZWISCHENSTAND ISEK
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Stadt Usingen

= Analyse und Bewertung der stadtebaulichen
Missstande und Entwicklungspotenziale 4

= Befragung der Eigentiimer im Fordergebiet

(Fragebogen) v
» Biirger- und Offentlichkeitsbeteiligung v
= Leitbildentwicklung 4

= Stadtebauliches Rahmenkonzept und
MaRnahmenkonzept (Workshop)

= Abgrenzung zuklinftiges Sanierungsgebiet
= Kosten- und Finanzierungsubersicht

= Ergebnisbericht 2 Verabschiedung in polit. Gremien

Formliche Festlegung des Sanierungsgebiets (§ 142 BauGB)
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INHALTE EINES ISEK — VIER PHASEN ZUM STADTENTWICKLUNGSPROZESS

PHASE | - VORBEREITUNGSPHASE

Abstimmung mit : Eigentimer- Amterabfrage zu
Aufbereitung von :
Verwaltung & Bestandsdaten befragung im anstehenden
Politik Fordergebiet MalBnahmen

Aufnahme ins
Stadtebauforder-
programm 2017

Ausschreibung &
Auftragsvergabe

PHASE Il - ANALYSEPHASE

Vor-Ort-Begehungen Integrierte

Analyse der Ist- Gesamtbetrachtung
Situation des Fordergebietes

Erstellung einer Prognose zukiinftiger
SWOT-Analyse Entwicklungen

Beschreibung des
Fordergebietes

PHASE Ill - KONZEPTPHASE

Leitbildentwicklung Erarbeitung und Priorisierung von Abstimmung Konzept
Identifizierung von Formulierung von MaRnahmen und mit
Handlungsfeldern Mafnahmen Schlisselprojekten Fordermittelgeber

Beschluss durch
politische Gremien

Kontinuierlicher Beteiligungsprozess und Offentlichkeitsarbeit
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PHASE IV - UMSETZUNGSPHASE

Strukturierung der Jahrliche Antragstgllung und Evaluierung i e e [ER
Umsetzung Mittelakquise Umsetzungsprozess
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PHASE Il - KONZEPTPHASE

INHALT

= |Informationen zum Sanierungsverfahren und -durchfihrung

= Stadtebauliches Rahmenkonzept mit Entwicklungszielen

= Malnahmenkonzept mit Handlungsfeldern und MaBnahmen
Handlungsfeld A | Attraktiver 6ffentlicher Raum
Handlungsfeld B | Stadtvertragliche Mobilitat
Handlungsfeld C | Lebendige Innenstadt

Handlungsfeld D | Klimagerechte Erneuerung
Handlungsfeld E | Begleitende Mallnahmen der Stadtentwicklung
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ABGRENZUNG UNTERSUCHUNGSGEBIET

Aufnahme , Kernstadt Usingen”
In das Bund-Lander-Programm
,Stadtebaulicher Denkmalschutz”
November 2017

Forderquote: 2/3 der zuwendungs-
fahigen Ausgaben

Grole Fordergebiet: 46,8 ha

Sanierungszeitraum: 2017 bis 2028

Abgrenzung des vorlaufigen Untersuchungsgebiets
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SANIERUNGSVERFAHREN - BEGRUNDUNG ZUR WAHL

DAS BAUGB UNTERSCHEIDET ZWEI VERFAHRENSARTEN DER SANIERUNG

(1) Das ,klassische” bzw. ,umfassende” Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften wie die Erhebung von Ausgleichsbetragen, Kaufpreiskontrolle
(§§ 152 bis 156 a BauGB)

(2) Das ,vereinfachte” Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschriften

SANIERUNGSZIELE IM FORDERGEBIET KERNSTADT USINGEN

* Modernisierung und Instandsetzung von (historischen) Gebauden

= Umgestaltung von Stral’en und Platzraumen mit verkehrsberuhigenden MalRnahmen

= Entsiegelung und Neuordnung von stark verdichteten Innenblockbereichen

= Nachhaltige und bedarfsgerechte Entwicklung von Leerstanden und Brachflachen

= Nutzung und Entwicklung der innerstadtischen Griinflachen im Sinne der Naherholung und
stadtklimatischer Funktionen

» Bodenwerterh6hungen zu erwarten durch erforderliche OrdnungsmafRnahmen u.a.
Grundstlicksneuordnungen, Erwerb von Grundstlicken durch die Stadt, Gebaudeabbriiche
» Kaufpreiskontrolle sollte ermoglicht werden aufgrund zu erwartender Grundstlicksspekulationen

DURCHFUHRUNG DER SANIERUNG IM UMFASSENDEN VERFAHREN
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Stadt Ursingen

SANIERUNGSVERFAHREN

BESONDERHEITEN FUR PRIVATE EIGENTUMER IM SANIERUNGSGEBIET

= Sanierung wird im Regelverfahren durchgefiihrt (Umfassendes Verfahren)
» Es gelten die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 bis 156 a BauGB)

§ 154 Abs. 1 BauGB

= Eigentimer hat einen Ausgleichsbetrag in Geld zur Finanzierung der Sanierung zu entrichten.
= Ausgleichbetrag entspricht der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhung des Grundstiicks.

§ 154 Abs. 2 BauGB

= Endwert: Bodenwert ohne Bebauung, der sich durch die rechtliche und tatsachliche Neuordnung des

Sanierungsgebiets ergibt.
= Anfangswert: Bodenwert ohne Bebauung, der sich ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware.

Endwert — Anfangswert = sanierungsbedingte Werterhohung




Sk Ny \,'/
2 /IL\\} ISEK | KERNSTADT USINGEN

) Stadt Usingen

RECHTLICHE GRUNDLAGEN FUR PRIVATE

GENEHMIGUNGSPFLICHTIGE VORHABEN (§ 144 BauGB)

Im Sanierungsgebiet sind folgende Mallinahmen durch die Stadt zu genehmigen, unabhangig von einer
Baugenehmigung:
= Bauvorhaben, Anderungen, Nutzungsdnderungen von baulichen Anlagen, Gebiudeabbriiche

= Wertsteigernde Veranderungen an Grundsticken und baulichen Anlagen

= Befristete Miet- oder Pachtvertrage
=  Grundstlicksverkehr, Grundstlicksteilungen, Erbbaurechte, Baulasten

- Steuerung zur Umsetzung der Sanierungsziele
SANIERUNGSVERMERK (§ 143 Abs. 2 BauGB)

= Eintrag in Grundblcher mit Rechtskraft der Sanierungssatzung

* |nformations- und Sicherungsfunktion flir den Grundstlicksverkehr

10



N

Stadt lisingen

ISEK | KERNSTADT USINGEN

Stadtebaulicher Rahmenplan (Stand Oktober 2018)

ENTWICKLUNGSZIELE
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Stadt lisingen

HANDLUNGSFELDER MIT MASSNAHMEN

HANDLUNGSFELD A | ATTRAKTIVER OFFENTLICHER RAUM HANDLUNGSFELD B | STADTVERTRAGLICHE MOBILITAT
@ Funktionale und attraktive Umgestaltung von StralRenrdumen @ Bestandspflege und Neubau von FuRwegeverbindungen

@ Umbau der BahnhofstralRe @ Schaffung von geeigneten Querungsmdglichkeiten

@ Neugestaltung der Kreuzgasse @ Aufwertung von bestehenden Fuwegeverbindungen

@ Neugestaltung der Zitzergasse @ Ergénzung des FuBwegenetzes

@ Neugestaltung der WilhelmjstraRe @ Ausbau des Radwegenetzes und der Fahrradinfrastruktur

@ Neugestaltung der Scheunengasse @ Bau von Radverkehrsanlagen in der Bahnhofstralie
@ Gestaltung von Platzraumen und Kreuzungen @ Herstellung eines Radwegenetzes in der Stockheimer Talaue

Aufwertung Alter Marktplatz @ Erganzung der Beschilderung fiir értlichen und Uberdrtlichen Radverkehr

(2)

Umgestaltung Schlossplatz Optimierung des Parkraumangebots

Umgestaltung Umfeld Volksbank @ Anlegen von Behindertenstellplatzen am Schlossplatz

Neugestaltung Kirchplatz Laurentiuskirche @ Neuordnung des ruhenden Verkehrs in der Innenstadt und Parkraumbewirtschaftung

(7

Umgestaltung Kreuzungsbereich Obergasse / Kreuzgasse Neubau einer ErschlieBungsstrale zur Entlastung der historischen Altstadt

Umgestaltung Verkehrsknoten Frankfurter Strae / Nauheimer StralRe / Untergasse

0000000

Umgestaltung Verkehrsknoten Frankfurter Strale / L 3270

2

Nachhaltige Sicherung und Aufwertung von innerstadtischen Griin- und Freiflachen

Aufwertung des Schlossgartens als zentrale innerstadtische Griinflache

Q00

Aufwertung des zentrumsnahen Landschaftsraums Stockheimer Talaue

13
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HANDLUNGSFELDER MIT MASSNAHMEN

HANDLUNGSFELD C | LEBENDIGE INNENSTADT

@

06

e

(C)

Modernisierung und Instandsetzung oder Aus- und Umbau von (historischen) Gebauden @
Behutsame stadtvertragliche Nachverdichtung in der Innenstadt

@ Neuordnung und Entsiegelung von hoch verdichteten Bereichen in der Altstadt
@ Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen durch Schaffung von Baurecht

@ Stadtvertragliches Einfligen von Neubauten in Blockinnenbereichen (Zweite-Reihe-Bebauung)

06066

Ausbau generationsiibergreifender Infrastruktur zur Integration und sozialer Teilhabe

Revitalisierung von gewerblichen Leerstéanden und Brachflachen

@ Stadtebauliche Reaktivierung und Entwicklung des innerstadtischen Quartiers ,Ehemaliges Landratsamt*
@ Stadtebauliche Reaktivierung und Entwicklung des innerstadtischen Quartiers ,Schlosspassage”

@ Umbau von gewerblichen Leerstanden zu Wohnungen

Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir attraktiven Einzelhandel in der Innenstadt

@ Strategiekonzept / Flachenmanagement zur Starkung des innerstadtischen Einzelhandels

@ Verbesserung der Standortqaulitat fir Einzelhandel und Gastronomie

Foérderung von gewerblichen Initiativen

HANDLUNGSFELD E | BEGLEITENDE MASSNAHMEN DER STADTENTWICKLUNG

06806

Stadtteilmanagement
Offentlichkeitsarbeit
Verfligungsfonds

Anreizprogramm

HANDLUNGSFELD D | KLIMAGERECHTE ERNEUERUNG

Klimagerechte Gebaudesanierung

Begriinung von Gebauden sowie Entsiegelung von privaten Freiflachen
Begriinung, Entsiegelung und Verschattung von &ffentlichen Raumen
MaRnahmen zur Verbesserung der Biodiversitat in der Kernstadt

Errichtung der Infrastruktur fur Elektromobilitat

14
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TEIL 2 | BURGERWORKSHOP

15
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UBERBLICK UBER HANDLUNGSFELDER UND MASSNAHMEN

A

Al

A2

A3

B

B.1

B.2

B.3

B.4

c

C1

C.2

C3

C.4

C.5

C.6

ATTRAKTIVER OFFENTLICHER RAUM

Funktionale und attraktive Umgestaltung von StraRenrdumen
Gestaltung von Platzrdumen und Kreuzungen

Nachhaltige Sicherung und Aufwertung von innerstadtischen Griin- und Freifldchen

STADTVERTRAGLICHE MOBILITAT

Bestandspflege und Neubau von FuRBwegeverbindungen
Ausbau des Radwegenetzes
Optimierung des Parkraumangebots

Neubau einer ErschlieRungsstrale zur Entlastung der historischen Altstadt

LEBENDIGE INNENSTADT

Modernisierung und Instandsetzung oder Aus- und Umbau von (historischen) Gebduden
Behutsame stadtbildvertragliche Nachverdichtung in der Innenstadt

Ausbau generationsiibergreifender Infrastruktur zur Integration und sozialer Teilhabe
Revitalisierung von gewerblichen Leerstanden und Brachflachen

Verbesserung der Rahmenbedingungen fir attraktiven Einzelhandel in der Innenstadt

Forderung von gewerblichen Initiativen

D KLIMAGERECHTE ERNEUERUNG

D.1

D.2

D.3

D.4

D.5

ISEK | KERNSTADT USINGEN

Klimagerechte Gebaudesanierung

Begriinung von Gebduden sowie Entsiegelung von privaten Freifldchen
Begriinung, Entsiegelung und Verschattung von 6ffentlichen R&umen
MaBnahmen zur Verbesserung der Biodiversitat in der Kernstadt

Errichtung der Infrastruktur fiir Elektromobilitat

Diskussion in den Themenecken

16
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TEIL3 | FORDERUNG PRIVATER MASSNAHMEN

Nach formlicher Festlegung des Sanierungsgebiets und Verabschiedung einer Modernisierungsrichtlinie

17
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PRIVATE MASSNAHMEN | FORDERRICHTLINIEN FUR PRIVATE MODERNISIERUNG

ALLGEMEINE FORDERVORAUSSETZUNGEN

Das Gebaude liegt im formlich festgelegten Sanierungsgebiet.

= Das Vorhaben entspricht den Sanierungszielen.

= Die MaRnahmen sind vorab mit der Stadt abgestimmit.

= Erhebliche bausubstanzielle und energetische Mangel werden beseitigt.

= Vor Durchfiihrung der Malinahme muss eine schriftliche Vereinbarung mit der Stadt Usingen
(Modernisierungsvereinbarung) abgeschlossen werden.

Es besteht kein Rechtsanspruch auf Forderung!

15
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PRIVATE MASSNAHMEN | FORDERRICHTLINIEN FUR PRIVATE MODERNISIERUNG

FORDERFAHIGE MODERNISIERUNGSMASSNAHMEN (Beispiele)

Zuschisse werden fur bautechnische / energetische MaRnahmen zur Beseitigung von Missstanden im
Gebaude gewahrt. Es werden nur MalBnahmen gefordert, die den Gebrauchswert eines Gebaudes
insgesamt nachhaltig erhéhen, wie beispielsweise:

Austausch von Fenstern

= Erneuerung von Sanitarrdumen/barrierefreier Umbau

= Austausch veralteter Heizsysteme und Einbau effizienter Systeme
= MalRnahmen zur Verbesserung des Warme- und Schallschutzes

= Grundrissanderungen zur Verbesserung der Wohnverhaltnisse

Zuschisse fur reine Instandhaltungsmalinahmen (auller als Folgearbeit der Modernisierung),
Neubaumalnahmen oder Luxussanierungen werden nicht gewahrt.

15
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PRIVATE MASSNAHMEN | FORDERRICHTLINIEN FUR PRIVATE MODERNISIERUNG

MOGLICHKEIT DER STEUERLICHEN ABSCHREIBUNG

Die Festsetzung eines formlich festgesetzten Sanierungsgebiets ermaoglicht die steuerlich erhohte
Abschreibung gem. §§ 7 h, 7i bzw. §§ 10 f und 11a EStG fir die Herstellungskosten der durchgreifenden
Modernisierungsmalinahme.

Voraussetzung: Vor Durchfihrung der MalBnahme muss eine schriftliche Vereinbarung mit der Stadt
abgeschlossen werden!

Gesamtinvestition 120.000 €

BEISPIEL Forderfahige Kosten 100.000 €

Zuschuss aus Sanierungsmitteln 25 % 25.000.€

Eigenanteil (ggf. Finanzierung liber zinsverbilligtes Darlehen) 75.000 €

Abzustimmen mit - Mogliche Steuerersparnis tiber 12 Jahre bei 30 % Steuersatz 22.500 €
Steuerberater!!!

Gesamtersparnis 47.500 €

Tatsdchliche Investition 72.500 €

15
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PRIVATE MASSNAHMEN | FORDERRICHTLINIEN FUR PRIVATE MODERNISIERUNG

VERFAHRENSABLAUF BEI PRIVATER MODERNISIERUNG

(1) Vereinbarung eines kostenlosen Beratungsgesprachs, Festlegung des Umfangs und der
Forderfahigkeit der geplanten MaRnahmen bei einem Ortstermin.

(2) Zusammenstellung der erforderlichen Unterlagen durch den Bauherren fiir Verwaltung.

(3) Prifung der Unterlagen durch Verwaltung/Sanierungsplaner, Ausarbeitung der Modernisierungs-/
Ordnungsmalnahmenvereinbarung.

4) Beschlussfassung durch Stadt/ Abstimmung mit Ministerium
5) Unterzeichnung der Vereinbarung durch die Stadt und den Eigentimer.
Beginn der ModernisierungsmaRnahme, Sammlung aller Rechnungen.

7) Abschlagszahlungen nach Baufortschritt.

e e e e
(@)}
S

8) Schlussabrechnung und Feststellung der Zuwendung nach tatsachlichen Kosten.

15
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PRIVATE MASSNAHMEN | FORDERRICHTLINIEN FUR PRIVATE MODERNISIERUNG

Stadt lisingen

WICHTIG!!!

MASSNAHMEN ZUNACHST MIT DER STADT ABSTIMMEN, DANN
AUFTRAGSERTEILUNG UND DANN ERST ANFANGEN ZU BAUEN!!!

Baumalinahmen, die vor dem Abschluss einer Modernisierungsvereinbarung begonnen
wurden, kdnnen nicht mehr geférdert werden.

Dies gilt auch fiir die steuerliche Sonderabschreibung.
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