‘ 4 ." NKENTHAL (Pfal2)
Stadtebauliche Erneuerung — Stadtebauforderung

Integriertes stadtebaulichen Entwicklungskonzept

Gebiet ,,Innenstadt”

Hintergrunde, Verfahren und Fordermoglichkeiten

Burgerinformationsveranstaltung 23. Januar 2020

Stadtverwaltung Frankenthal (Pfalz), Bereich Planen und Bauen, Stabsstelle Stadtentwicklung




19.00 Uhr

19.15 Uhr

20.15 Uhr

20.45 Uhr

21.15 Uhr

Ablauf der Veranstaltung

BegruBung
Vortrag: Forderprogramm, Verfahrensablauf

lhre Einschatzung der Innenstadt:
Starken, Schwachen und Zukunftsideen

Vorstellung der Ergebnisse
Ausblick und Schlusswort

Ende



Stadtebauliche Erneuerung

Raumliche Handlungsschwerpunkte:

» Innenstadte und Ortszentren
» Innenstadtnahe Wohngebiete
» Wohnsiedlungen

> Konversionsflachen



Stadtebauliche Erneuerung

Sachliche Handlungsschwerpunkte:

>

vV V VYV Y VY V

Attraktivitatssteigerung der Innenstadte als Standorte fur
Wohnen, Handel, Dienstleistungen, Gastronomie, und
Kultur

Gestaltung des offentlichen Raums und Ortsbildpflege

Neuordnung des ruhenden und flieRenden Verkehrs

Ruckbau, Umbau und Aufwertung von Gebauden
Anpassung sozialer und technischer Infrastruktur
Erhalt historischer Bausubstanz und des kulturellen Erbes

MafRnahmen des Klimaschutzes und der Anpassung
stadtebaulicher Strukturen an den Klimawandel

Wirtschaftlichen Strukturwandel anstoRen und begleiten



Stadtebauliche Erneuerung

Instrumente der stadtebaulichen Erneuerung:

» Stadtebauforderung von Bund, Landern und Gemeinden “U

FORDERUNG
rnund

eeeeeeeee

> Besonderes Stadtebaurecht §§ 136 ff. BauGB BauB3

Baugesetzbuch




Stadtebauliche Erneuerung

Stadtebauforderung:

STADTEBAU-
FORDERUNG

nnnnnnnnnnnnnnnnn

> Anteilsfinanzierung von Bund, Land und Stadt

> hier sind dies:

% Bundesministerium .
des Innern, fiir Bau Rh@lf]lﬂﬂdpf&lz
und Heimat
MINISTERIUM DES INNERN
UND FUR SPORT Stadt =

FRANKENTHAL (Pfalz)

> Die Stadt Frankenthal wurde im Dezember 2018 mit dem

Gebiet ,,Innenstadt” in das Stadtebauforderungsprogramm
,Aktive Stadtzentren“ aufgenommen.



Stadtebauliche Erneuerung

Stadtebauforderungsprogramm ,,Aktive Stadtzenten* (STZ)

> Die Laufzeit der GesamtmaRRnahme ,,Innenstadt® ist
befristet. Sie soll langstes 12 Jahre gefordert und
spatestens nach 15 Jahre abgeschossen werden.

- 2029 letztes Programmjahr in dem ein
Jahresforderantrag gestellt werden

kann.

e 2032 Abschluss der GesamtmaRBnahme



Stadtebauliche Erneuerung

Stadtebauforderungsprogramm ,,Aktive Stadtzenten* (STZ)

» gebietsbezogenes Teilprogramm der Stadtebauforderung

» Programmzweck ist die Forderung von stadtebaulichen
MaRnahmen in von Funktionsverlusten bedrohten zentralen
Versorgungsbereichen, die als Standort fur Wirtschaft und
Kultur sowie als Ort zum Wohnen, Arbeiten und Leben
erhalten und entwickelt werden sollen

> Fordersatz liegt bei 90 % der forderfahigen Kosten

» Dies ist der hochstmogliche Fordersatz, den es im Rahmen
der Stadtebauforderung gibt !!!



Stadtebauliche Erneuerung

Rechtsgrundlagen der Stadtebauforderungq:

» Baugesetzbuch (BauGB) -> Besonderes Stadtebaurecht

» Verwaltungsvereinbarung Stadtebauforderung
(VV-Stadtebauforderung)

» Verwaltungsvorschrift zur Forderung der
stadtebaulichen Erneuerung (VV-StBauE)
des Ministeriums des Innern und fur Sport (MDI)
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Stadtebauliche Erneuerung

Umstrukturierung Stadtebauforderungsprogramme ab 2020:

Aktive Stadtzentren (STZ)

-Lebendige Zentren -
Erhalt und Entwicklung
der Stadt und Oriskerne“

Historische Stadt -
Stadtebaulicher Denkmalschutz (STH)

Landliche Zentren (STL)

Stadtumbavu (STU)

~Wachstum und nachhaltige Erneverung -
Lebenswerte Quartiere gestalten*

Stadtgriun (STU)

»Sozialer Zusammenhalt -
Zusammenleben im Quartier
gemeinsam gestalten” 10

Soziale Stadt -
Investitionen im Quartier (SST)




Stadtebauliche Erneuerung

Was kann mit Stadtebauforderungsmitteln gefordert werden?

» sanierungsbedingte Grunderwerbe
> die Freilegung von Grundstucken (AbbruchmafRnahme)
» der Ausbau von StraBen, Wegen und Platzen

> die Herstellung und Sanierung von Gemeinbedarfseinrichtungen

 Museum, Stadtbucherei, Musikschule, ... (kultureller Bereich)
« Jugendzentren, Haus der Vereine, ... (sozialer Bereich)

- offentliche Toilettenanlagen

* Tourist-Informationen

« Grun-und Parkanlagen

> die Modernisierung und Instandsetzung privater Gebaude




Stadtebauliche Erneuerung

Was kann mit Stadtebauforderungsmitteln gefordert werden?

» sonstige BaumaRnahmen

« Sanierung von historischen Stadtmauern oder Stadttoren

» Vorbereitende Planungsleistungen

 Machbarkeitsstudien

« Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen
« stadtebauliche Wettbewerbe

+ Gestaltungssatzungen

« externe Beratungsleistungen

» Citymanagement

» Verfugungsfonds




Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Ausbau von StraBen, Wegen, Platzen

FuRgangerzone in Grunstadt
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Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Ausbau von StraBen, Wegen, Platzen

Luitpoldplatz in Grunstadt
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Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Ausbau von StraBen, Wegen, Platzen

Carrieres-sur-Seine-Platz in Grunstadt
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Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

VORHER NACHHER
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Beispiel: Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

VORHER NACHHER
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Stadtebauliche Erneueru

Beispiel: Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

VORHER NACHHER
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Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

VORHER NACHHER

LA
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Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

VORHER NACHHER

O\ N\ N\ L\ W
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Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

VORHER NACHHER

21




Stadtebauliche Erneuerung

Beispiel: Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen

VORHER NACHHER
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Vorbereitende Untersuchungen

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB:

» stellen die Grundlage fur die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebietes dar.

» dienen dazu, in einem abgegrenzten Untersuchungs-
gebiet mittels einer Bestandsaufnahme und Analyse
Erkenntnisse uber die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange zu
gewinnen.

> stellen die Beurteilungsgrundlage bezuglich der
Notwendigkeit einer Sanierung dar.

23



Abgrenzung Untersuchungsgebiet
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Bestandsaufnahme und Analyse |

Was wird dabei untersucht?

» Gebaudezustand

* Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf
* Gestaltungsmangel
- Stadtbildrelevanz

« Denkmalschutz

25



Bestandsaufnahme und Analyse |

Was wird dabei untersucht?

» Gebaudenutzung

 Wohnnutzung

 Gewerbliche Dienstleistungen
* Einzelhandelsbetriebe

« Gastronomiebetriebe
 Handwerksbetriebe

- Offentliche Einrichtungen

26



Bestandsaufnahme und Analyse |

Was wird dabei untersucht?

> Grun- und Freiraumstrukturen

« Offentliche Griinflaichen

* Private Grunflachen

« Gestaltpragender Baumbestand

* Naturdenkmale

* Mobile Bepflanzungselemente (Blumenpyramiden ...)
* Private versiegelte Flachen (Hofflachen, Zufahrten...)
« Brachflachen

« Bauliche Dichte

27



Bestandsaufnahme und Analyse |

Was wird dabei untersucht?

> Verkehrsstrukturen

- Offentlichen ErschlieRungsflachen

* Verkehrsberuhigte Bereiche

* Platze und Wegeverbindungen
 Ruhender Verkehr

* Verkehrsfuhrung

« Zustand von StraBen, Wegen und Platzen

« StraBenraumgestaltung

28



Bestandsaufnahme und Analyse |

Wie erfolqt die Bestandsaufnahme?

» Ortsbegehungen mit Fotodokumentation

> Luftbildanalyse
» Beteiligung der Burger und Trager offentlicher Belange

» Sichtung vorhandener Untersuchungen und Planungen

« Wohnraumbedarfsprognose

« Gewerbeflachenentwicklungskonzept
 Einzelhandelskonzept
 Bebauungsplane
 Denkmaltopographie

29



Bestandsaufnahme und Analyse

Datenblatter:

Stadt Frankenthal (Pfalz)

Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept ,Innenstadt”
Datenblatter zur Bestandsaufnahme (Oktober 2019)

Stadt
FRANKENTHAL (Pfalz)

StraBe: KanalstraRe Hausnummer: 1

Flurstlick-Nr.: 834 GréRe Flurstiick: 460 gm
Kulturdenkmal: ja X |ne1‘n ‘ Stadtbildrelevanz: ja ‘ X ‘ nein |
Lageplan: Ansichtsfoto:

Nutzung:

Geschoss: Nutzungsart: Weitere Angaben zur Nutzung:
EG Offentliche Einrichtung Erkenbert-Museum

1.0G Offentliche Einrichtung Erkenbert-Museum

DG Offentliche Einrichtung Erkenbert-Museum

Zustand:

Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf:

Gestalterische Mangel:

kein Bedarf unstimmige Fassadengliederung
geringer Bedarf unstimmige Farbgestaltung

mittlerer Bedarf X unstimmige Werbeanlagen

hoher Bedarf Verwendung unpassender Materialien
Kubatur:

Geschossigkeit: Dachform:

1 1+D Satteldach

2 2+D X | walmdach X
3 3+D Kriippelwalmdach

4 4+D Pultdach

5 5+D Flachdach

6 6+D Mansarddach

7 74D Zelt-/Pyramidendach

Sonstige Bemerkungen:

Stadtbildpragendes Gebdude in direkter Blickachse der Bahnhofstralle

Arkaden, Sandsteingesimse, zweifluglige Holzfenster mit Sprossenteilung
Raumbildende Platzrandbebauung,
férmlich geschiitztes Kulturdenkmal, 1934/35; Architekt Fritz Larouette

30



Bestandsaufnahme und Analyse |

Wie werden die Ergebnisse aufbereitet?

» Anfertigung von Themenplanen

« Darstellung der Untersuchungsgebietsabgrenzung
 Gebaudezustand

 Gebaudenutzung

* Grun- und Freiraumstrukturen

* Verkehrsstrukturen

- Bauliche Dichte

« Schwarzplan

« Stadtebaulicher Rahmenplan

« Darstellung der Sanierungsgebietsabgrenzung

31



Bestandsaufnahme und Analyse |

Wie werden die Ergebnisse aufbereitet?

» Textliche Erlauterungen zu

« den sachlichen Rahmenbedingungen,

« den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und Analyse
« den Handlungsfeldern

« den abgeleiteten Sanierungszielen und Projekten

« der MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsubersicht
« der Gebietsabgrenzung

* der Verfahrenswahl

32



5 > Verfahrensschritte * 5

Erarbeitung eines Abgrenzungsvorschlages fir ein Untersuchungsgebiet

¢

Einleitungsbeschluss zur Durchfuhrung vorbereitender Untersuchungen (VU)
und zur Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK)

v
v

¢

DurchfUhrung der Bestandsaufnahme und Analyse,
Beteiligung der Burger und der Trager offentlicher Belange

¢

Ableitung von Sanierungszielen aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme und Analyse,
Darstellung der Sanierungsziele in einem stadtebaulichen Rahmenplan,
Erstellung einer MaBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsibersicht (KOFI)

¢

Zwischenabstimmung der Ergebnisse der VU und des ISEK s mit den Férderbehérden

33
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> 5 > Verfahrensschritte 5

Vorstellung der Ergebnisse der VU und des ISEK’s in den stadtischen Gremien
und im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung

<

Fertigstellung und Einreichung aller Unterlagen bei der ADD zwecks Prifung und Zustimmung
(Abschlussbericht VU/ISEK + Plane, KOFI, Entwurf Sanierungssatzung und Modernisierungsrichtlinie)

<

Prifung der Unterlagen durch die Forderbehorden des Landes (ADD / MDI)
Erteilung der abschlieBenden Zustimmung

~

Information der Gremien Uber die Zustimmung und ggf. vorgenommener Anpassungen
Finale Beschlussfassung der VU und des ISEK’s, der Gebietsabgrenzung, der Sanierungsziele,
des Rahmenplans, der KOFI, der Sanierungssatzung und der Modernisierungsrichtlinie

~

Offentliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung, die dadurch Rechtskraft erhdlt

34



Fruheres Sanierungsgebiet

Sanierungsqgebiet ,.Sudlich der BahnhofstraRe*:

106/

» Einleitungsbeschluss 1973
% » Formliche Festlegung 1982
~ > Aufhebung 2005

> Klassisches Sanierungsverfahren

35



Verfahre_nsarten |

Es qgibt zwei Arten von Sanierungsverfahren:

» das klassische Sanierungsverfahren

» das vereinfachte Sanierungsverfahren

36



Verfahre_nsarten |

Klassisches Sanierungsverfahren:

» anzuwenden, wenn damit zu rechnen ist, dass durch
planungsrechtliche Schritte, umfangreiche Boden-
ordnungsmafRnahmen und grundlegende Verbesserungen
der Funktionen im Gebiet sanierungsbedingte
Bodenwerterhohungen der Grundstucke eintreten werden.

> Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§ 152 bis 156a BauGB kommen zur Anwendung.

» Nach Abschluss des Sanierungsverfahrens wird die
sanierungsbedingte Bodenwerterhohung durch den
zustandigen Gutachterausschuss festgestellt und es
mussen entsprechende Ausgleichsbetrage von den
Eigentumern der Grundstucke im Sanierungsgebiet
erhoben werden.

37



Verfahre_nsarten |

Vereinfachtes Sanierungsverfahren:

» anzuwenden, wenn nicht damit zu rechnen ist, dass durch
planungsrechtliche Schritte, umfangreiche Bodenordnungs-
mafRnahmen und grundlegende Verbesserungen der
Funktionen im Gebiet sanierungsbedingte
Bodenwerterhohungen der Grundstucke eintreten werden.

» Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB ist gem. § 142 Abs. 4
BauGB auszuschlieBen, wenn sie fur die Durchfuhrung der
Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfuihrung
hierdurch voraussichtlich nicht erschwert wird.

38



Verfahre_nsarten |

Vereinfachtes Sanierungsverfahren:

» Nach Abschluss des Sanierungsverfahrens werden keine
Ausgleichsbetrage erhoben.

> Wird eine StraRe im Sanierungsgebiet ausgebaut, dann
werden wiederkehrende Ausbaubeitrage erhoben, so wie
dies auch auBerhalb des Sanierungsgebietes der Fall ware.

> Der Grundsatz der Erforderlichkeit bestimmt die
Verfahrenswabhl.

39



Modernisierungs- u. Instandsetzungsmafinahmen

Welche Forderoptionen qibt es fur private MaBnahmen?

» Zuschuss aus dem Stadtebauforderungsprogramm “U

FORDERUNG
rnund

eeeeeeeee

> Steuerlich Abschreibung gemaR §§ 7h, 10f u. 11a EStG e et

40



Modernisierungs- u. Instandsetzungsmafinahmen

Zuschuss aus der Stadtebauforderung = = :

Gefordert werden konnen Vorhaben:

> die sich innerhalb des kunftigen Sanierungsgebietes befinden
und die der Beseitigung von Missstanden und der Behebung
von Mangeln i.S.d § 177 BauGB dienen.

> die eine durchgreifende Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maRnahme darstellen, durch die die bestehende Gebaude-

substanz nachhaltig aufgewertet und verbessert wird.

» die noch nicht begonnen wurden.

41



Modernisierungs- u. Instandsetzungsmafinahmen

Zuschuss aus der Stadtebauforderung

Nicht gefordert werden konnen Vorhaben:

> die sich auBerhalb des kunftigen Sanierungsgebietes befinden.
> die uberwiegend Schonheitsreparaturen darstellen.
» die einen Neubau darstellen.

» die bereits begonnen wurden.
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Modernisierungs- u. Instandsetzungsmafinahmen

Steuerliche Abschreibung nach § 7h EStG:

> bezieht sich auf vermietete Objekte.

> bietet die Moglichkeit die Investitionskosten uber eine Zeitraum
von 12 Jahren zu 100 % steuerlich geltend zu machen.

» Grundlage ist der Abschluss einer Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung nach § 177 BauGB vor Beginn der
baulichen MaBnahmen.

» Voraussetzung ist die Vorlage einer Steuerbescheinigung der
Gemeinde beim Finanzamt i.R.d. Steuererklarung.

> die MaBnahmen mussen den Sanierungszielen entsprechen.
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Modernisierungs- u. Instandsetzungsmafinahmen

Steuerliche Abschreibung nach § 10f EStG:

> bezieht sich auf selbstgenutzte Objekte.

> bietet die Moglichkeit die Investitionskosten uber eine Zeitraum
von 10 Jahren zu 90 % steuerlich geltend zu machen.

» Grundlage ist der Abschluss einer Modernisierungs- und
Instandsetzungsvereinbarung nach § 177 BauGB vor Beginn der
baulichen MaBnahmen.

» Voraussetzung ist die Vorlage einer Steuerbescheinigung der
Gemeinde beim Finanzamt i.R.d. Steuererklarung.

> die MaBnahmen mussen den Sanierungszielen entsprechen.
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Modernisierungs- u. Instandsetzungsmafinahmen

Rechenbeispiel:

» Zuschuss aus dem Stadtebauforderungsprogramm
> erhohte steuerliche Abschreibung nach § 10f EStG

Gesamtinvestition 100.000,00 €
Annahme: Zuschuss aus dem Stadtebauférderungsprogramm 15.000,00 €
Restinvestition ist steuerlich erhoht absetzbar 85.000,00 €

10 Jahre lang werden 9 %/a gewahrt (wie Sonderausgaben)
85.000,00 € * 9 %/a = 7.650,00 €/a

Angenommen wird ein Steuersatz von 27 %

7.650.00 €/a * 27 % = 2.065,50 €/a

Ergibt eine steuerliche Entlastung von 2.065,50 €/a * 10 Jahre 20.655,00 €
Gesamtersparnis (15.000,00 € + 20.655,00 €) 35.655,00 €
Tatsachliche Investition: 64.345,00 €
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Modernisierungs- u. Instandsetzungsmafinahmen

Rechenbeispiel:

» Zuschuss aus dem Stadtebauforderungsprogramm
> erhohte steuerliche Abschreibung nach § 10f EStG

Gesamtinvestition 100.000,00 €
Annahme: Zuschuss aus dem Stadtebauférderungsprogramm 15.000,00 €
Restinvestition ist steuerlich erhoht absetzbar 85.000,00 €

10 Jahre lang werden 9 %/a gewahrt (wie Sonderausgaben)
85.000,00 € * 9 %/a = 7.650,00 €/a

Angenommen wird ein Steuersatz von 42 %

7.650.00 €/a * 42 % = 3.213,00 €/a

Ergibt eine steuerliche Entlastung von 3.213,00 €/a * 10 Jahre 32.130,00 €
Gesamtersparnis (15.000,00 € + 32.130,00 €) 47.130,00 €
Tatsachliche Investition: 52.870,00 €
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Modernisierungs- u. InstandsetzungsmafRnamen

Zuschuss und steuerliche Abschreibung

Weitere wichtige Aspekte:

» Ob und in welchem Umfang ein Zuschuss und auch die steuerlich
erhohte Abschreibung moglich sind, hangt immer vom jeweiligen
Einzelfall ab.

» Grundvoraussetzung ist immer der Abschluss einer
Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung vor Beginn
der Sanierungsarbeiten, in der Art und Umfang der MaBRnahmen
sowie die Forderhohe und Fordervoraussetzungen geregelt sind.

» Auf den Abschluss einer Modernisierungs- und Instandsetzungs-
vereinbarung besteht kein Rechtsanspruch.

> Die Sanierungssatzung muss vor dem Abschluss der
Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarung

rechtskraftig geworden sein. 4



5 > Verfahrensschritte * 5

* Erarbeitung Abgrenzungsvorschlag Untersuchungsgebiet
* Einleitungsbeschluss
* Bestandsaufnahme und Analyse
* Ableitung der Sanierungsziele
 Zwischenabstimmung mit den Forderbehorden
* Vorstellung der Ergebnisse in den stadtischen Gremien
* Vorstellung der Ergebnisse in einer Burgerinformationsveranstaltung

* Fertigstellung der Unterlagen und Einreichung bei der ADD

* Prifung der Unterlagen durch das MDI
* Erteilung der Zustimmung durch die ADD

* Ggf. Anpassung der Unterlagen gem. Vorgaben der ADD

X

* Finale Beschlussfassung durch die stadtischen Gremien

* Veroffentlichung der Sanierungssatzung

X

« Ubersendung der rechtskrdftigen Unterlagen und Beschliisse an ADD und MDI

* Prifung der Unterlagen durch die ADD ]

48



s Vielen Dank fur Ihre




DO

DI

Termine Arbeitsgruppensitzungen

12.02.2020

20.02.2020

26.02.2020

03.03.2020

Wohnen und Leben in der Innenstadt —
Stadtgestalt, Ambiente, Grun und Freiraum
(ab 19:00 Uhr im Dathenushaus, Kanalstralie 4)

gewerblicher Handel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Handwerk und Kultur
(ab 19:00 Uhr im Dathenushaus, Kanalstral3e 4)

Verkehr und Mobilitat
(ab 19:00 Uhr im Dathenushaus, Kanalstralie 4)

Prasentation der Ergebnisse der
Arbeitsgruppensitzungen
(ab 19:00 Uhr im Congress-Forum)
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