VORLAGE ZU TAGESORDNUNGSPUNKT NR:

vom/der Vorlage-Nr: VO/0027/16

Stadtplanung AZ: I/6/1 Ha 610-1701
Datum: 19.01.2016
Verfasser: Ha

Aufnahme in das Forderprogramm "Stadtumbau in Hessen"

Beratungsfolge:

Datum Gremium

25.01.2016 Magistrat

03.02.2016 Ausschuss fur Bau, Umwelt, Stadtentwicklung und Energie
04.02.2016 Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschuss
16.02.2016 Stadtverordnetenversammlung der Stadt Roédermark

Sachverhalt/Begriindung der vorliegenden Beschlussvorlage:

Nachdem der Magistrat in der Sitzung vom 11.01.2016 die Teilnahme an der
Bewerbung fiir das Forderprogramm ,Stadtumbau Hessen* beschlossen hat (Vorlage
folgend aufgefiihrt), wird der Inhalt des Forderantrages dargelegt.

Sachverhalt/Begriindung aus der Magistratsvorlage vom 11.01.2016:
Die stddtebaurechtliche Instrument ,,StadtumbaumafSnahme“ wurde 2004 in das
Baugesetzbuch aufgenommen (§§ 171 a-d BauGB) und ein Jahr spdter in Hessen als
Forderprogramm aufgelegt. Derartige MafSnahmen |6sen das friihere stddtebauliche
Instrument der formlichen Sanierungsverfahren mehr und mehr ab und legen den
Schwerpunkt auf konsensuale Vorgehensweisen unter Einbindung der Offentlichkeit.
Stadtumbau soll helfen, die Folgen des demografischen und wirtschaftlichen Wandels
abzufedern. Der Stadtumbau folgt dabei einem bestimmten Ablaufschema: Zundichst
wird in einer Gesamtbetrachtung ein Stadtebauliches Entwicklungskonzept aufgestellt,
um Anhaltspunkte fiir die Behebung stddtebaulicher Fehlentwicklungen und ftir
Erneuerungsbedarfe zu erhalten. Auf dieser Grundlage erfolgt die Festlegung eines
Stadtumbaugebietes, in dem konkrete MafSnahmen zur Umstrukturierung und
Modernisierung durchgefiihrt werden, um diese Defizite zu beseitigen bzw. eine neue
Entwicklung zu fordern.
StadtumbaumafSnahmen sollen dazu beitragen, dass
o die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevélkerung und
Wirtschaft sowie den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung angeglichen wird
e Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die Umwelt verbessert werden
e innerstddtische Bereiche gestdrkt werden
e nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden
e einer anderen Nutzung nicht mehr zufiihrbare bauliche Anlagen zurtickgebaut
werden
e brachliegende Flichen ... einer nachhaltigen Nutzung (Klimaschutz,
Klimaanpassung, Zwischennutzung) zugefiihrt werden
e innerstddtische Altbaubestdnde nachhaltig erhalten werden.
(§ 171a Abs. 3 BauGB)

Nach zehn Jahren ,,Stadtumbau in Hessen“ endet nun die erste Férderperiode dieses
Stadtebauforderprogrammes. Da das Programm Stadtumbau durch Bund und Land in
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einer zweiten Forderperiode weitergeftihrt werden soll, hat das Land einen Aufruf zur
Neuaufnahme von Kommunen gestartet. Interessierte Kommunen sind daher
aufgerufen, bis zum 29.02.2016 entsprechende Férderantrdge mit den kiinftigen
Stadtumbaugebieten zu stellen. Férdergegenstdnde sind u.a. investive MafSnahmen
(ErschlieSungsmafSinahmen, Platz-/Freiraumgestaltungen, BegriinungsmafSinahmen,
OrdnungsmafSnahmen, Gebdudemodernisierung, Schaffung bzw. Erhaltung von
Gemeinbedarfseinrichtungen), Konzepte, externe Beratungs- und
Steuerungsdienstleistungen, Offentlichkeitsarbeit und Grunderwerb).

Resultierend aus dem Stavo-Beschluss vom 8. Dezember 2015 wurde am 9. Dezember
2015 die Nassauische HeimstdtteWohnungs- und Entwicklungsgesellschaft beauftragt
(Auftragssumme 7.184,94 € brutto).

Der Forderschliissel betrdgt grundsdtzlich 2/3 Bund und Land sowie 1/3 Kommune,
wobei je nach Finanzkraft der Kommune hiervon geringfiigig abgewichen werden kann.
Stadtebaufordermittel im Programm ,Stadtumbau“ sind auch zusammen mit anderen
Foérderprogrammen einzusetzen, um eine Biindelung der Ressourcen zu erreichen.
Grundsdtzlich sind bei den MafSnahmen nur die unrentierlichen Kosten forderfdnhig,
Rechtsgrundlage ist die ,,Richtlinie des Landes Hessen zur Férderung der Nachhaltigen
Stadtentwicklung - RiLiSe“ aus dem Jahr 2008 (mit Anderung 2009).

Es kann wieder mit einer zehnjdhrigen Férderlaufzeit gerechnet werden. Das Programm
Stadtumbau wird allerdings inhaltlich neu ausgerichtet. Neben den schon vor 10 Jahren
aktuellen Themen ,,Anpassung an den demographischen Wandel“ und ,Anpassung an
den wirtschaftlichen Wandel“ sind mit ,Klimaschutz“ und ,Klimafolgenanpassung*“ neue
Themenschwerpunkte hinzugekommen. Dies betrifft insbesondere die energetische
Modernisierung und die stddtebauliche Anpassung von Gebieten durch MafSnahmen im
Bereich der sog. ,,griinen” und ,blauen” Infrastruktur (Entsiegelung, Begriinung,
Wasserfldchen). Férderfdhig bleiben auch weiterhin die ,,klassischen“ Modernisierungs-
und OrdnungsmafSnahmen.

Die Zahl der in das Programm aufzunehmenden Kommunen wird gegentiber der ersten
Férderperiode voraussichtlich deutlich reduziert (mutmaflich zwischen 15 und 20
Kommunen). In den abzugrenzenden ,Stadtumbau“-Gebieten soll ein Biindel von
offentlichen und privaten MafSnahmen durchgeftihrt werden, um zu einer nachhaltigen
Aufwertung des Gebietes zu kommen. Dies resultiert stddtebaurechtlich aus dem
Erfordernis, im offentlichen Interesse eine ,,GesamtmafSnahme“ aus einer Vielzahl von
EinzelmafSnahmen in einer ,zligigen“ Durchfiihrung umzusetzen, die liber die
Durchfiihrung einer einzelnen FérdermafSnahme wie in sonstigen Forderprogrammen
hinausgeht.

Anders als in der ersten Forderperiode ist zudem eine stdrkere blirgerschaftliche
Beteiligung durch eine sogenannte Lokale Partnerschaft (LoPa) durchzufiihren. Das sind
im Gebiet ansdssige Blirger, Gewerbetreibende und sonstige Multiplikatoren, die durch
ihre Ortskenntnis regelmdfSig zum Stadtumbau-Prozess beitragen sollen. Die LoPa wirkt
auch an der Beschlussfassung des Entwicklungskonzeptes mit. Ferner ist die Einrichtung
eines fortlaufenden ,,Stadtumbaumanagements“ Bestandteil des Forderprogramms. Dies
ist zur kontinuierlichen Steuerung der GesamtmafSnahme und der regelmdfigen
(jdhrlichen) Erstellung der Projektantrdge, die liber die bisherige und folgende
Mittelverwendung Auskunft geben, zur Gewdhrung der folgenden Férderbescheide
erforderlich.

Konzeptionelle Vorarbeiten in Rédermark/ Beteiligung der Offentlichkeit:
Die Stadt Rodermark hat in den vergangenen Jahren intensive konzeptionelle
Vorarbeiten unter Einbeziehung der Offentlichkeit geleistet.

Ausdruck vom: 28.01.2016
Seite: 2/6



Nach Unterzeichnung der Charta der Hessischen Landesregierung ,, 100 Kommunen ftir
den Klimaschutz“ wurde Ende 2012 ein Klimaschutzkonzept durch die STAVO
beschlossen und in der Folge ein Klimaschutzmanager fiir die weitere Umsetzung der
Ziele des Klimaschutzkonzeptes eingestellt. Nach einer Blirgerumfrage im Stadtteil Ober-
Roden wurde deutlich, dass der liberwiegende Teil der privaten Eigentiimer zur
Unterstiitzung von energetischen SanierungsmafSnahmen eine Férderung durch
Zuschiisse bzw. Steuererleichterungen als eine wesentliche Voraussetzung ansieht. Fiir
den Stadtteil Urberach diirfte Entsprechendes gelten. Diese Forderung kann in Form von
anteiligen Zuschtissen als ein Baustein in das Stadtumbau-Programm integriert werden.
Ebenfalls im Jahre 2012 wurde ein Kommunikationsprozess zur Erstellung eines
Stadtleitbildes unter Mitwirkung zahlreicher Arbeitsgruppen aus der Bevélkerung
beendet und durch die STAVO beschlossen. Aus diesem Prozess kbnnen wesentliche
Riickschliisse auf das grofSe Interesse und die hohe Mitwirkungsbereitschaft der
Offentlichkeit an stddtischen Entwicklungsprozessen abgeleitet und auch fiir die
Durchfiihrung des Stadtumbau-Programms nutzbar gemacht werden.

Programm-Skizze ,,Ortskernentwicklung Urberach*:

Im Gebiet der Stadt Rédermark wird der zentrale Ortskern des Stadtteil Urberach zur
Aufnahme in das Férderprogramm ,Stadtumbau in Hessen“ vorgeschlagen. Der alte
Ortskern ist geprdgt durch eine liberwiegend kleinteilige Bebauung, die in ihrer Struktur
und dem Erscheinungsbild noch weitgehend die historische Entwicklung erkennen ldsst
und nunmehr den heutigen demographischen und 6kologischen Erfordernissen an die
Gestaltung des offentlichen Raumes und an die Modernisierung der Bausubstanz
anzupassen ist.

Aus den Erfahrungen des Voorgdngerprojektes sollte bei einer Laufzeit des
Férderprogramms ,Stadtumbau Hessen“ von einem Gesamtumfang von ca. 5- 10
Millionen € ausgegangen werden (hierbei ist der o.g. Férderschliissel zu beachten).

Sachverhalt/Begriindung der vorliegenden Beschlussvorlage:

Das Antragsgebiet zum ,Stadtumbau Hessen® umfasst den erweiterten Ortskern
Urberach, der auch in den als Anlage beigefligten Planen dargestellt ist.

Unmittelbar an der zentralen Kreuzung der Uberortlichen StraBen im Ortsmittelpunkt
befindet sich auf dem Grundstiick Konrad-Adenauer-StraBe 3 ein stadtischer
zweigeschossiger Flachbau, der - aus zuriickliegenden Zustandigkeiten - unter dem
Begriff “Sozialrathaus“ bekannt ist und in dem ein kleiner Teil der stadtischen
Verwaltung untergebracht ist. Das Gebaude wirkt im Ortsbild unangepasst und ist
baulich (insbesondere im Dach) sanierungsbediirftig. Im unmittelbaren Anschluss liegt
das (private) Gebaude BahnhofstraRe 4, das als Wohnhaus mit nicht genutzter
Ladenflache besteht und ebenfalls grundlegend sanierungsbediirftig ist.

Es bietet sich daher als ,,Impulsprojekt* im Sinne des Stadtumbau-Programms der
Erwerb des Privatgrundstiickes und die vollstandige Sanierung und Umnutzung der
beiden Anwesen mit gleichzeitiger Anpassung an die ortsbildgerechte Gestaltung an.
Dabei kann auch an die Einrichtung eines Seniorentreffs oder die Nutzung als
Stadtteilbibliothek gedacht werden, wobei die notwendigen Umbaumalnahmen fur
eine barrierefreie Nutzung durchzufiihren sind. Aullerdem konnte die Verlegung des
Hauptzugangs von der stark belasteten Konrad-Adenauer-StrafRe in die Hofseite an der
BahnhofsstraBe bewerkstelligt werden. Das gesamte neue Anwesen sollte den
heutigen energetischen Anforderungen entsprechend ertiichtigt werden. Diese
grundlegende Erneuerung und Umstrukturierung bewirkt an besonders

Ausdruck vom: 28.01.2016
Seite: 3/6



offentlichkeitswirksamer Stelle im Ortszentrum eine wesentliche Steigerung der
Attraktivitat (auch durch die Ensemble-Wirkung benachbarter Gebdude) und leistet
einen Beitrag zur kiinftigen Entwicklung und Funktionsverbesserung des Ortskernes.
Auf der gegeniiberliegenden Seite der Konrad-Adenauer-Stral3e befindet sich das
stadtische Rathaus des Stadtteiles Urberach. Weitere Modernisierungsmalinahmen im
Hinblick auf eine erganzende Verbesserung des energetischen Standards sind auch fir
diese Liegenschaft vorzusehen.

Nord-ostlich der zentralen Kreuzung bildet das Quartier beidseits der BahnhofstraBe
einen Schwerpunkt der Versorgungseinrichtungen - analog der Konrad-Adenauer-
Stral3e im Kernbereich - und des innerortlichen Wohnens mit einem wesentlichen
Modernisierungsbedarf. Wie auch entlang der Ortsdurchfahrt (B 486, Konrad-
Adenauer-StralRe, Traminer Stral3e) konzentriert sich in der Bahnhofstral3e der
motorisierte Verkehr und fiihrt zu entsprechenden Belastungen der angrenzenden
Bebauung.

Die BahnhofstralRe bildet die Hauptverbindungsachse zum nord-6stlich am Ortsrand
gelegenen Bahnhof und dem Versorgungsbereich mit gro3flachigem Einzelhandel
(sog. Marktezentrum), in dessen Umgebung sich drei groBere Einrichtungen fiir
Seniorenwohnen und -firsorge angesiedelt haben. Entlang der Bahnhofstral3e besteht
derzeit noch eine Ansammlung kleinerer inhabergefuihrter Einzelhandelsgeschafte,
wie sie nach Umfragen in der Bevolkerung fiir wiinschens- und erhaltenswert
eingestuft werden. Die derzeitige Ausbildung der BahnhofstraRe weist jedoch keine
fulRganger- und fahrradgerechte Nutzbarkeit auf, sondern wird durch eine geringe
Aufenthaltsqualitat und Engpasse im StralRenraum gepragt. Dies flhrt zu einer
Beeintrachtigung des Geschaftslebens. In Hinblick auf die Bevolkerungsentwicklung
mit ihrem zunehmenden Anteil an dlteren Bevolkerungsgruppen, deren veranderten
Anforderungen an den begehbaren Straflenraum und die Querung von Fahrbahnen
unter Berucksichtigung mobilitatseingeschrankter Personen sowie zur Férderung der
Fahrrad-Mobilitat bediirfen diese HauptverkehrsstraBen einer veranderten Gestaltung
unter Wahrung stadtgestalterischer Belange. Mit einer anzustrebenden Umgestaltung
der BahnhofstraRe und der Ortsdurchfahrt (B 486) zugunsten der FulRganger und
Radfahrer wird die innerortliche Nutzungs- und Aufenthaltsqualitat gesteigert und auf
zukiinftige Bedurfnisse ausgerichtet. Die BahnhofstraRe kann sich somit zu einer den
heutigen Erfordernissen angepassten Wegeverbindung zwischen Bahnhof und
Zentrum mit einer Attraktivierung der Geschaftslage entwickeln.

Fur die gesamte Ortslage soll ein entsprechendes Radverkehrskonzept erarbeitet
werden, so dass die Verbindungsqualitaten und Benutzungshaufigkeiten in Urberach
und zwischen den Stadtteilen gestarkt werden konnen.

Auffallig ist ein groRer Baukomplex aus den 1970er-Jahren zwischen der
Bahnhofstral3e und Robert-Bloch-StraRe, der urspriinglich als Nahversorgungsstandort
(,Minimal“) mit Durchgang zur Robert-Bloch-StralRe und als Hotel diente (,,City-
Hotel“), im Erdgeschoss zur BahnhofsstraRe hin Ldden enthalt und eine groRRe
Tiefgarage aufweist. Das (private) Gebaude steht tlw. leer und weist einen erhéhten
Sanierungsbedarf auf.

Der unmittelbar angrenzende ehemals landwirtschaftliche Betrieb mit einem grofRen
hallenartigen Stallgebaude musste einer neuen stadtebaulichen Nutzung zugefuhrt
werden. Die kunftige Entwicklung ist in diesem Zusammenhang weiter zu prufen.
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Insgesamt besteht fur den Ortskernbereich ein deutlicher Bedarf an privaten
MaRnahmen zur energetischen Sanierung der Gebaude. Im Zuge des Stadtumbau-
Programms besteht die Moglichkeit, nach Erstellung einer stadtischen Richtlinie mit
Regelungen zur Art der durchzufiihrenden MaRnahmen fiir Modernisierungen und zu
entsprechenden Mindeststandards (Abstimmung mit dem Land) anteilige Zuschiisse
zu gewahren. Dazu haben die Eigentiimer Modernisierungsvereinbarungen mit der
Stadt abzuschlieBen. Die Abgrenzung des geplanten Fordergebietes erfolgt daher
weitgehend anhand der Strallenziige des alten Ortskernes und schlie8t insbesondere
im Osten noch groRere Gemeinbedarfsflachen ein.

Beschlussvorschlag:

Die Stadt Rédermark bewirbt sich um die Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm
»Stadtumbau in Hessen“ mit dem in der Anlage dargestellten Stadtumbaugebiet des
erweiterten Ortskerns Urberach.

Die erforderlichen Antragsunterlagen werden in Kooperation mit der Nassauischen
Heimstatte erstellt.

Die Unterlagen werden fristgerecht bis zum 29. Februar 2016 eingereicht.

Im Falle der Aufnahme in das Forderprogramm erarbeitet die Stadt Rodermark ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept. Zudem griindet die Stadt Rédermark im Falle
dessen eine lokale Partnerschaft oder weist eine bestehende lokale Partnerschaft nach.

Abstimmungsergebnis:

Zustimmung:
Ablehnung:
Enthaltung:

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fur das zu erstellende stadtebauliche Entwicklungskonzept konnen tber die
bereitgestellten Mittel auf der Investition 6-1-041K , Stadteplanung/Bauleitplanung®
finanziert werden (Haushaltsansatz 2016: 20.000 €).

Bei Aufnahme in das Programm mussen die Investitionskosten mit einem geschatzten
Gesamtumfang von ca. 5 - 10 Mio. € (Finanzierung 2/3 Zuschiisse, 1/3 Kostenanteil
Stadt) verteilt auf eine Projektlaufzeit von 10 Jahren bereitgestellt werden. Es ergibt
sich ein jahrlich zu finanzierender Investitionsbedarf von 170.000 - 340.000 €, der in
die Haushaltsplanung ab 2017 einflieRen muss.

Sollten zustatzlich zu den Investitionskosten auch Aufwendungen im Ergebnishaushalt
im Rahmen des Projektes anfallen, so mussen diese in den Jahren 2017 ff.
entsprechend veranschlagt werden. Sie belasten den mit dem Land Hessen im Rahmen
des Schutzschirms vereinbarten Abbaupfad.

Die Planungskosten fuir die Nassauische Heimstatte Wohnungs- und
Entwicklungsgesellschaft sind als Aufwand im Ergebnishaushalt (Orts- und
Regionalplanung) zu buchen. Sollte eine Aufnahme in das Programm erfolgen, knnen
auch diese Kosten nachtraglich investiv verbucht werden.

25.01.2016 Da/Mur
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Anlagen:

1. Luftbild Fordergebiet
2. Lageplan Fordergebiet
3. Bildliche Darstellung FérdermaRnahme
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