» Burgerinformation zum Stand der
geplanten Sanierungsmalinahme
,2Nordliche Innenstadt”

* 09.01.2023, 19.00 Uhr, Sitzungssaal Alte
Fleiwa, Industriestralde 1d, Raum 1/2
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Geplante Sanierung Nordliche Innenstadt g

1. BegrufRung
2. Verfahrensstand

3. Forderprogramm

4. Zusammenfassung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen
(VU) und des Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK)

5. Auswirkungen auf die Eigentumerinnen und Eigentumer
6. Ausblick
/. Fragen
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« BegrulRung
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 Verfahrensstand
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Stadt Zeitplan Sanierungsgebiet
Oldenburg: ) . Nordliche Innenstadt
Amter/TOB
Beteiligungen
Marz/April
- 2021 :
Einleitung
VU/ISEK Einbindung in
o die Stadtebau-
-y rstellung ford
. \'/ S 6rderung
24.02.2020 VU/ISEK .
e
2020/2021 31.05.2021 01.06.2021 Nov. 2022
2020 2020/2021 2021 2021 2021 2022/2023

Offentlichkeits-

Offentlichkeit:

&% |STADT OLDENBURG
Stand: Januar 2023
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* Forderprogramm

&Y |STADT OLDENBURG™
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« Was sind die Ziele des Forderprogramms ,,Lebendige Zentren“?

- Anpassung, Starkung, Revitalisierung und Erhalt von Stadt- und
Ortskernen und historischen Altstadten als attraktive und
identitatsstiftende Standorte,

- Profilierung und Standortaufwertung, Forderung der Nutzungsvielfalt und
den Erhalt des baukulturellen Erbes,

- Sicherung der Versorgungsstruktur zur Gewahrleistung der
Daseinsvorsorge.

« Wo kann gefordert werden?
- Ausschliel3lich im Fordergebiet

' |STADT OLDENBURG™
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Wesentliche Rahmenbedingungen der Stadtebauforderung

Forderfahige Mallnhahmen:

» Aufwertung des offentlichen Raumes (Stralden, Wege, Platze);
MalRnahmen der Barrierearmut bzw. -freiheit, Klimafolgenanpassung

« Aufwertung und Umbau des vorhandenen Gebaudebestandes
(Modernisierung und Instandsetzung)

* Bau- und Ordnungsmalinahmen fur die Wiedernutzung von
Grundstucken mit leerstehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebauden
und von Brachflachen

Nicht forderfahige Malinahmen:

* Neubau; Ausnahme: Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen, fur die es
keinen anderen Kostentrager gibt; bei Nutzung Uber das Gebiet hinaus
anteilige Forderung

Es gilt grundsatzlich: andere Fordermittel sind vorrangig einzusetzen

Forderung nur unrentierlicher Kosten

» |STADT OLDENBURG™
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Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen Nérdliche Innenstadt

gund Land
£ Sradt
€

rebauforderund

stad

Kosten?

Einsatz offentlicher Mittel zur
Behebung von stadtebau-
lichen Missstanden (2/3 der
forderfahigen Kosten (iber
Bundes- und Landesmittel
finanzierbar)

ez

=

s

Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen

StraBen/FuB-Radwege

Gesamtkosten
rd. 32,5 Mio. €

davon forderfahig:
rd. 27,08 Mio. €

Marz/April 2021
Amterbeteiligung
TOB Beteiligung

31.05. 2021 VA/Rat
Beschluss der Beantragung
durch den Rat

Buindelung von vielen Einzel-
maBnahmen zu einem ,Maf-
nahmenpaket”

Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen

Plitze, Griinanlagen

Fordermittel Bund und Land

16,8 Mio. €
(ca. 57% der Gesamtkosten)

01.06.2021
Antrag Aufnahme in die
Stadtebauférderung

Herbst/Winter 2021/2022
Antragsprifung durch MU

Herbst 2022
Entscheidung Aufnahme

Die Vielzahl der Ordnungs-
und BaumaBnahmen fithrt
zur Aufwertung des Gebietes

Herstellung und Anderung
von ErschlieBungsanlagen

offentliche Stellplatze

Eigenanteil Stadt

8,41 Mio. €

ca. Friihling 2023
Beschluss einer
Sanierungssatzung

Adobe
Acrobat-Dokument

Einbindung der Offentlichkeit
ber Beteiligungsgremien der
Sanierung (z.B. Sanierungs-

beirat oder Sanierungsforum)

Modernisierung/
Instandsetzung von Gebau-
den u.a. Gemeinbedarfsein-
richtungen

Ausgleichsbetrige Eigenti-
mer (Annahme 10 €/m?)

rd. 1,85 Mio. €

nach Pressemitteilung zur
Aufnahme und formlicher
Festlegung: Beginn der Um-
setzung von MaBnahmen
moglich (friihestens ca.
Herbst 2023)
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Zusammenfassung der Ergebnisse
der VU/ des ISEK

-

® [STADT OLDENBURG™
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Geltungsbereich Untersuchungsgebiet
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Anlass

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 24.02.2020 die Einleitung Vorbereitender
Untersuchungen gem. § 141 BauGB fur einen Teilbereich der nordlichen
Innenstadt sowie die Erarbeitung des Integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes beschlossen.

Anlasse hierfur waren u.a.:

+ Teilweise fehlende stadtebauliche Ordnung in Teilen des
Untersuchungsgebietes und sukzessiver Funktionsverlust in der
Heiligengeiststralie

» Verscharfung der Situation fur Einzelhandel, Gastronomie, Hotels und
Kultur durch Covid-19-Pandemie

* Unzureichend ausgebildete Wegebeziehungen (Ful3- und Radverkehr) in
der nordlichen Innenstadt

« Konzentration unterschiedlicher Bauprojekte in der nordlichen Innenstadt
« Brachflache des ehemaligen Finanzamtes in der 91er Stral3e

« Uberdimensionierte Verkehrsanlagen fiir den motorisierten Verkehr
(Pferdemarkt)

-> Antrag auf Aufnahme in Stadtebauforderung ¥ [STADT OLDENBURG™
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Anlass

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) & Vorbereitende
Untersuchungen (VU) ,Nordliche Innenstadt®:

Grundlage fur die Bewerbung auf Aufnahme in die Stadtebauforderung
(ISEK)

Vorbereitende Untersuchungen: erforderlich fur den spateren Beschluss
einer Sanierungssatzung (gem. § 141 BauGB)

Inhalt und Funktion: Begrundung des Antrages auf Aufnahme in die
Stadtebauforderung/Darstellung des Bestandes, der stadtebaulichen
Missstande, des Erneuerungskonzeptes, moglicher MalRnahmen und der
Kosten

Antragstellung zum 1.6.2021

Aufnahme in das Forderprogramm im Herbst 2022

» |STADT OLDENBURG™
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Baulich:

(-
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] Erschliefiung:

| Gestaltung &ffentlicher Flachen:

Abgrenzung Untersuchungsgebiet
Zentraler Versorgungsbereich

Funktionsverlust im zentralen
Versorgungsbereich

Leerstand / Teilleerstand

Nachnutzung erforderlich

Nicht vorhandene / unzureichend
ausgebildete Radverkehrsachse

Unzureichende Querungssituation
fir FuB- und Radverkehr

Unzureichende Organisation
Fahrradparken

Unzureichende Verbindung
innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches

Erschwerte Kreuzungssituation fiir
Menschen mit Behinderungen

Unzureichende Gestaltung der
Verkehrsflachen fir Fuganger,
Radfahrer und &ltere Menschen

Uberdimensionierte
Verkehrsfléchen fiir den Kfz-
Verkehr [ unzureichende
Gestaltung Verkehrsflachen
(motorisierter Verkehr)

Fehlende Aufenthaltsqualitat

Modernisierungsbedarf (auch
energetisch) - flachenhaft (keine
gebaudescharfe Beurteilung)
Bauliicken / fehlende Raumkanten

Sanierungsbedarf Tiefgarage CCO

-~ Bahnhof

s,

IS|

Gres Maseus

Stadtebauliche Missstande

EK Nérdliche Innenstadt ]l
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Im Untersuchungsgebiet wurden u.a. folgende stadtebaulichen Missstande
festgestellt:

Funktionsverlust im zentralen Versorgungsbereich (ZVB)
(Heiligengeiststralde)

(Teil)Leerstande bzw. erforderliche Nachnutzungen (z.B. ehemaliges
Finanzamt)

Unzureichende Verbindung innerhalb des ZVB und erschwerte
Kreuzungssituation fur Menschen mit Behinderungen (z.B.
Heiligengeiststralle/Heiligengeistwall)

Nicht vorhandene/unzureichend ausgebildete Radverkehrsachsen/un-
zureichende Organisation Fahrradparken (z.B. 91er-Stral3e)

Unzureichende Querungssituationen fur Ful- und Radverkehr (z.B.
nordliche Heiligengeiststralle im Mundungsbereich Alexanderstralde -
Nadorster Stral3e -Pferdemarkt)

Unzureichende Gestaltung der Verkehrsflachen fur FuRganger,
Radfahrer und altere Menschen und uberdimensionierte
Verkehrsflachen fur den Kfz-Verkehr (z.B. Pferdemarkt)

» |STADT OLDENBURG™
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Im Untersuchungsgebiet wurden u.a. folgende stadtebaulichen Missstande
festgestellt:

* Fehlende Aufenthaltsqualitat (z.B. im Bereich Stadtmuseum / westlicher
Pferdemarkt)

« Sanierungsbedarf Tiefgarage CCO
« Baulucken/fehlende Raumkanten (z.B. 91er-Stral’e / Am Stadtmuseum)

« Modernisierungsbedarf (insbesondere hinsichtlich energetischer
Sanierung)

® [STADT OLDENBURG™
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Stadtebauliche Missstande:

Raiffeisenstral’e: Fehlende Aufenthalts- Fehlende Aufenthaltsqualitat im Bereich Sanierungsbedarf Tiefgarage CCO
qualitat im Strallenraum Stadtmuseum

Heiligengeiststrale: Fehlende Kiosk / Imbiss Pferdemarkt: (Teil)Leerstand/ Ehemaliges Finanzamt: Leerstand /
Aufenthaltsqualitat / Funktionsverlust erforderliche Nachnutzung erforderliche Nachnutzung

&% |STADT OLDENBURG
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Stadtebauliche Missstande:

Nordliche Heiligengeiststralle: Bundesbahnweg: Angstraum und unzureichend Heiligengeiststra3e: Unzureichende
Unzureichende Querungssituation fir den ausgebildete Radverkehrsachsen Organisation Fahrradparken
Ful3- und Radverkehr

A=

Unzureichende Verbindung innerhalb des Westlicher Pferdemarkt: Fehlende Pferdemarkt-Kreisel: Uberdimensionierte und
ZVB / erschwerte Kreuzungssituation Aufenthaltsqualitat unzureichend gestaltete Verkehrsflachen flr
den Kfz-Verkehr

&% |STADT OLDENBURG
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Legende

Ziele fiir die Entwicklung des Untersuchungsgebietes — |
Nutzungsstrukturen
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Ziel der Erneuerung ist die Starkung der Teilbereiche des
Untersuchungsgebietes in ihren bereits bisher Ubernommenen Funktionen als:

« ... Teil des Zentralen Versorgungsbereiches (Heiligengeiststralie)
(derzeitiger Stand; ggf. neue Diskussion falls der ZVB im Zuge der
Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes infrage gestellt
werden sollte)

» ... Gebiet mit offentlichen Einrichtungen/Museumsstandort
(im Bereich Stadtmuseum/Horst-Janssen-Museum und Pferdemarkt)

* ... bahnhofs- und innenstadtnaher Standort fur Dienstleistungen
(im Bereich Moslestrale)

* ... Gebiet, in dem ein erheblicher Teil der innenstadtbezogenen
Verkehre (motorisiert aber auch Radverkehr und Ful3gangerverkehre)
abgewickelt werden (im Bereich Pferdemarkt)

Zudem soll der Pferdemarkt eine starkere Funktion als Marktplatz und
Veranstaltungsflache einnehmen (deutliche Reduzierung der bisher
pragenden und teilweise uberdimensionierten Kfz-bezogenen
Verkehrsflachen).

» |STADT OLDENBURG™
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_| Gestaltung &ffentlicher Flachen:

F=1 Abgrenzung Untersuchungsgebiet
mma ADD 9 gsg
..... Zentraler Versorgungsbereich

% Starkung des zentralen Versorgungsbereiches

Nact ung Leerstand / d

Nachnutzung bekannt:
CCO: Cowarking Space, Mdbel Rosenbahm: Eventgastronomie,
Kiosk Pferdemarkt: Teilweise wieder Nutzung als Kiosk

®©
E Nachnutzung erforderlich
®

(kurzfristig), GVO: weiterhin Dienstleistungsnutzung mit geringem|
Anteil Wohnen)

Neubau vorgesehen

Prifbedarf: Ansiedlung groRflachiger zentrenrelevanter
- Einzelhandel

Erschliefung:
=) Verbesserung der Fihrung des Radverkehrs

1-}’ Querungssituation fir Fui- und Radverkehr verbessern
= Organisation Fahrradparken

| l Verbindung innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches
verbessern (auch im Hinblick auf Barrierefreiheit)

|:] G der \ flachen fur Fulga und F
Gestaltung Verkehrsflachen (motorisierter Verkehr)
Prifbedarf: Neuordnung Verkehrsknoten Pferdemarkt -

D Reduzierung der pragenden und (iberdimensioneirten Kfz-
bezogenen Verkehrsflachen

|:| Aufwertung: Aufenthaltsqualitat schaffen

@@ @ Begriinung (Priifbedarf)

|: Ausbildung der Identitét in der Heiligengeiststralte

Baulich:

D Modernisierung (auch energetisch) - flichenhaft (keine

gebaudescharfe Beurteilung)

A Bauliicken / fehlende Raumkanten schlieBen

= Komplettsanierung Tiefgarage CCO

Modernisi: Gi fseinrichtung

Die Errichtung weiterer Standorte fiir Carsharing ist zu priifen

—T—T

Stadt Oldenburg

ISEK Nérdliche Innenstadt —
MaBnahmen

e Maeis o Wi 2021
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Liste der Erschlielfungsmalinahmen

- Bundesbahnweg

- Strallenraum Am Stadtmuseum
- Heiligengeiststrale

- Verbindung zum restlichen ZVB
- Moslestralie

- oOffentlicher Raum Am Stadtmuseum
- Raiffeisenstralde
- Neustrukturierung /Aufwertung Osterstralle

- Durchwegung und Anknupfung (Ful3- und Radverkehr) an zentrale Erschlie3ungs-
achse EWE-Areal zwischen ZOB/Willy-Brandt-Platz und Pferdemarkt

- oOffentlicher Raum Nordlicher Pferdemarkt

- Offentlicher Raum Sudlicher Pferdemarkt

- Offentlicher Raum Parkplatz Exerzierhalle

- Neuordnung Verkehrsknoten Pferdemarkt

- Wegeverbindung entlang der Haaren

- Malinahmen zur Verbesserung der Fuhrung des Radverkehrs

» |STADT OLDENBURG™
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Schwerpunkt der geplanten SanierungsmafBnahme ,,Nordliche Innenstadt*

e Gestaltung der Verkehrsflachen

STADT OLDENBURG™
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Schwerpunkt der geplanten SanierungsmafRnahme ,,Nordliche Innenstadt* m

o Aufwertung des offentlichen Raumes inklusive der offentlichen Gebaude
e Starkung/Verbesserung der Bedingungen fur den Ful3- und Radverkehr

P o B

k S ML ) o ,ﬂﬁ‘
RN REEENEN ’

&% |STADT OLDENBURG
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Schwerpunkt der geplanten SanierungsmafRnahme ,,Nordliche Innenstadt* m

e Nachnutzung fur vorhandene und absehbare Leerstande
e Starkung des Wohnens in der Innenstadt

&% |STADT OLDENBURG
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Gesamtkosten (€)| forderfahige Kosten (€)

Vorbereitung der Sanierung (Offentlichkeitsarbeit,

Planung / Gutachten, Sanierungsbeauftragter,...) 420.000,00 395.000,00
Umgestaltung von Stral’en / Wegen / Platzen 15.346.500,00 15.346.500,00
Baumalinahmen

- Ansatz fur private Modernisierungen 1.500.000,00 600.000,00
- Ansatz fur TG CCO 13.400.000,00 4.000.000,00
Summe Kosten 30.666.500,00 20.341.500,00
Ansatz Einnahmen 1.850.000,00

nicht durch Einnahmen gedeckte Kosten

18.491.500,00

bei Bund und Land beantragt

12.327.666,67

Eigenanteil der Stadt (1/3)

6.163.833,33

-

¥ |STADT OLDENBURG*
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* Auswirkungen auf die Liegenschaften von
Eigentumerinnen und Eigentumer

® [STADT OLDENBURG™
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Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

» Gebietsfestlegung durch Ratsbeschluss
« Sanierungsvermerk ins Grundbuch
« Genehmigungspflichten:

— Veranderungen von Grundsticken und baulichen Anlagen
(gem. §14 Abs.1 BauGB)

— Bauliche Malinahmen, Veraul3erung, Teilung, Baulast,
Grundschuldbestellung (gem. §144 BauGB)

* Versagung von Genehmigungen nur, wenn Sanierungsziele
behindert werden

« Kaufpreisprufung: Verkehrswert als Basis
 Vorkaufsrecht der Kommune

* Moglichkeiten der ernohten steuerlichen Abschreibung von
Investitionen in Gebaude

« Erhebung von Ausgleichsbetragen

' |STADT OLDENBURG™
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Steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten im Sanierungsgebiet

Fur Eigentimerinnen und Eigentimer von Grundsticken in
Sanierungsgebieten besteht die Moglichkeit, erhohte steuerliche
Abschreibungen im Sinne des §7h/10f EStG in Anspruch zu nehmen.
Einzelheiten klaren Sie bitte mit Inrem Steuerburo.

Dazu ist vor MalRnahmenbeginn ein schriftlicher Vertrag mit der Stadt zu
schlie3en.

Vermietete Wohngebaude und Gewerbeeinheiten (7h EStG):
— steuerliche Abschreibung zu 100% in den nachsten 12 Jahren
Vermietete Baudenkmale (7i EStG)

— erhohte Abschreibung der Herstellungskosten fur BaumalRnahmen, die
insbes. zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes erforderlich sind. Dauer
und Hohe vgl. §7h EStG

Aufwendungen fur selbstgenutzte Wohngebaude oder Baudenkmale
konnen gem. §10f EStG wie Sonderausgaben zu 9% pro Jahr fur maximal
10 Jahre geltend gemacht werden = 90% in 10 Jahren

» |STADT OLDENBURG™
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Sanierungsvermerk

Der Sanierungsvermerk muss gemal §143 Abs 2 BauGB eingetragen
werden. Er hat nur hinweisenden Charakter und wird nach Aufhebung der
Sanierungssatzung geloscht.

-

® [STADT OLDENBURG™
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Genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange

(gem. § 144, 145 Baugesetzbuch)

Wertsteigernde Veranderungen am Grundstuck und baulichen Anlagen

Schuldrechtliche Vereinbarungen und Vertrage (z.B. Miet-/Pachtvertrage)
auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr)

Rechtsgeschaftliche Veraulierungen (Kaufvertrag)
Belastungen von Grundsticken/Wohneigentum
Begriindung, Anderung und Aufhebung von Baulasten
Veranderungen der Grundstucksgrenzen

Begrundung: Vermeidung der Erschwerung oder Verminderung der
Sanierung

Genehmigungsantrage sind an die Sanierungsstelle zu richten

» |STADT OLDENBURG™
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Ausgleichsbetrage

« Im Sanierungsgebiet nach §142 BauGB keine ErschlielRungsbeitrage/
StralRenausbaubeitrage - aber: Erhebung von Ausgleichsbetragen

« §154 BauGB Ausgleichsbetrag des Eigentumers/ der Eigentumerin

(1) Der Eigentimer/ die Eigentimerin eines im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstucks hat zur Finanzierung der
Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhohung des
Bodenwerts seines Grundstlcks entspricht [...]

Grundstuckseigentumer/Grundstickseigentumerinnen, die Einklnfte
aus Vermietung und Verpachtung erzielen, kbnnen gezahlte
Ausgleichsbetrage ggf. steuerlich geltend machen. Genaue Auskunft
erteilt das Steuerburo.

» |STADT OLDENBURG™
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* Ausblick

&% |STADT OLDENBURG
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Ausblick Sanierungsgebiet
Nordliche Innenstadt

- Beginn
vorbereitender ~ Erarbeitung

Satzungs- £ erste

""" Rahmenplan/ MaBnahmen Aufhebung
Satzung
Fri]hjahr/ - Sommer/
Sommer Y ca
e ook 2034

@
. STADT OLDENBURG
Stand: Januar 2023
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« Kontinuierliche Offentlichkeitsarbeit und
Burgerbeteiligung

regelmaldig von der Verwaltung geleiteter
Infotermin ca. 4x/Jahr
(Runder Tisch / Arbeitskreis)

¢

STADT OLDENBURG™
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* Fragen

&% |STADT OLDENBURG
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* Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit

-

¥ |STADT OLDENBURG*



