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Vorbereitende Untersuchungen

(VU) Hude Parkstralie

Informationsveranstaltung

14. Juli 2021



re.
urban

Ruckblick:
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept

(ISEK) Hude Parkstralde

- Informationsveranstaltung fur Eigentumer, 01. Juli .2020

- Informationsveranstaltung ,,ISEK*“, 06. Juli 2020
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Ruckblick:
ISEK Hude Parkstrale -
Ausblick

» Entscheidung uber die Aufnahme in die
Stadtebauforderung: frihestens Friuhjahr
2021

» Aufnahme ist erfolgt
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Ruckblick:
ISEK Hude Parkstralie -
Ausblick

» Nach einer Entscheidung Uber eine
Aufnahme In die Stadtebauforderung:

Beschluss zum Verfahren / zum Gebiet
(ca. Fruhjahr/'Sommer 2021)



re.
urban

Ruckblick:
ISEK Hude Parkstralie -

Ausblick — Verfahren:
Sanierungsgebiet nach 142 BauGB

» Gebletsfestlegung durch Ratsbeschluss
« Sanierungsvermerk ins Grundbuch
» Genehmigungspflichten

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

— Bauliche Mal3nahmen, Veraufl3erung, Teilung,
Baulast, Grundschuldbestellung (gem. §144 BauGB)

Versagung von Genehmigungen nur, wenn
Sanierungsziele behindert werden
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Ruckblick:
ISEK Hude Parkstralie -

Ausblick — Verfahren:

Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

« Kaufpreisprufung: Verkehrswert als Basis
* Vorkaufsrecht der Kommune

* Moglichkeiten der erhohten steuerlichen Abschreibung
von Investitionen in Gebaude

* Erhebung von Ausgleichsbetragen
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Ruckblick:
ISEK Hude Parkstralie -
Ausblick

Grundlage fur den Beschluss einer Sanierungssatzung
gem. § 142 BauGB ist die Durchfuhrung
Vorbereitender Untersuchungen gem. § 141 BauGB

» Einleitung Vorbereitender Untersuchungen
(Ratsbeschluss) vorgesehen

» Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses
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Ruckblick:
ISEK Hude Parkstralie -

Ausblick

» Durchfliihrung der Vorbereitenden
Untersuchungen (Grundlage: ISEK)
(Sommer/Herbst 2020)

» (Inhalte: Missstande, Konzept, Maldnahmen,
Kosten — auf Basis des ISEK)

» Vorstellung der Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen

> Beteiligung der Trager Offentlicher Belange
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde
* Erarbeitung auf Grundlage des ISEK
« Zusammenfassende Bewertung im Hinblick auf die

Frage, ob stadtebauliche Missstande vorliegen
(gem. 8 136 BauGB)



Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Abb. 1:  Untersuchungsgebiet

Quelle: ISEK ,Hude — Parkstralke” — Teil A, S. 5



Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Abb. 6: Zentraler Versorgungsbereich Ortszentrum Hude
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Quelle: Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzepts fur die Gemeinde Hude (Oldb), Stadt+Handel,
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralie

Abb. 17: Stadtebauliche Missstande
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

» Stadtebauliche Missstande:

« Mangelnde Nutzungsvielfalt
* Leerstand / Mindernutzungen / Fehlnutzungen

« Ungenutzte Nachverdichtungspotentiale

« Gestaltungsmangel Parkstral3e
— Dominanz des motorisierten Verkehrs,
— mangelnde Aufenthaltsqualitat, Beleuchtung, Moblierung,...
— Fassaden / Bauflucht

* Modernisierungsbedarf



Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralie

Abb. 18: Erneuerungskonzept
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

» Konzept fur die Sanierung / Erneuerungskonzept:
Starkung der Ortsmitte

« Abfolge attraktiver Platzsituationen schaffen

« Aufwertung Parkstral3e / Verbesserung Nutzbarkeit
far FulRganger und Radfahrer, Begriinung

« Kulturhof

 Verbindungen / Ubergange schaffen / verbessern

« Nachverdichtungspotentiale nutzen

« Vorgaben fur Fassadengestaltung

« Gebaudemodernisierung



Abb. 19: Malnahmenplan

Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

» Malsihahmen:

— Umgestaltung des offentlichen Raumes / Aufwertung, Verbindungen,...

— Neubau Kulturhof

— Aufstellung von Gestaltungsregeln

— Gebaudemodernisierung

— Schaffung von Rahmenbedingungen fur Nachverdichtung — Planungsrecht,
Erschliel3ung



ISEK Hude Parkstrae

MafBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Stand 29.05.2020

Kost davon Eigentiimer / andere Férdermittel (z.B. |ggf. Gemeinde - nicht
osten
forderfihig Gewerbetreibende GVFG, LNVG) forderfihige Kosten
weitere Vorbereitung 600.000 575.000 25.000
Sanierungsbeauftragter u.4. bis max. 6% der forderfahigen Gesamtkosten 300.000 300.000
abzgl. Grunderwerb
Bebauungspline, Stadtebaulicher Wettbewerb "Platzgestaltung” 150.000 150.000
Beleuchtungskonzept fur die ParkstraRe und die anliegenden 50.000 50.000
Plitze
Citymanagement 50.000 50.000
Verfiigungsfonds 50.000 25.000 25.000
OrdnungsmalRnahmen 3.220.750 3.036.750 0
Umlegung pauschaler Ansatz 50.000 50.000
Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen: gg;;::’zﬁt:ﬁisﬁz:lt 2.298.250 2.114.250 0
Lénge ParkstraRe x 1,5 m (Verdnderungen sind
nicht auf der gesamten Linge und in allen
Bereich notig. MaRnahmen sind z.B.:
Nebenanlagen Parkstrale ) ) . 1300gm*230 Euro 299.000 299.000
Barrierefreie Borde & Markierungen,
Beleuchtung, Beschilderung, Fuhrung fiir
Radfahrer, Neuordnung der Stellpldtze
weitere MaBnahmen: nach Flichenansatz 1.999.250 1.815.250
Bahnhofsvorplatz Stadtmaéblierung, Beleuchtung, Begriinung pauschaler Ansatz 50.000 50.000
Torfplatz 2230gm * 230 Euro 512.900 512.900
Rathausvorplatz 780gm * 230 Euro 179.400 179.400
Rathauspark Spielgerite, Beleuchtung, FuRwege 920gm * 80 Euro 73.600 73.600
Stoverskamp 710gm * 230Euro 165.600 165,600
Kénigstrale 170gm * 230Euro 39.100 39.100
LindenstraRe 330 gm * 230 Euro 75.900 75.900
Hermannstralie 780gm_* 230Euro 179.400 179.400
Fliederweg, Krokusweg 610gm * 230Euro 142.600 142.600
*
Dr.-Gustav-Thye-StraRe Linge 150 m, Breite 9 m, 25 Stpl. & 15 m? Lﬁiﬂqm *375qm) * 230 396.750 396.750
P&R Stellpldtze PKW & Fahrrader am Bahnhof 800gm * 230 Euro 184.000 0 zu prifen (LNVG)
Griin-/Freiflichen 322.500 322.500
Griin entlang Parkstralle 900 gm*150 Euro 135.000 135.000
Griunanlage Rathauspark, Rathausvorplatz, Torfplatz,
1250 *150 E 187.500 187.500
Bahnhofsvorplatz je 20 % der Flachen am ure
Grunderwerb und Abriss, Umziige von Betrieben 550.000 550.000
Grunderwerb zur Herstellung Wegeverbindung Dr.-Gustav-Thye-
Grundlage: Verkehrswert 2500 m? * 180 Eure / m? 450.000 450.000
StraRe & Neubau Kultur- und Veranstaltungszentrum
Abrisse: Bereich Torfplatz pauschaler Ansatz 100.000 100.000
BaumaRnahmen 4.278.000 2.644.667 1.633.333 184.000
Ansatz: 20 Gebiude, je
f; de Mod i , Einschalt
Modernisierung umiassende Modernsierung, EINSEhaltung 144 4oq € Kosten, im Mittel 2.000.000 500.000 1.500.000
Bauvorlageberechtigter, unrentierliche Kosten T
25% unrentierliche Kosten
BaumaBnahmen zur Beseitigung von Leerstand / Mindernutzung pauschaler Ansatz 200.000 66.667 133.333
Baukosten: nach BKI 2019
Kultur- und Veranstaltungszentrum mit fiir vergleichbare Objekte
Nebenanlagen inkl. Saal fur 200 Personen, mit mittlerem Standard
Multifunktions- und Veranstaltungsrdumen, |1.780 Euro / m?
Neubau Kultur- und Veranstaltungszentrum Werkstétten, Biiros und Nebenrdumen - Bruttogrundfliche; 2.078.000 2.078.000
Bruttogrundfliche ca. 1100 m? + Freiflachen: |Freiflachengestaltung: 1200
Spielfliche, Griinfliche, Stellplitze, m? Freifliche mit 75 € / m?,
Abstellmaglichkeiten Spielplatz pauschal 30.000
€
in den obigen Ansitzen fiir ErschlieBungsmaRnahmen /
BaumafBnahmen enthalten fiir:
Mafinahmen fiir Klil hutz / Klimafolg P g / Griin
in der Stadt:
. . Ansatz "Griin/Freifldchen”: Griin entlang
(el i Aelficen derParkstrafie und auf den éffentlichen Plétzen Z22500
Mafinahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit
- grneuerung / Herstellung der Gehwege / Wegebeziehungen / (Mehrkosten, pauschaler Ansatz) AT
Platze
Summe 8.098.750 6.256.417 1.658.333 184.000
I
Einnahmen 1.500.000
Ausgleichsbetrige pauschaler Ansatz 850.000 850.000
Ansatz: Grundstiick
abziiglich Spielplatz ca.
Verkauf Grundstiick + Gebdude "Kulturhof" Verkauf Grundstick und Geb&ude 2500 m? x 180 Euro /m?, 650.000
Gebédude pauschal 200.000
Euro
nicht durch Einnahmen gedeckte Kosten 4.756.417
davon 2/3 Bund / Land 3.170.944
davon 1/3 Kemmune 1.585.472
bei 10 Jahren Laufzeit jahrlich im Mittel 158.547

Stadterneuerungsgessllschatt mbH

re.
urban



Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Stadterneuerungsgessllschatt mbH

re.
urban

ISEK Hude ParkstraRe

MaRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Stand 29.05.2020

Kosten davon Eigentiimer / andere Fordermittel (z.B. |ggf. Gemeinde - nicht
forderfahig Gewerbetreibende GVFG, LNVG) forderfahige Kosten
weitere Vorbereitung 600.000 575.000 25.000
- o - 1
Sanierungsbeauftragter u.a. bis max. 6% der forderfahigen Gesamtkosten 300.000 300.000
abzgl. Grunderwerb

Bebauungsplane, Stadtebaulicher Wettbewerb "Platzgestaltung" 150.000 150.000

Beﬂleuchtungskonzept flr die Parkstrae und die anliegenden 50.000 50.000

Platze

Citymanagement 50.000 50.000

Verfiigungsfonds 50.000 25.000 25.000




Stadterneuerungsgasslischaft mbH
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

ISEK Hude ParkstraBe

MafRnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Stand 29.05.2020

Torfplatz

Lange 150 m, Breite 9 m, 25 Stpl. 4 15m

P&R Stellplatze PKW & Fahrrader am Bahnhof

_.12230gm * 230 Euro

BT e
800gm * 230 Euro

3129001

512.900

0

1840000 Ol ]

Kosten davon Eigentiimer / andere Fordermittel (z.B. |ggf. Gemeinde - nicht
forderfahig Gewerbetreibende GVFG, LNVG) forderfahige Kosten
OrdnungsmalBnahmen 3.220.750 3.036.750
Umlegung pauschaler Ansatz 50.000 50.000
Herstellung und Anderung von ErschlieRungsanlagen: Kostenobergrenze derzeit 2.298.250 2.114.250
g g g gen: 230€/gm brutto inkl. NK U T

Lange Parkstrae x 1,5 m (Verdnderungen sind

nicht auf der gesamten Linge und in allen

Bereich notig. MaRnahmen sind z.B.:
Nebenanlagen ParkstraRe A X . 1300gm*230 Euro 299.000 299.000

Barrierefreie Borde & Markierungen,

Beleuchtung, Beschilderung, Flihrung fiir

Radfahrer, Neuordnung der Stellpldtze
weitere MaRBnahmen: nach Flachenansatz 1.999.250 1.815.250
Bahnhofsvorplatz_________|stadtméblierung, Beleuchtung, Begrinung __[pauschaler Ansatz 50000 500000 e

Rathausvorplatz ] 780qm *230Euro | 179400 179400

Spielgerdte, Beleuchtung, Fuwege | 1920gm *80Euro | 73600\ 73600 oo ]

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 1710gm * 230Euro | . 165600| ___ 165.600

| K6nigs 1170gm *230Buro | 39300 390000 e

LindenstraBe ] 330gm *230Euro | 75900  75.900|

HermannstraBe e |780gm * 230Euro | 179400\ 179.400( oo ]

Fliederweg, Krokusweg 1610qm * 230Euro | . 142600( 142600\ ol
Dr.-Gustav-Thye-StraRe ; |(1350gm + 375qm) * 230 396.750 396.750

Griin-/Freiflichen 322.500 322.500
Griin entlang ParkstraRe 900 gm*150 Euro 135.000 135.000
Griinanlage Rathauspark, Rathausvorplatz, Torfplatz, .
Bahnhofsvorplatz je 20 % der Flichen 1250 gm™*150 Euro 187.500 187.500
Grunderwerb und Abriss, Umziige von Betrieben 550.000 550.000
Grunderwerb zur Herstellung Wegeverbindung Dr.-Gustav-Thye-

Grundlage: Verkehrswert 2500 m? * 180 Euro / m? 450.000 450.000
Strale & Neubau Kultur- und Veranstaltungszentrum
Abrisse: Bereich Torfplatz ‘pauschaler Ansatz 100.000 100.000




Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Stadterneuerungsgessllschatt mbH
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ISEK Hude Parkstralle

MalBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Stand 29.05.2020

Kosten davon Eigentiimer / andere Fordermittel (z.B. |ggf. Gemeinde - nicht
forderfahig Gewerbetreibende GVFG, LNVG) forderfahige Kosten
BaumaRnahmen 4.278.000 2.644.667 1.633.333 184.000
umfassende Modernsierung, Einschaltun Ansatz: 20 Gebaude, je
Modernisierung . & o g 100.000 £ Kosten, im Mittel 2.000.000 500.000 1.500.000
Bauvorlageberechtigter, unrentierliche Kosten o
25% unrentierliche Kosten
BaumafRnahmen zur Beseitigung von Leerstand / Mindernutzung pauschaler Ansatz 200.000 66.667 133.333
Baukosten: nach BKI 2019
Kultur- und Veranstaltungszentrum mit fir vergleichbare Objekte
Nebenanlagen inkl. Saal fir 200 Personen, mit mittlerem Standard
Multifunktions- und Veranstaltungsrdumen, |1.780 Euro / m?
MNeubau Kultur- und Veranstaltungszentrum Werkstatten, Buros und Nebenrdumen - Bruttogrundflache; 2.078.000 2.078.000

Bruttogrundflache ca. 1100 m? + Freiflichen:
Spielflache, Griinfliche, Stellplétze,
Abstellméglichkeiten

Freiflachengestaltung: 1200
m? Freiflache mit 75 € / m2,
Spielplatz pauschal 30.000
£




Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Stadterneuerungsgessllschatt mbH
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ISEK Hude ParkstrafBe
MalBnahmen-, Kosten- und Finanzierungsiibersicht
Stand 29.05.2020
Kosten davon Eigentiimer / andere Fordermittel (z.B. |ggf. Gemeinde - nicht
forderfahig Gewerbetreibende GVFG, LNVG) forderfahige Kosten

Summe 8.098.750 6.256.417 1.658.333 184.000
Einnahmen 1.500.000
Ausgleichshetrége pauschaler Ansatz 850.000 850.000

Ansatz: Grundstick

abzuglich Spielplatz ca.
Verkauf Grundstiick + Gebaude "Kulturhof" Verkauf Grundstlick und Gebaude 2500 m? x 180 Euro /m?, 650.000

Geb&dude pauschal 200.000

Euro
nicht durch Einnahmen gedeckte Kosten 4.756.417
davon 2/3 Bund / Land 3.170.944
davon 1/3 Kommune 1.585.472
bei 10 Jahren Laufzeit jahrlich im Mittel 158.547
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

» Gebletsfestlegung durch Ratsbeschluss
« Sanierungsvermerk ins Grundbuch

* Genehmigungspflichten

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

— Bauliche Maldnahmen, Veraul3erung, Tellung,
Baulast, Grundschuldbestellung (gem. §144 BauGB)

Versagung von Genehmigungen nur, wenn
Sanierungsziele behindert werden
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Sanierungsgebiet nach §142 BauGB

« Kaufpreisprufung: Verkehrswert als Basis
* Vorkaufsrecht der Kommune

 Moglichkeiten der erhohten steuerlichen
Abschreibung von Investitionen in Gebaude

 Erhebung von Ausgleichsbetragen
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Steuerliche Begunstigungen fur Gebaude im
Sanierungsgebiet/ Baudenkmale

* Vermietete Wohngebaude und Gewerbeeinheiten (7h EStG):

— steuerliche Abschreibung zu 100% Iin den nachsten 12
Jahren

* Vermietete Baudenkmale (71 EStG)

— erhohte Abschreibung der Herstellungskosten flr
Baumalinahmen, 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

Dies stellt keine steuerrechtliche Beratung dar -
Bitte klaren Sie die Details mit Ihren Steuerberater*innen
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Steuerliche Begunstigungen fur Gebaude im
Sanierungsgebiet/ Baudenkmale

« Grundlage ist immer eine Vereinbarung zwischen dem
Eigentimer und der Gemeinde, die vor Beginn der

Mal3inahme zu schliel3en ist (Maldnahme dient den Zielen der
Sanierung).

* Die Gemeinde stellt nach Abschluss der Mal3inahme (und

Prufung der Abrechnung) eine Beschelinigung zur Vorlage
peim Finanzamt aus
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Vorbereitende Untersuchungen Hude Parkstralde

Ausgleichsbetrage
* |m Sanierungsgebiet nach §142 BauGB keine
Erschlieldungsbeitrage / Straldenausbaubeitrage

(gem. §127 Abs. 2 BauGB) —
aber: Erhebung von Ausgleichsbetragen

 §154 BauGB Ausgleichsbetrag des Eigentimers

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

Grundstucks entspricht. [...]

« Grundstlckseigentumer, die Einklnfte aus Vermietung und

Verpachtung erzielen, konnen gezahlte Ausgleichsbetrage ggdf.
steuerlich geltend machen. Genaue Auskunft erteilt der Steuerberater.
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Ausgleichsbetrage in anderen Gebieten:

(sehr begrenzte Ubertragbarkeit / Abhangigkeit des
Ausgleichsbetrages von den tatsachlich umgesetzten Mal3nahmen,
diese sind zum jetzigen Zeitpunkt nur grob beschrieben)

* Bookholzberg: 3,6-4,7% Wertsteigerung (absolut: 4 €/gm)

* Lengerich (Emsland): 5,2-6,4% Wertsteigerung, in einer
Einzellage 12,1% (absolut: 2-4 €/gm, 7 €/gm)

* Leer, Gebiet Handelshafen: 1,7-6% Wertsteigerung (absolut:
0,5-7,7€/qm)

* Oldenburg, Gebiet Bahnhofsviertel. 0-4%, (absolut: 0-12 €/gm)



