Gemeinde Jemgum

Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK)
fur die Antragstellung Stadtebauférderung

ehem. Ziegelel Reins / Hafen

Ausschuss fur Bau, Raumplanung, Umwelt- und Klimaschutz
24. Mai 2022

re.

urban



ISEK ,,ehem. Ziegelei Reins / Hafen*

ISEK Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
= Grundlage fir die Anmeldung in die Stadtebauférderung

(Zuwendungsvoraussetzung gem. R-StBauF Nr. 4)

Antragstellung StBauF zum Programmjahr 2023
bis spatestens 01.06.2022

re.

urban



Rahmenplan Historischer Ortskern
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Untersuchungsgebiet
E: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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Erneuerungskonzept

Ziele:

Schaffung neuer Wohnformen fur
unterschiedliche
- Bevolkerungsgruppen

Entwicklung einer modernen
Mischnutzung (soziale

— Infrastruktur, Dienstleister,
Einzelhandel, innerortliches
Wohnen)

Attraktivierung und Erganzung
touristischen Infrastruktur

Attraktive Gestaltung des
offentlichen Raum / Aufwertung
und Vernetzung von Frei- und
Grunflachen

Entlastung des Stral3enraums von
parkenden Autos
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Mangel im Untersuchungsgebiet / Anknipfungspunkte fir eine Entwicklung

brachliegendes Areal der ehemaligen Ziegelei Reins
> negative Auswirkung auf Ortsbild — Trennwirkung zwischen Ortskern und touristischen Arealen
am Hafen

mangelnde Wahrnehmbarkeit des historisch bedeutenden Sieltiefs




Mangel im Untersuchungsgebiet / Anknipfungspunkte fir eine Entwicklung

westlich der Ziegeleistralie:
Leerstand ehem. Gewerbeeinheiten / Brachflachen / potenzielle stadtebauliche Nutzungskonflikte

erhebliche Modernisierungsbedarfe v.a. bei den denkmalgeschuiitzten Bauten




Mangel im Untersuchungsgebiet / Anknipfungspunkte fir eine Entwicklung

Marktplatz: stark versiegelte, ungestaltete Flache

Aulenhafen: mangelnde Aufenthaltsqualitat, zunehmende Hochwassergefahrdung
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Stadtebaulicher Entwurf Hafen und Reins-Gelande (NWP)
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Mallhahmen

Ziegelstadt (ehemalige Ziegelei)

Grunderwerb

Freilegung des Grundstiickes

Bauleitplanung / Gutachten

Herstellung von ErschlielSungsanlagen / Wege
Konzeptvergabeverfahren

Ziegelei-Villa / Wohnmobilstellplatz

Modernisierung der Ziegelei-Villa / Einrichtung
eines Touristenbliros

Abriss des Nebengebaudes / Errichtung 6ffentlicher
Sanitaranlagen

Herstellung von Erschliel3ungsanlagen
Herstellung 6ffentlicher Stellplatze

Schaffung einer o6ffentlichen Grinflache
inkl. Anlage eines Regenriickhaltebeckens

Schaffung eines Wohnmobilstellplatzes
(inkl. innere Erschliel3ung)




re.
urban

Mallnahmen

Alter Hafen / Marktplatz

(Neu)Gestaltung des offentlichen Raums rund um
den Alten Hafen

inkl. Neugestaltung Marktplatz

inkl. Neugestaltung des Alten Hafenbeckens

Freilegung Grundstiick Milch- und
Molkereimuseum / Neubau eines Wohn- und
Geschaftsgebaudes (private BaumalRnahme)

Flachen westlich der Ziegeleistral3e

Grunderwerb

Freilegung von Grundstiicken

Herstellung einer Lohne

Modernisierung (denkmalgeschiitzter) Gebaude

Entwicklung der Flachen (private
NeubaumalRinahmen)




Mallnahmen

Neuer Hafen (2. Stufe der Erneuerung)

« Erneuerung des Hafenvorplatzes
inkl. H6herlegung
inkl. Anpassung / Erneuerung
Spundwand / Anleger

» Schaffung eines weiteren
Hafenbeckens / Erweiterung
Sportbootanlegestellen

* Aufwertung der vorhandenen
Freizeitflachen
(Volleyballfeld, Spielplatz,
Gemeinschaftspavillon)

' urban



Vorschlag Fordergebiet

Die Entscheidung bzgl. des Fordergebietes erfolgt erst nach Aufnahme in Stadtebauforderung (frihestens 2023).
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Grundséatze der Stadtebauférderung

Forderfahig sind insbesondere investive Mallhahmen (z.B. Grunderwerb, Abriss, Herstellung / Erneuerung
von ErschlieBungsanlagen, Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen, Neubau
Gemeinbedarfseinrichtungen) sowie begleitende MalRnahmen (z.B. Gutachten, Offentlichkeitsarbeit) und die
Abwicklung der Gesamtmalinahme (z.B. Einsatz eines Sanierungsbeauftragten / -treuhanders).

Einsatz von Stadtebauférdermittel erfolgt grundsatzlich nachrangig

nicht férderfahig: NeubaumalRnahmen (Ausnahme: Gemeinbedarfseinrichtungen)

Modernisierung / Neubau Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen nur anteilig férderfahig, wenn diese nicht nur
der Erfullung des Zwecks der stadtebaulichen Erneuerung dienen

private Modernisierungsférderung = Erstattung unrentierlicher Kosten
(u.a. Berucksichtigung anderer Fordermittel, Anrechnung méglicher Mieterhdhungen)

bei Durchfiihrung der Mal3nahme als Stadtumbaugebiet:

ErschlieBungs- sowie StralRenausbaubeitrage sind zu erheben / der MaRnahme als Einnahme zuzufuhren;
Kommunen ohne StralRenausbaubeitragssatzung stellen die entgangenen Einnahmen ,fiktiv in die
Forderabrechnung einstellen (zusatzlicher Eigenanteil).

nicht forderféhig: Erneuerung/Herstellung Schmutzwasserkanal,
nur anteilig férderfahig: Erneuerung/Herstellung Regenwasserkanal

nicht férderféhig: Kosten fir personelle und sachliche Aufwendungen der Kommune

nicht férderféahig: Ma3nahmen, die eine andere o6ffentliche Stelle tatsachlich oder tblicherweise tragt




re.
urban

Kosten- und Finanzierungsubersicht

AUSGABEN
forderfahige
Gesamtkosten Kosten Anmerkung
Ziegelstadt (Geldnde ehem. Ziegelei)
Grunderwerb Flachen fiir 6ffentliche Nutzung; 1.050.000 1.050.000 | Férderung Grunderwerb auf Grundlage Verkehrswertgutachten;
Freilegung (inkl. achdologische Grabungen, fachgutachterliche Begleitung) vorrangiger Einsatz z.B. Brachflachenférderung priifen
Bauleitplanung, Hydraulisches Gutachten, Konzeptvergabeverfahren, Verkehrsgutachten 300.000 300.000
Herstellung ErschlieBungsanlagen 1.200.000 1.200.000
neue ErschlieBung Ziegelstadt, Erneuerung Teilabschnitt ZiegeleistraRe, tiw. Riickbau zu FuR-/Radweg
Fldchen westlich der Ziegeleistralle
Grunderwerb (ehem. Verbrauchermarkt, Brachflichen); 350.000 350.000|Férderung Grunderwerb auf Grundlage Verkehrswertgutachten
Freilegung (ehem. Verbauchermarkt / Bootshalle)
Herstellung Lohne 90.000 90.000
Gebdudemodernisierung Wohngebaude 480.000 50.000|Einsatz anderer FGMi
(BEG, Wohnraumférdermittel)
Alter Hafen / Marktplatz
Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes 2.500.000 2.500.000
inkl. Neugestaltung Sieltief / inkl. Neugestaltung Marktplatz (inkl. Marktplatz)
Freilegung Milch-/ Molkereimuseum & Neubau Wohn- und Geschaftsgebdude 0.A. 0.A, |privater Investor
Ziegelei-Villa / Wohnmobilstellplatz
Abriss Nebengebaude 50.000 50.000
Modernisierung Ziegelei-Villa (Errichtung Gemeinbedarfseinrichtung) 1.350.000 1.350.000
Errichtung offentliche Sanitaranlagen 400.000 400.000
Herstellung von ErschlieBungsanlagen
(Schaffung 6fffentliche (Wohnmobil-)Stellplatze / Schaffung 6ffentlicher Griinflache (inkl. RRB) 935.000 935.000
Neuer Hafen
Erneuerung Hafenvorplatz 0.A. 0.A.|2. Entwicklungsstufe
Schaffung weiteres Hafenbecken 0.A. 0.A.|2. Entwicklungsstufe
Aufwertung vorhandener Freizeitflichen 0.A. 0.A.|2. Entwicklungsstufe
|Sanierungsbeauftragter 200.000 200.000(10 Jahre
Summe Ausgaben 8.905.000 8.475.000
EINNAHMEN
ErschlieBungsbeitrage 540.000
Einnahme aus VerduRerung von Grundstiicken 180.000
durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten 7.755.000

2/3
1/3

5.170.000 Bund / Land
2.585.000 Gemeinde
Antrag Reduzierung Eigenanteil auf 10 %

Durchfiihrungszeitraum 8 bis 10 Jahre




Vorschlag Verfahren

Die Entscheidung bzgl. des Verfahrens erfolgt erst nach Aufnahme in Stadtebauférderung (frihestens 2023).

Stadtumbaugebiet nach

Sanierungsgebiet nach
lerungsgent § 171 d BauGB — mit

Stadtumbaugebiet nach

§ 142 BauGB Stadtumbausatzung §171 b BauGB
Gebietsfestlegung durch Ratsbeschluss:
MaRnahmen mussen zweckmaRig durchfiihrbar sein Satzung Satzung Beschluss
Auskunftspflicht: die StadtumbaumafRnahme ist mit den allen
Betroffenen maoglichst friihzeitig zu erértern, die Betroffenen sind zu X X X
beraten
Genehmigungspflichten entsprechend § 14 Abs. 1 BauGB: Errichtung,
Anderung/Nutzungsénderung, erhebliche / wesentlich wertsteigernde M X

MaRnahmen, die nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder
anzeigepflichtig sind_(Versagung nur, wenn Ziele behindert werden)
Genehmigungspflichten geman § 144 BauGB: fiir
baugenehmigungspflichtige MaBnahmen sowie VerauRerung, Teilung,
Baulast, Grundschuldbestellung: sanierungsrechtliche Genehmigungen X
(Gemaf § 145 Abs. 2 BauGB darf die Genehmigung nur versagt werden,
wenn ansonsten die Zielerreichung geféhrdet ist)

Eintragung des Sanierungsvermerks in die Grundbicher (nach
Rechtskraft Satzung) (Schutz des Grundstiicksverkehrs)

Vorkaufsrecht der Kommune: im Gebiet einer Satzung kann das
gesetzliche Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstiicken ausgeubt werden, X X
wenn dies durch das Wohl der Allgemeinheit gerechtfertigt wird.
besondere sanierungsrechtliche Vorschriften (88 152 bis 156 BauGB):

- Genehmigung von Kaufvertragen

Versagung, wenn Kaufpreis Verkehrswert tiberschreitet (Preispriifung) X
. Erhebung o Ausglemhsbetragen (mHohe - Bodenwerterhohung) .............. X ...........................................................
- Erschllersungsbeltrage EESRERRPAL undBeltragenach RSN ASLEES IR ERLEALERAERLEAY ALRAAAALE X ....................... X ...........
erhohte steuerliche Abschreibung fiir Investitionen M

z.B. in die Gebaude fir die Privaten

Annahme: fir Umsetzung der Gesamtmalnahme ist Einsatz besonderer sanierungsrechtlicher Instrumente nicht erforderlich

Umsetzung von MalRnahmen erfolgt v.a. gemeindeeigenen Grundsticken / Leitlinien der stadtebaulichen
Entwicklung werden tber die noch zu erstellende Bauleitplanung geregelt

re. ®»_ Durchfihrung der MalBnahme mit rAumlicher Festlegung des Fordergebietes
urban als Stadtumbaugebiet nach § 171b BauGB
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Weiteres Vorgehen

Einholen politscher Beschliisse
- Bericht ISEK / VU
- Antragstellung
- Bereitstellung Eigenanteil

Antragstellung StBauF zum
Programmjahr 2023 bis spéatestens
01.06.2022

Herbst 2022:
ggf. Bereisung durch das MU/ArL

frihestens Frihjahr 2023
Information Gber Aufnahme in
Stadtebauforderung

Beschluss Verfahren
Beschluss Fordergebiet

Durchfihrungszeitraum i.d.R. 8-10 Jahre

> Zu beschlieRen sind

+ das ISEK
d.h. insbesondere das Erneuerungskonzept
(Ziele der Sanierung) sowie das generelle
MalRRnahmenpaket (Mal3nahmen zur Erreichung
der Ziele).
Eine Konkretisierung der einzelnen Malinahmen
erfolgt im Laufe des Sanierungsverfahrens
(auch unter Einbindung der Offentlichkeit z.B. bei
Planung von Platzen, Stral3en, ...).
Das Sanierungsverfahren erstreckt sich i.d.R.
Uber rund 10 Jahre; eine Anpassung des
Malinahmenpaketes (Wegfall/Hinzunahme
einzelner MalRnahmen) ist — ggf. nach
Rucksprache mit dem Férdermittelgeber —
moglich, insbesondere wenn die Ziele der
Sanierung (Erneuerungskonzept) weiter verfolgt
werden.

» die Antragstellung in die Stadtebauférderung

» die Bereitstellung des erforderlichen
Eigenanteil




