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= Umsetzung ISEK ,Mindener Stralle — Nordbahn — Innenstadt” seit 2015

= Durchfiihrung vorbereitende Untersuchungen (VU) mit dem Ziel, eine Sanierungssatzung fiir die Innenstadt
aufzustellen

= VU wurde fur rund 60 ha groBes Untersuchungsgebiet eingeleitet

= Einbindung Untersuchungsbiet in Stadtumbaugebiet und Untersuchungsgebiet integriertes energetisches
Quartierskonzept

= |m Untersuchungsgebiet liegt Konzentrationsbereich des Sofortprogramms , Starkung der Innenstadt”
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Sanierungsgebiet schafft zusatzliche finanzielle Anreize fiir Investitionen in privaten
Gebaudebestand durch erhohte steuerliche Beglinstigung fir
einkommenssteuerpflichtige Eigentiimer:innen (Voraussetzung: Bescheinigung Stadt)
Steuerliche Anreize fur energetische Sanierung helfen, Energieverbrauch zu senken und
damit zum Klimaschutz beizutragen

Anreize fur Schaffung Barrierefreiheit ermoglicht auch im Alter Verbleib in eigener
Immobilie

Kombination mit Férdermitteln moglich (Zuschiisse von Stadtebauférderung und BAFA;
zinsglinstige Darlehen von KfW und NRW.Bank)

SanierungsmalRnahmen tragen zum Werterhalt von Immobilien bei

Allgemeines Vorkaufsrecht fir Kommune — strategisches Instrument, um
Schlisselimmobilien zu erwerben und Sanierungsziele zu erreichen (z. B. Erhalt von
stadtbildpragenden Gebauden)

Genehmigungsvorbehalte fir Kommune, um Fehlentwicklungen im privaten
Immobilienbestand zu verhindern
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1. Einleitung e

Untersuchungsgebiet

. e S - pos TV
Einbindung Untersuchungsgebiet |
VU in Gebietskulissen
I stadtumbaugebiet

Sanierungsgebiet
“Mindener Str.-Nordbahn®

 Untersuchungsgebiet VU
“Innenstadt"

[ Konzentrationsbereich Innenstadt

[ untersuchungsraum Energetisches
Quartierskonzept

Projekt:

VU Innenstadt Bad Oeynhausen

Auftraggeber:
Stadt Bad Oevnhausen

Stand 01/2023

Mafstab 1:9000

D5K
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2. Ergebnisse Bestandsanalyse Y psK L~

Bad_OeyuhIsen
Offentliche Raume und Verkehr

L

L

Offentliche Riume und Verkehr
[ untersuchunasgebiet
Freirdume
Grinflachen
FuBverkehr
= = Gelwege
FuBgdngerzone
Platze
Fuigangerunterfiihrung
OPNV
7] Bahnstrecke
(R Bahnhot
= o8

Ruhender Verkehr

E‘ Parkplatz

EEJ Tiefgarage

Parkhaus

Ruhender Verkehr
Parkplitze

StraBennetz
Hauptverkehrsstrabien
Haupterschliefungsstrafien
Innere ErschlieBung

Strabenunterfihrung

Prajekt:
VU Innenstadt Bad Oeynhausen

Auftraggeber:
Stadt Bad Oevnhatsen

Stand 03/2023

Mafistab 1:5500

c STADT
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2. Ergebnisse Bestandsanalyse
Gebaudezustand
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Projeat:
VU innenstadtt Bad Oeynhausen

Aumaggeberin:
Stadt Bad Oeynhauzen

Stand april 2023
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Stadtebauliche Missstande

Substanzschwachen

= Mangelnde energetische Beschaffenheit und Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen teilweise
historischen und denkmalgeschiitzten Bebauung unter Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen
an den Klimaschutz und die Klimafolgenanpassung

= Teilweise Mangel in der baulichen und gestalterischen Qualitdat von Gebauden

= AuRere Gestaltung der Erdgeschosszonen in der FuRgiangerzone harmoniert teilweise nicht mit den

Obergeschossen
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Bad Oeynhausen

Stadtebauliche Missstande

Funktionsschwachen

= Vollstandige oder teilweise Leerstande von Wohn- und Gewerbeeinheiten
insbesondere von Ladenlokalen

=  Funktionsverluste im Einzelhandel und dadurch verursachte Ladenleerstande

= Abnehmende Bedeutung des Kurbetriebs in der Vergangenheit fliihrt zu
Leerstanden im Bereich Hotellerie und Gastgewerbe

= Barrierefreiheit und Gestaltqualitat der bisher nicht neu gestalteten Stralen sowie
der Platz- und ZOB-Flachen entsprechen teilweise nicht den heutigen
Anforderungen an eine attraktive Innenstadt

= Fehlende Gestaltung und Betonung der nordlichen Innenstadteingdange in den
Bereichen KanalstraRe/Mindener StralRe/Herforder Stralle/KonigstralRe und
Siltebusch

= Larmbelastung durch StraBenverkehr insbesondere in den StraBenziige
KanalstraBe/SteinstraRe und in der an das Untersuchungsgebiet angrenzenden
Mindener StralRe
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3. Immobiliensteckbriefe
Uberblick

Lageplan Gebiudesteckbriefe

"7 Abgrenzung Untersuchungsgebiet
I steckbrief Gebaude

Prajekt:
VU Innenstadt Bad Oeynhausen

Auftraggeber;
Stadt Bad Oevnhausen

Stand 03/2023

Mafistab 1:5000
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Beispiel Hohenzollernhof

Stadt Bad Oeynhausen | Vorbereitende Untersuchungen Innenstadt”
Immohiliensteckbrief Hohenzollernhof (Klosterstrafe 1 bis 7a; Viktoriastrake 2-Zh)

Loge Objekt Flur: 0 Gruredstiicksgro@e: c2 4.000 m*

Adresze: b Flurstick:

15

Bodenrichtwert:  &50€/m*

Objektheschsibung

Bauahtersklasse: Baulicher Zustaned:

+ Gehsudekample: mit sieben Gebdudeteilen wekt snen
Ohjektart: Wik, und Geschahs heteragenen baulichen Zustand von gut bis mangekakh zuf

Fassaden in Teilen {stark) sanserungsbedirkig

*

gebaudekomple

] Bruttogeschossliache:  ca 14450 m’ e b

Ladensnheten und Vol

*

g der Erdgeschasszanen mit
chiern passen oimals nicht zuden

teibamise hist

schen Fassaden der Obergeschosse

*

Ferater und Tisen aus Kunststoff oder Holx entsprechen nicht den
heutigen energetischen Standards

+

im Gehdude WiktoriastraBe Ih Brandschaden in oweitem wnd
drittem Obergeschass sichtbar

+ Sowahl in der ¥iktoria- als auch der Hohenaollernhofpassape
teitapise Leerstand

+

Haustechnik erneuerungsbedlritg

Empdehlung:

Es wied empiohlen, die erhaitenswerten Gebaude Uber die
Stadtebaufonderung [Forderoifer 11

j durchgresfend zu
mademisieren und irstand zu setren. Ziel ist die Belebung,
Verbessenung, Erneuerung und teilweise Umstnddurierung;

dies Gebd udekompleses, der sehr stadibidpragend ist

Die Zubwn® der Passagen it
Hehenenllermbofp

ritisch zu sehen, wobes die

sage stadtebaulich erhalterswe
sodass hier Umnutzungskonzegie erfordedich sind il

baria passage kann 2us stadbel har Sicht imstrukiuriert

und in diezem Fuge - sofer mbglich - geschicssen werden
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= Aufwertung, Attraktivierung und barrierefreie Gestaltung 6ffentlicher Platze (Augustaplatz und Kaiser-Wilhelm-
Platz)

= |nnerstadtische Verknipfung und Gestaltung des Stadteingangs Herforder StralRe/Mindener Stralle mit der
Innenstadt und dem Bahnhof

= Vernetzung des Bahnhofs mit der FulRgangerzone und dem ZOB

= Erhohung der Aufenthaltsqualitat und Sicherung einer barrierefreien Zuganglichkeit im 6ffentlichen Raum in den
zentralen Innenstadtlagen (Herforder StraRe, Nordliche KlosterstraBe, Bahnhofstralle, westliche Paul-Baehr-
StraRe)

= Sicherung, Aufwertung und barrierefreie Ausgestaltung der an das Untersuchungsgebiet angrenzenden
offentlichen Griinraume Sielpark, Bad Oeynhausener Schweiz und Sielpark

= Aufwertung der Unterfiihrungen als bedeutende innerstadtische Wegebeziehung innerhalb des Quartiers sowie in
Richtung Naherholungsraum Sielpark/Werreauen

= Schaffung einer direkten attraktiven Wegebeziehung zwischen Innenstadt, Bahnhof und Kombibad fiir FuRganger
und Radfahrer

= Verbesserung von Sauberkeit und Sicherheit im 6ffentlichen Raum insbesondere im Umfeld Bahnhof, ZOB und
Bahnunterfiihrungen
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Lokale Okonomie

= Sicherung und Starkung der breiten Angebotsvielfalt in Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen

= Umbau und Umnutzung strukturell leerstehender Ladenlokale auBerhalb des Hauptgeschaftsbereichs und bei
dauerhaft fehlender Nachfrage

Wohnen

= Starkung der Wohnfunktion in der Innenstadt durch Umbau und Umnutzung leerstehender Gewerbeeinheiten

= Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Bestand z.B. durch energetische Sanierung, Herstellung Barrierefreiheit,
Grundrissanpassung, Verbesserung der Belichtung

= Sicherstellung und Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots durch Bestandsentwmklung und — faIIs
nicht wirtschaftlich tragfahig — Riickbau und Neubau | ' . j
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Gewabhrleistung einer klimafreundlichen Mobilitat durch die Verbesserung der Rahmenbedinungen fiir den
Mobilitdtsmix (OPNV, Rad- und FuRverkehr)
Bedarfsgerechter Ausbau und Verbesserung des OPNV-Angebots

Erhohung der Verkehrssicherheit und Aufenthaltsqualitat fiir FuRganger:innen in Strallen mit Kfz-Verkehr speziell
im Bereich der BahnhofstraBe und der Herforder Stral3e (fuRganger:innenfreundliche Gestaltung)

Verbesserung der Angebote fir Elektromobilitat durch Ausbau der Ladeinfrastruktur fir Kfz und Fahrrader

Optimierung der Wegefihrung fir den Radverkehr speziell in der Bahnhofstralde und der SteinstralSe

Starkung, Qualifizierung und Ausbau des Freizeit-, Kultur- und Bildungsangebote durch Nutzung von
Synergieeffekten z.B. mit der Erweiterung des Kulturzentrums Druckerei

Sicherung der sozialen Infrastruktur und Ausbau sozialer Angebote
Gewabhrleistung einer guten medizinischen Versorgung

Erhohung des Erlebnischarakters der Innenstadt z.B. durch Infotainment im 6ffentlichen Raum (Stadt- und
Kurgeschichte)

Sicherung und Ausbau von Bildungs- und Betreuungsangeboten fir Kinder und Jugendliche
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Bad Oeynhausen

Verstarkte Berlicksichtigung einer Klimavertraglichkeit in der stadtebaulichen Planung (Beschattung, niedriger
Versiegelungsgrad)

Umsetzung von Klimaanpassungsmalinahmen wie Begriinungsmalnahmen und die punktuelle Nachpflanzung von
Baumen zur Beschattung

Sicherung der Grinstrukturen und des Baumbestandes in den Strallenraumen

Sicherung bestehender Frei- und Griinflachen wie dem Kurpark, der Bad Oeynhausener Schweiz und dem Sielpark
und darin bestehende Wasserflachen aufgrund ihrer Wirkung als Kalt- und Frischluftentstehungsgebieten fiir die
Innenstadt

Erhalt und Ausbau baukulturelle angepasster Dach- und Fassadenbegriinung zur Verbesserung des Mikroklimas
Aufwertung und Revitalisierung technischer Bauwerke aufgrund ihrer Wirkung fiir das Kleinklima

Verstarkte Nutzung der Solarenergiepotenziale auf Basis Solarkataster NRW
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Zielplan
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5. Abgrenzungsvorschlag Sanierungsgebiet
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Lageplan Sanierungsgebiet
LJnnenstadt Bad Oeynhausen™

| *= 7T Geltungsbereich Genshmigungsvor-

= Abgrenzung Sanierungsgebiet

behalt gemiB §144 BauGB

Stand 05/2023

¥ DSK| 8%

Bisdl Dheynbsansien
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6. Sanierungsverfahren il Goatasin

= Zur Behebung stadtebauliche Missstande wird aufgrund von hohem

Energieeinsparpotenzial sowie Modernisierungs- und
Instandsetzungsbedarf im Gebaudesektor die Ausweisung eines

Sanierungsgebiets im vereinfachten Verfahren empfohlen

= Sanierungsgebiet schafft zusatzliche finanzielle Anreize fir Investitionen in

privaten Gebaudebestand durch erhohte steuerliche Beglinstigung

= Kombination mit Férdermitteln moglich (Zuschiisse von
Stadtebauforderung und BAFA; zinsglinstige Darlehen von KfW und
NRW.Bank)

= Allgemeines Vorkaufsrecht fir Grundstiicke gemal § 24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

= Genehmigungsvorbehalt gemal § 144 BauGB in Teilgebiet mit

Konzentration stadtebaulicher Missstande
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6. Sanierungsverfahren

Durch Stadt genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvorgange u. a.:

§ 144 Abs. 1 BauGB

= Durchfiihrung von Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder

Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben

Beseitigung baulicher Anlagen

§ 144 Abs. 2 BauGB (Sanierungsvermerk im Grundbuch)

VerauRerung eines Grundstiicks
Bestellung von Hypotheken und Grundschulden
Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast

Teilung eines Grundstiicks
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7. Forderanreize

Instrumentenkasten

Stidtebauférderung Forderinstitute Sanierungssatzung Denkmalférderung

e Durchgreifende Energetische Sanierung e Erhohte steuerliche e Denkmalpflegemal3-

Modernisierung Herstellung Beglinstigung nahmen
und Instandsetzung Barrierefreiheit

e Fassadenprogramm Einbruchschutz

Anwendung Instrumentenkasten je nach Zustand, Nutzung und Eigentumssituation
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7. Forderanreize

Erhohte steuerliche Beglinstigung im Sanierungsgebiet

Modernisierungs-
vereinbarung zwischen Lage im Sanierungsgebiet
Kommune und

Eigentiimer:in

Besondere
Absetzungs-
moglichkeiten

N
\\’fff c STADT
Bad Ceynhausen D | K ENTWICKLUNG

Bescheinigung
Kommune zur Vorlage
beim Finanzamt

Vermietung: Kosten Modernisierung und Instandsetzung zu 100 % in zwolf Jahren absetzbar

Eigennutzung: Kosten Modernisierung und Instandsetzung zu 90 % in zehn Jahren absetzbar
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7. Forderanreize

Absetzungs-

Rechtsgrundlage  Fordergegenstand MaRBnahmenart .y o Absetzungssatze
zeitraume
m . .
celootgemutmie | Herssellongoder | is2urvoller
S 8 § 7 EStG 8 5 Absetzung (40 bis |2 bis3 %
2 @ Wohn- und Anschaffung von 50 Jahre)
< Geschaftshauser Gebauden
Modernisierung
£ vermietete oder und Instandsetzung
= . ) . erste 8 Jahre bis zu 9 %
o § 7 h EStG gewerblich genutzte| von Gebauden in .
Q . : folgende 4 Jahre bis zu 7 %
'2 Gebaude Sanierungs-
o gebieten
e Aufwendungen an
:0
£ §10FEStG | SoIetEenutztes o) den in Sanie- | 10 Jahre bis zu 9 %
v Wohneigentum :
rungsgebieten
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7. Forderanreize

= Baumalinahmen, die auf die Wiederherstellung des urspriinglichen baulichen Zustandes ausgerichtet sind

= Malnahmen, die zur sinnvollen Nutzung des Gebaudes objektiv notwendig sind:

y\ Umnutzung oder Umgestaltung eines Gebadudes, wenn das Gebaude unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten sonst nicht mehr nutzbar ist (z. B. Grundrissinderungen, Anderung von
Fensteroffnungen)

Stralenzuges oder Platzes von besonderer Bedeutung ist (z. B. Fassaden- und

E‘:-l Erhaltung und Erneuerung eines Gebaudes, das fiir die Raumbildung eines
s
— Dachsanierung)

MaRnahmen zur notwendigen Anpassung an den allgemeinen Wohnungsstandard
Uber die Mindestanforderung fiir die Modernisierungi. S. des § 177 BauGB hinaus
(z. B. Erneuerung Haustechnik, Warmedammung, Anbau Balkone = keine
Luxusmodernisierung!)

DSK GmbH / Betroffenenbeteiligung Sanierungssatzung ,,Innenstadt Bad Oeynhausen”/ 07.06.2023 / Folie 23



\\\rff} [JGK I STADT

Bad Oeynhausen ENTWICKILUNG

7. Forderanreize

= Baumalinahmen, durch die der Gebrauchswert des Gebaudes weit tGber die Anforderungen der Sanierung
angehoben wird (Luxusmodernisierungen)

= Neubauten

= Erweiterungen, durch die die Nutzflache zwar vergréfSert wird, die aber nicht zur Herstellung der
Funktionsfahigkeit des Gebdudes notwendig sind (z. B. aufwandiger Ausbau Dachgeschoss)

= Laufende InstandhaltungsmalBnahmen

= Aullenanlagen ohne funktionalen Zusammenhang zum Gebaude
(z. B. Hofbefestigungen/ Rasenanlagen / Blumen / Zierstraucher /
Baume ohne Bezug zum Gebaude)

= Aufwendungen fur bewegliche Einrichtungsgegenstande
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Sonderabsetzung nach § 7 h EStG

7. Forderanreize

Erhohte steuerliche Beglinstigung im Sanierungsgebiet | Beispielrechnung

Standardabsetzung nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 EStG
Annahmen:

Jahr 1 bis 50 Jahr 1-8 Jahr 9-12

zusammen

Must baud
Absetzungssatz 2% 9% 7% 8,34 %
Steuerlich berticksichtigte Abschreibungs-summe/ Jahr 1.500 € 6.750 € 5.250 € 6.255 €
Modernisierungskosten - -
Abschreibungsjahre 50 Jahre 8 Jahre 4 Jahre 12 Jahre
75.000,00 €
Berechnung 1.500*50 6.750*8 5.250%*4 6.255*12
Endsumme der Abschreibung 75.000 € 54.000 € 21.000 € 75.000 €
Reduziertes Jahreseinkommen 48.500 € 43.250 € 44.750 € 43.745 €
Jahreseinkommen
50.000,00 € Personlicher Steuersatz 25 % 25 % 25 % 25 %
Personlicher Steuersatz Neue jahrliche Steuerbelastung 12.125 € 10.813 € 11.188 € 10.936 €
25% pts
Jahrliche Steuerentlastung 375 € 1.687 € 1.312 € 1.562 €
Jahrliche St belast
anriiche Steuerbelastung Entlastung nach 12 Jahren 13.496 €
12.500,00 €
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Entlastung nach 50 Jahren

18.750 €
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7. Forderanreize
— Fordervoraussetzungen
= BaumalRnahme liegt im Stadtebaufordergebiet
4 = Aus Fordermitteln gedeckte Kosten dirfen nicht auf die Miete umgelegt werden

Forderziel
Verbesserung des Erscheinungsbilds der Innenstadt durch Aufwertung von Fassaden, Dachern, Hofflachen,
Zugangen und Einfriedungen (z. B. Mauern und Hecken)

Rechtsanspruch
§ Vergabe Fordermittel durch Stadt im Rahmen der verfligbaren Zuschiisse und Haushaltsmittel, kein
[ (

Rechtsanspruch

Zuschuss

50 % der Gesamtkosten, max. 20.000 € pro Gebaudeobjekt

S[=
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7. Forderanreize

Forderinstitute

Bei Krediten ist die Hausbank einzubinden

Bei Zuschissen ist der Fordergeber direkt durch den Eigentlimer

anzusprechen

Technische Mindestanforderungen sind zu erfillen

- Andere Forderprogramme wie z. B. von KfW gegenuber der
Stadtebauforderung vorrangig
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7. Forderanreize

Forderinstitute

Forderart

Zinsglinstige Darlehen mit Tilgungszuschuss

KFW

. . sglichkeiten
Fordermoglic
Informationen nter www.kfw.de

= Erstberatung durch die DSK

= Kostenfreie Servicenummer der KfW: 0800 539 9002

= www.kfw.de/programmnummer (z. B. 433)
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7. Forderanreize

Forderinstitute

KfW-Effizienzhaus (433)

e Zuschuss bis zu 34.300 € je Brennstoffzelle

AT * max. 40% der forderfahigen Gesamtkosten

Energiegewinnung

KfW-Wohngebaude (461)

Haus und Wohnung e Sanierungszuschuss bis zu 75.000 € je Wohneinheit
energieeffizient sanieren

Antragstellung
e Zuschuss bis max. 6.250 € pro Antrag

KfW-Barri duzi 455-B
arrierereduzierung ( M6 e S80S Invesitanslasian pro Wohnung

moglich je nach
Mittelverfligbarkeit!

e Zuschuss bis zu 1.600 € pro Antrag
¢ Investitionskosten von mind. 500 € pro Antrag

KfW-Einbruchschutz (455-E)
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7. Forderanreize

Forderinstitute

Bundesamt
Zuschiisse 4 fir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle

FOorderart

Informationen
= Erstberatung durch die DSK
= Kostenfreie Servicenummer der BAFA: 06196 980-1625

= www.bafa.de
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7. Forderanreize

Forderinstitute : Bundesamt

% fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle
Bundesforderung fiir effiziente Gebaude - EinzelmaBBnahmen

‘Weitere Informationen finden Sie unter: waw.bafa.de/beg

Gebaudehtlle Anlagentechnik WWarmeerZelger Heizungsootimierung

bis zu 50 % von der Fachplanung + Baubegleitung

5T dynfika beencl s P
LanEwat s A TR LR O R VR - B B e, g O Dl Lea (s ar-ie

s Vi B
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8. Weiteres Vorgehen

Einleitungs-

Erstell
beschluss rs suung
VU
Sep 2022
ASE bis Mrz
07.07.2022 2023

Info-
Veranstaltung
Energetische
Sanierung

07.09.2022

Beschluss-
empfehlung
Vorstellung Sanierungs-
Satzungsentwurf satzung
ASE ASE
07.06.2022 19.10.2023

Beteiligung der
Betroffenen und
offentlichen
Aufgabentrager
Jun-Jul 2023
Info-Veranstaltung
22.06.2023

Offentliche
Bekannt-
machung

Sanierungs-

satzung

Nov 2023

Beschluss

Sanierungs-
satzung

Rat
02.11.2023

Offentliche Auslegung Entwurf Abschlussbericht und Satzungsentwurfs vom 10.07.2023 bis 14.08.2023
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Fragen? Beantworte ich gerne! o, DSK | Simccunc

Carsten Lottner
Dipl.-Ing. Raumplanung
Stadtplaner AKNW SRL

Immobilienmanager EBS

Tel.: 0521. 584864-20

E-Mail: carsten.lottner@dsk-gmbh.de
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