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RITTMANNSPERGER ARCHITEKTEN GMBH

Tatigkeitsfelder

Stadtebau

Stadtumbau Stadtumbau

Aktive Kernbereiche Stadtumbau Soziale Stadt
Schlangenbad / Bad Schwalbach Idstein-Nord, Idstein-West Grebenstein Neustadt an der WeinstraBe Schifferstadt
Schloss Kranichstein Herzogin Anna Amalia Schloss Stolberg im Harz Amts- und Landgericht Altes Rathaus Bonn,
Sanierung, Erweiterung, Neubau Bibliothek Sanierung, Erweiterung, Neubau Sanierung und Instandsetzung Energetische Sanierung
Sanierung, Erweiterung, Neubau
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STADTUMBAUGEBIET

Erste inhaltliche Schwerpunkte

Schloss

Schlossumfeld

- Rentkammer

- Marstall

- Sudhaus

- Verwaltungsgebdude am Obertor

Freiflache Brauerei
- Bestandsgebaude
- Bestandsmauer

Altstadt

- Einzelkulturdenkmaler

- Denkmalzone / Ensembleschutz
- Altstadtmauer

Schlosspark

- Geholzbestand, Wiesen
- Schlossteich

- Bachlauf

PoststraBe

- Verbindungselement Bahnhof - Altstadt
- Gebdudebestand / Einzelhandel

- Stadteingang , Tor zur Stadt”

- Auftakt Altstadt , Tor zur Altstadt”

Geschosswohnungsbau
- Genossenschaft , preisginstiges Wohnen”
- Freiraum und Wohnumfeld
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STADTRAUME ATTRAKTIV VERBINDEN
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FREIRAUME FUR DIE OFFENTLICHKEIT GESTALTEN
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NEUE QUARTIERE SENSIBEL ENTWICKELN

Neubau im historischen Kontext

|dstein Worsbachaue

|dstein Kulturbahnhof
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HISTORISCHE SCHATZE WIEDERBELEBEN
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VIELFALTIGE STADTRAUME STARKEN

Integration vieler Funktionen, Herausarbeiten stadtgestalterischer Potenziale
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RITTMANNSPERGER IN DER REGION
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BEARBEITUNGSTEAM

Ulrike Hesse Michael Bohme

Architektin (AKH) Stadtebauarchitekt und Immobilien6konom

bei Rittmannsperger seit 2014 bei Rittmannsperger seit 2008

Pfungstadt, GroB-Umstadt, Marktheidenfeld, Idstein, Bad Nauheim, Morfelden-Walldorf, Bad Schwalbach,
Schifferstadt, Wetzlar Schlangenbad, Miltenberg, Wetzlar

Grundsatzlich stehen der Projektleitung alle Experten unseres interdisziplindr aufgestellten Unternehmens aus den Abteilungen
Hochbau, Stadtebau und Freiraumplanung sowie Steuerung und Férdermittelmanagement zur Verfigung.
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DAS FORDERPROGRAMM STADTUMBAU IN HESSEN
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BAURECHT UND FORDERRECHT

Stadtentwicklung

v

" wirtschaftlicher ‘

J_ demographischer_

Wandel Wandel
] !
Stadterweiterung Stadtsanierung Stadtumbau
§ 171 a-d BauGB
Allgemeines Stadtebaurecht Besonderes Stadtebaurecht
Formelle Planung Informelle Planung
(Bauleitplanung) (Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept)
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STADTEBAUFORDERUNG

“ Stadtebauforderung

STADTEBAU- x .
roRpEzUNG  VON Bund, Landern und Gemeinden

von Bund, Landern und
Gemeinden

| Stadtebauliche |
| Sanierung und ! . Aktive Stadt- und Stadtebaulicher
. Entwicklung soziale Stadt Stadtumbau Ortsteilzentren Denkmalschutz
. bis2012)
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BAURECHT UND FORDERRECHT

 (2) StadtumbaumaBnahmen sind MaBnahmen, durch die in von erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger stadtebaulicher
Strukturen vorgenommen werden.

* (3) StadtumbaumaBnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen insbesondere dazu
beitragen, dass

1.die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevolkerung und Wirtschaft sowie
den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung angepasst wird,

2.die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Umwelt verbessert werden,
3.innerstadtische Bereiche gestarkt werden,

4.nicht mehr bedarfsgerechte bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden,
5.einer anderen Nutzung nicht zuflihrbare bauliche Anlagen zurlickgebaut werden,

6.brachliegende oder freigelegte Flachen einer nachhaltigen, insbesondere dem Klimaschutz und der
Klimaanpassung dienenden stadtebaulichen Entwicklung oder einer mit dieser vertraglichen
Zwischennutzung zugeflhrt werden,

7.innerstadtische Altbaubestande nachhaltig erhalten werden.
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BAURECHT UND FORDERRECHT

(1) Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem StadtumbaumaBnahmen durchgefiihrt werden sollen, durch
Beschluss als Stadtumbaugebiet fest. Es ist in seinem raumlichen Umfang so festzulegen, dass sich die
MaBnahmen zweckmaBig durchfihren lassen.

(2) Grundlage fiir den Beschluss nach Absatz 1 ist ein von der Gemeinde aufzustellendes
stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele und MaBnahmen (§ 171a Abs. 3) im
Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind. Die 6ffentlichen und privaten Belange sind
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

(3) Die §§ 137 und 139 sind bei der Vorbereitung und Durchfiihrung der StadtumbaumafBnahmen
entsprechend anzuwenden.

(4) Die §§ 164a und 164b sind im Stadtumbaugebiet entsprechend anzuwenden.

- (3) Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen sowie der 6ffentlichen Aufgabentrager

- (4) Einsatz von Stadtebauforderungsmitteln und Hinweis auf Verwaltungsvereinbarungen
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BAURECHT UND FORDERRECHT

ISEK

Schritt 1: Erstellung eines integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) M‘I‘
)

Schritt 2: Abstimmung des ISEK mit dem Fordermittelgeber und den Beteiligten ‘"‘

Schritt 3: Beschluss des Stadtumbaugebietes incl. ISEK durch die Stadtverordnetenversammlung l.l.i.l.l

Schritt 4: Beginn der Umsetzungsphase ( Zeitraum 10-14 Jahre)

™t - &

Umsetzungsphase™

5 Jahr 10-14 Jahre
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DAS INTEGRIERTE STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSKONZEPT
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PLANUNGSPROZESS

Stadt
Wachtersbach

Vereine

Birger

Politik

Lenkungsgruppe

<>

+—>

+—>

Projektstrukturierung
Bestandsaufnahme vor Ort

SWOT Analyse auf gesamtstadtischer +
teilrduml. Ebene

!

Entwicklungsziele
Entwicklungsleitbild
Handlungsfelder
erste Projektideen, Schliisselprojekte

}

Gebietskulisse / Fordergebiet
EinzelmaBnahmen / Impulsprojekte
Umsetzungsstrategien
Zeitplanung / Finanzierung
Konzept zur Evaluierung

!

Konzeptentwurf
Anderungs- / Ergénzungsvorschlage
Fortschreibung / Anpassung

!

Fertigstellung Bericht

!

Politische Beschlussfassung
Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Eingangsbesprechung

mit Auftraggeber

Tag der Stadtebauforderung
Infoveranstaltung Stadtumbau

Gesprache mit Vereinen
und Interessensverbanden

Information StVV

Biirgerworkshop
(10.6.2017)
Stadtspaziergang mit

anschlieBenden Arbeitskreisen

AK T
Schloss-
garten

AK 2:
Ehemalige
Brauerei

AK 3:
Historische
Altstadt

Vorstellungstermin
fir Stadtrate

Vorstellungstermin
beim HUMKLv

Auftaktveranstaltung Impulsprojekt
im Rahmen des Managements

Marz 2017

Mai 2017

Juni 2017

August 2017

Sept. 2017

Okt. 2017

Nov. 2017

Beteiligungsformate
Information —— W‘l‘

Interview — <—= Iw

Workshop <— 'I'.w'l‘

Information —— 'I‘nw’l‘

Information —— 'I‘w’l‘
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BETEILIGUNG IM STADTUMBAU

Konzeptphase Umsetzungsphase

Birgerinformation

+
Interviews Vereine
+
Burgerworkshop in Arbeitskreisen Detaillierung in Arbeitskreisen
«  Schlosspark Ideenpool o §chosspark
» Ehemalige Brauerei » Ehemalige Brauerei
 Historische Altstadt  Historische Altstadt
Dokumentation / Abwagung / Begriindung l Vorschlag
ISEK RegelmaBige Lenkungsgruppe
l Empfehlung
Bauausschuss
Beschluss
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DAS INTEGRIERTE STADTEBAULICHE
ENTWICKLUNGSKONZEPT WACHTERSBACH

1. Der Stadtcheck - SWOT-Analyse maBgeblicher Handlungsfelder
2. Zukunftsaufgaben und Lésungsansatze
3. Partizipativ erarbeitetes Leitbild / Zukunftsbild

4. Aufgaben- und MaBnahmenkatalog
1. Beschreibung der thematischen EinzelmaBnahmen

2. Verortung raumlicher MaBnahmen in einer Karte
5. Projektlibersicht: MaBnahmen- und Zeitplan
6. Kosten- und Finanzierungstbersicht

7. Dokumentation der Organisations- und Beteiligungsstruktur
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MASSNAHMENKATALOG
Beispiel: Projektbeschreibung und Ubersichtsplan
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Integriertes Handlungskonzept Schifferstadt
Manahmen und Projekte

7.2 Handlungsfeld Soziale Infrastruktur, Familie, Jugend und Senioren

(7) Begegnungsstatte Stadtmitte

Aus der Bestandsanalyse geht hervor, dass es in Schifferstadt an einer zentralen
Gemeinbedarfseinrichtung mangelt und die raumlichen Maglichkeiten fir soziale Initiativen,
ehrenamtliche Tatigkeiten und Freizeit- und Bildungsaktivititen sewohl qualitaty als auch
quantitativ nicht ausreichend sind (s. Kapitel 4.1 und 4.4).

Dem vielfach geduferten Wunsch in der Birgerschaft nach einem Treffpunkt fur alle
Generationen und Kulturen soll mit einer Begegnungsstitte Rechnung getragen werden. Dazu
ist ein gut zugeschnittenes Raumprogramm mit qualitativ hochwertiger und bedarfsgerechter
technischer Ausstattung néfig. In drei Veranstalungen setzten sich die Burger parallel zur
Erarbeitung des Integrieten Handlungskonzeptes mit Nutzungskonzepten und Rauman-
farderungen auseinander. (Dokumentation im Anhang)

Bereits 2002 erwarb die Stadt Schifferstadt das zentrale Anliegen des . Ochsen” mit dem Ziel
der Einrichtung einer Begegnungsstatte. Die Lage inmitten einer Konzentration von sozialer
Infrastruktur (Biblicthek, Haus der Vereine, Schule, Kirche, Pfarrzentrum etc.) weist eine
besondere Eignung des Standorts fir diese Nutzung aus. Aufgrund der angespannten
Haushaltslage und politischer Uneinigkeit konnte das Projekt jedoch bis heute nicht
wverwirklicht werden. Die Sanierung des teilweise leer stehenden Anwesens (vgl. Analyse 4.3)
als Begegnungsstatte wurde als ein magliches Starterprojekt von der ADD befiirwortet, es
konnte jedoch kein politischer Konsens zu einer Umsetzung als solches gefunden werden.

Der Aufbau einer B stte bleibt als rdumliche Basis fr viele weitere Nicht-investive
Projekte dieses Konzeptes zentrale Mainahme im Rahmen der Sozialen Stadt. Sie beinhaltet
ein Quartierscafé, R3ume fir Seminare und Kurse sowie einen mulfifunktional nutzbaren
Weranstaltungsraum in barrierefreier Ausfihrung als Austauschort for alle Kulturen und
Altersstufen.

Hinsichtlich der Férderung ist zu beachten, dass diese nur im Rahmen einer Gemeinbedarfs-
einrichtung erfolgt und rentierliche Nutzungen nicht gefardert werden.

Zentrale soziale Infrastruktur und Raum fir vielfdltige soziale Angebote
und MNachbarschaftshilfen/Ehrenamt
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MASSNAHMEN EINES ISEK

—

— Zie|

Missstand / Potenzial

Thematisches Beispiel

Historische Bausubstanz, Revitalisierung der

Bauliche Mangel an privaten Altstadt,
Gebauden, Verbesserung des
Vermehrter Leerstand, Stadtbilds

Veraltete Wohnstandards

Raumliches Beispiel

Wirtschaftlicher (Wieder-)herstellung
Strukturwandel alte Brauerei, — eines attraktiven
Verstellung des ehemaligen Schlossumfelds
Schlosshofes durch

funktionalen Nutzbau

— Aufgabe / MaBBnahme

Stadtebauliche Beratung
Privater Hauseigentlmer,
Anreizforderung fur
Sanierungen /
Modernisierungen

Riickbau des Sudhauses,
Gestaltung einer
multifunktionalen
Freiflache

Detaillierung Freiflache in der
Umsetzungsphase:

Verortung von Einzelfunktionen,
Ausgestaltung (Material, Produkte)
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LEIT-MASSNAHMEN-PLANUNG

Ubersicht und Priorisierung
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KOSTEN- UND FINANZIERUNGSPLANUNG

A Ausgaben (einschl. Vermégenswerte)
Nummer der
MaBnahme Restmittel
gem. Konzept Kostengruppen Gesamt 2016 Vorjahre kurzfristig mittelfristig langfristig
SolliE Ist/€ Isti€ Sollie Soll/€ Sollie SolliE SolliE SollE
1. Vorbereitung der GesamtmaBnahme 2016 2017 2018 2019 2020 bis 2023 || 2024 bis 2026
1.1 Vorbereitung nach § 171e BauGB 60.000§ 0 0| 40.000) 0 0 0 20.000) 0
1 Erarbeitung Integrieries Handlungskonzept 40.000| 40.000]
(pauschaler Kostenansatz)
2 Fortschreibung Integriertes Handlungskonzept / Verstetigungskonzept 20.000| 20.000)
(pauschaler Kostenansatz)
1.2 Sonstige VorbereitungsmaBnahmen 152.000f 0 0| 4.000] 13.000} 12.500] 12.500} 55.000] 55.000
4 Offentlichkeitsarbeit und FPartizipation 46.000} 1.000| 5.000 5.000 5.000 15.000] 15.000
(pauschaler Kostenansatz: 5.000 €/Jahr)
7a Mutzungskonzept / Kostenaufsiellung Begegnungssidtite 6.000) 3.000) 3.000
(Beteiligungsveranstaltungen pauschaler Kostenansatz)
[ Koemmunaler Yerflgungsfonds flir Kleinstmafinahmen 100.000| 5.000 7500 7.500 40.000 40.000
(20 MaBnahmen & 5 000€)
1.3 Stadtebauliche Planung 72.000] 0 0| 0| 32.000} 0| 0 40.000) 0
38 Gestaltungsrichtlinie / Gestaltungssatzung 40.000] 40.000)
(pauschaler Kostenansatz)
32 Verbesserung und Erweiterung der Spielflachenangebote 150.000 50.000} 50.000] 50.000
(3 Stiick & 50.000€)
47 Machfolgenutzung Stadtfriedhof — Generationenpark 560.000| 960.000|
(12.000gm x 80€/gm)
58 Behindertengerechte Offentliche Toilettenanlage 150.000| 150.000]
(pauschaler Kostenansatz)
3.5 Verlagerung oder Anderung von Betrieben 1] | 0 0 0| 0 0 0| 0 0
1]
Kostengruppen Gesamt kurzfristig mittelfristiq langfristig
Solli€ soie | sowe ] sowe | sows Sollg Sollig
Summe der Ausgaben der BaumaBnahmen 6.027.000) DI 1.l]31ﬂﬂl]| 1‘090.CICIIJI 1.040.000§ 1.004.000) 1.860.000]
Kostengruppen Gesamt kurzfristig mittelfristig langfristig
Soll/e Sollf€ Soll'€ SolliE Solli€ Soll/€ SollE
4. Sonstige Magnahmen/Vermiagenswerte 2016 2017 2018 2019 2020 bis 2023 || 2024 bis 2026
Sumnje der Ausgaben der sonstigen Maknahmen/ 0 0 ol 0 0 ol ol
Vermdgenswerte

Summe samtlicher Ausgaben einschi. der
14.791.000] 64.000| 1.244.000] 1.232.500] 1.182.500| 4.973.000] 6.095.000]
_Vermi')genswerte (AS1 bis AS4)
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DAS INTEGRIERTE STADTENTWICKLUNGSKONZEPT

— Forderbasis flr die nachsten Jahre
— Abstimmung von tragenden MaBnahmen mit der Bevélkerung

— Vorbereitung der MaBnahmenumsetzung gemeinsam mit den Vereinen / Interessengruppen bereits in
der Konzepterarbeitung

— Langfristige Forderperspektive schafft Planungssicherheit

— Forderung von Investitionen in den 6ffentlichen Raum

— Starken der Identifikation mit dem Quartier iber Beteiligung und Teilhabe
— Uberflihrung der historischen Baustruktur in zeitgemaBe Wohnformen

— Aufwertung des Stadtbildes Uber Anreize zu Einzelprojekten
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KONTAKTE

Hans Rittmannsperger

hans.rittmannsperger-da@rittmannsperger.de
Fon (06151) 9680-20

Ulrike Hesse

ulrike.hesse-da@rittmannsperger.de
Fon (06151) 9680-36

Michael Bohme

michael.boehme-da@rittmannsperger.de
Fon (06151) 9680-32
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WIR SIND FUR SIE DA

Rittmannsperger Architekten GmbH

»rxlsp;érger Archi
LudwigshohstraBe 9
64285 Darmstadt

Fon (06151) 96800 Fax (06151) 968012 \

Web  www.rittmannsperger.de
E-Mail  info-DA@rittmannsperger.de =
_W8 E Y /,

A
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