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45 JAHRE STADTENTWICKLUNG IN HESSEN
GRUSSWORT PRISKA HINZ

Liebe Leserinnen und Leser,

Stddte und Gemeinden sind das Herz unseres Landes. Hier leben Burgerinnen und
Burger unterschiedlicher Generationen und Nationalitdten zusammen und treffen
Besucherinnen und Besucher aus aller Welt. Hier fuhlen sich die Menschen zu Hause,
hier finden Gewerbe und Handel sowie soziale und kulturelle Begegnung statt. Aus
diesen verschiedenen Nutzungsansprichen und den gegebenen demografischen,
okonomischen und klimatischen Rahmenbedingungen ergeben sich fir die Kommu-
nen grolle Herausforderungen. Das Land Hessen unterstitzt daher die Stadte und
Gemeinden mit Finanzhilfen aus Bund-Lander-Forderprogrammen, aus EU-Program-
men, mit Landesmitteln und durch vielféltige Landesinitiativen bei der Entwicklung
der stadtebaulich-raumlichen, wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Strukturen
vor Ort.

Dabei ist ein aus landespolitischer Sicht besonders positiver Effekt, dass mit diesen
Instrumenten der Stadtentwicklung und -erneuerung ein Vielfaches an privaten
Investitionen ausgeldst wird, von denen letztlich die hessische Wirtschaft und ins-
besondere das ansassige Handwerk profitiert. Nachhaltige Stadtentwicklungspolitik
in Hessen versteht sich als Gemeinschaftsinitiative, die den privaten, den zivilgesell-
schaftlichen und den offentlichen Sektor zusammenfihrt.

Seit vielen Jahrzehnten sind die Nassauische Heimstdtte und die Wohnstadt wichtige
und verldssliche Partner des Landes und der Kommunen bei der Entwicklung, Mode-
ration und Umsetzung von Stadtentwicklungsaufgaben. Unter der vor zehn Jahren
gegrindeten Marke NH ProjektStadt haben die Experten der Unternehmensgruppe
das Land immer wieder bei der Anpassung der Stadtentwicklungsstrategien und die
Kommunen bei der Umsetzung der entsprechenden Forderprogramme begleitet.
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Die vorliegende Publikation zeigt daher nicht nur erfolgreiche Projektbeispiele der
Nassauischen Heimstatte und der Wohnstadt. Sie zeigt vor allem auch mehr als vier
Jahrzehnte erfolgreicher hessischer Stadtentwicklungspolitik.

Priska Hinz
Staatsministerin fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
Aufsichtsratsvorsitzende der Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte /Wohnstadt
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45 JAHRE STADTENTWICKLUNG IN HESSEN
GRUSSWORT DER GESCHAFTSFUHRUNG

Liebe Leserinnen und Leser,

als einziges deutsches Immobilienunternehmen vereint die Unternehmensgruppe
Nassauische Heimstatte/Wohnstadt zwei auf den ersten Blick unterschiedliche Kern-
kompetenzen unter einem Dach: die Immobilienbewirtschaftung inklusive unserer
Projektentwicklung im Wohnen sowie die Stadtentwicklung in der Kommunalbera-
tung. Das ist durchaus historisch bedingt: Unsere Gesellschafter sind das Land Hessen
und viele kommunale Gebietskorperschaften, allen voran die Stadt Frankfurt

am Main.

Ende der 60er-Jahre waren wirtschaftlicher Aufschwung und der Erhalt des reichen
baukulturellen Erbes in den hessischen Stadten und Gemeinden miteinander in Ein-
klang zu bringen und kompetent zu steuern - eine dem Land verbundene Gesell-
schaft erschien dafir bestens geeignet. Dynamische Wachstumsprozesse in Neubau-
gebieten und autogerechte Innenstadte konkurrierten damals mit Denkmalschutz
und verfallenen Altstadtquartieren. Daher lag es nahe, dass sich die Unternehmens-
gruppe in Frankfurt wie auch in Kassel neben der Wohnungsversorqung bald auch
um Fragen der Regional- und Stadtentwicklung kimmern sollte. Synergien, die wir
bis heute bestens nutzen konnen, da wir in rund einem Drittel aller hessischen Kom-
munen ohnehin mit unserem Wohnungsbestand vertreten sind und damit auch die
ortlichen Gegebenheiten und Entscheider sehr gut kennen.

Auf diesem Fundament hat sich die Stadtentwicklung in den vergangenen Jahren zu
einem starken Leistungstrager unseres Hauses entwickelt, der heute rund 150 Kom-
munen in Hessen und umliegenden Bundeslandern bei der Losung vielfaltiger Auf-
gabenstellungen betreut. Die Herausforderungen, um die es heute geht, sind natur-
lich andere: Demografischer Wandel, Zu- und Abwanderung in den Regionen, Leer-
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stande im Einzelhandel, Folgen der Konversion und des Klimawandels, Aktivierung
von Birgerinnen und Burgern, Tourismus und Stadtmarketing - um nur einige zu
nennen. Auf aktuelle Fragen haben die Experten unserer Stadtentwicklung passge-
naue Antworten. Nach aber 45 Jahren stehen wir unserem Hauptgesellschafter, dem
Land Hessen, bei strategischen Fragen der Regional- und Stadtentwicklung weiter-
hin gerne mit unserem Sachverstand zur Seite und unterstitzen die Kommunen bei
der Bewadltigung ihrer Herausforderungen. Dabei sind wir als Wohnungsunternehmen
nicht ganz uneigennitzig: Lebenswerte Stadte sind auch gefragte Wohnstandorte.
Eine Win-win-Situation fur alle Seiten.

bbi LA

Dr. Thomas Hain Dr. Constantin Westphal
Leitender Geschaftsfuhrer Geschéftsfuhrer
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45 JAHRE STADTENTWICKLUNG IN HESSEN
VORWORT MONIKA FONTAINE-KRETSCHMER

Liebe Leserinnen und Leser,

die Stadtebauforderung ist heute sicher eines der wichtigsten innenpolitischen
Aufgabenfelder - sie ist — auch nach Gber 45 Jahren Laufzeit - unbestritten in ihrer
Notwendigkeit, genielst hohe Akzeptanz in Gesellschaft, Offentlichkeit und Politik.

Bereits bei der Erarbeitung des Bundesbaugesetzes von 1960 war erkannt worden,
dass der Stadtebau bei der Sanierung Uberalterter, historischer Ortskerne, bei der
Neuschaffung zeitgemafer Infrastruktur oder bei der Entwicklung neuer Baugebie-
te vor Herausforderungen stand, die des Einsatzes eines uber das herkdmmliche
Baurecht hinausgehenden Instrumentariums bedurften. Es dauerte aber in der
politischen Diskussion noch bis 1971, bis mit der Verabschiedung des Stadtebau-
forderungsgesetztes in den ,alten” Bundeslandern das Gemeinschaftswerk des
Bundes, der Lander und der Stadte und Gemeinden erfolgreich auf den Weg
gebracht werden konnte. Damit wurde erstmals auch der Grundstein fur die
gemeinschaftlich finanzierte Forderung gelegt sowie Rechtssicherheit durch die
Formulierung stadtebaulicher Zielsetzungen inklusive des dafir notwendigen
Instrumentariums geschaffen.

Bereits Ende der 60er-Jahre gab es auch in Hessen erste Uberlegungen zur Stabi-
lisierung historischer Ortskerne, da sich gerade diese Gebiete in dulSerst proble-
matischem baulichem Zustand befanden: So fehlte es an zeitgemalSer Ausstattung
der Wohnungen und Gewerbefldchen, die Aufenthaltsqualitat auf 6ffentlichen und
privaten Freiflachen war nicht gegeben, Flachen fir den ruhenden Verkehr fehlten
vollstdndig, moderne Infrastruktur sowie Gemeinbedarfseinrichtungen waren nicht
vorhanden. Daher gewdhrte das Land einigen Kommunen zundchst eigene Forder-
mittel fur die dringendsten Malsnahmen, Gberfiihrte diese Projekte dann aber in
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der Regel Anfang der 70er-Jahre in das Bund-Lander-Programm zur Stadtebaulichen
Sanierung. Parallel unterhielt das Land viele Jahre auch noch ein eigenes Forder-
programm, ,einfache Stadterneuerung”, das ahnliche Zielsetzungen verfolgte.

Und mit der Nutzung dieser Finanzierungsquellen begann fir viele hessische Stadte
und Gemeinden eine beispiellose Erfolgsgeschichte, die zu einer nachhaltigen
Verbesserung der Lebensverhdltnisse vor Ort, einer Aufwertung ihrer Infrastruktur
sowie vielen dulserst attraktiven Ortsbildern beitrug.

Parallel zu dieser Stabilisierung in den Ortskernen fihrte der grof3e Siedlungsdruck
in einigen Regionen Hessens dazu, dass das Instrumentarium der Stadtebaulichen
Entwicklungsmalnahme positive Entwicklungen durch die Neuschaffung dringend
bendtigter Wohn- und Gewerbegebiete ausloste. Spater kam durch den Abzug
militarischer Streitkrafte die Nachnutzung dieser Brachflachen als neue Aufgabe
hinzu. Von Anbeginn an war die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte /
Wohnstadt als eines der grolen Stadtentwicklungsunternehmen in der Bundes-
republik Deutschland mit der Umsetzung der Stadtebauforderungsprogramme
landesweit befasst. Nach der Wende war unsere Beratungskompetenz sofort auch
im Partnerland Hessens, dem Freistaat Tharingen, gefragt, sodass wir den dortigen
Kommunen seit Anfang der 90er-Jahre unsere vielféltigen stadtebaulichen Dienst-
leistungen von unserem Regionalbiro in Weimar aus anbieten konnen.

7 7
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In den letzten Jahren werden unsere Beratungsleistungen nun auch verstarkt
aus anderen Bundeslandern wie Rheinland-Pfalz, Nordrhein-Westfalen und
Baden-Wirttemberg nachgefragt, sodass sich sowohl die rédumliche Verbreitung
als auch die angebotene Leistungspalette deutlich erweitert haben.

Warum nun das vorliegende Buch?

Die Erfolgsgeschichte der geférderten ,Stadtebaulichen Sanierungsmalinahmen”
geht dem Ende entgegen, das Programm wurde 2012 eingestellt, und die Forder-
geber haben die Kommunen vor einigen Jahren aufgefordert, ihre Projekte nun
bald auch formell zum Abschluss zu bringen.

Da wir als grolSter Sanierungs- und Entwicklungstrager Hessens mehr als 30 Kom-
munen Uber viele Jahre oder gar Jahrzehnte bei der Umsetzung und Abrechnung
ihrer Mallnahmen begleitet haben, war dies fir uns Grund genug, in einer reich
bebilderten Dokumentation die vielfaltigen Erfolge der Stadtebauforderung an-
schaulich zu prasentieren. Daher haben wir unser Augenmerk in dieser Publikation
ausschliefslich auf die Kommunen gelegt, die bis spatestens 2016 die ordnungs-
gemalSe Verwendung ihrer Fordermittel nachweisen und abrechnen missen. Dies
betrifft lediglich hessische Mallnahmen, da die Forderung in Thiringen erst sehr
viel spater eingesetzt hat und aktuell noch weiterldauft.

Wichtig ist uns, mit diesem Buch aber auch aufzuzeigen, dass die Umsetzung
solcher nachhaltiger Stadtentwicklungsprojekte fir ganz Hessen - und wir sind als
landesweit tatiges Stadtentwicklungsunternehmen hierzu bestens geeignet - ein
wichtiger Beitrag zu einer positiven Landesentwicklung ist, die unbestritten zu
einer Optimierung der Infrastruktur und der Verbesserung der Lebensverhaltnisse
in sehr vielen hessischen Kommunen gefuhrt hat.

Bei der Zusammenstellung der ausgewdhlten Beispiele haben wir gesehen, wie
schnelllebig unsere Zeit ist, wie viele Malsnahmen und Projekte heute als selbst-
verstandlich angesehen werden, in Vergessenheit geraten sind oder mit der
Stadtebauforderung nicht mehr in Verbindung gebracht werden.

Auch in Zukunft wird die Unternehmensgruppe als leistungsstarkster Stadtent-
wickler in der Mitte Deutschlands viele Kommunen in allen aktuellen Stadtebau-
forderprogrammen wie Soziale Stadt, Stadtumbau Ost und West, Aktive Kern-
bereiche (Aktive Stadt- und Ortsteilzentren) und Stadtebaulicher Denkmalschutz
kompetent beraten. Daher gibt es schon jetzt geniigend Malinahmen fur einen
weiteren Band. Einen kurzen Einblick in unsere derzeitigen Projekte haben wir
bei der Vorstellung der aktuellen Stadtebauférderprogramme zusammengestellt.
Es besteht also kein Grund zur Sorge. Auch Lésungen fir die aktuellen Heraus-
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forderungen im Bereich Klimaschutz und Klimaanpassung, energetische Quartiers-
entwicklung sowie demografischer Wandel und Integration sind ebenso in
unserem Leistungsportfolio wie Methoden zur Einbeziehung von Burgerinnen und
BUrgern in Stadtentwicklungsprozesse. Hiervon konnen Sie sich gerne auch auf
unserer Internetseite www.nh-projektstadt.de Gberzeugen.

Mit dem vorliegenden Buch machten wir uns auch bei unseren Auftraggebern,
den hessischen Stadten und Gemeinden, ihren politisch verantwortlichen Man-
datstrdgern und Verwaltungsmitarbeitern, den engagierten Ideengebern und Weg-
begleitern, aber auch bei den vielen Birgerinnen und Birgern, die Projekte um-
gesetzt und selbst Geld in die Hand genommen haben, herzlich bedanken. Stadt-
entwicklung ist eine Gemeinschaftsaufgabe und steht immer wieder vor neuen
Herausforderungen; ihre Erfolge kommen vielen zugute. Das motiviert uns und
unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, fur deren Engagement ich mich ebenfalls
herzlich bedanken mochte.

Wir winschen lhnen viel Freude bei der Lektire unseres Buches!

O{,u'/ﬂ
Monika Fontaine-Kretschmer

Leiterin Unternehmensbereich Stadtentwicklung
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte /Wohnstadt
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Stadtebauforderung - eine Erfolgsgeschichte

Die Stadtebauforderung ist heute eines der wichtigsten innenpolitischen Aufgaben-
felder - sie ist unbestritten in ihrer Notwendigkeit, sie stéf3t auf hohe Akzeptanz in
Gesellschaft, Offentlichkeit und Politik. Worum geht es bei der Stadtebauforderung
und wo liegen die Aufgabenfelder der Zukunft?

Die allgemeine Aufgabe der Stadterneuerung

Deutschland gehort - gemeinsam mit der Mehrzahl der europaischen Staaten -

z7u den Staaten der Erde, in denen die Menschen Gberwiegend in Stadten oder
verstadterten Siedlungsformen leben. An den europdischen Stadten lassen sich
unmittelbar die Situation, die Bedurfnisse, die Entwicklung der Gesellschaft ablesen:
der wirtschaftliche und kulturelle Standard, die Raume fur Innovation und Kreativitat
ebenso wie der Wohlstand. Genauso macht der Zustand der Stadte aber auch die
Problemzonen der gesellschaftlichen Entwicklung, die Situation der Armen, der
gesellschaftlich ausgegrenzten Personen, die sozialen Spannungen sichtbar. Nirgend-
wo anders als in den Stadten spiegelt sich der Umgang des Menschen mit den na-
tUrlichen Ressourcen so unmittelbar wider: Flachenverbrauch, Verbrauch von Energie
und anderen Ressourcen, Emissionen. Wenn sich aber die Wirklichkeit und Dynamik
einer Gesellschaft in Stadten ausdrickt oder widerspiegelt, so bedeutet dies einen
ebenso unmittelbaren Anpassungs- und Veranderungsdruck auf die stadtebaulichen
Strukturen. Unsere Stadte und Gemeinden bilden gewissermalen den dufseren, phy-
sischen Rahmen fir die Entfaltung der menschlichen Aktivitaten: Die Stadte bieten
den baulichen Raum fur das Leben, die Arbeit, die wirtschaftlichen Tatigkeiten
(Gewerbe, Handwerk, Handel), fur die vielfaltigen Dienstleistungen menschlicher

,Es ist Aufgabe der Stadterneuerungs- Gesellschaften, die drztliche und medizinische Versorgung, die Kultur- und Bildungs-
politik, den Beddrfnissen und Verdn- einrichtungen (Schulen und Hochschulen, Kirchen, Theater und Kinos, Museen und
derungen der stddtischen Gesellschaft Bibliotheken), fur Sport, Erholung und Freizeit.

einen die unterschiedlichen Interessen-

lagen ausbalancierenden Gestaltungs- Die gebaute Umwelt soll sich neuen Nutzungsbedirfnissen anpassen. Veranderte
raum zu geben.” Nutzungsbedurfnisse, insbesondere aufgrund demografischer Veranderungen, aber

auch aufgrund des Klimawandels, schlagen sich in entsprechenden stadtebaulichen

Strukturen nieder - Nutzungen von Flachen und Geb3uden verandern sich, bisherige
Nutzungen (Wohnungen, Gewerbe, Dienstleistungen, Bildung, Kultur, Sport und Frei-
zeiteinrichtungen etc.) kdnnen in wechselseitige Konkurrenzen treten. Gebaude,
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StraRenfuhrungen, Erschlieung der Infrastruktur kénnen erforderlichen oder
erwlnschten Nutzungsanderungen im Wege stehen, bedirfen der Anpassung oder
Veranderung. Konflikte zwischen bisherigen und kinftigen Nutzungsformen und
Nutzern konnen eintreten. Hier setzen zwei elementare Aufgaben der offentlichen
Hand - durch Stadtentwicklung und Stadterneuerung auch der Stadte und Gemein-
den - an: die integrierte Planung der Stadtentwicklung einerseits, d. h. eine dem
Gemeinwohl verpflichtete Zusammenschau und Voraussicht, sowie der soziale Aus-
gleich andererseits, d. h. die sozialstaatliche Verantwortung.

Eine besondere Verantwortung der 6ffentlichen Seite fir die Stadtentwicklung kenn-
zeichnet das deutsche und europdische Verstandnis von Stadtpolitik. Europdische
und deutsche Stadte zeichnen sich seit Jahrhunderten dadurch aus, dass bestehen-
de Standorte fortentwickelt, umgenutzt, umgebaut, zum Teil auch erheblich erwei-
tert, aber doch in ihrer Substanz bewahrt werden. Will man die ausschlieBlich an
individuellen Bedurfnissen orientierte Stadtentwicklung zugunsten einer Gemein-
wohlorientierung in der europdischen Stadtentwicklung vermeiden, so bleibt nur der
Weq einer planmafigen und damit stadtebaulich und strukturell geordneten Revita-
lisierung der vorhandenen Stadte als Kernbereich einer kommunalen Stadterneue-
rungspolitik: Sie kann einen Rahmen schaffen fur die Modernisierung der Stadtstruk-
turen, der Gebaude ebenso wie der Infrastruktur, fur die Sicherung und Entwick-
lung von Freiflachen, die Umwidmung von stadtischen Flachen fur zeitgemalse Nut-
zungen, fir die Balance zwischen wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Anfor-
derungen. Es ist Aufgabe der Stadterneuerungspolitik, den Bedurfnissen und Veran-
derungen der stadtischen Gesellschaft einen die unterschiedlichen Interessenlagen
ausbalancierenden Gestaltungsraum zu geben. Und mit alledem ist der gesellschaft-
liche und politische Rahmen fir Stadterneuerung und fir die Stadtebauférderung
vorgezeichnet.

Stadtebauférderung und Stadterneuerung - eine ,junge” Aufgabe

der Stadtpolitik

Uber Jahrzehnte war die Stadtentwicklung in Deutschland von den Anforderungen
des Wachstums der Stadte gepragt: von den Zuwanderungen seit der zweiten
Halfte des 19. Jahrhunderts. Nach dem Zweiten Weltkrieg kamen die grofsen Auf-
gaben des Wiederaufbaus und der Integration der Flichtlinge und Vertriebenen
hinzu. Neubau stand daher Uber Jahrzehnte im Mittelpunkt der Anstrengungen von
Stddten und Gemeinden.

Erst seit 1971 qibt es in Deutschland - genauer: in den ,alten” Landern - die Stadte-
bauférderung als Gemeinschaftswerk von Bund, Landern sowie Stadten und Gemein-
den. Damals trat das Stadtebauférderungsgesetz in Kraft - nach vielen Jahren der
parlamentarischen Befassung. Und es wurde die gemeinschaftliche Forderung fest-
gelegt. Es dauerte uber zehn Jahre seit Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes, bis es
dazu kam. Dabei war die Stadtebauférderung - damals wie heute - eine im poli-
tischen Bereich im Grunde unstrittige Aufgabe. Aber: Es war bereits bei der Erarbei-
tung des Bundesbaugesetzes erkannt worden, dass der Stadtebau bei der Sanierung
Uberalterter Baugebiete, bei der Entwicklung in den Randzonen der Verdichtungs-
gebiete und beim Bau neuer Orte vor Aufgaben stand, deren Losung eines Uber das
herkommliche Recht hinausgehenden Instrumentariums bedurfte.

Von wenigen Regelungen abgesehen, hat der damalige Gesetzgeber die einge-
hende Regelung der stadtebaulichen Erneuerung jedoch einem spateren Gesetz

,Es war bereits bei der Erarbeitung des
Bundesbaugesetzes erkannt worden, dass
der Stddtebau bei der Sanierung tberalterter
Baugebiete, bei der Entwicklung in den
Randzonen der Verdichtungsgebiete und
beim Bau neuer Orte vor Aufgaben stand,
deren Losung eines Uber das herkommliche
Recht hinausgehenden Instrumentariums
bedurfte.”

13 7z
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,Die Demokratisierung der stddtebau-
lichen Prozesse, der Findung von
Sanierungskonzepten, aber auch die
Auseinandersetzung mit den 6kono-
mischen und sozialen Folgen der Stadt-
sanierung [...] unterstitzten in vielen
Sanierungsquartieren eine neue gesell-
schaftliche Qualitdt im Stddtebau.”

vorbehalten; dies vor allem, um die Verabschiedung des Gesetzes nach zehn-
johriger Erarbeitungszeit nicht noch weiter zu verzégern. Die damalige Bundesre-
gierung (Prof. Ludwig Erhard) hatte schon am 24. Marz 1965 den ersten Entwurf
eines Stadtebauforderungsgesetzes beschlossen. Dass das Gesetz dann erst 1971
verabschiedet wurde, lag weniger am neuen Instrumentarium - alles wesentlich
Neue war schon im Entwurf von 1965 enthalten, auch der ,Ausgleichsbetrag” und
damit das bodenpolitische System. Aber uber die Finanzierung war man sich zwi-
schen dem Bund und den Landern nicht einig. Und erst mit der Finanzverfassungs-
reform der damaligen ,Grofsen Koalition” und der damals neu in das Grundgesetz
eingefuhrten ,Mischfinanzierung” war der Weq frei fir die parlamentarische
Verabschiedung.

Die Hinwendung zur erhaltenden Stadterneuerung wird aus dem

historischen Kontext verstandlich

Dem Gesetz zur Stadtebauférderung lag ein starker Modernisierungswille zugrunde.
Die damalige Zeit war noch von den Wiederaufbauten der Nachkriegszeit gepragt.
Und die Herausforderungen zum Erhalt des Geb&udebestandes kamen hinzu: Uber
elf Millionen der damals etwa 24 Millionen Wohnungen galten als modernisierungs-
bedirftig, hatten unzureichende sanitare Ausstattung oder Heizungen. Der Neubau-
standard ging nach oben, die Bestande stagnierten. Kommt es auch in Deutschland
zur Bildung von Slums - mit dieser Frage beschaftigte man sich sehr intensiv und
diskutierte sie mit Sachverstandigen aus GroRbritannien und den USA. Der Gedanke
der ,Flachensanierung” ist von dieser Diskussion gepragt. Aber auch, dass manche
Experten den Abriss und die Neugestaltung als Chance fir eine Modernisierung der
Infrastruktur und des Gebaudebestandes sahen. Die Nachkriegszeit war auch von
einer verbreiteten gesellschaftlichen Distanz gegeniiber Hergekommenem gepragt -
Ideen wie ,Flachensanierung” oder ,autogerechte” Stadt, aber auch die Abwendung
von der Grinderzeit kann man so nachvollziehen.

In der Praxis kam es aber schon bald zu einer ,Wende”: Die BUrgerinnen und BUr-
ger mischten sich ein - das Gesetz hatte sie dazu ja ermachtigt, und die Gemeinden
waren zur umfassenden ,BUrgerbeteiligung” verpflichtet. Im allgemeinen stadtebau-
lichen Planungsrecht war das damals noch nicht vorgeschrieben.

Die Demokratisierung der stadtebaulichen Prozesse, der Findung von Sanierungs-
konzepten, aber auch die Auseinandersetzung mit den 6konomischen und sozialen
Folgen der Stadtsanierung - ,der ,Sozialplan” war eingefihrt worden - unterstitz-
ten in vielen Sanierungsquartieren eine neue gesellschaftliche Qualitat im Stadte-
bau. Dass es in der Folge - gestitzt auf die offenen Planungen - vielerorts zu
einer Abkehr von Fldchensanierungen und einer Hinwendung zu gewachsenen
Strukturen kam, hangt damit zusammen. Die Kampagne des Europarats ,Eine
Zukunft fur unsere Vergangenheit”, die zum europdischen Denkmalschutzjahr
1975 fihrte, hat auch in Deutschland den Gedanken der erhaltenden Stadter-
neuerung gestarkt.

Das Erfolgsmodell Stadtebauférderung etabliert sich langfristig

Die 1970er- und 80er-Jahre Jahre waren von einer immer festeren Verankerung
der Stadtebauforderung in der Praxis gekennzeichnet. Schon bald sprach man vom
,Erfolgsmodell Stadtebauforderung”. Die Rettung der historischen Stadte eben-
so wie die sozial gepragte Aufwertung der Wohnungsbestande, der okologische
Gedanke ebenso wie die Diskussion um die Bedeutung der Standortqualitat im
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Wettbewerb der Kommunen - all dies fihrte zu einer Verankerung der Stadtebau-
forderung im politischen und gesellschaftlichen Bereich.

Und als 1990 die deutsche Einheit kam, war die Einfihrung der Stadtebauférderung
in den neuen Landern selbstverstandlich. Der Verfall der Stadte war sichtbarer Aus-
druck des Niedergangs des DDR-Systems. Gestitzt auf die Erfahrungen in den ,alten
Landern”, getragen von umfangreichen Bundesfinanzhilfen, aber ebenso von inten-
siver Unterstitzung durch westdeutsche Partnerlander, wurde die Stadtebauforde-
rung auch in den neuen Landern in Kirze ein ,Erfolgsmodell”. Das war auch die
grofe Zeit der Sanierungstrager, ohne die - auch schon in der Spatphase der DDR -
die Verfahren, Ideen und Erfahrungen der Stadterneuerung nicht so rasch hatten
verbreitet werden konnen. Die Sanierungstrager haben - dank des Fachwissens,
der Erfahrungen und der vermittelnden Rolle - vielleicht den wichtigsten
Beitrag zur raschen Konsolidierung der Stadterneuerung in den ostdeutschen
Landern geleistet.

Mit der Verfassungsreform aus dem Jahre 2006 - ,Foderalismusreform” - ist fur ein ,Die Rettung der historischen Stddte

zentrales Instrument der Stadtentwicklungspolitik des Bundes, namlich die Bereit- ebenso wie die sozial geprigte Auf-
stellung von Bundesfinanzhilfen, eine gegentber dem Verfassungsrecht seit 1970 wertung der Wohnungsbestdnde, der
fortentwickelte Grundlage gegeben worden. Art. 104 b Grundgesetz schafft die Okologische Gedanke ebenso wie
Grundlage, weiterhin die Bundesforderung beizubehalten, stellt aber neue Anfor- die Diskussion um die Bedeutung der
derungen. Die Neufassung verdeutlicht, dass Mischfinanzierungen keine Dauerfor- Standortqualitdt im Wettbewerb der
derungen sind. Da die Aufgaben der Stadtentwicklung und Stadterneuerung in der Kommunen - all dies fihrte zu einer
Sache jedoch Grundaufgaben sind, sind die Férderungen auch deshalb zu Gberpri- Verankerung der Stddtebauférderung
fen. Fur alle Teile Deutschlands gemeinsam stellt sich die Frage, wie die offent- im politischen und gesellschaftlichen
liche Aufgabe ,stadtebauliche Erneuerung” zu finanzieren ist, wo langerfristig die Bereich.”

inhaltlichen Schwerpunkte liegen und wie das Forderinstrumentarium auf die neuen
stadtentwicklungspolitischen Aufgaben, die Verfassungslage und die européischen
Forderungskonzeptionen hin justiert werden soll. Bei alledem ist entscheidend,

dass die Forderung aus der Sachlogik und den Erfordernissen heutiger und kinftiger
Stadtentwicklung und Stadterneuerung abgeleitet und der verfassungsrechtliche und
institutionelle Rahmen dabei ausgefullt wird.

Gegenwarts- und Zukunftsaufgaben der Stadterneuerung

Die Bewahrung bestehender baulicher oder infrastruktureller Gegebenheiten kon-
nen stadtentwicklungspolitisch winschenswert sein, sie kénnen aber auch einem
notwendigen und angestrebten Wandel und damit der Stadtentwicklung im Wege
stehen. Hier setzt der politische Auftrag der Stadterneuerungspolitik an: Die bau-
liche und sonstige Nutzung der einzelnen Flachen im Stadtgebiet ist Angelegen-
heit der jeweiligen privaten und offentlichen Akteure, also der Eigentimer, Pach-
ter und Mieter, der offentlichen und privaten ErschlieBungstrager und Bauherren.
Wie sollen aber die vielfdltigen und zum Teil kontroversen Interessen unter den Hut
eines gemeinsamen, aufeinander abgestimmten und sozialvertraglichen Vorgehens
gebracht werden? Und wie kann die Erneuerung der Infrastruktur eines Stadtge-
biets, die Sicherung oder Entwicklung von Arbeitsplatzen, von Handel sowie kultu-
reller und sozialer Infrastruktur in Einklang gebracht werden mit privaten Bau- und
Nutzungsinteressen?

Ungeachtet der Erfolge der Stadterneuerungspolitik seit 1971/1990 wird es in der
fachlichen und politischen Diskussion fur notwendig erachtet, die Ziele der Stadter-
neuerungspolitik im Hinblick auf neue Aufgaben und notwendige Veranderungen

von Strategien zu Uberdenken. Mit der Weltsiedlungskonferenz der Vereinten Nati-
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onen - HABITAT Il = im Juni 1996 in Istanbul ist eine weltweite Verstandigung auf
Ziele einer nachhaltigen Stadtentwicklungspolitik deutlich geworden. Mit der
Leipzig Charta 2007 ist die Briicke zur europdischen Entwicklung gelungen. Es
ist eine erhebliche Weiterentwicklung und Konkretisierung einer europaischen
Stadtentwicklungspolitik erreicht worden, die in die nationale Stadtentwicklungs-
politik umzusetzen ist.

Uber welche Ziele der Stadtentwicklungspolitik weitgehender Konsens besteht

2 Es wird die Notwendigkeit gesehen, von einem Flachenverbrauch tberzu-
gehen in eine Kreislaufwirtschaft, auch bei der Flachen-Inanspruchnahme.
Voraussetzung ist die gemeinsam finanzierte Mobilisierung von bereits
besiedelten Flachen.

2 Ziel ist die Erhaltung oder Schaffung kompakter Stadtstrukturen, die Vermei-
dung von Zersiedelung und dispersen Siedlungsstrukturen - insbesondere in
den existenziellen Fragen des Klimaschutzes und der Reduktion des Energie-
verbrauchs liegt ein Alleinstellungsmerkmal einer an Nachhaltigkeit orientierten
Stadterneuerung.

2 Wichtige Voraussetzung fur die nachhaltige Existenzfahigkeit der Stadte ist ihre
Multifunktionalitat. Dies zeigt sich nirgendwo deutlicher als in den Innenstadten
und Ortsteilzentren: Eine ausgewogene Mischung von attraktiven Wohnstand-
orten, offentlichen Funktionen, Freizeitmaéglichkeiten und einem vitalen Handel
kennzeichnen die Funktionen der Stadt.

2 Die demografischen Veranderungen wirken sich schleichend, aber drastisch auf
stadtische Strukturen wie Flachenbedarfe und Infrastruktur aus. Die Anpassung
der stadtischen Siedlungen ist eine privat-offentliche Aufgabe: Die Anpassung bei
den Bestanden und den Nutzungen obliegt Gberwiegend dem privaten Sektor,
die erforderlichen stadtebaulichen Planungen und die infrastrukturellen Anpas-
sungen obliegen den Stadten und Gemeinden.

2 Stadtebauférderung wird als zentrales Instrument fur eine nachhaltige Stadtent-
wicklung gesehen. Die Lebensfshigkeit der Stadte und Gemeinden verlangt einen
integrativen Gesamtansatz, der die Einzelstrategien der Kommunal-, der Bau-
und der Sozialpolitik mit Grundsatzen der Nachhaltigkeit einschlieRlich der Wirt-
schafts-, Bildungs- und Beschaftigungspolitik zusammenfihrt.

2 Stadterneuerung leistet einen zentralen Beitrag fr eine langfristig angelegte
ortliche Klimaschutzpolitik. Sie nimmt sich, unter anderem, durch ausreichend
dimensionierte und richtig zugeordnete 6ffentliche und private Grinflachen, die
innerhalb der kompakten Stadtstruktur zu deren sinnvoller Gliederung gehéren,
auch der Anpassung an den Klimawandel an.

2 Nachhaltigkeit und Stadterneuerung sind fir die Siedlungspolitik weiterhin iden-
tische Ziele. Das verlangt intelligente, vorausschauende und integrierende Pla-
nungen und bedarf des 6ffentlichen Diskurses. Dem Ausufern der Stadte in die
Landschaft sind entgegenzustellen: Konzentration, Nutzungsmischung, héhere
Dichten und sozialer Ausgleich.
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Die Stadtebauférderung als ,Leitinstrument” zur Bindelung 6ffentlicher Mittel

Stadtebauforderung nimmt mit einem integrierten Ansatz der Forderung stadtischer

Quartiere eine Scharnier- und Bundelungsfunktion wahr. Neben der Stadtebaufor-

derung bestehen eine Vielzahl von Programmen auf allen staatlichen Ebenen, die

jeweils fir die Verbesserung in baulich-wirtschaftlichen und sozialen Teilbereichen

von stadtischen Problemzonen geeignet sind: Dies gilt fur die Bereiche der Sozial-

und Schulpolitik, der lokalen und regionalen Wirtschafts-, Handels- und Gewerbepo-

litik ebenso wie fr die Bereiche Sicherheit oder Verkehr. Die Stadtentwicklungspla- , Eine stadtentwicklungspolitische
nung folgt dabei einem integrierenden Ansatz, der die fachibergreifende, zugleich Effizienz auch auf den Ebenen der

orts- und problemnah koordinierende Abstimmung umfasst. verschiedenen sektoralen staatlichen
Forderungen kann es nach den

Die Vielfalt offentlicher Programme fir die Stadtentwicklungspolitik erschwert Erfahrungen aus 40 Jahren Stddte-

angesichts der dezentralen Verwaltungsstrukturen (,Ressortverantwortlichkeiten”) bauforderung nur geben, wenn es

Handlungsansétze, die auf die Losung komplexer Probleme zugeschnitten sind. verbindliche ressortubergreifende

Dies fuhrt zu Hemmnissen im Projektablauf, die bis hin zum Scheitern der Projekte Verabredungen auf Bundes- und

fuhren kénnen, und verursacht hohe soziale und volkswirtschaftliche Kosten. Die Ldnderebene fir die Verwendung

sektorale, nach Fachressorts organisierte Ministerialverwaltung des Bundes und der stadtrelevanter Forderungen gibt.”
16 Lander mit ihren entsprechend sektoral konzipierten und administrierten Pro-

grammen macht es einer ganzheitlichen Betrachtung der Stadtentwicklung nicht

leicht. In der Praxis verursacht dies auf allen Ebenen Schwierigkeiten. Eine nachhal-

tige, effiziente Stadtentwicklung wird durch die bestehenden Verwaltungsstrukturen

erschwert. Immerhin: Das Programm ,Soziale Stadt” kann hier Erfolge vorweisen,

weil es von vornherein einen integrativen Ansatz verfolgt. Freilich: Die internen

,Kosten” zur Erreichung dieses Zieles sind nicht unbetrachtlich.

Das Baugesetzbuch sieht diese Bundelung dem Grunde nach vor. Eine Instrumen-
tierung im Sinne eines ausgestalteten Verfahrens gibt es nicht. Bereits im Stadte-
bauférderungsgesetz von 1971 war dies erkannt und deutlicher als heute ak-
zentuiert worden. Der Stadtentwicklungsplanung sollte die Schlusselrolle bei der
BUndelung der Mittel zukommen. Auf Bundesebene wurde dazu sogar ein ,Rat
fur Stadtentwicklung” eingesetzt, der unter dem Vorsitz des fir den Stadtebau
zustandigen Bundesministers — etwa nach dem Modell des Finanzplanungsrates -
die Koordination leisten sollte. Diese Ansatze wurden schon Mitte der 70er-Jahre
faktisch, spater auch gesetzlich aufgegeben. Streitigkeiten um die Mischfinanzie-
rung zwischen Bund und Landern einerseits und mangelnder Kooperationswille
auf der Ebene der Bundesressorts andererseits lielSen diesen Ansatz austrocknen.
Der 1982 zwischen den Regierungschefs des Bundes und der Lander verabredete
Abbau der Bundes-Stadtebauforderung tat ein Ubriges.

Das Defizit einer effizienten Bundelung der éffentlichen Mittel fur die Stadtentwick-
lung und Stadterneuerung kann nicht der Stadtebauférderung angelastet werden;
es ist eine strukturelle Schwache der unzureichend koordinierten Fachpolitiken.

Die Stadtebauforderung kann vor diesem Hintergrund die Funktion eines
,Leitinstruments” fir die Bindelung 6ffentlicher Mittel ibernehmen. Soziale
und wirtschaftliche Probleme schlagen sich stets auch stadtrdumlich nieder. Aus
diesem raumlichen Bezug kann und sollte die Stadtebauférderung den Anspruch
ableiten, besser als andere, raumlich nicht gebundene Politikinstrumente in der
Lage zu sein, die verschiedenen Fachpolitiken fir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung zu koordinieren. Diese Eignung der Stadtebauforderung als Leitinstrument

7.
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muss aber in den Stadten und Gemeinden auch genutzt werden konnen. Ein
wesentliches Defizit dabei ist die Einengung der Bundesfinanzhilfen fir Stadtebau-
forderung auf Investitionen. DarUber hinaus erschweren ,Windhundférderungen”
durch regional blinde mittelbare Forderinstrumente eine stadtraumlich orientierte
BUndelung.

Vor allem die Férderinstrumente der Europdischen Union sind hier - was die kon-
zeptionelle Seite betrifft, sicher nicht was ihre zuweilen exzessive burokratische
Uberformung betrifft - richtungsweisend: Auf der Grundlage von planerischen
Gesamtkonzepten werden stadtische Programme (seit den URBAN-Programmen)
als ganzheitliche MaRnahmen definiert, die - im nationalen Sinne ressortibergrei-
fend an den Problemen orientiert - gewahrt werden und daher ein umfassendes
Spektrum von den infrastrukturellen MaRnahmen tber Sicherheitsfragen bis zu
sozialen Anliegen abdecken.

Sieht man sich in anderen europaischen Staaten um - Programme analog der Stadte-
bauférderung finden sich auch in Grofsbritannien, in den Niederlanden, in Skandi-
navien, Italien oder in Frankreich. Die ,Philosophie” der Programme unterscheidet
sich entsprechend den nationalen Aufgaben, den jeweiligen Problemen und dem
Verstandnis. So féllt die starke soziale Orientierung der Stadterneuerung in England
oder Frankreich ins Auge oder der partizipative Ansatz in den Niederlanden und in
den skandinavischen Staaten. Oder die Orientierung auf das baukulturelle Erbe in
Italien und Spanien.

Eine stadtentwicklungspolitische Effizienz auch auf den Ebenen der verschiedenen
sektoralen staatlichen Forderungen kann es nach den Erfahrungen aus 40 Jahren
Stadtebauforderung nur geben, wenn es verbindliche ressortibergreifende Verab-
redungen auf Bundes- und Landerebene fur die Verwendung stadtrelevanter For-
derungen gibt. Damit wird die integrierte Forderung in den Kommunen erleichtert
oder erst ermdoglicht.

Komplexes Zusammenspiel zwischen offentlicher Steuerungsfunktion und
privatwirtschaftlichen Investitionen

Betrachtet man das System der Stadterneuerung in Deutschland, so drangt sich der
Eindruck auf, hier gehe es um eine rein kommunale beziehungsweise staatliche
offentliche Veranstaltung.

2 Die Initiative fur Stadterneuerungsmalinahmen geht primar von der kommunalen
Seite aus. Dartber wird in Réten beschlossen.

2 Dafur wird relativ viel Geld aus Bundes- und Landeshaushalten bereitgestellt,
oftmals ohne Kenntnis der Einzelmallnahmen und deren stadtebaulicher
Einordnung.

2 Dies kann durch ein duRerst tief greifendes Bodenrecht begleitet werden.
Dass der Privatsektor und die stadtische Gesellschaft sozusagen im Hinter-
grund zu bleiben scheinen: Ist das auch eine Folge der Beglickung durch
ausgefeilte Verfahren und Forderungen? Ist das ein Relikt der Politik der
Aufbauphase?




STADTENTWICKLUNG /#/ STADTEBAUFORDERUNG - EINE ERFOLGSGESCHICHTE

Die stadtebauliche Erneuerung, wie sie seit 1971 gesetzlich zuerst im Stadtebau-
forderungsgesetz (StBauFG), spater dann - inhaltlich bis heute im Grundsatz unver-
andert - im Baugesetzbuch (BauGB) von 1987 kodifiziert und 1990 mit dem Eini-
gungsvertrag in Ostdeutschland Gbernommen wurde, ist tatsachlich als éffentliche,
namlich als gemeindliche Masnahme ausgestaltet worden. Die stadtebauliche
Sanierung - unter diesem Begriff nimmt das Stadtebaurecht die Stadterneuerung
in das Gesetz auf - ist gekennzeichnet durch eine einheitliche Planung und
Vorbereitung durch die Gemeinde und eine unter dem Regime der Gemeinde
gesicherte Durchfihrung. Dem deutschen Stadterneuerungsrecht lag und liegt die
Vorstellung zugrunde, die Behebung komplexer gebietsbezogener stadtebaulicher
Missstande bedurfe und rechtfertige die intensive bodenrechtliche Steuerung,
weshalb der Gesetzgeber den Gemeinden fur die stadtebauliche Sanierung das -
neben der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme - weitestgehende boden-
rechtliche Steuerungsinstrumentarium verliehen hat. Die Notwendigkeit der boden-
rechtlichen Steuerung in Verbindung mit staatlicher Forderung uberwdlbte die
Gesetzgebung von Anfang an.

Unbeschadet der hoheitlichen Auspragung des stadtebaulichen Sanierungs- und
Erhaltungsrechts ist die Stadterneuerung in der Substanz eine primar ,private”
bzw. gesellschaftliche Aufgabe. Tatsachlich ist ja auch die Praxis sehr viel mehr
von Kooperation zwischen Gemeinde und Sanierungsbeteiligten - Eigentimern,
Mietern, Pachtern und Investoren - gepragt als von einseitigen hoheitlichen
Anordnungen. Wesentliches Ziel des gemeindlichen Engagements zur Er-
neuerung ist es gerade auch, die Voraussetzungen zu schaffen, um private
Folgeinvestitionen vorzubereiten und dauerhaft zu sichern. Diese sind - neben
einer leistungsfahigen sozialen und technischen Infrastruktur - die eigentliche
,Substanz” der Stadterneuerung.

Dass Stadterneuerung nach ihrer Ausgestaltung eine mit hoch wirksamem Inter-
ventionsinstrumentarium ausgestattete 6ffentliche Veranstaltung ist, lasst sich
auch im Ruckblick gut nachvollziehen, wurden von der Stadterneuerung doch -
nach Abschluss der stadtebaulichen Bewaltigung der Nachkriegsfolgen - vor
allem die Aufgaben der kraftvollen Modernisierung der Stadte einerseits und
des Wiedergewinnens urbaner Qualitdten andererseits erwartet. In Ostdeutsch-
land ging es aber tatsdchlich auch darum, stadtische Substanz zu retten und
wiederzugewinnen.

Die heutige Ausgangssituation hat sich in vielen Beziehungen weiterentwickelt und
stellt sich differenzierter dar: Oft verfiigen die Stadte und Gemeinden nicht mehr
uber die personellen Ressourcen, so komplexe Vorhaben wie die Stadterneuerung
aus eigener Kraft und unbeschadet der Maglichkeit der Unterstitzung durch private
Beauftragte und Trager zu gestalten. Nicht wenige der grolSen aktuellen Aufga-
ben der Stadterneuerung - etwa in den Bereichen der Brachflachen-, Leerstands-,
Konversions- und Stadtumbauproblematik - kommen aus dem gesellschaftlichen/
privaten Bereich und bedirfen der Gestaltung in privater (Mit-) Verantwortung.
Namentlich die Stadtumbauaufgaben sind Veranstaltungen zur Losung von gesell-
schaftlichen Aufgaben, von demografischen Entwicklungen beférdert, die in hohem

Male in den Verantwortungsbereich der privaten Akteure einzuordnen sein dirften.

Die Europdische Union, angeregt von sehr viel starker vom privaten Sektor her
gepragten Stadterneuerungsansatzen etwa Grofbritanniens, unterstitzt Forderungen

,Stadterneuerung muss als gesellschaft-
liche Veranstaltung begriffen werden
und nicht nur als eine primdr kom-
munale/staatliche Aktion. Staat und
Gemeinden gibt dies Raum fir die
Gestaltung bei den unerldsslichen
Gemeinwohlaufgaben.”

,Nicht wenige der grolsen aktuellen
Aufgaben der Stadterneuerung -
etwa in den Bereichen der Brachfld-
chen-, Leerstands-, Konversions- und
Stadtumbauproblematik - kommen
aus dem gesellschaftlichen/privaten
Bereich und bediirfen der Gestaltung
in privater (Mit-) Verantwortung.”
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erganzend zu den nach wie vor dominanten Zuschiissen auch mit Darlehen und
setzt also auf privat getragene Erneuerungsprozesse. Hiervon werden erhebliche
Innovationen und ein gesellschaftlich getragenes Engagement erwartet. £s gibt

7. B. auch ein bemerkenswertes Engagement des privaten Sektors fur die Aufwer-
tung des Stadtbildes ebenso wie vielerorts ein Engagement fir die Bewahrung des
historischen Erbes. Und neue Instrumente der Stadterneuerung im Baugesetzbuch
nehmen diese Richtung schon vorweg und zeigen die Richtung auf, hin zu einer
starker gesellschaftlich verantworteten Stadterneuerung: der Stadtumbau (§§ 171
a bis d BauGB), die Soziale Stadt (§ 171 e BauGB) und die Private Initiative zur
Stadtentwicklung (§ 171 f BauGB).

Die Verantwortung also fUr Stadterneuerungsprozesse verstarkt in privatwirtschaft-
liche Hande legen? Nein, aber die Verantwortung und Leistungsfahigkeit des pri-
vaten Sektors fair bericksichtigen und der o6ffentlichen Hand fur ihre politischen
Kernverantwortungen mehr Raum und Kraft geben:

2 Fihrungsaufgabe bei der ganzheitlichen, integrierten Stadtentwicklungsplanung

N

Dialog mit der Zivilgesellschaft

N

infrastrukturelle Mallnahmen

N

Verantwortung fir Ausgleiche

Y

Uberwindung sozialer Konfliktlagen

N

Integrationsleistungen

Stadterneuerung muss als gesellschaftliche Veranstaltung begriffen werden und
nicht nur als eine primar kommunale/staatliche Aktion. Staat und Gemeinden gibt
dies Raum fur die Gestaltung bei den unerlasslichen Gemeinwohlaufgaben.

40 Jahre Stadtebauforderung - keine Schlussbilanz, eine Zwischenbilanz:

2 Die Stadtebauférderung hat mafRgeblich zur Rettung unserer Stadte beigetragen.

2 Sie hat die Praxis der stadtebaulichen Planung und Entwicklung gepragt.

2 Die Beteiligung der Zivilgesellschaft, die Ubernahme von Verantwortung hat sie
ermdglicht und gestarkt.

2 Die offentliche Aufgabe Stadt, Stadtqualitat, Baukultur hat sie gepragt.

2 Der Denkmalschutz ware ohne die Stadtebauférderung ein schmales
Feld geblieben.

2 Die Zersiedelung und damit einer der wichtigsten Beitrage der
Stadtentwicklung fur eine klimaschadliche Entwicklung ist durch die
Stadtebauférderung gedammt worden.
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2 Mit den Bottom-up-Strategien von ,Sozialer Stadt” ist die Bricke zu einer zivilge-
sellschaftlich verantworteten Stadtentwicklung gestarkt worden.

2 Die drastischen Umbriche, die vor uns liegen - Bevolkerungsentwicklung, wirt-
schaftliche Umstrukturierung, Klimawandel - verlangen nach einer kraftvollen
Stadtebauférderung.

Vita - Prof. Dr. Michael Krautzberger

Prof. Dr. Michael Krautzberger,
geb. 1943

Studium der Rechtswissenschaft,
Politikwissenschaft,

Soziologie und Kunstgeschichte

21967 bis 1971 Rechtsreferendar; Promotion zum Dr. jur.

21971 bis 1973 Landeshauptstadt Minchen: Referat fur Stadtforschung und
Stadtentwicklung, Bauwesen und Stadtebau

21973 bis 2003 Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau (Bonn), bzw. BM fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (Berlin);
Tatigkeiten u. a. als Leiter der Unterabteilungen Stadtebau und Recht des
Stadtebaus, Leiter der Aulenstelle Berlin, Leiter der Abteilung Raum-
ordnung und Stadtebau, Ministerialdirektor, Leiter der Abteilung Bau-
wesen und Stadtebau

2 seit 1993 Honorarprofessor an der Fakultat fur Raumplanung
der Universitat Dortmund

2 seit 1998 Honorarprofessor an der Juristischen Fakultat
der Humboldt-Universitat zu Berlin
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Die stadtebauliche Sanierungsmalsnahme:
ihre historischen, rechtlichen und finanziellen
Voraussetzungen

Mit den Ende der 1960er-/Anfang der 1970er-Jahre startenden Landes- und Bundesprogrammen zur
Stadtebauforderung konnte die Stadterneuerung eine bis dahin nicht gekannte Dynamik entfalten. Im
Zentrum der meist Uber Jahrzehnte laufenden Sanierungsmalinahmen stand die Erhaltung und Moderni-
sierung historisch gewachsener Stadtkerne und -quartiere mit dem Ziel, diese in ihrer baulichen, sozia-
len, wirtschaftlichen wie kulturellen Funktion zu starken. Nassauische Heimstatte und Wohnstadt haben
diesen Prozess als Sanierungstrager und -treuhdnder der ,ersten Stunde” an vielen Orten begleitet.

Die Uberlegungen von Politik und Stadtplanung Uber den Umgang mit veralteten stadtebaulichen Struk-
turen setzten bereits zu Beginn der 1960er-Jahre ein. Damals war zwar die grolSte Wohnungsnot - ver-
ursacht durch die Zerstérungen des Zweiten Weltkrieges und den Zuzug von Flichtlingen und Heimat-
vertriebenen - durch das Wirtschaftswachstum und den damit einhergehenden Wohnungsneubau gelin-
dert. Jedoch blieb die Nachfrage nach Wohnraum aufgrund von Bevolkerungswachstum und steigendem
Pro-Kopf-Flachenverbrauch weiterhin aktuell. In den nicht zerstorten Alt- und Vorstadten, die einen wich-
tigen Beitrag zur Unterbringung nach dem Krieg geleistet hatten, fanden sich noch zahlreiche Woh-
nungen und Arbeitsstatten, die weit hinter modernen Standards zurckblieben: Die enge Bebauung ver-
hinderte eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliftung der Wohnungen und der Zustand der
Gebdude war modernisierungs- und instandsetzungsbedurftig, manche waren sogar abbruchreif. Am
deutlichsten war der Unterschied zur modernen Bebauung aber bei Haustechnik und Wohnkomfort spir-
bar. Hier standen die Zentralheizungen und Bader moderner Wohnungen einfachen oder gar fehlenden
Ofenheizungen und Sanitareinrichtungen im Altbau gegentber. Es wundert daher nicht, dass diejenigen,
die sich einen hoheren Standard leisten konnten, in neu entstehende Wohnquartiere zogen. Die Folge
war, dass die historischen Altstadte und die grinderzeitlichen Vorstadte zunehmend als unattraktiv wahr-
genommen wurden und unter sinkenden Einwohnerzahlen litten. Hinzu kam, dass gerade die Altstad-
te ihre Funktion als Zentrum fur Handel und Gewerbe nur noch ungenigend ausiben konnten, da sie
zu wenig Raum boten. Und schlieBlich waren die gewachsenen, engen Stadtkerne nicht fir den rasant
zunehmenden Autoverkehr ausgelegt. Vor diesem Hintergrund wurde in Politik und Gesellschaft der Ruf
nach Modernisierung der historischen Stadtkerne laut, der nach langen Diskussionen schlie8lich am

19. Juni 1971 in den Beschluss Gber das Stadtebauférderungsgesetz mindete. Damit wurde eine neue
Ara der Stadterneuerung in der Bundesrepublik eingeleitet.

Konkurrierende Leitbilder der Stadterneuerung
Wie sollte nun die Stadterneuerung erfolgen? Es kristallisierten sich zwei gegensatzliche Leitbilder heraus:
Die ,Flachensanierung” mit weitgehendem Abbruch ganzer Quartiere sowie einer umfassenden Grund-
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stucksneuordnung und Neubebauung sowie die ,erhaltende Stadterneuerung” mit dem Ziel, Stadtgrund-
riss und Gebdude zu modernisieren und in ihrem urspringlichen Charakter zu bewahren. Die Leitbildvor-
stellungen waren nicht statisch, sondern unterlagen im Laufe der Zeit einem Wandel. In den 1960er- und
70er-Jahren dominierte in der Vorstellung von Politikern und Planern noch das Leitbild der Flschensanie-
rung. Es war gepragt von den in der Charta von Athen entwickelten Prinzipien des stadtebaulichen Funk-
tionalismus. Dabei standen neues, modernes Bauen, eine aufgelockerte Bauweise und die Trennung der
stadtischen Funktionen im Vordergrund. Dies entsprach auch den gesellschaftlichen Erwartungen nach
schnellem Wachstum und Wohlstand. Vorbild war der Wiederaufbau der zerstérten Grofs- und Mittelstadte
nach dem Krieg. Ohne Bericksichtigung historischer Stadtgrundrisse wurden beim Wiederaufbau einst-
mals enge Blockrandstrukturen durch frei stehende, qut belichtete, modern ausgestattete Zeilenbauten
mit grofszgigem Freiraum ersetzt.

Die mit der Flachensanierung verbundene radikale Modernisierung von Stadten fuhrte jedoch zur Ent-
fremdung und forderte damit eine Gegenbewegung, die den Erhalt der gewachsenen Stadtstrukturen dort
forderte, wo sie nicht kriegsbedingt zerstort waren. Getragen wurde dies vor allem von Burgern, die in
den betroffenen Gebieten lebten und arbeiteten, sowie von Geschichtsbewussten und Denkmalpflegern.
Besonders das Europdische Denkmalschutzjahr 1975 forderte das Bewusstsein fir die alte Bausubstanz,
sodass sich das Leitbild der erhaltenden Stadterneuerung spatestens Ende der 1970er-Jahre in der Mehr-
zahl der Sanierungsgebiete durchsetzte.

Die stadtebauliche SanierungsmaBnahme bildet den rechtlichen Rahmen fiir komplexe
Stadterneuerungsvorhaben

Rechtsgrundlagen fur Planen und Bauen waren die Bauordnungen der Lander und seit 1960 das Bundes-
baugesetz, welches die Vorschriften Gber Flachennutzungs- und Bebauungsplane enthielt. Mit dem Fld-
chennutzungsplan wurden die Grundzige der Entwicklung in den Kommunen formuliert und mit den
Bebauungsplanen Art und MaR der baulichen Nutzung im Baugebiet gesteuert. Auf diese Weise war es
moglich, im Konsens mit den Eigentimern Stadtebau zu betreiben. Fehlte es jedoch an der Mitwirkungs-
bereitschaft der Eigentimer, konnten diese Instrumente die gewinschte Entwicklung nicht herbeifih-
ren. Es bedurfte daher weitergehender Regelungen, die jedoch nicht allgemein, sondern nur in beson-
deren Fallen, wie in komplexen Bestandsgebieten, anwendbar sein sollten. Daher wurde 1971 mit dem
Stadtebauforderungsgesetz die stadtebauliche Sanierungsmalnahme eingefiihrt. Damit einher ging ein
innovativer Ansatz in der stadtebaulichen Erneuerungspolitik: Stadterneuerung als Gesamtmafinahme

im Bestand. Ein besonderes Bodenrecht, eigens bereitgestellte finanzielle Mittel von Bund und Landern
sowie eine einheitliche Planung sollten dazu beitragen, die angestrebten stadtebaulichen Ziele in den
Sanierungsgebieten zu realisieren.

Stadtebauforderung spielt ein Vielfaches durch 6ffentliche und private Investitionen ein

Mit dem Stadtebauférderungsgesetz - spater mit dem Bundesbaugesetz in das Baugesetzbuch uberge-
leitet - wurden nicht nur der Verfahrensablauf und das rechtliche Instrumentarium der stadtebaulichen

Sanierungsmalinahme vorgegeben, es wurde auch das Fundament fur die gemeinsame Férderung von
Bund und Landern gelegt. Damit sollte es den Kommunen ermoglicht werden, vor allem die unrentier-
lichen Kosten fur Planung und Ordnungsmafsnahmen zu finanzieren. Dariber hinaus standen die Forder-
mittel auch zur Mitfinanzierung kommunaler beziehungsweise privater Hochbaumafinahmen zur Verfu-
gung, wobei der Schwerpunkt auf den Modernisierungs- und Instandsetzungsmalsnahmen lag.

Die Forderung wurde in der Regel zwischen Bund, Land und Kommune gedrittelt und erfolgte jahrlich
Uber einen Zeitraum von 20 bis 25 Jahren. Neben den Stadtebauférdermitteln standen den Kommunen
auch die sogenannten Einnahmen aus dem Sanierungsverfahren zur Verfigung. Dies sind Grundstiicks-
verkaufserldse, Mieten und Pachten, Darlehensrickflisse, Ausgleichsbetrdge und weitere projektbezogene
Fordermittel. FUr die Eigentimer bestand dariber hinaus die Maglichkeit, ihre Modernisierungs- und
Instandsetzungsmafinahmen nach dem Einkommensteuergesetz erhoht steuerlich abzusetzen. Dies war
in vielen Fallen ein wichtiger Anreiz fir die Modernisierung von Gebauden.
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Da die Eigentumer und naturlich die Kommunen selbst in der Regel ein Vielfaches der Stadtebauforder-
mittel zur Modernisierung ihrer Gebdude eingebracht haben, ist die Stadtebaufoérderung auch wirt-
schaftspolitisch bedeutsam. So geht das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung davon
aus, dass 1 Euro Sanierungsfordermittel 3,30 Euro offentliche Mittel und 4,50 Euro private Investitionen
nach sich zieht.

Bundesweit wurden in den letzten 45 Jahren Gber 3.000 stadtebauliche Sanierungsmalsnahmen in den
Kommunen durchgefUhrt und geférdert. Auf diese Weise ist es gelungen, insbesondere in den histo-
rischen Altstddten, die in jeder Hinsicht hinter der allgemeinen Entwicklung zurickgeblieben waren,
moderne und noch dazu individuelle Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu schaffen und gleichzeitig das
Besondere zu erhalten. Dem politischen Willen der Entscheidungstrager ist es ebenso wie dem Engage-
ment von Sanierungstragern, Planern und Blrgern zu verdanken, dass wir heute die Identitat und Histo-
rizitdt unserer Stadte und Gemeinden beim Gang durch zahlreiche liebevoll sanierte und belebte Alt-
stadte und Ortskerne erleben kénnen.

Peter FoilSner
Projektleiter im Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Sid
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte /Wohnstadt
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ABLAUF EINER STADTEBAULICHEN SANIERUNGSMASSNAHME

Die stadtebauliche Sanierungsmafinahme folgt einem Ablaufschema, das sich grob in Voruntersuchung,
Festlequng des Sanierungsgebietes, Planung, Durchfihrung sowie Abschluss und Abrechnung unterteilen
lasst. Stadtebauliche Sanierungsmalknahmen konnen nicht in jedem beliebigen Gebiet durchgefiihrt wer-
den. Voraussetzung ist, dass sogenannte stadtebauliche Missstande vorliegen. Dies sind beispielsweise:

2 unzureichende Belichtung und Beliiftung von Wohnungen und Arbeitsstatten
2 mangelhafter baulicher Zustand von Gebduden

2 unzureichende bauliche und funktionale Erschliefung

2 ungeeignete Nutzung von Gebauden und Freiflachen

2 von Grundstiicken und Betrieben ausgehende Emissionen

2 Stérungen des Verkehrs

2 mangelnde Versorgungsmaglichkeiten

2 fehlende Ausstattung mit Gemeinbedarfseinrichtungen

Werden hinreichende Missstande festgestellt, wird ein stadtebauliches Sanierungsgebiet mittels Satzung fest-
gelegt. Ziel der Sanierungsmalinahme ist die Behebung der zuvor festgestellten stadtebaulichen Missstande.
Die Sanierungsmalsnahme wird durch einen Rahmenplan fir das gesamte Sanierungsgebiet und Bebauungs-
plane fir Teilbereiche vorbereitet. Flankierend wird ein Sozialplan aufgestellt, um Harten fur Eigentimer und
Bewohner abzufedern. Danach erfolgt die Durchfihrung der Sanierungsmalinahme anhand der zuvor aufge-
stellten Planungen. Dabei werden Ordnungs- und BaumaRnahmen unterschieden. Zur Durchfthrung zahlen
folgende Ordnungsmafnahmen, die Aufgaben der Kommune sind:

2 Bodenordnung und Grunderwerb

2 Umzug von Bewohnern und Betrieben

2 Freilequng von Grundsticken

2 Herstellung und Anderung von StraBen, Wegen und Platzen
2 weitere Malnahmen zur Vorbereitung von Baumalnahmen

Dagegen obliegen die BaumaRnahmen den jeweiligen 6ffentlichen und privaten Eigentimern. Dies sind:

2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebduden

2 Neubau von Gebduden

2 Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen
2 Verlagerung und Anderung von Betrieben

Mit der Planung und der Forderung von Ordnungs- und Baumalinahmen nimmt die Kommune aktiv Einfluss
auf die Durchfuhrung der Sanierung. Hierzu bedient sie sich hdufig eines sogenannten Sanierungstragers,
der Malsnahmen im Sanierungsgebiet initiiert und die Aufgaben treuhanderisch abwickelt. Da alle Vorhaben,
seien es Baumalnahmen, Grunderwerb oder Belastungen von Grundsticken, sanierungsrechtlich genehmigt
werden missen, stehen den Kommunen weitere Steuerungsmaglichkeiten zur Verfigung. Den Planungszie-
len widersprechende Vorhaben kénnen auf diese Weise verhindert werden.

Nach Durchfuhrung einer stadtebaulichen Sanierung werden die Ausgleichsbetrage als Finanzierungsbeitrag
der Eigentumer an der Sanierungsmafsnahme erhoben. Der Ausgleichsbetrag entspricht der sanierungsbe-
dingten Bodenwertsteigerung der Grundsticke, die durch die Gesamtheit aller Malsnahmen im Sanierungs-
gebiet hervorgerufen wird. Schlieflich wird die Sanierungsmallnahme durch Aufhebung der Sanierungs-
satzung beendet und abgerechnet.
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Residenzschloss Bad Arolsen
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT BAD AROLSEN
Barocke Pracht im neuen Kleid

Als ehemalige Residenzstadt der Fursten zu Waldeck und Pyrmont besitzt das im Barockstil erbaute Bad
Arolsen noch heute herrschaftliches Flair. Dies gilt nicht nur fir die groRziigige Schlossanlage aus dem

18. Jahrhundert, sondern auch fir viele der unter Denkmalschutz stehenden Stadthauser. Durch behutsame
Sanierung konnte das barocke Stadtbild nicht nur bewahrt, sondern zeitgemals weiterentwickelt werden.

Die Aufnahme von Bad Arolsen in die Stadtebauforderung erfolgte 1985. In dieser Zeit hatte sich bereits
die erhaltende Stadterneuerung als Leitbild durchgesetzt. Entsprechend bestanden die Sanierungsziele
vorrangig darin, bauliche Fehlentwicklungen zu korrigieren und die rund 23 Hektar gro3e historische Alt-
stadt neu zu beleben. Uber einen Zeitraum von 30 Jahren begleitete die Wohnstadt als Sanierungstragerin
mit ihrer Expertise die vielfaltigen baulichen MaRnahmen. So wurden rund 40 barocke Gebdude denkmal-
gerecht instand gesetzt und modernisiert. Hinzu kam die Neuorganisation des flieBenden und ruhenden
Verkehrs, unter anderem durch die Einrichtung verkehrsberuhigter Zonen und die Entlastung des histo-
rischen Zentrums durch die Schaffung einer zentralen Stellplatzanlage.

Neugestaltung des offentlichen Raums

Eine Besonderheit der Kernstadt von Bad Arolsen ist der rasterformige Stadtgrundriss, der ebenso wie die
Schlossanlage nach den strengen geometrischen Regeln des Barock angelegt wurde. Die grofite Heraus-
forderung im Rahmen der Stadtsanierung bestand im Erhalt dieser denkmalgeschutzten Strukturen mit dem
Ziel, sie den aktuellen Lebens- und Arbeitserfordernissen anzupassen. Zu den Hauptaufgaben der Wohn-
stadt gehorten daher die Beratung von Stadt und privaten Bauherren hinsichtlich der Modernisierung der
barocken Stadthauser, darunter auch zwei herrschaftliche Stadtpalais in der Schloss- und KaulbachstraRe,
sowie die Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes. Nahezu samtliche Stralsen, Wege und Platze wurden

Rund 40 der einzigartigen barocken Stadthguser
von Bad Arolsen, wie hier das Haus in der Schloss-
straBe 21, wurden aufwendig saniert, wodurch
Handels-, Gastronomie-, Kultur- und Wohnnutzung
ermdglicht wurde.
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altstadtgerecht erneuert. Vor allem die Hauptachse Schlossstralse /Obere Bahnhofstrafse im Stadtkern wurde
zuriickgebaut und gestalterisch aufgewertet. So entstand neuer Freiraum fur FuBganger sowie fir Gastrono-
mie und Einzelhandel. Auch die Umgestaltung von Platzen nach historischem Vorbild sorgte fur eine nach-
haltige Neubelebung des Stadtkerns. Dazu zahlen zum Beispiel der Schlossplatz und der Kirchplatz. Weitere
wichtige Infrastrukturmalinahmen, die von der Wohnstadt begleitet wurden, waren die Errichtung eines
Parkdecks in der Nahe des Rathauses, was zu einer Neuordnung des ruhenden Verkehrs in der Innenstadt
fuhrte, sowie die ErschlieSung des ehemaligen Zimmerplatzes als Einzelhandelsschwerpunkt.

Umnutzung der historischen Schlossbauten

Zentraler Anziehungspunkt fur Besucher ist die barocke Schlossanlage von Bad Arolsen, die eingebettet in
einen englischen Landschaftsgarten liegt. Viele der dazugehorigen Bauten erfuhren nach der Sanierung
eine Umnutzung. Dazu zahlt zum Beispiel die ehemalige furstliche Reitbahn, ein Fachwerkbau, der seit
seiner Sanierung als Theater und Konzertsaal sowie als Auffuhrungsort fur die jahrlichen Barock-Festspiele
dient. Ihm gegenuber liegt der sogenannte Vorhof mit Gebduden, die ebenfalls im Rahmen der Stadter-
neuerung modernisiert wurden und heute Teil eines Vier-Sterne-Hotels sind. Ein weiteres Schlossgebaude,
das eine neue Funktion erhielt, ist der ehemalige Marstall. Nach dem Umbau zu einem Museum sind dort
zahlreiche Werke des gebUrtigen Arolseners Christian Daniel Rauch zu sehen, der Anfang des 19. Jahrhun-
derts zu einem der bedeutendsten Bildhauer Deutschlands avancierte.

Im Zuge der 30-jshrigen Stadtsanierung hat sich Bad Arolsen zu einem attraktiven Wohn- und Kulturstand-
ort entwickelt. Durch die umfangreichen Sanierungsmallnahmen konnte die Kurstadt ihre Stellung als eine
der bedeutendsten barocken Planstadte Hessens festigen.

Der Kirchplatz gehért zu den zentralen Platzen
in der Altstadt, die verkehrsberuhigt und nach
historischem Vorbild umgestaltet wurden.

Beispiel fir die Umnutzung eines Schlossgebaudes ist
das Christian Daniel Rauch-Museum, das im ehemaligen
Marstall der Schlossanlage untergebracht wurde.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Bad Arolsen

Aufgabenstellung 2 Erhalt der barocken Planstadt durch Modernisierung und Instandsetzung der
historischen Bausubstanz bei gleichzeitiger Verbesserung der Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse. Sicherung der Altstadt als Einzelhandelsstandort und
Bewahrung des kulturellen Erbes

Ablauf 21984 vorbereitende Untersuchungen
21987 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes

2 1987-2015 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten
Baumalinahmen sowie funktionale Verbesserungen

22015 Aufhebung der Sanierungssatzung

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes sowie EU-Mittel in Hohe
von insgesamt rd. 10,3 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt in Héhe von rd. 5,5 Mio. Euro
2 Stadtebauliche Ausgleichsbetrage in Hohe von rd. 1 Mio. Euro

2 Anstol8 fir Gber 96 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 34454 Bad Arolsen
Flache 2 Flache rd. 23 Hektar
Leistungen 2 Beratung der Stadt und privater Bauherren hinsichtlich Férdermaéglichkeiten

2 Finanzwirtschaftliche Betreuung als Treuhander (Mittelakquisition,
Forderantrage, Mittelabrufe, Abrechnung)

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Konzeptentwicklung, Bauleitplanung und Rahmenplanungen

2 Projektmanagement

2 ErschlieBungsplanung

2 Durchfihrung von Veranstaltungen, wie zum Beispiel Burgerversammlungen

2 Abrechnung der Gesamtmalsnahme
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Rund 80 Gebaude und ein
GroRteil der StraBen und
Wege im historischen Zentrum
von Bad Hersfeld wurden
altstadtgerecht saniert.
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STADTSANIERUNG // HISTORISCHES ZENTRUM BAD HERSFELD
Bihne frei fir die erneuerte Altstadt

Als Kur- und Kulturstandort ist das osthessische Bad Hersfeld deutschlandweit bekannt. Die im Sommer
stattfindenden Festspiele und Konzerte in der romanischen Stiftsruine ziehen jedes Jahr Zehntausende von
Touristen an. Dass die Gaste gerne etwas langer in Bad Hersfeld verweilen, liegt auch am historischen
Zentrum, das Uber viele Jahre saniert wurde. Jungstes Beispiel der gelungenen Stadtentwicklung ist die
Umwandlung einer alten Industriebrache in einen grinen Erlebnispark.

Die Stadtsanierung besitzt in Bad Hersfeld eine rund 40-jdhrige Tradition und musste immer wieder neu
an die sich andernden Rahmenbedingungen angepasst werden. Wie viele Kommunen setzte auch Bad
Hersfeld in den frihen 1970er-Jahre zunachst auf den Abbruch stark sanierungsbedurftiger Gebaude
zugunsten des Neubaus von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Doch die Stadtvdter erkannten rechtzeitig
die besondere kulturelle Bedeutung der Altstadt und gaben einen mehrstufigen Sanierungsplan in Auftrag,
der eine behutsame und zeitgemale Erneuerung des Stadtbildes ermdglichte. Im Jahr 2001 Gbernahm
die Wohnstadt die Sanierungsarbeiten in Bad Hersfeld. Als Sanierungstragerin kimmerte sie sich anfangs
vorrangig um Ankauf, Neuordnung und die VerduRerung von Grundsticken. Zunehmend standen jedoch
die Bauherrenberatung bei der Modernisierung von Gebduden sowie die Akquisition von Fordermitteln
im Fokus.

Sichtbare Sanierungserfolge

Im Laufe ihrer 14-jahrigen Sanierungstatigkeit koordinierte die Wohnstadt viele Veranderungsprozesse im
historischen Stadtkern, die vor allem den 6ffentlichen Raum betrafen. So wurden die Fullgangerzone im
Bereich Linggplatz und Klausstralse umgestaltet, nahezu alle Stralien und Wege altstadtgerecht erneuert
und eine neue Verkehrskonzeption unter weitgehender Beibehaltung des mittelalterlichen Strallengeftges
erarbeitet. Mit der City-Galerie erhielt die FuRgangerzone zudem einen wichtigen Anziehungspunkt, der
nachhaltig zur Starkung Bad Hersfelds als Einkaufstadt beitrug. Einen weiteren Meilenstein bildete die
Umwandlung eines leer stehenden Parkhauses in ein Hotel. Zum Abschluss der Stadtsanierung wurden
bereits wichtige Weichen fir die Zukunft gestellt: So legt das Integrierte Stadtebauliche Entwicklungskon-
zept (ISEK) aus dem Jahr 2013 den Fokus auf die energetische Quartierssanierung. Auch die erfolgreichen
Sanierungsstrategien fur die Altstadt wurden verstetigt und zukunftsfahig fortgeschrieben. Somit konnten
neue Aufgaben und Férderungsperspektiven fur die Entwicklung der Altstadt erarbeitet werden.

Blick von oben auf
die historische Altstadt.
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Mit dem aus der Konversion des ehemaligen
Industriegeldndes der Benno-Schilde AG entstan-
denen Schilde-Park erhielt Bad Hersfeld einen
attraktiven Erlebnisraum in unmittelbarer Nahe
zur Altstadt. Die denkmalgeschitzten Firmen-
gebdude wurden saniert und bieten heute Platz
fur neue Angebote im Bildungs-, Dienstleistungs-
und Kultursektor sowie im Tourismus- und
Gastronomiebereich.

Ein zentrumsnaher Erlebnispark

Zu den jungsten Sanierungsmafsnahmen in Bad Hersfeld zéhlt die Umgestaltung einer ehemaligen Indus-
triebrache in einen Wissens- und Erlebnispark. 2009 hatte die Stadtverordnetenversammlung die Konver-
sion des 5,5 Hektar grollen Gelandes der ehemaligen Benno-Schilde AG am nérdlichen Rand der Altstadt
beschlossen. In nur dreijshriger Bauzeit entstand mit dem Schilde-Park eine neue urbane Park- und Was-
serlandschaft, zu der auch ein freigelegter und renaturierter Bachlauf gehért. Die Aufgaben der Wohnstadt
waren vielfdltig. Sie bestanden nicht nur im Erwerb des Geldndes und der Verlagerung des dort zuletzt
ansassigen Industriebetriebs, sondern auch im Rickbau sowie der Entsieglung von rund 22 Hektar Flache
und dem Fordermittelmanagement. In den historischen Industriebauten aus der Grinderzeit entstanden
eine neue Veranstaltungshalle, das Science Center ,wortreich”, das sich dem Thema Sprache widmet,
sowie ein neuer Hochschulcampus der Technischen Hochschule Mittelhessen. Der neue Park wurde fir
seine hohen Qualitatsmalstabe inzwischen mehrfach ausgezeichnet, zuletzt mit dem Deutschen Stadte-
preis 2014.

Wie hier in der Unteren Frauen-
straBe 30 wurde bei zahlreichen
historischen Gebduden das Fachwerk
fachmannisch freigelegt.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Bad Hersfeld

Aufgabenstellung 2 Weiterentwicklung der zentralen Innenstadtbereiche zu langfristig zukunfts-
fahigen Wohn-, Gewerbe- und Freizeitflachen bei Wahrung der hoch-
wertigen historischen Substanz. Umfangreiche Neugestaltung von Platzen,
Blockinnenbereichen und Stralen

Ablauf 21972 Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung fir Gebiet A
21985 Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung fir Gebiet B
21992 Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung fir Gebiet C

2 2001-2015 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten
Baumalinahmen durch die Wohnstadt in den Sanierungsgebieten A bis D

22004 Satzungsbeschluss der Stadtverordnetenversammlung fir Gebiet D

22015 Aufhebung der Sanierungssatzung fir die Gebiete A bis C

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in Hohe
von rd. 18,9 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt rd. 8,9 Mio. Euro

2 7usétzlich wurden fur den Bau des Schilde-Parks rd. 15 Mio. Euro Forder-
mittel eingeworben. Der Betrag setzt sich zusammen aus dem EFRE, der
Stadtsanierung, der Stadtebaulichen Denkmalpflege, dem Hochwasserschutz
und weiteren Landesprogrammen

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 36251 Bad Hersfeld
Flache 2 (3. 38 Hektar
Leistungen 2 Mittelakquisition und finanzwirtschaftliche Betreuung

2 Stadtebauliche Beratung

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Bauleitplanung

2 Vorbereitung und Begleitung neuer Investitionsprojekte

2 Fachliche Begleitung von Rickbau und Altlastenmanagement
2 Projektmanagement

2 Abrechnung der Gesamtmafsnahme
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Blick auf das Schloss von
Bad Homburg mit dem WeiRen Turm,
dem Wahrzeichen der Stadt.

Die Ritter-von-Marx-Bricke fihrt

Uber die Altstadt und verbindet den
Kernbereich um das Homburger
Schloss mit den Stadtteilen im Westen.
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STADTSANIERUNG // ERWEITERTE ALTSTADT BAD HOMBURG
Entscheidung fir das historische Erbe

Nicht nur als Kurstadt, auch fir seine exklusive Wohnlage am Fule des Taunus ist Bad Homburg
weltbekannt. Mitte der 1980er-Jahre Jahre beschloss die Stadt, das historische Areal um den bereits
sanierten Altstadtkern zu modernisieren. Fur die Abrechnung der Sanierungsmafsnahmen und die
Beratung hinsichtlich weiterer Fordermaglichkeiten holte man sich professionelle Unterstitzung

bei der Nassauischen Heimstatte.

Bereits in den 1970er-Jahren war die Altstadt von Bad Homburg ausschlieRlich mit stadtischen Mitteln
umfassend saniert worden. Demgegeniber zeigte das angrenzende Areal, zu dem Teile des mittelalter-
lichen Homburgs sowie des historischen Stadtteils Dietigheim gehoren, deutliche Defizite. Das mehr

als elf Hektar groRe Sanierungsgebiet war durch Probleme gepragt, die sich vor allem aus der ungiin-
stigen Verkehrsfihrung in den engen StrafRen und Gassen sowie fehlenden Stellplatzen fur den ruhenden
Verkehr ergaben. Einen weiteren Stérfaktor bildeten landwirtschaftliche Betriebe und Kfz-Werkstatten,
die mit ihrer Geruchs- und Lérmbelastung die Ruhe im Stadtteil beeintrachtigten. Die zum Teil starke
Verbauung und schadhafte Bausubstanz vieler alter Gebdude minderte zudem die Wohnqualitat im Quar-
tier. Dennoch bestand in der Bevélkerung der einhellige Wunsch, die historisch wertvolle Bausubstanz
des erweiterten Altstadtbereichs mit ihren zum Teil barocken und klassizistischen Einflissen zu erhalten
und zu modernisieren. Anstelle der urspringlich angedachten Flachensanierung, bei der die historischen
Gebdude durch Neubauten ersetzt worden waren, begann die Stadt daher 1987 mit der Sanierung der
erweiterten Altstadt.

Hilfestellung beim Fordermittelmanagement

Zu den fir die Sanierung gewshrten staatlichen Fordermitteln in Hohe von rund 2,6 Millionen Euro

und einem komplementdren Eigenanteil der Stadt in Hohe von 3,2 Millionen Euro kamen durch die vor-
geschriebene Ausgleichsbetragserhebung weitere 1,3 Millionen Euro hinzu. Der Ausgleichsbetrag musste
fur alle Grundsticke berechnet werden. Um den Privateigentimern im Sanierungsgebiet gentgend Vorlauf
zu geben, die Ausgleichsbetrdge fur die sanierungsbedingte Wertsteigerung ihrer Grundsticke zu beglei-
chen, benétigte die Stadt professionelle Unterstitzung bei der Abrechnung. Die Nassauische Heimstatte
Ubernahm diese anspruchsvolle Aufgabe und kiimmerte sich um die Abstimmung mit Vertretern der Stadt,
dem Gutachterausschuss, den Eigentimern und dem zustandigen Ministerium. Dabei ging es auch um

die Frage einer moglichen Bezuschussung der Hausbesitzer fir noch geplante private Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalsnahmen. Um eine Forderung zu erhalten, mussten die Sanierungsarbeiten der
Privathduser vor dem Stichtag der formlichen Beendigung der Sanierungsmalinahme Ende Dezember
2014 abgeschlossen oder zumindest vertraglich vereinbart worden sein.
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Nachgelagerter Investitionsschub

Eine wichtige Aufgabe der Nassauischen Heimstatte war dabei auch die Beratung der Stadt Bad Homburg
und der Eigentimer bei der Initiilerung weiterer Baumafknahmen im Rahmen der Sanierung. So lielsen
sich die aus der Erhebung des Ausgleichsbetrags eingenommenen Gelder fur weitere Modernisierungs-
malknahmen im Sanierungsgebiet einsetzen. Ein Beispiel hierfr ist das aus dem Jahr 1764 stammende
ehemalige judische Gemeindehaus in der Wallstralse 29, das erworben und als Haus der Volkshochschule
(VHS) fur die Unterbringung der Verwaltungsraume der Musikschule wieder fir die Offentlichkeit zugang-
lich gemacht werden soll. Die Sanierung des zweistockigen Gebaudes und der Abriss eines benachbar-
ten Wohnhauses sowie einer alten Remisen- und Garagenanlage, die nicht in das historische Stadtbild
passten, wurden nahezu komplett durch Einnahmen aus den Ausgleichsbetragen finanziert. So konnte
noch in der Endphase der Sanierung ein entscheidender Schub an Investitionen fir die erweiterte
Altstadt von Bad Homburg ausgelést werden.

In der Rind'sche-Stift-StraRe wurden
gleich mehrere private Sanierungs-
projekte gefordert.



STADTENTWICKLUNG /#/ STADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHME /#/ BAD HOMBURG %% 37 wz#

PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der erweiterten Altstadt von
Bad Homburg v. d. Hohe

Aufgabenstellung 2 Stopp des Funktionsverlustes und Wiederbelebung der erweiterten Altstadt,
unter anderem durch umfangreiche Gebdudemodernisierungen

Ablauf 21987 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes

2 1987-1992 kontinuierliche jahrliche Férderung durch das Forderprogramm
Stadtebauliche Sanierungsmafsnahmen

2 1987-2014 Durchfuhrung zahlreicher 6ffentlicher und privater Baumalinah-
men sowie funktionale Verbesserungen

22014 teilweise Aufhebung der Sanierungssatzung

22015 Aufhebung der Sanierungssatzung fir den Bereich um das ehemalige
Judische Gemeindehaus.

Finanzierung 2 Fordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von 2,6 Mio. Euro
2 Eigenmittel der Stadt in Hohe von rd. 3,2 Mio. Euro

2 Ausgleichsbetrage in Hohe von rd. 1,3 Mio. Euro

Sanierungsgebiet 2 Erweiterte Altstadt, 61348 Bad Homburg v. d. Hohe
Flache 2 11,7 Hektar
Leistungen 2 Beratung der Stadt und der betroffenen Birger sowie der Akteure, wie

zum Beispiel Architekten und Fachplaner, hinsichtlich Férderméglichkeiten

2 Forderung von Abbruch- sowie Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalknahmen

2 Offentlichkeitsarbeit

2 Abrechnung der Gesamtmalnahme
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Auf dem Grundstiick des ehemaligen
Heimatmuseums sind die Ausstellungs-
stiicke des historischen bauerlichen Lebens
verschwunden. Haus, Scheune und Frei-
flachen dienen heute als Forum fir Konzert-
veranstaltungen und Prasentationen der
darstellenden Kunst.

STADTSANIERUNG // HISTORISCHER STADTKERN BAD SODEN
Erneuerte Altstadt wird zur gefragten Wohnlage

Fast 200 Jahre lang pragte der Kurbetrieb die Entwicklung von Bad Soden am Taunus. Bauwerke wie

das Badehaus und Griinanlagen wie Kurpark und Quellenpark bezeugen diese Facette der Bad Sodener
Geschichte. Wahrend die Grunderzeit und die Nachkriegsjahre tberall in der aufstrebenden Stadt eine
rege Bautdtigkeit auslésten, war der historische Bad Sodener Stadtkern mit seiner dorflichen Struktur von
der Entwicklung abgehangt.

Bereits in einem stadtebaulichen Gutachten der Jahre 1966 und 1967 wurde ein erheblicher Sanierungs-
bedarf fur die ,vollig Uberalterte dorfliche Stadtmitte” festgestellt. Vor diesem Hintergrund wurde von der
Stadt, die die Sanierung bis 1980 in eigener Regie durchfihrte, zundchst eine Flachensanierung ange-
strebt. Die Plane sahen vor, anstelle des Altstadt-Areals mit seiner kleinteiligen Bebauung, Gewerbebetrie-
ben und mittelalterlichen Hofreiten ein modernes Stadt- und Birgerzentrum mit Verwaltung, Stadthalle,
Jugendraumen, Gastronomie, Ladenlokalen, Wohnungen und groRzigigen Parkplatzen entstehen zu lassen.
Eine weitrdumig angelegte Umlegung sollte sowohl den verwinkelten Zuschnitten der Grundsticke als
auch der als zu eng empfundenen Strallenfihrung entgegenwirken.

Bauherrenberatung mit hohen fachlichen Anforderungen

Zum Zeitpunkt der Ubernahme der Sanierungstreuhanderschaft durch die Nassauische Heimstatte

hatte sich der Fokus bereits von der Flachensanierung zu einer erhaltenden Sanierung des Quartiers ver-
schoben. Entsprechend lag der Schwerpunkt der Tatigkeit auf der Forderung privater Ordnungs- und
Modernisierungsmalnahmen. Das von 1981 bis 1995 vor Ort betriebene Sanierungsbiro diente der Stadt
wie privaten Bauherren als Anlaufstelle zu Fragen der Finanzierung und planerischen Umsetzung. So gab
es beispielsweise aufgrund der standortspezifischen Besonderheit des Heilquellenschutzes in dem unmit-
telbar an den Quellenpark angrenzenden Areal einen erhohten Beratungsaufwand zur Umsetzung von
Modernisierungs- und Neubauvorhaben.
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Wo es moglich war, wurden die alten Fachwerk-Bauernhduser erhalten und Verdichtete Bebauung findet sich lediglich im Bereich
von neuen Eigentimern liebevoll restauriert. Die begrinten Hofe und Garten der Brunnenstral3e. Die neu errichtete Wohn- und
erganzen den neu gestalteten offentlichen Raum. Geschaftsbebauung wird durch ein 6ffentliches Park-

deck im Blockinnenbereich erganzt.

Neuordnung des Verkehrs sorgt fir Entlastung

Einen wesentlichen Beitrag zur Erhéhung der Wohnqualitdt in der Bad Sodener Altstadt leistete die ver-
kehrsberuhigte Neugestaltung der verwinkelten Gassen in Verbindung mit der Offnung und Begrinung der
Blockinnenbereiche. Storende Gewerbebetriebe wie eine Chemiefabrik, eine Druckerei und eine Schreine-
rei gaben ihren Standort im Gebiet auf oder wurden im Zuge der Sanierung bei der Neuansiedlung auler-
halb der Altstadt unterstutzt. Ein offentliches Parkdeck und eine teilweise 6ffentlich nutzbare Tiefgarage
nehmen heute einen Grofteil des ruhenden Verkehrs im Quartier auf. Bei den Sanierungen von Gebauden
fur den Gemeinbedarf ist die Umgestaltung des ehemaligen Feuerwehrhauses zum Jugendzentrum in

den frihen 1980er-Jahren hervorzuheben, bei der die Nassauische Heimstdtte selbst als Bauherrin auftrat.
Eines der jungsten, aus Verfahrenseinnahmen der Sanierung finanzierten Bauprojekte ist der Umbau der
denkmalgeschitzten Hofreite ,Zzum Quellenpark 42” zu einem Kulturzentrum.

Das Hundertwasserhaus verleiht der Altstadt neuen architektonischen Glanz

Dass sich die Bad Sodener Altstadt zum gefragten Wohnquartier gewandelt hat, ist nicht zuletzt ein Ergeb-
nis vieler gelungener privater Modernisierungen und Erganzungsbauten, die die Nassauische Heimstatte
mit ihrer Expertise in mehr als 30 Jahren Sanierungstragerschaft begleitete. So bestand etwa eine wichtige
Aufgabe darin, die aus dem Treuhandvermdogen zu privatisierenden Grundstiicke trotz anziehender Immo-
bilienpreise vorrangig jungen Familien zuganglich zu machen. Ein ganz besonderes Bauwerk und Anzie-
hungspunkt fir zahlreiche Touristen und Fachbesucher ist das Hundertwasserhaus, das nach den Entwdrfen
des Wiener Kinstlers Friedensreich Hundertwasser von einem privaten Investor realisiert wurde. Hier
schlieRt sich wieder der Kreis zur Bad Sodener Geschichte als Heilbad, denn der Gebdudekomplex wurde
am Standort des ersten Kurhauses der Stadt aus dem Jahre 1722 errichtet.

Farbenfroher Blickfang fur Bewohner und Touristen
ist der Neubau des Hundertwasserhauses am Stand-
ort des ersten Bad Sodener Kurhauses am Quellen-
park. Hier beschrénkt sich die Begriinung nicht auf
die ebenerdigen Freiflachen, sondern bezieht
Terrassen und Dacher mit ein.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Bad Soden

Aufgabenstellung 2 Aufwertung der Bad Sodener Altstadt im Hinblick auf ihre Funktion als
Mittelzentrum und Heilbad, unter anderem durch umfangreiche Gebdude-
modernisierungen und die Neugestaltung von Platzen und Strallen

Ablauf 21966/1967 Feststellung eines erheblichen Sanierungsbedarfs fir die
historische Altstadt von Bad Soden

21968 Beginn der Forderung und Beginn des Grunderwerbs durch die Stadt

21972 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes , Altstadt
Bad Soden” durch die Sanierungssatzung

21981 Beauftragung der Nassauischen Heimstatte als Sanierungstreuhanderin
und Eroffnung des ortlichen Sanierungsbiros

2 1981-2014 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten
Baumalinahmen sowie funktionalen Verbesserungen

21995 SchlieBung des ortlichen Sanierungsbiros
22014 Ende des Treuhandverhaltnisses

22015 Aufhebung der Sanierungssatzung

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Landes in Hohe von rd. 2,9 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 3,8 Mio. Euro
2 Verwendung fir ErschlieBungsmalinahmen rd. 2,9 Mio. Euro

2 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie Modernisierung und Instand-
setzung von Gebduden rd. 2,1 Mio. Euro

Sanierungsgebiet 2 Historischer Stadtkern, 65812 Bad Soden
Flache 2 4,4 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der

stadtebaulichen Sanierungsmafsnahme im Auftrag der Stadt
2 Projektmanagement
2 Beantragung, Verwaltung und Vergabe von Fordermitteln

2 Beratung privater Grundstickseigentimer zur Entwicklung und
Modernisierung ihrer Immobilien

2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bei weitgehendem
Erhalt der historischen Bausubstanz

2 Neuordnung von Grundstiicken zur besseren Bebauung und Nutzung

2 Erneuerung von Strallen, Wegen und Platzen

2 Durchfihrung von Veranstaltungen mit Birger- und Expertenbeteiligung
2 Erstellung der Rahmenplanung sowie aller Bebauungsplane

2 Abrechnung der Gesamtmalsnahme
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Das eindrucksvolle und reich
verzierte Doppelhaus am Markt-
platz 7 beherbergte einst das
Gasthaus ,,Zum Goldenen Léwen’
sowie die Thurn und Taxis'sche
Poststation.

1

Der zentrale Marktplatz mit seinem
historischen Brunnen aus dem

15. Jahrhundert und der denkmal-
gerecht modernisierten Fachwerk-
zeile mit Rathaus, dem Verwaltungs-
gebdude Marktplatz 2 und dem
stattlichen Marktplatz 3 gehort heute
zu den Attraktionen von Butzbach.
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STADTSANIERUNG // HISTORISCHER STADTKERN BUTZBACH
Die Perle der Wetterau glanzt wieder

Inmitten der sanften Higellandschaft der nordlichen Wetterau liegt die traditionsreiche Handwerks- und
Industriestadt Butzbach. Der historische Stadtkern mit seinen vielen Fachwerkhdusern ist heute wieder das
lebendige Zentrum des Orts. Das war nicht immer so: Viele Jahre litt die Altstadt unter dem Verfall und
Funktionsverlust ihrer Fachwerkbauten. Anfang der 1970er-Jahre beauftragte die Stadt daher die Nassau-
ische Heimstatte mit der Sanierung des historischen Stadtkerns.

Prachtvoll herausgeputzt prasentiert sich heute die Fachwerkzeile am Butzbacher Marktplatz. Mit seinem
historischen Brunnen aus dem 15. Jahrhundert gehort der Platz zu den schonsten in Hessen - kaum
mehr vorstellbar, dass die ,Perle der Wetterau”, wie Butzbach auch gerne genannt wird, viele Jahre mit
erheblichen strukturellen Problemen zu kdmpfen hatte. In den 1960er-Jahren entsprachen die Fachwerk-
bauten nicht mehr den Erwartungen an ein zeitgemaRes Wohnen und Arbeiten. Die mangelnde Belich-
tung und BelGftung der historischen Hauser sowie der schlechte Zustand der Bausubstanz sorgten zuneh-
mend fur Leerstand. Zudem litt die Altstadt unter einem regen Durchgangsverkehr bei gleichzeitig feh-
lenden Parkmaoglichkeiten. Auch der Mangel an sozialen und kulturellen Einrichtungen sowie an Grunfls-
chen fuhrte dazu, dass immer mehr Bewohner wegzogen. Die Stadt musste rasch handeln.

Eine gelungene Verbindung von Alt und Neu stellt das fr die Region
bedeutsame Butzbacher Stadtmuseum dar, das auf dem Gelande des
ehemaligen Solms-Braunfelser Hofs neu errichtet wurde. Das denk-
malgerecht sanierte Hochzeitshaus, ein historischer Altbau mit einem
aus dem 15. Jahrhundert datierenden steinernen Erdgeschoss, wurde
geschickt in das Ensemble integriert.

A3
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Umfangreiche SanierungsmaBnahmen zeigen Wirkung

Nach vorbereitenden Untersuchungen und der Festlequng des rund 18 Hektar umspannenden Sanierungs-
gebiets beauftragte die Stadt Butzbach 1972 die Nassauische Heimstatte als Sanierungstrager und Treu-
hander - der Auftakt zu vier Jahrzehnten intensiver Sanierungsarbeit, welche die gesamte innerstadtische
Infrastruktur einbezog. Dabei wurden die Schaden in der zu groen Teilen denkmalgeschitzten Bausubs-
tanz behoben und zahlreiche historische Gebdude behutsam modernisiert. Zu einer nachhaltigen Aufwer-
tung gehorten auch der Umbau und die Sanierung charakteristischer Platze, Strallen und Gassen innerhalb
des historischen Stadtkerns sowie die Einrichtung der FuRgangerzone, die heute eine beliebte Attraktion
fur Einheimische wie Touristen ist. Als bauliches Highlight ist die gelungene Modernisierung der denkmal-
geschutzten Wendelinskapelle als altester Fachwerkkirche Hessens sowie der in die Stadtmauer integrier-
ten Schwibbogenhauser zu nennen. Heute blicken die Butzbacher wieder mit Stolz auf ihre historischen
Wurzeln, die sich in der Architektur der Altstadt widerspiegeln.

Breit gefachertes Aufgabenspektrum

Im Dezember 2014 konnte das Sanierungsverfahren in Butzbach erfolgreich beendet werden. Wahrend
der gesamten Zeit war die Nassauische Heimstatte mit einem eigenen Biro vor Ort vertreten, das sich
um die Steuerung der vielfaltigen Aufgaben und Projekte kimmerte. Dazu gehorten unter anderem die
Beantragung, Verwaltung und Vergabe von Férdermitteln, der Grunderwerb in treuhanderischer Funktion,
die Koordination der Bau- und Ordnungsmafinahmen sowie die Abrechnung der Sanierungsmalinahmen.
Hinzu kam die Beratung der ortlichen Akteure, insbesondere der privaten Gebdudeeigentumer, ohne deren
Initiative eine solch umfassende Stadtsanierung nicht moglich gewesen wadre. Auch ein Nachhaltigkeits-
report fir die Altstadt wurde durch das Buro der Nassauischen Heimstatte erstellt. Er ermdglicht es, kinf-
tige Aufgabenstellungen fur die Weiterentwicklung der Altstadt bereits frihzeitig zu erkennen und ent-
sprechend zu handeln.

Eine Besonderheit im Stadtbild von Butzbach sind die im

14. Jahrhundert entstandenen Schwibbogenhguser. Diese in die
Stadtmauer integrierten Gebdude dienten unter anderem als
Werkstatten und wurden ebenfalls aufwendig restauriert.

Perfekt eingepasst in die stadtebauliche Struktur prasentiert
sich das schone Fachwerkhaus Kirchenplatz 2 mit Tordurchfahrt
in der historischen Altstadt.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag

2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Butzbach

Aufgabenstellung

2 Stopp des Funktionsverlustes und Wiederbelebung der Altstadt, Abbruch von
Nebengebduden, Modernisierung und Instandsetzung der Fachwerkbauten,
Neugestaltung von Platzen und Stralen

Ablauf

21966 erste Uberlequngen zur Durchfiihrung einer Altstadtsanierung
2 1968-1972 Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchungen
21969 Beginn der ersten Forderungsmafsnahmen

21972 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes
,Altstadt Butzbach” durch die Sanierungssatzung

2 1972-2014 Durchfuhrung aller offentlichen und privaten Baumalinahmen

2 2014-2015 Aufhebung der Sanierungssatzung und Abrechnung
der Gesamtmafsnahme

Finanzierung

2 Fordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von rd. 10,6 Mio. Euro
2 Davon Grunderwerb rd. 6 Mio. Euro

2 Freilequng von Grundsticken rd. 2,4 Mio. Euro

2 ErschlieBung rd. 5,9 Mio. Euro

2 Modernisierung von Gebauden rd. 5,6 Mio. EUR

Sanierungsgebiet

2 Historischer Stadtkern, 35510 Butzbach

Flache

2 18 Hektar

Leistungen

2 Erstellung von Studien und Entwicklungskonzepten vor
Beginn der Durchfihrung

2 Beratung privater Grundstuckseigentimer zur Entwicklung und
Madernisierung ihrer Grundsticke und Immobilien

2 Substanzerhaltende Modernisierung und Instandsetzung

2 Erwerb und Neuordnung benétigter Grundsticke

2 Schaffung von Grinanlagen und Kinderspielplatzen

2 Erneuerung von Strallen und Platzen, Schaffung von Parkplatzen
2 Bau von Gemeinbedarfseinrichtungen

2 Schaffung fulgangerfreundlicher Einkaufsstrafsen

2 Entlastung der Altstadt vom Durchgangsverkehr

2 Fordermittelakquisition und Verwaltung des Treuhandvermagens
2 Erstellung der Rahmenplanung sowie aller Bebauungsplane

2 Moderation von Veranstaltungen, Workshops u. A.

2 Birgerbeteiligung

2 Ausgleichsbetragserhebung und Abrechnung

A5
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Unterschiedliche Perspektiven des
zentralen Bischof-Blum-Platzes
mit angrenzenden historischen
Gebduden und dem Dom.

STADTSANIERUNG // HISTORISCHER STADTKERN GEISENHEIM
Weinbautradition stiftet Identitat

Die Weinstadt Geisenheim ist nicht nur eine der dltesten, sondern auch malerischsten Stadte im
Rheingau. Doch lange Zeit litt die Altstadt unter dem Zerfall ihrer historischen Bausubstanz und starker
Verkehrsbelastung. Mit einem umfassenden Sanierungskonzept, zu dem auch der Neubau 6ffentlicher
Gebdude gehorte, wurde das Stadtzentrum von Geisenheim wieder zu einem Anziehungspunkt fir
Einheimische und Besucher.

Die Urspringe Geisenheims gehen bis auf die Romer zuriick, die sich an den Hangen des Rheins nieder-
lielen und Wein anbauten, der dort besonders gut gedieh. Auch in der jungeren Geschichte von Geisen-
heim spielte der Wein eine wichtige Rolle: So richtete die Stadt 1872 eine der ersten Forschungsanstalten
fur Obst- und Weinbau in Deutschland ein. Bis heute werden viele Besucher vom vorziglichen Rebensaft
und historischen Sehenswiirdigkeiten wie dem Rheingauer Dom angezogen. Doch in den 1960er-Jahren
galt gerade dieses historische Erbe Geisenheims als wenig attraktiv. Die Gberwiegend aus dem 17. und
18. Jahrhundert stammenden Gebdude im alten Stadtkern waren dringend sanierungsbedurftig. Zudem
entsprach ihre Ausstattung nicht mehr den Anspriichen der Zeit: Vielfach wurde noch mit Kohle geheizt,
in manchen der historischen Hauser fehlten Bader. Auch die Larmbelastung aufgrund des zunehmenden
Auto- und Bahnverkehrs sorgte immer haufiger fir Leerstand, und damit drohte der Verlust der Zentrums-
funktion der Altstadt.
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Die Umgestaltung eines alten Weinbau-
ernhauses aus dem 17. Jahrhundert in ein
Burgerbiro mit Standesamt gehért zu den
herausragenden Sanierungsmalnahmen in
der Geisenheimer Altstadt.

Oben rechts: Blick von der FuBganger-
zone Pralat-Werthmann-StraRe auf den
Rheingauer Dom.

Durften sich 2010 Gber den Hessischen Denkmalschutzpreis fur
die gelungene Sanierung des Bachelin-Hauses freuen:

(v. I.) Prof. Dr. Gerd Weif3 (bis 2014 Prasident des Landesamtes fir
Denkmalpflege Hessen), Peter FoiRner (Projektleiter Nassauische
Heimstatte), Klaus GroBmann (Leiter des Bau- und Stadtplanungs-
amtes Geisenheim), Manfred Kempenich (Architekt), Eva Kihne-
Hormann (Hessische Ministerin fir Wissenschaft und Kunst) und
Dr. Heinz-Georg Sundermann (Geschaftsfihrer Lotterie-Treuhand-
gesellschaft mbH Hessen).

Behutsame Stadterneuerung

Nachdem die Stadt Geisenheim 1970 erste Uberlegungen zur Durchfihrung einer Altstadtsanierung ge-
troffen hatte, beauftragte sie die Nassauische Heimstatte mit der Koordination der Sanierungsmafnahme.
Ziel war eine behutsame Stadterneuerung, bei welcher der rund neun Hektar umfassende Grundriss des
historischen Stadtkerns weitestgehend erhalten bleiben sollte. Die baulichen Malsnahmen, die unter

der Leitung der Nassauischen Heimstatte durchgefhrt wurden, waren vielféltig: So wurden nahezu alle
StralRen, Wege und Platze erneuert und die Altstadt vom Durchgangsverkehr befreit. In einem Zeitraum
von 36 Jahren konnten unter tatkraftiger Mitwirkung der Eigentimer zahlreiche historische Hauser mo-
dernisiert und wieder instand gesetzt werden. An wenigen Stellen war der Abbruch einzelner Geb3ude
notwendig, damit Freiflachen und neue Einrichtungen fur den Gemeinbedarf geschaffen werden konnten,
Neubauten wurden behutsam in die historische Umgebung eingepasst. Das Ergebnis ist ein historischer
Stadtkern, in dem Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Handel auf engstem Raum miteinander harmonieren.

Ausgezeichnete Denkmalpflege

Innerhalb der umfangreichen Sanierungsmalsnahmen gab es mehrere herausragende 6ffentliche Projekte,
die zur nachhaltigen Aufwertung der Geisenheimer Altstadt beitrugen. Neben der Gorisch-Scheune, die
heute als Stadtbicherei dient, ist vor allem die aufwendige Restaurierung des Bachelin-Hauses zu nen-
nen, ein denkmalgeschitztes Weinbauernhaus aus dem 17. Jahrhundert. Die Stadt erwarb das Gebdude,
das zu den schénsten Burgerhausern im Rheingau zahlt, und Ubernahm gemeinsam mit der Nassauischen
Heimstatte dessen Sanierung. Dazu setzte sie das Kleinod nicht nur baulich instand, sondern bewahrte
insbesondere die kostbaren und kunstvoll bemalten Tapeten aus dem 19. Jahrhundert. Sie wurden vor-
sichtig vom Putz geldst, gereinigt, aufgearbeitet, auf Wabenkarton aufgezogen und schlielSlich wieder im
Festsaal montiert. Die Mihe hat sich gelohnt: Das Bachelin-Haus wird heute rege als stadtisches Biirger-
buro und Standesamt genutzt. Fir die aufwendige Arbeit erhielt die Stadt 2010 den Hessischen Denkmal-
schutzpreis.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Geisenheim

Aufgabenstellung 2 Stopp des Funktionsverlustes und Wiederbelebung der Altstadt, Abbruch von
Nebengebduden, Modernisierung und Instandsetzung der Fachwerkbauten,
Neugestaltung von Platzen und Strallen

Ablauf 21970 erste Uberlequngen zur Durchfohrung einer Altstadtsanierung

21971 erste Forderung im Hinblick auf das noch
festzulegende Sanierungsgebiet

2 1971-1990 kontinuierliche jahrliche Férderung durch das
Forderprogramm Stadtebauliche SanierungsmafRnahmen

21974 Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen
21975 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes

2 1975-2011 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und
privaten Baumallnahmen sowie funktionalen Verbesserungen

22011-2012 Aufhebung der Sanierungssatzung und Abrechnung
der Gesamtmafsnahme

Finanzierung 2 Fordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von rd. 5,8 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 3,2 Mio. Euro

2 7weckgebundene Sonderzuschisse und -darlehen rd. 12 Mio. Euro

Sanierungsgebiet 2 Historischer Stadtkern, 65366 Geisenheim
Flache 2 9 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der

stadtebaulichen SanierungsmafRnahme im Auftrag der Stadt
2 Projektmanagement
2 Beantragung, Verwaltung und Vergabe von Fordermitteln

2 Beratung privater Grundstiickseigentimer zur Entwicklung und
Modernisierung ihrer Grundstcke und Immobilien

2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bei weitgehendem Erhalt
der historischen Bausubstanz

2 Errichtung von Neubauten, Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen
2 Restaurierung historischer Gebaude im Rahmen offentlicher Projekte
2 Neuordnung von Grundstiicken zur besseren Bebauung und Nutzung
2 Erneuerung von Strallen, Wegen und Platzen

2 Verbesserung der Verkehrsstruktur durch Entlastung der Altstadt vom
Durchgangsverkehr und Schaffung von Parkplatzen

2 Erstellung der Rahmenplanung sowie aller Bebauungsplane
2 Birgerbeteiligung

2 Abrechnung der Sanierungsmafsnahme
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Blick von der Burg Greben-

stein auf die historische Alt-
stadt mit der evangelischen
Stadtkirche im Zentrum.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT GREBENSTEIN
Beschaulich wohnen in der Stadt der Turme

Das nahe Kassel gelegene Grebenstein wird auch Stadt der Tarme genannt. So konnte man von
seinen einstmals 13 Wehrtirmen aus in alle Himmelsrichtungen blicken. Auch heute zeugt die teilweise
erhaltene Stadtbefestigung von der einstigen Wehrhaftigkeit Grebensteins. Innerhalb ihrer Mauern Iasst
es sich dank zahlreicher offentlicher und privater Sanierungsmafnahmen beschaulich wohnen.

Die Anfange der Stadtsanierung gehen in Grebenstein auf die Mitte der 1960er-Jahre zurlck. Erste stadte-
bauliche Untersuchungen ergaben damals, dass die gesamte Altstadt Mangel in ihrer Bausubstanz sowie
in ihrer Nutzungsstruktur aufwies. So standen im Zentrum eine Reihe von Gewerbe- und Handwerksbe-
trieben wegen Geschaftsaufgabe leer. Zudem entsprachen die historischen Fachwerkgebaude in ihrer Enge
und mangelhaften Ausstattung nicht mehr den damaligen Anspriichen an komfortablen Wohnraum. Das
galt auch fur die fur Grebenstein typischen Ackerblrgerhduser, deren einst landwirtschaftlich genutzte
Wirtschaftsgebaude sich haufig in einem stark sanierungs- oder sogar abbruchbedirftigen Zustand befan-
den. Im Rahmenplan aus dem Jahr 1976 wurde daher als ibergeordnetes Sanierungsziel die Verbesserung
der Wohnqualitdt durch Instandsetzung und Modernisierung der historischen Gebdude sowie die zusatz-
liche Schaffung geeigneten Wohnraums benannt. Dartber hinaus sollte der Freizeitwert der Stadt erhoht
und die Verkehrsanbindung nach Kassel und Hofgeismar verbessert werden.

Die Stadt geht als Bauherrin voran

In den ersten Jahren der Sanierung fungierte die Stadt als Bauherrin und kaufte zahlreiche Gebaude auf.
Auf diese Weise lielsen sich viele Sanierungsmalsnahmen zigiger umsetzen, da keine Abhangigkeit von
der Investitionsbereitschaft privater Eigentumer bestand. Zudem hoffte man auf den Vorbildeffekt erfolg-

Saniertes Gebaude in der Bahnhofstrale 19-21 mit insgesamt Umgestaltetes Wohnhaus Hochzeitsberg 3 -
11 Wohneinheiten jetzt als Kulturwerkstatt genutzt
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Die Figuren symbolisieren die Verschwisterung der
Partnerstddte Grebenstein, Lopik/Holland, Lezoux/Frank-
reich und Sarsina/Italien. Im Hintergrund ist das Rathaus
von Grebenstein zu sehen.

reich durchgefthrter Modernisierungen fir nachfolgende Mallnahmen privater Bauherren. Ein positiver
Nebeneffekt dieses Verfahrens war, dass durch die Umnutzungen die Nutzungsvielfalt des Altstadtkerns
erhoht werden konnte. Ein schones Beispiel ist das Gebdude am Hochzeitsberg 3, das zu einer generati-
onenlbergreifenden Kulturwerkstatt umgebaut wurde. Ein weiteres Beispiel ist das Fachwerkgebdude in
der Bahnhofstralse 8, das modernisiert wurde und ein Ladenlokal im Erdgeschoss erhielt. Dariber hinaus
setzte die Stadt auch viele offentliche Sanierungsmalinahmen um. Dazu gehéren unter anderem die Fach-
werkscheune im Steinweg 6, die zu einem Jugendzentrum umgebaut wurde, sowie die Modernisierung
und Instandsetzung des Rathauses.

Viele ErschlieBungs- und VerkehrsberuhigungsmafRnahmen

Einen weiteren Schwerpunkt der Stadtsanierung bildeten die Erschliefungs- und Verkehrsberuhigungs-
malnahmen im Stadtkern. So wurden im Zuge der Neugestaltung im Bereich um den zentralen Markt-
platz Natur- und Betonsteinpflaster verlegt und altstadtgerechte Strallenlaternen aufgestellt. Dabei konn-
te die Aufenthaltsqualitat durch das Aufstellen von Brunnenanlagen und Banken, die Pflanzung von Bau-
men sowie neu geschaffene Flachen zur Aulennutzung beispielsweise durch Cafés deutlich erhéht wer-
den. Eine Herausforderung bildeten die altstadttypischen engen Stralen, untbersichtliche Verkehrsknoten-
punkte und fehlende Parkpldtze. Zudem war das Zentrum einem hohen Verkehrsautkommen ausgesetzt.
Um die Belastung zu reduzieren, wurde daher im Bereich rund um die Bahnhofstrase und Marktstralse
eine Tempo-30-Zone mit Durchfahrtsverbot fur Lkws eingerichtet und der ruhende Verkehr neu geordnet.

Fachliche Beratung in allen Sanierungsfragen

1989 (ibernahm die Wohnstadt die Sanierungstragerschaft und wurde Treuhanderin der Stadt. Da bereits
zahlreiche offentliche Sanierungsvorhaben abgeschlossen waren, lag der Schwerpunkt der Leistungen vor
allem in der Begleitung privater MaRRnahmen. Dafir wurde zundchst eine Betreuungs- und Beratungsstel-
le eingerichtet, die Burgern und Investoren fachliche Beratung in allen Fragen rund um das Thema Sanie-
rung und Finanzierung bot. Auch die zweimalige Fortschreibung des Rahmenplans in den Jahren 1991 und
2008, bei der es unter anderem um die Einbeziehung veranderter gesetzlicher Rahmenbedingungen und
ein neues Verkehrskonzept ging, wurde durch die Wohnstadt erarbeitet. In mehr als 40 Jahren Stadtsa-
nierung konnte die Altstadt nicht nur als Zentrum und Wohngebiet stabilisiert und gestarkt werden, auch
dem Wertverlust von Grundsticken und Gebauden wurde wirksam entgegengetreten. Fur die vorbildlichen
Sanierungsmalinahmen erhielt Grebenstein bereits mehrere Auszeichnungen von Bund und Land, unter
anderem den hessischen Denkmalschutzpreis.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Grebenstein

Aufgabenstellung 2 Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zum Erhalt wertvoller
Bausubstanzen sowie der historischen Baustrukturen im Stadtkern

Ablauf 21970 Durchfiihrung vorbereitender Untersuchungen
21976 Erarbeitung eines Rahmenplanes
21977 formliche Festlequng des Sanierungsgebietes
21989 Beauftragung der Wohnstadt als Sanierungstragerin
21991 Fortschreibung des Sanierungsrahmenplans
22008 erneute Fortschreibung des Sanierungsrahmenplans

2 1971-2014 Durchfuhrung zahlreicher 6ffentlicher und privater Sanierungs-
malsnahmen sowie funktionaler Verbesserungen

22013 Abrechnung der Sanierungsmafinahme

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von insgesamt
rd. 6,4 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt in Hohe von rd. 2,2 Mio. Euro

2 Uber 18 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 34393 Grebenstein
Flache 2 (3. 19,4 Hektar
Leistungen 2 Beratung der Stadt und privater Bauherren hinsichtlich Férdermaglichkeiten

2 Finanzwirtschaftliche Betreuung als Treuhander (Mittelakquisition, Férderan-
trage, Mittelabrufe)

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Konzeptentwicklung, Bauleitplanung und Rahmenplanungen

2 ErschlieRungsplanung

2 Durchfihrung von Veranstaltungen, wie zum Beispiel Burgerversammilungen

2 Abrechnung der Gesamtmafinahme
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Die wichtigste ErschlieBungsmaBnahme in
GroRalmerode war die Umgestaltung der
Bundesstrale B 451, die mitten durch den
ort fuhrt. Dabei wurden unter anderem die
Gehwege verbreitert und die Parkzonen im
StraBenraum neu geordnet.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT GROSSALMERQODE
Den historischen Charakter erhalten

Inmitten des nordhessischen Naturparks Meifsner-Kaufunger Wald liegt Grofsalmerode. Das Stadtchen

hat eine jahrhundertealte Tradition in der Ton- und Glasverarbeitung und ist als Wanderparadies Uber-
regional bekannt. In rund 20 Jahren Stadtsanierung konnten mithilfe der Wohnstadt zahlreiche offentliche
und private Sanierungsmalsnahmen durchgefthrt werden, die sich auf das Stadtbild von GrolRalmerode
positiv ausgewirkt haben.

Anfang der 1980er-Jahre waren erste Untersuchungen hinsichtlich der Sanierungsbedurftigkeit der Alt-
stadt durchgefuhrt worden. Dabei wurden viele baugestalterische Mangel an den historischen Gebduden
festgestellt sowie Mangel im Ortsbild, die auch durch den Ausbau innerértlicher StralRen entstanden
waren. Die Voruntersuchungen fiihrten dazu, dass die Altstadt von GrofSalmerode in das Forderprogramm
,Einfache Stadterneuerung” aufgenommen wurde. Es zeigte sich jedoch schon bald, dass die gravierends-
ten stadtebaulichen Mdngel vor allem struktureller Art waren. 1989 beauftragte die Stadt daher die Wohn-
stadt mit der Erarbeitung eines stadtebaulichen Gutachtens, das einen Wechsel zur ,Klassischen Stadt-
sanierung” ermoglichte. Nach erfolgreicher Aufnahme in das Bund-/Landerprogramm wurde die Wohn-
stadt als Sanierungstragerin mit der Durchfuhrung der Stadtsanierung beauftragt.

Erhalt der innerstadtischen Vielfalt und Lebensqualitat

Vorrangiges Ziel der Sanierung war der Erhalt der innerstadtischen Vielfalt und Lebensqualitat. Entspre-
chend lag der Schwerpunkt der baulichen MaRnahmen auf der Instandsetzung und Modernisierung offent-
licher und privater Gebdude sowie der Umgestaltung von Strallen und Platzen zwecks Verbesserung des
Wohnumfeldes. Insgesamt wurden an rund 20 Gebduden sowie elf Straen und Platzen Sanierungsmal3-
nahmen geférdert und durchgefuhrt. In diesem Zuge wurden auch der Ausbau von Dachgeschossen sowie
die Umnutzung ehemaliger Wirtschaftsgebaude zu Wohnzwecken oder kleingewerblicher Nutzung ge-
fordert. Durch diese MaRnahmen und die Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten konnte schlielSlich eine
Stabilisierung der Innenstadt iberwiegend als Wohnstandort erreicht werden.

7. 55 i
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Sanierung des Glas- und Keramikmuseums

Zu den besonders gelungenen offentlichen Sanierungsmalinahmen zahlt die Modernisierung des Uber-
regional bedeutsamen Glas- und Keramikmuseums, in dem heute Industriekultur und Sozialgeschichte
von Grofalmerode dargestellt sind. Bei einer ersten Bestandsaufnahme konnte ein erheblicher Sanierungs-
bedarf an dem historischen Fachwerkgebdude festgestellt werden. In rund drei Jahren intensiver Sanie-
rungsarbeit wurden zundchst das Unter- und Erdgeschoss modernisiert. In einem zweiten Bauabschnitt
konnte das restliche Gebdude mit Hilfe umfangreicher Sanierungsmittel fertiggestellt werden. Auch die
Freiflachen um das Museum wurden neu gestaltet und als Ausstellungsflachen mit in die neue Museums-
konzeption einbezogen.

Umgestaltung der Berliner StraBe

Die wichtigste ErschlieBungsmalinahme in Grol3almerode war die Umgestaltung der Bundesstralle B 451,
die als Ortsdurchfahrt Berliner StrafSe in der Stadtmitte die Funktion einer Hauptgeschaftsstrale einnimmt.
Mit weiteren Landes- und Programmmitteln (nach Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz) erfolgte eine
durchgreifende Umgestaltung der StralRe. Dabei wurden die Gehwege und die Geschaftsvorzonen verbrei-
tert, Stellpldtze im StraBenraum neu geordnet, Bdume gepflanzt und eine altstadtgerechte Beleuchtung
installiert. Sowohl die Rathausvorflache als auch die im Umfeld der Stralse gelegenen Platze und Rand-
bereiche fanden Bericksichtigung bei der Planung. So wurden beispielsweise Kunstobjekte aufgestellt,
welche die Geschichte von GroBalmerode als Standort fur Glas- und Keramikkunst widerspiegeln.

Stadtbildpragende ModernisierungsmaBBnahmen

Herausragendes Beispiel fUr die Umsetzung privater Sanierungsmalnahmen war die Modernisierung des
denkmalgeschitzten Fachwerkgebdudes in der Unteren Scheidquelle 1 (historisches Pfeifenmacherhaus),
das stark sanierungsbedirftig war. Die Wohnstadt kaufte das Gebaude an und unterzog es einer umfang-
reichen Modernisierung, wobei das dazugehorige Backhaus zu einer Heizzentrale umfunktioniert wurde.
Im Hauptgebdude sind heute sechs Sozialwohnungen untergebracht. Nach der Gebdudesanierung wurden
die unmittelbar angrenzenden Freiflachen und Strasenrdume als Wohnumfeld neu gestaltet. Auch zwei
weitere historische Gebdude in der Berliner Stralse 3 und 5 wurden so umgestaltet, dass sie inzwischen
eine stadtbildprégende Bedeutung haben. Dazu tragt vor allem die neue Farbgestaltung der Fassaden der
Mitte des 19. Jahrhunderts entstandenen Gebdude bei.

Nach Abschluss der Gesamtmafnahme lasst sich feststellen, dass innerhalb des rund drei Hektar grofen
Fordergebietes alle wichtigen Stralen und Gassen verkehrs- und ortsgerecht in attraktive StralRenrdume

umgestaltet wurden. Dariber hinaus konnten die zahlreichen privaten und 6ffentlichen Modernisierungs-
malinahmen zu einer deutlichen Aufwertung der Altstadt von Grofsalmerode beitragen.

Zu den besonders gelungenen 6ffentlichen MaRBnahmen gehort Auffallig an den aus der Mitte des 19. Jahrhunderts

die Modernisierung des Glas- und Keramikmuseums, in dem stammenden Gebauden in der Berliner Strae 3 und 5 ist die
die Industriekultur und Sozialgeschichte der Stadt anschaulich farbliche Gestaltung der Fassaden.

dargestellt sind.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Grol3almerode

Aufgabenstellung 2 Planung und Durchfihrung sowie Steuerung der stadtebaulichen
Erneuerungsmafnahmen

Ablauf 21982 Erarbeitung eines Rahmenplanes

21984 Aufnahme in das Landesforderprogramm ,Einfache Stadterneuerung”
21993 Fortschreibung des Rahmenplanes

2 1995 Aufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm
Stadtebauliche Sanierungsmalnahme

2 1995-2015 Durchfthrung von privaten und offentlichen
Sanierungsmalknahmen

21997 Satzung zur Erweiterung des Sanierungsgebietes
(vereinfachtes Verfahren)

22015 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierung

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in Hohe
von rd. 3,9 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt rd. 15 Prozent

Sanierungsgebiet 2 Erneuerungsgebiet Altstadt, 37247 GrolSalmerode
Flache 2 (3. 3 Hektar
Leistungen 2 Mittelakquisition und finanzwirtschaftliche Betreuung

2 Stadtebauliche Beratung

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Bauleitplanung

2 Freiraum-und ErschlieBungsplanung

2 Vorbereitung und Begleitung neuer Investitionsprojekte

2 Durchfuhrung von Info-Veranstaltungen, wie zum Beispiel
Burgerversammliungen

2 Abrechnung der Stadtebaulichen Sanierungsmalsnahme
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STADTSANIERUNG // FACHWERKSTADT HERBORN

Erfolgreiches Engagement fir einen
lebendigen Stadtkern

Heute prasentiert sich die Herborner Altstadt als geschlossenes Fachwerkensemble, das sich seiner

ber tausendjahrigen Geschichte als Handelszentrum am Fulle des Westerwalds wiirdig erweist. £s war
ein langer Weq bis hierhin: Die Stadt, die Nassauische Heimstatte und nicht zuletzt die Burger stemmten
sich in 40 Jahren Sanierungsarbeit erfolgreich gegen den Funktionsverlust, der einst die historische
Altstadt bedrohte.

Wer heute durch das mittelalterliche Fachwerkstadtchen mit dem gemotlichen Marktplatz und den zahl-
reichen schmuck sanierten Fachwerkhausern flaniert, kann sich die Szenerie in den 1960er-Jahren nur
schwer vorstellen: Durch die gepflasterte Hauptstralle, am 1589 erbauten und 1630 in seiner heutigen
Form gestalteten Rathaus vorbei, rollte der Durchgangsverkehr und verbannte die Fulsganger auf die
schmalen Gehsteige. Die zwischen stattlichen Birgerhdusern eingebetteten Platze Kornmarkt, Holzmarkt,
Schuhmarkt und zentraler Marktplatz dienten zum Abstellen von Fahrzeugen. Ein weiteres Problem, das
dem historischen Herborner Stadtkern buchstablich die Luft zum Atmen nahm, war der schlechte bauliche
Zustand vieler Gebaude und die mangelhafte Belichtung und Beltftung der Hauserzeilen. Die Enge der Alt-
stadt wurde durch teils unsachgemaR durchgefuhrte Anbauten jingeren Entstehungsdatums noch verstarkt.

Vom Durchgangsverkehr zur Flaniermeile

In den Voruntersuchungen und dem Rahmenplan aus den 1970er-Jahren hatte die Stadt als vorrangiges
Ziel der Sanierung die Wiederbelebung des historischen Stadtkerns in seiner Funktion als regionales Han-
delszentrum sowie die Verbesserung der Wohnqualitat innerhalb der Altstadt definiert. Die Umsetzung
erforderte angesichts der Vielzahl von Einzelmasnahmen von allen Beteiligten einen langen Atem: Zwei-
mal musste der Rahmenplan fortgeschrieben werden, bis die Sanierung der Herborner Altstadt nach rund
40 Jahren erfolgreich abgeschlossen werden konnte. Zu den Meilensteinen dieses Prozesses gehérte die
bereits Ende der 1970er-Jahre durchgefthrte Neuordnung des Verkehrs und die Einrichtung einer Fugan-
gerzone, die das Ensemble der historischen Marktpldtze und die zentrale Hauptstrale zur beliebten Ein-
kaufs- und Flaniermeile aufwerteten.

Unter dem Putz zahlreicher Geb3ude
verbarg sich kostbares Sichtfachwerk,
das in mihevoller Sanierungsarbeit
wieder freigelegt wurde, wie bei
diesem Gebaude im Schmalen Weg
7 und 9, das von der Nassauischen
Heimstatte saniert wurde.
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Buchvorstellung 40 Jahre Stadtsanierung
im Dezember 2015:

(v. I.) Staatsministerin Priska Hinz,
Stadtarchivar a. D. Rudiger Storkel,
Monika Fontaine-Kretschmer,

Jutta Schonweitz

(beide Unternehmensgruppe),
Birgermeister Hans Benner,

Jorn Hartung und Claus Schlindwein
(beide Unternehmensgruppe).

Modernisierungen im Einklang mit dem Denkmalschutz

Einen weiteren Tatigkeitsschwerpunkt bildete die behutsame Sanierung der zahlreichen denkmalgeschitz-
ten Fachwerkbauten, von denen das élteste Gebaude aus der Mitte des 15. Jahrhunderts datiert. Bis zum
Abschluss der Malsnahme 2013 betreute die Nassauische Heimstatte rund 150 Modernisierungsmalinahmen
an Wohn- und Gewerbeeinheiten. Insgesamt wurden private Investitionen im Wert von ber 40 Millionen
Euro angestoRen. In Einzelfdllen trat die Nassauische Heimstatte auch selbst als Bauherrin auf, wie etwa

bei der aufwendigen Sanierung der denkmalgeschitzten Gebdude in der Mihlgasse 11/13 als Erweiterung
der Mihlgasse 7/9, die heute die Herborner Stadtbicherei beherbergen. Die exponierten Fachwerkgebaude
aus dem 17. Jahrhundert wurden in enger Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege moderni-
siert und umgebaut, um sie fir die Bibliothek und als Wohngebaude nutzbar zu machen.

Ein Sozialplan mildert finanzielle Harten

Die einmalige Geschlossenheit des historischen Stadtbildes macht Herborn heute zu einem beliebten

Ziel fr Besucher. Ohne die aktive Mitarbeit der privaten Hausbesitzer und Investoren ware dies so nicht
realisierbar gewesen. Das gilt umso mehr, als die Modernisierung der bis zu 600 Jahre alten Bausubstanz
es notig machte, eine grolBere Zahl an Gebduden vollstandig zu réumen und die Bewohner in Ersatz-
wohnungen unterzubringen. Die Stadtverordnetenversammilung hatte dazu eigens einen Sozialplan zur
Abmilderung finanzieller Harten verabschiedet. In den vier Jahrzehnten der stadtebaulichen Sanierung

in Herborn Ubernahm die Nassauische Heimstatte die planerische, wirtschaftliche und organisatorische
Koordinierung samtlicher Malsnahmen. Dazu gehérte auch die Beschaffung und Verwaltung aller Forder-
mittel sowie die abschlieBende Abrechnung der Sanierungsmalinahme gegeniber den zustandigen
Forderungsstellen. Wahrend der gesamten Zeit war die Nassauische Heimstatte fir viele Bewohner in den
Treuhandliegenschaften auch als Vermieter erster Ansprechpartner fir ihre Belange und koordinierte

fur sie auch die erforderlichen Umzige!

Neugestaltung der Mihlgasse Nr. 7 und 9
durch die Nassauische Heimstatte als
Bauherrin: Das urspringliche Satteldach
des aus dem 17. Jahrhundert stammen-
den Gebdudes wurde in Abstimmung

mit dem Landesamt far Denkmalpflege
durch ein zweigeschossiges Mansarddach
ersetzt. Es zitiert den pragenden Einfluss
des Barock ebenso wie die Gliederung der
Fenster und die farbliche Gestaltung von
Fenstern, Fachwerk und Fassade.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung des historischen Herborner Stadtkerns

Aufgabenstellung 2 Stopp des Funktionsverlustes und Wiederbelebung der Altstadt, unter
anderem durch umfangreiche Gebdudemodernisierungen und die
Umagestaltung von Platzen und Stralsen

Ablauf 21972 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes
,Stadtkern Herborn”

2 1973-1974 Festlequng der Grundsétze fir einen Sozialplan sowie
Bestimmung der Nassauischen Heimstatte zur Sanierungstreuhanderin

2 1975-1976 Untersuchung und erster Rahmenplan (extern)
21982 erste Fortschreibung des Rahmenplans
21993 zweite Fortschreibung

2 1974-2013 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten
Baumalinahmen sowie funktionalen Verbesserungen

22013 Aufhebung der Sanierungssatzung

22014 Abrechnung der Sanierungsmalinahme

Finanzierung 2 Fordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von rd. 7,9 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 5,6 Mio. Euro

2 Uber 40 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Historischer Stadtkern, 35745 Herborn
Flache 27,4 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der

stadtebaulichen SanierungsmaRnahme im Auftrag der Stadt

2 Beratung privater Grundstickseigentimer zur Entwicklung und
Modernisierung ihrer Grundsticke und Immobilien

2 Erstellung von Untersuchungen, Studien, Entwicklungskonzepten vor Beginn
der Projektdurchfihrung und deren Fortschreibungen

2 Vorbereitung und Abschluss von Grundstlcks- und Bodenordnungsvertragen

2 Erwerb benotigter Grundsticke und Bewirtschaftung
der Treuhandliegenschaften

2 Verhandlungen zur Privatisierung entwickelter bzw. geordneter Grundstucke
2 Mitwirkung bei der Offentlichkeitsarbeit des Auftraggebers

2 Mitwirkung bei juristischen Fragestellungen, z. B. Rechtsstreitigkeiten

2 Erstellung der Rahmenplanung sowie aller Bebauungsplane

2 Moderation von Veranstaltungen, Workshops u. A.

2 Birgerbeteiligung

2 Abrechnung der Sanierungsmafsnahme
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STADTSANIERUNG // ORTSKERNSANIERUNG HERLESHAUSEN
Zukunft und Vergangenheit sinnvoll verbinden

Herleshausen ist eine im nordhessischen Werra-MeilSner-Kreis gelegene Dorfgemeinde. Bundesweite
Bekanntheit erlangte der Ort als Grenzibergang zur ehemaligen DDR. Der Dorfkern ist gepragt von einem
mittelalterlichen Stralengefige, landwirtschaftlichen Hofanlagen und wertvollen Fachwerkgebduden. Vor-
rangiges Sanierungsziel war die Implementierung moderner Wohn- und Dorfstrukturen. Gleichzeitig galt
es, die historische Bausubstanz von Herleshausen zu bewahren und einer neuen Nutzung zuzufuhren.

Die Sanierung des Ortskerns von Herleshausen hat eine mehr als 40-jshrige Geschichte. Wahrend dieses
Zeitraums musste der Sanierungsprozess immer wieder an die sich verandernden Rahmenbedingungen
angepasst werden. Wie viele andere Kommunen setzte Herleshausen in den 1970er-Jahren zunachst auf
den Abbruch stark sanierungsbedurftiger Gebdude zugunsten des Neubaus von Wohn- und Gewerbeim-
mobilien. Das Sanierungskonzept bestand damals im Wesentlichen in einem Bebauungsplan, der vorsah,
grole Bereiche des Ortskerns mittels Flachensanierung umfassend zu erneuern. So wurden beispielsweise
auf dem Geldnde zweier abgebrochener Hofanlagen das neue Gemeindezentrum mit

Rathaus und Burgerhaus sowie ein Neubau fir die Post und Sparkasse errichtet.

In der alten Schule in der
Schulstrale sind heute
sechs Sozialwohnungen
untergebracht.
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Wie in dieser Hofanlage
wurden zahlreiche Wohn-
und Wirtschaftsgebaude in
Herleshausen saniert und zu
Wohnzwecken umgenutzt.

Neuausrichtung der Sanierungsziele

Die Gemeinde erkannte jedoch frihzeitig die besondere kulturelle Bedeutung des Ortskerns und gab
Mitte der 1980er-Jahre eine Neuausrichtung der Sanierungsziele in Auftrag, die eine behutsame und zeit-
gemaRe Instandsetzung vorsah. 1986 Ubernahm die Wohnstadt die Sanierungsaufgaben in Herleshausen.
Als Sanierungstragerin kimmerte sie sich zunachst um eine Fortschreibung der Rashmenplanung zur er-
haltenden Erneuerung und Bewahrung der historischen Bausubstanz. In den Folgejahren lag der Schwer-
punkt der Ortssanierung auf der Forderung privater Sanierungsmalsnahmen sowie der Modernisierung
und Instandsetzung denkmalgeschitzter Gebdude. Um das Wohnraumangebot im Ortskern zu erhéhen,
wurden auch ehemalige Wirtschaftsgebdude umgenutzt. Neben der Sanierung von circa 70 Gebauden
wurden auch wohnungsnahe Freiflachen und Stellplatze geschaffen, um dadurch die Aufenthaltsqualtat
der Wohnumfeldbereiche zu erhéhen.

Dorfsanierung als fortlaufender Prozess

Im Laufe ihrer dber 25-jahrigen Sanierungstatigkeit begleitete die Wohnstadt zahlreiche Projekte im
historischen Ortskern von Herleshausen. In den letzten Jahren wurde verstarkt Wert auf die Sanierung des
offentlichen Raums gelegt. In diesem Zuge erhielten nahezu alle StralRen und Wege eine ortsgerechte
Erneuerung und wurden unter weitgehender Beibehaltung des mittelalterlichen Stralengefiiges wesent-
lich aufgewertet. Zu den wichtigen SanierungsmafRnahmen in jungster Zeit zahlt die Verbreiterung der
Fahrbahn der BahnhofstralRe als Ortsdurchfahrt mit den beiden Platz- und Angerbereichen. Durch die Neu-
gestaltung der zentralen Platze, Strafien und Freirdume konnte zudem die Aufenthaltsqualitat in der
Ortsmitte deutlich erhoht und damit ein verbessertes Wohnumfeld geschaffen werden. Die wesentlichen
Aufgaben der Wohnstadt bestanden dabei in der Koordinierung und Abstimmung der verschiedenen
Planungstrager sowie in der Steuerung und Umsetzung der einzelnen Mafsnahmen.

Am Ende des Ortskernsanierungsverfahrens wurden noch einmal wichtige Weichen fur die Zukunft ge-
stellt: So konnten mit Aufnahme in das Programm Stadtumbau West und der Aufstellung eines inter-
kommunalen Entwicklungskonzeptes gemeinsam mit der Stadt Sontra und der Gemeinde Nentershausen
die bisherigen erfolgreichen Sanierungsstrategien fur den Ortskern von Herleshausen verstetigt und
zukunftsfahig fortgeschrieben werden.

Im Zuge der Ortssanierung wurden alle Stralen im Wie hier beim denkmalgeschitzten Alten Schafer-
Ortskern erneuert. haus wurde das Fachwerk zahlreicher historischer
Gebdude aufwendig instand gesetzt.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag

2 Stadtebauliche Sanierung des historischen Ortskerns von Herleshausen

Aufgabenstellung

2 Sicherung und Weiterentwicklung des Dorfkerns zu zukunftsfahigen Wohn-
und Dorfstrukturen bei Wahrung und Umnutzung der hochwertigen histo-
rischen Substanz. Neugestaltung von Freiraumen und Strafsen als unmittel-
bares Wohnumfeld

Ablauf

21972 erster Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung
fUr das Gebiet Ortskern

21979 zweiter Satzungsbeschluss der Gemeindevertreter mit Teilaufhebung
des Sanierungsgebietes

2 1972-1985 Durchfihrung von offentlichen Sanierungsmalsnahmen
21986 die Wohnstadt wird Sanierungstragerin
2 1986-1991 Durchfuhrung von privaten Sanierungsmalinahmen

21990 Ausgleichsbetragsermittlung durch den Gutachterausschuss
des Werra-MeilSner-Kreises

21991 dritter Satzungsbeschluss der Gemeindevertretung tber Aufhebung
und neue formliche Festlequng eines erweiterten Sanierungsgebietes

21991-2014 Durchfuhrung von privaten und offentlichen Baumalsnahmen
durch die Wohnstadt

22014 Aufhebung der Sanierungssatzung und Abschluss der
Sanierungsmalknahme

Finanzierung

2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in Hohe
von rd. 6 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Gemeinde rd. 1,4 Mio. Euro
2 Private Investitionen von rd. 10 Mio. Euro (geschatzt)

2 7usétzliche Landesmittel fur den Ausbau der Ortsdurchfahrt und GVFG-Mittel
fur die innerdrtlich wichtigen Strallen in Héhe von 750.000 Euro

Sanierungsgebiet

2 Ortskern, 37293 Herleshausen

Flache

2 (Ca. 17 Hektar

Leistungen

2 Mittelakquisition und finanzwirtschaftliche Betreuung

2 Stadtebauliche Planung und Beratung

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Freiraum- und Bauleitplanung

2 Vorbereitung und Durchfihrung von Malsnahmen zur StraRenumgestaltung
2 Durchfihrung von Birgerversammlungen

2 Abrechnung der Stadtebaulichen Sanierungsmalinahme
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Blick auf das naturnahe
Panorama von Hinfeld.

Durch den Ausbau des Hainmauerweges zwischen der Innenstadt und den
umliegenden Privatgérten konnte eine fuBlaufige Verbindung mit Aufenthalts-
qualitat geschaffen werden.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT HUNFELD
Nachhaltige Sanierung erwinscht

Inmitten des Bioreservats Rhén und unweit der Stadt Fulda liegt Hunfeld, auch Konrad-Zuse-Stadt genannt.
Mit dem Namenszusatz verweist die Stadt auf ihren bekanntesten Burger, den Erfinder des ersten funk-
tionsfahigen Computers, dessen Name tberall im Stadtbild prasent ist. Die Altstadt von Hinfeld war viele
Jahre von Leerstand und dem Verfall ihrer historischen Bausubstanz bedroht. Durch nachhaltige Sanie-
rungsmalknahmen konnte sie wieder in einen lebendigen Stadtkern verwandelt werden.

Lange bevor das stadtebauliche Forderprogramm von Bund und Land anlief, hatte es in Hunfeld bereits
Ansatze zur Stadterneuerung gegeben. So sorgten in den Nachkriegsjahren offentliche Investitionen

und private Malinahmen fir einen Ausbau des Innenstadtbereichs. Die baulichen Mangel in der dicht
besiedelten Altstadt konnten auf diese Weise dennoch nicht beseitigt werden. Durch die Gebietsreform
Anfang der 1970er-Jahre hatte Hunfeld zudem seine Funktion als Kreisstadt verloren, was einen Abzug der
Behdrden und einen zusatzlichen Verlust an Attraktivitat als Wirtschaftsstandort mit sich brachte. Doch die
Stadt und ihre BUrger stemmten sich erfolgreich gegen diese Entwicklung. So begann man 1982 damit,
erste Malsnahmen zur Verkehrsberuhigung der Altstadt umzusetzen. 1985 folgte die Aufnahme Hinfelds
in das Forderprogramm des Bundes und des Landes Hessen. Im gleichen Jahr wurde die Wohnstadt als
Sanierungstragerin beauftragt.



68 7 STADTENTWICKLUNG /#/ STADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHME // HUNFELD

Drei wesentliche Sanierungsziele

Basierend auf den Voruntersuchungen gab es drei Hauptziele: Zunachst galt es, die Wohnverhaltnisse in
dem rund 23 Hektar groRen Sanierungsgebiet durch nachhaltige Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malinahmen zu verbessern. Als weitere Ziele wurden die Schaffung offentlicher und privater Griin- und
Freizeitflachen sowie eine naturnahe Gestaltung des Flusschens Hasel und des historischen Mihlgrabens
formuliert. Dariiber hinaus sahen die Plane eine Verkehrsberuhigung und Neugestaltung von Stralsenrau-
men und Platzen im Innenstadtbereich vor, inklusive neuer Ful3- und Radwege. Besonders wichtig war der
Stadt, dass bei der Umsetzung der Sanierungsmalsnahmen maglichst eine dkologische Bauweise Anwen-
dung fand, die auch den Boden-, Wasser- und Denkmalschutz sowie Malsnahmen zur Wohnumfeld-,
Klima- und Luftverbesserung beriicksichtigte.

Rege Biirgerbeteiligung

Da die Beteiligungsbereitschaft der Bewohner von Hunfeld von Beginn an sehr hoch war, konnten viele
der geplanten Sanierungsmalsnahmen zigig umgesetzt werden. Im Laufe von rund 25 Jahren Stadtsanie-
rung wurden unter der Koordinierung der Wohnstadt insgesamt 65 Gebdude instand gesetzt und moderni-
siert, 20 Strallen und Platze umgestaltet sowie zahlreiche kleinere Mallnahmen gefordert. Zu den beson-
ders gelungenen Projekten zahlen die Moblierung und Verkehrsberuhigung der Altstadt. Zudem konn-

te durch den Ausbau des Hainmauerweges zwischen der Innenstadt und den umliegenden Privatgarten
unterhalb der Hainmauer eine Verbindung geschaffen werden, die heute eine hohe Durchgangs- und Auf-
enthaltsqualitat aufweist, nicht zuletzt, da sie einen Blick auf die schone Parkanlage des Bonifatiusklosters
ermoglicht.

Neugestaltung offentlicher Gebdude und Platze

Im Rahmen der Stadtsanierung wurden einige Projekte realisiert, die das heutige Stadtbild nachhaltig
pragen. Dazu gehort unter anderem die Umnutzung eines alten Lokschuppens in eine Mehrzweckhalle. In
ihr finden vor allem kulturelle Veranstaltungen fur die Jugend statt. Auch der Bereich um den Kirchplatz
der katholischen Pfarrkirche wurde zu einer attraktiven Museumsinsel umgebaut. Dabei erfolgte auch eine
Erweiterung des Stadt- und Kreisgeschichtlichen Museums Hinfeld, das sich heute Konrad-Zuse-Museum
nennt. Zu den weiteren Meilensteinen gehorte die aufwendige Sanierung und Teilumnutzung des denk-
malgeschitzten Areals im Bereich der Brickenmihle. Heute verfigt die Innenstadt von Hunfeld dber eine
hohe Aufenthaltsqualitét, die sowohl von Besuchern als auch von den Bewohnern sehr geschatzt wird.

Im Zuge der SanierungsmaBnahmen wurde das Das Industriedenkmal ,Alte Lokschuppen” auf Zu den offentlichen Gebauden, die im Rahmen

Stadt- und Kreisgeschichtliche Museum Hunfeld dem Bahnhofsgeldnde von Hinfeld wurde in eine  des Stadtebauférderungsprogramms saniert und

erweitert und in Konrad-Zuse-Museum umbenannt. Mehrzweckhalle umgebaut, in der vor allem umgenutzt wurden, zahlt die alte Likorfabrik
kulturelle Veranstaltungen stattfinden. F.C. Aha. Dort ist heute unter anderem eine

Beihilfestelle untergebracht.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Hunfeld

Aufgabenstellung 2 Stopp des Funktionsverlustes der Altstadt, unter anderem durch umfang-
reiche Erschliefungsmalnahmen und Gebdudemodernisierungen

Ablauf 21982 vorbereitende Untersuchungen
21985 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes

2 1985-2010 Durchfuhrung zahlreicher 6ffentlicher und privater
Baumalinahmen sowie funktionaler Verbesserungen

22014 Aufhebung der Sanierungssatzung

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes sowie EU-Mittel in Hohe
von insgesamt rd. 11 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt in Hohe von rd. 3 Mio. Euro

2 (3. 11 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 36088 Hunfeld
Flache 2 (3. 21 Hektar
Leistungen 2 Beratung der Stadt und privater Bauherren hinsichtlich Férdermaéglichkeiten

2 Finanzwirtschaftliche Betreuung als Treuhander
(Mittelakquisition, Forderantrage, Mittelabrufe)

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Konzeptentwicklung, Bauleitplanung und Rahmenplanungen

2 ErschlieBungsplanung

2 Durchfuhrung von Veranstaltungen, wie zum Beispiel Birgerversammlungen

2 Abrechnung der Gesamtmalsnahme
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Das Quartier ,Entenloch” wird nach
der Sanierung zur Belebung der
Innenstadt vielféltig genutzt.

Teil des umgestalteten Kirchvor-
platzes. Dabei wurde aus einem
Leinfachen Abstandsgrin” ein
qualitativ hochwertiger Bereich
zum Verweilen. Die angrenzenden
Stellplatze konnten trotz geringerer
Flache beibehalten werden.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT IMMENHAUSEN
BUrgerfreundliche und barrierefreie Stadtmitte

In rund 30 Jahren Sanierungszeit hatte die Stadt Immenhausen gleich zwei Herausforderungen zu begegnen:
Zum einen galt es, die bauliche Substanz der historischen Altstadt zu sichern, zum anderen war fur das
industriegeschichtlich interessante Quartier Glashitte ein tragfahiges Nachnutzungskonzept zu entwickeln.

Mitte der 1980er-Jahre fiel die Bestandsaufnahme fir die Immenhausener Altstadt erniichternd aus:
Rund 30 Prozent der Gebdude wiesen erhebliche bis schwere Mangel auf. Etwa 10 Prozent wurden Uber-
haupt nicht oder nur noch teilweise genutzt. Die Grundrisse entsprachen nicht mehr den heutigen Wohn-
standards. Und auch die Verkehrsfihrung gestaltete sich problematisch - die durch den Ort fihrende
Landesstrafse L 3233 zerschnitt den Stadtkern, das hohe Verkehrsaufkommen beeintrachtigte die Anwoh-
ner durch Schadstoffausstols und Gerauschpegel. Vor diesem Hintergrund wurde die Wohnstadt 1985 als
Sanierungstragerin beauftragt.

Tragerin der Auszeichnung ,barrierefrei erbaut”

Im Vordergrund der stadtebaulichen Sanierung standen zundchst die Modernisierung von Gebduden und
die Wiederbelebung des offentlichen Raums im historischen Stadtzentrum. Rund 25 der grofteils aus

dem 17. und 18. Jahrhundert stammenden Fachwerkhduser wurden mit viel Liebe zum Detail saniert

und pragen heute das Bild der Altstadt. Unter dem Motto: ,Die wiederentdeckte Mitte” wurde das Areal
um das barocke Rathaus und die spatgotische Kirche St. Georg altstadtgerecht erneuert und barrierefrei
gestaltet. Die bauliche Angleichung unterschiedlicher Hohenniveaus und der gezielte Einsatz verschiedener
Oberflachenbeldge erleichtern sowohl Gehbehinderten als auch Sehbehinderten die selbststandige Fort-
bewegung und Orientierung. Eine solche barrierefreie Gestaltung ist besonders in gewachsenen Quartieren
wie einem historischen Stadtkern immer noch die Ausnahme. Der Sozialverband VdK Hessen-Thiringen
wrdigte die gelungene Umsetzung, indem er Immenhausen 2005 als erster Stadt in Hessen die Plakette
barrierefrei erbaut” verlieh.

Ubergabe des Fordermittelbescheids

2015 durch Staatsministerin Priska Hinz:

(v. I.) Ulrich Tark, Monika Fontaine-Kretschmer
(beide Unternehmensgruppe), Priska Hinz,
Burgermeister Herbert Rossel.

1
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Gelungene Balance zwischen Alt und Neu

Dass Immenhausen im Zuge der Sanierungsarbeiten das Thema Barrierefreiheit so konsequent voran-
getrieben hat, durfte nicht zuletzt an den in Immenhausen angesiedelten Sozial- und Gesundheitsein-
richtungen liegen. Zu ihnen gehért auch das 2009 eroffnete Wohnpflegeheim ,Engelhardtscher Hof”

fur Erwachsene mit einer kérperlichen Behinderung. Die Gberregional bedeutende Einrichtung wurde

im Rahmen des stadtebaulichen Sanierungsprozesses mit inren Gebduden auf den Flachen einer abge-
brochenen Hofanlage etabliert. Dabei integrierte man das denkmalpflegerisch erhaltenswerte und orts-
bildpragende Torhaus als Haus-in-Haus-Losung in den Neubau. Auch bei der Sanierung des Quartiers
,Entenloch” gelang die harmonische Verbindung von Alt und Neu: Die beiden historischen Wehrtirme
Eulenturm und Hufeisenturm sowie ein Teil der Stadtmauer aus dem 13. Jahrhundert begrenzen den neu
gestalteten und begriinten Platz. Ein zusatzlicher Mauerdurchbruch verbindet die historische Innenstadt
mit den hier entstandenen Stellplatzen und der Lungenfachklinik der Philippsstiftung sowie deren an-
geschlossenem Wohnheim. Weitere strukturelle Manahmen, die zu einer nachhaltigen Steigerung der
Lebensqualitat fur die Bewohner beitrugen, waren die Entlastung der Ortsdurchfahrt durch den Bau einer
Teilumgehungsstralse sowie die teilweise Freilequng des kanalisierten Bachlaufs der Steinrute - ein auf-
wendiges Sanierungsprojekt, das dank der Einbeziehung von Mitteln aus dem hessischen Landespro-
gramm ,Naturnahe Gewdsser” maglich war.

Innenstadtnahes Wohn- und Gewerbequartier Glashitte

Noch in der Umsetzung befindet sich die zweite grofse Sanierungsmafinahme der Stadt, das Areal rund
um den Bahnhof und die ehemalige Glashitte Silsmuth. Vorrangiges Ziel bei der Sanierung ist die Wieder-
herstellung der Funktionsfahigkeit als gewerblich nutzbare Flache am Rande der Innenstadt. Dabei sollen
die vorhandenen Nutzungsmoglichkeiten fur Wohnraum und Gewerbe erhalten und entwickelt, bestehen-
de Brachflachen neu geordnet und einer Nutzung zugefthrt werden. Die Altlastensanierung, die Verbes-
serung der ErschlieBungssituation, die Aufwertung des Bahnhofsumfeldes und des ehemaligen Glashitten-
geldndes sowie der Erhalt beziehungsweise die Entwicklung pragender Frei- und Grinflachen sind die
zentralen Aufgabenfelder des Sanierungsprojektes, das 2009 in das Forderprogramm ,Stédtebaulicher
Denkmalschutz” dbernommen wurde und voraussichtlich 2017 fertiggestellt sein wird. Durch eine Erwei-
terung der Forderkulisse des Gebiets Glashutte um einen Teilbereich der Altstadt in Abstimmung mit

dem hessischen Umweltministerium und der WI-Bank konnte der Kindergarten in der Altstadt Immen-
hausen saniert und erweitert werden, sodass diese ihre Funktion als attraktiver Wohnstandort dauer-

haft erftllen kann.

Der Platz vor dem historischen Rathaus wurde ebenso wie das Kirchenumfeld Eine besondere Herausforderung war die naturnahe

altstadtgerecht gepflastert und barrierefrei erschlossen. Umagestaltung der Steinrute im Jahr 2005. Neben
der teilweisen Freilegung des Bachlaufs im Altstadt-
bereich umfasste die mit Mitteln der Stadtsanierung
und des hessischen Landesprogramms ,Naturnahe
Gewasser” realisierte MaBnahme auch die Sanierung
der Briicken sowie eines Durchlasses unter den
Hausern Hohe Strae 22 und 23.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag

2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt Immenhausen und des
Areals um den Bahnhof und die ehemalige Glashitte Sufmuth

Aufgabenstellung

2 Stopp des Funktionsverlustes und Wiederbelebung der Altstadt, durch
Gebaudemodernisierungen, Umgestaltung von Platzen und Straen,
Entwicklung und Umsetzung eines tragfahigen Nachnutzungskonzepts
fur das Wohn- und Gewerbequartier Bahnhof/Glashitte.

Ablauf

Innenstadt
2 1986-1988 vorbereitende Untersuchung und erster Rashmenplan

21987 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes ,Altstadt
Immenhausen”

2 1987-2015 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten Bau-
malnahmen sowie funktionalen Verbesserungen

22015 Aufhebung der Sanierungssatzung

22015 Abrechnung der Sanierungsmalinahme

Quartier Bahnhof/Glashiitte

22002 vorbereitende Untersuchungen

22004 formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Bahnhof /Glashitte”
2 2005 Beschluss Rahmenplan Ziele und Inhalte

2 2005-2017 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten Bau-
malknahmen sowie funktionalen Verbesserungen

2 2017 voraussichtlicher Abschluss

Finanzierung

Innenstadt/ Bahnhof
2 Fordermittel Bund u. Land in Hohe von rd. 6,5 Mio. Euro/rd. 2,8 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 3 Mio. Euro/rd. 1,3 Mio. Euro

2 Uber 10 Mio. Euro/tber 1,2 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet

2 Obere BahnhofstralRe und Kirchumfeld sowie
Bahnhof/Glashutte, 34376 Immenhausen

Flache

2 0,8 Hektar (Innenstadt) und 9 Hektar (Bahnhof/Glashitte)

Leistungen

2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung
2 Beratung privater Grundstickseigentiimer

2 Erstellung von Untersuchungen, Studien, Konzepten

2 Projektmanagement als Treuhander

2 Mitwirkung bei der Offentlichkeitsarbeit

2 Erstellung der Rahmenplanung und Bebauungsplane

2 Moderation von Veranstaltungen, Workshops u. A.

2 Abrechnung der Sanierungsmafsnahme
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Blickfang in der Altstadt: die Stadt-
kirche auf dem Kirchberg sowie der
daruntergelegene Gillshof.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT KIRCHHAIN
Fine Marktstadt mit Tradition und Zukunft

Unweit der Universitatsstadt Marburg liegt Kirchhain, das wegen seiner kulturhistorisch wertvollen
Fachwerkbauten ebenso wie als traditionelle Marktstadt iberregional bekannt ist. Viele Jahre litt die
Altstadt jedoch unter einem Funktionsverlust und dem Verfall ihrer wertvollen Geb3ude. Durch eine
umfassende Sanierung und Neugestaltung konnte der alte Stadtkern nachhaltig aufgewertet werden.

Bereits in den 1970er-Jahren versuchte die Stadt Kirchhain Fordermittel fur die Sanierung ihrer Altstadt

zu erhalten. Nach ersten Voruntersuchungen wurde sie schliefSlich 1984 in das Stadtebauforderprogramm
von Bund und Land aufgenommen. Im gleichen Jahr Gbernahm die Wohnstadt den Auftrag, die Stadt als
Sanierungstragerin zu betreuen. Ubergeordnete Zielsetzung war die Erneuerung der Altstadt bei gleich-
zeitigem Erhalt der historischen Struktur. Dies sollte vor allem durch die Sanierung des alten Gebdude-
bestandes, eine Verbesserung der Wohn- und Arbeitssituation sowie die Starkung von Handel und Dienst-
leistung erreicht werden. In diesem Zuge wurden auch MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung und Entla-
stung der Innenstadt vom Durchgangsverkehr beschlossen. Mehr als 25 Jahre begleitete die Wohnstadt
erfolgreich die Stadtsanierung in Kirchhain. Zu Beginn der Sanierungsarbeiten lag der Schwerpunkt auf der
Modernisierung und Instandsetzung von Privatgebduden. Insgesamt 90 Gebdude wurden im genannten
Zeitraum in unterschiedlichem Umfang saniert. Zu den wichtigsten 6ffentlichen Malsnahmen gehdrten die
aufwendige Sanierung des historischen Rathauses sowie die altstadtgerechte Umgestaltung von StralRen
und Plétzen im historischen Stadtkern.

Nach seiner altstadtgerechten
Umgestaltung ist der Marktplatz
mit dem aufwendig sanierten
Rathaus heute wieder das
lebendige Zentrum der Stadt.
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Zu den besonderen Sehenswiirdig-
keiten in der Kirchhainer Altstadt zahlt
das Gasthaus ,Zum Blauen Lowen”.
Hier ist heute die Stadtverwaltung
untergebracht.

Wiederherstellung der Grothmauer

Erste Sanierungsmalsnahmen im 6ffentlichen Raum waren die Verkehrsberuhigung der Mittelstralle und
die Gestaltung des Parkplatzes Briefselstralle, Ecke Schulstralse. Zu den auffalligsten baulichen Erneue-
rungen gehorte mit Sicherheit die Wiederherstellung der Grothmauer inklusive des darauf verlaufenden
FuRweges. Um die alte Mauer in das historische Stadtbild einzupassen, wurden Sandsteine aus einem
Abbruch verwendet. Die Mainahme erfolgte im Rahmen der Neugestaltung des StraRenzugs Unterm
Groth, Am Brauhaus, Ganseburg. Auch fir das abgebrochene Gebdude Unterm Groth 3 fand die Wohnstadt
eine passende Losung: Nachdem eine Neubebauung nicht wirtschaftlich erschien, wurde der Stralsenraum
uber dem denkmalgeschitzten Gewdlbekeller zu einem kleinen Platz erweitert. Die gewonnene Freiflache
bietet Besuchern heute Raum zum Verweilen. An das Fachwerkgebaude, das dort einstmals stand, erin-
nert noch die metallene Mauerbristung auf der Grothmauer, die in ihrer urspringlichen Anmutung erhal-
ten werden konnte. Auch der darunterliegende Gewolbekeller wurde fachgerecht saniert.

Neugestaltung des Kirchhainer Marktplatzes

Gemeinsam mit dem Kirchberg, dem darunterliegenden Groth und dem Bereich um den Gillhof bildet der
Kirchhainer Marktplatz die historische Keimzelle der Stadt. Noch bis in die 1950er-Jahre hinein war das
Erscheinungsbild des Platzes durch Denkmadler und Brunnen sowie eine einheitliche Pflasterung gepragt.
Mit zunehmendem Verkehrsaufkommen dominierte die Nutzung als Parkplatz, ein Eindruck, der durch die
Asphaltierung noch unterstrichen wurde. Im Rahmen der Stadtsanierung erlangte der historische Markt-
platz wieder seine Funktion als lebendiges Stadtzentrum. Sowohl der Platz als auch die angrenzenden
StraRenziige wurden nach historischem Vorbild gepflastert und barrierefrei gestaltet. Heute zeigt sich der
Stadtkern von Kirchhain als harmonisches Ensemble aus historischer Bausubstanz und einem altstadtge-
recht sanierten und weitgehend verkehrsberuhigten éffentlichem Raum. Die langjahrige Stadtsanierung
hat nicht nur die Voraussetzung fir ein attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld geschaffen, sondern auch
den Tourismus in Kirchhain nachhaltig gestarkt.

Viele StraBen und Plétze in der Kirchhainer Eine der auffalligsten ErschlieBungsmaR-

Altstadt wurden nach historischem Vorbild nahmen im 6ffentlichen Raum ist die

gepflastert und barrierefrei gestaltet. neu gestaltete Grothmauer inklusive des
darauf verlaufenden FuBweges.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag

2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Kirchhain

Aufgabenstellung

2 Erhalt der Altstadt von Kirchhain durch Modernisierung und Instandsetzung
des Gebdudebestandes, ErschlieSungsmalnahmen, Verbesserung der Wohn-
und Arbeitssituation, Starkung von Handel und Dienstleistung sowie MafR-
nahmen zur Verkehrsberuhigung

Ablauf

21984 Aufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm ,Klassisches
Verfahren”, die Wohnstadt wird als Sanierungstragerin eingesetzt

21986 formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
21988 Erstellung eines Rahmenplanes

2 1984-2015 Durchfiuhrung von privaten und offentlichen
Sanierungsmalknahmen

22000 Fortschreibung des Rahmenplanes

22015 Abrechnung der Gesamtmalinahme

Finanzierung

2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in
Hohe von rd. 8,7 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt rd. 4,1 Mio. Euro

2 Uber 16 Mio Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet

2 Erneuerungsgebiet Altstadt, 35274 Kirchhain

Flache

2 (Ca. 14,8 Hektar

Leistungen

2 Mittelakquisition und finanzwirtschaftliche Betreuung
2 Stadtebauliche Beratung

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Bauleitplanung

2 Freiraum- und ErschlieSungsplanung

2 Vorbereitung und Begleitung neuer Investitionsprojekte

2 Durchfuhrung von Info-Veranstaltungen, wie zum Beispiel
Burgerversammlungen

2 Abrechnung der Stadtebaulichen Sanierungsmalsnahme
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT LICH
/wischen Fachwerk und Moderne

Das an der Grenze zwischen Wetterau und Vogelsberg gelegene Lich ist nicht nur durch die gleichnamige
Privatbrauerei Uberregional bekannt. Mit ihren Kulturdenkmalern und Fachwerkbauten ist die Stadt auch
ein beliebtes Ziel fur Tagesausflige. Ohne die umfassende Sanierung der Altstadt ware fir viele der histo-
rischen Gebdude allerdings nur der Abbruch geblieben.

Als weithin sichtbares Wahrzeichen tiberragt der fast 50 Meter hohe Stadtturm, Uberrest einer mittel-
alterlichen Festungsanlage, das historische Zentrum. Auch die spdtgotische Marienstiftskirche und das
Renaissanceschloss der Firsten zu Solms-Hohensolms-Lich ziehen viele Besucher an. Doch erst die zahl-
reichen zum Teil mehr als 500 Jahre alten und denkmalgerecht restaurierten Fachwerkhauser verleihen
der Altstadt ihr heimeliges Flair. Ende der 1960er-Jahre war dieses historische Erbe ernsthaft bedroht:
Eine von der Stadt Lich in Auftrag gegebene Untersuchung hatte ergeben, dass sich Uber die Halfte der
Gebdude in der Altstadt in einem schlechten oder sogar abbruchreifen Zustand befanden. Hinzu kamen
Missstande bei den sanitdren Anlagen und der Beheizung der Gebdude. Die unklaren Eigentumsverhalt-
nisse vieler Grundsticke und eine zu dichte Bebauung erschwerten die umfassende Sanierung.
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Stadtbildpragende
Hausansichten der
Licher ,Oberstadt”.

Friher und heute: Das schone Sicht-
fachwerk des neuen Kulturhauses
am Kirchenplatz 12 wurde freigelegt
und restauriert. Daneben ist mit
dem neuen Kulturhaus ein moderner
Gebaudekorper geschaffen worden.
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Am Rande des
Sanierungsgebietes
liegt die idyllische
Schlossgasse.

Treuhdnderin mit vielen Aufgaben

Zu den wichtigsten Zielen der Stadt Lich gehorte es, den historisch gewachsenen Wert der Altstadt zu
erhalten. Gleichzeitig sollte durch die Neugestaltung von Einkaufszonen und Fufwegen die Attraktivitdt als
Handels- und Dienstleistungszentrum gestarkt werden. Nach Festlequng des Sanierungsgebietes wurde die
Nassauische Heimstatte 1974 mit der Durchfihrung des Projektmanagements beauftragt. Als Treuhanderin
der Stadt lag ihre vorrangige Aufgabe im Zwischenerwerb einzelner Liegenschaften zu Sanierungszwecken
sowie in der finanziellen und baulichen Beratung von Privateigentimern. Der drohende Funktionsverlust
des historischen Stadtkerns machte zum Teil erhebliche Eingriffe erforderlich: So mussten Bewohner wegen
Komplettsanierung oder Abbruch von Gebauden zwischenzeitlich in Ersatzwohnungen untergebracht wer-
den. Um soziale Harten abzumildern, hatte die Stadt hierfir eigens einen Sozialplan ins Leben gerufen. Auf
diese Weise konnten die Sanierungsziele, die auch die Neuschaffung von Frei- und Grinflachen vorsahen,
mit breiter Zustimmung der BUrger umgesetzt werden. Zur nachhaltigen Aufwertung der Wohn- und Auf-
enthaltsqualitat in der Innenstadt trug auch der Bau einer Ortsumgehung und die Verlagerung des Durch-
gangsverkehrs aus dem Stadtzentrum bei.

Gelungener Mix aus Alt- und Neubau

Im Einzelfall trat die Nassauische Heimstatte im Auftrag der Stadt auch selbst als Bauherrin auf, so zum
Beispiel bei der Errichtung des neuen Kulturhauses am Kirchenplatz nahe der Marienstiftskirche. Der
Gebdudekomplex, der heute die Stadtbibliothek, das Stadtarchiv, das Burgerbtro und die Touristeninfor-
mation beherbergt, steht stellvertretend fur eine Sanierungsweise, die alte Bausubstanz erhdlt und
durch behutsame Integration moderner Elemente aufwertet. So liegt das Hauptaugenmerk auch nach
der Sanierung auf dem stattlichen viergeschossigen Altbau mit seinem schmucken Fachwerk. Durch den
Abbruch eines benachbarten Wohnhauses aus den 1950er-Jahren wurde Raum fUr einen einstdckigen
Neubau geschaffen, der heute den barrierefreien Eingang zum Gebaudekomplex und das Birgerbiro
beherbergt. Die Bibliothek ist bei den Lichern sehr beliebt und wird zum grof3en Teil ehrenamtlich be-
trieben - ein Beleq dafir, dass Investitionen in stadtische Strukturen nicht nur zu deren Aufwertung
beitragen, sondern auch das birgerschaftliche Engagement fordern.

Der Eingang des neuen Kulturhauses, das das Birgerbiro, die Stadtbibliothek Blick auf die Fachwerkfassaden der Hintergasse.
und die Tourismus-Information beherbergt.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Lich

Aufgabenstellung 2 Stopp des Funktionsverlustes der Altstadt und Wiederbelebung der
Wohn- und Einzelhandelsfunktion, u. a. durch umfangreiche Gebdude-
modernisierungen und die Neugestaltung von Platzen und Stralsen

Ablauf 21969 Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen
21972 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes

21972 erste Forderung im Hinblick auf das noch
festzulegende Sanierungsgebiet

2 1974-2013 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und
privaten Baumallnahmen sowie funktionalen Verbesserungen

22013 Aufhebung der Sanierungssatzung

Finanzierung 2 Fordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von rd. 8,3 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 3,6 Mio. Euro
2 7weckgebundene Sonderzuschisse und -darlehen rd. 14,3 Mio. Euro

2 7wischen 20 und 25 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 35423 Lich
Flache 29 4 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Steuerung der

stadtebaulichen SanierungsmafRnahme im Auftrag der Stadt
2 Beantragung, Verwaltung und Vergabe von Fordermitteln

2 Beratung privater Grundstiickseigentimer zur Entwicklung und
Modernisierung ihrer Grundsticke und Immobilien

2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bei weitgehendem
Erhalt der historischen Bausubstanz

2 Errichtung von Neubauten, Gemeinbedarfs- und Freizeiteinrichtungen
2 Restaurierung historischer Gebaude im Rahmen offentlicher Projekte
2 Neuordnung von Grundstiicken zur besseren Bebauung und Nutzung
2 Erneuerung von Strallen, Wegen und Platzen

2 Verbesserung der Verkehrsstruktur durch Entlastung der Altstadt vom
Durchgangsverkehr und Schaffung von Parkplatzen

2 Durchfuhrung von Veranstaltungen mit Burger- und Expertenbeteiligung
2 Mitwirkung bei der Offentlichkeitsarbeit der Stadt
2 Bewirtschaftung und Zwischenfinanzierung der Treuhandliegenschaften

2 Abrechnung der Sanierungsmafsnahme
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Tourismusmagnet und bekanntestes
Wahrzeichen Michelstadts: Marktplatz
mit historischem Rathaus von 1434.

STADTSANIERUNG // HISTORISCHES MICHELSTADT
Von der Ackerbirgerstadt zum Tourismusmagneten

Die Landwirtschaft hat den Birgern von Michelstadt im Odenwald im Laufe ihrer rund tausendjéhrigen
Stadtgeschichte ein eintrdgliches Einkommen gesichert. Représentative Gebdude wie das berihmte spat-
gotische Rathaus oder der Kellereihof, eine im Renaissancestil Gberbaute fruhmittelalterliche Burganlage,
legen davon 7Zeugnis ab. Mit dem Rickgang der Erwerbslandwirtschaft in der ersten Halfte des 20. Jahr-
hunderts waren neue Nutzungskonzepte fir den historischen Stadtkern gefragt.

Zu Beginn der Sanierung Ende der 1960er-/Anfang der 70er-Jahre war die Michelstadter Altstadt noch
deutlich von der ehemals landwirtschaftlichen Nutzung vieler Liegenschaften geprdgt. Stallgebdude, Mist-
haufen und in den Gassen oberirdisch abflieRende ,Abwésser” aus Glle waren kein ungewohnlicher
Anblick, wenn Besucher vom Marktplatz mit dem 1484 erbauten Fachwerkrathaus und dem Lowenhof mit
seinem attraktiven Barockportal in die angrenzenden Seitengassen bummelten. Mit der nahezu vollstan-
digen Aufgabe der Erwerbslandwirtschaft in der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts stellte sich fir die Stadt
die Frage nach neuen Nutzungskonzepten fir die Liegenschaften mit ihren teils stark sanierungsbedurf-
tigen Gebauden. Die Nassauische Heimstatte wurde vor diesem Hintergrund mit der Durchfihrung vorbe-
reitender Untersuchungen auf dem rund 9 Hektar umspannenden Areal des historischen Stadtkerns beauf-
tragt. Diese mundeten 1973 in die Ubernahme der Sanierungstragerschaft fur die Michelstadter Altstadt.

Durch den altstadtgerechten Ausbau
der offentlichen StraBen und Wege
auf historischem Stadtgrundriss blieb
der idyllische Charakter erhalten.
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Samtliche StraRen und Gassen inner-
halb des historischen Stadtkerns
wurden altstadtgerecht gestaltet. Die
im Bild zu sehende Bricke vor dem
Diebsturm bildet den Ubergang von
der Altstadt zu dem ebenfalls mit
Fordermitteln angelegten Parkplatz
im Kellereigraben. Hier konnen die
Besucher der Stadt parken, um nach
kurzem FuBweg auf den Marktplatz
zu gelangen.

Zahlreiche private Modernisierungen angestof3en

Ubergeordnetes Ziel der Stadtsanierung war eine nachhaltige Attraktivitatssteigerung fur die Bereiche
Wohnen, Handel und Dienstleistung. Gleichzeitig sollte der von einer mittelalterlichen Stadtmauer um-
grenzte Grundriss der Altstadt mit ihren vorgelagerten Grin- und Freiflachen weitestmoglich erhalten
bleiben. Um zusatzlichen Wohnraum im historischen Stadtkern zu schaffen, wurden vorhandene Bau-
lucken durch Neubebauung geschlossen und die denkmalgeschitzte Bausubstanz unter Wahrung ihres
urspringlichen Charakters saniert. Die Beratung privater Grundstuckseigentimer zur denkmalgerechten
Modernisierung ihrer Immobilien war eine der zentralen Aufgaben der Nassauischen Heimstatte, so
zum Beispiel in der Oberen Pfarrgasse und der Mauerstralle. Beide waren in den 1970er-Jahren noch
Uberwiegend von ehemaliger landwirtschaftlicher Nutzung gepragt. Im Zuge der Sanierung wurden
ungenutzte Stall- und Nebengebdude entfernt, die Hauptgebdude modernisiert und instand gesetzt.
Einzelne nicht mehr sanierungsfahige Gebdude wurden durch stilistisch eingepasste Neubauten ersetzt.
Im gesamten historischen Stadtkern konnte mit Hilfe von Stadtebauférderungsmitteln der Erhalt und
die Sanierung von rund 30 Privatimmobilien realisiert werden.

Sanierung sichert das historische Erbe

Zu den Meilensteinen des rund 30 Jahre umfassenden Sanierungsprozesses gehort die Neugestaltung des
Michelstadter Marktplatzes mit der Sanierung des Lowenhofs, dem langjéhrigen Amtssitz der Stadtverwal-
tung. Durch die nach 1970 erfolgten Eingemeindungen reichte der Platz in dem reprdsentativen Barockbau
nicht mehr aus, eine Verlagerung der Verwaltung war die Folge. Als Nachnutzung wurde das Gebdude

im Rahmen der Sanierung zeitnah mit Fordermitteln aus- und umgebaut, um Raum fur Wohnungen, ein
Restaurant und das stadtische Verkehrsbiro zu schaffen. Gemeinsam mit dem aus dem 15. Jahrhundert
stammenden Fachwerkrathaus bildet der Léwenhof heute ein einzigartiges stadtebauliches Ensemble im
Herzen der Altstadt. Ein weiteres Ausnahmeprojekt bildete der Erhalt der 1970 von der Stadt erworbenen
Michelstadter Burg mit dem benachbarten Diebsturm. Das in die historische Stadtmauer integrierte drei-
flugelige Bauwerk wurde in mehreren Abschnitten mit Stadtebauférderungsmitteln instand gesetzt und
modernisiert. Heute ist die Kellerei genannte Anlage Sitz des Odenwadlder Heimat- und Spielzeugmuseums.

Attraktive Blickbeziehungen
im historischen Kontext:
Marktbrunnen und Rathaus.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung des historischen Stadtkerns von Michelstadt

Aufgabenstellung 2 Steigerung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat in der Altstadt bei Erhal-
tung des historischen Stadtgrundrisses, unter anderem durch umfangreiche
Gebdudemodernisierungen und die Umgestaltung von Platzen und StrafRen

Ablauf 21967 Grundsatzbeschluss zur Einleitung der Altstadtsanierung

2 1968-1969 vorbereitende Untersuchungen durch die
Nassauische Heimstatte

21972 Beschluss der Sanierungssatzung

2 1972-1973 Untersuchung der Bevolkerungsstruktur und Mitwirkungsbereit-
schaft der Bevolkerung durch die Nassauische Heimstatte

21973 Beauftragung der Nassauischen Heimstatte als Sanierungstrager
21976 Erweiterung des Sanierungsgebietes

22004 Abschluss der Sanierung

Finanzierung 2 Fordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von rd. 5,3 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt rd. 2,6 Mio. Euro

Sanierungsgebiet 2 Historischer Stadtkern, 64720 Michelstadt
Flache 2 9 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der

stadtebaulichen SanierungsmafRnahme im Auftrag der Stadt

2 Beratung privater Grundstiickseigentimer zur Entwicklung und
Modernisierung ihrer Grundsticke und Immobilien

2 Erstellung von Untersuchungen, Studien, Entwicklungskonzepten vor Beginn
der Projektdurchfihrung und deren Fortschreibungen

2 Vorbereitung und Abschluss von Grundstlcks- und Bodenordnungsvertragen

2 Erwerb benotigter Grundstiicke und Bewirtschaftung der
Treuhandliegenschaften

2 Verhandlungen zur Privatisierung entwickelter bzw. geordneter Grundstucke
2 Mitwirkung bei der Offentlichkeitsarbeit des Auftraggebers

2 Mitwirkung bei juristischen Fragestellungen, z. B. Rechtsstreitigkeiten

2 Erstellung der Rahmenplanung sowie aller Bebauungsplane

2 Moderation von Veranstaltungen, Workshops u. A.

2 Birgerbeteiligung

2 Abrechnung der Sanierungsmafsnahme
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Teil der stadtebaulichen MaBnahmen
war die Erweiterung und Neugestaltung
des Nibelungengartens zu einem
attraktiven Stadtpark.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT NECKARSTEINACH
Die Vierburgenstadt putzt sich heraus

Gleich vier mittelalterliche Burgen wachen dber Neckarsteinach mit seinen rund 3.800 Einwohnern. Dank
des historischen Erbes, der landschaftlich reizvollen Lage am Neckar und des UNESCO Geo-Naturparks
Bergstralle-Odenwald direkt vor den Toren ist die Stadt heute ein beliebtes Ausflugsziel fur Touristen.
Die behutsame Sanierung des historischen Stadtkerns unterstitzte diese positive Entwicklung.

In Neckarsteinach ist die Vergangenheit allerorts prasent. So findet man in der Altstadt noch Reste der
Stadtmauer aus dem 14. Jahrhundert. Auch viele der aufwendig restaurierten historischen Gebdude sind
von stddtebaulicher und kunsthistorischer Bedeutung. Daher steht das gesamte Stadtzentrum heute unter
Ensembleschutz. Vor Beginn der Altstadtsanierung in den 1980er-Jahren wiesen rund 50 Prozent der Fach-
werkhauser deutliche Mangel in der Bausubstanz auf. Die Wohnqualitat wurde durch kleinteilige Grund-
sticke mit oft ungiinstigem Zuschnitt und hoher Bebauungsdichte gemindert. Die Larmbelastung durch
gewerbliche Betriebe verscharfte die Situation zusatzlich. Auch in der Gestaltung des offentlichen Raums
offenbarten sich stadtebauliche Mangel: In den engen Gassen mussten sich die Fuiganger dem zuneh-
menden Durchgangsverkehr unterordnen - es mangelte zudem an Parkmdglichkeiten fur Bewohner und
Besucher. Grin- und Freifldchen prasentierten sich in wenig einladendem Zustand. Vor diesem Hintergrund
veranlasste der Magistrat von Neckarsteinach 1978 vorbereitende Untersuchungen zu einer umfassenden
Sanierung und Neuordnung des rund neun Hektar umspannenden Areals.
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Das historische Rathaus
von Neckarsteinach
strahlt in neuem Glanz.

Starkung des stadtischen Lebens

Zunachst nahm die Gemeinde selbst die Steuerung der Sanierungsmafsnahmen in die Hand. 1991 Gber-
gab sie den Stab an die Nassauische Heimstatte, die als Treuhanderin die Durchfuhrung der stadtebauli-
chen Sanierung bis zu deren Abschluss 2014 betreute. Vornehmliches Ziel war die altstadtgerechte Umge-
staltung von StraRen und offentlichen Platzen sowie die Modernisierung zahlreicher privater und offent-
licher Gebaude. So wurde zum Beispiel das historische Rathaus nach heutigen Standards saniert und das
denkmalgeschitzte Gasthaus ,Zum Schwanen” in ein Birgerhaus mit gastronomischem Betrieb umge-
wandelt - beides Maflsnahmen, die zu einer Aufwertung des Ortsbildes und einer Belebung des stadtisch-
sozialen Lebens beitrugen. Daneben entstand durch Modernisierung und Ausbau denkmalgeschutzter
Privatgebdude attraktiver Wohnraum in zentraler Lage. Gleichzeitig war an mehreren Stellen im Sanie-
rungsgebiet ein Abbruch einzelner Gebdude notwendig, um das historische Stadtbild wieder herzustellen
und die Wohnqualitat fur die Nachbargebaude zur erhdhen. Wahrend der Stadtsanierung gaben drei
storende Gewerbebetriebe ihren Standort in der Innenstadt auf, sodass nur noch ein Container-Dienst

mit Férdemitteln verlagert werden musste.

Ein attraktives Entree fir Besucher

Ein besonderes Augenmerk der Stadt lag auf der behutsamen Erneuerung und Umgestaltung der Altstadt,
auf einer Verbesserung der Wohnqualitat sowie der Starkung ihres touristischen Potenzials. Zu diesem
Zweck wurden Platze und zentrale Wege verschonert oder neu angelegt. Dazu gehort etwa die Neugestal-
tung der Promenade am Neckarufer, die einen reprasentativen Durchgang zur Altstadt erhielt. Durch den
Ankauf mehrerer Grundsticke aus Fordermitteln wurde der Nibelungengarten zu einem attraktiven Stadt-
park ausgebaut. Die bereits vor der Stadtsanierung vorhandene Kneippanlage an der Steinach erhielt im
Zuge der Bauarbeiten einen neuen Sitzbereich und eine attraktive Bepflanzung. Das historische Gebdude
Neckarstralse 47 wurde zum Besucherinformationszentrum ausgebaut. Die Raumlichkeiten dienen heute
als Eingang zum UNESCO Geo-Naturpark Bergstralse-Oden-

wald sowie als ortliches Tourismusbiro. Nach 30 Jahren

Sanierung kann ein positives Resimee gezogen werden: Der

urspringliche Charakter der historischen Altstadt von Neckar-

steinach ist nicht nur bewahrt worden, die Malsnahmen

haben auch zu einer deutlichen Verbesserung der Wohn-

qualitat und einer Belebung des Standorts beigetragen.

Das Haus in der NeckarstraBe 47 wurde zu
einem Informationszentrum fiir Besucher aus-
gebaut. Es dient als Tourismusbiro und als
stdliches ,Eingangstor” in den UNESCO Geo-
Naturpark Bergstralle-Odenwald. Im zweiten
Obergeschoss steht das Eichendorff-Museum
interessierten Besuchern offen.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Neckarsteinach

Aufgabenstellung 2 Erhalt des Stadtbildes und des historischen Grund- und Aufrisses der
Altstadt, Verbesserung der Wohnqualitat und des Wohnumfeldes.
Wiederbelebung der Altstadt, unter anderem durch umfangreiche Geb3ude-
modernisierungen und die Neugestaltung von Platzen und Strallen

Ablauf 21979 erste Bewilligung von Fordermitteln im festzulegenden
Sanierungsgebiet

21980 Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchungen
21985 formliche Festlequng des stadtebaulichen Sanierungsgebietes

2 1984-2014 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten
Baumalinahmen sowie funktionalen Verbesserungen

2 1985-2005 kontinuierliche jahrliche Férderung durch das Forderprogramm
Stadtebauliche Sanierungsmafsnahmen

21991 Berufung der Nassauischen Heimstatte zur Sanierungstreuhanderin
22001 Fortschreibung des Rahmenplans

22014 Aufhebung der Sanierungssatzung

Finanzierung 2 Stadtebauférdermittel des Bundes und des Landes
in Hohe von rd. 3,7 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt rd. 2,4 Mio. Euro
2 Verwendung fur ErschlieBungsmalinahmen rd. 1,2 Mio. Euro

2 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie Modernisierung
und Instandsetzung von Gebauden rd. 4,2 Mio. Euro

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 69239 Neckarsteinach
Flache 2 8,8 Hektar
Leistungen 2 Mittelakquisition und finanzwirtschaftliche Betreuung

2 Stadtebauliche Beratung
2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern
2 Erheben von Ausgleichsbetragen

2 Abrechnung der Stadtebaulichen Sanierungsmalinahme
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Einst war die durch Rotenburg flieBende Fulda ein wichtiger
Verkehrsweg. Die rund 400 Jahre alte Wehr- und Schleusenanlage
auf Hohe von Schloss und Marstall zeugt von dieser Ara.
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STADTSANIERUNG // ROTENBURG AN DER FULDA
Historische Innenstadt behutsam erneuert

Die frihere Landgrafen- und ehemalige Kreisstadt Rotenburg an der Fulda ist als Stadt der Schulen und
als die ,Schone im Mittleren Fuldatal” bekannt. Die historische Innenstadt erstreckt sich beiderseits des
Flusses und hat ihre mittelalterliche Pragung bis heute bewahrt. Im Rahmen einer altstadtgerechten
Sanierung konnten bauliche Defizite behoben und die Lebensqualitdt nachhaltig gesteigert werden.

Bereits Ende der 1960er-Jahre wurde die Notwendigkeit zur Erneuerung der historischen Bausubstanz
erkannt, und die stadtischen Gremien bemuhten sich um die Aufnahme in das Vorlauferprogramm der
Stadtebauférderung. Dies wurde 1967 mit einem ersten Bewilligungsbescheid in dem sogenannten
Zukunftsinvestitionsprogramm erreicht. Damit war die Basis fur die Durchfihrung grundlegender stadte-
baulicher Voruntersuchungen und fur die Aufstellung einer Rahmenplanung gelegt. Parallel wurden in
dieser Phase bereits die ersten 6ffentlichen Bau- und Sanierungsmafnahmen eingeleitet, um eine An-
schubwirkung fur den geplanten stadtebaulichen Gesamtprozess zu erzielen. Herausragende Beispiele aus
dieser Anfangsphase sind die Sanierung des historischen Rathauses sowie die Umnutzung des Gebdudes
Breitenstralse 45 zum Jugendzentrum.

Der verkehrsberuhigte Marktplatz im
Herzen der historischen Innenstadt
1adt zum Verweilen ein.
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Die Modernisierung und Instandsetzung der Objekte
Lobergasse 14 und 16 gehdért zu den vorbildlich
umgesetzten Sanierungsmalnahmen an Privat-

gebauden. Die beiden Fachwerkwohnhauser bieten

Raum fir zwolf Wohneinheiten mit einer Gesamt-
wohnflache von 844 Quadratmetern.

Objektsanierungen starken die Zentrumsfunktion

Mit der Aufnahme in das neu aufgelegte Stadtebauforderungsprogramm konnten die stadtischen
Vorstellungen im Hinblick auf eine behutsame und der historischen Innenstadtstruktur angepasste Sanie-
rung konkretisiert und entwickelt werden. Im Jahr 1975 Ubernahm die Hessische Heimstatte (heute
Wohnstadt) die Tragerschaft fir das im Juli 1972 als Satzung beschlossene Sanierungsverfahren. Die er-
haltende Erneuerung der historischen Innenstadt und die damit verbundene schwerpunktmaRige Durch-
fuhrung von Objektsanierungen war von Anfang an klare Zielvorgabe fir das Sanierungsverfahren. Im
Verlauf der Mallnahme wurden zahlreiche Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen durch-
gefuhrt. Die Wohnstadt trat hierbei selbst als Sanierungstrager in Erscheinung oder unterstitzte private
Bauherren in ihrer Beratungsfunktion bei der Finanzierung und baulichen Umsetzung ihrer Modernisie-
rungsvorhaben. Auf diese Weise konnte ein entscheidender Beitrag zur funktionalen Stabilisierung und
baulichen Erhaltung der Rotenburger Innenstadt geleistet werden.

Verkehrsberuhigte Zonen steigern die Aufenthaltsqualitat

Parallel zur Erneuerung diverser historischer Gebdude erfolgte die Umgestaltung und Neuordnung des
innerstadtischen Verkehrssystems. Die Rashmenbedingungen fur den flieRenden und ruhenden Verkehr
konnten damit entscheidend verbessert und gleichzeitig eine héhere Aufenthaltsqualitat durch Verkehrs-
beruhigungs-, Bepflanzungs- und Stadtgestaltungsmalnahmen erzielt werden. Eine der letzten Malsnah-
men war die Realisierung eines zentralen, innerstadtischen Parkplatzes im Bereich Poststralse /Steinweg/
Brotgasse in der Rotenburger Neustadt. Damit konnte das Parkplatzangebot in unmittelbarer Ndhe zum
dortigen Geschaftszentrum, zu verschiedenen offentlichen Einrichtungen und zum Bahnhof wesentlich
erweitert werden. Obwohl die Forderung aus Bundes- und Landesmitteln bereits mit dem Programmjahr
1993 eingestellt wurde, konnten im Rahmen des Sanierungsverfahren noch bis ins Jahr 2013 zahlreiche
weitere Vorhaben im Zuge einer nachhaltigen Mittelbewirtschaftung und erzielter Verfahrenseinnahmen
realisiert werden.

Mit der Modernisierung und Instand-
setzung des Einfamilienwohnhauses
und Nebengebaudes Am Hexenturm 3
wurde die Nachbarschaft um den histo-
rischen Hexenturm aufgewertet.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Innenstadt von
Rotenburg an der Fulda

Aufgabenstellung 2 Steuerung der stadtebaulichen Erneuerungsmafsnahme von historischen
Bau- und Siedlungsstrukturen in Rotenburg

Ablauf 21967 Aufnahme in das Zukunftsinvestitionsprogramm

21972 Aufnahme der Sanierungsmafnahme ,Innenstadt Rotenburg a. d.
Fulda” in das Stadtebauforderungsprogramm

2 1975 Ubernahme der Sanierungstragerschaft durch die Wohnstadt
(ehemals Hessische Heimstatte)

21993 letzter Bewilligungsbescheid

2 Bis 2013 Fortfihrung der Sanierungstatigkeit aus Verfahrenseinnahmen
und Mittelrickflissen

2 Ende 2015 Abrechnung der MaRnahme und Aufhebung
der Sanierungssatzung

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in
Hohe von rd. 7,2 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt rd. 2,5 Mio. Euro

2 (a. 40 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Innenstadt, 36199 Rotenburg an der Fulda
Flache 2 (3. 15 Hektar
Leistungen 2 Mittelakquisition und finanzwirtschaftliche Betreuung

2 Stadtebauliche Beratung
2 Bauleitplanung

2 Durchfihrung und Férderung von 65 Modernisierungsmalnahmen mit
ca. 190 Wohnungen und 35 Gewerbeeinheiten

2 Weitgehende Neuordnung und Umgestaltung des innerstadtischen
Verkehrssystems

2 Neuordnung von Teilbereichen durch Neubebauung und
BaultckenschlieBung

2 Mitwirkung und Beratung bei stadtgestalterischen MaRnahmen

2 Abrechnung der Stadtebaulichen Sanierungsmalnahme
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Die Altstadt von Sontra ist zum
Teil noch durch ein mittelalterliches
StraBenbild gepragt.



STADTENTWICKLUNG # STADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHME /#/ SONTRA % 95

Die Modernisierung und Instand-
setzung des Rathauses gehorte zu
den wichtigsten o6ffentlichen Sanie-
rungsmaBnahmen in der Stadt.

STADTSANIERUNG // ALTSTADT SONTRA
Ein historisches Stadtbild nach Mals

Inmitten des hessischen Berglandes liegt der Luftkurort Sontra. Die zum Werra-Meilsner-Kreis gehérende
Kleinstadt ist Mittelzentrum und kann auf eine lange Tradition als Bergbau- und Hansestadt zurtckblicken.
Ihr historischer Stadtkern ist durch viele kleine Gassen und dichte Fachwerkbebauung gepragt. Mit zahl-
reichen Sanierungsmalinahmen konnte die Altstadt nicht nur erhalten, sondern als Wohn- und Geschafts-
zentrum nachhaltig gestarkt werden.

In der schonen Altstadt von Sontra begegnet man noch heute zahlreichen aus dem Mittelalter stammen-
den Gasschen, Platzen und Gebduden. Dazu gehoren der Bereich um die Evangelische Wehrkirche sowie
die Fachwerkgebaude am Marktplatz, im Steinweg und in der oberen und unteren Backergasse. Auch
das historische Rathaus, der Marktplatz und die verzweigte Treppenanlage im Mihlrain sind ein beliebtes
Fotomotiv fir Besucher. Mitte der 1980er-Jahre fuhrte die Stadt erste vorbereitende Untersuchungen
durch, um die in der Altstadt vorhandenen baulichen und strukturellen Mangel an den alten Gebauden
und im StraRenbild zu ermitteln und den entsprechenden Handlungsbedarf festzulegen. Zu den wich-
tigsten Zielen gehorten die Erhaltung und Instandsetzung aller denkmalgeschitzten Gebdude, die Verbes-
serung der Aufenthaltsqualitt auf den offentlichen Platzen und StralRen sowie die Sicherung und Weiter-
entwicklung von Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnraum als belebende Elemente der Altstadt.



96 7 STADTENTWICKLUNG /# STADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHME // SONTRA

Wie hier in der Hauptgeschaftsstrae Die neue FuBwegtreppenanlage
Niederstadt/Herrenstrale wurde der Am Muhlrain gehort zu den besonders
gesamte Altstadtbereich nachhaltig gelungenen ErschlieBungsmaBnahmen.

verkehrsberuhigt.

Flachenhafte Verkehrsberuhigung der Altstadt

Nach Aufnahme in das Stadtebauforderprogramm des Bundes und des Landes Hessen wurde
die Wohnstadt 1985 mit der Sanierung der Altstadt beauftragt. Zu ihren wesentlichen Auf-
gaben gehorten die stadtebauliche Untersuchung, Rahmenplanung und Steuerung der Gesamt-
malnahme. So wurden unter der Federfihrung der Wohnstadt zahlreiche Strallen und Platze
neu gestaltet. Gleichzeitig erfolgte die flachenhafte Umsetzung eines Verkehrskonzeptes zur
Verkehrsberuhigung der Altstadt. In einem Zeitraum von mehr als 25 Jahren konnten im Sanie-
rungsgebiet zudem zahlreiche bauliche Masnahmen erfolgreich umgesetzt werden. Auch viele
Privateigentimer und Bauherren lieBen mit Hilfe von Sanierungszuschissen ihre Gebdude
instand setzen und modernisieren. Wichtiger Bestandteil des Sanierungsprozesses war daher
die fachliche Beratung, welche die Wohnstadt Birgern und Investoren viele Jahre zuteil werden
liefs, wofir im Rathaus eigens ein Sanierungsbiro eingerichtet wurde.

sanierung denkmalgeschiitzter Fachwerkbauten

Zu den zentralen offentlichen Sanierungsmalinahmen gehérten die Instandsetzung und Moder-
nisierung des historischen Rathauses und des denkmalgeschitzten Arztehauses in der Nieder-
stadt. Auch das historische Stadtcafé am Marktplatz wurde liebevoll erneuert. Durch den Abriss
von Nebengebduden und einzelnen nicht mehr sanierungsfahigen Hausern war zudem eine
Neuordnung und Umgestaltung der Wohnquartiere von Sontra méglich geworden. Des Weite-
ren wurden im Bereich Andreastor, Hinter der Mauer und Hinter der Wachtmauer altstadtge-
rechte innerstadtische Parkplatze geschaffen. Der Erfolg der Stadtsanierung wird indes nicht
nur in den vielen baulichen MaRnahmen sichtbar. Durch den umfangreichen Sanierungspro-
zess konnte die Altstadt als lebendiges Stadtzentrum und Wohngebiet langfristig stabilisiert und
gestarkt werden. Ein wichtiger Nebeneffekt war, dass damit auch dem Wertverlust von Grund-
stiicken und Gebduden wirkungsvoll entgegengetreten wurde.

Eines der auffélligsten Fachwerkhauser
in Sontra ist das denkmalgeschitzte
Arztehaus in der Niederstadt 16.

Es hat als eines der wenigen histo-
rischen Gebdude einen Stadtbrand im
DreiBigjahrigen Krieg tberstanden.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Sontra

Aufgabenstellung 2 Steuerung der stadtebaulichen Erneuerungsmafsnahmen von historischen
Bau- und Siedlungsstrukturen in Sontra

Ablauf 21985 Aufnahme in das Stadtebauforderungsprogramm
Stadtebauliche Sanierung

21985 wird die Wohnstadt Sanierungstrager

21987 Beschluss zur formlichen Festlequng des Sanierungsgebietes und
Stadtebaulicher Rahmenplan

2 1987-2014 Durchfuhrung von privaten und offentlichen
Sanierungsmalknahmen

22015 Abrechnung der Sanierungsmafinahme

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in
Hohe von rd. 7,5 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt rd. 1,9 Mio. Euro

2 (3. 12,5 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 36205 Sontra
Flache 2 (3. 14 Hektar
Leistungen 2 Mittelakquisition und finanzwirtschaftliche Betreuung

2 Stadtebauliche Beratung

2 Freiraum- und Bauleitplanung

2 Planung und Durchfohrung von ErschlieBungsmafinahmen
2 Vorbereitung und Begleitung neuer Investitionsprojekte

2 Durchfihrung von Veranstaltungen, wie zum Beispiel Planungswerkstatten
und Burgerversammlungen

2 Abrechnung der Stadtebaulichen Sanierungsmalinahme
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Stimmungsvolle Stadtansicht
mit Blick auf den Kirchturm
der Schlosskirche.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT WEILBURG

Vorausschauende Investitionen stabilisieren den
historischen Stadtkern

Mit seiner exponierten Lage auf einem von der Lahn eingerahmten Felsplateau, der barocken Schloss-
anlage und dem sich Gber mehrere Terrassen erstreckenden Schlosspark ist Weilburg seit jeher ein
Besuchermagnet. Die Stadt ruhte sich dennoch nicht auf ihrem historischen Erbe aus, sondern investierte
vorausschauend in den Erhalt ihrer Bausubstanz. In 36 Jahren Stadtsanierung wurde die Altstadt
behutsam erneuert und revitalisiert.

Anfang der 1970er-Jahre fUhrte die Nassauische Heimstatte im Auftrag der Kommune eine vorbereitende
Untersuchung zur Sanierung der Weilburger Altstadt durch. Das Ergebnis fiel erniichternd aus: 89 Prozent
der Gebaude wiesen erhebliche bauliche Mangel auf. Auch bei der Struktur und ErschlieSung des Ge-
bietes waren zahlreiche stadtebauliche Defizite festzustellen. In der Folge wurde das 16,5 Hektar um-
fassende Areal der Weilburger Altstadt mit 360 privaten und rund 80 offentlichen Grundsticken zum
Sanierungsgebiet erklart. Vorrangiges Ziel des Sanierungsplanes war die weitgehende Behebung der fest-
gestellten Mangel bei gleichzeitiger Erhaltung des unter Denkmalschutz stehenden Altstadtensembles.

Sozialplan mildert Belastung der Biirger

Weilburg begann zunachst in eigener Verantwortung mit der Umgestaltung offentlicher Strallen und
Platze sowie der Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitungen im Gebiet der Altstadt. 1981 (ibernahm
die Nassauische Heimstatte als von der Stadt beauftragter Sanierungstrager und Treuhander die Steue-
rung des Sanierungsprozesses. Vor dem Hintergrund der vielfaltigen baulichen Mangel lag ein Schwer-
punkt der Arbeit auf der Beratung privater Grundstickseigentimer in Fragen der Finanzierung und
Umsetzung von Modernisierungsvorhaben. Dabei war es hilfreich, dass die Stadtverordnetenversamm-
lung bereits zu Beginn der Sanierung einen Sozialplan fur die von Abbruch- und Umbaumafsnahmen
betroffenen Mieter und Gewerbetreibenden beschlossen hatte. Belastungen konnten auf diese Weise
sowohl organisatorisch als auch finanziell abgefedert werden. Insgesamt hat die Nassauische Heimstatte
in rund 20 Jahren Treuhander-Tatigkeit mehr als 150 Sanierungsmalsnahmen an Wohnungen sowie rund
50 Gewerbeeinheiten initiiert und betreut.

Das Alte Rathaus, das eine bauliche
Einheit mit der Schlosskirche bildet,
wird seit der Sanierung als Veran-
staltungszentrum, Musikschule und
Café genutzt.
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Neubauten als punktuelle Ergdnzung

Anfangliche Ansatze zur Fldchensanierung wurden bereits frih zugunsten einer erhaltenden Stadterneu-
erung aufgegeben. Wo dennoch sanierungsbedingte Abbriche erforderlich waren, entstanden Grin- und
Freifldchen, die in dem dicht bebauten Quartier zu einer deutlichen Verbesserung der Aufenthalts- und
Wohnqualitat beitrugen sowie Raum fiir Neubebauung schufen. Ein Beispiel fir die punktuelle Erganzung
der Altstadt durch Neubauten ist das zu Beginn der 1990er-Jahre entstandene Hotel ,Lahnschleife” am
FuRe der Weilburger Altstadt. Das heutige Rathaus in der Mauerstral3e 6 bis 8, das die einst auf funf
Standorte verteilte Stadtverwaltung unter einem Dach vereint, darf als gelungene Verbindung von Alt
und Neu gewertet werden: Im Zuge der Sanierung hatte die Stadt 1994 das Nachbargebdude neben
dem Rathaus erworben und beide durch ein gemeinsames Treppenhaus miteinander verbunden. Die
Nassauische Heimstdtte ibernahm hierbei die organisatorische wie technische Steuerung des Baupro-
jekts und unterstutzte die Stadt bei der Suche nach Kaufern fur die aufgegebenen Liegenschaften.

Neue Nutzungen fir ortsbildpragende Gebdude

Zu den herausragenden Sanierungsprojekten in der Weilburger Altstadt zahlt die Erneuerung des Alten
Rathauses am Marktplatz, die von der Nassauischen Heimstdtte in enger Abstimmung mit dem Landes-
amt fur Denkmalpflege durchgefuhrt wurde. Ein weiterer Meilenstein war die Sanierung der beiden
nebeneinanderliegenden Objekte Komdodienbau und Altes Gymnasium. Sie wurden von der Nassau-
ischen Heimstatte zu einem Altstadtzentrum mit Einzelhandel, Gastronomie, Veranstaltungsforum,
Seniorentreff sowie Kreis- und Stadtbicherei umgestaltet. Weitere Objekte, die einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden konnten, sind das ehemalige Zollamt, das ehemalige StraRenbauamt und das Ver-
waltungshaus Schlosser und Garten, die nach Instandsetzung und Modernisierung als Wohn- und
Geschaftshauser genutzt werden. Die alte denkmalgeschitzte Kreis-Schulturnhalle beherbergt heute
das Filmtheater Delphi.

Als eine der ersten Kommunen hat Weilburg im Rahmen der Stadtebauférderung eine Stadtsanierung
komplett abgeschlossen. In 36 Jahren wurden rund 23 Millionen Euro an offentlichen Geldern sowie
ein Vielfaches an privaten Mitteln in eine attraktive Altstadt investiert. Die erfolgreiche Sanierung,
Umnutzung und Revitalisierung der historischen Bausubstanz durch neue Nutzungskonzepte machte
Schule: 2002 wurde mit dem Programm ,Weilburger Bruckenképfe” auch die Sanierung ortsbildpra-
gender Gebdude innerhalb der gut 30 Hektar umspannenden Stadtkernerweiterung aus dem 18. und
19. Jahrhunderts in einem zweiten Sanierungsgebiet in Angriff genommen.

Das stilvolle Ensemble aus Komddienbau und gegeniberliegendem Altem Gymnasium verfiigt iber ein ungewéhnliches Detail:
Ein FuBgdngertunnel fihrt unter der ehemaligen BundesstraRRe hindurch und verbindet unterirdisch beide Komplexe.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Weilburg

Aufgabenstellung 2 Attraktivitatssteigerung der Weilburger Altstadt als Handels- und Dienst-
leistungsstandort, Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat

Ablauf 21971 Feststellung eines erheblichen Sanierungsbedarfs fur die historische
Altstadt von Weilburg

2 1972-1974 vorbereitende Untersuchungen durch die
Nassauische Heimstatte

21976 Rechtskraft Satzungsbeschluss, Beginn der Sanierungsmafnahme

21981 Beauftragung der Nassauischen Heimstatte als Sanierungstreuhanderin
und Eroffnung des ortlichen Sanierungsbiros

2 1981-2002 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten
Baumalinahmen sowie funktionalen Verbesserungen

22002 Ende des Treuhandverhaltnisses

22011 Aufhebung der Sanierungssatzung, Abrechnung und Abschlussbescheid

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel von Bund und Land in Hohe von rd. 8,2 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 4,9 Mio. Euro
2 Verwendung fir ErschlieBungsmalinahmen rd. 3,6 Mio. Euro

2 Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen sowie Modernisierung und
Instandsetzung von Gebduden rd.7,5 Mio. Euro

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 35781 Weilburg
Flache 2 16,5 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der stadte-

baulichen Sanierungsmalinahme im Auftrag der Stadt
2 Beantragung, Verwaltung und Vergabe von Fordermitteln

2 Beratung privater Grundstickseigentimer zur Entwicklung und Modernisie-
rung ihrer Grundstiicke und Immobilien

2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bei weitgehendem Erhalt
der historischen Bausubstanz

2 Neuordnung von Grundstiicken zur besseren Bebauung und Nutzung

2 Erneuerung von Strallen, Wegen und Platzen

2 Durchfihrung von Veranstaltungen mit Birger- und Expertenbeteiligung
2 Erstellung der Rahmenplanung sowie aller Bebauungsplane

2 Abrechnung der Sanierungsmallnahme
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Die drei sanierten Fachwerkgebaude am Markt 7, 8 und 9 sind mehr als
400 Jahre alt und wberstanden als einzige Gebdude zwei verheerende Stadt-
brénde im DreiBigjéhrigen Krieg.
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Die Altstadt von Wetter verfigt iber
ein stadtebaulich homogenes Stadtbild,
das vom Klosterberg mit der Stiftskirche
dominiert wird.

STADTSANIERUNG // ALTSTADT WETTER
Stadtebauliche Erneuerung rund um den Klosterberg

Die im hessischen Bergland nahe Marburg gelegene Stadt Wetter besitzt ein geschlossenes historisches
Stadtbild, aus dem ein alter Klosterberg mit frihgotischer Stiftskirche heraussticht. Die gut erhaltene
Altstadt, die innerhalb der teilweise noch intakten Stadtmauer liegt, ist durch schone Fachwerkhduser
und verwinkelte Gasschen gepragt. Um die alten Gebdude und Stralenstrukturen zu erhalten, waren
umfangreiche Sanierungsmalknahmen notwendig.

Bereits 1978 hatte die Stadt eine Untersuchung Uber den Sanierungsbedarf ihrer Altstadt in Auftrag ge-
geben. Zwei Jahre spater verabschiedete die Stadtverordnetenversammlung einen ersten Rahmenplan.
Dieser wurde von der Wohnstadt, die ab 1985 als Sanierungstragerin fungierte, weiterentwickelt und der
aktuellen Situation angepasst. Noch im gleichen Jahr erfolgte die Aufnahme von Wetter in das Stadte-
bauférderungsprogramm des Landes Hessen. In einer Birgerversammlung wurden die Stadtbewohner
detailliert Gber Rahmenplanung und Sanierungsziele informiert. Dabei wurde deutlich gemacht, dass die
historischen Fachwerkgebaude stark sanierungsbedurftig waren. Auch die Gestaltung des offentlichen
Raums zeichnete sich durch einen Mangel an Aufenthaltsqualitdt aus. So fehlte es vor allem auf den
offentlichen Platzen an Aufenthaltsqualitat. Fur die Entwicklung der Altstadt wurden daher mehrere Sanie-
rungsziele formuliert: Durch den Erhalt der historischen Bebauung sollte die mittelalterliche Stadtgestalt
inklusive Stiftsbezirk auf dem Klosterberg nachhaltig gesichert werden. Gleichzeitig wurde eine funktionale
Starkung der Altstadt als Stadtzentrum und Wohnstandort sowie die Verbesserung der Gestaltungs- und
Aufenthaltsqualitat von Strallen, Wegen und Grinflachen angestrebt.
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Dichte Fachwerkbebauung

Das etwa 8,9 Hektar grolse Sanierungsgebiet umfasste im Wesentlichen den historische Stadtkern inner-
halb der ehemaligen Stadtmauer sowie weitere Flachen im Norden der Altstadt, die dicht mit Fachwerk-
gebauden bebaut ist. Besonders die drei mehr als 400 Jahre alten Gebdude am Markt 7, 8 und 9 waren
stark sanierungsbedurftig und wurden aufwendig modernisiert und instand gesetzt. Das galt auch fur das
historische Rathaus der Stadt, das zudem durch einen altstadtgerechten Neubau erganzt wurde. Neben
dem Klosterberg erhielten auch viele Platze, Gassen und Hofanlagen, die eine besondere Bedeutung fur
das Stadtbild besitzen, eine neue Gestaltung. Dazu gehoren neben dem Marktplatz die Gasse Im Riben-
stein sowie eine Hofanlage in der Fuhrstralse. Zudem wurden der Griinraum an der Wetschaft im Bereich
des historischen Bruckenkopfes sowie das angrenzende Umfeld nachhaltig entwickelt.

Neugestaltung von Quartieren

In rund 25 Jahren Stadtsanierung konnten alle wesentlichen Sanierungsziele in Wetter erfolgreich umge-
setzt werden. Auch viele private Hauseigentimer wurden durch Sanierungszuschisse dazu motiviert, ihre
Gebaude instand zu setzen und modernisieren zu lassen. Doch der Erfolg der Stadtsanierung wird nicht
nur in den geforderten baulichen Mallnahmen sichtbar: Die neu gestalteten StraBenziige und die gefor-
derten Gebaudesanierungen waren Grundlage und AnstoR fir weitere private und geschaftliche Mafsnah-
men und Investitionen, die ohne den Einsatz von Fordermitteln durchgefuhrt wurden. Mit dem Abriss von
Nebengebduden und einzelnen nicht mehr sanierungsfahigen Hausern wurden zudem die Quartiere Am
Berg und Bruchstralie neu geordnet und umgestaltet. Dazu gehorte auch die Errichtung eines altstadt-
gerechten innerstadtischen Parkplatzes. Insgesamt konnte die Altstadt als Stadtzentrum und Wohngebiet
nachhaltig gestarkt und so einem Wertverlust der dortigen Grundstiicke und Gebaude langfristig entge-
gengewirkt werden.

Zu den Schwerpunkten der Sanierung gehorte die
Instandsetzung und Modernisierung des Rathauses.
Dabei wurde der historische Fachwerkbau durch
einen altstadtgerechten Neubau (re.) erganzt.

Im Zuge der Stadtsanierung wurden viele StraRen und Gassen
in Wetter altstadtgerecht erneuert.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der historischen Altstadt von Wetter

Aufgabenstellung 2 Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen zum Erhalt
wertvoller Bausubstanzen sowie der historischen Bau- und Siedlungs-
strukturen im Stadtkern

Ablauf 21979 Durchfihrung vorbereitender Untersuchungen
21980 Erarbeitung eines Rahmenplanes
21985 Beauftragung der Wohnstadt als Sanierungstragerin

2 1987-2013 Durchfuhrung zahlreicher 6ffentlicher und privater Sanierungs-
malnahmen sowie funktionaler Verbesserungen

22015 Abrechnung der Sanierungsmafinahme

Finanzierung 2 Stadtebaufordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von insgesamt
rd. 9,5 Mio. Euro

2 Eigenanteil der Stadt in Hohe von rd. 3,6 Mio. Euro

2 Uber 20 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 35083 Wetter
Flache 2 (a. 8,9 Hektar
Leistungen 2 Beratung der Stadt und privater Bauherren hinsichtlich Férdermaéglichkeiten

2 Finanzwirtschaftliche Betreuung als Treuhander (Mittelakquisition,
Forderantrage, Mittelabrufe)

2 Vertragsabwicklung mit privaten Eigentimern

2 Konzeptentwicklung, Bauleitplanung und Rahmenplanungen

2 ErschlieBungsplanung

2 Durchfuhrung von Veranstaltungen, wie zum Beispiel Burgerversammilungen

2 Abrechnung der Gesamtmalsnahme
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Die Modernisierung des Rathauses gehorte zu den aufwendigsten Mallnahmen
innerhalb der Stadtsanierung von Witzenhausen.
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STADTSANIERUNG // ALTSTADT WITZENHAUSEN
Alt und Neu harmonisch verbunden

Eingebettet ins romantische Werratal liegt die Kirschen- und Universitatsstadt Witzenhausen. Der rund

18 Hektar groRe historische Stadtkern mit seinem denkmalgeschitzten Fachwerkbestand gilt heute als
stadtebauliches Kleinod. Mehr als 40 Jahre intensiver Sanierung, zu der auch eine Neuordnung des offent-
lichen Raumes gehdrte, waren notwendig, um der Altstadt ihre urspringliche Schénheit zurickzugeben.

Das nordhessische Witzenhausen ist gleich in dreifacher Hinsicht iberregional bekannt: als eines der grof-
ten und dltesten Anbaugebiete fur Kirschen in Deutschland, als kleinste Universitatsstadt und Geburtsort
der ,Grinen Tonne”. Seine Vielseitigkeit und die reizvolle Lage machen Witzenhausen zu einem
regionalen Anziehungspunkt fur Jung und Alt. Vor allem der historische Stadtkern ist heute ein beliebtes
Wohnquartier und Ausflugsziel fir Touristen. Anfang der 1970er-Jahre stellte sich die Situation noch anders
dar: Die Lage im strukturschwachen Grenzgebiet zur damaligen DDR, der Wegzug junger Familien und die
damit einhergehende Uberalterung der Bevolkerung fihrten zu einer Vernachlassigung der Bausubstanz
im historischen Stadtkern. Vor diesem Hintergrund wurde die Wohnstadt 1973 von der Stadt Witzenhau-
sen mit vorbereitenden Untersuchungen beauftragt. Hierbei zeigte sich, dass sich nahezu 40 Prozent der
historischen Gebdude in der Altstadt in einem schlechten baulichen Zustand befanden. Zudem standen
viele Gewerbeflachen leer, es mangelte an Parkplatzen, und die engen Altstadtstrallen waren vom zuneh-
menden Verkehr Uberlastet. Zu den wichtigsten Sanierungszielen gehorte es daher, die zentrale Funktion
der Altstadt als Handels- und Dienstleistungsstandort zu starken sowie die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
7u verbessern.

Notwendige ErschlieBungsmaBnahmen

Einen Schwerpunkt der Stadtsanierung, die die Wohnstadt als Sanierungstrégerin betreute, bildete die
Durchfthrung von ErschlieBungsmalinahmen. Zu diesem Zweck erwarb die Stadt Witzenhausen mit For-
dermitteln von Bund und Land Grundsticke, um Verkehrswege und Freiflachen neu gestalten zu kénnen.
Vor allem die Einrichtung einer FuRgangerzone im gesamten Bereich der Brickenstralse sowie die Erneu-
erung des zentralen Marktplatzes inklusive der umliegenden Stralsen sorgten fur eine Aufwertung des
historischen Stadtkerns. Besonders aufwendig gestaltete sich dabei die Sanierung der SteinstralSe, die
aus Mitteln eines Sonderinvestitionsprogramms des Landes Hessen kofinanziert wurde. Als ErschlieSungs-

Fur die Errichtung der altstadtgerechten
FuRgéngerzone wurden zahlreiche Gebdude
abgebrochen und Grundstiicke freigelegt.
Durch die Neugestaltung der FuRgéngerzone
konnte das Stadtbild erheblich verbessert
und zudem eine hohe Attraktivitatssteige-
rung und erhohte Aufenthaltsqualitat in der
Altstadt von Witzenhausen erzielt werden.
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stralle und in Verbindung mit der Fernwarmenetzgestaltung in der Altstadt verfigt sie Uber eine grofse
Bedeutung fur den Stadtkern. Durch altstadtgerechte Pflasterung, Beleuchtung und Strallenraummablie-
rung sowie Begrinungsmafinahmen und eine barrierefreie Gestaltung konnten nicht nur die Bedirfnisse
der Anwohner, Gewerbetreibenden und des Denkmalschutzes in Einklang gebracht werden. Es entstand
auch eine hohe Aufenthaltsqualitat - insbesondere im Eingangsbereich zur Universitdtsmensa sowie rund
um die denkmalgeschitzte Musikschule.

Umfangreiche Sanierung offentlicher Gebaude

Ein weiteres Sanierungsziel bestand in der Instandsetzung und Modernisierung der historischen Gebdude
in der Altstadt. Als beispielhaft ist die Instandsetzung des denkmalgeschitzten Rathauses zu nennen,
die allein 3,7 Millionen Euro beanspruchte. Das freistehende und massive Gebaude wurde unter Berlck-
sichtigung seiner historischen Substanz und Bedeutung entsprechend der heutigen baulichen und so-
zialen Anforderungen komplett modernisiert. Dies beinhaltete unter anderem die Installation eines be-
hindertengerechten Aufzugs sowie die Restaurierung der Wande, Decken und alten Holzsprossenfenster
nach historischem Vorbild. Ein weiteres Beispiel fur die gelungene Instandsetzung eines 6ffentlichen
Gebdudes ist das Sommermannsche Haus, in dem heute die Stadtbibliothek von Witzenhausen unterge-
bracht ist. Das aus dem 16. Jahrhundert stammende, im frihgotischen Baustil errichtete Biurgerhaus
zahlt mit seinem prachtig verzierten Fachwerk zu den architektonischen Glanzlichtern der Altstadt. Auch
dieses Gebdude wurde von Grund auf erneuert und den aktuellen Nutzungsanforderungen angepasst.

Unterstiitzung von Privateigentimern

Nicht nur die 6ffentliche Hand, sondern auch viele private Grundstickseigentimer wurden von der
Wohnstadt bei der Realisierung ihrer Sanierungsvorhaben beraten - sowohl in baulicher Hinsicht als auch
bei der Finanzierung unter Einbeziehung von Fordermitteln. In Gber 40 Jahren gemeinsamer Sanierungs-
tatigkeit mit der Stadt wurden unter der Leitung der Wohnstadt insgesamt 114 Abbruch-, ErschlieSungs-
und Modernisierungsmalinahmen in der Altstadt von Witzenhausen erfolgreich umgesetzt.

Historischer Brunnen am Kirchplatz.
Der Brunnen wurde bei den StralRen-
bauarbeiten am Kirchplatz entdeckt
und entsprechend gesichert.

Blick in die KirchstraBe. Im Vorder-
grund auf der rechten Seite das
Sommermansche Haus (Stadtbibliothek).
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der Altstadt von Witzenhausen

Aufgabenstellung 2 Stopp des Funktionsverlustes und Wiederbelebung der Altstadt durch
umfangreiche Gebdudemodernisierungen sowie Neuordnung und
Umagestaltung des 6ffentlichen Raumes

Ablauf 2 1970-1993 kontinuierliche jahrliche Férderung durch das Forderprogramm
Stadtebauliche Sanierungsmafsnahmen

21973 vorbereitende Untersuchungen
21976 formliche Festlequng des Sanierungsgebietes Altstadt

2 1971-2013 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen und privaten Bau-
malknahmen sowie funktionale Verbesserungen

21993 letzter Bewilligungsbescheid durch das Land Hessen

2 Bis 2013 Sanierung ausschliefSlich durch stadtische Eigenmittel sowie
Sanierungsausgleichsbetrage

22013 Aufhebung der Sanierungssatzung

22013 Abrechnung der Sanierungsmafnahme

Finanzierung 2 Fordermittel des Bundes und des Landes in Hohe von rd. 9,5 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 1,7 Mio. Euro

2 Uber 10. Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 37213 Witzenhausen
Flache 2 17,8 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der stadte-

baulichen Sanierungsmallnahme im Auftrag der Stadt

2 Beratung privater Grundstiickseigentimer zur Modernisierung und Entwick-
lung ihrer Grundstiicke und Immobilien

2 Durchfihrung zahlreicher ErschlieBungsmalnahmen im Innenstadtbereich,
u. a. Neugestaltung von StralRen, Wegen und Platzen

2 Modernisierung mehrerer 6ffentlicher Gebdude im Rahmen
der Stadtsanierung

2 Abrechnung der Sanierungsmafsnahme
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Die Finanzierung der Stadtebauforderung

Damit Stadte und Gemeinden neue Aufgaben und Herausforderungen besser bewdltigen koénnen, unter-
stitzt der Bund die Entwicklung nachhaltiger stadtebaulicher Strukturen mit verschiedenen Programmen
zur Stadtebauforderung. Dazu gewahrt er den Landern Finanzhilfen gemal$ Artikel 104 b Grundgesetz, die
durch Mittel der Lander und Kommunen erganzt werden. Die Verwendung und Abrechnung dieser Mittel
ist eine komplexe Aufgabe, bei der finanztechnisches Know-how gefragt ist. Als erfahrener Sanierungsbe-
rater bietet die Unternehmensgruppe hierbei fundierte und zuverlassige Hilfe.

Die Bundesfinanzhilfen werden den Landern jahrlich auf der Grundlage der Verwaltungsvereinbarung WV
Stadtebauférderung zur Verfiigung gestellt. In aller Regel ist dabei von einer Drittelfinanzierung auszuge-
hen: 1/3 Bund, 1/3 Land, 1/3 Kommune. In Hessen wird der kommunale Anteil je nach Finanzkraft der
Kommune jedoch nach oben oder unten angepasst Das heift, es gibt finanzstarkere Kommunen, deren

Eigenanteil hoher ist, und finanzschwachere Kommunen, deren Eigenanteil auch unter einem Drittel lie-
gen kann. Grundlage der finanziellen Planung sind jeweils Forderantrage, welche die Kommunen jahrlich
erarbeiten und in denen sie ihre beabsichtigten investiven und nichtinvestiven Malnahmen definieren.

Viele Jahre lang wurden die Stadtebauférdermittel in Hessen als zins- und tilgungsfreie Vorauszahlungen
gewahrt, deren endgultige Verwendung als Zuschuss oder riickzahlbares Darlehen erst am Ende der
stadtebaulichen Mallnahme im Rahmen einer Schlussabrechnung festgelegt wird. Daher ist fir die kom-
munalen Haushalte eine fehlerfreie und lickenlose Abrechnung wichtig, da sonst aufgrund der langen
Laufzeit und der Vielzahl umgesetzter Projekte Rickzahlungsanspriche der Fordergeber Bund und Land
geltend gemacht werden konnen. Viele Kommunen, die ihre stadtebaulichen Malsnahmen selbst durch-
gefuhrt haben, nutzen am Ende ihrer Verfahren fir diese letzten wichtigen Verfahrensschritte gerne die
Kompetenz eines erfahrenen Sanierungstragers, um die schwierige Materie aufarbeiten zu lassen. Mehr
als zwolf solcher Projekte hat die Unternehmensgruppe allein in dieser Phase in den letzten funf bis
acht Jahren begleitet.

Mehr als 45 Jahre Sanierungserfahrung

Aber auch wahrend einer Mallnahme ist es hilfreich, die Erfahrung eines versierten Steuerers und Projekt-
managers zu nutzen, um sich dessen wirtschaftliches und finanztechnisches Know-how zu sichern. Neben
der Erledigung planerischer, organisatorischer, medialer und koordinierender Aufgaben ist die wirtschaft-
liche Steuerung solcher Malsnahmen seit Uber 45 Jahren eine der Kernkompetenzen der Unternehmens-
gruppe. Bereits zu Beginn der Stadtebauférderung hatte man dafur den Begriff des Sanierungstreuhanders
in die Gesetzgebung aufgenommen. Nur wenige Unternehmen besitzen die Befdhigung und rechtliche
Expertise, mit den Fordermitteln ihrer Auftraggeber entsprechend ordnungsgemaR und zuverldssig umzu-
gehen und kénnen heute auf einen dhnlich langen Erfahrungszeitraum zuriickblicken. Die Unternehmens-
gruppe hatte hierfir von Beginn an eine eigene Treuhandbuchhaltung eingerichtet, die Jahr fr Jahr die
gesamte wirtschaftliche Ein- und Ausgabendokumentation der Férdermittel dbernahm. Damit konnten und
kénnen alle Auftraggeber sicher sein, dass die Verwendung ihrer Fordermittel rechtskonform erfolgt.
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Ein besonderes Darlehenssystem

Als einer der wenigen Sanierungstrager in Deutschland hat die Nassauische Heimstatte ein eigenes Dar-
lehenssystem bei der Gewadhrung der Stadtebaufordermittel an private Eigentimer entwickelt. Gerade in
Zeiten hoher Kapitalmarktzinsen waren diese sogenannten Annuitdtendarlehen fur viele Privatleute ein
willkommenes Finanzierungsmittel. Geringe Zinsen und gleichzeitig hohere Tilgungsraten erlaubten vie-
len Modernisierungswilligen die schnellere Rickzahlung ihrer Darlehen und eréffneten ihnen gerade in
den Anfangsjahren ihrer Baufinanzierung wirtschaftliche Spielraume. Damit war auch ein weiterer posi-
tiver Effekt fur die Kommunen verbunden: Da diese Fordermittel nach 15 bis 18 Jahren vollsténdig getilgt
waren, standen sie ein zweites Mal in voller Hohe fir neue Projekte zur Verfiigung. So konnten gerade
viele von der Unternehmensgruppe betreute hessische Stadte und Gemeinden den finanziellen Wirkungs-
grad ihrer Malnahme kraftig steigern, ohne dass sie bei der erneuten Mittelvergabe wieder einen Eigen-
anteil beisteuern mussten.

Anschauliche Beispiele fur den Erfolg der Finanzierungsstrategie sind die stadtebaulichen Sanierungsmal-
nahmen in Herborn und Butzbach: In Herborn wurden mit rund 14 Millionen Euro Stadtebaufordermitteln
rund 25 Millionen Euro Ausgaben finanziert. Bei der Altstadtsanierung in Butzbach lésten rund 16 Millio-

nen Euro Stadtebaufordermittel Ausgaben in Héhe von rund 27 Millionen Euro aus. Neben den Ruckflus-

sen aus den Modernisierungsmaflsnahmen generierte die Nassauische Heimstatte zudem zusétzliche Ein-
nahmen aus der Bewirtschaftung und dem Verkauf des Immobilienbestandes der Treuhandvermégen.

Paradebeispiel fiir eine gelungene EntwicklungsmaBnahme

Ein auBergewohnliches Beispiel dafur, wie mit wenig Einsatz offentlicher Mittel ein enormer Wirtschafts-
schub ausgelést werden kann, ist die Entwicklungsmalsnahme Neu-Anspach. Hier wurden vom Land Hes-
sen anfanglich Kredite zur Anschubfinanzierung und zum Erwerb der ersten Grundsticksflachen gewahrt.
Diese konnten jedoch bereits nach wenigen Jahren nahezu vollstandig getilgt werden, da einerseits die
Baulandnachfrage das Angebot bei Weitem tbertraf und anderseits die Entwicklung nicht in der ganzen
Fléche erfolgte, sondern nur in einzelnen, sorgfaltig finanzierten und kalkulierten Bauabschnitten. Diese
Entwicklung wurde von der Nassauischen Heimstatte in Abstimmung mit der Kommune geschickt gesteu-
ert, sodass sich die jeweiligen Kosten fur die ErschlieBungsmaRnahmen innerhalb der im Wirtschaftsplan
formulierten und durch die Einnahmen gedeckten Grenzen hielten und keine Vor- oder Zwischenfinan-
zierung mittels Kapitalmarktdarlehen mehr erforderlich wurde. Daher gilt diese Entwicklungsmallnahme
deutschlandweit als eines der Paradebeispiele fur eine kluge und gelungene Entwicklungsstrategie. Insge-
samt wurden wahrend der Laufzeit der Malnahme rund 98 Millionen Euro Kosten Gber das Treuhandver-
mogen finanziert.

Stadtebaufordermittel l6sen erwiesenermalien weitere Investitionen in den Fordergebieten aus, da sie
zum Beispiel bei Privatmalnahmen nur zur Deckung der unrentierlichen Kosten im Rahmen einer Spitzen-
finanzierung gewahrt werden durfen. So ist davon auszugehen, dass lediglich zehn bis 25 Prozent der pri-
vaten Baukosten durch Fordermittel gedeckt sind, der Rest wird aus Eigenkapital und Fremdmitteln finan-
ziert. GemadR einer Studie der Hochschule fur Technik in Stuttgart zur Multiplikatorwirkung der Stadtebau-
forderung in Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2011 generiert jeder geférderte Euro 8,47 Euro Bauvolu-
men. Vereinfacht ausgedrickt mobilisiert die offentliche Forderung das Achtfache an Wirtschaftsleistung.
Auch fur den Staat ist diese Berechnung nicht uninteressant, gewinnt er doch durch diese Investitionen
einen nicht unerheblichen Vorteil aus den Mehrwertsteuereinnahmen. Somit schafft auch hier die Stadte-
bauforderung eine Win-win-Situation fir alle Beteiligten.

Stadtebauforderung unterstiitzt die regionale Wirtschaft

Bei der Betrachtung der in diesem Buch vorgestellten 35 Sanierungsmalinahmen der Unternehmens-
gruppe in Hessen Idsst sich feststellen, dass diese Stadte und Gemeinden rund 409 Millionen Euro Forder-
mittel vom Bund, vom Land und als kommunaler Eigenanteil erhalten haben. Finanziert werden konnten
nach den vorliegenden Abrechnungsunterlagen damit bereits Ausgaben in Hohe von rund 522 Millionen
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Euro. Damit wurden innerhalb dieser Malnahmen bereits rund 135 Millionen Euro zusétzlich generiert,
das heilt, dass sich allein hier der Wirkungsgrad der zur Verfigung stehenden Mittel um ein Drittel erhoht
hat. Multipliziert man nun die eingesetzten Férdermittel in Hohe von 409 Millionen Euro mit dem Faktor
acht, so ergibt sich ein beeindruckendes Gesamtinvestitionsvolumen von fast 3,3 Milliarden Euro.

Dieser hohe Betrag ist nahezu ausnahmslos der lokalen und regionalen Wirtschaft zugutegekommen
und hat damit ber viele Jahre eine groRe Zahl von Arbeitsplatzen in Handwerksbetrieben und mittel-
standischen Unternehmen vor Ort gesichert. Damit wird deutlich, dass alle Kirzungen der Fordermittel
vor allem die lokale und regionale Wirtschaft treffen. Die Stadtebauforderung besitzt demnach also einen
ganz entscheidenden Anteil an der regionalen Wirtschaftsforderung und Wertschopfung. Ihre Bedeutung
fur Hessen ist gerade angesichts neuer Herausforderungen bei Klimaschutz und -anpassung, energetischer
Sanierung, demografischem Wandel und der Integration der Flichtlinge in unsere Zivilgesellschaft

nicht zu unterschatzen.

Es ware daher winschenswert, wenn die wirtschaftlichen, aber auch die strategischen Chancen, die mit
dem Einsatz der Stadtebauférdermittel verbunden sind, auch zukunftig als Erfolgsgarant fur eine aktive
Landesentwicklung genutzt werden.

Monika Fontaine-Kretschmer
Leiterin Unternehmensbereich Stadtentwicklung
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte /Wohnstadt
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EINNAHMEN UND AUSGABEN STADTEBAULICHE SANIERUNGSMASSNAHMEN

(in Mio. EUR)

Einnahmen der im Buch aufgefiihrten Stadtebaulichen Sanierungsmanahmen*
Einnahmen insgesamt: 543,7

sonstige Einnahmen 134,8 116,0 Bundesmittel

kommunale Eigenmittel 143,3 149,6 Landesmittel

Ausgaben der im Buch aufgefiihrten Stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen*®
Ausgaben insgesamt: 552,5

sonstige Ausgaben 46,1 “, 3,0 sonstige Verbindlichkeiten
19,5 Vorbereitung § 140 f Bau GB

96,4 Grunderwerb

173,8 OrdnungsmaRnahmen

Baumalnahmen 213,7

“ausgenommen Bad Homburg und Neu-Isenburg (Zahlen lagen bei Veroffentlichung noch nicht vor)

7.

113 7z



114 7% STADTENTWICKLUNG // ABRECHNUNG STADTEBAULICHER SANIERUNGSMASSNAHMEN

Abrechnung von Sanierungsmalfsnahmen

Zu einer erfolgreich durchgefthrten stadtebaulichen Sanierungsmalinahme gehort auch die Abrechnung
samtlicher Einnahmen und Ausgaben sowie die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen - ein oftmals leidiges
Thema fur die Kommunen. Dabei ist den stadtischen Vertretern haufig die Tragweite der Abrechnung nicht
bewusst. Zwar wird in der Regel die Erhebung von Ausgleichsbetragen als Konfliktpotenzial zwischen Stadt
und Eigentimern im Sanierungsgebiet erkannt. Selten wird dabei jedoch gesehen, dass auch erhebliche
Ruckzahlungen von Fordermitteln anfallen kénnen.

Um den Kommunen die Abrechnung zu erleichtern, wurde vom Hessischen Ministerium fur Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung (HMWVL) in Zusammenarbeit mit der Unternehmensgruppe Nassauische
Heimstatte/Wohnstadt ein Abrechnungsleitfaden erarbeitet, der im Jahr 2010 an aber hundert hessische
Kommunen ging, zusammen mit der Aufforderung, die noch nicht abgerechneten Sanierungsmafnahmen
bis zu einem festgelegten Zeitpunkt abzuschlieen. Unter den Adressaten befanden sich auch viele Stadte
und Gemeinden, die bereits seit einigen Jahren nicht mehr aktiv in der Stadtsanierung waren. Der Abrech-
nungsleitfaden regelt die genauen Inhalte der Abrechnung, dennoch gibt es aufgrund der oft langen Sa-
nierungszeitrdume erhebliche Schwierigkeiten hinsichtlich der Bearbeitung. Insbesondere bei Sanierungs-
malnahmen, die bereits in den 1960er- oder 1970er-Jahren begannen, fand in der Regel ein mehrfacher
Wechsel der zustandigen stadtischen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter statt. Damit eine lickenlose Abrech-
nung moglich ist, muss die Aktenlage jedoch durchgehend nachvollziehbar sein.

Riickzahlung von Fordermitteln

Im Rahmen einer Abrechnung werden zwangslaufig Sachverhalte aufgedeckt, die dazu fihren konnen,
dass eine Rickzahlung von Fordermitteln an Bund und Land erforderlich ist. Diese kann sich bereits daraus
ergeben, dass die Kommune zum Ende der Sanierung alle Grundsticke Gbernehmen muss, die vorher mit
Sanierungsfordermitteln erworben und noch nicht an Dritte verkauft worden waren. Hierfir hat sie einen
sogenannten Wertausgleich zu zahlen. Bereits ein verpachtetes Café in einem Museum oder einem Burger-
haus kann zu einer nachtraglichen Belastung fur die Kommune fihren, wenn die daraus entstandenen
Mieteinnahmen vorher nicht bei der Finanzierung bericksichtigt wurden. Es ist daher ratsam, die Abrech-
nung von einem erfahrenen Sanierungstrager durchfihren zu lassen. Die Unternehmensgruppe bearbeitet
Abrechnungen sowohl fur die von ihr selbst als Sanierungstrager und -treuhander durchgefihrten MaR-
nahmen als auch fir Kommunen, welche die Stadtsanierung eigenhandig umgesetzt haben. Dabei ist es
stets unser Anliegen, das bestmagliche Ergebnis fir die jeweils betreute Kommune zu erzielen. Aufgrund
unserer langjahrigen Erfahrung bieten wir ein umfassendes Know-how, sodass bei den von uns bearbei-
teten Abrechnungen kaum Ruckzahlungen entstanden sind.

Birgit Groning
Projektleiterin im Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Sid
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte /Wohnstadt
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SANIERUNG ALTSTADT BENSHEIM

Projekt lebendige Altstadt

Ein Schwerpunkt der Sanierungsmallnahmen war die
Neugestaltung des Marktplatzes.
Mit knapp 40.000 Einwohnern ist Bensheim die grofte Stadt an der hessischen Berg-
stralle. Seit 1966 gab es dort erste Sanierungsmalnahmen in der Altstadt, finf Jahre
spater folgte die Aufnahme in das Stadtebauférderprogramm. Bund, Land und Stadt
brachten gemeinsam rund 24 Millionen Euro fur die Sanierung auf. Zusammen mit
Einnahmen aus Grundstickserlésen und Ausgleichsbetragen standen dem 16,7 ha
groRen Gebiet mehr als 30 Millionen Euro fUr Sanierungsmalnahmen zur Verfiigung.
In nahezu 50-jahriger Sanierungsarbeit wurden die meisten Sanierungsziele erreicht:
Zahlreiche stadtische Gebdude wie das Parktheater und das Heimatmuseum wurden
modernisiert und instand gesetzt, viele private Modernisierungsmafsnahmen geférdert und eine Neuordnung der Grundstickszu-
schnitte des Wohnquartiers Hasengassenviertel vorgenommen. Schwerpunkt der Sanierungsarbeiten bildeten die Neugestaltung
des Marktplatzes sowie vieler Strallen und die Errichtung des Parkhauses Sud zur Entlastung der Kernstadt.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 14,4 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 9,6 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 31,4 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 2006 bis 2015

2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmalsnahmen fir die Jahre 2006 bis 2015

SANIERUNG DES DARMSTADTER MARTINSVIERTELS
Entwicklung zum beliebten Wohnquartier

Vom Parkplatz zum lebendigen Zentrum des Martinsviertels: Nach der Neugestaltung ist der

Riegerplatz ein beliebter Treffpunkt fur die Anwohner.

Das Darmstadter Martinsviertel ist ein innenstadtnahes, grinderzeitlich geprdgtes

Wohnquartier mit lebendigem Einzelhandel und Gewerbe. Auch Teile der Technischen

Universitat Darmstadt haben hier ihren Standort. Nachdem ab 1966 zunachst eine Fl&-

chensanierung mit dem Neubau einer Durchgangsstralie erklartes Ziel war, wurden

diese Plane spater zugunsten der vollstandigen Erhaltung und Erneuerung des heute

beliebten Wohnquartiers aufgegeben. Entsprechend lag der Schwerpunkt der Sanie-

rungsmalsnahmen auf der Verbesserung der Wohnqualitat fur die circa 14.000 Bewoh-
ner des rund 65 Hektar umfassenden Sanierungsgebiets, das damit eines der groRten in den alten Bundeslandern ist. Bis 2015
wurden etwa 90 private und stadtische Gebaude saniert sowie diverse Stralsen erneuert. Eine Besonderheit der Sanierung sind die
zahlreichen gemeinsamen Hofbereiche, die heute als grine Oasen viel Lebensqualitét fir die Anwohner bieten.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 16 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 7,5 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 46,6 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 2007 bis 2016
2 Abrechnung der stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen fur die Jahre 1965 bis 2016
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SANIERUNG ORTSKERN DARMSTADT-ARHEILGEN
Stadtteil mit gesteigerter Aufenthaltsqualitat

Schoner Blickfang: sanierter Gasthof
,Lum goldenen Léwen”.

Im Norden von Darmstadt liegt der eingemeindete Stadtteil Arheilgen mit seinen rund
17.000 Einwohnern. 1987 wurde der Ortskern zum Sanierungsgebiet im Sinne des
Stadtebauforderungsgesetzes erklart. Vorrangige Ziele waren die Erhaltung der histo-
rischen Bausubstanz sowie die Aufwertung der Stadtteilmitte, deren Aufenthaltsquali-
tat durch den Durchgangsverkehr und die weitgehende Verbauung des Ruthsenbachs
beeintrachtigt wurde. Die Fertigstellung der Umgehungsstralse B 3 im Jahr 1999 und

die Verlagerung der StralBenbahnwendeschleife aus dem historischen Zentrum an den Ortsrand erffneten neue Gestaltungsspiel-
raume. Das neue Zentrum ist heute durch den zum Birgerhaus umgebauten historischen Gasthof ,Zum Goldenen Lowen” und ein
von den Birgern gewinschtes Einkaufszentrum geprégt. Der Platz vor dem BUrgerhaus wurde erweitert und umgestaltet. Er 13dt
nun mit einem Biergarten zum Verweilen ein. Mit der teilweisen Freilequng und neuen Ufergestaltung des Ruthsenbachs konnte
der Naherholungswert fir die Anwohner nachhaltig gesteigert werden.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 7,5 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 3,8 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 11,6 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 2010 bis 2015
2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmalsnahmen fir die Jahre 1984 bis 2015

SANIERUNG ALTSTADT FRITZLAR

Frischekur fur die Dom- und Kaiserstadt

Blick auf den Domplatz mit der Stiftskirche und dem Denkmal

des Stadtgriinders Bonifatius.

Wegen ihres qut erhaltenen mittelalterlichen Stadtbildes, den vielen Fachwerkhdusern
und der nahezu intakten Stadtmauer wird die alte Dom- und Kaiserstadt Fritzlar gerne
von Touristen besucht. Zu Beginn der Stadtsanierung Mitte der 1970er-Jahre war der
Stadtkern noch durch den Verfall seiner historischen Bausubstanz, Wohnungsleerstand
und eine wachsende Verkehrsbelastung bedroht. Zudem sorgte die Fertigstellung der
Autobahn A 49, die direkt an Fritzlar vorbeifuhrt, fur einen Kaufkraftabfluss ins nahe-
gelegene Kassel. Nach rund 40 Jahren intensiver Sanierungsarbeit kann die Stadt eine

positive Bilanz ziehen: Mehr als 60 Wohngebdude mit zum Teil baugeschichtlicher und stadtbildpragender Bedeutung wurden
instand gesetzt und der Bereich um den Marktplatz in eine Fullgéngerzone verwandelt. Durch den Bau zweier Parkhauser konnte
auch der ruhende Verkehr spirbar entlastet werden. Zu herausragenden SanierungsmafRnahmen gehéren die Modernisierung des
Hardehduser Hofes, der heute ein Kulturzentrum beherbergt, und die Restaurierung des rund 600 Jahre alten Spitzenhduschens, in
dem die Tourismusinformation und das Stadtarchiv untergebracht sind.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 11,5 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 4,4 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 20 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 2012 bis 2014
2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen im Jahr 2014
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SANIERUNG SCHLOSS GEDERN
Neuer Glanz in alten Schlossmauern

Das Barockschloss von Gedern ist heute ein

Anziehungspunkt far Touristen.

Das Barockschloss der im hessischen Wetteraukreis gelegenen Kleinstadt Gedern ist

ein beeindruckendes Kulturdenkmal, das viele Jahre lang zu verfallen drohte. Daher

beschloss die Stadt im Jahr 1986, das Schloss sowie verschiedene Nebengebdude auf

dem angrenzenden Gelande zu sanieren. Die vorbereitenden Untersuchungen hier-

fur wurden von der Nassauischen Heimstatte durchgefihrt, die spater auch als Sanie-

rungstragerin und -treuhanderin fungierte. Vorrangiges Ziel war es, das Schloss als

Standort der Stadtverwaltung zu nutzen und dem Tourismus zuganglich zu machen.
Auch die Wohngebdude in der Schlossstralse sollten modernisiert und instand gesetzt werden. Mehr als 25 Jahre dauerten die
umfangreichen Sanierungsarbeiten, die 2015 erfolgreich abgeschlossen werden konnten. Heute befinden sich in dem rund funf
Hektar grolen Sanierungsgebiet unter anderem die Stadtverwaltung mit Tourismusbiro und Museum, ein Informationszentrum
des Geoparks Vulkanregion Vogelsberg, ein Hotel, eine Kulturremise, ein Burgerhaus und ein Altenwohnheim.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 6,6 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 5,0 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 13,8 Mio. Euro

Leistungen 2 Sanierungstragerin und -treuhanderin von 1986 bis 2016
2 Abrechnung der stadtebaulichen SanierungsmafRnahmen fur die Jahre 1986 bis 2015

SANIERUNG GROSS-ZIMMERN
Gelungene Vitalisierung des Ortskerns

Rund um den Roten Platz gruppiert sich das Ortszentrum von GroR-Zimmern mit dem in
den 1970er- und 80er-Jahren erbauten Rathaus, einer Mehrzweckhalle, einem Birohaus
und verschiedenen Handelseinrichtungen.

Heute prasentiert sich die 6stlich von Darmstadt gelegene, qut 13.000 Einwohner zah-

lende Gemeinde GroR-Zimmern mit einem weitlaufig angelegten modernen Ortszen-

trum. Noch in den 1960er-Jahren war das Ortsbild von landwirtschaftlicher Nutzung

gepragt. An stadtebaulichen Missstanden stachen neben baulichen Mangeln insbeson-

dere die ungUnstigen Grundstuckszuschnitte hervor, die sich aufgrund von Erbteilungen

uber die Jahrhunderte entwickelt hatten. Voraussetzung fur die Sanierung war eine
umfassende Neuordnung der Grundstiicke rund um das neu geschaffene verkehrsberuhigte Ortszentrum mit Rotem Platz, funktio-
nalem Rathausbau und Mehrzweckhalle. Die Erneuerung samtlicher Strallen im Sanierungsgebiet sowie die Neuerrichtung von pri-
vaten Wohn- und Geschaftshausern nach Abschluss des Bodenordnungsverfahrens erganzten die umfangreichen baulichen MaR-
nahmen der 1970er- und 80er-Jahre. Als besonders gelungenes Beispiel der Sanierung historischer Bausubstanz darf die Moderni-
sierung des Alten Rathauses gelten.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 5,1 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 3,1 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 12,1 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 1974 bis 2014
2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmafsnahmen fir die Jahre 1969 bis 2013
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SANIERUNG ORTSKERN HOCHST IM ODENWALD
Von der Dorfdurchfahrt zum modernen Ortskern

Eines von zwei historischen Fachwerkgebduden, die komplett abgetragen und - wie hier am
Centallmenweg 12 - wieder originalgetreu aufgebaut wurden.

Die stadtebauliche Entwicklung von Hochst im Odenwald steht stellvertretend fir
viele Orte, die sich dem zunehmenden Verkehrsaufkommen der 1960er- und 70er-
Jahre durch eine Erweiterung ihrer Durchfahrtsstralsen angepasst haben. Der erforder-
liche Ruckbau von Gebduden im Zuge der StraRenverbreiterung wurde genutzt, um
eine neue Ortsmitte zu schaffen, die die Anspriche der Birger an ein zeitgemaRes
Geschafts- und Verwaltungszentrum erfillen sollte. Der moderne Ortskern mit dem
1980 fertiggestellten Rat- und Birgerhaus sowie der Rathauspassage gruppiert sich um

den ebenfalls neu gestalteten Montmelianer Platz. Fir den weiteren Ausbau des Geschdftszentrums in der angrenzenden Schwa-
nenstralle wurden eigens zwei historische Fachwerkgebaude abgetragen und an anderer Stelle wieder errichtet. AulSerhalb des
zentralen Sanierungsbereichs wurde ein GrolSteil der bestehenden AnliegerstralRen mit dem Ziel einer gréferen Aufenthaltsqualitdt
erneuert. Neue Impulse fur die Entwicklung des Ortskerns brachte die 2009 fertiggestellte Ortsumgehung mit sich.

Finanzierung

2 Bundes- und Landesmittel: rd. 2,8 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 1,4 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 7,2 Mio. Euro

Leistungen

2 Beratertatigkeit von 1986 bis 2015
2 Abrechnung der stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen fir die Jahre 1969 bis 2014

SANIERUNG ALTSTADT HOFHEIM
Revitalisierung gelungen

Der sanierte ,Alte Wehrturm” beherbergt heute ein Weinlokal,

das sich groRer Beliebtheit bei den Hofheimern erfreut.

Das zwischen Frankfurt und Wiesbaden gelegene Hofheim am Taunus ist heute fir
seine schone und belebte Altstadt bekannt. Doch wie in vielen anderen Stadten konnte
auch dort in den 1950er-Jahren ein Funktionsverlust beobachtet werden: Abwan-
dernde Bewohner, ein zunehmender Verfall der historischen Gebaude und wachsen-
de Verkehrsstrome, denen die StralRen der Altstadt nicht mehr gewachsen waren,
fuhrten dazu, dass die Stadt bereits frih entsprechende Sanierungsziele formulierte,
um die Altstadt zu revitalisieren. Nach Aufnahme in das Stadtebauférderungs-

programm begann Anfang der 1970er-Jahre die sukzessive Modernisierung und Instandsetzung der alten Bausubstanz und die
Schaffung neuer 6ffentlicher Einrichtungen, zu denen unter anderem das Haus der Jugend und das Stadtmuseum gehdren. Einen
weiteren Schwerpunkt der Sanierung bildete die Durchfiihrung von ErschlieSungsmafRnahmen. So konnte die Umgebung des alten
Rathauses durch die Errichtung einer FuRgangerzone deutlich belebt werden, und in direkter Nachbarschaft entstand mit dem
Tivertonplatz ein neuer, lebendiger Marktplatz.

Finanzierung

2 Bundes- und Landesmittel: rd. 9,2 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 7,3 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 23,4 Mio. Euro

Leistungen

2 Beratertatigkeit von 2011 bis 2014
2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen fiir die Jahre 1969 bis 2003
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SANIERUNG ALTSTADT HOMBERG (OHM)
Das historische Zentrum nachhaltig gestarkt

Im Rahmen der Altstadtsanierung wurde das alte

Brauhaus vorbildlich modernisiert.

Seit vielen Jahren bemUht sich die im Vogelsbergkreis gelegene Stadt Homberg

(0Ohm) um die Erhaltung ihrer Altstadt, die auf ein langes baukulturelles Erbe zuriick-

blicken kann. Das Sanierungsgebiet, das 1984 in das stadtebauliche Forderprogramm

aufgenommen wurde, umfasste zundchst 4,8 Hektar und wurde 2001 noch einmal

um 1,5 Hektar erweitert. Zu den wichtigsten Zielen gehérte die Sanierung der privaten

Fachwerkgebaude, da viele der historischen Gebaude jahrelang leer gestanden hatten

und in einem schlechten baulichen Zustand waren. Auch 6ffentliche Gebaude wurden
im Rahmen der Altstadtsanierung instand gesetzt und einer neuen Nutzung zugefthrt. Ein Beispiel ist das alte Brauhaus, in dem
heute das Museum fUr Stadtgeschichte untergebracht ist und das gleichzeitig als Versammlungsort fir Sitzungen der stadtischen
Gremien dient. Ein weiterer Schwerpunkt der Stadtsanierung lag in der Schaffung verkehrsberuhigter Zonen und der altstadtge-
rechten Gestaltung von Platzen, wie z. B. des Marktplatzes.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 6,1 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 4 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 10,1 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 2012 bis 2016
2 Abrechnung der stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen fur die Jahre 1984 bis 2016

SANIERUNG LAMPERTHEIM
Fin attraktiver Ortskern entsteht

Untere RomerstraBe in Lampertheim: Durchgangige Ordnungs- und
Gestaltungsprinzipien ergeben ein harmonisches Gesamtbild bei
Einbindung der Neubebauung in die vorhandene Nutzungsstruktur.

Mitte der 1980er-Jahre wurde das im Kreis Bergstralle gelegene Lampertheim in das

Programm ,Forderung stadtebaulicher Sanierungsmalinahmen” aufgenommen. Vor-

bereitende Untersuchungen der Nassauischen Heimstdtte dokumentierten strukturelle

wie bauliche Fehlentwicklungen in dem rund 2,1 Hektar umfassenden Sanierungsge-

biet. So war ein Teil der Grundsticke noch durch eine frihere landwirtschaftliche Nut-

zung gepragt. Verfallende Nebengebdude und brachliegende Freiflachen standen der
Entwicklung eines attraktiven, in sich geschlossenen Ortskerns entgegen. Mit Unterstitzung der Nassauischen Heimstétte begann
Lampertheim Mitte der 1980er-Jahre die Neuordnung des Gebiets zwischen Unterer Rémerstralse und Wilhelmstrale. Ein Schwer-
punkt der Sanierungsmalinahmen lag auf baulichen Verdichtungen zur Verbesserung der Funktion als Standort fir Wohnen und
Nahversorgung. Eine verkehrsberuhigt ausgefthrte innere ErschlieBung sowie ein Kinderspielplatz tragen zur heutigen Attraktivi-
tdt des Wohnquartiers bei.

Finanzierung 2 Landesmittel: rd. 920.000 Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 800.000 Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 2,6 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 1981 bis 1998 sowie 2014 bis 2016
2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmafsnahmen fur die Jahre 1986 bis 2003
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SANIERUNG INNENSTADT NEU-ISENBURG
Grundsticksneuordnungen beleben das Quartier

2005 erfolgte eine grundhafte Sanierung und Neuanlage der FuBgangerzone im Rahmen
der Innenstadtsanierung. Dies trug zu einer erheblichen Aufwertung der umgebenden
Geschaftslagen und der Nahversorgung des Quartiers bei.

Zu Beginn der 1970er-Jahre wurden fir ein weitrdumiges Areal der Innenstadt vorbe-
reitende Untersuchungen durchgefthrt. Diese ergaben stadtebaulichen Handlungsbe-
darf fUr die Wohnquartiere nérdlich und sudlich der Bahnhofsstralse sowie den dstlich
gelegenen Wilhelmsplatz - ein Sanierungsgebiet von rund 4,7 Hektar Gesamtflache.
Insbesondere litten die Anwohner unter den storenden Emissionen des dort ansds-
sigen produzierenden Gewerbes. Geschaftsleute beklagten zudem die fehlenden bau-

lichen Entwicklungsmdglichkeiten sowie den Mangel an Kundenparkpldtzen. Mit der Verlagerung mehrerer Gewerbebetriebe aus
dem Sanierungsgebiet wurde eine umfassende Neuordnung der Grundsticke rund um die Bahnhofsstralie moglich. Die entste-
henden Freiraume nutzte die Stadt fur die Nachverdichtung in den Bereichen sozialer Wohnungsbau und betreutes Wohnen. Ein
Netz sozialer Einrichtungen sowie grol3ziigige 6ffentliche Grin-, Erholungs- und Spielflachen unterstitzen die Gebietsfunktion als
attraktiver Wohnstandort.

Finanzierung

2 Bundes- und Landesmittel: rd. 5,1 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 13,2 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 25 Mio. Euro

Leistungen

2 Beratertatigkeit von 2008 bis 2015
2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmalsnahmen fir die Jahre 1970 bis 2014

SANIERUNG ALTSTADT SELIGENSTADT
Mehr Raum fur stadtisches Leben

Der ehemals als Parkflache genutzte Marktplatz ist
heute eine FuBgangerzone, die fir Wochenmarkte
und GroRveranstaltungen genutzt wird.

Das idyllisch am Main gelegene Seligenstadt besitzt eine sehenswerte Altstadt, die
durch ihre schonen Fachwerkhauser und eine beeindruckende Klosteranlage mit karo-
lingischer Basilika besticht. In mehr als vierzig Jahren Stadtsanierung konnten die meis-
ten der historischen Gebdude instand gesetzt und nahezu alle Stralien, Wege und
Platze in der Altstadt erneuert werden. Auch die zahlreichen im Rahmen der Stadtsa-
nierung geforderten Gebdudemodernisierungen durch Privateigentimer trugen einen
wichtigen Teil zum attraktiven Erscheinungsbild von Seligenstadt bei. Bereits bei den

ersten Sanierungsplanungen spielte das Thema Verkehr eine wichtige Rolle. So wurde die Altstadt vom Durchgangsverkehr befreit
und auch die parkenden Autos verschwanden vom Marktplatz und Freihofplatz. Durch den Bau zweier Parkdecks am Rande der
Altstadt sowie einer Tiefgarage unter dem Rathaus konnte der ruhende Verkehr weitgehend verlagert werden. Marktplatz und Frei-
hofplatz sind heute beliebte Fullgangerzonen und bieten reichlich Platz fur Wochenmérkte und Grofsveranstaltungen.

Sanierungsgebiet

2 Bundes- und Landesmittel: rd. 5,4 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 5,9 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 13,8 Mio. Euro

Leistungen

2 Beratertatigkeit von 2001 bis 2014
2 Abrechnung der stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen fir die Jahre 1969 bis 2012
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SANIERUNG ALTSTADT VIERNHEIM
Zeugnisse der Stadtgeschichte bewahren

Fur ihre gelungene Sanierung wurden die Viernheimer Tabakscheunen beim Wettbewerb

,Vorbildliche Bauten im Lande Hessen” ausgezeichnet.

Am sudlichsten Zipfel von Hessen in direkter Nachbarschaft zu Mannheim liegt die

Industriestadt Viernheim. Etwa 30 Jahre lang wurde die rund 33.000 Einwohner zah-

lende Stadt sukzessive saniert. Nach anfanglicher Fldchensanierung stand in der Fol-

gezeit die behutsame Modernisierung und Instandsetzung historischer Gebdude im

Vordergrund. Zu weiteren wichtigen Sanierungsmalinahmen gehorten die Schaffung

einer FuRgangerzone und weiterer verkehrsberuhigter Bereiche in der Innenstadt

sowie der Bau zweier Tiefgaragen fir den ruhenden Verkehr. Eine Besonderheit von
Viernheim ist der Tabakanbau, der noch bis in die 1920er-Jahre hinein zu den wichtigsten Erwerbszweigen der Stadt gehorte. Ein
architektonisches Zeugnis aus dieser Zeit sind die mehr als 100 Jahre alten Tabakscheunen in der Innenstadt, die unter denkmal-
pflegerischen Gesichtspunkten aufwendig saniert und einer neuen Nutzung zugefuhrt wurden. Drei der Scheunen beherbergen
heute eine Stadtblcherei und ein Kulturzentrum, die von den Viernheimer Blrgern rege genutzt werden.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 8,1 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 6,7 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 17,2 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 2012 bis 2016
2 Abrechnung der stadtebaulichen SanierungsmaRnahmen fur die Jahre 1967 bis 2015

SANIERUNG DER WETZLARER ALTSTADT — NEUSTADT - LANGGASSE
Abwanderungstrend gestoppt

Lange Jahre war der im mittelalterlichen Stadtkern von Wetzlar gelegene Steighausplatz ein unansehn-
licher Schotterparkplatz. Nach der Umgestaltung kommen die angrenzenden Fachwerkgebdude schon
zur Geltung. Der mit Basaltblocken gepflasterte Steighausplatz bietet zentrumsnahe Parkplatze und wird
gerne als Veranstaltungsort genutzt.

In den 1950er- und 60er-Jahren hatte Wetzlar mit seinem mittelalterlichen Stadtkern

und der von Lahn und Dill gesdumten Neustadt mit massiven baulichen und struk-

turellen Misssténden zu kampfen. Trotz einer insgesamt wachsenden Einwohnerzahl

verzeichnete der Innenstadtbereich eine Abwanderung an Bewohnern um mehr als

30 Prozent. 1966 wurde vor diesem Hintergrund ein rund 28,8 Hektar umfassendes
Areal zum Sanierungsgebiet Altstadt-Neustadt-Langgasse erklart. In einem Zeitraum von 40 Jahren konnte die bauliche Substanz
von mehr als der Halfte der zum Teil stark sanierungsbedurftigen historischen Gebaude gesichert und im Hinblick auf eine zeitge-
male Nutzung als Wohn- und Gewerbeflache modernisiert werden. Unginstige Grundstiickszuschnitte wurden im Rahmen einer
Grundstucksneuordnung angepasst, die Belichtung und Beluftung der stark verschachtelten Altstadt durch punktuellen Rickbau
verbessert. Diverse Pldtze wie Eisenmarkt, Schillerplatz oder in jingerer Zeit der Steighausplatz wurden saniert und laden Besu-
cher zum Verweilen ein.

Finanzierung 2 Bundes- und Landesmittel: rd. 20,7 Mio. Euro
2 Stadtische Eigenmittel: rd. 18,1 Mio. Euro
2 Gesamtes Investitionsvolumen: rd. 47,7 Mio. Euro

Leistungen 2 Beratertatigkeit von 2012 bis 2016
2 Abrechnung der stadtebaulichen Sanierungsmalsnahmen fir die Jahre 1966 bis 2015
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Die Stadtebauliche Entwicklungsmalsnahme - wirksames
Instrument fur einen eng definierten Anwendungsfall

Die stadtebauliche Entwicklungsmalsnahme galt lange Zeit als geradezu ideales Instrument, um Stadte
und Gemeinden in die Lage zu versetzen, bisher brachliegende oder anderweitig genutzte Flachen zigig
in Bauland umzuwandeln. Und zwar insbesondere dann, wenn die Flacheneigentimer wenig Koopera-
tionsbereitschaft mitbringen und die kommunalen Finanzen eng bemessen sind. Allerdings zeigte sich,
dass das Instrument diesem Anspruch nur zum Teil gerecht werden konnte. Es bleibt aber nach wie vor
ein wichtiges Instrument der Baulandentwicklung - wenn auch fir sehr spezifische Ausgangs- und Pro-
blemlagen. Vielleicht stehen wir in Ballungsrdumen mit groem Druck auf die Bodenpreise aber wieder
vor einer Renaissance der Entwicklungsmafsnahme.

Eingefuhrt wurde die stadtebauliche Entwicklungsmalinahme 1971 im Rahmen des Stadtebauforderungs-
gesetzes. Dem Zeitgeist entsprechend war sie bei der Einfuhrung vor allem auf die grokflachige Entwick-
lung von Neubaugebieten - meist auf der ,grinen Wiese” - ausgerichtet. Nachdem sie Mitte der 1980er-
Jahre bereits als ,Auslaufmodell” definiert wurde, erlebte sie Anfang der 1990er-Jahre vor dem Hinter-
grund der stadtentwicklungspolitischen Herausforderungen der ,neuen Wohnungsnot” und der deutschen
Wiedervereinigung eine neue Blite. In verdnderter Struktur ist sie mittlerweile fester Bestandteil des
besonderen Stadtebaurechts des Baugesetzbuchs.

Ligige Baulandentwicklung durch kommunalen Grundstiickserwerb

Wa liegt nun der besondere Anreiz zum Einsatz des Instruments der stddtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme? Zunachst einmal kann die Kommune im Satzungsgebiet einer stadtebaulichen Entwicklungsmals-
nahme die von ihr festgelegten Entwicklungsziele besser sichern als bei einer konventionellen Bauland-
entwicklung: Denn nicht nur Baumalinahmen, sondern zum Beispiel auch Verauserungen oder Teilungen
von Grundstucken bedurfen unter diesen Vorzeichen einer besonderen entwicklungsrechtlichen Genehmi-
qung. Die eigentliche Besonderheit liegt jedoch in der bodenpolitischen Grundkonzeption der stadtebauli-
chen Entwicklungsmalnahme. Sie sieht als Regelfall vor, dass die Kommune alle im Entwicklungsbereich
gelegenen Grundsticke von den privaten Eigentimern erwirbt, entwickelt und im Anschluss an private
Bauherren verduRert.

Abschopfen der Bodenwerterhohung als integraler Bestandteil der Finanzierung

Zur Finanzierung der fur die Entwicklung notwendigen Malinahmen (Bauleitplanung, ErschlieBung, Boden-
ordnung etc.) kann die Kommune die Bodenwerterh6hungen, die durch die Entwicklungsmalsnahme
bedingt sind, abschopfen. Diese erfolgt durch den An- und Verkauf der Grundsticke: Die Gemeide erwirbt
die Grundsticke zum entwicklungsunbeeinflussten Verkehrswert, der Verkauf nach Abschluss der Entwick-
lung erfolgt zum Neuordnungswert als Bauland. Um dieses Finanzierungskonzept auch ohne Zustimmung
der Grundstlckseigentimer - die ja naturgemall meist wenig Begeisterung fir eine solche Regelung
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zeigen werden - umsetzen zu konnen, besteht in stddtebaulichen Entwicklungsmalnahmen die Zuldssig-
keit der Enteignung zugunsten der Gemeinde.

Schwierigkeit des zweifelsfreien Nachweises der Allgemeinwohlerfordernis

Gerade diesem Konzept mit der Maglichkeit der Enteignung und Abschépfung der Bodenwerterhéhung zur
Finanzierung der Entwicklungsmalsnahme hat das Instrument in der Vergangenheit seine zuvor erwahnte
Popularitat zu verdanken. Inzwischen ist hier jedoch etwas Erniichterung eingetreten. Gerade weil die
Durchsetzung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme unter Umstanden mit erheblichen hoheit-
lichen Eingriffen in die verfassungsrechtlich geschitzten Eigentumerrechte verbunden ist, knipft das Bau-
gesetzbuch an die Anwendung des Instruments strenge Voraussetzungen: So darf sie nur eingesetzt wer-
den, wenn das Wohl der Allgemeinheit dies erfordert. Beispielhafte Belange im Sinne des Allgemeinwohls
sind dabei gemal3 Baugesetzbuch die Deckung eines erhéhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, die
Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrichtungen oder die Wiedernutzung brachliegender Flachen.
Zudem muss belegt sein, dass sich die angestrebten stadtebaulichen Ziele nicht mit stadtebaulichen Ver-
tragen oder anderen, ,moderaten” stadtebaulichen Instrumenten erreichen lassen.

Finanzierungsrisiken liegen bei der Kommune

Hier hat sich zwischenzeitlich gezeigt, dass in vielen Kommunen diesen Anforderungen zu wenig Beach-
tung geschenkt wurde. In den zahlreichen Normenkontrollverfahren zu Entwicklungssatzungen der letzten
beiden Jahrzehnte stand mehrheitlich gerade das Allgemeinwohlerfordernis auf dem Prifstand - und
konnte der Prifung haufig nicht standhalten. Zahlreiche Entwicklungssatzungen sind bei Normenkontroll-
verfahren vor Gericht gescheitert, weil die Allgemeinwohlgrinde nicht ausreichend belegt werden konn-
ten. Auch hat sich an vielen Standorten gezeigt, dass die vollstandige Finanzierung aller Entwicklungs-
kosten uber die Abschopfung der Bodenwerterhéhungen nicht erreicht werden konnte. Hier kommt zum
Tragen, dass die Kommune mit der bodenpolitischen Grundkonzeption ja auch das Entwicklungsrisiko
Ubernimmt. Sie muss den Ankauf der Grundstiicke sowie die Entwicklungskosten in der Regel ber Dar-
lehen vorfinanzieren. Verlduft dann der Abverkauf langsamer als in der Finanzplanung vorgesehen - etwa
weil sich der lokale Grundsticksmarkt aufgrund demografischer oder wirtschaftlicher Strukturwandlungs-
prozesse geandert hat - ,muss die Kommune die zusatzlichen Finanzierungskosten tragen.

Anders als bei stadtebaulichen Sanierungsmafinahmen hat der Férdergeber in Hessen kaum Stadte-
bauférdermittel als Anschubfinanzierung bei Entwicklungsmafinahmen zur Verfigung gestellt. Lediglich
die EntwicklungsmaRnahme in Neu-Anspach erhielt zu Anfang finanzielle Unterstitzung. Aufgrund der
wirtschaftlich duRerst erfolgreichen Projektumsetzung konnten diese Mittel fast ausnahmslos wieder
zurickgezahlt werden.

Adaquates Verfahren fiir Kommunen mit hohem Nachfragedruck auf Wohnraum

In den letzten Jahren findet das Instrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme daher weit
seltener und vorsichtiger Anwendung als in der Vergangenheit. Zur Deckung eines erhohten Bedarfs an
Wohn- und Arbeitsstatten kommt es aktuell nur noch in den — meist groBen - Kommunen zum Einsatz,

in denen nicht nur ein entsprechender Bedarf besteht, sondern auch zweifelsfrei nachgewiesen werden
kann, dass es keinen anderen Weg zur Schaffung des bendtigten Baulands gibt. AuBerhalb dieser Kom-
munen hat die stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme ihre Bedeutung weniger fir die Deckung erhohter
Bedarfe, sondern vor allem fur die Wiedernutzung brachliegender Flachen, etwa aufgegebener Gewerbe-,
Verkehrs- oder Militarflachen. Bei solchen Konversionsmafsnahmen ist es weiterhin ein ausgesprochen
leistungsstarkes Instrument fUr eine zielgerichtete kommunale Stadtentwicklung.

Dr. Jirgen Schmitt
Projektleiter im Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Sid
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt
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Das Entwicklungsgebiet am westlichen Ortsrand zeichnete sich
durch eine erhebliche Hanglage aus. Dadurch gestaltete sich
die ErschlieBung und Bebauung als anspruchsvoll, die Hanglage
garantiert aber jedem Hausbesitzer einen unverstellten Blick
ins landschaftlich ausgesprochen reizvolle Umland.
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STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME // BAD SCHWALBACH
QUARTIER EMSER STRASSE/FASANENWEG

Neuer Wohnraum in Zentrumsnahe

Als traditionsreicher Kurort und Kreisstadt des Rheingau-Taunus-Kreises hat Bad Schwalbach seinen
Bewohnern eine ausgezeichnete Infrastruktur zu bieten. Der hohe Lebensstandard und die bequeme
Erreichbarkeit der Oberzentren Wiesbaden, Mainz, Frankfurt, Koblenz und Limburg macht die Stadt
fur Bauherren attraktiv. Fir die Entwicklung des Neubaugebiets Emser StralRe /Fasanenweq holte sich
die Stadt professionelle Unterstiutzung bei der Nassauischen Heimstatte.

1994 schloss die Stadt Bad Schwalbach mit der Nassauischen Heimstatte einen Treuhdndervertrag

uber die Entwicklung des Wohnquartiers Emser Stralse /Fasanenweq ab. Bad Schwalbach reagierte damit
auf die gestiegene Nachfrage nach Wohnraum, die mit der Weiterentwicklung des Kurwesens sowie
der Errichtung eines neuen Behérdenzentrums der Kreisverwaltung einherging. Das rund vier Hektar
umfassende Baugebiet am westlichen Ortsrand bot sich als sinnvolle Erweiterung an, zumal die Flache
bereits im Rahmen des regionalen Raumordnungsprogramms als Bauland ausgewiesen war. Sah die
Bebauungsplanung zu Beginn noch eine Durchmischung aus Geschosswohnungsbau mit Mietwohnungen
sowie Ein- und Zweifamilienhausern vor, wurde die Planung im Verlauf der Entwicklungsmafsnahme

an die sich andernde Nachfrage angepasst. So entstand ein familienfreundliches Wohngebiet mit 73 Bau-
grundstiicken fur freistehende Einzel- und Doppelhauser.

Zunachst war eine Durchmischung
mit Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Geschosswohnungsbau

fur Mietwohnungen angedacht. Im
Laufe der EntwicklungsmaBnahme
wurden die Bebauungsplane zu-
gunsten freistehender Einzel- und
Doppelhauser angepasst.



126 7% STADTENTWICKLUNG // STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME / BAD SCHWALBACH

Mit der Entwicklung des Baugebiets Emser StraRe/
Fasanenweg schuf Bad Schwalbach in den 2000er-
Jahren neuen Wohnraum in Stadtnahe. Die teilweise
Vergabe der Grundstiicke in Erbpacht machte das
Quartier auch fir junge Familien mit begrenzter
Eigenkapitalausstattung interessant.

Stadtebauliche EntwicklungsmaBBnahme

Bei der Umsetzung des Projekts bediente sich Bad Schwalbach des Instruments der stadtebau-
lichen Entwicklungsmalnahme gemadfs § 165 ff BauGB. Entsprechend wurden die zur Bebauung
vorgesehenen Flachen von der Nassauischen Heimstatte in ihrer Funktion als treuhanderische
Entwicklungstragerin angekauft und fur den Wiederverkauf an private Bauherren erschlossen.
Eine Besonderheit der Entwicklungsmalnahme bestand in den topografischen Gegebenheiten
des Gelandes mit Steigungen von bis zu 25 Prozent. Das garantiert Hausbesitzern eine unver-
stellte Aussicht iber die Schwalbacher Kernstadt und die umliegende Natur, erfordert aber an
das Gelande angepasste architektonische Losungen. Bis 2007 war die Nassauische Heimstatte
mit einem Entwicklungsbiro vor Ort vertreten, um Bauherren hinsichtlich vertraglicher, finan-
zierungsbezogener sowie baulicher Fragen zu beraten.

Grundstiicksvergabe in Erbpacht

Ein im Rahmen der Stadtteilentwicklung errichteter Kindergarten sowie die Nahe zum benach-
barten Schulzentrum machte das Neubaugebiet Emser Strale/Fasanenweg besonders fur
junge Paare und Familien mit kleinen Kindern attraktiv. Da 20 Grundsticke des Neubaugebiets
zundchst ins Vermagen der Stadt ibernommen wurden, um diese in Erbpacht an Bauherren zu
vergeben, konnten auch Interessenten mit einer begrenzten Eigenkapitalausstattung die Rea-
lisierung ihres Traums vom Eigenheim umsetzen. Die Nassauische Heimstatte begleitete die
Malinahme als von der Stadt beauftragter Entwicklungstrager Uber einen Zeitraum von ins-
gesamt zwei Jahrzehnten, wobei die ErschlieSung des Gelandes und ein GroRteil der privaten
Bautatigkeit in die Jahre 2000 bis 2013 fiel. Von den 73 ausgewiesenen Grundsticken konnten
53 an private Bauherren verkauft werden, 20 gingen zur Vergabe in Erbpacht in das stadtische
Vermdgen (ber.

Ein Spielplatz und eine Kindertages-
statte in zentraler Lage unterstreichen
die Familienfreundlichkeit des neuen
Wohngebiets.

Zu den Leistungen des Entwicklungsbiros, mit dem
die Nassauische Heimstatte von 1995 bis 2007 vor
Ort vertreten war, gehorte auch die Beratung der
Bauherren hinsichtlich der topografischen Anfor-
derungen des Geldndes.
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Auftrag 2 Stadtebauliche Entwicklung des Wohnquartiers Emser Stralse/
Fasanenweg in Bad Schwalbach

Aufgabenstellung 2 ErschlieBung ehemaligen Ackerlands als Wohngebiet zur Bebauung
mit privaten Ein- und Zweifamilienhdusern

Ablauf 21993 Inkrafttreten der Satzung fur den stadtebaulichen Entwicklungsbereich
Emser Stralle /Fasanenweq

21996 Beginn des Grunderwerbs
22000 Inkrafttreten des Bebauungsplans

22001 Beginn der Erschliefung im ersten Bauabschnitt, erste
Grundstiicksverkaufe an private Bauherren, Ubergabe von zwolf
Erbpachtgrundstiicken an die Stadt

2 2004/2005 Anderungen des Bebauungsplans
22005 Stralsenendausbau und Abschluss der technischen Erschliefung
2 2012/2013 Ubergabe von acht weiteren Baugrundstiicken an die Stadt

2 2015 Verkauf des letzten Grundsticks

Finanzierung 2 Kosten fur Grunderwerb, Erschliefung, Bodenordnung, Planungs-,
Entwicklungs- und Vermarktungsleistung sowie Finanzierung 6,5 Mio. Euro,
davon 2 Mio. Euro reine ErschlieRungskosten

2 Kapitalmarktfinanzierung (keine Stadtebaufordermittel)
zur Anschub- und Zwischenfinanzierung

2 Tilgung durch Grundstickserlose

2 Uber 20 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Entwicklungsgebiet 2 Wohngebiet Emser Stralle/Fasanenweg, 65307 Bad Schwalbach
Flache 2 4 Hektar
Leistungen 2 Steuerung und stadtebauliche Leitung der EntwicklungsmaRnahme

2 Erstellung und Anderung des Bebauungsplans
2 Grunderwerb als Treuhander

2 Beauftragung und Koordination der ErschlielSung
2 Vermarktung und VerauRerung der Grundstiicke
2 Bauherrenberatung

2 Zeit- und Finanzplanung im Auftrag der Stadt

2 Yon 1995 bis 2007 Prasenz vor Ort in Form eines Entwicklungsburos
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Abseits der Ballungsgebiete
und Verkehrsstrome gelegen,
punktet die Kreisstadt Erbach
vor allem mit hoher Lebens-
qualitat fur ihre Bewohner.

Das Wohngebiet
Erbach-0st fugt
sich harmonisch in
die Landschaft ein.
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STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME
ERBACH WOHNQUARTIER ERBACH-OST

Vom Ackerland zum Baugrund fur junge Familien

Idyllisch in die sanfte Hugellandschaft des Odenwalds eingebettet, liegt die Kreisstadt Erbach mit ihren
rund 13.000 Einwohnern. Die hohe Lebensqualitat macht die historische Residenzstadt zu einem beliebten
Wohnort in der Region. Mitte der 1990er-Jahre erhielt die Nassauische Heimstatte von der Kommune den
Auftrag, Bauland fur einen neuen Stadtteil zu erschliefen.

Heute sind die Folgen der demografischen Entwicklung wie in vielen 1andlich gepragten Stadten auch in
Erbach spurbar. Anfang und Mitte der 1990er-Jahre stieg die Einwohnerzahl der Kreisstadt jedoch noch
deutlich an - es fehlte an Wohnraum. Die Kommune fasste daher den Beschluss zur ErschlieBung eines
rund 12 Hektar umspannenden Areals zwischen der Kernstadt und dem Stadtteil Dorf-Erbach. Innerhalb
von zehn Jahren entstand mit Unterstitzung der Nassauischen Heimstatte das neue Wohnquartier Erbach-
Ost mit Platz fur rund 180 Ein- und Zweifamilieneigenheime. Zwischenzeitlich ist ein Grofsteil der Grund-
stiicke bebaut: Die neue Siedlung, in der viele Familien ein Zuhause gefunden haben, zeichnet sich durch
ein abwechslungsreiches Miteinander individueller Bauformen aus, vom Fertighaus bis hin zu Niedrig-
energiehausern und Gebduden in ¢kologischer Holz- und Lehmbauweise. Damit ist die Grundidee aufge-
gangen, ein Quartier zu schaffen, das die Individualitét der Bewohner widerspiegelt und den Traum vom
Eigenheim fur Bauherren unterschiedlicher Einkommensverhaltnisse erschwinglich macht.
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Das stadtebauliche Konzept Stand Dezember 2003: Eine kleinteilige und Erbach-0st im Jahr 2004: Die Infrastruktur der ersten Bauabschnitte mit StraBen
individuelle Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern, frei stehend oder und Versorgungsleitungen ist bereits fertiggestellt, die Grundstiicke sind gebildet,
als Reihenhaus ausgefiihrt, gibt dem neuen Stadtteil, in dem vor allem um an die neuen Eigentimer und Bauherren verduBBert zu werden.

Familien ein Zuhause gefunden haben, sein Gesicht.

Aus Ackerland wird Baugrund

Bis in die 1990er-Jahre wuchsen noch Getreide und Riben, wo sich heute die Hauser von
Erbach-0st zum Stadtteil figen. Das Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Areal war
im Flachennutzungsplan zwar als Zuwachsflache fir die Stadt ausgewiesen. Sondierende
Gesprache mit den Alt-Eigentimern deuteten jedoch auf Vorbehalte hinsichtlich einer kon-
ventionellen Baulandentwicklung hin. Vor diesem Hintergrund wurde bei der ErschlieRung
von Erbach-0st das Instrument einer stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme gemaf

§ 165 ff BauGB eingesetzt, das Gemeinden stdrkere Steuerungsmoglichkeiten einrdumt.
Dabei erwirbt die Stadt die im Entwicklungsbereich gelegenen Grundsticke, um sie zu
erschliefen und im Anschluss an private Bauherren zu veraulBern. Im Fall von Erbach-0st
bediente man sich dazu der Expertise der Nassauischen Heimstatte, die diese Leistungen
als treuhdnderischer Entwicklungstrager fir die Stadt Ubernahm.

Dialog fordert Konsens

Nachdem der erforderliche Grunderwerb fir den ersten Bauabschnitt abgeschlossen war,
konnten zigig erste Baugrundsticke gebildet und offentliche Infrastruktur wie Stralsen, Grin-
anlagen, ein Spielplatz und ein Regenrtckhaltebecken angelegt werden. In den Jahren von
1999 bis 2001 erfolgten die Erd-, Entwasserungs- und StralRenbauarbeiten fir den ersten

und zweiten ErschlieSungsabschnitt. Die Bauabschnitte drei und vier konnten 2004 und 2009
erfolgreich abgeschlossen werden. Bis 2005 war die Nassauische Heimstdtte mit einem Ent-
wicklungsbiro vor Ort vertreten, das Grundstickseigentimern und Bauherren als Anlaufstelle
fur Information und Beratung rund um die Entwicklungsmalsnahme diente. Der kontinuierliche
Dialog ebnete auch den Weg fur einvernehmliche Einigungen mit den Alt-Eigentimern. 30 der
insgesamt 180 Baugrundsticke verblieben in ihrem Besitz, mit der vertraglich bindenden
Vorgabe, sie im Sinne der Entwicklungsmallnahme in Wohnraum zu verwandeln.

Architektonische Vielfalt anstelle uniformer Hauserzeilen: Das Wohnquartier sollte die Individualitét seiner
Bewohner widerspiegeln und in seiner sozialen Struktur eine ausgewogene Mischung ausbilden.
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Auftrag 2 Stadtebauliche Entwicklung des Wohnquartiers Erbach-0st

Aufgabenstellung 2 ErschlieBung ehemaligen Ackerlands als Wohngebiet zur Bebauung
mit privaten Ein- und Zweifamilienhdusern

Ablauf 21993-1994 Vorbereitende Untersuchungen

21995 Inkrafttreten der Satzung fUr den stadtebaulichen Entwicklungsbereich
Erbach Ost

21996 Beginn des Grunderwerbs
21998 Inkrafttreten des Bebauungsplans

2 1998-1999 Beginn der ErschlieBung im ersten Bauabschnitt und erste
Grundstucksverkaufe an private Bauherren

22011 letzte Einigungen mit Alteigentimern im Gebiet

22012 letzte Anpassungen von ErschlieBungsanlagen und letzte
bodenordnerische Malsnahmen im Gebiet

Finanzierung 2 Kosten fur Grunderwerb, Erschliefung, Bodenordnung, Planungs-,
Entwicklungs- und Vermarktungsleistung sowie Finanzierung 14 Mio. Euro,
davon 4 Mio. Euro reine ErschlieRungskosten

2 Kapitalmarktfinanzierung (keine Stadtebaufordermittel)
zur Anschub- und Zwischenfinanzierung

2 Tiilgung durch Grundstickserlose

2 Uber 50 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Entwicklungsgebiet 2 Wohngebiet Erbach-Ost, 64711 Erbach
Flache 2 12 Hektar
Leistungen 2 Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen

2 Steuerung und stadtebauliche Leitung der Entwicklungsmafsnahme
2 Grunderwerb als Treuhander

2 An- und Verkauf aller Grundstiicke

2 Beauftragung und Koordination der ErschlielSung

2 Vermarktung und VerauRerung der Grundsticke

2 Bauherrenberatung

2 7eit- und Finanzplanung im Auftrag der Stadt

2 Erstellung und Anderung des Bebauungsplans

2 Bis 2005 Prasenz vor Ort in Form eines Entwicklungsbiros
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Blick vom Kreuzungspunkt
Sossenheimer Stralle/Ecke L 3005
auf das neu gebaute Fachmarkt-
zentrum an der Elly-Beinhorn-StraRe.
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PROJEKTENTWICKLUNG OHNE BESONDERES STADTEBAURECHT
ESCHBORN CAMP-PHONIX-PARK

Vom Militarstandort zum Gewerbegebiet

In nur acht Jahren Entwicklungszeit wurde aus dem ehemaligen Militarstandort Camp Eschborn das
Gewerbegebiet Camp-Phonix-Park. Die US-Streitkrafte hatten den langjdhrigen Stutzpunkt Anfang
der 1990er-Jahre aufgegeben. Eschborn und Schwalbach, zu deren Gemarkungen das Militargelande
gehorte, einigten sich auf die gemeinsame Entwicklung des Areals.

Dass sich die rund 50 Hektar grof3e Flache in unmittelbarer Nachbarschaft zur vierspurigen Landes-
stralse L 3005 nicht zum Bau eines Wohnquartiers eignen wirde, war offensichtlich. Daftr drangte sich
das Geldnde an der A 66 Frankfurt-Wiesbaden mit bester Anbindung an den nur 15 Kilometer entfernten
Flughafen als attraktiver Gewerbestandort auf. Eschborn und Schwalbach, zu deren beider Gemarkung
die Flache gehort, einigten sich vor diesem Hintergrund auf die gemeinschaftliche Konversion des Militar-
camps Eschborn zum Camp-Phonix-Park. Da keine staatlichen Zuschisse zur Verfigung standen, mussten
der Ankauf der bis dahin bundeseigenen Flachen und die umfangreichen ErschlieBungsmalsnahmen
komplett durch den Verkauf der Grundstiicke gedeckt werden. Beide Kommunen bewiesen hier Weit-
blick und Mut, indem sie das Potenzial erkannten und fur einen zweckmaRigeren Zuschnitt der Grund-
stiicke sogar ihre Gemarkungsgrenzen anpassten. Gebundelt wurde der Prozess in der eigens zu diesem
Zweck gegrindeten Stadtebaulichen Entwicklungsgesellschaft Eschborn (STEG). Die Nassauische Heim-
statte erhielt 1998 den Auftrag fur die treuhanderische Projektsteuerung. Da die wirtschaftlichen und
technischen Bedingungen zwischen Grundsticksverkdufer Bund und Grundstickskauferin STEG im Rahmen
der Verkaufsverhandlungen geklart werden konnten, verzichtete die Stadt Eschborn auf die Einleitung
einer formlichen Entwicklungsmaflsnahme. Stattdessen entschied man sich fir eine treuhanderisch be-
gleitete Projektentwicklung.

Iwei Kommunen ziehen an einem Strang

Die Nassauische Heimstatte erbrachte zunachst im Auftrag beider Kommunen die gesamte Planungs-
leistung zur Schaffung des erforderlichen Baurechts. Eine weitere wichtige Vorarbeit war die Durchfihrung
einer umfassenden Altlastensanierung, zu der die Untersuchung des gesamten Gelandes auf Kampfmittel
und Schadstoffbelastungen, eine Gebdudeschadstoffsanierung sowie die notwendige Grundwassersanie-
rung gehorten, deren Kosten der Bund als vorheriger Eigentimer Ubernahm. Parallel zu diesen Verfahren
wurde die Erteilung der Abbruchgenehmigung fur die bestehenden 45 Gebdude vorangetrieben. Innerhalb

Neu angelegter
Kreisverkehr an der
Elly-Beinhorn-StraRe.
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Eschborn: Teichanlage im stdlichen Bereich.

Neue StraRenziige mit Begleitgrin und
qusseisernen Baumscheibenabdeckungen.

Eschborn: Trogbauwerk zur Anbindung an die L 3005.

von nur wenigen Monaten erfolgte der Rickbau von Gebduden sowie nicht mehr benétigter
Ver- und Entsorgungseinrichtungen. Parallel wurde das Gelande inklusive Kanal- und Strafsen-
bauarbeiten mit einer Vielzahl zu koordinierender Projektbeteiligten erschlossen. Bereits Mitte
2002 war die innere ErschlieSung so weit fortgeschritten, dass sich die ersten Firmen im neuen
Camp-Phonix-Park ansiedeln konnten.

Ein vormals abgeschottetes Areal wurde erfolgreich integriert

Die dulere NeuerschlieSung konnte Ende 2005 abgeschlossen werden. Im Siden ist das
Gewerbegebiet an die A 66 Frankfurt-Wiesbaden angebunden. Deutlich aufwendiger gestaltete
sich der Anschluss an den viel befahrenen Taunuszubringer L 3005. Die vierspurige Landesstralse
wurde eigens ein Stiick verschwenkt, damit neben dem kreuzungsfreien Anschluss eine 6ffent-
liche Grunflache mit einem Teich angelegt werden konnte.

Heute beherbergt der Camp-Phonix-Park unter anderem ein grofses Mobelzentrum, ein inter-
nationales Unternehmen der Dentalbranche, ein Autohaus aus der Rhein-Main-Region, einen
GrolShandel fur Sanitareinrichtungen, zahlreiche Laden des taglichen Bedarfs und einen moder-
nen Fitnesspark. Langst sind alle Grundstiicke verauRert, die meisten wurden bereits bebaut.
Mit ihrer interkommunalen Kooperation haben Eschborn und Schwalbach Arbeitsplatze fir rund
900 Menschen in der Region geschaffen. Das Konzept der vollstandigen Eigenfinanzierung aus
den Erlosen der Grundstucksverkaufe ging nicht zuletzt aufgrund des straffen Zeitmanagements
vollstandig auf. Das vormals abgeschottete Militargelande hat sich zu einem wirtschaftsstarken
Gewerbestandort fir beide Kommunen gewandelt.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Konversion eines ehemaligen Militargelandes zum
Gewerbegebiet Camp-Phonix-Park

Aufgabenstellung 2 Projektentwicklung sowie technische und kaufmannische Projektsteuerung

Ablauf 21991 Abzug US-Armee
21998 Auftrag der Projektentwicklung an die Nassauische Heimstatte

21999 Eschborn und Schwalbach beschlieBen Bebauungsplane, die Anderung
der Gemarkungsgrenzen und Baulandumlegung

22000/2001 Inkrafttreten des Bebauungsplans, Durchfihrung der Sanierung,
Beginn der ErschliefSung

22002 Abschluss der inneren ErschlielSung
22006 Abschluss der duReren Erschlieung

22007 Abrechnung der Entwicklungsmainahme

Finanzierung 2 Kosten fur ErschlieBung, Bodenordnung, Planungs-, Entwicklungs-
und Vermarktungsleistung rd. 23 Mio. Euro, davon rd. 14 Mio. Euro
ErschlieBungskosten (keine Stadtebaufordermittel)

2 Die Grundwassersanierung finanzierte der Voreigentimer des Gelandes,
die Bundesrepublik Deutschland

Entwicklungsgebiet 2 Von US-Streitkraften freigemachtes Camp Eschborn an der A 66,
auf den Gemarkungen der Stadte Eschborn und Schwalbach

Flache 2 50 Hektar

Leistungen 2 Gesamte Planung zur Schaffung des Baurechts, Neuordnung der
Grundsticke, Koordinierung mit zustandigen Behorden

2 Wirtschaftliche und technische Projektsteuerung
wadhrend der gesamten Laufzeit

2 Projektleitung bei Ruckbau und ErschlieBung
2 Offentliche Vergabeverfahren fiir weitere Projektpartner

2 Untersuchung auf Kampfmittel, Abbruch von Gebduden, Altlasten- und
Gebdudeschadstoffsanierung, Ruckbau von Versorgungseinrichtungen

2 Innere und dufere ErschlieBung mit Neubau von Verkehrswegen,
Kanalen, Anbindungen an eine vierspurige Landesstraflie

2 Koordinierung aller Behorden
2 Investorenberatung

2 Treuhander fur alle Ausgaben
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Luftaufnahme des 185 Hektar groBen Entwicklungsgebietes.
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STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSMASSNAHME // NEU-ANSPACH

10.000 neue Bewohner fur die Taunusgemeinde

Die Gemeinden Anspach, Hausen Arnsbach, Rod am Berg und Westerfeld schlossen sich im Vorfeld der
kommunalen Gebietsreform der 1970er-Jahre zur heutigen Stadt Neu-Anspach zusammen. Mit einem von
der Nassauischen Heimstatte umgesetzten Programm zur Stadt- und Gewerbefldchenentwicklung schufen
sie neue Arbeitsplatze und Wohnraum fur mehr als 10.000 Einwohner.

Schon frih haben Anspach, Hausen Arnsbach, Rod am Berg und Westerfeld erkannt, welche Chancen

ein Zusammenschluss der zuvor eigenstandigen Gemeinden fir die Ansiedlung von Gewerbe und Ver-
sorgungseinrichtungen sowie die ErschlieBung neuer Wohngebiete bedeutete. Dem zunehmenden Sied-
lungsdruck, der zu Beginn der 1970er-Jahre auch im Hochtaunuskreis spurbar war, setzten sie eine iber-
geordnete Entwicklungsstrategie entgegen. Das Vorhaben ging auf: 2007 erhielt Neu-Anspach als eine
der jungsten Kommunen Deutschlands die Stadtrechte zuerkannt. Bis dahin war die Einwohnerzahl inner-
halb von 35 Jahren von 5.000 auf 15.000 Personen angestiegen. Die einst auch rdumlich voneinander
abgegrenzten Ortschaften sind durch die gemeinschaftliche Entwicklung von Wohnquartieren und Gewerbe-
gebieten sowie die Gestaltung eines neuen Stadtzentrums zusammengewachsen. Eine im Zuge der Ver-
kehrsleitplanung realisierte Umgehungsstralle entlastet die Altortsteile vom Durchgangsverkehr und sorgt
fur eine verbesserte Anbindung an das regionale Verkehrsnetz.

Flexible Anpassung der Planung

Dass die Entwicklung von Neu-Anspach bis heute als beispielhaft angesehen werden kann, ist vor allem
dem abgestimmten Vorgehen der Akteure zu verdanken. So hatten sich die vier Gemeinden bereits auf
einen gemeinsamen Flachennutzungsplan geeinigt, bevor sie die Nassauische Heimstatte 1974 als treu-
handerischen Entwicklungstrager beauftragten. Uber einen Zeitraum von 35 Jahren wurden in enger
Abstimmung mit der Nachfrageentwicklung die Baugebiete Hochwiese 1-V, Mitte A-D, Mitte West sowie
Mitte Ost erschlossen und die Grundsticke an private Bauherren verdufRert. Das organische Wachstum hat
dem Ortsbild qutgetan: Die verschiedenen Quartiere mit insgesamt 2.200 Wohneinheiten in meist zwei-
bis dreigeschossiger, maximal viergeschossiger Bauweise sind von individueller Architektur gepragt. Die
erganzende Entwicklung zweier Gewerbegebiete fihrte zur Ansiedlung von rund hundert kleinen und
mittelstandischen Unternehmen und brachte wertvolle Arbeitsplatze in die Stadt.

Obwohl innerhalb weniger Jahre
rund 2.200 Wohneinheiten neu ent-
standen sind, ist das Ortsbild von
einer kleinteiligen und individuellen
Architektur gepragt.
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Der neue Verwaltungssitz sollte GroRzigigkeit ausstrahlen und
sich dabei harmonisch in die umliegende Bebauung einfigen.
Umgesetzt wurde diese Vorgabe durch die Aufteilung in zwei
Baukorper, die sich in Grundflache und Firsthohe an den Nachbar-
gebduden orientieren und ber einen gldsernen Ubergang
miteinander verbunden sind.

Ein neues Ortszentrum und ein neues Rathaus

Der Entwicklung vom Gemeindeverbund zur Kommune Neu-Anspach wurde mit der Gestal-
tung einer gemeinsamen Ortsmitte auch stadtplanerisch Rechnung getragen. So entstand unter
Federfihrung der Nassauischen Heimstatte das neue Stadtzentrum mit einer Ladengalerie und
diversen offentlichen Einrichtungen. Dazu gehért das im Rahmen der Entwicklungsmalsnahme
erbaute Birgerhaus, das fir die Stadt eine wichtige Funktion im kulturellen wie sozialen Leben
ubernimmt, ebenso wie das in der Nachbarschaft entstandene Jugendhaus und die modern
gestaltete Stadtbicherei. Als eines der letzten Bauprojekte im Rahmen der EntwicklungsmalR-
nahme wurde das Neu-Anspacher Rathaus realisiert. Fir den neuen Verwaltungssitz anstelle
des alten, zu klein gewordenen Anspacher Rathauses schrieb die Nassauische Heimstétte 2009
im Auftrag der Stadt einen europaweiten Architektenwettbewerb aus. 2013 konnten die beiden
Gebaude, die sich bei aller Grol3ziigigkeit und Modernitat harmonisch in die Umgebung des
Altortbereiches einpassen, bezogen werden.

Wirtschaftliche Steuerung im Lot

Die Entwicklungsmalsnahme Neu-Anspach ist eine der meistbeachteten stadtebaulichen Pro-
jekte in der Bundesrepublik Deutschland. Wie kaum eine andere Malinahme dieser Grolsen-
ordnung gelang die komplette wirtschaftliche Neuordnung ohne Inanspruchnahme namhafter
Fordermittel und ohne Belastung fur den kommunalen Haushalt. Aufgrund der kompetenten
wirtschaftlichen Steuerung durch die Nassauische Heimstatte konnte die gesamte Infrastruktur
aus den Einnahmen des Grundsticksverkaufs sowie der Akquisition weiterer Fordermittel finan-
ziert werden. Damit konnte sich die Taunusgemeinde hervorragende Gemeinbedarfseinrich-
tungen leisten, um die sie viele gleich groRRe Stadte beneiden.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Entwicklung von Wohnquartieren und Gewerbeflachen fir
den Gemeindeverbund Neu-Anspach

Aufgabenstellung 2 Entwicklung eines Siedlungszentrums mit zugehoriger Infrastruktur
for mehr als 10.000 neue Birger

Ablauf 21969 Zusammenschluss der Gemeinden Anspach, Hausen-Arnsbach, Rod am
Berg und Westerfeld zu einer kommunalen Arbeitsgemeinschaft/Aufstellung
eines gemeinsamen Flachennutzungsplans

21973 Festlequng des Geltungsbereichs der Entwicklungsmalsnahme,
Beginn des Grunderwerbs

21974 Beauftragung der Nassauischen Heimstatte als Treuhdnder

21976 Inkrafttreten der ersten Bebauungsplane, Beginn der ErschlieBung,
erste Grundsticksverkdufe an private Bauherren

21981 Fertigstellung des Burgerhauses
21988 Bau des neuen Marktplatzes

21992 Fertigstellung des Kirchengebaudes der
evangelisch-freikirchlichen Gemeinde

21997 Fertigstellung des katholischen Gemeindezentrums

22001 Errichtung des neuen Bauhofs im Gewerbegebiet Am Burgweg
22013 Bezug des Rathausneubaus

2 2014 Beschluss der Aufhebungssatzung fur die Entwicklungsmafnahme

22016 Fertigstellung des 4. und letzten Bauabschnitts der Umgehungsstrafie

Finanzierung 2 Kosten fur Grunderwerb, ErschlieBung, Bodenordnung, Planungs-, Entwick-
lungs- und Vermarktungsleistung sowie Finanzierung 98 Mio. Euro, davon
51,5 Mio. Euro reine ErschlieBungskosten

Entwicklungsgebiete 2 Wohngebiete Hochwiese -V und Mitte
2 Gewerbegebiete Am Burgweg und Am Feldchen, 61267 Neu-Anspach

Flache 2 185 Hektar, davon 124 Hektar besiedelt

Leistungen 2 Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchungen
2 Projektsteuerung und stadtebauliche Oberleitung
2 Grunderwerb und Verkauf als Treuhander
2 Beauftragung und Koordination aller ErschlieBungsanlagen
2 Vermarktung und Verauerung der Grundsticke, Bauherrenberatung
2 Erstellung eines Generalverkehrsplanes
2 Schaffung einer Umgehungsstrafse zur Entlastung der Altortsteile
2 Finanzkoordination inkl. Wirtschaftsplanung
2 Betreuung des Architektenwettbewerbs fur das neue Rathaus

2 Bis 2009 Prasenz vor Ort in Form eines Entwicklungsbiros
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Das Landesprogramm ,Einfache Stadterneuerung”

Fur die Vorbereitung und Durchfihrung einer einfach erhaltenden Erneuerung von Stadtkernen
und Wohngebieten stellte das Land Hessen hessischen Gemeinden noch bis ins Jahr 2010 umfang-
reiche Zuwendungen zur Verfiigung. Ziel des Landesprogramms war es, fir eine nachhaltige Ver-
besserung der Wohnverhaltnisse durch 6ffentliche und private Masnahmen zu sorgen.

Gemeinden und Stadte in Hessen, in denen Gebiete mit stadtebaulichen Mangeln oder einzelnen
stadtebaulichen Missstanden festgestellt worden waren, sollten durch die finanzielle Férderung des
Landesprogrammes in die Lage versetzt werden, die vorhandenen Mangel nach einem gegentber
den Vorschriften des Stadtebaufordergesetzes einfacheren Verfahren zu beheben. Dies setzte jedoch
die Mitwirkungs- und Investitionsbereitschaft der Eigentimer, Mieter, Pachter und anderer Nutzungs-
berechtigter voraus, die durch kommunale Investitionen und eingehende Beratung unterstitzt werden
sollten. Zu den Voraussetzungen fir eine entsprechende Forderung mussten in erster Linie stadtebau-
liche Untersuchungen vorgelegt werden sowie ein Rahmenplan, der Ziel und Zweck der geplanten
Erneuerungen aufzeigte.

Ein umfangreiches MaBnahmenpaket

Im Rahmen des Landesprogramms Einfache Stadterneuerung wurden zahlreiche MaRnahmen gefor-
dert, die zusammen ein umfangreiches Gesamtpaket ergaben. Dabei ging es unter anderem um die
beratende Unterstitzung von Hauseigentimern und Mietern durch die professionelle Planung und
Untersuchung von Privatgebauden sowie gezielte Offentlichkeitsarbeit. Des Weiteren standen 6ffent-
liche und private Grun- und Freiflschen im Fokus, die nachhaltig verbessert oder neu angelegt werden
sollten. Das Gleiche galt fur die innerértlichen Verkehrsverhdltnisse, insbesondere bei Geh- und Rad-
wegen. Auch Schritte zur Verkehrsberuhigung einschlielich des Ausbaus und der Gestaltung von
offentlichen Platzen und Strallenraumen sowie der Schaffung von Parkplatzen und privaten Stell-
pldtzen waren Teil des Malinahmenpaketes. Wo zwingend notwendig, wurde zur Verbesserung des
Wohnumfelds auch der Abbruch von Gebduden gefordert. Die dadurch entstandenen Baulucken sollten
durch die Errichtung von in das Stadtbild passenden Neubauten geschlossen werden. Einen weiteren
Schwerpunkt des Landesprogramms bildete die Instandsetzung und Modernisierung von Wohngeb3du-
den und gewerblich genutzten Immobilien sowie von Gemeinbedarfseinrichtungen und bau- und
stadtgeschichtlich bedeutsamen Gebauden.

Forderung und Abrechnung im Gesamtpaket

Zwischen 1984 und 2010 nahmen circa 100 hessische Stadte und Gemeinden das Landesprogramm
Einfache Stadterneuerung in Anspruch, von denen die Unternehmensgruppe Nassauische Heimstdtte/
Wohnstadt mehr als 15 betreute. Samtliche Mallnahmen im Rahmen des Programms wurden

als Gesamtpaket geférdert und abgerechnet. Dies beinhaltete auch die Tatigkeit der beauftragten
Sanierungsunternehmen. Fir jedes einzelne Fordergebiet gab es eine vorab festgelegte Férderquote
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hinsichtlich der Bezuschussung der jeweiligen MaRnahmen. Alle privaten Instandsetzungs-, Moder-
nisierungs- und Umbaumafknahmen konnten abschnitts- oder stufenweise geférdert werden.
Grundlage dafir war die Vorlage eines entsprechenden Gesamtkonzepts. Die Bezuschussung er-
folgte stets durch eine vorab festgelegte Forderquote, die mittels einer entsprechenden Richtlinie
innerhalb des Landesprogramms festgelegt war. Der Erfolg des Programms Iasst sich auch daran
ablesen, dass die Bezuschussung einer Vereinbarung zwischen Stadt und Eigentimer in der Regel
gewahrt wurde.

Ulrich Tark
Leiter Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Nord
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt



Bei diesem Gebaude wurde das Dachgeschoss
zu Wohnzwecken ausgebaut. So konnte das Dach
auch neu gedammt und gedeckt werden. Erneue-

rungsbedirftige Teile des AuRenputzes wurden
ausgebessert und die gesamte Fassade neu ge-
strichen. Durch die Modernisierung konnte das

ortsbildprdgende Gebdude den Eingangsbereich
zur Innenstadt sichtbar aufwerten.



STADTENTWICKLUNG // EINFACHE STADTERNEUERUNG // GERSFELD 7% 143 7272227

Blick auf das Zentrum von
Gersfeld mit der evangelischen
Barockkirche am Marktplatz.

EINFACHE STADTERNEUERUNG // ALTSTADT GERSFELD (RHON)
Erneuerte Stadtmitte ladt zum Verweilen ein

Mitten im Biospharenreservat Rhon liegt Gersfeld, das als heilklimatischer Kurort, aber auch fur sein viel-
faltiges Angebot an Freizeit- und Wintersportmaglichkeiten berregional bekannt ist. Den individuellen
Charakter Gersfelds machen vor allem die Fachwerkbauten im historischen Stadtzentrum aus. Um diesen
dauerhaft zu erhalten und neu zu beleben, wurden nicht nur viele Gebaude saniert und modernisiert,
sondern auch der Bereich um den zentralen Marktplatz umgestaltet.

Nach der Aufnahme in das Landesforderprogramm ,Einfache Stadterneuerung” beauftragte die Stadt
Gersfeld die Wohnstadt 2004 mit der Rahmenplanung und vorbereitenden Untersuchungen. Dabei zeigte
sich, dass an vielen historischen Gebduden deutlicher Sanierungsbedarf bestand. Auffallig waren vor allem
die haufig auftretenden Schaden am Fachwerk sowie im Dachbereich. Auch im offentlichen Raum konnten
zahlreiche funktionale und gestalterische Mangel an Strallen und Platzen festgestellt werden. Zudem
fanden sich im Ortsbereich einige landwirtschaftliche Gebdude, wie zum Beispiel Stélle und Scheunen, die
teilweise leer standen. Die vorbereitenden Untersuchungen des Sanierungsgebietes ergaben schlieflich
konkrete Handlungsempfehlungen: So sollten die historischen Fachwerkhduser in der Innenstadt moderni-
siert und instand gesetzt und die landwirtschaftlichen Gebaude fir Wohn- und Gewerbezwecke umgebaut
werden. Daneben wurde eine Neugestaltung des innerstadtischen Stralsenraums durch verschiedene
Begrunungs- und Verkehrsberuhigungsmalsnahmen vorgeschlagen.

Der Marktplatz von Gersfeld nach der Neuge-
staltung. Durch den barrierefreien Zugang und
weitere Gestaltungselemente wie beispiels-
weise Sitzbanke konnte die Aufenthaltsqualitat
wesentlich verbessert werden.
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Im Zuge der Sanierungsarbeiten
wurden auch einige zuvor land-
wirtschaftlich genutzte Gebaude
zu Wohn- und Gewerbezwecken

umgenutzt.

Starkes Biirgerengagement

Ein Jahr nach der Planungsphase wurde die Wohnstadt von der Stadt mit der Steuerung der Gesamtmal-
nahme sowie der Mittelbeschaffung und abschlieBenden Abrechnung beauftragt. AulBerdem kimmerte
sie sich um den Dialog mit den Burgern. So fand im Vorfeld der Sanierung eine Informationsveranstaltung
fur die Gersfelder BUrger statt, auf der samtliche Fragen zur Stadterneuerung erértert und Vorschldge dis-
kutiert wurden. Diese flossen dann in das Sanierungskonzept fir die Gersfelder Altstadt mit ein. In einem
Zeitraum von rund acht Jahren fanden Sanierungs- und Modernisierungsmalnahmen an insgesamt 18
Fachwerkhausern statt, ohne die Erhalt und Nutzung der Gebdude langfristig nicht mehr méglich gewe-
sen ware. Auch das historische Rathaus wurde modernisiert. Fir die Umnutzung von Gewerberdumen und
ehemaligen Wirtschaftsgebduden zu Wohnzwecken erwirkte die Wohnstadt zudem eine Férderung durch
das Land Hessen.

Umgestaltung des Marktplatzes

Eine besondere Herausforderung stellte die Umgestaltung des Marktplatzes dar. Um die dortige Aufent-
haltsqualitat zu erhohen, waren der Platz und die angrenzende BrickenstralRe und Justus-Schneider-Straflse
bereits Anfang der 1990er-Jahre als Fullgangerzone beziehungsweise verkehrsberuhigte Einbahnstralen
ausgewiesen worden. Da jedoch keine baulichen Masnahmen folgten, blieben Stralen und Gehwege
weiterhin durch Bordsteine getrennt. Somit anderte sich wenig an der Dichte und Geschwindigkeit des
Durchgangsverkehrs. Mithilfe eines neuen Gestaltungskonzepts, das von der Wohnstadt erarbeitet wurde,
konnte schlieflich eine dauerhafte Verkehrsberuhigung erreicht werden. Dazu wurden der Marktplatz und
die angrenzenden Stralsen niveaugleich ausgebaut und Fahrbahn und Gehwege durch Natursteinrinnen
farblich voneinander getrennt. Durch die barrierefreie Gestaltung bilden Marktplatz, Brickenstralse und
Justus-Schneider-Stralse heute auch optisch eine Einheit. Weitere gestalterische Elemente, wie zum Bei-
spiel eine Wasserrinne, die vom Brunnen des Platzes gespeist wird, sowie zusdtzliche Sitzbanke und Spiel-
gerdte fur Kinder erhohen die Aufenthaltsqualitat. Heute zeigt sich der Bereich um den zentralen Markt-
platz als lebendiges Stadtzentrum, das durch vielfdltige Angebote an Auengastronomie und Ladenge-
schaften erganzt wird.

Fassadensanierung des Hotels
,Sonne” in der Amelungstral8e. Durch
die Sanierung der Fassade konnte das
ortsbildprédgende Gebdude den Ein-
gangsbereich zum Marktplatz sichtbar
aufwerten.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung historischer Bau- und Siedlungsstrukturen
in Gersfeld
Aufgabenstellung 2 Modernisierungs- und Instandsetzungsmafsnahmen zum Erhalt wertvoller

Bausubstanzen sowie Neugestaltung des Stadtkerns

Ablauf 22004 Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen
22005 Erarbeitung eines Rahmenplanes

2 Ab 2005 Bewilligungsbescheid des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft,
Verkehr und Landesentwicklung

2 2006-2014 Durchfuhrung von zahlreichen offentlichen Bau- und
ErschlieBungsmalinahmen

22015 Abrechnung des Férderprogramms

Finanzierung 2 Fordermittel des Landes in Hohe von rd. 1 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 350.000 Euro

2 Uber 2,1 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Kernstadt, 36129 Gersfeld (Rhon)
Flache 2 12,9 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der

stadtebaulichen SanierungsmafRnahme im Auftrag der Stadt

2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bei weitgehendem Erhalt
der historischen Bausubstanz

2 Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Haupt- und Nebengebaude
zu Wohnzwecken

2 Restaurierung historischer Gebdude im Rahmen offentlicher Projekte
2 Erneuerung von Strallen, Wegen und Platzen

2 Verbesserung der Verkehrsstruktur durch Schaffung verkehrsberuhigter Zonen
im Innenstadtbereich

2 Durchfiihrung sowie Moderation von Veranstaltungen mit Birger- und
Expertenbeteiligung

2 Erstellung der Rahmenplanung und aller Bebauungsplane

2 Abrechnung der Sanierungsmafsnahme
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Das Mitte des 17. Jahrhunderts erbaute Rathaus
steht - wie viele Wanfrieder Gebaude - auf dem
Kellergewdlbe eines friheren Hauses, das wéhrend
des DreiRigjahrigen Krieges niederbrannte. Im Zuge
der Stadterneuerung wurde das denkmalgeschutzte
Fachwerkgebaude mit seiner thiringisch-frankischen
Hofanlage umfassend saniert.

EINFACHE STADTERNEUERUNG // ALTSTADT WANFRIED
Stadtmitte mit neu gestarkter Zentrumsfunktion

Mit Offnung der innerdeutschen Grenze riickte Wanfried aus der ehemaligen Zonenrandlage heraus und
gewann dadurch als Wohn- und Pendlergemeinde an Bedeutung. Der hiermit verbundene Entwicklungs-
schub wurde durch MaRinahmen der Stadterneuerung aktiv unterstitzt. Dazu zéhlten zahlreiche Sanie-
rungen des denkmalgeschitzten historischen Gebdudebestands sowie die Umgestaltung der vormals als
Bundesstrafse genutzten Ortsdurchfahrt.

Wanfried gehért mit seinen vier Ortsteilen zur Planungsregion Nordhessen und liegt im 6stlichen Werra-
Meilner-Kreis unmittelbar an der ehemaligen innerdeutschen Grenze zu Thiringen. Die nachstgelegenen
groReren Orte sind Eisenach, Mihlhausen und Eschwege. Der mittelalterliche Stadtgrundriss der Altstadt
ist gepragt durch die vielen noch erhaltenen historischen Fachwerkgebaude. Nach der Aufnahme in das
Landesforderprogramm ,Einfache Stadterneuerung” beauftragte die Stadt Wanfried die Wohnstadt 1991
mit der Rahmenplanung und vorbereitenden Untersuchungen. Dabei zeigte sich, dass viele der Gebdude
einen deutlichen Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf aufwiesen, darunter auch ortsbildpragen-
de und denkmalgeschitzte Fachwerkgebaude wie die Hotelgaststatte ,Zum Schwan”, das Keudell'sche
Schloss oder das Alte Rathaus. Zudem waren im offentlichen Raum funktionale und gestalterische Man-
gel an StraRen und Platzen festzustellen. Die starke Zunahme des Durchgangsverkehrs in der Altstadtmitte
aufgrund der als BundesstralRe ausgewiesenen Ortsdurchfahrt minderte die Aufenthalts- und Wohnqualitat
im Stadtzentrum.

Die Instandsetzung der Hotelgaststatte ,Zum
Schwan” an der Ortsdurchfahrt Marktstrae gehorte
zu den SchlisselmaBnahmen der Stadterneuerung.
Das historische Gebaude wurde unter Einhaltung
der Denkmalschutzauflagen modernisiert und durch
den Anbau eines Birgerhauses mit Veranstaltungs-
raum erweitert.
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Planung und Durchfiihrung im Dialog mit den Biirgern

Die Wohnstadt wurde von der Stadt mit der Durchfihrung und Steuerung der Gesamtmalinahme Stadt-
erneuerung, der Fordermittelbeschaffung und Bauherrenberatung sowie der Abrechnung der Malsnahmen
beauftragt. Zum Aufgabenspektrum zahlte auch die Einbeziehung der Birger wahrend der Planungsphase.
So wurde im Rahmen von Informationsveranstaltungen das gesamte Spektrum an Fragen in Bezug auf
die Stadterneuerung erortert, Vorschlage diskutiert und, wo méglich, in die Planung integriert. Mit den
Bauherren wurden die privaten Sanierungsvorhaben vorbereitet, bei der Finanzierung und Férderung mit-
gewirkt und die Umsetzung der Malinahmen begleitet. Auf Grundlage des stadtebaulichen Rahmenplanes
fur die Sanierung der Altstadt Wanfrieds fanden innerhalb von zwolf Jahren Modernisierungs- und Instand-
setzungsmalinahmen sowie Umnutzungen an insgesamt 41 Gebauden statt. Gefordert wurden Moderni-
sierungen, Instandsetzungen, Um- und Neubauten, die Umnutzung und der Ausbau von Dachgeschossen
sowie die Umnutzung ehemaliger Wirtschaftsgebdude zu Wohnzwecken.

Umgestaltung der Ortsdurchfahrt MarktstraBe

Neben Gebdudesanierungen wurden eine Reihe von Stralsen- und Platzgestaltungen sowie Freiraumver-
besserungen im 6ffentlichen und privaten Bereich durchgefthrt. Eine besondere Herausforderung stellte
die Umgestaltung der zentralen MarktstralRe dar. Um die Aufenthaltsqualitdt im Wohn- und Geschaftsbe-
reich der Altstadt zu erhohen, waren der Rickbau der ehemaligen BundesstralRe B 249 und eine verkehrs-
beruhigte Umgestaltung der Ortsdurchfahrt notwendig. Mit Verlagerung der Bundesstralse konnte die Ver-
kehrsbelastung erheblich reduziert und der 6ffentliche Raum als attraktive Einkaufsstralse fur Burger und
ortlichen Handel zurickgewonnen werden. Durch die Neugestaltung der Platz- und Stralsenflachen sowie
die Ausstattung mit einem historischen Brunnen und 6ffentlichem Info-Punkt wurde zudem der Ortskern
rund um das Rathaus als ,gute Stube” altstadtgerecht aufgewertet.

Vorher und nachher: Die teils baufélligen Wirtschaftsgebaude,
die an die Gaststatte ,Zum Schwan” angrenzten, wurden
abgebrochen. So entstand Platz fir den Neubau eines Biirger-
hauses mit Veranstaltungshalle.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Sanierung der Altstadt von Wanfried

Aufgabenstellung 2 Steuerung der stadtebaulichen Erneuerungsmafsnahmen von historischen
Bau- und Siedlungsstrukturen

Ablauf 21991 Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen
21992/1993 Erarbeitung Rahmenplan

21991-2002 jahrliche Bewilligungsbescheide des Hessischen Ministeriums for
Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung

21993-2005 Durchfuhrung von zahlreichen privaten und offentlichen Bau-
und ErschlieSungsmalinahmen

22008 Abrechnung der Fordermalnahme

Finanzierung 2 Fordermittel des Landes in Hohe von rd. 1,8 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Stadt rd. 300.000 Euro

2 (a. 2,5 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 Altstadt, 37281 Wanfried (Werra-MeiRner-Kreis)
Flache 2 13 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der stadte-

baulichen Erneuerungsmaflinahme im Auftrag der Stadt

2 Durchfiihrung sowie Moderation von Veranstaltungen mit Birger- und Exper-
tenbeteiligung

2 Erstellung des Rahmenplanes sowie Verkehrskonzept
2 Beratungsleistungen der privaten Bauherren

2 Planung und Durchfohrung von BaumaRnahmen (Umgestaltung
Marktstralle und Modernisierung Hotel /Gaststatte ,Zum Schwan”
mit Neubau Burgerhaus)

2 Fordermittelbewirtschaftung und Abrechnung der Sanierungsmafsnahme

2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bei weitgehendem Erhalt
der historischen Bausubstanz

2 Umnutzung ehemals landwirtschaftlich und gewerblich genutzter Haupt- und
Nebengebaude zu Wohnzwecken

2 Wohnumfeld- und Freiraumverbesserungen
2 Erneuerung von Strallen, Wegen und Platzen

2 Verbesserung der Verkehrsstruktur durch Schaffung verkehrsberuhigter
Bereiche und Aufwertung/Rickbau der Ortsdurchfahrt im Innenstadtbereich
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Blick auf die evangelische
Kirche im Ortszentrum von
Reichensachsen.
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EINFACHE STADTERNEUERUNG // WEHRETAL-REICHENSACHSEN
Den Ortskerncharakter bewahren

Den individuellen Charakter der im Werra-Meilsner-Kreis gelegenen Gemeinde Wehretal machen vor
allem die zahlreichen Fachwerkbauten im historischen Ortskern aus. Um diesen dauerhaft zu erhalten
und neu zu beleben, wurden nicht nur viele der Gebaude saniert und modernisiert, sondern auch
die Stralkenrdume und Freifldchen sowie der Platz um die in der Ortsmitte gelegene evangelische
Kirche umgestaltet.

Aufgrund seiner Lage im ehemaligen Zonenrandgebiet besals Wehretal, zu dem Reichensachsen als
eingemeindeter Ortsteil gehort, bis zur deutschen Wiedervereinigung nur geringe wirtschaftliche Ent-
wicklungsmaglichkeiten. Seit der Offnung der innerdeutschen Grenze nahm jedoch die Bedeutung des
Stadtchens mit seiner ginstigen Verkehrsanbindung an die A 44 und der Lage unmittelbar an der Bundes-
bahnstrecke Hannover-Gottingen-Bebra-Fulda-Frankfurt kontinuierlich zu. Nicht nur das Verkehrsauf-
kommen vervielfachte sich, auch die Nachfrage nach Wohnraum stieg an, denn Reichensachsen wurde
zunehmend als Wohnort fur Pendler interessant.

Deutlicher Sanierungsbedarf

Nach der Aufnahme in das Landesférderprogramm |, Einfache Stadterneuerung” beauftragte die Gemeinde
Wehretal-Reichensachsen die Wohnstadt 1993 mit vorbereitenden Untersuchungen und der Erstellung
eines Stadterneuerungskonzeptes. Dabei zeigte sich, dass viele historische Gebaude einen deutlichen
Sanierungsbedarf aufwiesen. Aufféllig waren vor allem die haufig auftretenden baulichen, aber auch zahl-
reichen funktionalen und gestalterischen Mangel an Stralsen und Pldtzen. Zudem gab es im Ortsbereich
einige landwirtschaftliche Gebdude, wie zum Beispiel Stalle und Scheunen, die teilweise leer standen.
Aus den vorbereitenden Untersuchungen ergaben sich konkrete Handlungsempfehlungen: So sollte der
Ortskern als Wohnstandort gestarkt und die historischen Fachwerkhduser modernisiert und instand gesetzt
und ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude fir Wohn- und Gewerbezwecke umgebaut werden. Im
Zusammenhang mit der Starkung der Wohnfunktion wurde insbesondere eine Verbesserung des Wohnum-
feldes durch Freiraumgestaltungen und durch eine Neugestaltung des innerortlichen Strallenraums durch
Begrunungs- und Verkehrsberuhigungsmalsnahmen vorgeschlagen.

Wie dieses denkmalgeschitzte
Wohnhaus im Steinweg 65 wurden
zahlreiche Gebaude in Reichen-
sachsen ausgebaut, modernisiert
und instand gesetzt.
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Mit gestalterischen Elementen
wie einem Brunnen konnte
die Aufenthaltsqualitat des

zentralen Kirchplatzes deutlich

erhoht werden.

Steuerung des Gesamtprojekts

Ein Jahr nach der Planungsphase beauftragte die Gemeinde die Wohnstadt mit der Steuerung der Gesamt-
malknahme sowie der Mittelakquisition und abschlieRenden Abrechnung. Dazu gehorten auch die Bera-
tung der Privateigentimer hinsichtlich anstehender Sanierungsmalinahmen sowie der Dialog mit der
Bevolkerung. In diesem Zuge gab es im Vorfeld der Malsnahmen eine Informationsveranstaltung fir die
BUrgerinnen und Burger, auf der sémtliche Fragen hinsichtlich der Stadterneuerung erértert und Vorschlage
diskutiert wurden, die dann in das Erneuerungskonzept fir den Ortskern Reichensachsen mit einflossen.

In einem Zeitraum von rund zwolf Jahren fanden umfassende Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf-
nahmen an insgesamt 30 Gebduden und Fachwerkhdusern statt, ohne die der Erhalt und die Nutzung der
Gebdude langfristig nicht moglich gewesen waren. Auch viele leer stehende Flachen konnten in Gewerbe-
raume umgewandelt und Wirtschaftsgebaude zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Zudem wurde die
mitten durch Reichensachen fuhrende Bundesstralie verkehrsberuhigt und zurickgebaut, wodurch die
friher stark verkehrstechnisch geprégte Stralle in Randbereichen mit den Laden und Freiflachen fir Ful3-
ganger wesentlich aufgewertet werden konnte, wodurch sich die Aufenthaltsqualitat im Ortskern

deutlich erhohte.

Umgestaltung des zentralen Kirchplatzes

Eine besondere Herausforderung stellte die Umgestaltung des Kirchplatzes in der Ortsmitte dar. Bereits
Anfang der 1990er-Jahre war der angrenzende Steinweg verkehrsberuhigt worden. Mithilfe eines von
der Wohnstadt erarbeiteten Gestaltungskonzepts wurde der gesamte Platz barrierefrei ausgebaut und
durch Natursteinpflaster neu gestaltet. Hierfur war der Abbruch des leer stehenden und unter wirtschaft-
lichen Gesichtspunkten nicht mehr zu sanierenden Blrgermeisteramtes notwendig. Nach der Sanierung
bilden Kirchplatz- und Pfarrhausvorfldchen sowie die angrenzenden Stralsen Steinweg und Bahnhof-
stralde heute optisch eine Einheit. Zusatzliche gestalterische Elemente konnten die Aufenthaltsqualitat
des Kirchplatzes weiter erhohen. Dazu gehéren unter anderem eine Brunnenanlage, ein alter Sandstein-
Altartisch fir AuRenmessen, zusatzliche Sitzbanke und Spielgerate fir Kinder. Gemeinsam mit dem neu
errichteten Gemeindezentrum prasentiert sich der zentrale Platz um die evangelische Kirche heute als
lebendiges Ortszentrum.

Viele zuvor landwirtschaftlich genutzte Gebdude und Hofanlagen Der Ruckbau der BundesstraRe gehorte zu den wichtigsten
wurden zu Wohn- und Gewerbezwecken umgebaut. ErschlieBungsmaRnahmen in Reichensachsen.
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PROJEKTINFOS AUF EINEN BLICK

Auftrag 2 Stadtebauliche Erneuerung des Ortskerns von Reichensachsen

Aufgabenstellung 2 Planung und Durchfihrung sowie Steuerung der stadtebaulichen
Erneuerungsmafnahmen

Ablauf 21993-2003 Durchfuhrungszeitraum der Stadterneuerung mit

Umsetzung von zahlreichen privaten und offentlichen Bau- und
ErschlieBungsmalinahmen

22008 Abrechnung des Férderprogramms

Finanzierung 2 Fordermittel des Landes in Hohe von rd. 1,3 Mio. Euro
2 Eigenanteil der Gemeinde rd. 280.000 Euro

2 (a. 2,5 Mio. Euro private Investitionen (geschatzt)

Sanierungsgebiet 2 QOrtskern Reichensachsen, 37287 Wehretal (Werra-MeilSner-Kreis)
Flache 2 13,2 Hektar
Leistungen 2 Planerische, wirtschaftliche und organisatorische Koordinierung der

stadtebaulichen Erneuerungsmalsnahme im Auftrag der Gemeinde

2 Durchfihrung sowie Moderation von Veranstaltungen mit Birger- und
Expertenbeteiligung

2 Erstellung der Rahmenplanung und Teilbereichskonzepte
2 Planung und Durchfthrung von Stralen-und Platzumgestaltungen
2 Beratung der Privateigentimer und Bauherren

2 Abrechnung der Stadterneuerungsmalsnahme

Steuerung mit der 2 Modernisierung und Instandsetzung von Gebauden bei weitgehendem
Zielsetzung Erhalt der historischen Bausubstanz

2 Umnutzung ehemals landwirtschaftlich genutzter Haupt- und Nebengebaude
zu Wohnzwecken

2 Wohnumfeld-und Freiraumverbesserungen
2 Erneuerung und Aufwertung von StraBen, Wegen und Platzen

2 Verbesserung der Verkehrsstruktur durch Schaffung verkehrsberuhigter
Bereiche und Ruckbau der Ortsdurchfahrt




154 7% STADTENTWICKLUNG / STADTEBAUFORDERPROGRAMME

Die aktuellen Stadtebauforderprogramme

Nachdem die stadtebauliche Sanierung - und in sehr wenigen Fallen auch die stadtebauliche Entwick-
lungsmalnahme - Gber viele Jahre das einzige Bund-Lander-Programm war, wurden seit 1999 viele
neue Programme mit unterschiedlicher Schwerpunktsetzung auf den Weg gebracht. Die Betreuung
und Steuerung all dieser Programme ist Teil des Leistungsprofils der Unternehmensgruppe, sehr oft als
Marktfihrer im jeweiligen Leistungssegment. Unsere aktuellen Projekte sind auf unserer Internetseite
www.nh-projektstadt.de zu finden.

Die aktuellen Forderprogramme im Uberblick:

Die Soziale Stadt

1999 wurde ,Die Soziale Stadt - Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf” als erstes der neuen
Stadtebauforderprogramme auf den Weg gebracht. Zentrale Aufgabe des Programms ist die Beglei-
tung des gesellschaftlichen und 6konomischen Wandels in Stadten, vor allem dort, wo Anzeichen der
Segregation gegeben sind. Das Programm soll mit seinem integrierten Ansatz die Entwicklung der
betroffenen Quartiere nachhaltig starken.

Im Mittelpunkt stehen sowohl die Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen als auch die Stabi-
lisierung der wirtschaftlichen Basis in den Stadtteilen. Neu ist dabei, dass man ganz konkret die Bewoh-
nerinnen und Bewohner durch die Vermittlung von Fertigkeiten und Know-how unterstitzt. Auch eine
aktive Offentlichkeitsarbeit, positive Imagebildung zwecks starkerer Identifikation mit dem eigenen
Quartier, die Motivierung der Bewohnerinnen und Bewohner sowie die Schaffung besonderer Angebote
fur Jugendliche und Migranten sind Aufgaben der Quartiersmanager.

Mit dem Programm ,Soziale Stadt” rickte der integrierte Ansatz der Quartiersentwicklung erstmals in
den Mittelpunkt der Forderung. Das koordinierte Zusammenwirken vieler Akteure ist bis heute Garant
fur eine erfolgreiche Projektumsetzung. Daher wurde das Programm zum aktuellen Leitprogramm der
Stadtebauforderung benannt und mit deutlich mehr Mitteln ausgestattet.

2015 betreute die Unternehmensgruppe Malknahmen in Eschwege, Hofheim, Hiinfeld, Kelsterbach,
Maintal, Neu-Isenburg, Neuwied am Rhein und Raunheim.

Stadtumbau (Ost und West)

Stadtumbaumalinahmen sind dort anzuwenden, wo Gebiete in besonderem Male vom Strukturwan-
del - haufig verbunden mit Funktionsverlust und dem Rickgang der Bevolkerung - betroffen sind. Aus-
geldst durch eine zunehmende Abwanderung der Bevélkerung, hohe Wohnungsleerstande sowie anhal-
tenden ékonomischen Strukturwandel wurde das Férderprogramm zundchst als ,Stadtumbau Ost” Ende
der 1990er-Jahre in den neuen Bundeslandern aufgelegt.
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Da sich das Instrumentarium sehr bewahrt hatte, wurden die Regelungen zum Stadtumbau dann 2004
auch im Baugesetzbuch (§ 1713-171d BauGB) verankert. Seither erganzt der Stadtumbau als neues
Instrument des besonderen Stadtebaurechts die stadtebaulichen Sanierungs- und Entwicklungsmafs-
nahmen sowie die ebenfalls 2004 eingefuhrten Regelungen zur Sozialen Stadt.

Aber nicht nur in Ostdeutschland waren die Folgen struktureller Veranderungen spUrbar: Auch Stadte

in Westdeutschland waren zunehmend durch eine negative demografische Entwicklung und wirtschaft-
lichen Strukturwandel betroffen. So wuchs auch hier der Bestand an leer stehenden Gebduden und
Brachflachen. Daruber hinaus kam es seit Anfang der 90er-Jahre bundesweit zu weitreichenden Ver-
anderungen im Bereich militarischer Liegenschaften: Der Rickzug amerikanischer, britischer und fran-
zosischer Streitkrafte, aber auch die Freigabe von Kasernen der Bundeswehr haben viele Stadte und
Gemeinden dabei vor gewaltige Konversionsaufgaben gestellt.

Zur Entwicklung von Losungsstrategien wurde daher 2004 das Stadtebauférderprogramm |, Stadtumbau
West” aufgelegt, das mit seinem ,weicheren” Instrumentarium Unterstitzung bei der Neupositionierung
bieten sollte. Hessen beschritt hier einen - bundesweit viel beachteten - neuen Weg. Neu daran war
der interkommunale Ansatz: Erstmals in Deutschland sollten benachbarte Kommunen ihre Losungs-
strategien aufeinander abstimmen und gemeinsame Ziele verfolgen. Auch die Bewilligung der Forder-
mittel erfolgte interkommunal.

Gerade die Entwicklung und Steuerung komplexer Nachnutzungsstrategien erfordert oftmals den Blick
uber die kommunalen Grenzen hinaus. Durch ein gemeinsames Stadtumbaumanagement kann es so
gelingen, regionale Impulse zu setzen, die Gber die Gemeindegrenzen hinauswirken und breitere Akzep-
tanz finden. Dass dies sogar Uber Bundeslandergrenzen hinweg maglich ist, zeigt der Zweckverband
,Hinterland” in Nordhessen, dessen Mitglied die Stadt Bad Laasphe in Nordrhein-Westfalen ist.

Die Unternehmensgruppe begleitet derzeit landesweit knapp 30 der 91 Kommunen im Stadtumbau-
programm und ist damit Marktfuhrer.

Zu den aktuellen Auftraggebern gehoren der Zweckverband Rheingau mit den Kommunen Eltville,
Geisenheim, Kiedrich, Lorch, Oestrich-Winkel, Riidesheim und Walluf, die kommunale Arbeitsge-
meinschaft Bergstralle mit den Kommunen Bensheim, Einhausen, Heppenheim, Lautertal, Lorsch
und Zwingenberg, die interkommunale Arbeitsgemeinschaft Stadtumbau Nordwaldeck mit den Stadten
Bad Arolsen, Diemelstadt, Twistetal und Volkmarsen, der Zweckverband Interkommunale Zusam-
menarbeit Hinterland mit den Kommunen Angelburg, Bad Endbach, Biedenkopf, Breidenbach,
Dautphetal, Gladenbach, Lohra und Steffenberg, die interkommunale Kooperation Raunheim,
Russelsheim, Kelsterbach sowie die Einzelstandorte Babenhausen, Lauterbach und Risselsheim.

Aktive Kernbereiche in Hessen (Aktive Stadt- und Ortsteilzentren)

In vielen Kommunen verstarkt sich seit einigen Jahren ein Funktionsverlust der zentralen Versorgungs-
bereiche, insbesondere durch die Zunahme der Leerstande von Gewerbe- und Buroflachen. Das Pro-
gramm ,Aktive Kernbereiche in Hessen” verfolgt daher das Ziel, diese wichtigen Versorgungsbereiche
einerseits durch den Erhalt bestehender Nutzungen zu sichern, andererseits die Neupositionierung als
lebendige Zentren fur Wirtschaft, Kultur, Wohnen und Arbeiten zu unterstitzen.

Fordergegenstande des 2008 in Hessen gestarteten Programms sind dabei vor allem Malnahmen

im offentlichen Raum, die Instandsetzung stadtbildpragender Gebaude, die Wiedernutzung von Grund-
stlicken mit leer stehenden oder mindergenutzten Immobilien und die Revitalisierung von innerstad-
tischen Brachflachen. Eine Besonderheit des Programms ist die Maglichkeit, zur Beteiligung und Mitwir-
kung der Betroffenen einen sogenannten Verfigungsfonds einzurichten, der sich zur Halfte aus Forder-
mitteln und zur Halfte aus privaten Mitteln speist. Damit er6ffnet sich die Chance, auch viele kleine
Maflsnahmen direkt umzusetzen.

7.
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Begleitet wird die Programmumsetzung in der Regel von einer sogenannten lokalen Partnerschaft, einer
Arbeitsgruppe interessierter ehrenamtlich tatiger Akteure. Deren Know-how und Engagement unterstitzt
die Arbeit von Kernbereichs- und Citymanagement durch vielfaltige Kontakte und Netzwerkaufbau. 2015
betreut die Unternehmensgruppe als Kernbereichs- und Citymanagement der 28 Stadte und Gemeinden
im Forderprogramm rund ein Drittel. Dazu zahlen die Stadte Birstadt, Darmstadt, Hanau, Hatters-
heim, Heppenheim, Hofgeismar, Limburg an der Lahn, Schliichtern sowie die Interkommunale
Kooperation Waldmichelbach/Grasellenbach. Aktuell erarbeiten wir auch fur die Stadt Neuwied am
Rhein das Integrierte Handlungskonzept im rheinland-pfalzischen Forderprogramm.

Stadtebaulicher Denkmalschutz

Deutschland ist mit einem reichen baukulturellen Erbe ausgestattet, dessen Erhaltungszustand in den
alten und neuen Bundeslandern sehr unterschiedlich aussah. Hatte man in den alten Bundesléndern
ab Ende der 60er-Jahre durch die Stadtebauforderung im Forderprogramm ,stadtebauliche Sanierung”
Hunderte von historischen Stadtkernen behutsam und fachgerecht saniert, so fiel die Bilanz der
Bestandsaufahme der Innenstadte der ehemaligen DDR nach der Wende erniichternd aus: verfallene
Gebaude, marode Infrastruktur, flachendeckende Leerstande, zwar marode, aber - und das war der
eigentliche ,Schatz” - fast noch intakte Ortsbilder und Gebdudesubstanz.

Dies war der Startschuss fir ein neues Stadtebauférderprogramm: der ,Stadtebauliche Denkmalschutz”.
Bereits im Jahre 1991 stellte der Bund zusammen mit den Landern daher die ersten Finanzhilfen fur
die Anwendung in den neuen Landern zur Verfigung. 2009 wurde das Programm dann auch in den
alten Bundeslandern eingefthrt, da sich auch hier viele historisch bedeutende Stadtkerne im Umbruch
befinden. Mit dem Programm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz” sollen bau- und kulturhistorisch wert-
volle Stadtkerne und -bereiche mit denkmalwerter Bausubstanz in ihrer baulichen Geschlossenheit
erhalten und zukunftsweisend weiterentwickelt werden. Schwerpunkte der Férderung sind insbeson-
dere die Sicherung erhaltenswerter Gebdude und Ensembles, die Modernisierung und Instandsetzung
dieser Objekte, die Erhaltung und Umgestaltung von StralBen und Platzen sowie die Revitalisierung

der Programmgebiete durch neue, vertrdgliche Nutzungen.

Gerade vor dem Hintergrund, dass sich fast alle historischen Stadt- und Ortskerne durch die Beendi-
gung der stadtebaulichen Sanierungsmalsnahmen nun ohne investive Unterstitzung den energetischen
Anforderungen und dem demografischen Wandel stellen missen, sollte dieses Investitionsprogramm
eine deutliche Aufwertung und bessere Mittelausstattung erfahren.

Da insbesondere die Belange der Denkmalpflege hier groRtmogliche Bertcksichtigung finden, ist
dieses Programm auch zur Bewahrung des baukulturellen Erbes hervorragend geeignet. Gerade in
strukturschwachen Regionen kann der Erhalt der historisch bedeutsamen Stadtbilder den Tourismus
fordern und damit zur Stabilisierung der Stadte und Regionen beitragen. 2015 wurden in Hessen acht
Standorte gefordert, von denen die Unternehmensgruppe vier Mallnahmen und damit 50 Prozent
aller Verfahren steuert: Bad Hersfeld, Diemelstadt-Rhoden, Immenhausen und Weilburg.

Fazit:
Die Stadtebauforderung hat sich seit Ende der 1990er-Jahre zielgerichtet spezialisiert. Fokussierte Forder-
programme konnen nun auf verschiedene Problemstellungen passgenau reagieren.

Problematisch ist allerdings die damit einhergehende deutliche Verkirzung der Férderperioden. Aus
der Erfahrung als Projektsteuerer und -manager einer sehr groRen Zahl von stadtebaulichen Mafinah-
men kann man konstatieren, dass die Kommunen haufig nach der meist ein bis zwei Jahre dauernden
Phase der Konzepterstellung noch weitere zwei bis drei Jahre bendtigen, bis ihre investiven Mafs-
nahmen richtig anlaufen; bei Programmen mit nur acht oder zehn Jahren Laufzeit ist der investive Zeit-
raum dann deutlich zu kurz, um viele notwendige Projekte umzusetzen. Auch die Aktivierung privater
Immobilienbesitzer dauert in der Regel deutlich Ianger und muss durch vertrauensvolle Eruierung ihrer
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Interessen und stetige Begleitung bei der Umsetzung unterstitzt werden. Daher sollte man dber eine
Verlangerung der Forderperioden um drei bis funf Jahre ernsthaft diskutieren.

Auch das Prinzip der Gesamtmafsnahme hat sich nun iber 45 Jahre bestens bewdhrt und sollte daher
erhalten werden. Das Zusammenspiel aus finanzieller Unterstitzung fur die notwendigen Management-
aufgaben, aber auch die investiven Projekte bringen ganze Stadteile, Innenstadte oder Quartiere schnel-
ler und nachhaltiger voran und erlauben es, sich wesentlich besser und flexibler neu zu positionieren,
als dies mit der einzelnen Projektférderung erreicht werden konnte. So muss es weiterhin moglich sein,
die in integrierten Konzepten definierten MaRnahmen auch einmal zeitlich zu verschieben oder durch
neue, zu dem Zeitpunkt wesentlich sinnvollere Projekte zu ersetzen. Nur so kdnnen Kommunen flexibel
und zielfohrend auf neue Anforderungen vor Ort reagieren.

Monika Fontaine-Kretschmer
Leiterin Unternehmensbereich Stadtentwicklung
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt
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AKTIVE KERNBEREICHE IN HESSEN
BUrstadt - eine Stadt in Bewegung

Forderprogramm

Beginn

Der neu gestaltete Marktplatz mit Markthalle und Wasserspielen bietet den Birgerinnen und Birgern
Raum zur Begegnung und zum Verweilen.

Seit 2008 ist die sudhessische Stadt Burstadt im Stadtebauforderprogramm , Aktive
Kernbereiche in Hessen” und wird seit dieser Zeit von der Nassauischen Heimstatte
im Rahmen des Kernbereichsmanagements umfassend betreut. 2009 wurde BUr-
stadt zusatzlich in das EFRE-Programm ,Lokale Okonomie” aufgenommen. Seither
wurden umfangreiche bauliche Investitionen in den privaten Immobilienbestand
und die offentlichen Rdume getdtigt sowie circa 30 Gewerbetreibende finanzi-
ell bei Existenzgrindungen, Privatisierung und Neueinrichtung von Ladenflachen,
Gastronomie und Buronutzung unterstitzt. Alles in allem ein voller Erfolg, der sich
dank Verbleib im Forderprogramm weiterhin verstetigen kann.

Gemeinde Landkreis Fordermittel

2 Aktive Kernbereiche
in Hessen

2 seit 2008

2 Stadt Birstadt 2 Bergstrale 2008-2015:
2 Fordermittel rd. 3,7 Mio. Euro

STADTEBAULICHER DENKMALSCHUTZ
Erfolgreiche Stadtentwicklung Diemelstadt-Rhoden

Forderprogramm

Beginn

Rhoden aus sudwestlicher Richtung - der historische Ortskern wurde durch die Modernisierung zahl-
reicher denkmalgeschitzter Gebdude aufgewertet.

Die Stadt Diemelstadt liegt an der hessischen Landesgrenze zu Nordrhein-West-
falen. Die Wohnstadt als Sanierungstrager und Treuhdnder stellte wéhrend der
vorbereitenden Untersuchungen in dem hubschen Fachwerkstadtchen erhebliche
Leerstande, mangelhafte Wohnumfeld-Gestaltung und Bevolkerungsriickgang, ver-
bunden mit einem groRen Sanierungsbedarf bei Gebduden und 6ffentlichem Raum
fest. Von Anfang an waren sowohl baulicher als auch demografischer Wan-
del Kernthemen der Projektsteuerung. Zwischenzeitlich konnten bereits in vielen
denkmalgeschitzten Gebauden neue Nutzungen und Bewohner einziehen. Mit
der gelungenen Modernisierung der historischen Schlossanlage ist ein weiterer
wesentlicher Schritt zur Stabilisierung des Ortskerns geschafft.

Gemeinde Landkreis Fordermittel

2 Stadtebaulicher
Denkmalschutz

2 seit 2009

2 Stadt Diemelstadt 2 Waldeck- 2009-2015:
Frankenberg & Fordermittel rd. 2,7 Mio. Euro
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Hunfeld: Neue Impulse fir das Tiergartenviertel

Forderprogramm

Beginn

Das unter der Federfihrung der Wohnstadt entstandene Jugend- und Familienzentrum ist eine zentrale
Anlaufstelle fir lokale Vereine, Kirchengemeinden und andere Institutionen der Sozialarbeit.

Das Hunfelder Tiergartenviertel wies vor der Aufnahme in das Bund-Lénder-Pro-
gramm ,Soziale Stadt” einen erhéhten Leerstand sowie einen Mangel an sozia-
len und kulturellen Angeboten auf. Nach der Programmaufnahme im Jahr 2002
konnte das Quartier in mehr als zehn Jahren intensiver Stadtentwicklung nachhal-
tig gestarkt werden. Die Wohnstadt ibernahm dabei nicht nur die Erstellung des
Integrierten Handlungskonzepts, sondern auch die praktische Umsetzung der darin
anvisierten Malnahmen. Neben der Finanzplanung als Treuhander gehorte dazu
vor allem die Leitung des Quartiersmanagements in enger Zusammenarbeit mit
der Stadt, dem Roten Kreuz und Akteuren vor Ort.

Gemeinde Landkreis Fordermittel

2 Soziale Stadt

2 seit 2002

2 Stadt Hinfeld 2 Fulda 2002-2015:
2 Fordermittel rd. 3,8 Mio. Euro

STADTUMBAU WEST

/weckverband Rheingau - gemeinsame Handlungsstrategien

Das aufwendig restaurierte Hilchenhaus verbindet Renaissance mit Gegenwart und beherbergt heute
eine Tourismus-Information und ein Restaurant.

Die Kommunen Eltville, Geisenheim, Kiedrich, Lorch, Oestrich-Winkel, Ridesheim
und Walluf haben sich im Zweckverband Rheingau zusammengeschlossen, um den
Stadtumbau in ihrer Region interkommunal anzugehen. Bereits seit der Erstellung
des Integrierten Handlungskonzeptes ist die Nassauische Heimstatte als Stadtum-
baumanager und Treuhdnder in allen sieben Kommunen bei der Umsetzung und
Steuerung der Maflinahmen und Projekte intensiv eingebunden. Eines der Highlight-
projekte war die Modernisierung des im UNESCO-Kulturerbe ,Oberes Mittelrheintal”
gelegenen Hilchenhauses in Lorch. Die Nassauische Heimstatte Gbernahm die Pro-
jektsteuerung der circa 7,5 Mio. Euro teuren Sanierungsmaflnahme und gewahrlei-
stete die Einhaltung der Termin- und Kostentreue wéhrend der gesamten Laufzeit.

Forderprogramm Beginn Gemeinde Landkreis Fordermittel
2 Stadtumbau 2 seit 2005 2 Stadte Eltville, 2 Rheingau- 2005-2015:
West Geisenheim, Taunus 2 Fordermittel rd. 4,2 Mio. Euro

Kiedrich, Lorch,
Oestrich-Winkel,
Ridesheim und Walluf

7% 159 %
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Ein Ausblick auf kinftige Aufgaben

Zu den Besonderheiten der Stadtebauforderung gehort es, dass sie sich bereits frih aktueller Themen
annimmt und diese zum Gegenstand der Forderung macht. In den 1960er-Jahren waren es die oftmals
brachliegenden und daher weniger genutzten historischen Innenbereiche der Stadte sowie fehlende
Flachen fur notwendige Siedlungserweiterungen, die eine zigige und geordnete bauliche Entwicklung
erschwerten. In den letzten Jahren stellen dagegen die Themen Klimaschutz und Klimaanpassung sowie
energetische Sanierung und demografischer Wandel die Stadtentwicklung vor neue Herausforderungen.
Ganz aktuell ist das Thema ,Integration” der Flichtlinge auf die Agenda gekommen, zu dessen Bewalti-
gung gerade auch die Stadtentwicklung mal3geblich beitragen kann.

Zu den wesentlichen Zielen des allgemeinen Stadtebaurechts gehoren nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
die Beachtung der Grundsatze der Nachhaltigkeit und die Verantwortung gegentber kiinftigen Generatio-
nen. Ebenfalls genannt werden dort die Belange des Umweltschutzes wie Klimaschutz, Klimaanpassung
und Landschaftspflege, die Baukultur, zu der auch Denkmalschutz und Denkmalpflege gehdren, sowie
Anforderungen der Wirtschaft und des offentlichen Gemeinwesens. Fur die Losung schwieriger stadte-
baulicher Probleme hatte der Gesetzgeber bereits Anfang der 1970er-Jahre das sogenannte ,Besondere
Stadtebaurecht” geschaffen, dessen positive Ergebnisse der letzten Jahrzehnte in diesem Buch anschau-
lich vorgestellt werden. Doch nicht nur die bisher im Fokus stehenden Aufgaben zur Qualifizierung
unserer Stadte und Gemeinden stehen kinftig auf der Agenda der Stadtentwicklung. Die energetische
Gebdaudesanierung - eine der wichtigsten und kostenintensivsten Aufgaben - befindet sich bereits seit
vielen Jahren im Blickpunkt des 6ffentlichen Interesses, da Uber diesen Hebel die Klimaschutzziele der
Bundesregierung am umfassendsten erreicht werden kénnen.

Herausforderung energetische Gebaudesanierung und Flachenentwicklung

Vor allem in Stadten und Gemeinden mit historischen Ortskernen und bedeutenden Bestandsgebauden

ist die Umsetzung der Klimaschutzziele kein leichtes Unterfangen. Nicht selten sind die Forderungen nach
energetischer Beschaffenheit und Gesamtenergieeffizienz der Bebauung kontrar zu den Erfordernissen des
Denkmalschutzes in Bezug auf Erhalt, Erneuerung und Fortentwicklung von Schutzgutern. Vor allem bei

denkmalgeschitzten Gebduden stellt die energetische Sanierung eine besondere Herausforderung dar.

Da sich das einzelne Kulturdenkmal nicht in jedem Fall mit allen gewinschten baulichen Malsnahmen
ausstatten lasst, insbesondere dann, wenn damit Eingriffe in Fassade und Ensembleschutz verbunden
sind, gelangen zunehmend ganze Quartiere und ihr Energieeinsparpotenzial in den Blickpunkt. Gerade
durch den Quartiergedanken wird fir zusammenhdngende Bestande eine Anndherung an die Klima-
ziele bis hin zu ihrem Erreichen maglich - beispielsweise durch BauliickenschlieBung mittels energe-
tisch optimierter Neubauten. Dies birgt den Vorteil, dass nicht alle Gebdude einzeln, sondern groere
bauliche Zusammenhdnge in die Bilanzierung eingehen. Damit kann der Baukultur verstarkt Rechnung
getragen und die Akzeptanz bei den Immobilieneigentimern deutlich erhéht werden. Eine weitere
wichtige Aufgabe ist die Mobilisierung von Bauland in Wachstumsregionen. Gerade die Erfahrung
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aus den Flachenentwicklungen der letzten 20 Jahre zeichnet die Unternehmensgruppe als Losungs-
partner fir Kommunen aus.

Energetische Quartierskonzepte und Sanierungsmanager

Eine hervorragende Maglichkeit, diese Chancen aufzuzeigen, bietet das KfW-Programm 432 ,Energetische
Stadtsanierung”. Uber ein energetisches Quartierskonzept formuliert es fur zusammenhangende Sied-
lungsbestande in Kommunen, wozu historische Stadtkerne genauso zahlen wie Einfamilienhausgebiete,
aber auch fur Wohnungsbestande von Wohnungsbaugesellschafen eine energetische, soziale und bau-
liche Umsetzungsstrategie. Die Unternehmensgruppe hat in der kurzen Zeit, seit es das Programm gibt,
bereits ber ein Dutzend solcher Konzepte fir ganz unterschiedliche Quartiere erstellt und verfugt daher
uber eine umfassende Expertise auf diesem Gebiet. Wird diese Form der Férderung zusétzlich noch mit
einem Stadtebauférderprogramm kombiniert, wie zum Beispiel dem Stadtumbau oder dem stadtebau-
lichen Denkmalschutz, lassen sich daraus hervorragende Synergien entwickeln. Hier sollte kinftig eine
noch starkere Verzahnung stattfinden, um den Einsatz der 6ffentlichen Mittel zielgerichteter zu bindeln.

Klimaanpassungen durch Freirdume und Griinflachen

Der Quartiersgedanke ist auch bei anderen Zukunftsstrategien, die MaRnahmen zu Klimaschutz und
Klimaanpassung aufzeigen, ein wichtiger Ansatz. Gerade in verdichteten Innenstadtbereichen kdnnen
Freirdume und Grinflachen wichtige Aufgaben Gbernehmen, um die Temperatur in heilen Sommern

zu reduzieren oder als Frischluftschneisen zur nachtlichen Abkihlung zu dienen. Bereits frih hat die
Nassauische Heimstatte bei ihren Projekten solche Uberlegungen mit in die Planungen einbezogen.

So stand bei der EntwicklungsmaRnahme Neu-Anspach das Freihalten der Frischluftkorridore von Bebau-
ung immer im Fokus der Steuerungsaufgaben. Mittels der Rahmen- und Bebauungsplane konnten die
Flachen Uber die Gesamtlaufzeit der Projektentwicklung erfolgreich gegen den erheblichen Siedlungs-
druck gesichert werden. Auch in aktuellen Projekten der Nassauischen Heimstatte, wie beispielsweise
der stadtebaulichen MaBBnahme in der Mollerstadt in Darmstadt, einem extrem verdichteten innerstad-
tischen Nachkriegsquartier, sind Beratungen der Immobilieneigentimer zu Entsiegelung und Begriinung
ihrer Innenhofe und Dachfléchen Teil der Managementaufgaben. Die Neuausrichtung des Stadtumbau-
programms in Hessen zum Ausbau der sogenannten ,grinen und blauen Infrastruktur” zielt genau in
diese Richtung.

Demografischer Wandel und Integration

Eine weitere wichtige Aufgabe fur die Zukunft ist die Anpassung von Bebauung und Infrastruktur an den
demografischen Wandel. Viele Immobilieneigentimer haben die Zeichen der Zeit Iangst erkannt und
bauen ihre Neubauten bereits barrierefrei oder zumindest barrierearm.

Ein gutes Beispiel fUr eine vorausschauende Planung im 6ffentlichen Raum ist die Stadt Immenhausen:
Hier achtete die Wohnstadt als Sanierungstrager bereits 1996 beim Ausbau der Stralen, Wege

und Platze darauf, dass moglichst alle Geschafte ohne Stufen Uber Rampen erreicht werden kdnnen.
Aktuelle Aufgabe der Stadtentwicklung ist die Mitwirkung bei der Integration der Fluchtlinge in
unserer Zivilgesellschaft.

Anhand der genannten Beispiele wird deutlich, dass viele kunftige Herausforderungen mit einer klugen
und anpassungsfahigen Stadtebauférderung gemeistert werden kénnen. Es bleibt daher zu winschen,
dass die beeindruckende Erfolgsbilanz der Gemeinschaftsaufgabe Stadtebauforderung, die von der finan-
ziellen Beteiligung von Bund, Landern und Kommunen lebt, auch in den néchsten Jahren finanziell ge-
sichert bleibt, da gerade auch die aktuellen Probleme einen langen Atem, kluge Strategien und eine
finanzielle Stabilitat brauchen. Hier kann die Stadtebauforderung wiederum zum Erfolgsmodell werden.

Monika Fontaine-Kretschmer
Leiterin Unternehmensbereich Stadtentwicklung
Unternehmensgruppe Nassauische Heimstatte/Wohnstadt
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45 Jahre Stadtentwicklung im Uberblick
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Die im Buch portraitierten Standorte

1 Bad Arolsen S.26 26 Homberg (Ohm) S. 119
2 Bad Hersfeld S.30 27 Hunfeld S. 66/5. 159
3 Bad Homburg S.34 28 Immenhausen S. 70
4 Bad Schwalbach S. 124 29 Kiedrich (Rheingau) S. 159
5 Bad Soden S.38 30 Kirchhain S. 74
6 Bensheim S. 115 31 Lampertheim S. 119
7 Burstadt S. 158 32 Lich S. 78
8 Butzbach S. 42 33 Lorch (Rheingau) S. 159
9 Darmstadt Martinsviertel S. 115 34 Michelstadt S. 82
10 Darmstadt-Arheilgen S. 116 35 Neckarsteinach S. 86
11 Diemelstadt-Rhoden S. 158 36 Neu-Anspach S. 136
12 Eltville (Rheingau) S. 159 37 Neu-Isenburg S. 120
13 Erbach S. 128 38 Oestrich-Winkel (Rheingau) S. 159
14 Eschborn S. 132 39 Rotenburg S. 90
15 Fritzlar S. 116 40 Rudesheim (Rheingau) S. 159
16 Gedern S. 117 41 Seligenstadt S. 120
17 Geisenheim (Rheingau) S. 46 /S. 159 42 Sontra S. 94
18 Gersfeld (Rhon) S. 142 43 Viernheim S. 121
19 Grebenstein S.50 44 Walluf (Rheingau) S. 159
20 Grofsalmerode S. 54 45 Wanfried S. 150
21 Grok-Zimmern S117 46 Wehretal-Reichensachsen S. 146
22 Herborn S. 58 47 Weilburg S. 98
23 Herleshausen S. 62 48 Wetter S. 102
24 Hochst (0Odenwald) S. 118 49 Wetzlar S. 121
25 Hofheim S. 118 50 Witzenhausen S. 106

Unsere Standorte der aktuellen Stadtebauforderprogramme

1 Angelburg 22 Heidelberg 43 Schlichtern

2 Babenhausen 23 Heppenheim 44 Steffenberg

3 Bad Arolsen 24 Hofgeismar 45 Twistetal

4 Bad Endbach 25 Hofheim 46 Volkmarsen

5 Bad Hersfeld 26 Hunfeld 47 Wald-Michelbach/Grasellenbach
6 Bensheim 27 Immenhausen 48 Walluf

7 Biedenkopf 28 Kelsterbach 49 Weilburg

8 Breidenbach 29 Kiedrich 50 Zwingenberg

9 Burstadt 30 Lauterbach

10 Darmstadt

31 Lautertal

11 Dautphetal

32 Limburg an der Lahn

12 Diemelstadt

33 Lohra

13 Diemelstadt-Rhoden 34 Lorch
14 Einhausen 35 Lorsch
15 Eltville 36 Maintal

16 Eschwege

37 Neu-lsenburg

17 Friedberg

38 Neuwied am Rhein

18 Geisenheim

39 Oestrich-Winkel

19 Gladenbach

40 Raunheim

20 Hanau

41 Ridesheim

271 Hattersheim

42 Risselsheim
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Unsere Experten fir Stadtentwicklung

Leiterin Unternehmensbereich Stadtentwicklung
Monika Fontaine-Kretschmer

Tel.: 069 6069-1473

Fax: 069 6069-51473

E-Mail: monika.fontaine-kretschmer@nh-projektstadt.de

IHRE ANSPRECHPARTNER IM FACHBEREICH:

Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Siid -
Leitung Gregor Voss

Tel.: 069 6069-1478

Fax: 069 6069-51478

E-Mail: gregor.voss@nh-projektstadt.de

Marius Becker Martina Fendt Peter Foifner Birgit Groning Jens Hettmann
Eva Ingenfeld Fabian Mathiowetz Diana McGinnis Kerstin Michel Sabine Petek

Dr. Simone Planinsek Daniel Rath Eberhard Réck Hendrik Roth Marlies Scharmann
Claus Schlindwein Dr. Jirgen Schmitt Christian Schwarzer Jana Simon-Bauer Eva Steinmetz

Yvonne Woll Gunnar Zehe
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Fachbereich Stadtentwicklung Hessen Nord -
Leitung Ulrich Tark

Tel.: 0561 1001-1483

Fax: 0561 1001-1400

E-Mail: ulrich.tuerk@nh-projektstadt.de

Susanne Engelns Clemens Exner Annemarie Hellwig Stefan Herrnsdorf Jurgen Kothe
Frank Lichtenfeld Julia Lindemann Ingolf Linke Martina Mathe Dominik Reimann
Andreas Schachenmayr  Tobias Simla Dominikus-Hyazinth Karolin Stirn Hedda Wecker

Stein
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Unsere Experten fir Stadtentwicklung

Leiterin Unternehmensbereich Stadtentwicklung
Monika Fontaine-Kretschmer

Tel.: 069 6069-1473

Fax: 069 6069-51473

E-Mail: monika.fontaine-kretschmer@nh-projektstadt.de

IHRE ANSPRECHPARTNER IM FACHBEREICH:

Fachbereich Integrierte Stadtentwicklung -
Leitung Marion Schmitz-Stadtfeld

Tel.: 069 6069-1142

Fax: 069 6069-51142

E-Mail: marion.schmitz-stadtfeld@nh-projektstadt.de

Faiza Azarzar Christine Barthel Corinna Berger Ulrich Eckerth-Beege Viola Ermert
André Fries Dr. Marcus Ganimete Imeri Bernhard Koppler Miriam Kubat
Gwechenberger

Andrej Miller Gregor Steiger Jan Thielmann
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Fachbereich Stadtentwicklung Thiringen -
Leitung Susanne Tahineh

Tel.: 03643 879121

Fax: 03643 879115

E-Mail: susanne.tahineh@nh-projektstadt.de

Alice Dinger Annette Freund Martin Gunther Nicole Hermann Andrea Just

Ines Klinke Cornelia Kriiger Doris Pfeufer Bernhard Schudrowitz Tobias Spiegler

Dr. Claus Untermann Dagmar Woborill
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