Stadt Lahr

Auftakt zu den Vorbereitenden Untersuchungen
im Gebiet , Innenstadt — Marktstrafde®



Agenda

» BegrufBung

» Einfuhrung

» Vorbereitende Untersuchungen
» Zwischenstand der Planung

» Wissenswertes fur Eigentimer:innen — Forderung privater
MalBnahmen

» Wissenswertes fur Eigentimer:innen — Rechtliche Aspekte
» Ausblick / weiteres Vorgehen



lhr Team der Stadtverwaltung

Tilman Petters

Baubiirgermeister

Sabine Fink

Amtsleiterin

Stadtplanungsamt

Ralph Brucker

Abteilungsleiter

Abteilung fir
Liegenschaften und
Verwaltungsservice



Ihre Ansprechpartner

Claudia Dalm

Stadtplanerin (FH)

Stadtplanungsamt

Benjamin Karl

Sanierungsstelle

Abteilung fiir Liegenschaften
und Verwaltungsservice

Arun Gandbhir

Projektleiter

die STEG
Abteilung Stadterneuerung

Jan Blanek

Projektpartner Planung

BLU Architekten Stuttgart



Einftihrung



Stadtebauliche Sanierung bedeutet...

.. die Aufwertung der Ortsmitte

.. die Beseitigung stadtebaulicher Missstande
.. der Erhalt des Ortsbildes

.. die Férderung privater Sanierungen

.. die Verbesserung der Wohnverhaltnisse

.. der Erhalt und Ausbau von Infrastruktur und

Versorgung
.. die Schaffung attraktiver Grinflachen

.. die kooperative Zusammenarbeit zwischen

der Kommune und ihren Blrgern



Warum ein Sanierungsgebiet?

Ziele
> Revitalisierung der Innenstadie/Ortskerne

> Verbesserung der Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse

> Erhalt und Ausbau der Infrastruktur,
StraBen- und Grunflachen

> Revitalisierung von Brachflachen

»  Klimaschutz und Klimaanpassung
Kennzeichen

»  Gebiets- und objektbezogene Mal3nahmen
»  Mitwirkung der Beteiligten

» Langfristige finanzielle Abwicklung
Instrumente

> Rechtsvorschriften

> Bezuschussung als Anreiz



Vorbereitende Untersuchungen



VU-Gebiet ,,Innenstadt MarktstraBe*

Haus zum Pflug

Altes Rathaus / Stiftsschaffnei

Marktplatz

Marktstral3e

Stadtverwaltung

Abgrenzungsplan | BLUE Architekten



Warum Vorbereitende Untersuchungen?

Vor der formlichen Festlegung (Satzung) eines
Sanierungsgebiets mussen nach § 141 BauGB
Beurteilungsgrundlagen gewonnen werden
uber:

die Notwendigkeit der Sanierung

die sozialen, strukturellen und
stadtebaulichen Verhaltnisse

die anzustrebenden Sanierungsziele

die Durchflhrbarkeit einer Sanierung
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Inhalte der Vorbereitenden Untersuchungen

Feststellung der Durchflihrbarkeit Sanierung

>

>

)

Analyse stadtebaulicher Missstande
Mitwirkungsbereitschaft der Beteiligten
Beteiligung 6ffentlichen Aufgabentrager
Abgrenzung des Sanierungsgebietes
Abwagung der Wahl des Sanierungsverfahrens
Sanierungsziele und Entwicklungskonzept
Kosten- und Finanzierungsubersicht
Anzuwendendes Sanierungsrecht

Schriftlicher Ergebnisbericht
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Rechtsgrundlagen der Vorbereitenden Untersuchungen

§ 141 BauGB Abs. 3 — Einleitung

> Vorbereitung der Sanierung durch Beschluss
Uber den Beginn der VU

> Ortstbliche Bekanntmachung
» Hinweis auf Auskunftspflicht § 138

§ 141 BauGB Abs. 4 — Rechtswirkung
Beteiligung der Betroffenen § 137
Auskunftspflicht § 138

Beteiligung oOffentlicher Trager § 139

A

v

'

A

ZurUckstellung Baugesuche §§ 15, 29
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Ausblick auf die Sanierungsdurchfihrung

> Formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets
(§ 142 BauGB)

> Anwendung des besonderen Stadtebaurechts
(§ 136 bis § 164 BauGB)

— Umfassendes/Vereinfachtes Verfahren,
— Genehmigungspflichten,

— Vorkaufsrecht der Gemeinde,

— Bau- und Ordnungsmaf3nahmen,

— Ausgleichsbetrag,...

> Forderung von offentlichen und privaten
MalBnahmen geman den Stadtebaufdérderungs-
richtlinien des Landes Baden-Wurttemberg
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Mitwirkung und schriftliche Befragun

»  Fragebogen fur Eigentimer:innen per Post

> auch online ausfillbar

»  Auskunftspflicht gem. § 138 BauGB
> Vertrauliche Behandlung persdnlicher Angaben

> Ausschlielich zum Zweck der Vorbereitenden
Untersuchungen

> lhre Meinung ist erwunscht!

T Vorbereitende Untersuchungen
StadtLahr L o JInnenstadt Marktstraie”

FRAGEBOGEN FUR EIGENTUMER:INNEN

Liebe Eigentimer und Eigenimerinnen,
Ihre Angaben helfen uns, Ihre Bedirfnisse in der Sanierungs planung zu bericksichtigen und h
Ihre W ohns ituation zu ver bessern. Bitte flllen Sie den Fragebogen durch anireuzen bew. durch
Eintragungen aws. Fals Sie eine Frage nicht beantworten kénnen, krewzen Sie bitte die am g&':g}i?:#c
ehesten zutreflende Antwort an oder fshren mit der néchsten Frage fort. I
Vielen Dank fir Ihre Mitwirkung! o )
Ich habe die Datens chutz-Infor mationen gelesen und erkenne diese an: () j8 () nen
Strafie und Hausnummer: Eigentiim
1 Bitte geben Sie das Baujahr und das Jahrdes letzten Umbaus an: Baujahr |:| Unnbaw I:l
12 Wie wird das Gebande genutzt?
(O Wohngebsude () Wohn-und Geschifsged ) Wohnhaus mit Nebengebdude angebaut
() Nebengebiude (Scheune, Garsgs) () Beishs/ de () Sonstiges(bspw. unbetsufy:
1.3 Welche Bautsile wurden (nachtriglich) wirmegedimmtund wam?
Aulenfzssade O komplett O telweise im Jahr
Dach oder coersk Geschossdecke () komplett O teitweize im Jahr
Kellerdecke cder Bodenplate (O komplett O teitweise im.Jahr
Fensker (O kompistt O teiweise im.Jahr
2.1 Welche Absichten haben Sie mit Ihrem Grundstiid:/Ge biude in den nachsten Jahren 7
(O Modemisierung undioder Umbas (O Abbruch O veraw (O Sonsiges, und zwar:
() Erweitzring (O heubau () waine Versnderung

2.2 Was konnte eine Forde rung von Erne ve rungsmanahmen durch die Gemeinde bei [hnen bev
n erstmalig inanzierbar O = res Malknahmenpaks
(O keine Auswitkung auf Inwestonsentscheidung

2.3 Bei Umbau, Erweite rung oder Neubau auf dem G rundstiick Wieviele Wohnungen wiinden entstehen? |

2.4 Konnen Sie sich v

rstellen, auf Ihrem Grundstick eine der folgenden Mafmhmen umsmsezen?

(O) Dachbegriinung () Entsiegelung von beistigien Fichen (O Retension von Regenw ssser (Zisterne)
(©) Fassadanbegrinung (O Natmsahe Grundstickegestatung (O keine Maglichkeithein Interesse
3.1 FallsNebengebaude auf dem Grundstick vorhanden oder angebaut sind, wofid dieses genutzt?
O Landwirtschatt O Abstelliiche O Sonstiges, und zwar:
O Stelplstzische O Werswst
2.2 Falls Nebengebaude auf dem Grundstiick vorhanden oder angebaut sind, was haben Sie vor?
() Emeusrung (O Abbruch () Sonstiges, und zwar:
(O U bzw. Ausbau (O Abbbruch und Neubau
4.1 Welche(s) Heizungssystem(e) haben Sie im Gebdude?
O Zentralheizung (O Einzekéen (O Warmepumpe (O Sonsiges, und zwar:
() Etagenheizung () Machtspeicherd&n () Termische Solaranlage
4.2 Mit welchen Ere rgie tragern heizen Sie?
[®]=] () Nah-Femwdme () Scheitrolz () Solarwdrme
O Gas O Stom O Pallets/Hackschnis! O Wirmepumps
Bitte wenden!
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Zwischenstand der Planung



Abgrenzungsplan
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Bisherige Sanierungsgebiete
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Stadtebauliche Missstande
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STEG

Stadtebauliche Missstande - Bauliche und strukturelle Mangel

Leerstand und erhebliche Mangel in der Bausubstanz - Obststr.

Erhebliche Mangel in der Bausubstanz - Bei der Stadtmiihle Leerstand und erhebliche Mangel in der Bausubstanz - Obststr.



STEG

Stadtebauliche Missstande - Bauliche und strukturelle Mangel

Leerstand Schlossplatz

Leerstand Marktstrafie Leerstand Kirchstrafde



STEG

Stadtebauliche Missstande - Bauliche und strukturelle Mangel

Flachenpotenzial, unausgepragter Stadteingang Doler Platz Flachenpotenzial Rof3gasse

Flachenpotenzial Garagenzufahrt Rof3platz Flachenpotenzial Postareal



STEG

Stadtebauliche Missstande — Funktionale Mangel

Geschlossene Fassade im EG Rof3platz Fehlende Wegeverbindung Rof3platz/Marktstrafde



STEG

Stadtebauliche Missstande - Raumliche Mangel / Ortsbild

Gestaltungsmangel, mangelnde Aufenthaltsqualitat Marktplatz Gestaltungsmangel, mangelnde Aufenthaltsqualitat Marktstrafde

Gestaltungsmangel, mangelnde Aufenthaltsqualitdt Rof3platz Gestaltungsmangel Gasse zwischen Schlof3platz und Miihlgasse



STEG

Stadtebauliche Missstande - Raumliche Mangel / Ortsbild

Gestaltungsmangel, mangelnde Aufenthaltsqualitdt Rathausplatz Gestaltungsmangel, Werderplatz Werderpark



Zielkonzept

19



Mafdnahmenkonzept
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Wissenswertes fuir Eigentumer:innen -
Forderung privater Mafsnahmen



Voraussetzung fur eine Forderung

>  Das Gebaude befindet sich im foérmlich
festgelegten Sanierungsgebiet

> Die MaBnahme entspricht den Sanierungszielen
und ist wirtschaftlich vertretbar

> Die wesentlichen Mangel und Missstande
werden beseitigt, umfassende Sanierung

> Vor Auftragsvergabe wurde eine schriftliche
Vereinbarung zwischen Eigentimer / Stadt Lahr/
STEG abgeschlossen

> Form und Material der sichtbaren Bauteile
entsprechen dem Stadtbild und sind abgestimmt
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Was wird nicht gefordert?

> Reine Schénheitsreparaturen

> Reine MaBnahmen auf dem Grundstick
(z.B. nur Hofgestaltung)

> Luxusmodernisierung

> NeubaumalRnahmen
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Welche MaBnahmen sind forderfahig?

> Erneuerung und Instandsetzung privater Gebaude
um bauliche und energetische Mangel dauerhaft zu
beseitigen

— Verbesserung der Haustechnik / Installation
— Verbesserung der Wohnungen / Innenausbau
— Energetische Verbesserungen
— Bautechnische Verbesserungen

> Umnutzung von Gebauden

> Wohnraumerweiterung

> Abbruch von Gebauden als OrdnungsmafBnahme

— Gebaude kann aus wirtschaftlichen oder
stadtebaulichen Griinden nicht erhalten werden



Bisherige Fordersatze, Bsp. Sanierungsgebiet Nordliche Altstadt

>  Gebaudemodernisierung
» Stadtbildpragende Gebaude

» Eigentimer kdbnnen Modernisierungskosten
steuerlich erhéht absetzen.

> Abbriche bis 100%

> Fur Neubau gibt es keine Forderung

> Erst bei Satzungsbeschluss bestimmt der
Gemeinderat, ob und in welcher Hohe private
MaBnahmen gefordert werden!
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Was sollte ich als Eigentiimer wissen?



Was sollte ich als Eigentimer noch wissen?
Steuerliche Sonderabschreibung

Indirekte Forderung uber das Finanzamt
Grundlage Einkommenssteuergesetz (§§ 7 h, 10 f und 11 a)

Durchgefuhrte Modernisierungsmalinahmen werden mit
besonderen Abschreibungsmaoglichkeiten gefordert.

Nach Abschluss der BaumalRnahmen Beantragung einer
Steuerbescheinigung bei der Stadt Lahr zur Vorlage beim
Finanzamt.

MalRnahmen am Bestand werden steuerlich begunstigt (Keine
Wohnraumerweiterungen und Umnutzung)

Bei eigengenutzten Gebauden erfolgt die Abschreibung Uber
zehn Jahre jeweils mit 9 % der Kosten.

Die Abschreibung anderer Gebaude lauft in den ersten acht
Jahren mit 9 % und danach weitere vier Jahre mit 7 %.



Was sollte ich als Eigentimer noch wissen?

Sanierungsvermerk

Im Sanierungsgebiet mussen alle Grundstiicke mit einem
Sanierungsvermerk versehen werden.

Dieser hat keine unmittelbare rechtliche Wirkung, lediglich eine
Informations- und Sicherungsfunktion fur den Grundsttcksverkehr

Durch den Sanierungsvermerk wird klar, dass das Grundstuck in
einem Sanierungsgebiet liegt und die gesetzlichen Bestimmungen
zu beachten sind.

Mit der Sanierungssatzung ist eine Veranderung der
Grundbucheintragungen nur mit Zustimmung der Gemeinde
moglich (Genehmigungspflichten).

Der Eintrag wird nach Abschluss der Sanierung wieder geloscht.
Den Eigentimern entstehen keine Kosten. Eintragung und
Loschung ubernimmt die Stadt
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Was sollte ich als Eigentimer noch wissen?

Genehmigungspflichten

Will ein Eigentimer sein Gebaude im Sanierungsgebiet verkaufen,
abbrechen oder neu bauen, bendtigt er eine Genehmigung der Stadt

Die besondere Genehmigungspflicht besteht dabei fur folgende Vorhaben:

» Verkauf oder Teilung
— Besonderes Vorkaufsrecht der Stadt beim Grundstuckserwerb
— Kaufpreisprufung durch die Stadt

» Errichtung Gebaude oder Abbruch

* Aufnahme Hypotheke

« Eintragung Baulast

» Modernisierungen am Gebaude

» Bauliche Veranderungen am Gebaude

« Anderung der Gebdudenutzung, z. B. Wohnung in Biiro
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Was sollte ich als Eigentimer noch wissen?

Ausgleichsbetrag

» Aufwertung des Sanierungsgebiet durch Sanierungs-
malnahmen der Gemeinde und privater Eigentimer
- Strallengestaltung/ Platzgestaltung
- Grunflachen/ Spielplatze
- Neue kommunale Einrichtungen (zb. Schule/ Kita)
- Modernisierungen privater Eigentimer an Gebauden

» Dadurch eventuell Wertsteigerung der privaten
umliegenden Grundstucke in gewissen Bereichen

« Eigentumer im Sanierungsgebiet konnten von den
MalRnahmen, die mit 6ffentlichen Fordergeldern finanziert
werden profitieren.

* Nur die sanierungsbedingte Werterh6hung ist entscheidend,
keine konjunkturelle Entwicklungen, allgemeine
Preissteigerungen, etc.

Vor und
nach der Sanierung
Bildquelle: Die STEG
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Was sollte ich als Eigentimer noch wissen?

Ausgleichsbetrag

» Entsteht dadurch ein Wertzuwachs (Bodenwerterhdhung),
dann ist die Gemeinde verpflichtet, einen Teil des Vorteils
von den Eigentumern in Form eines Ausgleichsbetrags
einzufordern

» Grundlage fur den Ausgleichsbetrag ist dabei ein von der
Stadt unabhangiges Fachgutachten

« Dabei ist es unerheblich ob der private Eigentumer
Modernisierungsmalinahmen an seinem Objekt durchfuhrt
oder nicht. Bei vorliegen eines Wertzuwachses ist ein
Ausgleichsbetrag von allen Eigentumern zu erheben.

» Bei der Moglichkeit einer vorzeitigen Ablosung profitieren die
EigentUmer durch einen Verfahrensabschlag und Abzinsung
auf das Sanierungsende

Vor und
nach der Sanierung
Bildquelle: Die STEG
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Was sollte ich als Eigentimer noch wissen?

Ausgleichsbetrag

Beispiel:

Grundstuck 300 m?
x Bodenwerterh6hung 5 €/m?
= Ausgleichsbetrag 1.500 €

Vorbehaltlich einer Reduktion durch vorzeitige
Ablosung:

- Verfahrensabschlag

- Abzinsung auf das Sanierungsende
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Ausblick / weiteres Vorgehen



Nachste Schritte

> Abwagung Trageranhorung

»  Schriftliche Befragung und Auswertung

» Geplante Antragstellung Oktober 2023
> Voraussichtliche Programmaufnahme

Friihjahr 2024
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,Wenn Sie drei Wunsche frei hatten...“

Wie lauten diese bezogen...

. auf lhre Immobilie / lhre Wohnung / lhren

Laden

.. auf das direkte Umfeld lhrer Immobilie /

lhrer Wohnung / lhrem Laden

.. auf die Innenstadt
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Vielen Dank

steg.de



