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Stadt Lahr L
Beschlussvorlage

Federfiihrende Stelle: 61 Drucksache Nr.: 117/2024
Sachbearbeitung: Dalm Az.: - 0685/Da

An der Vorlagenerstellung beteiligte Stellen

622
Beratungsfolge Termin Beratung Kennung Abstimmung
Haupt- und Personalausschuss 09.09.2024 vorberatend offentlich
Technischer Ausschuss 11.09.2024 vorberatend offentlich
Gemeinderat 23.09.2024 beschlielend offentlich
Betreff:

Stadtebauliche Erneuerungsmalinahme Innenstadt-Marktstralle
- Férderzuschuss private Erneuerungsmalinahmen und private Ordnungsmalinahmen

Beschlussvorschlag:

1. Bei Durchfihrung von durchgreifenden Erneuerungsmal3nahmen an privaten Ge-
bauden wird ein Kostenerstattungsbetrag, wie in beigefugter Anlage festgelegt, ge-
wabhrt.

2. Bei Durchflhrung von privaten Ordnungsmafnahmen (Abbruch- bzw. Abbruchfol-
gekosten), wird ein Kostenerstattungsbetrag, wie in beigeflgter Anlage festgelegt,
gewabhrt.

3. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Vereinbarungen uber private Erneuerungs-
malnahmen unter Beachtung der Restnutzungsdauer und des Mindestaus-
baustandards sowie Uber private Ordnungsmafnahmen abzuschliel3en.

Zusammenfassende Begriindung:

Wesentliche Ziele der Sanierungsmaflinahme Innenstadt-Marktstrale sind u.a. die Siche-
rung der stadtebaulichen Struktur des Stadtgrundrisses und des Ortsbildes sowie die ener-
getische Sanierung auch des privaten Gebaudebestands unter Berlicksichtigung des his-
torischen Bestands und der Denkmalpflege. Die Stadt kann mit der direkten Bezuschus-
sung private Eigentimer anregen, in ihre erhaltenswerte Bausubstanz zu investieren.
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Sachdarstellung

Forderung privater ErneuerungsmafBnahmen

1.1  Grundlagen

Die Bezuschussung von Erneuerungsmalnahmen soll fur Eigentimer im formlich festgelegten Erneu-
erungsgebiet Innenstadt-Marktstrale einen deutlichen Anreiz bilden, um stadtebauliche Missstande
zu beseitigen und die Wohnverhaltnisse und die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern. Der
Eigentumer eines Gebaudes, der Erneuerungsmallnahmen bzw. Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafnahmen im Sinne des § 177 BauGB durchfiihrt, soll deshalb einen anteiligen Zuschuss aus
Sanierungsmitteln erhalten. Finanzhilfen der Stadtebauférderung werden nur nachrangig und unter-
stltzend eingesetzt.

Der Eigentimer hat auf die Bezuschussung einer Erneuerungsmalinahme keinen Rechtsanspruch.
Die Stadt entscheidet nach der stadtebaulichen Bedeutung, der baulichen Dringlichkeit sowie den fi-
nanziellen Gegebenheiten.

1.2 Voraussetzungen

Restnutzungsdauer und Mindestausbaustandards

Nach Durchfihrung einer Baumafnahme (Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung, Umnutzung)
soll das sanierte Gebaude eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren aufweisen. Dement-
sprechend muss das Gebaude im Falle einer Bezuschussung grundsatzlich umfassend modernisiert
werden. Die wesentlichen Missstande und Mangel sind im Zuge einer Gesamtmalnahme zu beseiti-
gen.

Beim Abschluss von Erneuerungsvereinbarungen zwischen Eigentumer und der Stadt ist deshalb
auf folgende Punkte zu achten:
1. Das Gebaude liegt im Sanierungsgebiet.

2. Die Vereinbarung zwischen Stadt und EigentUmer muss vor Beginn der Sanierungsmal3nahme
abgeschlossen werden.

3. Bauliche Mangel im Bereich Dach und Dachstuhl, an Fassade und an tragenden Bauteilen
mussen beseitigt werden (notwendige Instandsetzungsmaflinahmen).

4. Eine ausreichende Warmedammung im Bereich der AuRenwand samt Fenster und Dachbe-
reich bzw. oberste Geschossdecke muss erreicht werden. Bei der Anderung von AuRRenbautei-
len mussen die gesetzlichen Mindestanforderungen erreicht werden.

5. Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden sein, da-
bei sind die geltenden Bestimmungen des Landes zu beachten.

6. Alle vorhandenen Wohnungen missen abgeschlossen sein.

7. Jede Wohnung muss Uber eine ausreichende, nach Mdéglichkeit altersgerechte, sanitare
Ausstattung verflgen.

8. Eine altersgerechte Nutzung der Wohnungen und Barrierefreiheit sind anzustreben.

9. Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroleitungen) missen den jeweils
geltenden technischen Anforderungen entsprechen.

10. Daruber hinaus sind MaRnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung anzustreben.

Von diesen Anforderungen soll im Einzelfall nur abgewichen werden, wenn die bauliche Struktur des
Gebaudes (z.B. Denkmalschutz) die Erflillung einzelner Anforderungen nicht zulasst oder wenn mit
einzelnen Punkten ein unzumutbar hoher Kostenaufwand verbunden ware.
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Wirtschaftlichkeit

Die Kosten der ErneuerungsmalRnahmen mussen im Hinblick auf die Erhdhung des Gebrauchswerts
und die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein. Ausnahmen hiervon bilden Ge-
baude, die wegen ihrer kinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen. Das
gilt vor allem fir Gebaude, die unter Denkmalschutz stehen. Die Belange des Denkmalschutzes sowie
des Ortsbildes sind zu beachten.

2 Forderung privater OrdnungsmafBnahmen
21 Grundlagen

Nach § 147 BauGB ist die Durchfihrung der Ordnungsmafinahmen Aufgabe der Stadt. Gemal § 146
Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfihrung aufgrund eines Vertrages jedoch ganz oder teilweise den
Eigentimern Uberlassen. Die Durchfiihrung der OrdnungsmalRnahme muss den Sanierungszielen
entsprechen. Hierzu gehoren insbesondere die Freilegungskosten (Abbruch- bzw. Abbruchfolgekos-
ten) sowie die sog. ,Gebauderestwertentschadigung® (untergehende Bausubstanz) beim sanierungs-
bedingten Abbruch eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils. Der Abbruch von Kulturdenkmalen ist nicht
forderfahig.

Um auch hier eine moglichst hohe Mitwirkungsbereitschaft zu erzielen, wird empfohlen, im Falle einer
anschlielfenden Neubebauung/Neuordnung des Grundstucks entsprechend den Sanierungszielen die
Abbruch- und Abbruchfolgekosten zu erstatten bzw. teilweise zu erstatten. Aufgrund des begrenzten
Forderrahmens und der GroRenordnung der anstehenden Erneuerungsmalinahmen sollten Gebaude-
restwerte nicht entschadigt werden. Die Forderpraxis des Landes lasst dies derzeit ohnehin nur in be-
grundeten Ausnahmefallen zu.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und OrdnungsmafRnahmen Uber den individuellen privaten
Vorteil hinaus auch der Ortsbildpflege und der allgemeinen Verbesserung der stadtebaulichen Situa-
tion zu dienen.

Erwartete finanzielle und personelle Auswirkungen:

O Die MaRnahme hat keine finanziellen oder personellen (i.S.v. Personalmehrbedarf) Auswirkun-
gen

O Die finanziellen/personellen Auswirkungen konnen aufgrund ihrer Komplexitat nicht sinnvoll in
der Ubersichtstabelle dargestellt werden und sind daher in der Sachdarstellung oder als An-
lage beigefugt

O Die einmaligen (Investitions-)Kosten betragen weniger als 50.000 EUR und die dauerhaft ent-
stehenden Folgekosten inklusive der Personalmehrkosten betragen jahrlich weniger als 20.000
EUR

O Die einmaligen (Investitions-)Kosten betragen mehr als 50.000 Euro und/oder die dauerhaft
entstehenden Folgekosten inklusive der Personalmehrkosten betragen jahrlich mehr als
20.000 Euro

2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026ff.
in EUR

Einmalige (Investitions-)Kosten

Aufwand / Einmalig verminderter Ertrag / In-
vestition / Auszahlung

Ertrag / Einmalig verminderter Aufwand / Zu-
schusse / Drittmittel (ohne Kredite)
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SALDO:
Uberschuss (+) / Fehlbetrag (-)

Jahrlich ab Inbetriebnahme /

Jahrliche Folgekosten nach Abschluss der MaBnahme in EUR

Aufwand (inkl. dauerhafter Personalmehrkos-
ten) / Verminderung von Ertrag

Ertrag /

Verminderung von Aufwand

SALDO:

Uberschuss (+) / Fehlbetrag (-)

Davon: Dauerhafter Personalmehrbedarf Entaelt-/ Besoldundsaruppe Jahrlicher Arbeitgeberaufwand
Stellenbezeichnung, Umfang 9 gsgrupp (Lohn- und Nebenkosten) in EUR

1.

2.
SUMME
Finanzierung:
Ist die MaBnahme im Haushaltsplan beriicksichtigt?
[(0Ja, mit den angegebenen Kosten [IJa, mit abweichenden Kosten [INein
Ist die MaBnahme in der mittelfristigen Planung beriicksichtigt?
[JJa, mit den angegebenen Kosten Ja, mit abweichenden Kosten CONein

Begriindung:

Die Verwaltung empfiehlt der Férderung von privaten Erneuerungsmafinahmen und privaten Ordnungs-
maflnahmen zuzustimmen, um der allgemeinen Verbesserung der stadtebaulichen Situation zu dienen.

Tilman Petters Stefan Lohr

Anlage(n):
- Anlage zu Férdermittelkonditionen bei privaten Erneuerungs- und Ordnungsmaf3nahmen

Hinweis:

Die Mitglieder des Gremiums werden gebeten, die Frage der Befangenheit selbst zu prifen und dem Vorsitzenden das Ergebnis mitzuteilen. Ein befange-
nes Mitglied hat sich in der 6ffentlichen Sitzung in den Zuhérerbereich zu begeben und in der nichtoffentlichen Sitzung den Beratungsraum zu verlassen.
Einzelheiten sind dem § 18 Abs. 1-5 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg zu entnehmen.
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Anlage

Kostenerstattungsbetrag bei privaten Erneuerungs- und Ordnungsmalnahmen

Erneuerungsmaflinahmen

1.1.Private Erneuerungsmalfinahmen werden mit einer Forderquote von 30 %
bezuschusst, Bemessungsgrundlage sind die berticksichtigungsfahigen Kosten.
Der Zuschuss wird auf max. 100.000 € je Mallnhahme begrenzt. Fir
denkmalgeschutzte, erhaltenswerte oder ortsbildpragende Geb&aude kann ein um
bis zu 15 % erhohter Férdersatz gewahrt werden. Die maximale Férderung wird
entsprechend nach oben auf max. 115.000 € angepasst.

1.2.Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Gebaudes unter sowohl
stadtebaulichen als auch energetischen Gesichtspunkten und unter Einhaltung
der Mindestausbaustandards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der Malinahme
ist zu beachten.

1.3. Das Mindestinvestitionsvolumen fir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens
betragt 25.000 € (Bagatellgrenze).

1.4. Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.

1.5.Die Verwaltung wird ermé&chtigt, Vereinbarungen tber private
Erneuerungsmalnahmen, die sich im Rahmen der genannten Konditionen
bewegen, eigenstandig abzuschlieRen. Es erfolgt ein regelmafiges
Berichtswesen an den Gemeinderat.

Berticksichtigungsfahige | ab 25.000 bis 300.000 Euro
Kosten

Fordersatz/Forderkosten 30% / max. 100.000 Euro

Anteil Stadt 40% 40.000 Euro
Anteil Bund/Land 60% 60.000 Euro

Ein zusatzlicher Fordersatz kann bei Gebauden, die wegen ihrer
denkmalgeschitzten, erhaltenswerten oder ortsbildprdgenden Bedeutung
erhalten bleiben sollen, gewahrt werden.

Berlucksichtigungsfahige | Ab 25.000 bis 300.000 Euro
Kosten

Fordersatz/Forderkosten 15% / max. 15.000 Euro

Anteil Stadt 40% 6.000 Euro
Anteil Bund/Land 60% 9.000 Euro




Stadtplanungsamt 10.07.2024

Ordnungsmaflnahmen

2.1.Im Falle einer Freilegung mit anschlieRender Neubebauung werden die Abbruch-
und Abbruchfolgekosten zu 100 % erstattet. Die Erstattung wird auf max.
100.000 € je MaRnahme begrenzt. Eine Gebauderestwertentschadigung wird
nicht gewahrt.

2.2.1m Falle eines Gebaudeabbruchs ohne anschlielRende Neubebauung werden die
Kosten in Hohe von 50 % erstattet. Die Erstattung wird auf max. 50.000 € je
MalRnahme begrenzt. Eine Gebauderestwertentschadigung wird nicht gewahrt.

2.3.Das Mindestinvestitionsvolumen fur eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens
betragt 15.000 € (Bagatellgrenze).

2.4. Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.

2.5.Die Verwaltung wird ermachtigt, Vereinbarungen tber private
Ordnungsmaf3nahmen, die sich im Rahmen der genannten Konditionen
bewegen, eigenstandig abzuschlie3en. Es erfolgt ein regelmaiiges
Berichtswesen an den Gemeinderat.

In den jeweiligen Vereinbarungen mit privaten Eigentimern wird zudem
regelmafig festgehalten, dass Auliengestaltung, Materialwahl und Farbgebung
jeweils vor Baubeginn mit der Stadt abzustimmen sind. Fir denkmalgeschutzte
Objekte gelten dartuber hinaus die jeweiligen Auflagen des Denkmalschutzes.
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