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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt
Ortsbeirat Stadtmitte

Betreff: Sanierungsgebiet "Ostlicher Altstadtrand" - Anderung der Forderung bei
Modernisierungsvereinbarungen

Bezug: Vorlage 27/2008
Anlagen: 1. Regeln zur Hohe der Forderung von Erneuerungs- und OrdnungsmaBnehmen

Beschlussantrag:

1. Fiir die H6he der Férderung von ErneuerungsmaBnahmen im Sanierungsgebiet ,Ostlicher Alt-
stadtrand" gelten kiinftig die neuen Regeln der Anlage 1.
2. Fir die Gebdude Am Lustnauer Tor 5 und Hafengasse 3 bis 5, fiir die eine Férderung in den ab-

geschlossenen Modernisierungsvereinbarungen unter Vorbehalt gestellt wurde, wird jeweils eine
Forderung entsprechend Anlage 1 gewdhrt.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:
Investitionskosten: € € €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

Breitere Streuung der Férdermittel, damit mdglichst viele Eigentiimer motiviert werden kénnen, ihre
Gebdude zu sanieren.
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Begriindung:
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Anlass / Problemstellung

Im Sanierungsgebiet wurden bisher sieben Modernisierungsvereinbarungen mit einem For-
dervolumen von insgesamt ca. 660.000 € abgeschlossen. Letztes Jahr konnten, weil die Mit-
tel im Haushalt erschopft waren, zwei weitere Modernisierungsvereinbarungen nur noch mit
der Einschrankung abgeschlossen werden, dass der Gemeinderat fiir 2010 weitere Mittel zur
Verfligung stellt.

AuBerdem wurde festgestellt, dass die Forderbetrage der einzelnen Gebadude teilweise recht
hoch waren, so dass die Mittel nur wenigen Bauherren zugute kamen.

Sachstand

Die bisherigen Regelungen zur Férderung von MaBnahmen im Sanierungsgebiet wurden vom
Gemeinderat gemeinsam mit der Sanierungssatzung am 03.03.2008 beschlossen (Vorlage
27/2008). Darin ist geregelt, dass der Erneuerungszuschuss derzeit 20 bis 35% der férder-
fahigen Kosten betragt (siehe Anlage). Férderfahig sind unter anderem MaBnahmen, die der
funktionalen und strukturellen Verbesserung von Verkaufsraumen dienen, sowie Verbesse-
rungen im Fassadenbereich.

Losungsvarianten

Generell sind viele Varianten denkbar, die zu geringerer Forderung der einzelnen Modernisie-
rungsvorhaben und damit zur Mdglichkeit einer breiteren Spreizung fiihren: Der Fordersatz
kann auf andere Prozentsatze gesenkt werden, die Férderung kann sich auf weniger mégli-
che MaBnahmen beziehen oder es kdnnen verschiedene Obergrenzen eingefiihrt werden.

Vorschlag der Verwaltung

Da sich die Auswahl der geforderten MaBnahmen im GroBen und Ganzen bewahrt hat,
schlagt die Verwaltung diesbeziiglich lediglich vor, Fassadensanierungen ohne Warme-
dédmmmaBnahmen kiinftig nicht mehr zu férdern und bei gewerblichen Rdumen Biiros und
Praxen auszuschlieBen. Bei den MaBnahmen soll der Férdersatz fiir funktionale und struktu-
relle Verbesserungen von Verkaufs- und Geschaftsraumen von 35% beibehalten werden, es
sollen aber Obergrenzen bezogen auf die GroBe des Ladens eingefiihrt werden. Fiir Verbes-
serungen bei Fassaden soll der Férdersatz fiir gedammte Fassaden auf 20% reduziert wer-
den, auch hier wird eine Férderobergrenze pro m2 Flache der Fassade eingefiihrt. Die alten
und neuen Regeln sind in Anlage 1 als Synopse gegeniiber gestellt. (Aus der alten Regelung
kiinftig entfallende und in der neuen Regelung neue Textpassagen sind markiert, unveran-
derter Text ist spalteniibergreifend dargestellt.) Uberschlégige Vergleichsberechnungen an-
hand der bisher geférderten sieben Objekte haben ergeben, dass die neuen Regelungen zu
Férdersummen fiihren, die bei ca. 60 % der bisher geltenden Regeln liegen. Die so entste-
henden Summen sind einerseits hoch genug, um als Anreiz fiir eine Investition zu wirken,
andererseits reagieren sie auf die schwierige Situation der 6ffentlichen Haushalte und erlau-
ben eine Férderungen von mehr Objekten.
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Hinsichtlich der bereits unterzeichneten Modernisierungsvereinbarungen, fiir die eine Forde-
rung nur noch unter Vorbehalt zugesagt werden konnte, empfiehlt die Verwaltung aus Er-
wagungen des Gleichheitsgrundsatzes eine Férderung auf der Basis der neuen Regeln.

5. Finanzielle Auswirkungen

Die Zuschisse werden aus dem Sonderhaushalt, HH. Stelle 7.6157.9500.000-0150 finanziert.
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Anlage 1

Alte Regelung Neue Regelung

Héhe der Férderung von ErneuerungsmaBnahmen im Sanierungsgebiet ,Ostlicher Alt-
stadtrand" (Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen gemas § 177 BauGB) auf
der Grundlage der Stiadtebauforderrichtlinien (StBauFR) vom 23.11.2006.

1

Voraussetzungen

Durch ErneuerungsmaBnahmen (Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen im Sinne
des § 177 BauGB) soll der Gebrauchswert von Gebauden nachhaltig erhéht werden. Dabei ist
auf den Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit zu achten. Nach Abschluss einer
ErneuerungsmaBnahme muss das entsprechende Gebadude eine Restnutzungsdauer von min-
destens 30 Jahren aufweisen.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass die Starkung des Einzelhandelsstandorts als eines der
vordringlichen Sanierungsziele formuliert wurde. Daher ist die Férderung einzelner Gebaude
immer im Kontext der funktionalen und strukturellen Verbesserung von Verkaufs- und Ge-
schaftsraumen zu beurteilen.

Festlegung des Kostenerstattungsbetrages

Die Bezuschussung von ErneuerungsmaBnahmen soll fiir die privaten Eigentiimer einen deut-
lichen Anreiz bieten, um stadtebauliche Mangel und Missstdnde zu beseitigen und die Funkti-
onalitat und die Attraktivitat der vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen und damit die
Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern. Der Eigentiimer eines Gebaudes, der Erneue-
rungsmaBnahmen durchfihrt, erhalt deshalb einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmit-
teln. Nach den Stadtebauférderrichtlinien kann dieser Zuschuss - unabhangig von der Nut-
zung des Gebdudes - bis maximal 35% der berticksichtigungsfahigen Kosten betragen
(10.2.2.1 Abs. 3 StBauFR). Dies gilt auch bei der Umnutzung von Gebduden bzw. bei unter-
geordneten Anbauten. Bei Gebduden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung (historisch,
denkmalgeschiitzt bzw. Ortsbild pragend) kann eine Erhéhung des Fordersatzes um 15% er-
folgen (10.2.2.3 StBauFR).

Der Eigentimer hat auf die Bezuschussung einer ErneuerungsmafBnahme keinen Rechtsan-
spruch. Die Stadt entscheidet nach der stadtebaulichen Bedeutung der MaBnahme und den
finanziellen Gegebenheiten. In diesem Zusammenhang kann die Stadt fiir die jeweilige Bau-
maBnahme eine Obergrenze fiir den Zuschuss festlegen und/oder zu einem spateren Zeit-
punkt eine Verringerung des allgemeinen Férdersatzes beschlieBen.

Erneuerungszuschuss

Bei Durchfiihrung von ErneuerungsmaBnahmen wird in Abhdngigkeit von den durchzufiihren-
den MaBnahmen ein Kostenerstattungsbetrag von maximal 35% der berticksichtigungsfahi-
gen Gesamtkosten entsprechend unten stehender Tabelle festgelegt. Dabei ist in der jeweili-
gen Vereinbarung lber die Durchfiihrung von ErneuerungsmaBnahmen die Einhaltung der
Stadtbildsatzung verbindlich festzulegen.
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Alte Regelung

Neue Regelung

MaBnahme Fordersatz MaBnahme Fordersatz
Funktionale und strukturelle Verbesserun- 35% Funktionale und strukturelle Verbesserun- 35%,aber ma-
gen von Verkaufs- und Geschaftsraumen gen von Verkaufs- und Geschaftsraumen ximal 200 €/m?2
wie beispielsweise: wie beispielsweise: Verkaufsflache
- Verbesserung der energetischen und ge- - Verbesserung der energetischen und

stalterischen Situation bei Schaufenstern, gestalterischen Situation bei Schaufens-
- Anpassung von Werbeanlagen an die tern,

Stadtbildsatzung, - Anpassung von Werbeanlagen an die
- Zusammenlegung von Flachen, Stadtbildsatzung,
- Verbesserungen der Zuganglichkeit von - Zusammenlegung von Flachen,

Einzelhandelseinrichtungen sowie Schaf- - Verbesserungen der Zuganglichkeit von

fung von behindertengerechten Zugén- Einzelhandelseinrichtungen sowie

gen, Schaffung von behindertengerechten
- weitere strukturelle Verbesserungen zur Zugangen,

nachhaltigen Sicherstellung der Leis- - weitere strukturelle Verbesserungen zur

tungsfahigkeit der Immobilie. nachhaltigen Sicherstellung der Leis-

tungsfahigkeit der Immobilie.
Verbesserungen im Fassadenbereich: Verbesserungen im Fassadenbereich:
a) Instandsetzung mit Warmedammung 35% Instandsetzung mit Warmedammung 20%, aber ma-
b) Instandsetzung ohne Warmedammung 20% ximal 150 €/m?2
Fassadenflache

Nicht geftérdert werden
- Schonheitsreparaturen innen und auBen sowie reine In-
standhaltungsmaBnahmen.

- Erneuerung von Verkaufsflachen ohne funktionale Verbes-

serung (ggdfs. kdnnen diese MaBnahmen zur Inanspruch-

nahme der Sonderabschreibungsmadglichkeiten bescheinigt

werden).

- Erneuerung von Wohnungen (ggfs. kdnnen diese MaBnah- | -

men zur Inanspruchnahme der Sonderabschreibungsmaog-

lichkeiten bescheinigt werden).

Pro Gebaude besteht eine Férderobergrenze von 70.000 €.

Nicht geférdert werden

Schonheitsreparaturen innen und auBen sowie reine In-
standhaltungsmaBnahmen.

Erneuerung von Verkaufsflachen ohne funktionale Verbes-
serung (ggfs. kdnnen diese MaBnahmen zur Inanspruch-
nahme der Sonderabschreibungsmdglichkeiten beschei-
nigt werden).

Erneuerung von Birordumen und Praxen(ggfs. konnen
diese MaBnahmen zur Inanspruchnahme der Sonderab-
schreibungsmaoglichkeiten bescheinigt werden).
Erneuerung von Wohnungen (ggfs. kénnen diese MaB-
nahmen zur Inanspruchnahme der Sonderabschreibungs-
mdglichkeiten bescheinigt werden).

Verbesserungen im Fassadenbereich ohne Warmedam-
mung (ggfs. kdnnen diese MaBnahmen zur Inanspruch-
nahme der Sonderabschreibungsmdglichkeiten beschei-
nigt werden).
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Alte Regelung Neue Regelung

Foérderung von OrdnungsmafBnahmen

Gebauderestwertentschadigung/Abbruchkosten

Nach § 147 BauGB ist die Durchfiihrung der OrdnungsmaBnahmen Aufgabe der Gemeinde.
GemaB § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfiihrung aufgrund eines Vertrages ganz oder
teilweise den Eigentiimern Uberlassen.

Hierzu gehdren insbesondere auch die Freilegungskosten (Abbruch bzw. Abbruchfolgekosten)
sowie die sog. ,,Gebduderestwertentschadigung" (Wert der untergehenden Bausubstanz)
beim sanierungsbedingten Abbruch eines Gebdudes bzw. Gebdudeteils.

Abbruchkosten / Wertersatz

Im Rahmen von OrdnungsmaBnahmen werden die vertraglich vereinbarten Abbruch- und
Abbruchfolgekosten entsprechend dem Sanierungsziel erstattet. Ferner wird der Substanzver-
lust des gutachterlich festgestellten Wertes erstattet.

Die Verwaltung ist vom Gemeinderat ermachtigt, einzelne Vereinbarungen (iber Ordnungs-
und BaumaBnahmen abzuschlieBen. Dabei kann insbesondere hinsichtlich der Abbruchkosten
und der Entschddigung des Substanzverlustes auch ein geringerer Betrag vereinbart werden.

Festlegung eines Mindestausbaustandards beim Abschluss einer Vereinbarung
iiber ErneuerungsmafBnahmen

Die Stadtebauférderrichtlinien (StBauFR) schreiben vor, dass durch eine Erneuerungsmag-
nahme der Gebrauchswert des Gebaudes nachhaltig erhdht wird. Deshalb ist in jedem Falle
ein zeitgemaBer Ausbaustandard anzustreben. Beim Abschluss von Modernisierungsvereinba-
rungen ist daher auf folgende Punkte zu achten:

1. Bauliche Mdngel im Bereich des Dachs und Dachstuhls, an der Fassade und an den tra-
genden Bauteilen missen beseitigt werden (notwendige InstandsetzungsmaBnahmen).

2. Eine ausreichende Warmedammung (Isolierung) der Fassade sowie der Fenster und im
Dachbereich muss erreicht werden.

3. Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden
sein. Dabei sind auch alternative Energietrager bzw. Techniken denkbar.

4. Jede Wohnung/Nutzungseinheit muss einen eigenen Abschluss aufweisen.

5. In jede Wohnung/Nutzungseinheit ist eine Nasszelle mit modernen Sanitaranlagen und
einer zentralen Warmwasserbereitung einzubauen.

6. Das WC muss sich innerhalb der Wohnung befinden.

7. Samtliche Installationen im Gebdude (insbesondere die Elektroinstallation) missen den
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Alte Regelung Neue Regelung

heutigen technischen Anforderungen entsprechen.
8. Die Stadtbildsatzung in der je giiltigen Fassung muss eingehalten sein.

Von diesen Anforderungen (Ziffer 1 - 8) soll im Einzelfall nur abgewichen werden, wenn die
bauliche Struktur des Gebaudes (z.B. Denkmalschutz) die Erfiillung einzelner Anforderungen
nicht zuldsst oder wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbar hoher Kostenaufwand ver-
bunden ware.
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