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Beschlussvorlage

zurVorberatungim  Ortsbeirat Stadtmitte
zurVorberatungim  Ausschuss fiir Planung, Verkehrund Stadtentwicklung

zur Behandlungim  Gemeinderat

Betreff: Einleitungsbeschluss iiber vorbereitende Untersuchungen
fiir ein Sanierungsgebiet Altstadt

Bezug: 22/2025, 73/2025, 106/2025

Anlagen: Anlage 1 Untersuchungsgebiet

Anlage 2 Rahmenplan mit Untersuchungsgebiet

Beschlussantrag:

1. FirdasinAnlage 1dargestellte Untersuchungsgebiet, Altstadt” werden entsprechend § 141
Abs. 1 und 3 BauGB zur Vorbereitung der Sanierung vorbereitende Untersuchungen durchge-
fihrt.

2. DieVerwaltungwird beauftragt, unter Anwendungvon § 139 Abs. 2 BauGB, die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durch ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlus-
sesam Verfahren zu beteiligen. Zur Beteiligung der Betroffenen gemals § 137 BauGB werden
eine Informationsveranstaltung, Befragungen sowie Gesprache durchgefiihrt.



Finanzielle Auswirkungen:

Finanzielle Auswirkungen: | Ifd. HH-Plan .
Ergebnishaushalt NI, Ertrags- und Aufwandsarten 2025 Folgejahr
DEZ02 |Dezernat 02 EBM Cord Soehlke

THH_7 |Planen, Entwickeln, Liegenschaften EUR

FB7 Planen, Entwickeln, Liegenschaften

5110-7 . A.ufwencjlungenfurSach-und -1.459.500
Stadtentwicklung, 14 | Dienstleistungen

StddtebaulichePlanung davon fiir diese Vorlage -36.000 -15.000

Fir die Beauftragung der vorbereitenden Untersuchungentstehenin den Haushaltsjahreninsgesamt
Kostenin Hohe von ca. 51.000 Euro. Die erforderlichen Mittel in 2025 sindin Hohe von 36.000 Euro

im Ergebnishaushalt auf der Produktgruppe 5110-7 ,Stadtentwicklung, Stadtebauliche Planung” ent-
halten. Fiirdas Jahr 2026 werden Mittel in Hohe von 15.000 Euro fiir den Haushaltsplan angemeldet.

Begriindung:

Anlass / Problemstellung

Mit der Rahmenplanung Altstadt wurde ein malRnahmenorientiertes Konzept zur Starkung
derAltstadt vom Gemeinderat beschlossen. Mit kurzfristig umzusetzenden MaBnahmen,
sogenannten,QuickWins’, hat die Verwaltung begonnen. Eswurde in Vorlage 73/2025 be-
richtet, dass die Verwaltung einen Antrag auf Aufnahme in die Stadtebauférderung, z.B. in
das Bund-Lander-Programm ,Lebendige Zentren” prifen wird. Hierflrsoll jetzt mit den, die
Rahmenplanungergidnzenden, Vorbereitenden Untersuchungen begonnen werden.
Hierfuristein Einleitungsbeschluss erforderlich.

Sachstand

In derVorlage 73/2025 werden ein Orientierungsrahmen und Richtlinien fir die Entwick-
lung und Gestaltung der Altstadt, ihrer Nutzungen und Stadtrdume aufgezeigt. Durch diein-
tegrierte Betrachtungdervier Themenfelder Erdgeschossnutzungen, Wohnen, Verkehrund
Offentlicher Raum, wurde ein Gesamtkonzept entwickelt. Durch die ganzheitliche Betrach-
tung konnten Synergien und Zielkonflikte herausgearbeitet und integrierte Ldsungsansatze
formuliertwerden. In der Rahmenplanung nicht betrachtet wurden die zumeist privaten
Gebdude der Altstadt. Neben den Potentialen und Missstanden im 6ffentlichen Raum be-
stehen hiererkennbare Sanierungsriickstande und stadtebauliche Missstande. Im nachsten
Schritt der Vorbereitenden Untersuchungsoll der Gebdudebestand in die Betrachtung mit
einbezogen werden.

Auf den Rahmenplan Altstadt aufbauend, soll nun einevorbereitende Untersuchung fiir das
im Lageplan dargestellte Untersuchungsgebiet (Anlage 1) durchgefihrt werden.

Der Abgrenzungsbereich fiir die vorbereitende Untersuchung wurde aus dem Handlungs-
konzept des Rahmenplans Altstadt abgeleitet und auf drei Bereiche mit jeweils unterschied-
lichen Schwerpunkten konzentriert (Anlage 2).
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- Kernbereich:im gesamten Bereich soll die Vielfalt der Nutzungen gesichert und weiter-
entwickelt werden, besonders auch unter Einbeziehung privater Gebaude. Der histori-
sche Bestand soll bewahrt und zukunftsfahig weiterentwickelt werden. Die Altstadt bie-
tethierbesonderes Potential flir eine griinere und klimasensiblere Gestaltung.

Der Marktplatzsoll als zentraler 6ffentlicher Platz mit multifunktionaler Bespielungs-
moglichkeit gestarkt werden.

- Haagtorplatz: mitder Neuordnungdes Platzes soll die Aufenthaltsqualitat erhoht wer-
denundein attraktiver Altstadteingang geschaffen werden.

- Hortus Medicus: miteiner Neugestaltung kann ein geschichtlicher Orterlebbarundin
Wert gesetzt werden.

Inhalte und Ziele der den Rahmenplan ergdanzenden vorbereitenden Untersuchung sind:

- Konkretisierung des Abgrenzungsbereichs fiir ein Sanierungsgebiet

- Analyse stddtebaulicher Missstande (strukturell, sozio6konomisch, baulich, energetisch)

- Darstellungund Bewertung derstadtebaulichen Missstande und Handlungsbedarfe

- Formulierungvon Sanierungszielen aufbauend auf den Ergebnissen des Rahmenplans

- Zusammenstellung derinnerhalb eines Sanierungsgebiets erforderlichen MaRnahmen
zur Behebungdererkannten stadtebaulichen Missstande und zur Erreichung der Sanie-
rungsziele

- Konkretisierung von erforderlichen MaRnahmen zu Klimaschutz und Klimaanpassung

- Aufstellungeiner Kosten- und Finanzierungsibersicht

- Information derBetroffenen und Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange

- Verfahrensempfehlungen (vereinfachtes oder umfassendes Sanierungsverfahren)

Rahmenplan undvorbereitende Untersuchung dienen gemeinsam als Grundlage zur Ab-
grenzung eines moglichen Sanierungsgebiets und als Entscheidungshilfe, ob ein Antrag zur
Aufnahme ins Stadtebauférderprogramm des Landes gestellt werden soll.

Ein Forderantrag kénnte nach Abschluss dervorbereitenden Untersuchungim Oktober
2026 gestelltwerden. Derentsprechende Forderbescheid wiirde bei Aufnahme in das Pro-
gramm friihestensim Frihjahr 2027 vorliegen.

Durch eine Sanierungsgebietsausweisungist mit einer héheren Investitionsleistung durch
private Investitionen zu rechnen, dahiereine erhohte steuerliche Absetzung bei Gebauden
moglichist. Inder Vergangenheit wurde zusatzlich ein Zuschuss bis 70T€ fiir Private ge-
wahrt, bei dem die Stadt einen Eigenanteil bis 23T€ je Gebdude getragen hat. Dieses Vor-
gehenim Sanierungsgebiet, Ostlicher Altstadtrand” warsehrerfolgreich.

Malnahmen im 6ffentlichen Raum wurdenin derVergangenheit Gber die Stadtebauforde-
rung mitbis zu 67% gefordert. Hierdurch konnteeinesehrdeutliche Entlastung des 6ffent-
lichen Haushalts erreicht werden und die 6ffentlichen Rdume im Sanierungsgebiet fast voll-
standig neugestaltet werden.

Mithilfe der ErgebnissederVorbereitenden Untersuchung priift die Verwaltung, ob sie dem
Gemeinderat eine Antragstellung empfehlen kann oderaberein Antragbesserzueinem
spateren Zeitpunkt gestellt werden sollte. Flirdie in der Kosten- und Finanzierungstibersicht
geplanten MalRnahmen waren dann entsprechende Mittelin der mittel - und langfristigen
Finanzplanungvorzusehen.

Wennder Einleitungsbeschluss gefasst wird, tritt mit Bekanntmachung der Durchfihrung
derVorbereitende Untersuchung gemaR §141 Abs. 4 BauGB als RechtsfolgeeineVerande-
rungssperre flrunter §29 Abs. 1 BauGB formulierte Vorgadnge ein.



VorschlagderVerwaltung

Die Verwaltungschlagtvor, dem Beschlussantrag zuzustimmen.

Losungsvarianten

Auf eine vorbereitende Untersuchung wird derzeit verzichtet. Ohne diese fehlen dieVo-
raussetzungen flir die Ausweisung eines Sanierungsgebietes und die formliche Antragstel-
lung auf Aufnahme von Teilen der Altstadtins Stadtebauférderprogramm. Es kdnnen zu-
kiinftigkeine Fordermittelin Anspruch genommen werden; dadurch bleiben Entwicklungs-
impulse durch Forderungvon privaten und 6ffentlichen MaRnahmen aus.

Klimarelevanz

An der Erhaltung und attraktiven Weiterentwicklung der historischen Altstadt bestehtauch
aus Klimaschutzgriinden ein sehr hohes 6ffentliches Interesse. Durch die Identifikation von
Missstanden und der Identifikation von erforderlichen MaRnahmen zu Klimaschutz und
Klimaanpassung, kann die wirtschaftliche Grundlage zur Weiterentwicklung des Bestands
geschaffen werden.
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