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Beratungsgegenstand

SanierungsmaRBnahme Zentrum Nord
- Festlegung der Forderung

Gemeinderat 17.03.2015 offentlich beschlieBend
Anlagen:
Kommunikation:

Prioritat A: Beteiligte / Betroffene, Offentlichkeit, Gemeinderat, Burgermeister und Amtsleiter sind
uber alle Schritte aktiv zu informieren und entsprechend zu beteiligen.
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Beschlussvorschlag:

Fur das Sanierungsgebiet ,Zentrum Nord“ werden folgende Férdersatze beschlossen:

1.
a)

b)

2,
a)

ErneuerungsmaBnahmen
~Erneuerungszuschuss"
Bei Durchfihrung von Erneuerungsmaf3nahmen wird ein Kostenerstattungsbetrag von
maximal 30 % der bericksichtigungsfahigen Gesamtkosten und eine Férderobergrenze
von 30.000,- Euro pro Gebaude festgelegt. Bei Gebauden mit besonderer Bedeutung
(historisch, denkmalgeschitzt bzw. Ortsbild prdgend) kann eine Erhéhung des
Fordersatzes um 15 % und eine Uberschreitung der Férderobergrenze erfolgen. Dabei
werden nur Erneuerungsmalnahmen geférdert, deren beriicksichtigungsfahige
Gesamtkosten 30.000,- Euro Uberschreiten.

Die Verwaltung wird erméachtigt, einzelne Vereinbarungen Uber
Erneuerungsmafinahmen abzuschlief3en. Im Falle von Erhéhungen Uber die
Forderobergrenze erfolgt die Entscheidung im Gemeinderat.

OrdnungsmaRBnahmen

.Forderung Abbruchkosten/Wertersatz*

Im Rahmen von Ordnungsmal3nahmen werden die vertraglich vereinbarten Abbruch- und
Abbruchfolgekosten entsprechend dem Sanierungsziel bis maximal 100% erstattet. Ferner
kann der Substanzverlust bis maximal in H6he des gutachterlich festgestellten Betrags
erstattet werden.

Bei Abbruchmalnahmen auf Grund fehlender Wirtschaftlichkeit des Erhalts werden die
vertraglich vereinbarten Abbruch- und Abbruchfolgekosten bis maximal 65% erstattet,
jedoch keinesfalls mehr als die bei einer Erneuerung des Gebaudes in Aussicht gestellte
Forderung der BaumalRnahme. Eine Entschadigung fir den Substanzverlust wird nicht
gewahrt.

Die Verwaltung wird ermachtigt, einzelne Vereinbarungen tber Ordnungs- und
Baumalnahmen abzuschliel3en. Dabei ist die dauerhafte Sicherung der Sanierungsziele
festzuschreiben. Insbesondere hinsichtlich der Abbruchkosten und der Entschadigung des
Substanzverlustes kann auch ein geringerer Erstattungsbetrag vereinbart werden.

. Mindestausbaustandard

Beim Abschluss von Vereinbarungen Uber Erneuerungsmafnahmen ist darauf zu achten,
dass die in der Sachdarstellung aufgefuhrten Anforderungen (Ziffer 1 - 8) eingehalten
werden. Eine Abweichung im Einzelfall soll nur dann erfolgen, wenn die Erfiullung einzelner
Anforderungen nicht zulasst ist oder wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbarer
Kostenaufwand verbunden ware.

Besondere Gestaltungsgrundsatze

Die Gemeinde beschlieBt die Einflhrung besonderer Gestaltungsgrundsatze.
Vereinbarungen Uber Erneuerungsmafnahmen durfen nur abgeschlossen werden, wenn
bei Gebauden diese Gestaltungsgrundsatze beachtet werden.



Sachdarstellung:

1.

1.1

1.2

1.3

Hohe der Forderung von ErneuerungsmafRnahmen (Modernisierungs- und
InstandsetzungsmaRnahmen gemaR § 177 BauGB) auf der Grundlage der
Stadtebauforderrichtlinien (StBauFR) vom 23.09.2013.

Voraussetzungen

Durch Erneuerungsmaflnahmen (Modernisierungs- und Instandsetzungsmalinahmen im
Sinne des § 177 BauGB) soll der Gebrauchswert von Gebauden nachhaltig erhéht werden
(siehe hierzu Festlegung des Mindestausbaustandards). Dabei ist auf den Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit ~ und  Sparsamkeit zu  achten. Nach  Abschluss  einer
Erneuerungsmallinahme muss das entsprechende Gebaude eine Restnutzungsdauer von
mindestens 30 Jahren aufweisen.

Festlegung des Kostenerstattungsbetrages

Die Bezuschussung von Erneuerungsmaflnahmen soll fur die privaten Eigentimer einen
deutlichen Anreiz bieten, um stadtebauliche Mangel und Missstande zu beseitigen und die
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern.
Der Eigentimer eines Gebaudes, der ErneuerungsmalRnahmen durchfihrt, erhalt deshalb
einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln. Nach den Stadtebaufdrderrichtlinien
kann dieser Zuschuss - unabhangig von der Nutzung des Gebaudes - bis maximal 35%
der berlcksichtigungsfahigen Kosten betragen (10.2.2.1 Abs. 3 StBauFR). Dies gilt auch
bei der Umnutzung von Gebauden bzw. bei der Errichtung von untergeordneten Anbauten.
Bei Gebduden mit besonderer stadtebaulicher Bedeutung (historisch, denkmalgeschutzt
bzw. Ortsbild pragend) kann eine Erhéhung des Foérdersatzes um 15% erfolgen (10.2.2.3
StBauFR).

Der Eigentumer hat auf die Bezuschussung einer Erneuerungsmaflinahme Kkeinen
Rechtsanspruch. Die Gemeinde entscheidet nach der stadtebaulichen Bedeutung der
MaRnahme und den finanziellen Gegebenheiten. In diesem Zusammenhang kann die
Gemeinde fur die jeweilige BaumalRnahme eine Obergrenze fiur den Zuschuss festlegen
und/oder zu einem spateren Zeitpunkt eine Verringerung des allgemeinen Fdrdersatzes
beschlielen.

Aufgrund des zur Verfugung stehenden Férderrahmens und der Vielzahl der anstehenden
Malnahmen empfiehlt  die STEG eine Reduzierung des moglichen
Kostenerstattungsbetrags auf maximal 30 % und die Einfihrung einer Obergrenze der
Kostenerstattung von 30.000,- Euro pro Gebaude. Bei Gebduden mit besonderer
Bedeutung (denkmalgeschitzt bzw. Ortsbild pragend) kann eine Erhdhung des
Fordersatzes um 15 %-Punkte erfolgen und die Fdrderobergrenze Uberschritten werden.
Weiterhin wird der Gemeinde empfohlen, grundsatzlich nur Mallnahmen zu férdern, die
einen geschatzten berlcksichtigungsfahigen Gesamtaufwand von 30.000 Euro
tiberschreiten.

Beschlussvorschlag
»Erneuerungszuschuss"

Bei Durchfiihrung von ErneuerungsmafRnahmen wird ein Kostenerstattungsbetrag
von maximal 30 % der beriicksichtigungsfahigen Gesamtkosten und eine
Forderobergrenze von 30.000,- Euro pro Gebaude festgelegt. Bei Gebauden mit
besonderer Bedeutung (historisch, denkmalgeschiitzt bzw. Ortsbild pragend) kann
eine Erhdhung des Férdersatzes um 15% und eine Uberschreitung der
Forderobergrenze erfolgen. Dabei werden nur ErneuerungsmafRnahmen gefordert,
deren beriicksichtigungsfahige Gesamtkosten 30.000,- Euro liberschreiten.
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Die Verwaltung wird erméchtigt, einzelne Vereinbarungen uber
ErneuerungsmalRnahmen abzuschlieBen. Im Falle von Erhéhungen iber die
Forderobergrenze erfolgt die Entscheidung im Gemeinderat.

Forderung von OrdnungsmafBnahmen
Gebauderestwertentschadigung/Abbruchkosten

Nach § 147 BauGB ist die Durchfihrung der Ordnungsmalnahmen Aufgabe der
Gemeinde. Gemal® § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfiuhrung aufgrund eines
Vertrages ganz oder teilweise den Eigentimern Uberlassen.

Hierzu gehdren insbesondere die Freilegungskosten (Abbruch bzw. Abbruchfolgekosten)
sowie die sog. ,Gebduderestwertentschadigung® (untergehende Bausubstanz) beim
sanierungsbedingten Abbruch eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils.

Das Neuordnungskonzept sieht eine Reihe von Grundstlcksfreilegungen aus
stadtebaulichen Grinden vor. Insofern werden Gebaudeabbriiche Uiberwiegend auf Grund
von technisch nicht mehr erhaltensfahiger Bausubstanz oder zur Beseitigung nicht mehr
oder fehl genutzter Gebdude erfolgen.

Dessen ungeachtet besteht die Moglichkeit, dass bei einzelnen zur Erneuerung
vorgesehenen Gebauden auf Grund der individuellen Nutzungsvorstellungen der
Eigentiimer ein Erhalt wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll oder gar méglich ist.

Grundsatzlich werden nur die Kosten solcher AbbruchmafRnahmen erstattet, vor deren
Durchfihrung sich der Eigentimer zur Neubebauung oder Grundstiicksneuordnung
verpflichtet hat. Insofern wird empfohlen, die Kostenerstattung beispielsweise an die
Fertigstellung der ersten Bodenplatte zu koppeln. Sofern die stadtebauliche Planung an
Stelle des abgangigen Gebdudes keinen Ersatzneubau vorsieht, wird der Gemeinde
empfohlen, in der vertraglichen Vereinbarung mit dem Eigentimer die dauerhafte
Sicherung der Sanierungsziele festzuschreiben. Entsiegelte Flachen sind dauerhaft von
erneuter Versiegelung freizuhalten.

Beschlussvorschlag
,,Abbruchkosten/Wertersatz

Im Rahmen von OrdnungsmaBnahmen werden die vertraglich vereinbarten Abbruch-
und Abbruchfolgekosten entsprechend dem Sanierungsziel bis maximal 100%
erstattet. Ferner kann der Substanzverlust bis maximal in Hohe des gutachterlich
festgestellten Betrags erstattet werden.

Bei AbbruchmaBnahmen auf Grund fehlender Wirtschaftlichkeit des Erhalts werden
die vertraglich vereinbarten Abbruch- und Abbruchfolgekosten bis maximal 65%
erstattet, jedoch keinesfalls mehr als die bei einer Erneuerung des Gebaudes in
Aussicht gestellte Forderung der BaumaBnahme. Eine Entschadigung fiir den
Substanzverlust wird nicht gewahrt.

Die Verwaltung wird ermaéchtigt, einzelne Vereinbarungen iiber Ordnungs- und
BaumaRnahmen abzuschlieBen. Dabei ist die dauerhafte Sicherung der
Sanierungsziele festzuschreiben. Insbesondere hinsichtlich der Abbruchkosten und
der Entschadigung des Substanzverlustes kann auch ein geringerer
Erstattungsbetrag vereinbart werden.



3.1

Festlegung eines Mindestausbaustandards beim Abschluss einer Vereinbarung uiber
ErneuerungsmafRnahmen

Die Stadtebauforderrichtlinien  (StBauFR) schreiben vor, dass durch eine
Erneuerungsmalnahme der Gebrauchswert des Gebaudes nachhaltig erhéht werden soll.
Deshalb ist in jedem Falle ein moderner Ausbaustandard anzustreben. Beim Abschluss von
Modernisierungsvereinbarungen ist daher auf folgende Punkte zu achten:

1. Bauliche Mangel im Bereich des Dachs und Dachstuhls, an der Fassade und an den
tragenden Bauteilen massen beseitigt werden (notwendige
Instandsetzungsmalinahmen).

2. Eine ausreichende Warmedammung (Isolierung) der Fassade sowie der Fenster und im
Dachbereich ist anzustreben.

3. Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden
sein. Dabei sind auch alternative Energietrager bzw. Techniken (z.B. Solarenergie,
Erdwarme u.a.) denkbar.

4. Fir die energetische Aufwertung des Gebdudes und die Einhaltung der EnEV ist ein
geeigneter Nachweis zu erbringen.

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

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

7. Das WC muss sich innerhalb der Wohnung befinden.

8. Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroinstallation) miissen den
heutigen technischen Anforderungen entsprechen.

9. Sollten vom Gemeinderat Gestaltungsrichtlinien zur Ortsbildpflege beschlossen werden,
sind diese bei der Durchflihrung von Erneuerungsmaflnahmen zu beachten.

Von diesen Anforderungen (Ziffer 1 - 9) soll nur in begriindeten Einzelfallen abgewichen
werden, wenn die Erflllung einzelner Anforderungen nicht zuldsst ist oder wenn mit
einzelnen Punkten ein unzumutbar hoher Kostenaufwand verbunden ware.

Beschlussvorschlag
»Mindestausbaustandard‘

Beim Abschluss von Vereinbarungen uber ErneuerungsmaBnahmen ist darauf zu
achten, dass die oben stehenden Anforderungen (Ziffer 1 - 8) eingehalten werden.
Eine Abweichung im Einzelfall soll nur dann erfolgen, wenn die Erfiillung einzelner
Anforderungen nicht zuldsst ist oder wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbarer
Kostenaufwand verbunden ware.

Einfihrung besonderer Gestaltungsgrundsatze

Bei der Durchfihrung von Erneuerungsmafnahmen missen auch weitere, mit dem
Gebaude und Grundstick verbundene MaRnahmeziele berilcksichtigt werden. Unter
anderem handelt es sich hierbei um Kriterien des Ortsbildes. Hierzu sollte die Gemeinde
entsprechende Gestaltungsgrundsatze beschlieRen. Die Einhaltung dieser formulierten
Gestaltungsgrundsatze ist eine weitere spezielle Foérdervoraussetzung flr private
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen.
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Beschlussvorschlag
,Besondere Gestaltungsgrundsatze*
Die Gemeinde beschlieBt die Einflihrung besonderer Gestaltungsgrundsatze.

Vereinbarungen uber ErneuerungsmaBnahmen diirfen nur abgeschlossen werden,
wenn bei Gebauden diese Gestaltungsgrundsatze beachtet werden.
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