Stadt
Ravensburg

Sitzungsvorlage DS 2018/161

Stadtplanungsamt Abt.

Stadtsanierung
Konrad Nonnenmacher
(Stand:16.05.2018)

Ausschuss fir Umwelt und Technik Mitwirkung:

offentlich am 13.06.2018 Stadtkdmmerei — Herr Nau
Gemeinderat

offentlich am 25.06.2018 Aktenzeichen: 615.406

SanierungsmafBnahme "Altstadt und Erweiterung

- Entwicklungen in diesem Sanierungsgebiet im Zeitraum 2013 - 2018

- Abrechnung Programmteil Landessanierungsprogramm bis zum 31.12.2014

- Zwischenbericht Abwicklung im Programm "Innenentwicklung/Aktive Stadt-
und Ortsteilzentren" (ASP)

- Gebietserweiterung Sanierungssatzung "Altstadt und Erweiterung” im Bereich
der "Bauhiitte", Marienplatz 52 - 58, KirchstraBe 27, KirchstraBe 20

Beschlussvorschlag:

1. Der Gemeinderat nimmt den Zwischenbericht zur bisherigen Abwicklung und zur
bisherigen Finanzmittelausstattung bei der Sanierung "Altstadt und Erweiterung"
in den 2 Férderprogrammen mit 7.500.000 € bei Landes-/Bundesmitteln von
4.500.000 € zur Kenntnis.

2. Der Gemeinderat stimmt der Abrechnung der SanierungsmalRnahme "Altstadt
und Erweiterung" im Landessanierungsprogramm (LSP) zum 31.12.2014 zu.

3. Der Gemeinderat nimmt den Abrechnungsbescheid vom Regierungsprasidium
Tldbingen vom 01.03.2016 zur Kenntnis.

4. Die Satzung zur Erweiterung des Sanierungsgebietes "Altstadt und Erweiterung"
um die Grundstlicke im Bereich und Umfeld der "Bauhutte” wird in der in der An-
lage 3 beigefiigten Fassung mit dem dortigen Abgrenzungsplan beschlossen. Die
Satzung zur Erweiterung des Sanierungsgebietes ist 6ffentlich bekanntzuma-
chen.

5. Die Satzung zur Teilaufhebung der Sanierungssatzung des Sanierungsgebietes
"Nordstadt" um die Grundstticke im Bereich und Umfeld der "Bauhutte" wird der
in der Anlage 4 beigefiigten Fassung mit dem dortigen Abgrenzungsplan be-
schlossen. Die Satzung zur Teilaufhebung der Sanierungssatzung "Nordstadt" ist
offentlich bekannt zu machen.
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Sachverhalt:

Entwicklungen im Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung"

Die Stadtverwaltung hatte seit dem Jahr 2009 Férderantrage in der Stadtsa-
nierung fir die weitere Umsetzung von o6ffentlichen und privaten Bauprojekten
in der Altstadt gestellt, nachdem fir die in der Altstadt laufenden Sanierungs-
mafnahmen "Nordwestliche Unterstadt", "Sidwestliche Unterstadt" und
"Oberstadt II" keine Férdermittel mehr wegen der Laufzeit dieser MaRnahmen
bereitgestellt werden konnten und diese abgerechnet werden mussten.

Die dem Land vorgelegten Abrechnungen fiir diese 3 Sanierungsgebiete wur-
den mit Abrechnungsbescheiden des Landes bei der "Nordwestlichen Unter-
stadt" vom 24.4.2006, bei der Sanierung "Oberstadt" vom 28.10.2010 sowie
bei der "Sudwestlichen Unterstadt" vom 20.09.2012 anerkannt.

Die Sanierungssatzungen wurden bei diesen 3 Sanierungsgebieten bis zum
Jahr 2014 nicht aufgehoben, um insbesondere noch privaten Bauherren in
diesen Sanierungsgebieten in einer Ubergangszeit die Méglichkeit einrdumen
zu kénnen, dass Sie nach Abschluss von Modernisierungsvertragen (Nullfor-
dervertrage, Vertrage ohne Zuschussgewahrung) Baukosten zur Sanierung
von Bestandsgebauden nach § 7 h Einkommenssteuergesetz erhdht ab-
schreiben kénnen.

Das Land Baden-Wirttemberg hat dann im Jahr 2012 signalisiert, dass bei
gleichzeitiger Satzungsaufhebung der Sanierungsmalnahmen "Nordwestliche
Unterstadt”, "Stdwestliche Unterstadt" und "Oberstadt II" Gber die ganze Alt-
stadt ein neues Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" in ein Stadtebau-
forderungsprogramm aufgenommen werden kann, um weitere noch anste-
hende Bauprojekte in der Altstadt mitzuférdern.

Folgende Verfahrensschritte und Gebietserweiterungen sowie Férdermittel-

bewilligungen erfolgten im Laufe der Jahre 2009 - 2018:

e Jahrliche Antrage zur Neuaufnahme einer SanierungsmalRnahme "Altstadt
und Erweiterung" in ein Férderprogramm seit dem Jahr 2009

¢ Aufnahmebescheid in das Landessanierungsprogramm vom 27.03.2013

e Burgerinformation am 23.10.2013 im GrofRen Sitzungssaal im Rathaus

e Satzungsbeschluss im Gemeinderat am 16.12.2013 fir die neue Sanie-
rungsmalflnahme "Altstadt und Erweiterung" sowie Aufhebungsbeschliisse
der Sanierungssatzungen fir die Sanierungsmafinahmen "Nordwestliche
Unterstadt", "Stidwestliche Unterstadt" und "Oberstadt I1".

o Veroffentlichung der neuen Sanierungssatzung "Altstadt und Erweiterung”
am 01.02.2014 sowie zeitgleiche Verdffentlichung der Aufhebungssatzun-
gen fur die Sanierungsmaflinahmen "Nordwestliche Unterstadt", "Stidwest-
liche Unterstadt" und "Oberstadt 11" am 01.02.2014.

e Entscheidungen Gemeinderat am 20.01.2014/27.01.2014 zur Neuorgani-
sation der Verwaltungsstandorte

o Gebietserweiterung zur Erweiterung des Sanierungsgebiets im Bereich
Seestralle 1-13 sowie Bereiche Rudolfstralle 2,3,5 sowie Teile der Ru-
dolfstrale und Seestralle (Stadtische Flachen und Landesflachen) mit
Satzungsbeschluss im Gemeinderat vom 30.06.2014

e Veroffentlichung der Erweiterungssatzung am 26.07.2014
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Forderantrag auf Wechsel vom Landessanierungsprogramm in ein
Bund-/Landerprogramm sowie Uberfiihrung ins Bund-/Landerprogramm
"Innenentwicklung — Aktive Stadt- und Ortsteilzentren" (ASP)

Nach den Entscheidungen im Gemeinderat am 20.01.2014/27.01.2014 zur
Neuorganisation der Verwaltungsstandorte war klar, dass fir die Abwicklung
des Sanierungsprogrammes "Altstadt und Erweiterung" unter Berticksichti-
gung einer Mitférderung von Baukostenanteilen u.a. bei den Verwaltungsstan-
dorten Seestralle 7 — 9, Erdgeschossumbau u.a. zur Unterbringung des Biir-
geramtes im Historischen Rathaus Marienplatz 26 sowie der Sanierung des
Lederhauses - Marienplatz 35 sicher ein Férderrahmenvolumen von tber 10
Mio. € in dieser Malinahme mittelfristig bendtigt wird und ein Wechsel vom
Landessanierungsprogramm in ein Bund-/Landerprogramm angestrebt wer-
den muss. Eine entsprechender Aufstockungs- und Umschichtungsantrag
wurde Ende Oktober 2014 fir das Forderjahr 2015 gestellt.

Das Land Baden-Wirttemberg hat dann bereits mit Bewilligungsbescheid vom
07.11.2014 die SanierungsmafRnahme "Altstadt und Erweiterung" in das
Bund-/Landerprogramm "Innenentwicklung — Aktive Stadt- und Ortsteilzen-
tren" (ASP) Uberfuhrt und hier eine Mittelumschichtung vom bisherigen Lan-
desmittelanteil aus dem Landessanierungsprogramm in das neue Programm
vorgenommen.

In den Jahren 2015 und 2016 erfolgten dann in diesem neuen Programm wei-
tere Mittelaufstockungen.

Die aktuelle Antrags- und Bewilligungssituation im ASP-Programm "Altstadt
und Erweiterung" unter Bericksichtigung des abgerechneten Landessanie-
rungsprogrammes sieht wie folgt aus:

Forderrahmenvolumen/Finanzhilfen/Aufstockungsantrage
im Landesanierungsprogramm bereitgestellt und abgerechnet

Auszahlungsantrége Nr. 1 bis Nr. 6 327.535 €
im ASP-Programm seit Ende 2014 - 2018 bewilligt 7.172.465 €
Summe bisher Forderrahmenbereitstellung 7.500.000 €
Darin enthaltene Landes-/Bundeszuschlsse

60 % aus Forderrahmenvolumen 4.500.000 €

Fordermittelbereitstellung und Férderrahmenabruf

im ASP Programm bisher bewilligter Férderrahmen

7.172.465 €

Abruf Auszahlungsantréage Nr. 1 bis Nr. 56 bis Ende Mai 2018: 6.366.000
€

Weiterer Fordermittelabruf im Jahr 2018
aufgrund von laufenden Mal3nahmen

(vgl. Haushaltsplan u.a. UA 2.6158 VKZ 0002) Rest 2018 ca. 231.000 €
Abruf bis Ende 2018 ca. 6.597.000 €
Restliche Forderrahmenmittel Ende 2018 ca.

575.000 €

anteilige Landes-/Bundeszuschisse Ende 2018 60 %:  ca. 345.000 €
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Schwerpunkte bisher bei Abwicklung von MaRhahmen im ASP-
Programm in den Jahren 2014 - 2018

o Wettbewerbskosten fir das Bauvorhaben Neues Rathaus — Seestralle 7 —
9 und Abbruchkostenanteile Reduzierung Parkdeck Oberamteigasse

e Umgestaltung Untere Breite Strale in 3 Bauabschnitten

¢ Umgestaltung Kohlstralte

o Umgestaltungskosten Gehwegbereich Wilhelmstrale entlang dem Ge-
meindezentrum der Katholischen Kirche

o Kosten Bestandsplane, Planungskosten —Blurgerworkshops zum Pla-
nungswettbewerb Umgestaltung Gespinstmarkt

e Abruf Férderrahmenanteil in Héhe von 5.000.000 € bei Landes-
/Bundeszuschiissen in Hohe von 3.000.000 € zur Umsetzung der Bauvor-
haben Neues Rathaus — Seestralle 7-9, Erdgeschosssanierung zur Un-
terbringung Blrgeramt im Historischen Rathaus - Marienplatz 26, Kosten-
anteil Erdgeschosssanierung Lederhaus — Touristikinfo - Marienplatz 35

e Abschluss von Modernisierungs-und Instandsetzungsvertragen bzw. Um-
nutzungsvertragen fur Gber 20 private Sanierungsprojekte ( u.a. Bachstra-
Re 27, Eisenbahnstralle 26, Kirchstrale 3, Markstra3e 29. Adlerstralle17,
RoRstralke 7, Handwerkerhduschen Untere Breite StraRe 20 — 24, Charlot-
tenstralle 26, Untere Breite Stralle 36 usw.)

Antrag auf Aufstockung der Fordermittel ab dem Programmjahr 2018
Aufgrund der noch anstehenden Aufgaben, u.a. zur Umgestaltung des Ge-
spinstmarktes sowie zum zwischenzeitlich grundsatzlich vom Gemeinderat
beschlossenen Umbau der "Bauhutte" sowie anstehender weitere Stral3en-
umgestaltungsmaflnahmen im Bereich der Charlottenstrae, Griiner Turm-
stralde, Obere Adlerstral’e, RoRRstralle usw. sowie laufende und anstehende
private Sanierungsprojekte — Schwerpunkt Wohnungsmodernisierung und
Wohnungsneuschaffung bzw. Umnutzung leer stehende Flachen in Bestands-
gebauden - wurde ein entsprechender Mittelaufstockungsantrag im Oktober
2017 sowohl fur die allgemeinen Baumalnahmen wie auch fur die Sonder-
maflnahme "Umbau Bauhutte" ab dem Programmjahr 2018 gestellt.

Beantragtes Fordervolumen inklusive Baukostenanteil Bauhutte:

12.500.000 €

bewilligt bisher incl. Landessanierungsprogramm 7.500.000 €
Somit zuletzt mittelfristig beantragte Aufstockung 5.000.000 €

Da eine Férderrahmenaufstockung bei der Sanierungsmaflinahme "Altstadt
und Erweiterung" aufgrund von anderen Prioritaten bei anderen Sanierungs-
maflnahmen im Jahr 2018 fast nicht darstellbar war, wurde bereits bei Antrag-
stellung dieses Aufstockungsantrages mit dem Land vereinbart, dass die Mit-
telaufstockung dann erneut fiir das Jahr 2019 gestellt wird, dann aber in der 1.
Prioritatsstufe fur das Programmjahr 2019.

Erweiterung Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung” im Bereich
der "Bauhiitte"

Fir den Umbau bzw. die Umnutzung der "Bauhitte" hauptsachlich fir Zwecke
der Musikschule sowie zur Unterbringung einer offentlichen WC — Anlage
wurden bereits flr das Programmjahr 2018 sowohl im "Normalprogramm

Seite 4 von 8



ASP" im Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" eine Férderrahmenauf-
stockung beantragt als auch ein Neuantrag zur Aufnahme in dem seit dem
Jahr 2017 neu ausgeschriebenen Bund-/Landerprogramm "SIQ - Investiti-
onspakt soziale Integration im Quartier" gestellt.

Mit Erfolg:

Das Land hat das Bauvorhaben "Bauhitte" in das Bund-
/Landerprogramm SIQ aufgenommen und Landes/Bundeszuschiisse in
Hdéhe von 2.808.000 € ab dem Programmjahr 2018 bereitgestelit.

Die Grundstlicke der "Bauhitte" sowie der Frauentorturm liegen bisher im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet "Nordstadt". In diesem Programm
wurde zuletzt auch die Umgestaltung des Frauentorplatzes abgewickelt.

Das Sanierungsgebiet "Nordstadt" wurde im Jahr 2007 in das SSP-Programm
"Soziale Stadt" aufgenommen.

Eine Aufstockung der dort bisher bereitgestellten Fordermittel sowie eine Ver-
langerung des bisher bewilligten Forderrahmenzeitraumes bis zum
30.04.2020 hinaus kann vom Land nicht mehr vorgenommen werden.

Aufgrund dessen wurde mit dem Land Baden-Wrttemberg in Vorgesprachen
vereinbart, dass die Grundstlicke der "Bauhutte" in das Sanierungsgebiet "Alt-
stadt und Erweiterung" Gbernommen werden als Voraussetzung einer Forde-
rung in diesem Sanierungsgebiet.

Der Forderrahmenzeitraum bei der Mal3nahme "Altstadt und Erweiterung"
lauft derzeit bis zum 30.04.2023. Hier ist ein Verlangerungsantrag nicht aus-
geschlossen.

Aufgrund dessen wird dem Gemeinderat vorgeschlagen, dass das Sanie-
rungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" um die entsprechenden Grundsticke
der "Bauhitte" sowie dem Frauentorturm vergréRert wird bei gleichzeitiger
Gebietsreduzierung des Sanierungsgebietes "Nordstadt" um diese Grundstu-
cke.

Die entsprechenden Satzungen mit Gebietsabgrenzungen sind der heutigen
Beschlussvorlage in der Anlage 3 und 4 beigeflgt.

Abrechnung Landessanierungsprogramm in den Jahren 2013 - 2014
Nach der Uberfiinrung der Sanierungsmafnahme "Altstadt und Erweiterung"
in das Bund-/Landerprogramm "ASP" war Grundvoraussetzung fir weitere
Bewilligungen, dass das bisherige Landessanierungsprogramm zeitnah abge-
rechnet wird.

Die Abrechnung entsprechend den Abrechnungsvorgaben bei stadtebaulichen
Forderungsmalnahmen mit den notwendigen Unterlagen wurde am
30.07.2015 an das Land Baden-Wurttemberg Ubersandt. Das Regierungspra-
sidium TUbingen hat die Abrechnung mit Abrechnungsbescheid vom
01.03.2016 entsprechend der Abrechnungsvorlage der Stadt Ravensburg zu-
gestimmt und anerkannt.

Diese Abrechnung wird zusammen mit dem Zwischenbericht nunmehr dem
Gemeinderat vorgelegt.

Forderfahige Ausgaben/Auszahlungsantrage
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Nr. 1 bis Nr. 6 327.535,66 €

Einnahmen in der Sanierung im Landesprogramm 0,00 €
Zwischensumme foérderfahige Kosten im

Landessanierungsprogramm 327.535,66 €
Davon durch Landesmittel abgedeckt 196.521,00 €
Anteil der Stadt im Landessanierungsprogramm 131.013,00 €
Zwischensumme 327.534,00 €
Anteil der Stadt Gber dem abgerechneten Férderrahmen 1,66 €

Bei den in der Abrechnung des Landessanierungsprogrammes aufgenomme-
nen Kosten handelt es sich um Ausgaben aus den Jahren 2013 und 2014.
Weitere Kosten ab dem Uberfiihrungsbescheid vom 07.11.2014 wurden dann
im Programmteil "ASP" im Bund-/Landerprogramm zur Férderung angemel-
det.

Ausgaben im Landessanierungsprogramm

Vorbereitende Untersuchung 0,00 €
Far die Durchfuhrung von vorbereitenden Untersuchungen fielen keine Kosten
an. Aufgrund der bei den friiheren Malinahmen "Nordwestliche Unterstadt",
"Sltdwestliche Unterstadt" und "Oberstadt II" vorgelegten vorbereitenden Un-
tersuchungen, den Abschlussberichten fiir die zwischenzeitlich abgerechneten
MafRnahmen bei diesen Sanierungsprogrammen mit Aufstellung der noch an-
stehenden Aufgaben in den nachsten Jahren im Altstadtbereich sowie mit
Vorlage der MalRnhahmenprogramme und Antrage ab dem Jahr 2009 konnte
auf die vorbereitende Untersuchung nach § 141 Baugesetzbuch verzichtet
werden. Deshalb sind auch keine Kosten bei dieser Kostengruppe angefallen.

Weitere Vorbereitung 35.226,47 €
Hier sind insbesondere Kosten zur Verkehrsuntersuchung zur Vorbereitung
der Entscheidungen fir das zuklnftige Verkehrskonzept in der Oberstadt mit
Bestandserhebung und Variantenuntersuchungen zu verzeichnen sowie Kos-
ten fir die Bestandserhebung fir den Gespinstmarkt und die Untere Breite
Strale sowie fur Kosten fur die Satzungsverfahren.

Hinweis:

Die anteiligen férderfdhigen Wettbewerbskosten fiir die Entwicklung des Ver-
waltungsstandortes Seestralle 7 — 9 im Jahr 2014 wurden den Auszahlungs-
antrdgen zum ASP-Programm aufgenommen.

Grunderwerbskosten sowie Grunderwerbsnebenkosten 112.743,00 €
In Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tubingen wurde das Objekt
RofRstralle 7 im Jahr 2012 erworben, das Gebaude im Bestand untersucht
und im Jahr 2014 zur Modernisierung und Instandsetzung verkauft. Hier wur-
den im Auszahlungsantrag Nr. 1 Kosten einschlief3lich der Grunderwerbs-
steuer zur Férderung angemeldet und gefordert.

Hinweis:

Der Verkaufserlés Rol3stralSe 7 wurde im ASP-Programm als Einnahmen zur
Férderung gemeldet.

Ordnungsmafinahmen 101.500,00 €
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Im Landessanierungsprogramm wurden erste Kosten fur die Umgestaltung
der Untere Breite Strale in Héhe von 100.000 € zur Férderung angemeldet
sowie Umzugskosten flr einen Mieterumzug. Die weiteren Kosten zur Umge-
staltung der Untere Breite Stral3e in 3 Bauabschnitten wurden dann im ASP-
Programm zur Férderung gemeldet.

BaumaRnahmen 75.000,00 €
Im Landessanierungsprogramm wurden Férderzuschisse fir 4 Baumafinah-
men zur Férderung angemeldet, zum Teil erste Abschlagszahlungen. Weitere
Zuschussauszahlungen fur diese Gebaude wurden dann im ASP-Programm
zur Forderung gemeldet.

Tragervergitung 3.066,19 €
Fur die Jahre 2013 und 2014 wurden anteilige Kosten in Hohe

von 3.066,19 € fir Sonderauftrage auf Stundenbasis zur Férderung gemeldet.
Weitere Honorarkosten wurden ab dem Jahr 2015 im ASP-Programm zur
Forderung gemeldet.

Gesamtkosten Auszahlungsantrage Nr. 1 bis 6: 327.535,66 €

Mitwirkung stidt. Rechnungspriifungsamt

Die Auszahlungsantrage Nr. 1 bis Nr. 6 wurden wahrend der Laufzeit des Sa-
nierungsgebietes "Altstadt und Erweiterung" im Landessanierungsprogramm
vor Abgang an das Regierungsprasidium Tubingen vom stadt. Rechnungspru-
fungsamt geprift. Das gleiche gilt fir die Abrechnungsunterlagen in diesem
Programm.

Abwicklung Grunderwerbskosten Kindergartenflachen HerrenstraBe 39
und Verwendung Verkaufserlése Teilflachenverkauf Kaufhaus Gansbiihl
In diesem Zusammenhang wird noch darauf hingewiesen, dass die Grunder-
werbskosten fur den Erwerb der Miteigentumsanteile im Objekt Herrenstralie
39 - Erdgeschoss und Untergeschoss - zur Sicherung des Kindergartenstand-
ortes "Villa Kunterbunt" in der Oberen Herrenstral’e (Gemeinderatsbeschluss
vom 03.11.2014), die zuerst in der Sanierung "Altstadt und Erweiterung" vorfi-
nanziert worden sind, durch Verkaufserlose aus dem Verkauf der Teilflachen
im Bereich der Erweiterungsflachen des Kaufhaus "Gansbuhl" abgedeckt
werden konnten und die Erwerbskosten wieder aus der Sanierungsabrech-
nung "Altstadt und Erweiterung" ausgebucht wurden.

Hier ist es der Stadtsanierung gelungen, durch Ubersendung von umfangrei-
chen Unterlagen aus der Abrechnung der friiheren Sanierungsmafinahme
Gansbuhl den genauen Fertigstellungszeitpunkt und Abrechnungszeitpunkt
der Herstellung der AuRenanlagen um das Kaufhaus Gansbuihl herum nach-
zuweisen. Deshalb musste nach den zu diesem Zeitpunkt geltenden Stadte-
bauférderrichtlinien doch kein anteiliger Verkaufspreis an das Land zurtickbe-
zahlt werden.

Bei der Beschlussfassung im Gemeinderat zum Verkauf der Teilflachen am
03.11.2014 musste noch davon ausgegangen werden, dass ein Teil der Ver-
kaufserlose an das Land zuriickbezahlt werden musste, da diese Teilflachen
friher in der Sanierungsmaflnahme Gansbuhl erworben wurden und hier beim
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Ankauf auch anteilige Landesgelder eingesetzt wurden. Die Verkaufserlose
konnten deshalb ganz dem stadtischen Haushalt zugefihrt werden und antei-
lig zur Deckung der Grunderwerbskosten flr die Kindergartenflachen Herren-
strale 39 eingesetzt werden.

Anlagen:

Anlage 1:

Derzeitige Gebietsabgrenzung Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung"
Anlage 2:

Abrechnungsbescheid Landessanierungsprogramm "Altstadt und Erweite-
rung" vom 01.03.2016

Anlage 3:

Satzung zur Erweiterung des Sanierungsgebietes "Altstadt und Erweiterung”
mit Abgrenzungsplan

Anlage 4.

Satzung zur Reduzierung Gebietskulisse Sanierungsgebiet "Nordstadt" mit
Abgrenzungsplan
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