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Ausschuss fiir Umwelt und Technik Mitwirkung:
offentlich am 27.11.2013 Stadtkdmmerei
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offentlich am 16.12.2013 Aktenzeichen:

Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung”

- Satzungsbeschluss zur Ausweisung des neuen Sanierungsgebietes

- Sanierungsschwerpunkte, mittelfristiger Finanzrahmen, Erweiterungsbereich

Bezug: Bericht "Stadtsanierung Ravensburg" im Gemeinderat und Umsetzung
Beschluss Ziffer 5 vom 17.06.2013

Beschlussvorschlag:

1. FUr das Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" wird die Sanierungssatzung
mit dem Abgrenzungsplan in der Anlage 1 beschlossen. Die Sanierungssatzung
ist 6ffentlich bekannt zu machen.

2. Die Durchfuhrung des Sanierungsverfahrens erfolgt nach dem "Vereinfachten
Verfahren" gemaf § 142 Abs.4 Baugesetzbuch. Die Anwendung der Sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB wird ausgeschlossen.

3. Fur die Abwicklung des Sozialplanes gelten die in Vorlage unter Ziffer 5 genann-
ten Grundzuge.

4. Fir die Férderung von privaten Baumafinahmen im Altstadtbereich gelten die im
Referat unter Ziffer 6 genannten Grundsatze.

5. Die Anregungen der Trager offentlicher Belange — Anlage 3 - sind soweit als
moglich bei der Umsetzung zu berlcksichtigen.

6. Fir die Falle des § 144 Abs. 2 Ziffer 2 Baugesetzbuch - Belastung von Grundstu-

cken mit Rechten, u.a. Grundschulden — wird fiir das neue Sanierungsgebiet die
Genehmigung nach § 144 Baugesetzbuch allgemein erteilt.

Seite 1 von 13



10.

Fir das Jahr 2014 ist fiir Teile des bisherigen Sanierungsgebietes "Ostliche Vor-
stadt "

a) ein Antrag auf Erweiterung der in Ziffer 1 beschlossenen Gebietskulisse zu
beantragen,

b) eine Anderungssatzung zum Beschluss vorzulegen, wenn dies zur Forde-
rung von wichtigen EinzelmafRnahmen in diesem Sanierungsgebiet in die-
sem Jahr notwendig ist.

FUr das Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" werden die in der Vorlage
unter Ziffer 2.7 genannten Sanierungsziele und fur die nachsten 2-3 Jahre die
dort genannten Hauptschwerpunkte festgelegt.

Der Aufnahme eines Férderrahmens (ohne Erweiterungsbereiche, u.a. "Ostliche
Vorstadt") von 4,5 Mio. € sowie einem Eigenmittelanteil der Stadt in H6he von
1,8 Mio. € (40 % aus 4,5 Mio. €) in die mittelfristige Finanzplanung der Stadt Ra-
vensburg (Haushaltsplan Fipo 2.6150.9820.028 — VKZ 0100 und UA 2.6158 VKZ
0001) wird zugestimmt.

Die Stadt wird neben dem stadtischen Anteil unter Ziffer 9 Mittel fir die nichtfor-
derfahigen Kosten (z.B. nicht zuschussfahige Kosten tber Férderobergrenze bei
StraRenumgestaltungsmalinahmen) bereitstellen. Die Veranschlagung erfolgt
jahrlich nach Bedarf und Finanzierbarkeit (Mittelbereitstellung erfolgt jeweils im
laufenden Haushaltsplan) und zur Umsetzung entsprechender Sachbeschlisse.
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Sachverhalt:

Vorgange

Antragsverfahren und Aufnahme ins Landessanierungsprogramm 2013
Die Verwaltung hat nach Auftrag des Gemeinderates im Jahr 2009 seit dem
Jahr 2010 einen Antrag zur Aufnahme des Sanierungsgebietes "Altstadt" beim
Land Baden-Wirttemberg gestellt, da im Altstadtbereich trotz vielen durchge-
fuhrten Mallnahmen von Privaten und der Stadt noch zahlreiche MaRnahmen
zur Umsetzung anstehen.

Der Gemeinderat hatte bereits im Jahr 2009 im Zusammenhang mit dem Sa-
nierungsrickblick und —ausblick gegenliber den Land klar gestellt hat, dass
die Stadt Ravensburg nach wie vor die Stadtebauférderung in und um die Alt-
stadt herum als eines der malRgeblichen Handlungsfelder fiir Ravensburg be-
trachtet und bereit ist im jahrlichen mittelfristigen Finanzplan entsprechend
stadtische Mittel kontinuierlich einzusetzen.

Wesentliche Voraussetzung zur erneuten Aufnahme der Altstadt in ein Stad-
tebauférderungsprogramm, neben der o.g. Mittelbereitstellung bei der Stadt,
waren die Abrechnungen der im Altstadtbereich noch laufenden Sanierungs-
mafRnahmen "Nordwestliche Unterstadt" "Oberstadt II" und "Studwestliche Un-
terstadt" gegenuber dem Land.

Die Malinahme "Nordwestliche Unterstadt" wurde auf Ende 2005 abgerech-
net, die Sanierungsmafnahme "Oberstadt II" auf 30.09.2009 sowie die Sanie-
rungsmafinahme "Sudwestliche Unterstadt" auf den 30.09.2011. Fir alle
MaRnahmen liegen die Abrechnungsbescheide vom Land vor, alle Abrech-
nungen sind dem Gemeinderat vorgelegt worden (Oberstadt Il und Stdwestli-
che Unterstadt zuletzt im GR am 17.06.2013).

Weiter liegt die Abrechnung "Humpisquartier" im Denkmalschutzprogramm
seit Mitte des Jahres zur Erteilung des Abrechnungsbescheides dem Land
vor.

Insoweit waren alle Voraussetzungen erfullt, um Uber das Altstadtgebiet eine

neue Sanierungsmafnahme zu legen. Hier gibt es noch viele Einzelprojekte

und MalRnahmen die in der Laufzeit der anderen Sanierungsmaf3nahmen nicht

realisiert werden konnten bzw. zur Realisierung anstehen. Dies hat verschie-

dene Grilinde, u.a. weil

— die Eigentumer die Sanierungsziele nicht anerkannt haben oder zu hohe
Verkaufspreisvorstellungen hatten,

— die eigentumsrechtlichen Verhaltnisse, die Familiensituation sowie das
Alter der Eigentiumer eine Umsetzung von Projekten nicht zulie3en oder

— Haushaltsmittel auf Grund von anderen Prioritaten bei anderen stadti-
schen Projekten eingesetzt werden mussten

— keine weitere Aufstockung der Férdermittel durch das Land nach Aus-
schopfung der bereitgestellten Férderrahmen bei den 0.g. Sanierungs-
mafinahmen aufgrund der langen Laufzeit der Malnahmen mehr erfolgen
konnten.

Als Anerkennung der bisher in der Altstadt geleisteten Arbeit hat das Land mit

Bescheid vom 27.03.2013 die Sanierungsmafinahme "Altstadt und Erweite-
rung" ins Landessanierungsprogramm aufgenommen. Es wurde ein 1. Forder-
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1.2

1.3

1.4

rahmen von 1,833 Mio. € bereitgestellt bei einem Landesszuschuss von 1,1
Mio. € (60 % aus 1,833 Mio. €).

Als Forderrahmenzeitraum/Umsetzungszeitraum wurde ein Bewilligungszeit-
raum vom 01.01.2013 bis 31.12.2021 festgelegt.

Bei der Sanierungsmaflnahme "Altstadt und Erweiterung" gilt derzeit ein For-
dersatz von 60 %, die Stadt muss 40 % der Kosten innerhalb dieses Forder-
rahmens tragen.

Mittelaufstockungen werden im Laufe der jahrlichen Fortsetzungsantrage be-
antragt.

Abwicklung 2013 im Haushalt

Fir laufende einzelne Mal3inahmen und Untersuchungen konnten seit Ertei-
lung des Forderbescheides am 27.03.2014 und Aufhebung des Sperrver-
merks nach Ziffer 3 des Gemeinderatsbeschlusses vom 17.06.2013 Vertrage
und Auftrage erteilt werden. U.a. wurden Bestandserhebungen im Bereich
Gespinstmarkt sowie Verkehrserhebungen im Bereich Oberstadt beauftragt.
Fur einige Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen sind zwischen-
zeitlich anteilige Férderungen bereitgestellt worden im Rahmen der jeweiligen
Zustandigkeit der Verwaltung bzw. im Ausschuss fir Umwelt und Technik.

Es wurden beim Land schon 2 Auszahlungsantrage gestellt, ein weiterer Aus-
zahlungsantrag wird Mitte November 2013 an das Land tbersandt. U.a. konn-
ten die Grunderwerbskosten fir einen Grunderwerb in der Unterstadt aus dem
Jahr 2012 nach den Stadtebauférderrichtlinien noch im Jahr 2013 bezu-
schusst werden. Unter Berlicksichtigung dieser Ausgaben wird bis Ende 2013
ein Férderrahmenvolumen von ca. 200.000 € und damit ein Landeszuschuss
von 120.000 € abgerufen sein.

Veranschlagungen Haushaltsplanentwurf 2014

In den Haushaltsplanentwurf 2014 wurden u.a. aufgenommen:

— Mittel fur die Umgestaltung der Unteren Breiten Stral’e zwischen Adler-
stralRe — Charlottenstralie,

— Planungskosten fiir die Umgestaltung des Gespinstmarktes (und Verpflich-
tungsermachtigungen in Héhe von 0,4 Mio. €),

— Grunderwerbskosten flr ein Objekt in der Unterstadt sowie

— die Unterstutzung von privaten Sanierungsmafinahmen. Fir einige Projek-
te liegen schon Vertrage vor, weitere stehen in Verhandlung.

Den Ausgaben stehen Grundstickserldse aus dem Verkauf des im Jahr 2012

erworbenen Objektes zur Modernisierung gegenuber.

Antrag auf Gebietserweiterung im Bereich der "Ostlichen Vorstadt"

Die MaRnahme wurde mit der Bezeichnung "Altstadt und Erweiterung" in das
Landessanierungsprogramm aufgenommen. Als Erweiterungsbereich des
Sanierungsgebietes ist ab dem Jahr 2014ff vorgesehen Teilbereiche des lau-
fenden Sanierungsgebietes "Ostliche Vorstadt" in die Gebietskulisse der Alt-
stadt anzuhangen. Wie zuletzt im Gemeinderat am 17.6.2013 berichtet, muss
das Sanierungsgebiet "Ostliche Vorstadt" bis Mitte 2014 abgerechnet werden,
weil es im sogenannten SE-Bund/Landerprogramm im Jahr 2006 aufgenom-
men wurde, fir das der Bund seit dem Jahr 2013 keine Mittel mehr bereitstellt.
Mit dem Land wurde vereinbart, dass zum einen bis Ende 2013 eine vorlaufi-
ge Abrechnung vorgelegt wird und zum anderen, dass fir das dort seit Jahren
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gemeldete Restprogramm ein Neu- und Aufstockungsantrag bzw. ein Um-
schichtungsantrag, u. a. fiir Teile die Anhangung an die Gebietskulisse Alt-
stadt, gestellt wird.

Die vorlaufige Abrechnung auf Ende 2013 wird dem Land fristgerecht, die
endgultige Abrechnung in dem SE-Programm fir die in den Jahren 2006 bis
Mitte 2014 realisierten Malinahmen bis Mitte 2014 vorgelegt.

Die o0.g. Antrage sind beim Land gestellt worden. Ob eine Entscheidung uber
die Antrage und welche Entscheidung hierzu bereits im Jahr 2014 wegen der
anderen Prioritaten bei den anderen Sanierungsgebieten erfolgen wird, ist
offen.

Sollten zur Unterstiitzung von einzelnen, besonderes wichtiger MaRnahmen
im Bereich "Ostliche Vorstadt" im 2. Halbjahr 2014 die Aufnahme und Zuord-
nung zum Altstadtgebiet notwendig sein, wird die Verwaltung prufen, ob diese
Grundstlicke bzw. Gebaude evil. als "Inselldsungen” dem Altstadtgebiet sat-
zungsmalig zu mindestens Ubergangsweise zugeordnet werden kdénnen.

Formliches Satzungsverfahren

Einleitung - Verzicht auf vorbereitende Untersuchung nach
§ 141 Baugesetzbuch

In der Regel muss der Gemeinderat im Zusammenhang mit einer beabsichtig-
ten Sanierungsgebietsausweisung den Beginn der Vorbereitenden Untersu-
chung und die Vergabe der vorbereitenden Untersuchung nach § 140 in Ver-
bindung mit § 141 BauGB beschlielen. Die Veroffentlichung des Beschlusses
zur vorbereitenden Untersuchung und eines Abgrenzungsplanes des daflr
festgelegten Untersuchungsbereiches muss erfolgen.

Auf eine Vorbereitende Untersuchung nach § 141 Abs. 2 Baugesetzbuch kann
in diesem Ausnahmefall verzichtet werden. Es liegen hinreichende Beurtei-
lungsgrundlagen fir die Sanierungsmalnahmen in der Altstadt vor:

o fur alle Bereiche gibt es Vorbereitende Untersuchungen aus den Ant-
ragen/Ausweisungen der friheren Sanierungsmallinahmen;

o alle bis dahin erstellten Bestandsanalysen, Konzeptfortschreibungen
und Erhebungen wurden 1990/1991 einschlieR3lich der Sanierungsziele
in der Broschure "Gesamtentwicklungskonzept" zusammengefasst;

e mit den Abrechnungen der Sanierungsgebiete wurden flir jeden Baub-
lock der Abwicklungsstand und die noch notwendigen Restmal3nah-
men aufgezeigt sowie Schluss- und Evaluierungsberichte vorgelegt;

e umfangreiche MalRnahmenbeschreibungen mit detailliertem Finanzplan
wurden den Neuantragen seit 2010 beigefligt.

Die bisherigen Konzepte und Zielsetzungen missen jedoch im Rahmen des
STEPs auch insgesamt fir die Altstadt fortgeschrieben und an die Entwick-
lungen angepasst werden.

Hierauf wurde im Gemeinderatsbericht am 17.06.2013 hingewiesen.

Informationsveranstaltung am Mittwoch, den 23.10.2013

Alle Eigentimer, Mieter, Bewohner und sonstige Betroffenen wurden zu einer
Informationsveranstaltung am Mittwoch, den 23.10.2013 um 19.00 Uhr in den
grof3en Sitzungssaal in Ravensburg eingeladen.
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Auf diese Veranstaltung wurde in der Schwabischen Zeitung mit einer Anzeige
am Samstag, den 19.10.2013 sowie im redaktionellen Teil am Montag, den
21.10.2013 hingewiesen.

In der Sitzung am 23.10.2013 waren ca. 30 Burger anwesend. Es wurden ei-
nige allgemeine Fragen gestellt. Da keine Bedenken zur Neuausweisung er-
hoben wurden, wird auf die Beifligung des Protokolls der Informationsverans-
taltung verzichtet. U.a. wurde der vorgesehene Umbau der Unteren Breiten
Stralde begrifdt; auf die gesonderte Informationsveranstaltung Ende Novem-
ber wurde hingewiesen.

Vorzeitige Anhorung Trager offentlicher Belange

Die Trager der 6ffentlichen Belange wurden mit Schreiben vom 23.09.2013
und entsprechenden Anlage zur beabsichtigen Neuausweisung des Sanie-
rungsgebietes "Altstadt und Erweiterung" um Stellungnahme gebeten.

Die Stellungnahmen sind in der Anlage 3 zusammengestellt.

Es wurden keine grundsatzlichen Bedenken erhoben bzw. die Sanierungsge-
bietsausweisung wird von den Tragern o6ffentlicher Belange, soweit sie betrof-
fen sind, grundsatzlich positiv bewertet und unterstitzt: Es wurden einige An-
regungen und Hinweise flr den Fall von konkreten Umsetzungen von Einzel-
mafinahmen gegeben. Sobald konkrete MalRlnahmen zur Umsetzung anste-
hen, die die Zustandigkeit einzelner Trager berihren, sind diese mit diesen im
Vorfeld der Planung abzustimmen.

Wahl des Sanierungsverfahrens
"Klassisches" oder "vereinfachtes" Verfahren

Bisher wurde fur alle Sanierungsgebiete in der Altstadt (Gansbuhl, Nordwestli-
che Unterstadt, Stidwestliche Unterstadt, Oberstadt Il) das férmliche Verfah-
ren nach § 142 Abs. 1 BauGB und somit das "klassische Sanierungsverfah-
ren" festgesetzt.

Mit der férmlichen Festlegung finden im Sanierungsgebiet besondere boden-

rechtliche Bestimmungen Anwendung, wobei der Stadt nach Maligabe des

§ 142 Abs. 4 BauGB zur Durchfuhrung stadtebaulicher MalRnahmen

e das Sanierungsverfahren unter Anwendung der besonderen Sanierungs-
rechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB (klassisches Verfah-

ren)

oder

e das vereinfachte Sanierungsverfahren unter Ausschluss dieser Vorschrif-
ten

zur Verfligung stehen.

Die Entscheidung welches Sanierungsverfahren gewahlt wird, ist nach dem
Bewilligungsbescheid vom 27.03.2013 Ziffer 4.2 sorgfaltig abzuwagen. Sie
muss aufgrund der Beurteilung der vorgefundenen stadtebaulichen Situation
und des sich abzeichneten Sanierungskonzeptes fur die RestmalRnahmen in
Altstadtbereich getroffen werden.

Die Anwendung der besonderen Sanierungsrechtlichen Vorschriften der

§§ 152 bis 156a BauGB ist auszuschlieBen, wenn
e deren Anwendung fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich ist
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e und die Durchfihrung der Sanierung hierdurch voraussichtlich nicht er-
schwert wird.

Nach Abwagung aller Gesichtspunkte kommt die Verwaltung zur Auffassung,

dass die Sanierung "Altstadt und Erweiterung" im vereinfachten Verfahren

durchzufuihren ist. Das heif3t es findet

e keine bzw. keine weitere Abschdpfung von sanierungsbedingter Boden-
werterhéhungen

e keine Limitierung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen

e keine Preiskontrolle (Kaufvertragsgenehmigung nach § 144 Baugesetz-
buch vgl. Ausfiihrungen in Ziffer 2.5)

statt.

Sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen

Fast alle Grundstlicke im Altstadtbereich lagen bisher in der Gebietskulisse
einer Sanierungsmalflinahme mit Ausnahme von Bereichen am nérdlichen Ma-
rienplatz, in der Bachstralle und Adlerstralie sowie der Bereiche Landge-
richt/Evangelische Kirche (vgl. Lageplan 2 weis angelegten Bereiche). Diese
Bereiche wurden seinerzeit vom Land Baden-W(urttemberg nicht in das auch
fur diese Bereiche beantragte Sanierungsverfahren "Siidwestliche Unterstadt"
aufgenommen, weil dort im Stadtqualitatsprogrammes und durch friihere
Malnahmen von Eigentumern auRerhalb der Sanierungen schon sehr viele
MafRnahmen durchgeflihrt worden sind. Diese Feststellung gilt fir diese Berei-
che nach wie vor.

In den bisherigen Sanierungsgebieten Gansbuhl, Nordwestliche Unterstadt,
Oberstadt Il und Stdwestliche Unterstadt wurden/werden bei allen Grundstu-
cken die sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen aus den bisherigen Ver-
fahren erhoben.

Das beim Gutachterausschuss im Vorfeld zur neuen Sanierungsgebietsaus-
weisung in Auftrag gegebene Gutachten Uber die Erhebung von Ausgleichs-
betragen im Altstadtbereich brachte als Ergebnis:

Sowohl fir die Bereiche, die bisher nicht in einem Sanierungs-
gebiet lagen als auch flr die Grundstiicke in den bisherigen Sa-
nierungsgebieten werden durch die weitere Sanierungsmal3-
nahmen nur unwesentliche bzw. keine weiteren sanierungsbe-
dingten Bodenwertsteigerungen mehr entstehen bzw. die Ver-
waltungskosten wirden fur deren Erhebung die Einnahmen
Ubersteigen.

Deshalb wird die SanierungsmalRnahme "Altstadt und Erweiterung" im soge-
nannten vereinfachten Verfahren abgewickelt und u.a. auch keine bzw. keine
weiteren sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen erhoben.

Weiter ist nur in einigen ganz wenigen Fallen davon auszugehen, dass noch

Bodenordnungsmalnahmen sowie Grunderwerbsmaflinahmen durch die Stadt
zur Abwicklung von SanierungsmafRnahmen notwendig sein werden. Diese
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2.5

Falle mussen aber im Wege von Verhandlungen oder auf freiwilliger Basis
geldst werden.

Genehmigungen nach § 144 Baugesetzbuch — Eintrag Sanierungsver-
merk im Grundbuch

Auch beim "Vereinfachten Verfahren" gilt grundsatzlich die Genehmigungs-
pflicht fur Vorgange nach § 144 Baugesetzbuch. Danach mussen nach wie vor
alle Kaufvertrage zur Genehmigung vorgelegt werden. Dies ist weiter notwen-
dig, damit die Stadt Informationen erhalt, wo Veranderungen anstehen und
vorgesehen sind.

Nach § 144 Abs. 3 Baugesetzbuch kann die Gemeinde flr bestimmte Falle die
Genehmigung fir das férmliche Sanierungsgebiet oder Teile desselben all-
gemein erteilen.

Hiervor hat der Gemeinderat zur Verwaltungsvereinfachung in seiner Sitzung
vom 08.03.2010 Gebrauch gemacht und fur die Falle des § 144 Abs. 2 Ziffer 2
Baugesetzbuch (Belastung von Grundstiicken mit Rechten, u.a. Grundschul-
den) die Genehmigung nach § 144 Baugesetzbuch allgemein erteilt. Die All-
gemeinverfugung wurde am 24.4.2010 veroffentlicht. Diese Vereinfachung soll
auch fir das neue Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" gelten.

Auch beim vereinfachten Verfahren wird im Grundbuch der im Sanierungsge-
biet liegenden Grundstlicke der sogenannte Sanierungsvermerk als Hinweis
eingetragen, dass das Grundstuck in einem formlichen Sanierungsgebiet liegt.

Mit dem Notariat wurde abgeklart, dass die bisher bei den Sanierungsgebieten
in der Altstadt bei den Einzelgrundstiicken noch eingetragenen Sanierungs-
vermerke nicht geléscht und neu zur Eintragung beantragt werden muissen,
sondern dass sie bestehen bleiben sollen.

In dem Bereich des friheren Sanierungsgebietes Gansbuhl, bei dem die fru-
here Satzungssatzung aufgehoben wurde und der Sanierungsvermerk bei den
Grundstucken im Grundbuch geldscht wurde sowie in den Bereichen der Alt-
stadt, die bisher nicht in der Gebietskulisse eines Sanierungsgebietes lagen
und bei denen bisher noch keine Sanierungsvermerke bei den Einzelgrund-
stlicken eingetragen sind, mussen die Sanierungsvermerke eingetragen wer-
den und von der Stadt beim Notariat ein Eintragungsantrag gestellt werden.
Die Eigentimer werden gesondert im Vorfeld der Eintragung des Sanierungs-
vermerkes uber die anstehende Eintragung im Grundbuch und die Folgen
hieraus benachrichtigt.

Im Einzelfall kann die Gemeinde nach § 163 Baugesetzbuch die Sanierung fur
ein Grundstuck/einzelne Grundstlicke als abgeschlossen erklaren, wenn alle
Sanierungsziele erreicht sind. Dies kann auch auf Antrag des Eigentimers mit
Einzelbescheid erfolgen, wobei ein Rechtsanspruch auf Abgabe der Erklarung
nicht besteht. Mit der Erklarung entfallt fir Rechtsvorgange ab dem Zeitpunkt
der Entlassung die Anwendung der § 144,145 und 153 Baugesetzbuch.
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2.7

Gebietsabgrenzung

Es wird vorgeschlagen mit Ausnahme der im Jahr 2007 und 2009 dem Sanie-
rungsgebiet zugeordneten Bereiche der Ostlichen Vorstadt ( u.a. Baublock
Marktstralie Eichelstralte Burgstralie einschlieRlich Burgstralle 14) sowie den
Bereichen um die Bauhtte, die dem Sanierungsgebiet "Nordstadt" zugeord-
net sind, die gesamte Altstadt einschlieRlich der Wallanlagen / Stadtgrabenbe-
reiche in die neue Gebietskulisse aufzunehmen. Auf den Abgrenzungsplan in
der Anlage 1 wird verwiesen.

Mit dieser Abgrenzung erreichen wir ein geschlossenes Gebiet, das auch allen
dortigen Grundstiickseigentiimern die Mdglichkeit gibt Modernisierungsmalf}-
nahmen mit einer erhdhten Abschreibung nach § 7 h Einkommenssteuerge-
setz durchzuflhren. Vermieden werden ein Sanierungsgebiet, das einem "Fli-
ckenteppich" gleicht und damit eine aufwandige und verwaltungsmaRig kaum
zu bewaltigende Ausweisung von Einzelgrundstucken. Weiter muss es Ziel
sein, mdglichst ein umfassendes Gebiet wegen der Ubersichtlichkeit aufzu-
nehmen und nicht einzelne Grundstiicke herauszunehmen.

Sanierungsziele und Schwerpunkte in den nachsten 2-3 Jahren im
Altstadtbereich

Folgende Schwerpunkte wurden bereits im Gemeinderat am 17.6.2013 fir
den Bereich der Altstadt definiert:

¢ Verkehrskonzept Oberstadt ( Messungen, Erhebungen Bestand, Planun-
gen) als Basis fur Entscheidungen im Gemeinderat zum Thema Verkehrs-
fuhrung

¢ Bestandserhebungen, Planung, Burgerworkshops fir die Umgestaltung
Gespinstmarkt; Umsetzung 2015

¢ Planung und Umgestaltung Untere Breite Stralle zwischen Bachstralle
und Charlottenstralte — Umsetzung ab dem Jahr 2014 in Bauabschnitten

¢ Sicherung Kaufhausstandort Gansbuhl, u.a. durch MaRnahmen zur Auf-
wertung Gebaude und Umfeld in Abstimmung mit dem neuen Eigentiimer

¢ die Abend- und Nachtéffnung der Tiefgarage Gansbunhl

¢ Aufwertung RofBstralle zwischen Charlottenstralle — Eisenbahnstralle
nach Durchflhrung von privaten Einzelbaumalnahmen

¢ Umsetzung Haus der katholischen Kirche an der Wilhelm- Herrenstralle
und Vehrengasse entsprechend dem Wettbewerbsergebnis

¢ Abwicklung von privaten Sanierungsmafl3nahmen, insbesondere Be-
standssanierungen von Kulturdenkmalen und privaten, stadtbildpragenden
Gebauden (derzeit u.a. in der Unteren Breiten StralRe, Adlerstrale, Markt-
strale, Marienplatz und Kirchstralie)

¢ Umsetzung von weiteren Sanierungsprojekten im Quartier Rolstralle/
Rosenstrale/ Charlottenstrale/ Eisenbahnstralie

¢ Erarbeitung Nutzungskonzepte fur verschiedene Einzelobjekte nach Auf-
gabe der derzeitigen Nutzungen

Seite 9 von 13



Finanzplan/Forderrahmenvolumen
Langfristiges Antragsvolumen Altstadtbereich bis 2021
— ohne Erweiterungsbereiche

Fur die Jahre 2013 bis 2021 wurde im Zuschussantrag ein langfristiges For-
derrahmenvolumen flir den jetzigen Abgrenzungsbereich in der Altstadt von
ca. 4,5 Mio. € beantragt. Dies entspricht einem Eigenmittelanteil von

1,8 Mio. € und Landesmittel von 2,7 Mio. €. Die Laufzeit der Sanierungsmalf3-
nahme ist in der Regel auf 8 Jahre beschrankt mit der Moglichkeit einer ein-

maligen Verlangerung um 2 Jahre.

Die Ausgaben/Einnahmen sind seit 2013 im Unterabschnitt 2.6158 — VKZ

0001 veranschlagt.

Vorbereitende Untersuchung nach § 141 Baugesetzbuch
Auf die nach § 141 Baugesetzbuch in der Regel erforderliche
Vorbereitende Untersuchung nach § 141 Abs. 2 BauGB
verzichtet werden.

Kosten der weiteren Vorbereitung
u.a. Kosten Bebauungsplane, Bestandserhebungen, Gutach-
ten, Konzeptentwicklungen, Offentlichkeitsarbeit

Grunderwerbskosten
In Einzelfallen muss die Stadt zur Umsetzung von Projekten
und Sicherung von Bauprojekten Grundstlicke erwerben

Ordnungsmafinahmen

Der Schwerpunkt der OrdnungsmafRnahmen liegt bei den
StraRen- und Platzumgestaltungsmaflinahmen, insbesonde-
re der Unteren Breiten Strale in der Unterstadt und des Ge-
spinstmarktes in der Oberstadt.

Weiter entstehen Umzugskosten flir Bewohner und in weni-
gen Einzelfallen von Betriebsverlagerungen / Zwischenun-
terbringungen. Hinzukommen in einigen Fallen Abbruchkos
ten (u.a. zur Beseitigung von Innenhofgebauden) sowie fur
Substanzentschadigungen.

Baumalnahmen

Die Schwerpunkte bei den Baumalinahmen liegen in der
Mitférderung der Sanierung von privaten erhaltenswerter
Gebaude (u.a. Kulturdenkmale, stadtbildpragende Objekte)
Desweiteren sind Ansatze fur die Neuschaffung von barrie-
refreiem Wohnraum unter Einrdumung von Belegungsrech-
ten zur Unterbringung von sanierungsbetroffenen Mietern
angesetzt.

Hinzu kommen noch ein Kostenansatz zur Mitfinanzierung
der Schaffung von weiteren Bewohnerstellplatzen

Vergutung Sanierungsbeauftragter

Es wird in den ersten Jahren zur Umsetzung der Altstadtsa-
nierung davon ausgegangen, dass noch ein Sanierungsbe-
auftragter eingeschaltet wird

Forderfahiger Aufwand
anteilige Erlése aus Grundstlicksverkaufen
Programmvolumen Altstadtbereich mittelfristig

275.000 €

500.000 €

2.500.000 €

1.375.000 €

150.000 €

4.800.000 €
- 300.000 €

4.500.000 €
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3.2

5.1

beantragter Landeszuschuss bei einem Férdersatz von 60 % 2.700.000 €

Eigenanteil der Stadt bei 40 % 1.800.000 €

Diese Anteile sind im Haushaltplan- und Finanzplanentwurf 2014 beim Unter-
abschnitt 2.6158 bzw. 2.6150.9820.028 VKZ 0100 aufgenommen.

Nichtforderfahige Kosten:

Die Stadt muss neben dem o.g. Eigenmittelanteil am Foérderrahmenvolumen
weitere Haushaltsmittel fir die nichtférderfahigen Kosten (z.B. nicht zuschuss-
fahige Kosten Uber Forderobergrenze bei Strallenumgestaltungsmafinahmen)
bereitstellen. Die Veranschlagung erfolgt jahrlich je nach Bedarf und Finan-
zierbarkeit (Mittelbereitstellung erfolgt jeweils im laufender Haushaltplan) und
zur Umsetzung entsprechender Sachbeschlisse.

Diese Mittel werden im jeweiligen Haushalt unter der Fipo 2.6150.9820.090
VKZ 0100) veranschlagt.

Betreuung der SanierungsmaRnahme "Altstadt und Erweiterung”

Zur Betreuung der Sanierungsmalfnahme in der Altstadt sollen weiterhin Sa-

nierungsbeauftragte eingesetzt werden. Die Beauftragung erfolgt vorerst jahr-
lich — fUr die Entscheidung der Betreuung im Jahr 2014 wird eine eigene Vor-
lage eingebracht.

Sozialplan

Nach § 140 in Verbindung mit § 180 BauGB soll bei Sanierungsmalinahmen
ein Sozialplan erstellt bzw. fortgeschrieben werden, wenn sich die stadtebauli-
che SanierungsmalRnahme nachteilig auf die persdnlichen Lebensumstande
der in dem Sanierungsgebiet wohnenden und arbeitenden Menschen aus-
wirkt. Die nachteiligen Auswirkungen, z.B. Umzuge vor/bei Baumalnahmen,
Mieterh6hung, Ersatzraumbeschaffung sollen méglichst vermieden oder ge-
mildert werden. Die Gemeinde hat den, von einer Sanierungsmaflnahme Be-
troffenen bei ihren Bemihungen, insbesondere bei Wohnungswechsel sowie
beim Umzug von Betrieben, zu helfen.

Bewohner

Im Altstadtbereich wird davon ausgegangen, dass wahrend der Laufzeit der
Sanierung ca. 25 Umzugsfalle anstehen. Die meisten Gebaude, die fir eine
Sanierung in den nachsten Jahren noch anstehen sind bekannt. Einige Ge-
baude, die zur Sanierung anstehen, sind derzeit nicht bewohnt. Daher kann
schon im Vorfeld der BaumalRnahmen gezielt Kontakt mit den betroffenen
Mietern und deren jetzigen Vermietern aufgenommen werden und rechtzeitig
der Wohnungsbedarf, die Wohnungsgrofle, Lage und mdgliche Ersatzwoh-
nungen abgeklart werden. Bei anderen Baumalinahmen kénnen dann im Ein-
zelfall Belegungsrechte gesichert werden oder bei der stadtischen Wohnungs-
verwaltung rechtzeitig ein konkreter Wohnungsbedarf in Einzelfallen angemel-
det werden. Fir Umzugshilfen, Vermittlungskosten, zeitlich befristete Miet-
zinsminderungsentschadigungen, Zwischenunterbringungskosten usw. sind
im Finanzplan Mittel in Héhe von 50.000 € aufgenommen.

Ansonsten wird auf den Bericht im Gemeinderat vom 17.6.2013 verwiesen.
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5.2

6.2

6.3

Betriebsverlagerungskosten/Umzugskosten von Betrieben

Es wird davon ausgegangen, dass nur in 2-3 Fallen eine andere Unterbrin-
gung bzw. evtl. eine Zwischenverlagerung von Kleinbetrieben ansteht. Es ist
im Finanzplan ein Betrag fir die gesamte Laufzeit von 70.000 € aufgenom-
men.

Fordergrundsatze PrivatmaBnahmen
Unterstlitzung privater BaumaRBnahmen - Férdergrundsatze

Mit einzelnen Eigentimern im neuen Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweite-
rung" aufen schon Gesprache. Fir einige MaRnahmen konnten bereits dieses
Jahr Vertrage abgeschlossen werden bzw. werden noch abgeschlossen. Die
Sanierungsbereitschaft ist in der Regel sehr grof3, allgemein wird die neue
Aufnahme in das Sanierungsgebiet "Altstadt und Erweiterung" begrifdt, insbe-
sondere die Mdglichkeit der, Bauausgaben bei Bestandssanierungen auch
weiterhin erhdéht nach § 7 h Einkommenssteuergesetz abschreiben zu kénnen.

Derzeitige giltigen Stadtebauférderrichtlinien

Fur die Unterstutzung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungs-
maflnahmen kdnnen nach den derzeit gultigen Stadtebauférderungsrichtlinien
Zuschisse fir Privatgebaude — nutzungsunabhangig ob wohnungswirtschaft-
lich oder gewerblich genutzt - von bis zu 35 % der anrechenbaren Baukosten
bei Bestandssanierungen gewahrt werden. Es kann weiter ein Aufschlag von
bis zu 15 % bei besonderen stadtbildpragenden Gebauden, insbesondere bei
ausgewiesenen Kulturdenkmalen, gemacht werden.

Ravensburger Weg bei den privaten FéordermaRnahmen

Eine Forderung Uber 20 % wurde in der Regel in den letzten Jahrzehnten nur
in absoluten Ausnahmefallen gewahrt u.a. bei Kulturdenkmalen, bei der Ein-
raumung von Belegungsrechten, bei Wiederaufnahme von Mietern flr einzel-
ne Wohnungen oder als "Pionieraufschlag" am Beginn von Sanierungsmal}-
nahmen.

Seit Abrechnung der einzelnen Sanierungsmafllnahmen im Altstadtbereich
wurden bzw. konnten in diesen Gebieten private Eigentimer nur noch mit sehr
geringen Mitteln bzw. mit "Nullférdervertragen” unterstitzt werden. Der Ab-
schluss von Modernisierungs- und Instandsetzungsvertragen ist Vorausset-
zung fur die Erteilung einer Bescheinigung von Bauausgaben zur Sonderab-
schreibung nach § 7 h Einkommenssteuer.

Auch in den anderen Sanierungsgebieten wurden zuletzt nur noch in Aus-
nahmefallen Zuschusse von uber 10 % gewahrt. Bertcksichtigt wurde, dass
die Zinsen zur Baufinanzierung sich reduziert haben, die Lage auf dem Woh-
nungsmarkt angespannt ist und die Wohnungsmieten angestiegen sind.

Da die Sonderabschreibungsmdglichkeit bei Neuausweisung des Sanierungs-
gebietes im Altstadtbereich nach § 7 h Einkommenssteuergesetz — sofern es
zu keiner Anderung bei der Steuergesetzgebung kommt — fir alle Bauherren
in der Altstadt gegeben ist, gehen wir davon aus, dass nur in besonderen Fal-
len in Zukunft Zuschisse von uber 10 % gewahrt werden.
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Bei der Festsetzung der Zuschusshohe / des Fordersatzes sind zu beachten
bzw. zu berlcksichtigen:

bei Bestandssanierungen von Gebauden wird ein Zuschuss von mehr als
10 % der forderfahigen Baukosten nur in Ausnahmefallen gewahrt

Grundlage sind in der Regel die anteiligen Baukosten fir die wohnungs-
wirtschaftlich genutzten Bereiche der Einzelgebaude, die der Foérderbe-
rechnung zugrunde gelegt werden, die anteiligen Kosten fir die gewerblich
genutzten Flachen werden nur in besonders begriindeten Ausnahmefallen
bezuschusst

ist das Gebaude besonders stadtbildpragend oder ein Kulturdenkmale;
werden besondere Auflagen im Fassadenbereich gemacht

sind schwierigen soziale Situationen bei der Mieterbelegung bzw. bei den
Eigentimern (z. B. Mehrgenerationenwohnen, Alteigentimer oder sonsti-
ge soziale Grinde) gegeben

werden Belegungsrechten zur Unterbringung von sanierungsbetroffenen
Mieter, Mietzinsbindungen fir einzelne Wohnungen eingeraumt

erfolgt ein Modernisierung durch Eigentiimerfamilien oder Modernisierung
durch eine Familie (Kaufer), die in die Altstadt zieht

handelt es sich um eine abschnittsweise Umsetzung aufgrund der finan-
ziellen Situation der Eigentimer

erfolgen spezielle Auflagen wie Dachbegriinungen, Innenhofbegrinungen

muissen Mehraufwendungen flr SchallschutzmaRnahmen z.B. an stark
befahrenen Stral’en getragen werden

In jedem Einzelfall ist zu prifen, ob aus anderen Programmen zinsgunstige
Darlehen (Energieeinsparprogramm der LKB, KfW usw.) gewahrt werden und
ob diese Programme mit der Stadtebauférderung kombinierbar sind oder sich
in Einzelfallen ausschlief3en.

Finanzierungsvorbehalt

Zuschussvertrage und Zuschussentscheidungen kénnen nur in Abhangigkeit
der im Haushalt der Stadt veranschlagten Mittel sowie der Mittelbereitstellung
vom Land getroffen werden.

Anlagen:

Sanierungssatzung "Altstadt und Erweiterung" mit Abgrenzungsplan

Farbiger Ubersichtsichtplan der im Altstadtbereich derzeit noch g(ilti-
gen Sanierungsgebietsabgrenzungen

Ubersicht Stellungnahmen Trager Offentlicher Belange
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