BIBERACH

klein. stark. oberschwabisch.

Stadtplanungsamt

61 Hi/Gg
Biberach, 19.09.2018

Beschlussvorlage Drucksache
Nr.2018/161/1

Beratungsfolge Abstimmung

Gremium Datum Ja |Nein | Enth

Gemeinderat offentlich 24.09.2018 | Beschlussfassung

Sanierungsgebiet "Alter Postplatz/Saumarkt"

I. Beschlussantrag

1. Der Erweiterung des Sanierungsgebietes ,Alter Postplatz/Saumarkt“ wird zugestimmt.

2. Der Anderung der Fordergrundsatze fur private Modernisierungs- und InstandsetzungsmaR-
nahmen sowie Ordnungsmaflinahmen wird zugestimmt.

Il. Begriindung
Sanierungsziele und Schwerpunkte

Mit dem Bescheid des Regierungsprasidiums Tubingen vom 24.11.2014 wurde die stadtebauliche
Erneuerungsmaflinahme ,Alter Postplatz/Saumarkt® rlickwirkend zum 01.01.2014 mit einem For-
derrahmen von 1.500.000 € in das Forderprogramm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ (ASP)
aufgenommen.

In der Sitzung vom 16.11.2015 hat der Gemeinderat der Stadt Biberach die Satzung zur férmli-
chen Festlegung des Sanierungsgebietes , Alter Postplatz/Saumarkt“ beschlossen.

Die Durchfuihrung findet im vereinfachten Verfahren statt. Folgende Sanierungsziele werden zur
Beseitigung der stadtebaulichen Missstande und zur Aufwertung des nordostlichen Innenstadt-
bereiches verfolgt:

e Erhaltende Erneuerung der baukulturell wertvollen Bausubstanz durch Modernisierung und
Instandsetzung privater Gebdude, soweit erforderlich Abbruch nicht mehr zu erhaltender
Gebaude und stadtebaulich angepasste Neuordnung

e Verbesserung und bedarfsgerechte Anpassung des Wohnungsbestandes

e Umgestaltung von StralRen, Wegen und Platzen

¢ Schaffung einer neuen 6ffentlichen Griinanlage (ehem. Historischer Klostergarten)
e Neuordnung von kleinteiligen Strukturen im Bereich des Bismarckrings

Das in den vorbereitenden Untersuchungen dargestellte Neuordnungskonzept enthalt konzepti-
onelle MaBnahmenansatze in einzelnen Grundstiicksbereichen und im o6ffentlichen Raum. Auf
Grundlage der Sanierungsziele liegen die Schwerpunkte der Neuordnung insbesondere bei




e der Entwicklung und Umgestaltung des ehemaligen historischen Klostergartens
e der Neuordnung der Parkierungsflachen und Gestaltung des Alten Postplatzes

e der Herstellung eines Platzes im Bereich Saumarkt

e der Durchfiihrung von privaten ModernisierungsmaRnahmen

e der Wohnumfeldverbesserung

e der Anderung und Aufwertung von Straen- und Wegeflachen

Bisher durchgefiihrte MaRnahmen

Mit der Umgestaltung des Bereiches Saumarkt, Alter Postplatz und Teilflaichen der Bahnhofstral3e
sowie die Neugestaltung des ehemaligen Klostergartens zu einem attraktiven innerstadtischen
Aufenthaltsbereich wurden in den Jahren 2016 bis 2018 wesentliche MalRnahmen zur Erreichung
der Sanierungsziele umgesetzt. Die Mitwirkungsbereitschaft bei den im Sanierungsgebiet liegen-
den Eigentiimern ist verhalten. Seit der formlichen Festlegung konnten mit Unterstitzung der
Stadt nur wenige MalRnahmen durchgefiihrt und gefordert werden.

Anderung des Abgrenzungsbereiches durch Erweiterung des Sanierungsgebietes

Bei der Untersuchung zur Vorbereitung weiterer erforderlicher SanierungsmaRnahmen zur Besei-
tigung von stadtebaulichen Missstanden und nachhaltiger Aufwertung des Innenstadtbereiches
wurden sowohl| funktionale Schwachen im Raumgefiige als auch schwerwiegende substantielle
Mangel an Gebaduden festgestellt. Diese sollen im Zuge der SanierungsmaBnahme ,Alter Post-
platz/Saumarkt“ beseitigt werden. Die betroffenen Grundstlicke liegen in der Nahe des Sanie-
rungsgebietes und waren zum einen bereits Teil des Sanierungsgebietes ,Ostliche Innenstadt”
sowie zum anderen Gegenstand von Untersuchungen im Vorfeld der Ausweisung des Sanie-
rungsgebietes ,Alter Postplatz/Saumarkt®.

Aus Sicht der Verwaltung soll das bestehende Sanierungsgebiet mit folgenden Grundstiicken er-
weitert werden: Flurstiicksnummern 47/7 (Teilflache), 64/1, 64/2, 64/13 (Teilfliche), 159/2,
159/3 (s. Anlage Plan vom 19.09.2018). Bei den Eigentiimern (Stadt Biberach und Wohnungswirt-
schaft Biberach) besteht Mitwirkungsbereitschaft.

Bei den Flurstlicken 47/7 (Teilflache), 64/1, 64/2, 64/13 (Teilfliche) handelt es sich um Flachen im
Bereich des ,,Ochsenhauser Hofes, die im Zuge der Platzgestaltung neu entwickelt werden. Fiir
die Entwurfsplanung ist das Biro Lohrer Hochrhein beauftragt. Uber das Sonderprogramm ,,Sozi-
ale Integration im Quartier” (SIQ) kdnnen dort erhohte Fordermittel von Bund und Land beantragt
werden. Dafur muss der zu gestaltende Bereich Teil eines Sanierungsgebietes sein. Ein entspre-
chender Antrag soll im Jahr 2019 auf der Grundlage einer abgestimmten Planung gestellt wer-
den.

In Absprache mit dem Regierungsprasidium Tubingen kann das Sanierungsgebiet mit den oben
angefuhrten Grundstuicken erweitert werden. Auch der Einsatz von Stadtebauférdermitteln fur
die Gebaudesanierungen aus dem bestehenden Férderprogramm , Aktive Stadt und Ortsteilzen-
tren” (ASP) ist mit dem Regierungsprasidium abgesprochen. Da hinreichende Beurteilungsgrund-
lagen vorliegen, kann bei der Erweiterung gemaf § 141 Abs. 2 BauGB von vorbereitenden Unter-
suchungen abgesehen werden.

Fir die Platzgestaltung rund um den ,Ochsenhauser Hof“ sind allerdings nur die Mittel aus dem
Forderprogramm SIQ einsetzbar und nicht aus dem Férderprogramm ASP. Sollte der Antrag fir



das SIQ seitens Bund und Land nicht erfolgreich sein, kommt die Stadt voll umfanglich fir die
Gesamtkosten auf.

Anderung der Fordergrundsatze fir private Modernisierungs- und InstandsetzungsmafRnahmen
sowie OrdnungsmafRnahmen

Bisherige Vorgehensweise und Regelung:

Eigentimer wurden in einem ersten Informationsgesprach, der so genannten Modernisierungs-
beratung, uber die forderfahigen MaBnahmen und die Bezuschussung am betreffenden Objekt
ins Bild gesetzt. Gefordert werden private Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBBnahmen
zur Schaffung (kein Neubau) und Aufwertung von Wohnraum. Eine reine Gewerbeférderung gibt
es nicht. Bei den vorgesehenen Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist immer
eine fachmannische Kostenschatzung der Gewerke entweder Uber einen Architekten oder lber
Vergleichsangebote vorzulegen. Geférdert werden 20 % der forderfahigen Kosten. Die Mindest-
summe der forderfahigen Kosten liegt bei 15.000 €. Eine Deckelung der Kosten gibt es nicht.

Bei OrdnungsmaRnahmen werden die Entscheidungen tber Zuschiisse im Einzelfall getroffen.

Neue Regelung der Fordergrundsatze fiir private Modernisierungs- und InstandsetzungsmaR-
nahmen:

Wichtig bei Férderung von privaten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen ist, so-
wohl das Gebaude in einen zeitgemafRen Standard zu bringen, als auch den Gebrauchswert des
gesamten Gebaudes zu erhohen. Im Vordergrund stehen umfassende Sanierungen. Im Sinne des
Fordermittelgebers sind deshalb punktuelle Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
am Gebaude nur bedingt zielfiihrend. Aus diesem Grund wird eine Forderung unter 5.000 € im
Einzelfall nicht gewahrt. Aufgrund der Beschranktheit der Fordermittel schlagt die Verwaltung
auch eine Deckelung der Fordermittel pro MalRnahme und Grundstiick auf 75.000 € vor. Gleich-
zeitig gewahrleistet die Deckelung, dass die Foérdermittel so breiter verteilt werden konnen und
somit zum definierten Erreichen des Sanierungszieles ,Verbesserung und bedarfsgerechte Anpas-
sung des Wohnungsbestandes“ beitragen. Der bisher festgesetzte Fordersatz von 20 % bleibt be-
stehen. Allerdings kénnen bei Gebauden, die wegen ihrer geschichtlichen, kiinstlerischen oder
stadtebaulichen Bedeutung erhalten bleiben sollen - vor allem bei denkmalgeschutzten Gebau-
den -, zusatzlich zur pauschalierten Forderung 15 % der zuwendungsfahigen Kosten gewahrt
werden.

Ordnungsmalnahmen:

Wie gehabt wird bei Ordnungsmafinahmen die Entscheidung tber Zuschisse im Einzelfall getrof-
fen. Bei OrdnungsmaRnahmen sind drei vergleichbare Abbruchangebote vorzulegen. Wie bei Mo-
dernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen ist bei OrdnungsmaBnahmen im Vorfeld zur

Regelung der Modalitaten eine Vereinbarung/ein Vertrag abzuschlieRen.

Finanzierung der stadtebaulichen Erneuerungsmafinahme

Mit der Aufstockung des Férderrahmens um 333.333 € im Jahr 2018 wurde von Bund und Land
ein Gesamtforderrahmen von 1.833.333 € bewilligt. Bei 60 % Fordersatz zieht dieser Finanzhilfen
von 1.100.000 € nach sich. Unter Berticksichtigung der Kassenmittel, die fiir abgeschlossene und
laufende MalRnahmen gebunden sind, steht aktuell ein Forderrahmen von ca. 303.500 € zur Ver-
fligung. Der Forderrahmen entspricht Finanzhilfen von Bund und Land in Hohe von 182.100 €. Die



Finanzierung der Férderung von zusatzlichen Gebaudesanierungen ist im Rahmen des bestehen-
den Forderrahmens gegeben.

Verfahren

Im Zuge der Abwagung bei der formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes ,Alter Post-
platz/Saumarkt“ ist die Durchfiihrung im vereinfachten Verfahren beschlossen. Die Genehmi-
gungspflicht nach § 144 BauGB wurde ausgeschlossen. Fiir die Erweiterung ist dasselbe Verfahren
anzuwenden.

C. Christ

Anlagen

1 Sanierungssatzung
2 Alter Postplatz_Saumarkt_A3



	SMC_BM_VOTEXT5
	Typ
	Beratungsfolge
	Beschlußvorschlag
	Sachverhalt

