Beschlussvorlage

1

Stadt Lahr L

Federfiihrende Stelle: 61

Drucksache Nr.: 81/2023

Sachbearbeitung: Dalm Az.: - 0685/Da

An der Vorlagenerstellung beteiligte Stellen

622
Beratungsfolge Termin Beratung Kennung Abstimmung
Verwaltungs- und Vorlagenkonfe- | 26.04.2023 vorberatend nichtoffentlich | Freigabe
renz

Technischer Ausschuss 10.05.2023 vorberatend nichtoffentlich | Einstimmig
Gemeinderat 15.05.2023 beschlielend offentlich

Betreff:

Stadtebauliche Erneuerungsmalinahme "Innenstadt Marktstral3e"
- Beschluss Uber die Durchflihrung vorbereitender Untersuchungen

Beschlussvorschlag:

1. Fur den im Bestandsplan umgrenzten Bereich ,Innenstadt Marktstrale® wird, um
die Sanierungsbedurftigkeit und -mdglichkeit zu prifen, gemaly § 141 (3) Bauge-
setzbuch (BauGB) die Durchfihrung von vorbereitenden Untersuchungen be-

schlossen.

2. Die Verwaltung wird mit der Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchungen be-

auftragt.

3. Den in der Sachdarstellung beschriebenen vorlaufigen Zielen der Sanierung wird

zugestimmt.

4. Die Beteiligung der Behdrden ist gemal’ § 139 (2) BauGB durchzufihren.

Zusammenfassende Begrindung:

Aus der Fachkonferenz Innenstadt erhielt die Verwaltung den Arbeitsauftrag, ein neues Sanierungs-
gebiet fur die Innenstadt vorzubereiten. Vor der Festlegung mussen vorbereitende Untersuchungen
durchgefuhrt werden. Ziel ist, Beurteilungsgrundlagen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, ihre
Ziele und die Durchfihrbarkeit zu gewinnen. Die Beteiligung der Burgerschaft, der Politik, der ver-
schiedenen Akteure sowie der Verwaltung wird bei der Durchfihrung der vorbereitenden Untersu-
chungen eine besondere Bedeutung beigemessen.
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Sachdarstellung

Allgemeines
Die Stadt Lahr setzt seit vielen Jahren auf das bewahrte Instrument der Stadtebauférderung. Ziel und

Zweck der Stadtebauférderung ist auch die Innenstadte fur alle Bevdlkerungsgruppen lebenswert, at-
traktiv und anpassungsfahig fur zukunftige Herausforderungen zu erhalten. Die Programme dienen
dem Abbau stadtebaulicher Missstande und von Entwicklungsdefiziten sowie einer zeitgemalfen und
nachhaltigen Weiterentwicklung gewachsener baulicher Strukturen. Besonders im Fokus der Forde-
rung stehen hierbei der Erhalt und die Gestaltung von lebendigen und identitatsstiftenden Stadtker-
nen, das Schaffen von Wohnraum und zukunftsorientierten Infrastrukturen sowie Malinahmen fir den
Klimaschutz oder zur Anpassung an den Klimawandel.

Der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln des Bundes und der Lander hat eine hohe finanzielle An-
stoRwirkung. Nachweislich stof3en die stadtebaulichen Finanzmittel das Siebenfache an privaten und
offentlichen Investitionen an.

Anlass und Ziel

In den letzten Jahren hat die Stadt Lahr erfolgreich stadtebauliche Erneuerungsmafnahmen durchge-
fuhrt. Laufende ErneuerungsmalRnahmen derzeit sind der Kanadaring, die Nordliche Altstadt sowie
das Roth-Handle-Areal (ausschliel3lich indirekte Forderung durch steuerliche Abschreibung).

Die Lahrer Innenstadt ist gepragt durch ihre historisch gewachsene Siedlungsstruktur mit einer Viel-
zahl von stadtbildpragenden denkmalgeschitzten Gebauden und abwechslungsreichen Platzen und
Freirdumen. Die Kernfunktionen der Lahrer Innenstadt mit Kultur, Handel, Gastronomie, Dienstleistun-
gen und Wohnen sowie dem offentlichen Raum ist in Teilen geschwacht. Auch wenn die Stadt Lahr
uber einen weitgehend intakten und homogenen Stadtgrundriss verfugt, sind eine erhdhte Fluktuation
der Ladenbesatze mit Trading-Down-Effekt zu verzeichnen.

Nach einer ganztagigen Fachkonferenz Innenstadt im Juli 2021 besteht der vordringliche Wunsch,
Konzepte und tragfahige Mal3nahmen fur die Innenstadt auszuloten und umzusetzen, zur Starkung
der Innenstadt. Auch die bisher positiven Erfahrungen mit dem noch laufenden Sanierungsgebiet
,Nordliche Altstadt® in den Bereichen Schaffung von Wohnraum, Erhalt denkmalpflegerischer wertvol-
ler Bausubstanz oder Revitalisierung der Funktionsfahigkeit gaben Anlass ein neues Sanierungsge-
biet Innenstadt MarktstralRe anzustreben.

Aktuelle Voraussetzungen des Landes Baden-Wurttemberg zur Programmaufnahme in ein Stadte-
bauférderprogramm ist das Vorliegen eines integrierten gesamtstadtischen Entwicklungskonzepts
JSEK Lahr 2040% das von Mai 2021 bis September 2022 erarbeitet wurde sowie ein ,integriertes ge-
bietsbezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept” flr das zukunftige Untersuchungsgebiet.

Das Stadtplanungsamt beauftragte im Juni 2022 die STEG aus Stuttgart mit der Erstellung des ,inte-
grierten gebietsbezogenen stadtebaulichen Entwicklungskonzepts® ISEK, ebenso mit der Antragstel-
lung in ein Programm der stadtebaulichen Erneuerung sowie mit der Durchflihrung der vorbereitenden
Untersuchungen nach BauGB fur die stadtebauliche Erneuerung ,Innenstadt Marktstral3e®.

Bestandsaufnahme und Feststellung von stadtebaulichen Missstanden

Die Groe des Untersuchungsgebiets im gebietsbezogenen ISEK liegt bei insgesamt 13,4 ha (Anlage
1). Die Bestandsaufnahme und stadtebauliche Grobanalyse vom Oktober 2022 stellte im Ergebnis
zahlreiche Missstande im Untersuchungsgebiet fest. Einige werden hier benannt:

Funktionale Mangel:
» Fehlende und unausgebildete stralRenbegleitende, klimawirksame Begrinung entlang der Lotz-
beckstralde, Bismarckstrale sowie am Marktplatz
= Fehlende bzw. unausgepragte Ausbildung der Stadteingange zur Innenstadt. Im Westen beim
Post-Areal, im Osten am Doler Platz, und im Siden am Werderpark
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Strukturelle Mangel
= Diverse leerstehende Ladengeschafte im gesamten Untersuchungsgebiet teilweise in 1a Lage
in der Marktstral3e, mindergenutzte oder untergeordnete Flachen mit Innentwicklungspotenzial
insbesondere Post-Areal sowie Rol3gasse, Rol3- und Doler Platz

Raumliche Mangel
» Gestaltungsdefizite und mangelnde Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen Raume,
o MarktstralRe, Marktplatz, RoRRplatz, Doler Platz, Rathausplatz, Werderplatz Werderpark
= In Teilen fehlt dem Stadtgrundriss eine raumliche Auspragung durch Bebauung bzw. Raum-
kanten, fehlende Raumkante zum 6ffentlichen Raum in der RoRRgasse, am RoRplatz und am
Doler Platz.

Substanzschwachen
= Durch Ortsbegehung erfolgte eine erste Bewertung der Gebaude. Rund 20 Prozent der Haupt-
gebaude weisen erhebliche bis substanzielle Mangel auf. Der energetische Zustand ist bei
Uber 85 Prozent der Gebaude mangelhaft.

Sanierungskonzept

Das Zielkonzept aus dem gebietsbezogenen ISEK fur das Gebiet ,Innenstadt Marktstral3e” zeigt
grundsatzliche Vorschlage fur eine zukunftsfahige Entwicklung. Neben den Modernisierungs- und Ge-
staltungsmalnahmen im privaten und im 6ffentlichen Bereich werden Aussagen zur weiteren Entwick-
lung der Stadt Lahr sowie der Starkung ihrer Bedeutung und Funktion getroffen. Das Konzept ist auf
Fortschreibung angelegt. Auf sich verandernde Rahmenbedingungen kann auch kurzfristig re-
agiert werden.

Auszug aus den Zielen und Entwicklungsschwerpunkten:

» Stadteingang West / Post-Areal — Multifunktionale Nutzung der gré3ten Potenzialflache, Ent-
wicklung eines Dritten Ortes

» Miuhlgasse / Schlossplatz — Neugestaltung des Freiraums, Beseitigung von Funktions- und Ge-
staltungsmangeln im Erdgeschoss

= Altes Rathaus / Stiftsschaffnei — Denkmalgerechte Sanierung, neue Nutzungskonzeption

= Marktplatz — Neugestaltung mit klimawirksamen Gehdlzen und Oberflachen, Abbruch Funkti-
onsgebaude und Brunnen

= MarktstraRe — Neugestaltung Freirdume, Starkung der Marktstralle als ,Ruckgrat der Innen-
stadt” mit Handel, Gastro im EG, Zusammenlegung von Flachen, Wohnen im OG, Erhéhung
des Erlebniswertes, Reaktivierung leerstehender Ladenlokale und Obergeschosse

= Schlosserstralle / Vogtstorstral’e / Kramergasse — Reaktivierung von Leerstand mit Dienstleis-
tungen und Wohnen

» Stadteingang Ost / Doler Platz — Stadtebauliche Fassung, Neugestaltung

= Roldplatz — Neugestaltung des Platzes, Ruckbau der ebenerdigen Stellplatze, Freiraumgestal-
tung als Spielplatz, barrierefreier Umbau

» Rathausplatz — Klimaangepasste Neugestaltung, Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Hin-
blick auf den Klimawandel

= Stadteingang Sud /Werderplatz / Werderpark — Herstellung attraktiver Freiraume fur angren-
zende Quartiere, Verbesserung der Wegeverbindung zur Innenstadt, Reduktion der des Fla-
chenverbrauchs Knotenpunkt Tiergartenstralie

Mit den allgemeinen Sanierungszielen wie ,Entwicklung einer lebendigen zukunftsfahigen Stadtmitte,
klimawirksame Umgestaltung der Freirdume, Sicherung der stadtebaulichen Struktur des Stadtgrund-
risses und des Ortsbildes, energetische Sanierung des Gebaudebestands unter Berucksichtigung des
historischen Bestands und der Denkmalpflege, Nutzung von Innenentwicklungsflachen mit dem
Schwerpunkt Wohnen* soll dem Funktionsverlust der Innenstadt entgegengewirkt werden.
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Ende Oktober 2022 wurde fristgerecht ein ,Zahlantrag” flr die neue Sanierungsmalinahme Innenstadt
Marktstral3e eingereicht, um sich zu positionieren. Vorangegangen sind Abstimmungsgesprache mit
dem Regierungsprasidium Freiburg, sowie die informative Behandlung im Technischen Ausschuss
am 12.10.2022 und im Gemeinderat am 24.10.2022. Der Lenkungsgruppe Haushaltsstruktur wurde
am 26.10.2022 (GR-Klausur) die Forderkulisse in Verbindung mit dem Zahlantrag vorgestellt.

Vorbereitende Untersuchungen (VU)

Im nun anstehenden Verfahrensschritt der Stadtebaulichen Erneuerungsmalinahme Innenstadt
Marktstral3e werden die Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB durch férmlichen Be-
schluss der Gemeinde eingeleitet. Sie sind Voraussetzung zur formlichen Festlegung des Sanierungs-
gebiets als Satzung.

Der Untersuchungsbereich orientiert sich an dem im Rahmen der Grobanalyse festgelegten Abgren-
zungsgebiet. Hinzugenommen wurde der Bereich des Sparkassengebaudes, Schillerstrale 11, als
Variante fir den ,Dritten Ort“. Der Abgrenzungsbereich umfasst rund 13,4 ha (Anlage 1). Die Umgren-
zung des Untersuchungsgebiets ist in der Regel groler als das zukunftig festzulegende Sanierungs-
gebiet. Im Haushalt 2022 sind fur die vorbereitenden Untersuchungen rund 20.000 Euro veranschlagt
worden. Davon werden als Ermachtigungsubertragung 13.100 Euro von 2022 nach 2023 beantragt.
Die STEG wurde mit der Durchfihrung beauftragt. Die Gemeinde klart im Laufe der Untersuchung,
welche stadtebaulichen Probleme im Gebiet gelost werden kdnnen (Durchfuhrung der Sanierung).
Bereits bei der antragstellenden Grobanalyse Ende Oktober 2022 wurde ein Mallhahmenbindel aus
kommunalen und privaten MalRnahmen erarbeitet.

Wichtige Adressaten sind nun die Eigentumer, Mieter, Pachter und Gewerbetreibenden der im Ab-
grenzungsgebiet liegenden Grundsticke flr den anstehenden Beteiligungsprozess. Eine Informati-
onsveranstaltung ist fur die zweite Junihalfte 2023 geplant. Dort sollen der Anlass und die Ziele der
geplanten SanierungsmalRnahmen skizziert werden. Dartber hinaus soll allen Interessierten die Gele-
genheit gegeben werden, Anregungen zu den Sanierungszielen zu geben. Anhand von Fragebdgen
soll die Mitwirkungsbereitschaft und -mdglichkeit der Eigentimer und Eigentimerinnen eingeschatzt
werden.

Gleichzeitig erfolgen auch Informationen zu Ausgleichsbetragen hinsichtlich sanierungsbedingter Bo-
denwerterhdhungen. Es ist wahrscheinlich, dass durch die Sanierungsmalinahme Bodenwertsteige-
rungen entstehen. Diese individuelle Steigerung des Bodenwerts ist fur jedes Grundstlick zu ermitteln
und durch den jeweiligen Eigentimer in Form eines Ausgleichsbetrags gegenlber der Stadt zu tra-
gen. Die Bodenwerterhdhungen entstehen dabei durch die Gesamtsanierung, dabei kommt es nicht
im Einzelnen darauf an ob der jeweilige Eigentimer tatsachlich eine Modernisierung seines Objekts
vornimmt.

Auch die Trager offentlicher Belange werden um Stellungnahme gebeten. Die Stellungnahmen wer-
den ausgewertet und in den Untersuchungskontext eingebunden.

Auf der Grundlage der vorangegangenen Arbeitsschritte und den Ergebnissen der Vorbereitenden
Untersuchungen erfolgt die abschlieRende Uberprifung und Festlegung der Sanierungsziele, des
Malnahmenkonzepts sowie der Kosten- und Finanzierungsubersicht.

Fahrplan zur Antragstellung, Beriicksichtigung in der Finanzplanung

2022 wurde zur Vorbereitung eines ,Zahlantrags” fur ein neues Sanierungsgebiet in der Innenstadt
eine Grobkonzeption mit einer Kostenubersicht erstellt. Diese bildet die Betrage ab, die entstehen
wulrden, wenn die Stadt fur die Gesamtsanierungsflache alle Fordermdglichkeiten ausschopfen
wirde. Diese Grélkenordnung bewegt sich im Rahmen vergleichbarer Antrage anderer Stadte.

Um im Herbst 2023 einen Forderantrag fur ein neues Sanierungsgebiet stellen zu kdnnen, missen
neben den fachlichen auch die finanziellen Voraussetzungen geklart werden. Bestandteil des Antra-
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ges ist eine Eigenfinanzierungserklarung, die notwendigen Finanzmittel sind in die Finanzplanung in
der Folge einzustellen.

Zielsetzung der Verwaltung ist es, den Gesamtfinanzbedarf fur das neue Sanierungsgebiet im Ver-
gleich zum Herbst 2022 deutlich zu reduzieren.

Wenn weitere Informationen vorliegen, mochte die Verwaltung den Austausch mit den Gremien su-
chen (Ziel Juli 2023), um ein Finanzvolumen zu definieren, das Rucksicht nimmt auf die finanzielle

Gesamtsituation der Stadt. Im September 2023 wird es eine Behandlung der konkreten Antragsbe-
standteile in den Gremien geben.

Ansatzpunkte fur eine Reduktion sind eine raumliche Verkleinerung des zuklnftigen Sanierungsgebie-
tes und eine Schwerpunktsetzung in der Startphase auf die privaten Malinahmen.

Letztendlich muss dieses Projekt mit Betragen in der Finanzplanung hinterlegt werden, da es bisher
nur als Merkposten notiert ist. Somit entsteht durch das Vorhaben ein zusatzlicher, bislang nicht be-
riicksichtigter Finanzierungsbedarf, wodurch voraussichtlich eine Erhéhung der Verschuldung not-
wendig wird.

Um eine Ausweitung der Verschuldung zu vermeiden, ware deshalb im Rahmen der anstehenden In-
vestitionspriorisierung eine anderweitige, bislang in der Finanzplanung im grinen Bereich enthaltene
MalRnahme in betragsahnlicher Gro3enordnung in den gelben oder roten Bereich zu verschieben. An-
dernfalls wirde sich allein aufgrund von diesem Vorhaben die Frage nach der Einhaltung der Schul-
denobergrenze stellen.

Mit der heutigen Vorlage werden noch keine finanziellen Festlegungen vorgenommen. Gleichzeitig
werden aber Erwartungshaltungen befoérdert, wenn die Verwaltung samtliche Eigentiimer, Mieter und
Pachter zu ersten Informationsterminen einladt.

Begriindung:

Die Verwaltung empfiehlt, den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fir die Erneuerungsmal3-
nahme Innenstadt Marktstral’e zu beschliel3en.

Dieser Beschluss muss ortsublich bekannt gemacht werden, gemaf § 141 (3) BauGB. Dabei ist auf
die Auskunftspflicht der Eigentimer, Mieter Pachter und sonstiger Sanierungsbetroffener hinzuwei-
sen. Eine Zurlckstellung von Baugesuchen ist nach § 141 (4) BauGB moglich.

Tilman Petters Sabine Fink

Anlage(n):
- Abgrenzungsplan
- Integriertes gebietsbezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
- Anlage 0

Hinweis:

Die Mitglieder des Gremiums werden gebeten, die Frage der Befangenheit selbst zu prifen und dem Vorsitzenden das Ergebnis mitzuteilen. Ein befange-
nes Mitglied hat sich in der 6ffentlichen Sitzung in den Zuhérerbereich zu begeben und in der nichtéffentlichen Sitzung den Beratungsraum zu verlassen.
Einzelheiten sind dem § 18 Abs. 1-5 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg zu entnehmen.





