STEG

Stadt Mockmuhl
im Bund-Lander-Programm: Lebendige Zentren (LZP)

Beschlussvorlage fur die Gemeinderatssitzung am 25.11.2025 ENTWURF

1 Forderung privater Erneuerungsmafnahmen

1.1 Grundlagen

Es wird empfohlen, einheitliche Satze fiir die Bezuschussung privater Erneuerungsmalnah-
men festzulegen. Dies dient der Transparenz der Entscheidungen und sorgt fir die Gleich-
behandlung der Eigentimer im Sanierungsgebiet. Selbstverstandlich steht es der Gemeinde
frei, die Fordersatze im Laufe des Verfahrens an sich @ndernde Rahmenbedingungen anzu-
passen.

Die Bezuschussung von Erneuerungsmalnahmen soll fur die Eigentiumer einen deutlichen
Anreiz bilden, um stadtebauliche Missstande zu beseitigen und die Wohnverhaltnisse und
die Funktionsfahigkeit des Gebietes zu verbessern. Der Eigentimer eines Gebaudes, der
Erneuerungsmalnahmen bzw. Modernisierungs- und Instandsetzungsmaflinahmen im Sinne
des § 177 BauGB durchfihrt, soll deshalb einen anteiligen Zuschuss aus Sanierungsmitteln
erhalten.

Der Eigentimer hat auf die Bezuschussung einer Erneuerungsmafnahme keinen Rechtsan-
spruch. Die Gemeinde entscheidet nach der stadtebaulichen Bedeutung, der baulichen
Dringlichkeit sowie den finanziellen Gegebenheiten.

1.2 Voraussetzungen

Restnutzungsdauer und Mindestausbaustandards

Nach Durchfihrung einer Baumaflnahme (Erneuerung, Modernisierung, Instandsetzung,
Umnutzung) soll das sanierte Gebaude eine Restnutzungsdauer von mindestens 30 Jahren
aufweisen. Dementsprechend muss das Gebaude im Falle einer Bezuschussung grundsatz-
lich umfassend modernisiert werden. Die wesentlichen Missstande und Mangel sind im Zuge
einer Gesamtmalinahme zu beseitigen.

Beim Abschluss von Erneuerungsvereinbarungen ist deshalb auf folgende Punkte zu achten:

1. Bauliche Mangel im Bereich Dach und Dachstuhl, an Fassade und an tragenden Bau-
teilen missen beseitigt werden (notwendige Instandsetzungsmaf3nahmen).

2. Eine ausreichende Warmedammung im Bereich der AuRenwand samt Fenster und
Dachbereich bzw. oberste Geschossdecke muss erreicht werden. Bei der Anderung
von Aullenbauteilen mussen die gesetzlichen Mindestanforderungen erreicht werden.

3. Ein umweltfreundliches und energiesparendes zentrales Heizsystem muss vorhanden
sein, dabei sind die geltenden Bestimmungen des Landes zu beachten.

4. Alle vorhandenen Wohnungen missen abgeschlossen sein.
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5. Jede Wohnung muss uber eine ausreichende, nach Moglichkeit altersgerechte, sani-
tare Ausstattung verfligen.

6. Eine altersgerechte Nutzung der Wohnungen und Barrierefreiheit sind anzustreben.

7. Samtliche Installationen im Gebaude (insbesondere die Elektroleitungen) missen
den jeweils geltenden technischen Anforderungen entsprechen.

8. Darlber hinaus sind Mallnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung anzu-
streben.

Von diesen Anforderungen soll im Einzelfall nur abgewichen werden, wenn die bauliche
Struktur des Gebaudes (z.B. Denkmalschutz) die Erflllung einzelner Anforderungen nicht
zulasst oder wenn mit einzelnen Punkten ein unzumutbar hoher Kostenaufwand verbunden
ware.

Wirtschaftlichkeit

Die Kosten der Erneuerungsmaflinahmen missen im Hinblick auf die Erhéhung des Ge-
brauchswerts und die Nutzungsdauer des Gebaudes wirtschaftlich vertretbar sein. Ausnah-
men hiervon bilden Gebaude, die wegen ihrer kiinstlerischen oder stadtebaulichen Bedeu-
tung erhalten bleiben sollen. Das gilt vor allem flir Gebaude, die unter Denkmalschutz ste-
hen. Die Belange des Denkmalschutzes sowie des Ortsbildes sind zu beachten.

1.3 Beschlussvorschlag

Private ErneuerungsmaBBnahmen werden mit einer Férderquote von 25 % bezu-
schusst, Bemessungsgrundlage sind die beriicksichtigungsfahigen Kosten geméaR der
Stadtebauforderungsrichtlinie. Der Zuschuss wird auf max. 30.000 Euro je MaBnahme
gedeckellt.

Beispielrechnung

Gesamtinvestition Eigentiimer 140.000 Euro
Férderung 25 % = 35 T Euro, max. jedoch 30.000 Euro
davon Landeszuschuss 60 % 18.000 Euro
davon Gemeindeanteil 40 % 12.000 Euro

Bei einer Investition unter 120.000 Euro reduziert sich die Férderung entsprechend.

Fiir historisch, kiinstlerisch oder stidtebaulich bedeutende Gebidude, insbesondere
Kulturdenkmale, ist eine Erh6hung der Férderquote auf 40 % mdglich. Die Maximal-
férderung betrédgt 50.000 Euro je MaBnahme.

Es ist eine ganzheitliche Erneuerung des Gebaudes unter sowohl stiadtebaulichen als
auch energetischen Gesichtspunkten und unter Einhaltung der Mindestausbaustan-
dards anzustreben. Die Wirtschaftlichkeit der MaBnahme ist zu beachten.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens be-
trdagt 20.000 Euro (Bagatellgrenze).
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Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig; insbe-
sondere fiir die Erh6hung des maximalen Forderbetrages.

Die Verwaltung wird erméchtigt, private ErneuerungsmafBnahmen, die sich im Rahmen
der genannten Konditionen bewegen, eigenstéandig abzuschlie3en.

2 Forderung privater OrdnungsmaRnahmen

2.1 Grundlagen

Nach § 147 BauGB ist die Durchfiihrung der OrdnungsmalRnahmen Aufgabe der Gemeinde.
Gemal § 146 Abs. 3 BauGB kann sie die Durchfihrung aufgrund eines Vertrages jedoch
ganz oder teilweise den Eigentiimern Gberlassen.

Zu den erstattungsfahigen Kosten gehoéren insbesondere die Freilegungskosten (Abbruch-
bzw. Abbruchfolgekosten) sowie Kosten fir die Verlagerung von Betrieben und den Umzug
von Bewohnern. Die Gebauderestwertentschadigung (= Substanzverlust beim sanierungs-
bedingten Abbruch eines Gebaudes bzw. Gebaudeteils) ist zwar theoretisch mdglich, findet
in der Stadtebauférderpraxis aber keine Anwendung mehr.

2.2 Beschlussvorschlag

Im Falle eines Abbruches mit anschlieBender Neubebauung mit einem Hauptgebdude
werden die Abbruchkosten mit einer Férderquote von 100 % erstattet. Die Erstattung
wird auf max. 20.000 Euro je MaBnahme gedeckelt.

Im Falle eines Abbruches ohne Nachfolgebebauung mit einem Hauptgebaude werden
die Abbruchkosten mit einer Férderquote von 50 % erstattet, wenn auf der freigelegten
Flache entsprechende MaBBnahmen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
(z. B. Entsiegelung von Oberflachen, Baumpflanzung, etc.) umgesetzt werden. Die Er-
stattung wird auf max. 20.000 Euro je MaBnahme gedeckellt.

Eine Erstattung des Gebduderestwertes erfolgt nicht.

Das Mindestinvestitionsvolumen fiir eine Bezuschussung eines Einzelvorhabens be-
trdagt 10.000 Euro (Bagatellgrenze).

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulassig.

Die Verwaltung wird erméchtigt, private OrdnungsmaBnahmen, die sich im Rahmen
der genannten Konditionen bewegen, eigenstéandig abzuschlie3en.
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3 Forderung privater MaBnahmen — Deckelung

3.1 Vorbemerkungen

Die zur Verfigung stehenden Férdermittel sollen zielgerichtet und bestmdglich eingesetzt
werden. Um die Sanierungsziele zu erreichen und eine mdéglichst breite Umsetzung von pri-
vaten Erneuerungs- und Ordnungsmaflnahmen zu ermdglichen, ist eine Deckelung der For-
derung privater Malknahmen sinnvoll.

Dem Gemeinderat wird in solchen Fallen empfohlen, tber die tatsachliche Hohe der prozen-
tualen Forderung im Einzelfall gesondert zu entscheiden. Diese kann insbesondere dann
erforderlich werden, wenn auf dem gleichen Flurstick weitere MalRnahme(n), z. B. fir die
Umnutzung von Nicht-Wohngebauden zu Wohnzwecken oder nachrangig zu Erneuerungs-
maflinahmen an einem Wohn-/ Geschaftshaus noch Malnahmen an Nebengebauden in Be-
tracht gezogen werden. Eine weitere Erhohung ist denkbar, wenn die Eigentimer sich ent-
scheiden, im Sinne der Stadtbildpflege Mehrkosten in Kauf zu nehmen, insbesondere bei:

— der Aufarbeitung der Holz-Fachwerkfassaden mittels traditionell ausgefuhrten Zimme-
rei- und Putztechniken (inkl. Anstrich)

— der Entscheidung flr Holzfenster mit Sprosseneinteilung anstelle Kunststoff-Fenster

— der Entscheidung fir Biberschwanz-Deckung anstelle Falzziegel

3.2 Beschlussvorschlag

Es erfolgt eine Deckelung der Forderung aller Erneuerungs- und OrdnungsmalBnah-
men pro Grundstiick bei insgesamt max. 60.000 Euro.

Abweichungen sind im Einzelfall mit Zustimmung des Gemeinderates zulédssig.
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4 Gestaltungsrichtlinien / Gestaltungssatzung
4.1 Vorbemerkungen

Fir die Sicherung und Erhaltung eines einheitlichen, in der Regel historisch gewachsenen
Ortsbildes (— ,Fachwerkstadt®) kénnen allgemein glltige Gestaltungsrichtlinien oder eine
Gestaltungssatzung erlassen werden.

In jedem Fall haben private Erneuerungs- und Ordnungsmafinahmen Uber den individuellen
privaten Vorteil hinaus auch der Ortsbildpflege und der allgemeinen Verbesserung der stad-
tebaulichen Situation zu dienen.

Die Verwaltung hatte hierzu in 2025 eine Projektgruppe unter Beteiligung der STEG beauf-
tragt, entsprechende Grundlagen zu erarbeiten (s. Anlage ,Gestaltungsrichtlinien fir Mock-
muhl*)

5.2 Beschlussvorschlag

Fiir das Sanierungsgebiet werden in seiner jeweils gliltigen Abgrenzung Gestaltungs-
richtlinien beschlossen, da in der Gesamtanlage M6ckmiihls eine einheitliche, histo-
risch geprédgte Fassaden- und Stadtbildgestaltung vorhanden ist.

Die Gestaltungsrichtlinien werden Bestandteil von Vereinbarungen (iber private Er-
neuerungs- und OrdnungsmafBnahmen. In den jeweiligen Vereinbarungen mit privaten
Eigentiimern wird zudem regelméBig festgehalten, dass AuBengestaltung, Material-
wahl und Farbgebung jeweils vor Baubeginn mit der Stadt abzustimmen sind. Fiir
denkmalgeschiitzte Objekte gelten dariiber hinaus die jeweiligen Auflagen des Denk-
malschutzes.



