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EinfUhrung

Die historische, ehemals ummauerte Stadt Lich-
tenau ist in vielen Bereichen noch erkennbar und er-
lebbar. Um dieses historische Erbe zu bewahren
und durch funktionale Erneuerung des Ortes, durch
Neugestaltung der 6ffentlichen Raume und durch
Modernisierung der Bausubstanz den Stadtkern an
die Anforderungen unserer Zeit anzupassen, wur-
den bereits friher verschiedene MalRnahmen zur
Verbesserung durchgefiuhrt.

So wurden im Rahmen des Dorfentwicklungspro-
gramms, spater im Rahmen des Entwicklungspro-
gramms Landlicher Raum (ELR) einige Stral3en-
raume wie die HauptstraRe und die Pfarrstrafl3e neu
gestaltet und im Umfeld des Rathauses Parkplatze
angelegt.

Es hat sich jedoch gezeigt, dass diese punktuellen
MaRnahmen nicht ausreichend gewesen waren, um
die strukturellen Probleme des Stadtkerns wie Nut-
zungsverlust und Leerstdnde von Haupt- und Ne-
bengebauden auszugleichen und erforderliche Ver-
besserungen im Privaten anzuregen, zumal Anreize
wie erhéhte Abschreibungsméglichkeiten bislang
fehlten.

Die zahlreichen stadtebaulichen Missstande veran-
lassten die Stadt Lichtenau daher, fur weite Teile
des historischen Stadtkerns ein Sanierungsverfah-
ren nach dem Baugesetzbuch durchzufihren. Dazu
waren verschiedene Schritte erforderlich, die in der
Folge kurz dargestellt werden.

b Grundriss einer Tiefburg : Burg und Stadt
}, | Lichtenau nach dem Bannbuch 7685

Zur Vorbereitung der Sanierung war als ers-
ter Schritt ein Antrag auf Aufnahme in das
Landessanierungsprogramm  des  Wirt-
schaftsministeriums des Landes Baden-
Wirttemberg erforderlich, da eine solche
umfangreiche stadtebauliche Aufgabe nicht
durch die Finanzmittel der Stadt allein durch-
gefuihrt werden kann. Zur Unterstltzung ei-
ner solchen Antrags wurde im Jahre 2001
eine Grobanalyse erstellt, in der die wesent-
lichsten Probleme dargestellt wurden.

Als nachster Schritt war die Erstellung von
Vorbereitenden Untersuchungen gemal §
141 des Baugesetzbuches erforderlich. Sie
beinhaltet vor allem eine Beteiligung samtli-
cher Betroffenen und der 6ffentlichen Aufga-
bentrager.

In der Folge wurde eine stédtebauliche Pla-
nung zur Bestimmung und Koordinierung der
notwendigen  MalRnahmen  erforderlich.
Diese stadtebauliche Planung in der Form ei-
nes Rahmenplans wurde mit den betroffenen
Burgern und den offentlichen Aufgabentra-
gern wie der Denkmalpflege und der Stra-
Renbauverwaltung intensiv diskutiert. Flr ei-
nen Teilbereich musste erganzend ein Be-
bauungsplan aufgestellt werden.
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Durchfihrung der Sanierung , Stadtkern®

Allgemeines

Die Stadt Lichtenau wurde mit Bescheid des Re-
gierungspréasidiums Karlsruhe vom 15.04.2003
mit der stadtebaulichen Erneuerungsmal3-
nahme ,Stadtkern” in das Landessanierungs-
programm des Landes Baden-Wirttemberg
(LSP) mit einem Forderrahmen  von
1.500.000,00 € bzw. mit einer Finanzhilfe von
900.000,00 € aufgenommen.

Der Beschluss Uber die férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes ,Stadtkern” erfolgte am
24.07.2003, die offentliche Bekanntmachung
der Satzung am 02.08.2003. Das Sanierungs-
gebiet umfasst eine GréRRe von ca. 5,4 ha.

Im Laufe der Sanierungsdurchfiihrung wurde
die Finanzhilfe mit Bescheid des Regierungs-
prasidiums Karlsruhe vom 12.03.2008 um
500.000,00 € und mit Bescheid vom 15.03.2011
um weitere 300.000,00 € aufgestockt, so dass
die Finanzhilfe nunmehr 1.700.000,00 € und der
Foérderrahmen somit 2.833.333,00 € betragt. Die
Stadt konnte die zur Verfigung stehende Fi-
nanzhilfe ganz ausschopfen.

Der Bewilligungszeitraum der Sanierungsmal3-
nahme endete nach Verlangerung um 1,5 Jahre
zum 30.06.2013.

Sanierungsziele

Grundlegende Sanierungsziele der Sanierungs-
malnahme ,Stadtkern® waren:

die Modernisierung von Bausubstanz

der Erhalt der historischen Stadtstruktur

die Auspragung des alten ,Stadtwalls”
FreiflachengestaltungsmaRnahmen

die Verbesserung der Parkierungssituation
die Starkung der Aufenthaltsqualitét

Durchgefiihrte Mal3nahmen

Im Zuge der Sanierungsmafinahme wurden fol-
gende MaRnahmen durchgefiihrt (siehe Mal3-
nahmenplan im Anhang):

e Abschluss von 23 privaten Modernisierungs-
vereinbarungen mit einem Zuschussvolu-
men von insgesamt 211.005,85 €. Dies ent-
spricht einer durchschnittlichen Foérderung
von gerundet 9.174,17 € pro Ma3nahme.

e OrdnungsmafRnahmen  (Abbruchmafnah-
men)

e Abbruch Flst. Nr. 30
e Abbruch Hauptstr. 35, Flst. Nr. 79

¢ Neugestaltung Schwanenstr./Bres-
teneck/Kronenstral3e

o Vorbereitender Grunderwerb Flst. Nr. 79 fur
anschlieRende Neuordnung
Grunderwerb von Flachen fur Stral3en
Neugestaltung Benshurststralie

e Schaffung und Gestaltung ,Marktplatz“ mit
kommunalem Servicegebaude.

e Grunderwerb Flst. Nr. 95/5 und Flst. Nr. 97/1
in der Benshurststral3e fur offentliche Stell-
platze

e Erneuerung Gemeinbedarfseinrichtung Rat-
haus (Historischer Teil und neuerer Anbau-
teil)



Offentliche MaRnahmen

In Jahre 2001 Heute

Bresteneck:
Neugestaltung der StralRen-
raume im Bresteneck mit
SchwanenstralRe und Kro-
nenstral3e:
Verkehrsberuhigter Ausbau
mit gleichmaRiger Pflaste-
rung, Anlegen von Stellplat-
zen und Pflanzen von Bau-
men

M Obertorplatz:
& Abbruch sto-
render Bausub- f
stanz und =
/' Schaffen eines
Marktplatzes
mit Funktons-
gebaude und
Parkplatzen.
Ausbau der
Bundesstralie
B 36 mit Ver-
besserung der
,Pigalle-Kurve®. Ergénzend: Aus-
bau der Benshurststraf3e mit zu-
satzlichen Parkplatzen.

Rathaus:

Erneuerung des Rathauses
mit neuem, barrierefreiem
Zugang von der Pfarrstral3e.
Ausbau des Anbaus.




Private MalRhahmen

Im Jahre 2001 Heute

Objekt: Bresteneck 5,
Flst. Nr. 31:

Abbruch des stérenden
Nachbargeb&udes und
durchgreifende Moderni-
sierung

Objekt:
Hauptstr. 7,
Flst. Nr. 23:
Modernisie-
rung des Erd-
geschosses
und der Fas-
saden

Objekt:
Wallstr. 37,
Flst. Nr. 1160:
Durchgrei-
fende Moder-
nisierung des
Wohnhauses,
Erneuerung
der Scheune




Weiterfihrung der Sanierung
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Anlass

Die zahlreichen stadtebaulichen Probleme wie
Leerstédnde im Baubestand und schwierige Ver-
kehrsverhéltnisse in den an das Sanierungsge-
biet ,Stadtkern® angrenzenden Bereichen veran-
lassten die Stadt Lichtenau, fur die oben darge-
stellten Teile des historischen Stadtkerns ein
weiteres Sanierungsverfahren nach dem Bauge-
setzbuch durchzufihren.

Vorbereitung der Sanierung

Zur Vorbereitung wurden im Jahre 2012 eine
Grobanalyse und 2013 ein integriertes Stadtent-
wicklungskonzept erstellt und als Anlage einem
Antrag auf Aufnahme in das Landessanierungs-
programm beigefiigt. Diesem Antrag wurde mit
Nachricht des Ministeriums fiir Finanzen und
Wirtschaft am 10.04.2014 stattgegeben.

In der Folge wurden die Vorbereitenden Untersu-
chungen durchgefiihrt und am 16.04.2015 dem
Gemeinderat vorgestellt. Aufgrund der Ergeb-
nisse wurde das Sanierungsgebiet ,Stadtkern II*
formlich festgelegt und die Richtlinien fur die For-
derung von privaten Malinahmen beschlossen.

Foérderung von privaten Mal3nahmen

Mit viel Engagement der Eigentiimer, Zuschis-
sen der Stadt und des Landes Baden-Wirttem-
berg (Landessanierungsprogramm) soll den
Problemen bei den privaten Gebauden entge-
gengewirkt werden. Ziel ist es, das Wohnen und
das Leben in diesem Bereich attraktiver zu ma-
chen und die vorhandenen Geb&ude einer zeit-
gemafen Nutzung zuzufuhren.

Die Stadt gibt hierfiir Sanierungsmittel aus und
bekommt einen Teil vom Land wieder erstattet.
Sie gestaltet die Freirdume, schafft dffentliche
Parkflachen, hilft bei der Neuordnung von
Grundstlicken und gibt den Eigentiimern fir be-
stimmte MaRnahmen Zuschisse.

Fir die privaten Eigentimer bedeutet dies: Es
kbénnen bestimmte Geb&udesanierungsmal3-
nahmen eine nicht unerhebliche Férderung er-
fahren. Wer daran denkt, sein Haus zu moder-
nisieren, sollte dies intensiv angehen und bald
eine Entscheidung treffen. Deshalb geben wir
folgende Hinweise: Grundsétzlich gilt, dass die
forderfahigen MaRnahmen im Sinne des Sanie-
rungszieles der Stadt sein miissen und natirlich
das Objekt im Sanierungsgebiet liegt. Einen An-
spruch auf Férderung besteht allerdings nicht.




Forderung von privaten Malshahmen

Der Schwerpunkt bei der Férderung von Privat-

mafRnahmen liegt bei Modernisierungs- und In-

standsetzungsmafRnahmen. Im Sanierungsge-

biet gibt es fur PrivatmalRnahmen verschiedene

Fordermoglichkeiten.

Beispiele fur Modernisierungsmaf3nahmen:

- Einbau von Sammelheizanlagen

- Erneuerung von Fenstern durch Doppel- und
Isolierverglasung

- Verbesserung des Wohnungsgrundrisses

- Einbau und Verbesserung der Elektroinstalla-
tion

- Einbau und Verbesserung von Einrichtungen
des Warme- und Schallschutzes

- Einbau und zeitgemal3e Verbesserung von Sa-
nitéaranlagen (Bad, WC, Kiiche)

Unter Instandsetzungsmafnahmen fallen u. a.:

- Verbesserung des Putzes einschliel3lich neuer
Farbgebung und Warmedammung

- Verbesserung der Dachhaut

- Verbesserung tragender Teile aufgrund unge-
nigender Grindung

Nicht geférdert werden jedoch reine Schonheits-
reparaturen, Unterhaltungsarbeiten und gering-
fugige Aufwendungen, die dem Eigentimer zu-
mutbar sind sowie Luxusmodernisierungen.
Forderfahig sind nur umfassende Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmafRnahmen, d.h.
es sollen zeitgemafRe Wohnverhéltnisse ge-
schaffen werden.

Die Mindestinvestitionssumme bei Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmafRnahmen muss
mindestens 10.000 € betragen.

Ganz wichtig!

Alle Gestaltungsfragen (z.B. Form von Fenstern
und Turen, Farbe des Sockels und der Fassade,
Dachaufbauten, Anbauten etc.) sind vor Baube-
ginn mit der Stadt und dem Sanierungsplaner
bzw. der KE abzustimmen.

Fur private Modernisierungs- und Instandset-
zungsarbeiten gelten folgende Fordersatze:

- 20 % der forderfahigen Aufwendungen fur pri-
vate Gebaude, deren Modernisierung und In-
standsetzung aus stadtebaulicher Sicht vor-
dringlich ist; Férderobergrenze 20.000,00 €.

- 25% der bericksichtigungsfahigen Aufwen-
dungen fur private Gebaude von besonderer
stadtebaulicher  geschichtlicher  oder
kiinstlerischer Bedeutung bzw. erhaltens-
werte Gebaude. Die Forderobergrenze be-
tragt 25.000,00 €.

Fur gewerblich und gemischt genutzte Gebaude
gilt der Fordersatz entsprechend.

Wichtig ist, dass Sanierungsférdermittel nur ge-
wahrt werden kdnnen, wenn vor Baubeginn
eine Modernisierungsvereinbarung abgeschlos-
sen wird, in der Zuschusshoéhe, Durchfiihrungs-
zeitraum, Leistung etc. geregelt werden.

Steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten
Die Baukosten, die nicht durch den Sanierungs-
zuschuss abgedeckt sind, kénnen nach § 7 h
EStG (bei vermieteten Objekten) im 1. bis 8.
Jahr zu 9 % und im 9. bis 12. Jahr zu 7 % abge-
setzt werden. Bei selbst genutzten Objekten
konnen nach § 10 f EStG im 1. bis 10. Jahr 9 %,
also insgesamt 90 % abgeschrieben werden.
Voraussetzung ist unter anderem auch hier der
vorherige Abschluss einer Modernisierungsver-
einbarung.

Abbruch von Gebauden

Ist aus stadtebaulichen Griinden der Abbruch
eines Gebaudes erforderlich, so kbnnen dem Ei-
gentimer Entschadigungen gewahrt werden.
Erstattet werden die Aufwendungen bis zu 50 %,
bis maximal 15.000,00 €, wenn die damit ver-
bundenen Voraussetzungen erfillt und die Auf-
lagen eingehalten werden.



Die Sanierung des Stadtkerns von Lichtenau in Stichworten

2001

2002

2003

2006-2008
2005
2010

2012
2013

2014
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Chronologie

Erstellen einer Grobanalyse zur Klarung des Sanierungsbedarfs;
Antragstellung zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm

Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersuchungen

Aufnahme in das Landessanierungsprogramm; Férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,Stadtkern®;

Erstellen des Rahmenplans fiir das Sanierungsgebiet

Aufstellung des Bebauungsplans ,Hauptstral’e-Bresteneck®

Einweihung des neu gestalteten Brestenecks

Einweihung des neuen Obertorplatzes und der Benshurststral3e

Erstellung einer Grobanalyse fiir ein stadtebauliches Erneuerungsgebiet
~Stadtkern I1*

Abschluss der Sanierung ,Stadtkern®; Erstellen eines integrierten Stadt-
Entwicklungskonzeptes

Aufnahme in das Landessanierungsprogramm

Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Stadtkern 11

Beteiligte
Stadt Lichtenau, vertreten durch den Birgermeister
Bauamt der Stadt Lichtenau

LBBW Immobilien, Kommunalentwicklung GmbH, Regionalbiro Karlsruhe,
Herr Hecker, Herr Hildebrand

Planungsbiro Nickel, Karlsruhe
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Birgermeisteramt

Hauptstr. 15,

Tel.: 07227-9577-0

Baden-Wiirttemberg

Internet: www.lichtenau-baden.de
E-Mail: stadt@lichtenau-baden.de
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