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Auszug aus der Niederschrift liber die Sitzung
der Stadtverordnetenversammlung am 02. Februar 2017

TOP 6

Durchfiihrung eines Sanierungsverfahrens fiir die Innenstadt Offenbach

hier: Beschluss liber die Einleitung vorbereitender Untersuchungen

Antrag Magistratsvorlage Nr. 2016-426 (Dez. |, Amt 60 und 62) vom 07.12.2016, 2016-21/DS-I(A)0145

Beschlusslage:

Die Stadtverordnetenversammlung beschlieBt unter Beriicksichtigung der nichtoffentlichen Anlage 1 mit
Stimmenmehrheit wie folgt:

1. Der Entwurf liber ein vorlaufiges Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen (Anlage 1) und der Vorschlag zur
Gebietsabgrenzung (Anlage 2) werden zur Kenntnis genommen. Den in Punkt 5 des Entwurfs genannten
Entwicklungszielen fiir ein Sanierungsverfahren zur Stabilisierung und Attraktivitatssteigerung der Innenstadt wird
zugestimmt.

2. Die zur Vorbereitung der Sanierung erforderlichen Schritte nach §§ 140 ff. Baugesetzbuch (BauGB) sind vom

Magistrat durchzufiihren. Der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen zur Einleitung der Vorbereitung der
Sanierung wird gemaR § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Die Anlagen sind Bestandteil des Originalprotokolls.

Dem Magistrat der Stadt Offenbach am Main
Obenstehenden Beschlussauszug erhalten Sie unter Bezug auf § 66 HGO mit der Bitte um weitere Veranlassung.

Offenbach a. M., den 09.08.2022
Der Vorsteher der Stv.-Versammlung

Dieser Text wurde mit dem "Politischen Informationssystem Offenbach” erstellt. Er dient nur der Information
und ist nicht rechtsverbindlich. Etwaige Abweichungen des Layouts gegentiber dem Original sind technisch
bedingt und kdnnen nicht verhindert werden.
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Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt
Offenbach am Main
2016 - 2021
2016-21/DS-1(A)0145 Ausgegeben am 18.01.2017
Eing. Dat. 08.12.2016

Durchflihrung_eines Sanierungsverfahrens fur die Innenstadt Offenbach
hier: Beschluss lber die Einleitung vorbereitender Untersuchungen
Antrag Magistratsvorlage Nr. 2016-426 (Dez. |, Amt 60 und 62) vom 07.12.2016

Der Magistrat beantragt, dass die Stadtverordnetenversammlung wie folgt beschlief3t:

1. Der Entwurf Uber ein vorlaufiges Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen (Anlage 1) und
der Vorschlag zur Gebietsabgrenzung (Anlage 2) werden zur Kenntnis genommen. Den in Punkt 5
des Entwurfs genannten Entwicklungszielen fur ein Sanierungsverfahren zur Stabilisierung und
Attraktivitatssteigerung der Innenstadt wird zugestimmt.

2. Die zur Vorbereitung der Sanierung erforderlichen Schritte nach §§ 140 ff. Baugesetzbuch
(BauGB) sind vom Magistrat durchzufhren. Der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen zur
Einleitung der Vorbereitung der Sanierung wird gemaf § 141 Abs. 3 BauGB beschlossen.

Begriindung:
Zu 1:

Die Entwicklung der Innenstadt Offenbachs bildet einen Schwerpunkt der Stadtentwicklung, da
dieser historische und 6konomische Kern als Adressbildner fir die gesamte Stadt fungiert und so
eine wesentliche Rolle hinsichtlich des Images der Stadt in der Region und der Identifikation ihrer
Burger spielt. Vor diesem Hintergrund verfolgt die Stadt Offenbach seit den spaten 1990er Jahren
konsequent das Ziel der Konsolidierung des Stadtbildes. Seit dem Riickbau der Berliner Straflde im
Zuge des S-Bahn-Baus und der Neugestaltung des Strallenraumes als Boulevard Mitte der 1990er
Jahre wurden die innerstadtischen Verkehrsraume sukzessive umgebaut und dabei auch die
Verkehrsfiihrung neu geordnet, so dass Offenbach heute eine kompakte, weitgehend neu gestaltete
FuRgangerzone aufweist.

Zusatzliche Entwicklungsimpulse erfuhr die Innenstadt schlie3lich durch das seit 2008 betriebene
Stadtebauforderungsprogramm ,Aktive Kernbereiche® und die darin im ,Forum Aktive Innenstadt
Offenbach” integrierte Beteiligung von Schllsselakteuren und Bevolkerung. Seither engagieren sich
neben dem kommunalen Citymanagement u. a. Handler und Immobilieneigentimer im Rahmen des
Business Improvement Districts ,Karree Offenbach® fir Standortqualitadt und Marketing. Die
Stadtebauférderung selbst erstreckt sich vorrangig auf offentliche Bauvorhaben, so dass bis zum
Ende der Programmlaufzeit der ,Aktiven Kernbereiche® mit Stadthof, Kaiserstrale und Marktplatz
einschlieRlich Salzgasschen und Kleinem Biergrund nochmals wichtige innerstadtische
Verkehrsraume umgebaut werden kénnen und diese Projekte so die Neugestaltung des offentlichen
Raums in der Innenstadt vervollstandigen werden. Um daneben auch Einfluss auf die Nutzung und
Gestaltung der privaten Randbebauung der Stral3en und Platze nehmen zu konnen, wurden in der
Laufzeit des StBauF-Programms ,Aktive Kernbereiche® rahmensetzende Planungen wie ein
Gestaltmanual zur Qualitatssicherung bei Sondernutzungen, Werbeanlagen und
Schaufenstergestaltungen, ein Lichtmasterplan mit Handlungsempfehlungen fur qualitatsvolle
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llluminationen und ein Vergnugungsstattenkonzept zur Steuerung von Spielhallen u.d.m. erarbeitet,
mit Offentlichkeitsarbeit und Beratungsangeboten begleitet sowie sukzessive in die verbindliche
Bauleitplanung integriert; das Gestaltmanual soll in einer Satzung miinden. Weiter wurde als
kommunales Anreizprogramm das ,Fassadenprogramm® installiert, das Hauseigentimern den
Einsatz von Zuschussen fir die vorbildliche Renovierung von Geschaftshausern in der Innenstadt
ermoglicht.

Im 2016 beschlossenen ,Masterplan der Stadtentwicklung® wird ausgeflhrt, dass trotz dieser
offentlichen ImpulsmalRnahmen zur funktionalen und gestalterischen Starkung der Innenstadt
weiterhin vereinzelte strukturelle Leerstande alterer Geschaftsimmobilien vorzufinden sind, die sich
gleichermal3en negativ auf das Stadtbild auswirken ebenso wie weitere in die Jahre gekommene
Geschaftshauser, deren Ladenflachen haufig nur noch mit Sortimenten mit geringem
Qualitatsanspruch belegt werden kdnnen. Da es sich bei diesen sanierungsrickstandigen
Gebauden haufig um Investitionserfordernisse handelt, fir die das kommunale Fassadenprogramm
keinen hinreichenden finanziellen Anreiz bietet, soll mit der Festlegung des Gebietes als
Programmgebiet der einfachen Stadterneuerung ein zusatzlicher Impuls fur private Investitionen
gesetzt und so die Erneuerung der Offenbacher Innenstadt abgerundet werden. Innerhalb eines
formlichen Sanierungsgebietes konnen Eigentimer bei Sanierungsmalinahmen mit der Kommune
Modernisierungsvertrage eingehen und steuerlich von verbesserten Abschreibungsmoglichkeiten
profitieren.

Weiter zeigt der Masterplan Potenziale zur Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion auf. Hier
wird gleichermalen auf die quantitative Bedeutung als auch auf das qualitative Spektrum des
Wohnens in der Innenstadt abgezielt. Mit der Durchfuhrung der Sanierung sollen
Immobilieneigentimer (finanzielle) Anreize erhalten, ihre Wohnungsbestande zu modernisieren und
leerstehende, auf dem Immobilienmarkt nicht mehr vermarktungsfahige Buroimmobilien in
attraktiven Wohnraum umzunutzen.

Sanierungsziele fur die Innenstadt sind:

. Funktionale Entwicklungsziele

o  Erhéhung von Nutzungsvielfalt und —intensitat,

o Foérderung der Wohnfunktion,

o Profilierung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort mit Alleinstellungsmerkmalen,

o  klare raumliche Konzentration des Kerngebietes mit seinem breiten Nutzungsmix,

o Entwicklung der innerstadtischen Randbereiche als Mischgebiete (groflflachiger Einzelhandel
per se nicht mehr zulassig, jedoch Wohnen auch gebietstypisch),

o Definition von Standorten flr Vergnigungsstatten sowie

o Festlegung von Bereichen mit ausnahmsweiser Zulassigkeit von Wohnen im Kerngebiet

. Entwicklungsziele zur Klimaanpassung

o Vermeidung zuséatzlicher Oberflachenversiegelungen,

o Forcierung der Entsiegelung von Grundsttcksfreiflachen,

o  Optimierung der Stellung von Gebauden zur Férderung des Luftaustauschs,

o Erhohung der Albedo (Lichtreflexion) durch Vorzug heller Oberflachengestaltungen zur
Minimierung der Oberflachenerwarmung,

o Intensivierung von Fassaden- und Dachbegrunungen,

o Erhéhung des Baumbesatzes und ggf. Installation sonstiger Schattenspender sowie

o Senkung des CO?-AusstolRes und Energieeffizienzsteigerung im Gebaudebestand als
Klimaschutzziel

o Gestalterische Entwicklungsziele

o Konsolidierung von stadtebaulichen Briichen durch SchlieBung/Aufstockung vertikaler
Baullicken, Anbauten an Brandwéande und, soweit in Einzelfallen durchsetzbar, Rickbau bzw.
Teilabbruch sowie Umstrukturierung grof3flachiger Solitare,

o Denkmalgerechte Erneuerung historischer Bausubstanz und Ensembles,
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o Herausarbeitung architektonischer Qualitaten auch von Nachkriegsgebauden,

o Qualitatsvoller Neubau, insbesondere von Grof3objekten, auf Grundlage von
Architekturwettbewerben,

o  Wiederherstellung stimmiger Fassadengestaltungen einschlieRlich angepasster Werbeanlagen,
An- und Vorbauten

o mal- und qualitatsvolle Sondernutzung hinsichtlich Aufiengastronomie und Warenprasentation,
Rickbesinnung auf die Schaufenstergestaltung als zentrales Element der Werbung und
Warenprasentation sowie

o Blockentkernungen und Entsiegelungen zur Schaffung privater Grinflachen

Zu 2.

Stadtebauliche Sanierungsverfahren nach § 136 BauGB sind gebietsbezogene MalRnahmen,durch
die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet
wird. Sie dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Stadtebauliche Missstéande liegen z.B: vor, wenn das
Gebiet in der Erfullung seiner Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist oder das Gebiet in seiner
vorhandenen Bebauung oder nach seiner Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsbverhaltnissen nicht entspricht.

Es besteht ein offentliches Interesse an der einheitlichen Vorbereitung und ztgigen DurchfUhrung
der Sanierung Innenstadt Offenbach.

Vor der formlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes ist gemal § 141 BauGB die Durchflhrung
von vorbereitenden Untersuchungen verpflichtend. Diese sind erforderlich, um
Beurteilungsgrundlagen zu gewinnen Uber die Notwendigkeit der Sanierung, die sozialen,
strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse sowie die anzustrebenden Ziele und die
Durchfiuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen.

Dazu muss der Beschluss uber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen gemal’ § 141 Abs.
3 BauGB gefasst werden.

Nach diesem Beschluss, der ortsublich bekannt zu machen ist, erfolgt ein Beteilungs- und
Mitwirkungsverfahren gemaf § 137 BauGB mit den Eigentimern, Mietern. Pachtern und sonstigen
Betroffenen sowie mit den 6ffentlichen Aufgabentragern gemaf § 139 BauGB. Das Sanierungsrecht
verpflichtet Eigentimer nach § 138 BauGB zur Auskunft. Ein fur diese Befragung vorbereiteter
Fragebogen ist im Anhang der Anlage 1 vorhanden.

Die vorbereitenden Untersuchungen schlieRen mit einem Ergebnisbericht ab, in dem
vorgeschriebene Punkte wie Beschreibung von stadtebaulichen Missstanden oder die Begrindung
der Erforderlichkeit der Sanierung enthalten sein mussen.

Kommt der Ergebnisbericht der vorbereitenden Untersuchungen zu dem Schluss, dass eine
Sanierung geboten und begrindet ist, kann die Stadt durch Beschluss die Innenstadt férmlich als
Sanierungsgebiet festlegen. Dieser Beschluss gilt als Satzung. In dem Beschluss wird festgelegt,
ob die Sanierung als klassisches oder vereinfachtes Sanierungsverfahren durchgefuhrt wird und die
Dauer. Mit Rechtskraft der Sanierungssatzung werden bestimmte Vorhaben und Rechtsvorgange
z.B. Grundstucksteilungen genehmigungspflichtig bzw. gelten nach § 151 BauGB Abgaben- und
Auslagenbefreiungen fur Geschafte und Verhandlungen.

Eigentumer von im Sanierungsgebiet gelegenen Gebauden kdnnen steuerliche Absetzungen fur
Herstellungs- oder Anschaffungskosten im Rahmen von Modernisierungs- und
Instandsetzungsmalnahmen in Anspruch nehmen. Voraussetzung dafur ist ein Modernisierungs-/
Instandsetzungsvertrag oder ein 6ffentlich-rechtlicher (stadtebaulicher) Vertrag mit der Stadt sowie
die Erteilung einer vom Eigentumer schriftlich zu beantragenden Bescheinigung der
vertragsgemalen MalRnahmenausfuhrung durch die Stadt (vgl. §§ 7h, 11a und 10f
Einkommenssteuergesetz (EStG)).
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In Offenbach ist, sofern dies durch die vorbereitenden Untersuchungen bestatigt und durch den
Beschluss der Sanierungssatzung festgelegt wird, die Durchflihrung der Sanierung im vereinfachten
Sanierungsverfahren beabsichtigt. Im vereinfachten Verfahren wird im férmlich festgesetzten
Sanierungsgebiet im Gegensatz zum klassischen Sanierungsverfahren kein Ausgleichsbetrag
(durch die Sanierung bedingte Erh6hung des Bodenwerts des Grundstlicks) von den Eigentimern
erhoben (vgl. §§ 152 und 154 BauGB).

Die Durchfuhrung der Sanierung im vereinfachten Sanierungsverfahren ist fur die Stadt lediglich mit
personellem Aufwand verbunden und verursacht keine Investivkosten. Zur bestmdglichen Beratung
der Immobilieneigentimer tber Chancen und Wirtschaftlichkeit von Sanierungsmaf3nahmen ist
jedoch die Beauftragung eines ,Quartiersarchitekten” bzw. eines ,Sanierungsbeauftragten®
empfehlenswert. Die evtl. Beauftragung eines ,Quartiersarchitekten” als ,Sanierungsbeauftragter*
ist i.R. des Stadtebauférderungsprogramms ,Aktive Kernbereiche® forderfahig; sie wird den
Stadtverordneten in separater Vorlage nach Erlass der Sanierungssatzung nochmals zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Die Einbringung der Magistratsvorlage erfolgt auf dem Weg des Nachtrags (* in den Magistrat), da
es bis zum regularen Abgabetermin noch Abstimmungsbedarf gab.

* redaktionell geédndert

Anlagen:

1) Nichtoffentliche Anlage

2) Vorschlag zur Gebietsabgrenzung (Karte)

Verteiler:

13 x HFB
1 x Minderheitenvertreter (HFB)
2 x Vertreter (ALB)

13 x UPB
1 x Minderheitenvertreter (UPB)
2 x Vertreter (ALB)
8 x Fraktionen
4 x Stv.-Blro
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