STADTVERWALTUNG ZITTAU Sitzungsdrucksache-Nr.: 805/2023
Bearbeiter: Biiro OB / Herr Witkow Erstellungsdatum: 24.08.2023
Einreicher: Oberbirgermeister Status: offentlich

BESCHLUSSVORLAGE

Stadtrat der GroBen Kreisstadt Zittau

Beschluss zur Genehmigung des Antrages des Eigentiimers der Gebdude
HochwaldstraBBe 19/21 in Vorbereitung auf eine SicherungsmaBnahme

Beratungsfolge Termin Behandlung Abstimmung
anwesend ja nein enthalten
Verwaltungs- und Finanzausschuss 14.09.2023 Vorberatung
Technischer und Vergabeausschuss 21.09.2023 Vorberatung
Stadtrat der GroBen Kreisstadt Zittau 28.09.2023 Entscheidung
Gesetzliche Grundlage: SachsGemO; BauGB; Forderrichtlinie des Sachsischen Staatsmi-

nisteriums flir Regionalentwicklung Uber die Férderung der Stad-
tebaulichen Erneuerung im Freistaat Sachsen (FRL Stadtebauli-
che Erneuerung - FRL StBauE) vom 7. Marz 2022

Bereits gefasste Beschliisse
Aufzuhebende Beschliisse

Finanzielle Auswirkungen / Deckungsnachweis:

Veranschlagt unter HH-Stelle/ Verschiedene Produktkonten, s. Begriindung
Produktkonto
Bezeichnung der HH-Stelle/

Produktkonto

Finanzielle Auswirkungen Gesamtbetrag aktuelles HH-Jahr Folgejahre jahrlich
Aufwendungen ca. 434.000 €

zuzugl.

Abschreibungsaufwand

zuzigl. geschatztem Bewirt-
schaftungsaufwand

Ertrage

gezeichnet
Zenker
Oberbirgermeister
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Begriindung:

Die Grundlage fir die Erstellung der vorliegenden Beschlussvorlage war das an den Oberbirgermeis-
ter der Stadt Zittau adressierte Schreiben von Herrn Benjamin Pfefferkorn, welches am 14. Juli 2023
im Blro des Oberbirgermeisters eingegangen ist. Eine Kopie dieses Schreibens wird der Beschluss-
vorlage als Anhang beigefigt.

Im Marz dieses Jahres erwarb Herr Pfefferkorn die zwei Immobilien HochwaldstraBe 19 und Hoch-
waldstraBBe 21. Die sich an der Kreuzung HochwaldstraBe und Kilzufer befindenden Gebaude wurden
1903 im Jugendstil erbaut. Seit vielen Jahren stehen diese Hauser leer, es wurden ebenfalls keine
InstandhaltungsmaBnahmen durchgeflihrt. Aus diesen Griinden befinden sich beide Hauser in einem
vollig desolaten Zustand und erfordern sofortiges Handeln, um die verbliebene Bausubstanz zu er-
halten und um eine spatere Modernisierung und Nutzung der Gebaude zu gewdahrleisten.

Aufgrund der Vorortbegehung am 30. Januar 2023 wurde fir das Gebdude an der HochwaldstraBe
21 eine statische Beurteilung durch das Planungs- und Statikbliro Bergmann erstellt (die Beurteilung
wurde der Beschlussvorlage als Anhang beigefiigt). Die Sicherungskonzept zeigt mehrere Punkte auf,
welche auf den prekdren Zustand des Hauses hinweisen:

e das undichte Dach des Hauses, wodurch die Feuchtigkeit uneingeschrankt ins Innere des
Gebaudes eindringt;

e dass dadurch entstandene ernste Risiko des Hauschwammbefalls;

e die bereits eingestiirzten Deckenbereiche an der HochwaldstraBe und hohes Risiko, dass
weitere Deckenbereiche einstirzen werden;

e die akute Gefahr fiir den 6ffentlichen Bereich.

Da die oben genannten Grundstlicke im Foérdergebiet ,Aufwertung Innenstadt" des Bund-Lander-
Programms ,Wachstum und Nachhaltige Erneuerung (WEP)" liegen, kdnnen in diesem Fall entspre-
chende Férdermittel in den Programmteilen Sicherung und Aufwertung beantragt werden. Zunachst
ist eine Sicherung der beiden Gebdude angedacht. Daflir ist eine Vereinbarung zwischen der Stadt
Zittau und dem Eigentimer erforderlich, da die Stadt Zuwendungsempfanger der Fordermittel ist
und diese einem privaten MaBnahmetrager weiterleitet. Unterstitzt und begleitet wird Herr Pfeffer-
korn hierbei durch die Zittauer Stadtentwicklungsgesellschaft (ZSG). Die Vereinbarung richtet sich
nach der Férderrichtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fir Regionalentwicklung tber die For-
derung der Stadtebaulichen Erneuerung im Freistaat Sachsen. Ein entsprechender Entwurf der Si-
cherungsvereinbarung fir die Grundstiicke HochwaldstraBe 19 und 21 wurde der Beschlussvorlage
als Anhang beigeflgt.

Einige Paragraphen dieser Vereinbarung sind Gegenstand des Schreibens vom 12. Juli 2023. Diese
werden seitens des Eigentimers als Hemmnis gesehen, was die Unterzeichnung der Vereinbarung
verhindert. Nachfolgend werden die Punkte und die damit verbundenen Bitten von Herrn Pfefferkorn
erldutert:

1. 84.2 und §4.3 der Vereinbarung: Aufgrund der Tatsache, dass die Stadt Zittau zum Zeit-
punkt des Abschlusses der Vereinbarung noch nicht vollumfanglich tber die erforderlichen
Finanzmittel des ,,WEP, Programmteil Sicherung" verfligt, beteiligt sich die Stadt zur 100%
an den zuwendungsfahigen Kosten in Hohe von 152.000 € fir das Gebdaude Hochwald-
straBe 19 und 255.000 € fir das Gebaude HochwaldstraBe 21 (die Berechnung der Forde-
rungen erfolgt anhand der FRL Stadtebauliche Erneuerung, Punkt 7.5.5.1 und betragt 200€
je m2 Netto Raumflache). Dies erfolgt jedoch unter Vorbehalt der Genehmigung der not-
wendigen Finanzausstattung. Sollte diese nicht oder nur teilweise bewilligt werden, erfolgt
eine entsprechende Anpassung der Vereinbarung und des Zuschusses.

- Herr Pfefferkorn bittet um eine feste Férderzusage in vollem Umfang durch die Stadt
Zittau, unbeachtet der Mittelbereitstellung durch die Sdchsische Aufbaubank. Diese For-
derung wdre im Falle der Nichtbewilligung bzw. Teilbewilligung der Férdermittel aus
dem stadtischen Haushalt zu zahlen.
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2. §8.2 der Vereinbarung: Eine der weiteren durch die Richtlinie bestimmten Bedingungen fir
die Fordermittelbewilligung ist die sog. Modernisierungsverpflichtung (s. FRL Stadtebauliche
Erneuerung, Punkt 7.5.1 und Entwurf der Vereinbarung §8.2). Der Eigentiimer verpflichtet
sich binnen finf Jahren nach dem Vertragsabschluss eine Modernisierung unter Anrechnung
der Férdermittel fir die Sicherung durchzufiihren. Andernfalls missen die bewilligten Mittel
zuruckgezahlt werden.

- Herr Pfefferkorn bittet um Entbindung von der Modernisierungsverpflichtung und deren
Ubernahme durch die Stadt Zittau. Dies bedeutet, dass die Stadt Zittau zur Riickzah-
lung der Férderung verpflichtet wird, falls die Modernisierung nicht binnen der vertrag-
lich geregelten Frist erfolgen sollte.

3. Des Weiteren bittet Herr Pfefferkorn um die Ubernahme der Kosten der dinglichen Siche-
rung durch die Stadt Zittau (siehe § 15.2 der Sich.vereinbarung), die Ubernahme der Son-
dernutzungsgebihren fir die MaBnahmen aus der verkehrsrechtlichen Anordnung, Unter-
stlitzung bei dem Ankauf des Nachbargrundstlickes Flurstiick 937i sowie weiterfliihrende
organisatorische Hilfe und Begleitung des Projektes seitens der Stadtverwaltung Zittau und
der ZSG.

Seine Bitten begriindet Herr Pfefferkorn in den nachfolgenden Argumenten:

1. Geringer Fordersatz von 200 € je m2 Netto Raumflache. Nach der derzeitigen Einschatzung des
Eigentliimers kdnnen dadurch die Kosten fir die Sicherung der AuBenwande und der Dacher abge-
deckt werden (entspricht nur Teilsicherung des gesamten Ensembles, das Sicherungskonzept fordert
auch den Einbau von aussteifenden Stahlbetontaschendecken). Diese Mittel missten zurtickgezahlt
werden, falls —der Eigentimer der Modernisierungspflicht nicht nachkommen sollte. Die 5-Jahres-
Frist fir die vollumféangliche Modernisierung ist aus heutiger Sicht nicht ansatzweise einzuhalten.
Zurzeit rechnet Herr Pfefferkorn mit Modernisierungskosten in Hohe von 2.000 bis 3.000 € je m2,
was ein hohes MaB an Risiko fir die Rentabilitédt der Investition mit sich bringt. Dieses Risiko méchte
Herr Pfefferkorn nicht eingehen. Auch ist die Sicherstellung der Gesamtfinanzierung einer kompletten
ModernisierungsmaBnahme fiir Herrn Pfefferkorn nicht méglich. Mit der Ubernahme der Modernisie-
rungspflicht durch die Stadt Zittau wird dem Eigentiimer geniigend Zeit gewahrt, um einen entspre-
chenden Investor fir die zuklinftige Modernisierung und Instandsetzung zu finden.

2. Die geplante SicherungsmaBnahme wird zusatzlich dadurch erschwert, dass Architekten- und In-
genieurleistungen, welche fir solche Projekte zwingend notwendig sind, nicht férderféahig sind und
demnach vom Bauherrn selbst getragen werden missen.

Aufgrund der hohen Fordersummen, sowie der weitgehenden Verpflichtungen, welche die Stadt
Zittau eingehen bzw. Ubernehmen soll, wird die genannte Sache dem Stadtrat zur Entscheidung
vorgelegt. Als besonders dringend wird die Entbindung von der Modernisierungspflicht betont - diese
ist die Voraussetzung fir die Unterzeichnung der Sicherungsvereinbarung seitens des Eigentimers.
Die bewilligten Férdermittel im Programmteil Sicherung missen zwingend bis Oktober 2023 abgeru-
fen werden, andernfalls sind sie an die Sachsische Aufbaubank zurick zu geben. Eine erneute Zu-
weisung der objektbezogenen Mittel ist unwahrscheinlich.

Die Zuschisse und die zusatzlichen Kosten, welche ggf. durch die Stadt Zittau ibernommen werden
mussen, setzen sich wie folgt zusammen:

Zuschuss/Kosten Hoéhe in Euro Anmerkung

Zuschuss in Hohe von 100% der | 152.000,00 € Der Zuschuss samt Zinsen muss
zuwendungsfahigen Kosten fir das durch die Stadt Zittau an die
Gebaude HochwaldstraBe 19 Sachsische Aufbaubank im Falle

der Nichterfillung der Moderni-
sierungspflicht  zurtckgezahlt
werden.
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Zinsen von dem o0.g. Betrag ca. 5% pro Jahr Diese Angabe ist eine Schat-
ca. 7.600,00€ zung und basiert auf den bishe-
rigen Zinssatzen, welche durch
die Stadt ZzZittau in ahnlichen
Fallen zu zahlen waren.

Zuschuss in H6éhe von 100% der | 255.000,00 € Der Zuschuss samt Zinsen muss
zuwendungsfahigen Kosten fiir das durch die Stadt Zittau an die
Gebaude HochwaldstraBe 21 Sachsische Aufbaubank im Falle

der Nichterflillung der Moderni-
sierungspflicht  zurlickgezahlt

werden.
Zinsen von dem o0.g. Betrag ca. 5% pro Jahr Diese Angabe ist eine Schat-
ca. 12.750,00€ zung und basiert auf den bishe-

rigen Zinssatzen, welche durch
die Stadt Zzittau in &hnlichen
Fallen zu zahlen waren.

Kosten der dinglichen Sicherung ca. 3.000,00 - 4.000,00 € | Diese Summe setzt sich aus den
Notarkosten und aus den Kos-
ten der Eintragung in das
Grundbuch. Diese Kosten wer-
den durch die Stadt Zittau lGber-
nommen, kdénnen jedoch nicht
eindeutig eingeschatzt werden.
Sondernutzungsgebihren 2.730,00 € Diese Kosten werden durch die
Stadt Zittau Ubernommen und
belaufen sich erst einmal auf
den Zeitraum 25.02. -
31.12.2023.

Die Stadtverwaltung Zittau gemeinsam mit der ZSG begriBen den Erwerb der Immobilien durch
Herrn Pfefferkorn und sind ihm fir seine Bemihungen zum Erhalt der sehr wertvollen historischen
Bausubstanz der Stadt Zittau sehr dankbar. Sowohl diese, als auch seine zukinftigen Initiativen
werden seitens der Stadtverwaltung und der ZSG weiterhin unterstitzt.

Der Zustand der Hauser HochwaldstraBe 19 und 21 stellt bedauerlicherweise keine Ausnahme im
Zittauer Stadtbild dar. Viele stadtebaulich wichtige, stadtbildpragende und historisch wertvolle Ge-
baude sind dringend zu sichern und ggf. zu sanieren.

Die meisten dieser Immobilien befinden sich in privatem Eigentum. Es ist vordergriindig nicht Auf-
gabe der Stadt, von den Eigentiimern Verantwortlichkeiten zu Gibernehmen. Die Hilfestellung bei den
beiden HochwaldstraBengebauden ist aufgrund des hohen Denkmalwertes sowie aufgrund der Lage
der Objekte im Bildungsquartier der Stadt Zittau grundsatzlich zu beflirworten, jedoch ist zu beden-
ken, dass diese erste beispielhafte Handlungsweise der Stadt Zittau die Tur fur ahnlich gelagerte
Problemfélle 6ffnet.
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Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat der GroBen Kreisstadt Zittau beflirwortet den Antrag von Herrn Pfefferkorn vom
12.07.2023 in allen Punkten und beschlieBt folgende Sachverhalte:

1.
2.
3.

»

® N>

805/2023

Entbindung von der 5-Jahres-Frist zur Modernisierung der Gebaude HochwaldstraBe 19

Entbindung von der 5-Jahres-Frist zur Modernisierung der Gebdude HochwaldstraBe 21

Zusicherung der vollen Fordersumme in Héhe von 152.000 € fir Nr. 19 unabhangig von
der Férdermittelbereitstellung

Zusicherung der vollen Férdersumme in Hohe von 255.000 € fir Nr. 21 unabhdngig von
der Férdermittelbereitstellung

Ubernahme der Kosten fiir die dingliche Sicherung im Grundbuch

Ubernahme der Sondernutzungsgebiihren

Unterstiitzung beim Ankauf des Nachbargrundstiickes 937i

Weiterfiihrende Unterstiitzung des Gesamtvorhabens durch die Stadtverwaltung Zittau

und die Zittauer Stadtentwicklungsgesellschaft mbH.
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