Mitteilungsvorlage
- offentlich -
MI-2/2025
Fachbereich Bauservice
Federfihrendes Amt Bauverwaltung
Datum 24.01.2025
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion
Haupt-, Finanz- und Digitalisierungsausschuss 28.01.2025 vorberatend

Betreff:
Sachstandsbericht zum Miihlbachhaus, HauptstraRe. 4, Ortsteil Niederreifenberg; Stand 01/2025

Mitteilung / Sachstand:

Das Projekt wurde mehrfach in den gemeindlichen Gremien beraten:

04.04.2022 - Mitteilung Gemeindevorstand

25.04.2022 - Gemeindevorstand

21.09.2022 - Gemeindevertretung

17.10.2022 - Bau-, Planungs- und Verkehrsausschuss

18.10.2022 - Haupt-, Finanz- und Digitalisierungsausschuss

02.11.2022 - Gemeindevertretung

04.09.2023 - Gemeindevorstand

12.09.2023 - Haupt-, Finanz- und Digitalisierungsausschuss

27.09.2023 - Gemeindevertretung

27.11.2023 - Bau-, Planungs- und Verkehrsausschuss mit Verweis zur weiteren Beratung in

die Gemeindevertretung

* Das Hessische Landesamt fiir Denkmalpflege hat fiir eine Notsicherung des Gebaudes und
Erstellung eines Gutachtens € 50.000,-- in Aussicht gestellt. Von diesem Betrag wurde durch das
Landesamt ein Auftrag zur Bestandsaufnahme, Kostenschatzung und Vermessung an das
Architekturbiiro Stephan Dreier, Brechen, vergeben.

Das Architekturbliiro ist spezialisiert auf das Gebiet der Baudenkmalpflege.
https://www.dreier-denkmalpflege.de/

* Im Rahmen der Bestandserfassung wurde u. a. dendrochronologische Untersuchungen
(Altersbestimmung von historischen Holzern) durchgefiihrt. Demnach wird das Baujahr des
Gebaudes auf die Zeit von 1785 -1787 datiert.

* Aufgrund des geplanten zukinftigen Nutzungskonzepts (siehe Prasentation von 11/2023) wurde
der vorhandene Bestand vollumfanglich erfasst und eine detaillierte Kostenschatzung zur Sanierung
des Gebdaudes erstellt. (siehe dazu Gutachten vom 13.12.2024). Das Architekturbiiro hat bestatigt,
dass das Nutzungskonzept (11/2023) sinnvoll ist; eine Nutzung als Wohngebiude ist nicht
realistisch.

* Die reinen Sanierungskosten belaufen sich demnach auf € 568.609,97 einschl. der Baunebenkosten.
(siehe Seite 24 des Gutachtens)
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* Aufgrund der geringen Grundflache des Gebaudes wurde ein externes Funktionsgebaude
vorgesehen. Hierfiir belduft sich die Kostenschatzung auf € 166.000,00. (siehe Seite 25 des
Gutachtens)

*  Am 30.01.2025 findet ein Ortstermin mit dem Landesamt fiir Denkmalpflege, der Unteren
Denkmalschutzbehérde des HTK, dem Architekten, Herrn Dreier, und der Verwaltung statt.

* Essoll von Seiten der Verwaltung aufgrund der nun detaillierten und genauen, héheren
Kostenschatzung Giber moégliche Férderung sowie gleichzeitig Gber die Wirtschaftlichkeit einer
Sanierung , Kostenfaktor” gesprochen werden. Es ist moglich, aufgrund nicht vorhandener
Wirtschaftlichkeit, dass ein Geb&dude nicht ,zwingend” saniert werden muss. Eine entsprechende
Bescheinigung wird vom Landesamt fiir Denkmalpflege erstellt.

* Eine Bescheinigung des Landesamtes fiir Denkmalpflege, dass ein Abbruch aufgrund
wirtschaftlicher Griinde maoglich ist, falls es nicht gelingt, ausreichend Férdermittel und Spenden fir
eine Sanierung zu gewinnen, wiirde der Gemeinde die Sicherheit geben, dass das Grundstiick ohne
Risiko auf eine hohe, finanzielle Verpflichtung tibernommen werden kann

Vorgeschlagene Vorgehensweise:

Schritt 1

Nachdem die Bescheinigung des Landesamtes fiir Denkmalpflege vorliegt, dass an einer zwingenden
Sanierung des Denkmals nicht festgehalten wird, falls es der Gemeinde nicht gelingen sollte die finanziellen
Mittel durch Férderung und Spenden zusammenzubekommen, kann die Gemeindevertretung den
Beschluss aus der Vorlage zur Sitzung vom 02.11.2022 fassen.

Beschlussvorschlag GVE-Vorlage vom 21.09.2022:

Die Gemeindevertretung beschliel$t den Kauf des Grundstlicks Gemarkung Niederreifenberg, Flur 1,
Flurstiick 226, 153 gm ,,Hauptstrae 4“ zum Preis von 1,00 € zuzliglich der anfallenden
Grunderwerbskosten.

Der Gemeindevorstand wird beauftragt, die Loschung der Grundschuld Abt. 1l Ifd. Nr. 2/1 in H6he von
20.000 DM vom 2. Februar 1981 zu beantragen, unter einer Treuhandauflage der Zahlung von 15.000 €
sowie der Loschungsbewilligung anfallenden Notarkosten. Die Zahlung der Treuhandauflage erfolgt erst
nach Genehmigung des Haushaltsplanes 2022 und wird durch auRerordentliche Grundstiickserlose sowie
aus Mitteln der laufenden Liquiditat gedeckt.

Darliber hinaus wird der Gemeindevorstand beauftragt, ein Sanierungs- und Nutzungskonzept fiir das
Muihlbachhaus zu erarbeiten unter Berlicksichtigung und Ausnutzung der groRtmoglichen Fordermittel.

* Der Kaufvertrag sieht eine Kaufpreiszahlung in Hohe von € 1,-- vor, zuziglich der Ablésung fiir den
vorhandenen Grundschuldbrief in Héhe von € 15.000,--. Beides ist im HH2025 hinterlegt.

Schritt 2

Sobald das Grundstiick und Denkmal im Eigentum der Gemeinde Schmitten sind, kann die Gemeinde aktiv
Forderantrage stellen.

* Gemal Spendenbereitschaftsumfrage innerhalb des Geschichtsverein Reifenberg wurden
mindestens € 9.430 von den Mitgliedern in Aussicht gestellt.
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* Der Hochtaunuskreis unterstitzt das Projekt aufgrund der hohen geschichtlichen Bedeutung des
Denkmals mit einer Summe von € 140.000,--. Dieser Betrag ist bereits auf das Konto der Gemeinde
eingegangen. Falls das Projekt nicht realisiert wird, miissten diese zweckgebunden Mittel
zuriickerstattet werden.

Somit kann derzeit mit Eigenmitteln in H6he von rund € 150.000,-- gerechnet werden.
Dies entspricht rund 25 % der Gesamtsanierungskosten.

Finanzierungs-/ Fordermaoglichkeiten
Es sind verschiedene Moglichkeiten der Férderung denkbar:

* Dorfentwicklungsprogramm
* Im Rahmen des Dorfentwicklungsprogrammes ist eine Forderung der Sanierungskosten in
Hohe von bis zu 65 % der Nettokosten moglich. Eine Doppelférderung ist jedoch
ausgeschlossen.
* Dies ergibt rechnerisch eine Forderung in Hohe von rund € 310.600,-- mit einem Eigenanteil
von rund € 258.000,--.

* Forderungen liber Landesférderungen/ Deutsche Stiftung fiir Denkmalschutz/ Férderung Bund
(BKM fur Kultur und Medien), Museumsverband Hessen
¢ Uber diese Férderungen kénnen gegebenenfalls bis zu 80 % der Gesamt-Sanierungskosten
generiert werden und wird zu gegebener Zeit intensiv geprift.

Fazit Forderung:

Flr eine Sanierung des Geb&dudes kann mit der o. g. Mindestférderung aus der Dorfentwicklung derzeit
gerechnet werden.

Inwieweit das Funktionsgebaude prinzipiell geférdert wird, kann derzeit nicht abschliefend beurteilt
werden.

Schritt 3

Falls es nicht gelingt, ausreichende Mittel zu generieren, es also nicht wirtschaftlich und machbar fir die
Gemeinde ist, das Denkmal zu sanieren und zu erhalten, dann soll beim Denkmalamt fiir Landespflege ein
Antrag gestellt werden, auf Abbruch des Gebaudes.

Die Gemeinde kann das Grundstiick verwerten, etwa fiir die Errichtung von zuséatzlichem Parkraum in der
engen Ortskernlage.

Auch dafir ist es zwingend notwendig, dass die Gemeinde Eigentiimer des Grundstlicks und Geb&dudes
wird, um handeln zu kénnen.

Ob und in welcher Hohe fiir einen Abbruch des Gebdudes Fordergelder beantragt werden kénnen, muss
eruiert werden. Um gegebenenfalls eine Forderung im Rahmen der Dorfentwicklung zu erhalten, ware eine
entsprechende Forderung bis max. 2028 zu treffen.

Wird der Abbruch auch von der Dorfentwicklung geférdert?? Dann ware der Zeitraum bis max 2028 um
eine Entscheidung zu treffen.
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Fazit

e Injedem Fall, Sanierung des Denkmals oder Abbruch, ist es zwingend erforderlich, dass die
Gemeinde Eigentlimer des Grundstiicks und Gebaudes wird. Nur dann ist es moglich, eine seit
vielen Jahren verfahrene Situation, welche zu einem unschénen und unattraktiven Ortskern und
Ortsbild in Niederreifenberg flihrt, zu |6sen. Nachdem in absehbarer Zeit, die Emser Stralle saniert
wird und das Gebaude der abgebrannten Apotheke schrag gegeniliber wiederaufgebaut wird, gibt
es nun die Moglichkeit, den Ortskern und die Ortsdurchfahrt in Niederreifenberg wieder attraktiv
zu gestalten. Der Standort Niederreifenberg und auch die Nachbarschaft und umliegenden
Gebaude wiirden eine Aufwertung erfahren. Gleichzeitig kdnnte ein in Hessen einzigartiges
Denkmal, welches auch die Historie der Industrie in Niederreifenberg und vieler Reifenberger
Familien begriindet, fur diese und folgende Generationen gesichert werden.

e Falls die Gemeinde das Grundstiick nicht erwirbt, sind die derzeitigen Eigentliimer nicht in der Lage,
das Gebaude zu sanieren. Das Gebaude wird voraussichtlich weiter dem Verfall preisgegeben sein.
Es kann davon ausgegangen werden, dass in absehbarer Zeit vom Hochtaunuskreis bauliche
Notfallsicherungen angeordnet und durchgefiihrt werden missen. Eine Sanierung oder Verwertung
des Grundstiicks erscheint fiir lange Zeit nicht in Aussicht.

Vertragssituation und Fristen
* Der bestehende Kaufvertrag vom 24.02.2022 mit Fristsetzung ,Vorlage der Loschungsbewilligung”
wurde nachfolgend mittlerweile zweimal in Form ein Nachtragsurkunde verlangert. Gemaf
Nachtrag vom 21.03.2024 endet der anstehende Fristablauf zur Vorlage der Loschungsbewilligung
am 31.03.2025.

*  Bis zu diesem Datum muss die Loschungsbewilligung dem beurkundenden Notar vorliegen.

Anlage(n):
1. 2024-12-13 Bauuntersuchung und Nutzungskonzept

Der Burgermeister
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