Stadt Willebadessen
-Der Biirgermeister-

Satzung
iiber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
im ,,Ortskern Willebadessen*
-Sanierungssatzung Willebadessen-

Praambel
Aufgrund der §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S.
666), zuletzt geéndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23. Januar 2018 (GV.
NRW. S. 90), in Verbindung mit
§ 142 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), hat der Rat der Stadt Willebadessen in
seiner Sitzung am 05.03.2019 folgende Satzung tiber die férmliche Festlegung des
Sanierungsgebietes im ,Ortskern Willebadessen“ beschlossen:

§1

Festlegung des Sanierungsgebietes

Im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ,Ortskern Willebadessen® liegen
stadtebauliche Missstande im Sinne von § 136 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauGB vor. Dieser
Bereich soll durch stadtebauliche Sanierungsmafnahmen wesentlich verbessert oder
umgestaltet werden.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus der zeichnerischen
Darstellung der Gebietsgrenzen gemaB der als Anlage beigefiigten Planzeichnung.
Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der
abgegrenzten Flache.

Die Planzeichnung ist Bestandteil dieser Satzung.

Der vorgenannte Bereich wird hiermit férmlich als Sanierungsgebiet festgelegt.
Das Sanierungsgebiet erhalt die Bezeichnung ,Ortskern Willebadessen®.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen
Flurstiicke aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch die
Grundstiicksteilungen neue Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen
dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.



§3

Vereinfachtes Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152 — 156 a
BauGB; Dritter Abschnitt) wird ausgeschlossen.

§4

Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB tiber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange finden keine Anwendung.

§5

Inkrafttreten

Die Satzung uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes im ,Ortskern
Willebadessen® wird gem. § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekanntmachung
rechtsverbindlich.

Die Satzung hat eine Giiltigkeit von 15 Jahren (§ 142 Abs. 3 BauGB) mit Beginn ihrer
Bekanntmachung. In diesem Zeitraum soll die Sanierung durchgefiihrt werden.

Anlage:
Planzeichnung

Willebadessen, den 07.03.2019

Hans Hermann Bluhm



Bekanntmachungsnachweis:

Die Satzung tber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes im ,Ortskern
Willebadessen" —Sanierungssatzung Willebadessen- ist am 29.03.2019 ortstiblich im
Amtsblatt der Stadt Willebadessen ,Willebadessen Erleben” bekanntgemacht worden
und tritt gem. § 143 Abs. 1 BauGB am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Auf die Vorschriften des § 7 Abs. 6 Gemeindeordnung NRW (GO NRW) wird wie folgt

hingewiesen:
Die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften dieses Gesetzes kann gegen

Satzungen, sonstige ortsrechtliche Bestimmungen und Flachennutzungspldne nach Ablauf
eines Jahres seit ihrer Verkiindung nicht mehr geltend gemacht werden, es sei denn,

a)

eine  vorgeschriebene  Genehmigung fehlt oder ein  vorgeschriebenes
Anzeigeverfahren wurde nicht durchgefiihrt,

die Satzung, die sonstige ortsrechtliche Bestimmung oder der Flachennutzungsplan
ist nicht ordnungsgeman 6ffentlich bekannt gemacht worden,

der Burgermeister hat den Ratsbeschluss vorher beanstandet oder

der Form- oder Verfahrensmangel ist gegentiber der Gemeinde vorher geriigt und
dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet worden, die den
Mangel ergibt.

Willebadessen, den OA.0U. 201\ Stadt Willebadessen

-Der Biirgermeister-

AW A

Hans Hermann Bluhm
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Stadt Willebadessen | Sanierungssatzung ,,Ortskern Willebadessen*

BEGRUNDUNG

1. Anlass

Fur die Stadt Willebadessen ist laut der Bevolkerungsprognose der Landesdatenbank
zwischen 2016 und 2040 ein Bevdlkerungsrickgang von rund 16 % zu erwarten. Daran
ist zu erkennen, dass die Stadt von den Herausforderungen des demographischen Wan-
dels stark betroffen ist. Leerstdnde im Wohn- und Geschaftsbereich sowie Sanierungsbe-
darf an vielen Gebduden im Ortskern haben bereits zu Funktionsverlusten sowie einer
verminderten Attraktivitat im Ortskern gefiihrt. Angesichts der Bevélkerungsentwicklung
gilt es, den Ortskern zukunftsféhig zu gestalten und einen Werterhalt der Immobilien lang-
fristig zu sichern.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Willebadessen mit der Erstellung des Integrierten
kommunalen Entwicklungskonzepts mit stddtebaulichem Fachbeitrag einen Impuls fir
eine positive stadtebauliche Entwicklung gegeben. Ziel ist es, den Menschen in der Stadt
angemessene Wohn- und Arbeitsbedingungen zu bieten. Eine finanzielle Unterstitzung in
Form von Fordermitteln spielt fir eine nachhaltige und ganzheitliche Stadtentwicklungs-
strategie eine zentrale Rolle. Zur Forderung der Gebaudesanierung und der Ermogli-
chung der erhohten steuerlichen Abschreibung nach EStG fir private Geb&udeeigenti-
mer soll fir den Ortskern ein Sanierungsgebiet ausgewiesen werden.

Voraussetzung hierflr ist der Beschluss einer Sanierungssatzung gemaR § 142 BauGB.
Nachfolgend wird die Sanierungssatzung begriindet.

2. Stadtebauliche Missstiande

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des stédtebaulichen Fachbeitrages um-
fassten auch die Betrachtung von Substanz- und Funktionsschwéachen im Untersuchungsge-
biet (vgl. § 136 BauGB). Substanzschwachen liegen insbesondere bei Bauschdden und en-
ergetischen Méangeln vor, funktionale Mangel treten v. a. durch Leerstande auf. Energetische
Mangel liegen demnach dann vor, wenn die energetische Beschaffenheit, die Gesamtener-
gieeffizienz der Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets den allgemeinen
Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung nicht entsprechen. Eine Viel-
zahl dieser Mangel liegen im Untersuchungsgebiet vor.

Hinsichtlich der Substanzschwéachen haben die Untersuchungen ergeben, dass neben dem
erheblichen energetischen Sanierungsstau vereinzelt Bauschaden aufgrund fehlender In-
standsetzung von Geb&uden festzustellen sind. Diese Méangel finden sich vor allem bei Ge-
bauden im dicht bebauten historischen Ortskern, was zu einer Abwertung des Umfeldes
fahrt. Energetische Méngel am Geb&udebestand bestehen im gesamten Gebiet.
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Far das Untersuchungsgebiet wurde hinsichtlich der funktionalen Missstande festgestellt,
dass besonders entlang der verkehrsbelasteten Langen Stralke (L 763) partielle oder voll-
standige Leerstande (vor allem Ladenlokale) zu verzeichnen sind. Der wenig ansprechende
StraRenraum mit seiner geringen Aufenthaltsqualitat verstarkt die negative Situation zusétz-
lich. Besonders auffallig hinsichtlich der Leersténde ist der Bereich am 6stlichen Ortseingang
mit dem leerstehenden Fachmarktzentrum, welches den gesamten Bereich abwertet. Ferner
tragen die mindergenutzten Gebaude auf dem Klostergeldande zu den funktionalen Missstan-
den bei.

Stadtebauliche Missstande liegen demnach gemaR § 136 BauGB wie folgt im Untersu-
chungsgebiet vor:

= Mangelnde energetische Beschaffenheit und Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

= Mangelnde bauliche Beschaffenheit von Geb&duden, Wohnungen und Arbeitsstatten;
« Leerstehende und mindergenutzte Gebaude;

= Gestaltungs- und Nutzungsméngel im éffentlichen Raum und fehlende Verkniipfung zur
umliegenden Bebauung;

»« Larmbelastung durch zentral verlaufende L 763;

Im Falle weiterer unterlassenen Investitionen im Gebiet ist ein GroRteil der Immobilien von
Wertverlust bedroht. Darliber hinaus besteht das Risiko weiterer Leerstiande in Gewerbe-
und Wohneinheiten.

3. Mitwirkungsbereitschaft der Gebaudeeigentiimer

Immobilieneigentimer weisen einen relativ geringen Organisations- und Professionalisie-
rungsgrad auf. Die weit Uberwiegende Mehrheit der Immobilieneigentiimer im Gebiet besteht
aus nichtinstitutionellen Einzeleigentimern. Es ist anzunehmen, dass die Informations- und
Interessenlagen der einzelnen Eigentimer stark voneinander abweichen. Ihr Verhalten und
ihre Bereitschaft zur Mitwirkung an MaRnahmen der Gebdudesanierung sind insbesondere
von ihrer wirtschaftlichen Situation und den personlichen Lebensumsténden abhangig.

Die Teilnahme an den bereits durchgefiihrten Beteiligungsveranstaltungen im Rahmen des
Integrierten kommunalen Entwicklungskonzepts gestaltete sich insgesamt positiv. Es ist al-
lerdings trotz der aktiven Beteiligung zu erwarten, dass attraktive finanzielle Anreize gesetzt
werden mussen und eine intensive Beratung notwendig ist, um die fur die Geb&audesanie-
rung notwendigen Investitionen herbeizufiihren. Die Erméglichung der erhdhten steuerlichen
Abschreibung Uber die Ausweisung eines Sanierungsgebiets wird in Kombination mit der
Stadtebauférderung und den Angeboten der Férderbanken als geeigneter Investitionsanreiz
bewertet.
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4. Offentliches Interesse

Als SanierungsmaBnahmen i. S. d. BauGB kommen nur solche stadtebaulichen MaRnahmen
in Betracht, deren einheitliche Vorbereitung und zligige Durchfiihrung im &ffentlichen Interes-
se liegen. Stadtebauliche Malnahmen geman § 136 BauGB sind GesamtmaRnahmen, die
gegenuber sonstigen stadtebaulichen MaRnahmen (einzelne Planungen, Vorhaben) beson-
ders zur Lésung von stadtebaulichen Problemen in Gebieten mit einem qualifizierten stadte-
baulichen Handlungsbedarf bestimmt sind (Gebietsbezug). Die Problemlage und stadtebau-
lichen Misssténde in Willebadessen erfordern insbesondere eine Anpassung des Geb&ude-
bestands an die aktuellen Wohn- und Geschéftsraumanforderungen sowie den Klimaschutz
und die Klimaanpassung. Die einheitliche Vorbereitung und zligige Umsetzung der Sanie-
rungsmalnahmen im Sanierungsgebiet liegt somit im 6ffentlichen Interesse. Die Impulsset-
zung fir eine Aufwertung des Sanierungsgebiets durch die Stadt Willebadessen ist erforder-
lich.

5. Sanierungsziele

Folgende Sanierungsziele werden formuliert:

« Schaffung bedarfsorientierter Immobilien fir Wohnen, Einzelhandel, Gastronomie und
Dienstleistungen

=« Behebung von Leerstéanden

= Flachendeckende energetische Sanierung des privaten Gebaudebestands und Steige-
rung der energetischen Sanierungsrate

« Erhalt denkmalwirdiger und stadtbildpragender Bausubstanz

= Umgestaltung von unattraktiven Freirdumen oder Orten mit fehlender Aufenthaltsqualita-
ten

» Aufwertung der StraRenrdume und FuBwege
« Starkung der Daseinsvorsorgefunktionen
= Erweiterung des altersgerechten Wohnungsbaus im Bestand

= Starkung bestehender Handels- und Dienstleistungsschwerpunkte

6. Geplante MaBnahmen im Sanierungsgebiet

Zur Erreichung der vorgenannten Ziele sind auf Basis des stadtebaulichen Fachbeitrages
folgende Manahmen im Sanierungsgebiet geplant:
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= Vorbereitende MaRRnahmen historischer Ortskern (Gutachten und Planungsleistungen)
= Nutzungskonzept Schloss- und Klosterareal

« Umfeldgestaltung der ehemaligen Mihle im Kurpark

« UmgestaltungsmaRnahmen im éffentlichen Raum

« Freilegung von Grundstiicken

= Umgestaltung Freiraum Klosterareal

* Rickbau des ehemaligen Krankenhauses

« Zwischenerwerb von stadtebaulich bedeutsamen Immobilien
« RiickbaumaRnahmen

= Barrierefreie Ertlichtigung der Stadthalle Willebadessen

= Sonstige MaRnahmen zur barrierefreien Ausgestaltung

= Einrichtung eines Burgertreffpunktes

« Einrichtung eines Quartiers- und Familienzentrums

« Profilierung und Standortaufwertung von Geb&uden

« Modernisierung und Instandsetzung von Immobilien

= Einrichtung eines Verfiigungsfonds.

Kosten sowie MaRnahmentrager sind der Kosten- und Finanzierungsibersicht zu entneh-
men.

7. Sanierungsverfahren

Auf Basis der erfolgten Analyse in Willebadessen liegen die Voraussetzungen zur Auswei-
sung eines Sanierungsgebiets im vereinfachten Verfahren vor. Zur Behebung der benannten
stadtebaulichen Missstédnde wird insbesondere vor dem Hintergrund des hohen Energieein-
sparpotenzials im Geb&udesektor und des offensichtlichen Modernisierungs- und Instand-
setzungsbedarfs die Ausweisung eines Sanierungsgebiets im vereinfachten Verfahren als
erforderlich angesehen. Auf diese Weise kénnen weitere Anreize fur die Gebaudemoderni-
sierung geschaffen werden.

Die beschriebenen stadtebaulichen Misssténde kénnen aufgrund ihrer Vielzahl und der Aus-
wirkungen auf das Gesamtgebiet nur mit Investitionsanreizen fiir die Geb&udeeigentiimer
behoben werden. Die erforderliche planméRige und zligige Umsetzung dieser Erneuerungs-
strategie erfordert den Einsatz des sanierungsrechtlichen Instrumentariums geméaR §§ 136 ff
BauGB. Um die 6ffentlichen Eingriffe auf ein Minimum zu beschrénken, wird hierbei das ver-
einfachte Sanierungsverfahren angewendet. Das besondere stédtebauliche Instrumentarium
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des umfassenden Sanierungsverfahrens (Preislimitierung beim Grunderwerb, Genehmi-
gungsvorbehalte im Grundbuch, Erhebung von Ausgleichsbetrégen) ist zur Behebung der
stadtebaulichen Missstande im Ortskern Willebadessen nicht erforderlich.

Bielefeld / Detmold im Januar 2019

Yot oo

(Hartmut Ludeling)
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