STADT DELMENHORST
Die Oberbluirgermeisterin

verbindet

Delmenhorst, 21.12.2022
Satzung

zur 1. Anderung der Stadtumbausatzung zur Sicherung von
DurchfiihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus ,Ostliche Innenstadt"
vom 11.07.2016

Praambel

Aufgrund des § 171d Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022
(BGBI. I S. 1726), und § 10 Abs. 1 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 22.09.2022 (Nds. GVBI. S. 588), hat der Rat der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am
21.12.2022 folgende Satzung beschlossen:

§ 1 Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches

Der am 11.07.2016 festgelegte rdaumliche Geltungsbereich wird gemaB stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts (Ratsbeschluss am 31.05.2021) erweitert.

Der raumliche Geltungsbereich sowie der Bereich des Erweiterungsgebietes sind in der Anlage
1 zeichnerisch dargestellt. Die Anlage 1 wird zum Bestandteil dieser Satzung erklart.

§ 2 Genehmigungspflicht

Zur Sicherung und sozialvertraglichen Durchfiihrung der StadtumbaumaBnahme bedirfen die
in § 14 BauGB bezeichneten Vorhaben und sonstigen MaBnahmen der Genehmigung.

Die Genehmigung darf gemaB § 171d Abs. 3 BauGB nur versagt werden, um einen den
stadtebaulichen und sozialen Belangen Rechnung tragenden  Ablauf  der
StadtumbaumaBnahme auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes
(Ratsbeschluss vom 31.05.2021) oder eines Sozialplans zu sichern.

§ 3 Durchflihrungszeitraum

Der Durchfiihrungszeitraum wird auf 15 Jahre nach Inkrafttreten der urspriinglichen Satzung
festgelegt. Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist durchgefiihrt werden, so ist gemal3
§ 142 Abs. 3 BauGB eine Verlangerung der Frist durch Beschluss des Rates mdoglich.



§ 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Delmenhorst, den 26. &/, -Zé
STADT DELMENHORST

Tedic

Petra Gerl
Oberbiirgermeisterin

Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat die 1. Anderung der Satzung zur Sicherung von
DurchfiihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus (Stadtumbausatzung) gemaB § 171d BauGB am
21.12.2022 als Satzung beschlossen. Die Begriindung und die Anlage 1 (Lageplan der
Gebietsabgrenzung) haben dem Satzungsbeschluss zugrunde gelegen.

\
Delmenhorst, den JJ.U/.-{S
STADT DELMENHORST

G2t Klaf

Petra Gerl
Oberblirgermeisterin

Inkrafttreten

Die Satzung zur 1. Anderung der Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmaBnahmen des
Stadtumbaus (Stadtumbausatzung) gemdB § 171d BauGB tritt mit der ortsiblichen
Bekanntmachung im Amtsblatt fiir die Stadt Delmenhorst in Kraft.

Delmenhorst, den JJ ?0/' 0)\5
STADT DELMENHORST




Verletzung von Vorschriften

GemaB § 215 Abs. 1 BauGB werden eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 und 2
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften und Méngel in der Abwagung unbeachtlich,
wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit der heutigen Bekanntmachung schriftlich
gegeniiber der Stadt Delmenhorst geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die
Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Delmenhorst, den « 5. &/. L3
STADT DELMENHORST

J2hc

Petra Gerl
Oberbirgermeisterin
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verbindet

STADT DELMENHORST
Die Oberbiirgermeisterin

Delmenhorst, 21.12.2022

Begriindung

zur 1. Anderung der Stadtumbausatzung zur Sicherung von
DurchfiihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus ,Ostliche Innenstadt" vom 11.07.2016

Die wesentlichen Begriindungen fiir die Stadtumbausatzung vom 11.07.2016 bestehen fort
und werden flir den erweiterten Bereich erganzt.

In den Erweiterungsgebieten wurden in den Vorbereitenden Untersuchungen - Fortschreibung
Integriertes Entwicklungskonzept vom 31.05.2022 verschiedene stadtebauliche Missstande
erhoben u.a.:

- Die StraBe Am Vorwerk weist zwischen Friedrich-Ebert-Allee und der Einfahrt zum
Parkplatz Sanierungsbedarf im gesamten StraBenraum (inkl. der Gehwege) auf. Im
westlichen Abschnitt (ab CramerstraBBe) besteht zudem ein funktionaler Mangel darin,
dass der Gehweg auf der Nordseite extrem schmal bzw. (in der Kurve) gar nicht
vorhanden ist.

- Die offentlichen Einstellplatze am kleinen Vorwerk im 0&stlichen Abschnitt
(zwischen Friedrich-Ebert-Allee und CramerstraBe) sind in einem schlechten baulichen
Zustand.

- Der sog. Schweinemarkt (ndrdliches Ende der CramerstraBe angrenzend an die Lange
StraBe) ist mit seiner Nutzung als Parkplatz mit knapp 10 Einstellpldtzen in der Mitte
und einer Umfahrung fast ausschlieBlich dem PKW-Verkehr vorbehalten. Diese Nutzung
raubt dem Schweinemarkt jedes Entwicklungspotenzial und ist an dieser Stelle neu zu
denken.

- Die Riickseiten der an der Langen StraBe gelegenen Grundstlicke Richtung Am Vorwerk
(im Siden) sind gepragt von starker Versiegelung, wenig Griinanteilen (wenn dann
verwildert), teils blickdichten Zaunen, parkenden Fahrzeugen, mehr oder minder stark
sanierungsbeddrftigen Nebengebduden, Miillcontainern und Mdllablagerungen.

- Konzentrationen kleinerer Leerstande (besonders im Bereich CramerstraBe /
Schweinemarkt rund um das ehemalige Gloria-Kino).

- Der Logemannsgang ist in einem sehr schlechten baulichen Zustand. Aufgrund von
erheblichen Funktionsmangeln, ist eine komplette Neuordnung anstatt einer Sanierung
angemessen.

Diese Missstande veranlassen die Stadt Delmenhorst, flir den bestehenden sowie den
Erweiterungsbereich (siehe Plan zur Anderungssatzung) eine Anderungssatzung zur



Stadtumbausatzung zur Sicherung von DurchfilhrungsmaBnahmen vom 11.07.2016 gemali
§ 171d BauGB in dem gesamten dargestellten Bereich zu erlassen.

Stadtebauliche Missstande im Sinne von Substanz- und Funktionsschwéachen liegen im
gesamten Geltungsbereich vor. Somit wird das zukiinftige Fordergebiet wie folgt abgegrenzt:

Im Norden durch das siidliche Ufer der Delme, die Schul- und die LutherstraBe, wobei
beide StraBen innerhalb des Gebiets liegen,

- im Osten durch die Friedrich-Ebert-Allee, die selbst nicht Bestandteil des Gebiets ist,

- im Slden durch die Siidseiten der StraBe Am Vorwerk und des Parkplatzes Am Vorwerk
sowie

- im Westen durch die ParkstraBe (nicht im Gebiet) und die KirchstraBe, die bis Hohe
BebelstraBe ebenfalls nicht innerhalb des Gebiets liegt. Ab Hohe BebelstraBe
verschwenkt die Gebietsgrenze nach Westen zum Delmeufer, so dass auch die
Flurstlicke 353/1, 354 und 355/2 Teile des zukiinftig erweiterten Gebiets sind.

Der zukinftige Geltungsbereich weist damit eine GroBe von 6,4 ha auf (vgl. Anlage 1).

Die neue Abgrenzung des Fordergebiets erfolgte auf Grundlage des beschlossenen
Entwicklungskonzeptes. Der Geltungsbereich ist so festzulegen, dass sich die MaBnahmen
zweckmaBig durchfiihren lassen.

Die in Anlage 1 dargestellte Gebietsabgrenzung entspricht dem Vorschlag im stadtebaulichen
Entwicklungskonzept und ist zweckmaBig. Anderungen aus der Betroffenenbeteiligung und der
Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange haben sich nicht ergeben.

Das Fordergebiet ,Ostliche Innenstadt" wurde 2015 als Stadtumbaugebiet gemaB § 171b
BauGB festgelegt. An den Forderinhalten anderte sich nichts, auch wenn mit der
Fortschreibung des stadtebaulichen Entwicklungskonzepts weitere Aspekte hinzugekommen
sind.

Die Handlungsfelder - ,Erhalt und Weiterentwicklung des innerstadtischen 6ffentlichen Raumes
(StraBen, Wege, Pldtze, Griinrdaume)“, die ,Erneuerung des baulichen Bestandes" oder die
Verbesserung der stadtischen Mobilitat einschlieBlich der Optimierung der
FuBgangerfreundlichkeit und alternativer Mobilitdtsformen zur besseren Vernetzung von
Wohnen, Arbeiten, Freizeit und Erholung sowie Nahversorgung® - sind primadre
StadtumbaumaBnahmen gemaB § 171a BauGB. Um diese zweckmaBig durchfiihren zu kdnnen,
wird das Bestandsgebiet sowie das Erweiterungsgebiet als ein Geltungsbereich gemaB § 171b
BauGB als Stadtumbaugebiet festgelegt.

Fir die Beibehaltung der rechtlichen Kulisse gemaB § 171b BauGB wurde sich aus
gutachterlicher Sicht ebenfalls ausgesprochen — vor allem, nachdem die Stadt Delmenhorst
das Gebdude des ehemaligen Hertie-Kaufhauses Ende 2020 erworben hat und damit nun fir
das Schliisselprojekt in der Ostlichen Innenstadt die Weiterentwicklung weitgehend selbst in
der Hand hat. Nur dann, wenn eine Entwicklung des ehemaligen Hertie-Kaufhauses an einer
schwierigen Eigentiimerkonstellation zu scheitern gedroht hatte, hatte man u.U. eine
Festlegung als Sanierungsgebiet gemaB § 142 BauGB in Erwdgung ziehen kénnen, um stdrkere
Eingriffsmdglichkeiten zu haben. Dies ist jedoch nicht der Fall. So bliebe einzig der Anreiz einer
erhohten steuerlichen Abschreibung fiir Eigentiimer*innen bei privaten Gebdudesanierungen
im Sanierungsgebiet als Argument fiir einen Wechsel der rechtlichen Kulisse. Dagegen
sprechen aber zum einen der stérkere Eingriff in das Vorgehen der Eigentiimer durch den
Genehmigungsvorbehalt nach § 144 BauGB sowie die finanzielle Belastung mit
Ausgleichsbetragen nach § 154 BauGB vor dem Hintergrund des erst 2018 beendeten



Sanierungsverfahrens ,Innenstadt-Zentrum®. Auch der ungleich héhere Aufwand, der der
Stadt bei Durchfiihrung und Abrechnung eines Verfahrens nach § 142 BauGB entstiinde und
zum anderen die alternativen Férdermdglichkeiten flr Private aus dem IEK oder durch andere
Programme (z.B. der KfW), welche sowieso vorrangig zur Stadtebaufrderung einzusetzen
sind, sprechen gegen eine Festlegung als formliches Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB.

Ausgleichsbetrage nach Beendigung des Sanierungsverfahrens konnen mit der
Gebietsfestlegung gemaB § 171b BauGB als Stadtumbaugebiet nicht erhoben werden. Die
Grundlage einer Forderung erfolgt gemaB § 171b Abs. 4i.V.m. §§ 164a und 164b BauGB.

Die Festlegung im Sinne des § 171b BauGB ermdglicht geringfiigigere Steuerungsinstrumente
durch das BauGB und ist nicht mit der Festlegung als férmliches Sanierungsgebiet gemaB §
142 BauGB zu vergleichen. Daher wird, wie bereits 2016 geschehen, neben der Festlegung
des Stadtumbaugebietes eine Stadtumbausatzung gemaB § 171d BauGB auch flr das
Erweiterungsgebiet erlassen. Zumindest bei baulichen Vorhaben im Gebiet wird so eine
Genehmigungspflicht festgesetzt.

Durch diese Satzung kann hoheitlich Einfluss genommen werden, sodass bauliche MaBnahmen
den Zielen der StadtumbaumaBnahme oder dem stddtebaulichen Entwicklungskonzept
entsprechen.

Nach Inkrafttreten der Stadtumbausatzung unterliegen alle Vorhaben und sonstigen
MaBnahmen nach § 14 Abs. 1 BauGB der Genehmigungspflicht. Dies sind alle Vorhaben die
die Errichtung, Anderung und Nutzungsadnderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben
sowie Aufschiittungen und Abgrabungen groBeren Umfangs sowie Ausschachtungen und
Ablagerungen einschlieBlich Lagerstdtten. Ausgenommen von der Genehmigungspflicht ist die
VerduBerung, Belastung und Teilung von Grundstiicken. Um die Umsetzung der mit dem
Entwicklungskonzept beschlossenen StadtumbaumaBnahmen zu sichern soll daher gemaR
§ 171d Absatz 2 BauGB die 1. Anderung der Stadtumbausatzung fiir das Stadtumbaugebiet
,Ostliche Innenstadt" beschlossen werden.

Die Satzung begriindet einen Genehmigungsvorbehalt fiir die in § 14 BauGB aufgeflihrten
Vorhaben. AuBerdem steht der Stadt gemaB § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ein allgemeines
Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundstticken zu.

Verfahren

Einwohnerinnen und Einwohner, Akteure und andere Interessensvertretungen aus dem
Stadtteil sowie Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der IEK-Fortschreibung zur
Fordergebietserweiterung aus Mai 2022 beteiligt, die Abgrenzung des erweiterten
Satzungsbereiches wurde kommuniziert.

Fir die formal forderrechtliche Neuabgrenzung des Fordergebiets durch den Férdermittelgeber
ist der Erlass der Nachtragssatzung Voraussetzung.

Delmenhorst, den<S264. o 3
STADT DELMENHORST
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Petra Gerlac
Oberblirgermeisterin



Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss vom 21.12.2022 zugrunde gelegen.

Delmenhorst, den Af> &/, 23
STADT DELMENHORST
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Petra Gerlach
Oberblirgermeisterin



