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Delmenhorst, 07.03.2023

Stadtumbausatzung
zur Sicherung von DurchfiihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus
.Marienviertel"

Praambel

Aufgrund des § 171d Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022
(BGBI. I S. 1353) gedndert worden ist und § 10 Abs. 1 des Niedersachsischen Kommunalverfas-
sungsgesetzes (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 23.03.2022 (Nds. GVBI. S. 191) hat der Rat der Stadt Delmenhorst in seiner Sitzung am
07.03.2023 folgende Satzung beschlossen:

§1
Gebietsfestlegung

Der Rat der Stadt Delmenhorst beschlieBt in seiner Sitzung am 07.03.2023 die Festlegung des in
§ 2 dieser Satzung naher beschriebenen Bereichs ,Marienviertel* als Gebiet zur Sicherung von
DurchflihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus gemaB § 171b Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch
(BauGB).

§2
Gebietsabgrenzung

(1) Das Gebiet ,Marienviertel* umfasst den Bereich ostlich der MihlenstraBe und sidlich des
Bahndamms, samt WittekindstraBe und LouisenstraBe sowie WesterstraBe, einen Teil beider-
seits der BahnhofstraBe sowie westlich der Bahnhofstra8e und nordlich der Lange StraBe.

(2) Die Gebietsgrenzen sind in der Anlage 1 zeichnerisch dargestellt (Stadtumbaugebiet ,Mari-
enviertel"). Die Anlage 1 ist Bestandteil der Satzung.

§3
Genehmigungspflicht

(1) Zur Sicherung und sozialvertraglichen Durchfiihrung der StadtumbaumaBnahme bedlrfen
die in § 14 BauGB bezeichneten Vorhaben und sonstigen MaBnahmen der Genehmigung.

(2) Die Genehmigung darf gemaB § 171d Abs. 3 BauGB nur versagt werden, um einen den
stddtebaulichen und sozialen Belangen Rechnung tragenden Ablauf der StadtumbaumaBnahme
auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (Ratsbeschluss vom 05.05.2021)
oder eines Sozialplans zu sichern.

§4

Durchfihrungszeitraum

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



§5
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Delmenhorst, den L%.03.23
STADT DELMENHORST

Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Delmenhorst hat die zur Sicherung von DurchfiihrungsmaBnahmen des Stad-
tumbaus (Stadtumbausatzung) gemaB § 171d BauGB am 07.03.2023 als Satzung beschlossen.
Die Begriindung und die Anlage 1 (Lageplan der Gebietsabgrenzung) haben dem Satzungsbe-
schluss zugrunde gelegen.
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Stadt Delmenhorst
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Petra Gerl
Oberbiirgermeisterin

Inkrafttreten

Die Satzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus (Stadtumbausat-
zung) gemadB § 171d BauGB tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung im Amtsblatt fir die
Stadt Delmenhorst in Kraft.
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Verletzung von Vorschriften

GemaB § 215 Abs. 1 BauGB werden eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 und 2 bezeichne-
ten Verfahrens- und Formvorschriften und Mangel in der Abwéagung 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 soli, ist darzulegen.
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Anlage 1: Gebietsabgrenzung
9,2 ha

‘ / wns ] Delmenhorst, 16.11.2022
tadt Dell i =
® LG LN 7 & Stadt Delmenhorst, Fachdienst 51 - Stadtplanung




Delmenhorst
BB verbindet

STADT DELMENHORST
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Delmenhorst, 07.03.2023
Begriindung

zur Stadtumbausatzung zur Sicherung von DurchfiihrungsmaBnahmen des Stadtumbaus
~Marienviertel"

Die Begriindung der Festlegung einer Stadtumbausatzung ldsst sich aus den vorbereitenden
Untersuchungen sowie dem integrierten Entwicklungskonzept (Ratsbeschluss am 05.05.2021,
S. 65) ableiten. Folgende Missstéande wurden identifiziert:

Zentraler Bereich (Areal ehemaliges Josef-Hospital und Areal St. Marien)
- Innerstadtische Brachflache
o Leerstehendes ehem. Josef-Hospital
o Brachliegende / mindergenutzte Flachen
o Einsturzgefahrdete Lagerhaus-Ruine
- Ungeordneter privater / halbéffentlicher Bereich (BlumenstraBe / Riickseite Lange Stra-
Be)
- Ungesicherte ErschlieBung im Bereich der BlumenstraBe
- Unzureichende / unattraktive / nicht barrierefreie Wegeverbindungen v.a. fiir FuBganger
und Radfahrer
- Mangelnde Gestaltung / mangelnde Aufenthaltsqualitdt v.a. an der Westdelme, rund um
die St. Marien Kirche sowie am Parkplatz ,Am Knick®

Nordliche BahnhofstraBe
Zunehmender Funktionsverlust
o Leerstand / hohe Fluktuation
o Hohe Zahl an Handyshops u.a.
Bauliche und gestalterische Méngel an privaten Gebauden
Unattraktiver Eingang in die Innenstadt
o Hohe Verkehrsbelastung KoppelstraBe als Barrierewirkung
o Mangelnde Gestaltung / fehlende Aufenthaltsqualitat
- Funktionale Méngel im offentlichen Raum
o Fehlende Barrierefreiheit / schmale Nebenanlagen
o Unubersichtliche Zufahrtssituation ,Am Knick"

MuhlenstraBe / LouisenstraBe / WittekindstraBe
- Starke Verkehrsbelastung / Verlarmung v.a. der Bauzeile zwischen LouisenstraBe und
WittekindstraBe
- Funktionale und gestalterische Mangel im 6ffentlichen Raum
o Schadhafter baulicher Zustand / mangelnde Barrierefreiheit
o Mangelnde Gestaltung (Begriinung / Beleuchtung)
o Bauliche und gestalterische Mangel an privaten Gebduden

Gesamtes Gebiet
- Bauliche und energetische Modernisierungsbedarfe am Gebdudebestand



Diese Missstande veranlassen die Stadt Delmenhorst, fiir den Bereich ,Marienviertel" ein Stad-
tumbaugebiet festzulegen und eine Stadtumbausatzung zur Sicherung von DurchfilhrungsmaB-
nahmen gemaB § 171d Baugesetzbuch (BauGB) in dem dargestellten Bereich zu erlassen.

Stadtebauliche Missstédnde im Sinne von Substanz- und Funktionsschwéchen liegen im gesamten
Geltungsbereich vor. Somit wird das zukiinftige Fordergebiet wie folgt abgegrenzt:
- Im Norden durch den Bahndamm nordlich der StraBe WittekindstraBe,
- im Osten durch die Grundstiicksgrenzen &stlich der BahnhofstraBe, die innerhalb des
Gebietes liegen. Sudlich dessen, auf Héhe der SchulstraBe, bzw. Immobilie Bahnhofstra-
Be 2, verschwenkt die Gebietsgrenze erst direkt an die StraBe und schlieBlich auf die
westliche Seite der BahnhofstraBe; die BahnhofstraBe und die dstliche Bebauung liegen
hier auBerhalb des Stadtumbaugebietes,
- im Slden durch die Lange Stral3e, die selbst nicht Bestandteil des Gebietes ist,
- im Westen durch die MihlenstraBBe, die selbst nicht Bestandteil des Gebietes ist.

Der zukiinftige Geltungsbereich weist damit eine GréBe von 9,2 ha auf (vgl. Anlage 1).

Die Abgrenzung des Fordergebiets erfolgte auf Grundlage des beschlossenen Entwicklungskon-
zeptes.

Bereits vor Beginn der Vorbereitenden Untersuchungen wurde die Abgrenzung des Untersu-
chungsbereichs mit dem Amt fiir regionale Landesentwicklung kommuniziert, ein gréBerer Um-
griff, der eine Erweiterung Uber die Lange StraBe (sldlich) umfasste, wurde kritisch gesehen
und die Umgrenzung daher vor der Beauftragung der Untersuchungen zu VU und IEK ange-
passt.

Gegenuber diesem ersten Umgriff des Untersuchungsbereiches wurde aufgrund der Ergebnisse
von Vorbereitenden Untersuchungen und integriertem Entwicklungskonzept der Geltungsbereich
bereits zur Antragstellung verandert. Die durch den Fachdienst Stadtplanung federfiihrend pro-
jektierte und vom fachkundigen Biro re.urban aus Oldenburg durchgefiihrte Untersuchung
ergab folgende Anderungen: Die MiihlenstraBe wurde nicht in das Gebiet aufgenommen, da hier
aufgrund des Hintergrundes einer Typisierung als LandesstraBe keine Fordermittel aus der Stad-
tebauférderung zum Einsatz kommen konnen. Die noérdliche BahnhofstraBe hingegen wurde
aufgrund der oben genannten festgestellten Missstande in das Gebiet aufgenommen.

Der Geltungsbereich ist gemaB Baugesetzbuch so festzulegen, dass sich die MaBnahmen
zweckmaBig durchfiihren lassen. Dem wurde somit gefolgt.

Die in Anlage 1 dargestellte Gebietsabgrenzung entspricht dem Vorschlag im integrierten Ent-
wicklungskonzept und ist zweckmé&Big. Anderungen aus der Betroffenenbeteiligung und der Be-
teiligung der Trager offentlicher Belange haben sich nicht ergeben. Die wesentlichen identifizier-
ten Missstande liegen im Zentrum des Gebietes. Doch auch die angrenzende Bebauung ist von
Funktionsverlusten und verschiedenen Missstéanden betroffen und wurde entsprechend in das
Gebiet aufgenommen.

Bei der Gebietsabgrenzung ist auch die verkehrliche ErschlieBung des Quartiers im funktionalen
Zusammenhang zu betrachten. Daher liegen die Bereiche der Louisen- und WittekindstraBe so-
wie der BahnhofstraBe entsprechend der tangierten Abschnitte innerhalb des neuen Forderge-
bietes. Die zugehorigen Nebenanlagen sowie die angrenzende Bebauung sind selbst groBtenteils
in einem Uberarbeitungsbediirftigen Zustand. Die staddtebaulichen Missstande, wie Verlarmung
und Modernisierungsriickstau, sowie die schwierige bauliche Situation, sind offensichtlich vor-
handen und passen optimal in die Forderkulisse ,Wachstum und nachhaltige Erneuerung". Der
Einbezug ist also folgerichtig. Schldsse man BahnhofstraBe und Louisen-/WittekindstraBe aus
dem Gebiet aus, wdre es nicht mdglich, im Rahmen vom Férderprogramm ,Wachstum und
nachhaltige Erneuerung" die verkehrliche Situation des Marienviertels zu optimieren sowie die
weiteren Missstande zu beseitigen.

Der Bereich des Bahnhofs wurde explizit nicht mit aufgenommen, weil dieser eine wesentliche
MaBnahme im Programm Resiliente Innenstédte darstellt und keine Uberlagerung von beabsich-
tigten MaBnahmen stattfinden soll.



Es gibt in einigen Teilen eine Uberschneidung mit dem ehemaligen Stidtebauférderungsgebiet
~Innenstadt-Zentrum", das 2018 abgeschlossen wurde. Im Rahmen der Sanierung ,Innenstadt-
Zentrum®™ wurden quasi keine MaBnahmen mit privaten Eigentimern umgesetzt. Dies soll sich
nun im Marienviertel mit einer anderen Forderkulisse und Gebietsfestsetzung @ndern. Dieser
Sachverhalt und auch die Uberlagerung mit dem alten Gebiet ist mit der Férderbehdrde von
Beginn an kommuniziert worden. Kein Eigentiimer aus dem Gebiet hat sich im Rahmen der Vor-
bereitenden Untersuchungen negativ Uber ein neues Fordergebiet geduBert. Als Stadtumbauge-
biet findet kein Sanierungsvermerk Eingang ins Grundbuch. Sanierungsbedingte Ausgleichsbe-
trage werden nicht erhoben. Schliet die Stadt die privaten Grundstiicke aus dem Gebiet aus,
stehen keine Mdglichkeiten offen, die Eigentlimer bei z.B. ModernisierungsmaBnahmen zu un-
terstlitzen oder dem Entwicklungsziel schadliche Nutzungen zu unterbinden. Zudem sind die
Eigentiimer von der MaBnahme im direkten Umfeld betroffen und manche MaBnahmen lassen
sich nur unter Einbezug der privaten Eigentiimer zweckmaBig durchfiihren.

Das Fordergebiet ,Marienviertel" wird als Stadtumbaugebiet gemaB § 171b BauGB festgelegt.

Zwar wurde eine umfassende Vorbereitende Untersuchung geméaB § 141 BauGB durchgefiihrt,
da zur Beauftragung noch nicht abschlieBend abgewogen war, fiir welche Gebietsfestlegung
man sich entscheiden wiirde. Aber im Verlauf der Untersuchungen und Antragstellung festigte
sich die Auffassung, dass die Festlegung als Stadtumbaugebiet geeignet ist, um die festgestell-
ten stadtebaulichen Misssténde zu beseitigen. Die Alternative stellt die Festlegung als formliches
Sanierungsgebiet nach § 142 ff. BauGB dar. Das Blro re.urban empfahl zwar die Festsetzung
als formliches Sanierungsgebiet. In Abstimmung mit dem Amt fiir regionale Landesentwicklung
entscheidet sich die Stadt Delmenhorst gegen ein umfassendes Sanierungsverfahren und fiir die
Durchfihrung der GesamtmaBnahme ,Marienviertel* als Stadtumbaugebiet nach § 171b ff.
BauGB. Die Griinde dafiir sind im Folgenden dargestellt.

Die wesentlichen Missstande, die im ,Marienviertel® vorgefunden werden, befinden sich auf
Grundstucken, die die Stadt Delmenhorst zunachst vor der Antragstellung erwerben konnte.
Hier sei allem voran das leerstehende Josef-Hospital und die umliegenden Brachflachen zu nen-
nen. Im Bereich des Gewassers und der vorhandenen oder eben nicht vorhandenen Durchwe-
gungen und Verkehrsflachen im Quartier spielt die Stadt als Eigentiimerin ebenfalls die zentrale
Rolle. Diejenigen Misssténde, wie beispielsweise versiegelte und ungeordnete Hinterhofbereiche,
oder Gebaudemodernisierung, die vor allem die privaten Grundstlickseigentiimer_innen betref-
fen, lassen sich mit dem Instrumentarium des ,Stadtumbaus®™ im BauGB losen.

Eine Festlegung als férmliches Sanierungsgebiet gemaB § 142 ff. BauGB wirde gegeniber der
Festlegung als Stadtumbaugebiet einen deutlich tieferen Eingriff in die Eigentumsrechte bedeu-
ten. Der damit verbundene Sanierungsvermerk in den Grundbiichern der privaten Eigenti-
mer_innen ermdglichte gemeinsam mit dem Genehmigungsvorbehalt nach § 144 BauGB Vorteile
fur die Kommune, was die Steuerung von Nutzungen privater Immobilien betrafe. Fir die Eigen-
timer_innen bliebe der Anreiz einer erhohten steuerlichen Abschreibung bei privaten Gebau-
desanierungen im Sanierungsgebiet als Argument fiir die Festlegung als formliches Sanierungs-
gebiet.

Dagegen spricht aber gerade dieser starkere Eingriff in das Vorgehen der Eigentlimer_innen,
wenn die festgestellten Missstande sich auch ohne dies beheben lassen.

Auch die finanzielle Belastung mit Ausgleichsbetragen nach § 154 BauGB ist vor dem Hinter-
grund des erst 2018 beendeten Sanierungsverfahrens ,Innenstadt-Zentrum" so zu bewerten,
dass sie gegen die formliche Festlegung spricht. Die erneute Festlegung eines formlichen Sanie-
rungsgebietes hatte zur Folge, dass erneut sanierungsbedingte Ausgleichsbetrage erhoben wer-
den missten. Dies ware gegeniber den Eigentiimern nur schwer zu rechtfertigen und wiirde
auf wenig Akzeptanz stoBen.

Auch der ungleich hohere Aufwand, der der Stadt bei Durchfiihrung und Abrechnung eines Ver-
fahrens nach § 142 BauGB entstiinde und zum anderen die alternativen Férdermdoglichkeiten ftir
Private aus dem integrierten Entwicklungskonzept oder durch andere Programme (z.B. der



KfW), welche sowieso vorrangig zur Stadtebauférderung einzusetzen sind, sprechen gegen eine
Festlegung als formliches Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB.

Die Festlegung im Sinne des § 171b BauGB ermdglicht, wie beschrieben, geringfiigige Steue-
rungsinstrumente durch das BauGB. Daher wird neben der Festlegung des Stadtumbaugebietes
eine Stadtumbausatzung gem. § 171d BauGB 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 stadtebaulichen Entwicklungskonzept entspre-
chen.

Nach Inkrafttreten der Stadtumbausatzung unterliegen alle Vorhaben und sonstigen MaBnah-
men nach § 14 Abs. 1 BauGB der Genehmigungspflicht. Dies sind alle Vorhaben die die Errich-
tung, Anderung und Nutzungsédnderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben sowie Auf-
schittungen und Abgrabungen groBeren Umfangs sowie Ausschachtungen und Ablagerungen
einschlieBlich Lagerstatten. 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 gemaB § 171d Abs. 2 BauGB eine
Stadtumbausatzung fiir das Stadtumbaugebiet ,Marienviertel" beschlossen werden.

Die Satzung begriindet einen Genehmigungsvorbehalt fiir die in § 14 BauGB aufgefiihrten Vor-
haben. AuBerdem steht der Stadt gemaB § 24 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ein allgemeines Vorkaufsrecht
beim Kauf von Grundstiicken zu.

Verfahren

Biirgerinnen und Biirger, Akteure und andere Interessensvertretungen aus dem Stadtteil, sowie
Trager oOffentlicher Belange wurden im Rahmen der Erstellung des integrierten Entwicklungs-
konzepts im Friihjahr 2021 beteiligt, die Abgrenzung des Geltungsbereiches der Satzung wurde
kommuniziert.

Fir die formal forderrechtliche Abgrenzung des Fordergebiets durch den Fordermittelgeber ist
der Erlass der Stadtumbausatzung Voraussetzung.

Delmenhorst, den of 6.G3.4 3
Stadt Delmenhorst
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Petra Gerlgch
Oberblirgermeisterin

Diese Begriindung hat dem Satzungsbeschluss vom 07.03.2023 zugrunde gelegen.
Delmenhorst, den al"'cg"!}
Stadt Delmenhorst
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