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OFFENTLICHE BESCHLUSSVORLAGE

Amt/Eigenbetrieb:
61 Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung

Beteiligt:
30 Rechtsamt
60 Fachbereich Immobilien, Bauverwaltung und Wohnen

Betreff:

Vorkaufsrechtssatzung "Soziale Stadt Wehringhausen"

a) Beschluss zur Aufhebung der Satzung vom 07.08.2013
b) Beschluss der fortgeschriebenen Satzung

Beratungsfolge:

11.12.2018 Stadtentwicklungsausschuss
12.12.2018 Bezirksvertretung Hagen-Mitte
13.12.2018 Rat der Stadt Hagen

Beschlussfassung:
Rat der Stadt Hagen

Beschlussvorschlag:
a) Der Rat der Stadt Hagen beschliel3t die Aufhebung der Vorkaufsrechtssatzung
fur das Fordergebiet "Soziale Stadt Wehringhausen" vom 07.08.2013.

b) Der Rat der Stadt Hagen beschliet nach § 25 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) die Fortschreibung der Vorkaufsrechtssatzung in dem Fdrdergebiet
»o0ziale Stadt Wehringhausen®, wie sie als Anlage 1 und 2 Gegenstand der Vor-
lage mit der Drucksachennummer 1191/2018 ist.

Die Beschlisse werden im Anschluss an die o6ffentliche Bekanntmachung umge-
setzt, sofern und soweit die Ausubung des Vorkaufsrechts unter den gegebenen
Umstanden im Einzelfall notwendig erscheint.
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Kurzfassung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung wurde flr das Gebiet
der ,Sozialen Stadt Wehringhausen“ in 2013 eine Vorkaufsrechtssatzung erlassen.
Aufgrund vermehrter Handlungserfordernisse ist eine Fortschreibung der Satzung
erforderlich.

Begriindung
1. Anlass

Gemal § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB kann eine Gemeinde ,in Gebieten, in denen sie
stadtebauliche MalRnahmen in Betracht zieht, zur Sicherung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung durch Satzung Flachen bezeichnen, an denen ihr ein Vor-
kaufsrecht an den Grundstucken zusteht.” Dieses besondere Vorkaufsrecht kann
ausgeubt werden, wenn die Gemeinde nachweisen kann, dass ein Grunderwerb zur
Sicherung der betreffenden stadtebaulichen MalRnahme erforderlich ist.

Am 11.07.2013 wurde die erste Vorkaufsrechtssatzung der Stadt Hagen fur die ,So-
ziale Stadt Wehringhausen® vom Rat beschlossen. Aufgrund der vermehrten Hand-
lungserfordernisse hinsichtlich problematischer Einzelimmobilien wird die Satzung
nunmehr aktualisiert und entsprechend fortgeschrieben, wobei vorgesehen ist, dass
die am 11.07.2013 beschlossene Vorkaufsrechtssatzung durch die neue Satzung
ersetzt wird.

2. MaBnahmenbereiche

Seit Dezember 2013 ist Wehringhausen in das Forderprogramm ,Soziale Stadt® auf-
genommen. Grundlage fur die Aufnahme in das Férderprogramm war das Integrierte
Handlungskonzept fur den Stadtteil, das 2007/2008 zusammen mit den Bewohnern
des Stadtteils erarbeitet worden war. Das Integrierte Handlungskonzept sieht fir den
Stadtteil unterschiedliche MalRinahmen vor, die helfen sollen, Mangel im Stadtteil zu
beheben und Starken hervorzuheben.

Stadtebauliche Mangel in Wehringhausen lassen sich anhand von fehlenden Freifla-
chen, sanierungsbedurftiger Bausubstanz und leerstehenden Ladenlokalen ausma-
chen. Um die Missstande zu beheben, sind im Forderprogramm ,Soziale Stadt Weh-
ringhausen® schon erhebliche Investitionen in den offentlichen Raum fur die Schaf-
fung neuer Freirdume, Pocket-Parks sowie Bewegungs- und Kommunikationsraume
getatigt worden. Zusatzlich sollen MaRnahmenbereiche durch Ankauf und Rickbau
und / oder Sanierung aufgewertet und umstrukturiert werden. Jeweils einzelfallbezo-
gen erhalten sie den Schwerpunkt Freiraum, Wohnen oder Gewerbe. Auch die Eta-
blierung eines Zentrums fur Kunst-, Kultur- und Jugendszene ist innerhalb des Gel-
tungsbereichs der Satzung vorgesehen. Fur die Entwicklung ist die Verflugbarkeit der
Flachen fur die Stadt erforderlich.
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Die fur die Umsetzung der zuvor beschriebenen MalRnahmen bendtigten Flachen
sind in dem neuen Abgrenzungsplan gekennzeichnet.

3. Problemimmobilien

Gemal dem Ratsbeschluss vom 14.12.2017 hat die Stadt Hagen das Integrierte
Handlungskonzept als Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept (INSEK) 2017 fur die
"Soziale Stadt" Hagen-Wehringhausen fortgeschrieben (Drucksachennummer:
0932/2017). Das neu aufgelegte ,Modellvorhaben Problemimmobilien im Kontext der
Zuwanderung aus Sudosteuropa“ des Landes NRW ist Bestandteil des Handlungs-
konzeptes. Die Forderung ist ein Mallhahmenbestandteil der ,Sozialen Stadt®. Mit
dem Programm werden der Ankauf und ggf. auch der Abriss problematischer Immo-
bilien mit Fordersatzen ermoglicht. Die stadtebaulichen Konsequenzen des Ruck-
baus werden perspektivisch durch anschlieliende Entwicklung der Flachen aus Mit-
teln der ,Sozialen Stadt® mitgedacht.

In den Fallen, in denen der Erhalt und die Bestandssanierung das Ziel sind, werden
uber das fortgeschriebene Hof- und Fassadenprogramm und die Férderung der Mo-
dernisierung von Wohngebauden Anreize fur Investoren geschaffen, die einen lang-
fristigen Leerstand in unsaniertem Zustand sowie ein Brachliegen der Flachen ver-
hindern sollen.

In den Ubrigen Fallen werden mit Hilfe des Modellvorhabens problematische Immobi-
lien rickgebaut und die Flachen zugunsten von Freiraum oder Gewerbe entwickelt
und neu geordnet.

Schwerpunktmalig werden unter Einsatz der verfugbaren Fordermittel folgende Ziele
verfolgt:

- Starkung der Wohnfunktion durch Wohnungsneubau oder Sanierung von vor-
handenem Wohnraum

- Ruckbau von nicht mehr modernisierungs- bzw. marktfahigen Immobilien

- Ruckbau von Wohngebauden zugunsten einer gewerblichen Entwicklung

- Ruckbau von Immobilien zugunsten einer Freiraumnutzung

- Erhalt und Pflege des bauhistorischen Erbes

- Sanierung von erhaltenswerten Fassaden

- Verbesserung des Stadtbildes

- Forderung der Innenhofbegrinung

- Verbesserung der Park- und Stellplatzsituation im Wohnbezirk

In dem Abgrenzungsplan sind die Grundstticke der Problemimmobilien gekennzeich-
net.
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4. Zusammenfassung

Die Vorkaufsrechtssatzung bezeichnet also Bereiche, in denen zur Umsetzung von
Malnahmen der ,Sozialen Stadt Wehringhausen“ und zum Zweck der Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Umfeld problematischer Immobilien
mit Handlungsbedarfen ein Zugriff auf Grundstlicke ermdglicht wird.

Erganzend zu diesen Malinahmenbereichen ist die Ausibung des Vorkaufsrechts
auch bei problematischen Einzelimmobilien mdglich, von denen die Gefahr einer fort-
schreitenden Verschlechterung des baulichen Zustands und den damit einhergehen-
den negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ausgeht.

Im Abgrenzungsplan ist das Fordergebiet ,Soziale Stadt Wehringhausen® dargestellt.
Das gemeindliche Vorkaufsrecht ist beschrankt auf die Grundsticke, die innerhalb
des Fordergebietes als Mallnahmenbereiche oder Problemimmobilien gekennzeich-
net sind.

5. Bestandteile der Vorlage

- Anlage 1: Vorkaufsrechtssatzung / Fortschreibung
- Anlage 2: Lageplan zur Vorkaufsrechtssatzung

Der Abgrenzungsplan mit den Flachen, fir die das Vorkaufsrecht gilt, ist in der jewei-

ligen Sitzung ausgehangt und kann im Ratsinformationssystem ALLRIS bzw. Burger-
informationssystem (Drucksachennr.: 1191/2018) eingesehen werden.

Inklusion von Menschen mit Behinderung

Belange von Menschen mit Behinderung
sind nicht betroffen

Finanzielle Auswirkungen
X | Es entstehen keine finanziellen und personellen Auswirkungen

gez. Erik O. Schulz gez. Thomas Grothe
Oberburgermeister Technischer Beigeordneter
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Drucksachennummer:
1191/2018

Datum:
03.12.2018

Verfugung / Unterschriften

Veroffentlichung
Ja

Nein, gesperrt bis einschliellich

Oberbiirgermeister

Gesehen:

Erster Beigeordneter
und Stadtkammerer

Amt/Eigenbetrieb:
61
60
30

Beschlussausfertigungen sind zu libersenden an:

Amt/Eigenbetrieb:

Stadtsyndikus

Anzahl:

Beigeordnete/r

Die Betriebsleitung
Gegenzeichen:




Anlage Nr. 1 Drucksachennr.: 1191/2018
Satzung vom

Uber das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB in dem gemaB § 171e
BauGB formlich festgelegten Geltungsbereich des Fordergebietes ,,Soziale
Stadt Wehringhausen®.

Aufgrund des § 25 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der zurzeit glltigen
Fassung und des § 7 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) in der zurzeit glltigen Fassung hat der
Rat der Stadt Hagen in seiner Sitzung am ... folgende Sat-
zung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht beschlossen:

§1

Zweck der Satzung

Zur Sicherung der im Zusammenhang mit dem Férderprogramm und dem geman §
171e BauGB férmlich festgelegten Férdergebiet ,Soziale Stadt Wehringhausen® ge-
planten stadtebaulichen MaBnahmen und zur Sicherung einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung steht der Stadt Hagen nach § 25 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ein
besonderes Vorkaufsrecht an den in § 2 naher bezeichneten Grundstlcksflachen zu.
Die von der Stadt Hagen in dem Férdergebiet geplanten stadtebaulichen MaBnah-
men ergeben sich aus den Inhalten des vom Rat beschlossenen Integrierten Hand-
lungskonzepts flr den Stadtteil Wehringhausen und betreffen insbesondere die
Durchfihrung von MaBnahmen zur Modernisierung, Instandhaltung, zur energeti-
schen Sanierung der Bausubstanz auf privaten Grundstlicken oder die Schaffung
von zentrumsnahen, seniorengerechten Wohnformen.

§2

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich auf bestimmte Teilfla-
chen des nachfolgend naher beschriebenen Fordergebiets ,Soziale Stadt Wehring-
hausen®.

Das dargestellte Fordergebiet ,Soziale Stadt Wehringhausen® wird wie folgt um-
grenzt:
- im Norden durch die Bahnhofshinterfahrung
- im Osten durch die StraBBe Bergischer Ring und die Schienen der Eisenbahn
- im Siuden durch die Eugen-Richter-Stral3e, die Henschelstral3e, die Bachstra-
Be und die BuscheystralBe
- im Westen durch die Nord-Sitd-Verbindung zwischen Bahnhofshinterfahrung
und Eugen-Richter-StraBBe entlang der Flurgrenze

Die genaue Lage und die Abgrenzung des Foérdergebietes sind dem beiliegenden
Abgrenzungsplan zu entnehmen.

Das Vorkaufsrecht gilt fir folgende Bereiche und Flurstiicke:

- Flachen, die als MaBnahmenbereiche definiert wurden und



- Flursticke aus der Objektliste zum Zuwendungsbescheid des Modellvorhabens
Problemimmobilien

Geman Amtlicher Liegenschaftskarte der Stadt Hagen sind folgende Flurstlicke von
dieser Satzung berUhrt:

MaBnahmenbereiche:

Gemarkung | Flur Flurstlicke

415, 25, 27, 355, 353, 30, 567, 562, 566, 53, 565, 531,
533, 534, 535, 536, 537, 570, 571, 88, 91, 92, 93, 89,
95, 96, 343, 344, 75, 76, 77, 78, 79, 80, 81, 82, 83, 311,
505

25 20,187, 19, 21, 22, 209, 229, 208, 228, 193, 150, 148,
37,38, 70, 194, 69, 196, 220, 219, 77, 78, 84, 83, 154,
204, 141, 162, 205, 170, 156, 81, 87, 88, 89, 90, 91,
248, 106, 104, 105, 102, 101, 103, 100, 97, 99, 108,

23

gg?ggs 249, 107, 109, 137, 250, 111, 112, 113, 114, 115, 116,
( ) 98, 151, 152, 123, 118, 122, 121, 166, 119, 206, 251,
252
27 31, 32, 33, 34, 36, 37, 462, 457, 102, 131, 75, 76, 77,
78,79, 73, 74

29 2,515, 516, 5, 493, 494, 495, 492, 3, 505, 506, 8, 9, 10,
11,13, 14, 15, 470, 471, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 17,
418, 419, 420, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67,
68, 69, 70, 71, 444, 445

Problemimmobilien:

Gemarkung Flur Flurstiicke
23 69, 67, 2, 169, 168, 167, 415, 23, 355, 30
Hagen 24 85, 86, 83, 84
(051328) 25 104, 106, 229
29 60, 61, 57, 58, 65, 59, 66

Der Geltungsbereich der Vorkaufsrechtssatzung ist als markierte Flache in dem bei-
gefligten Abgrenzungsplan dargestellt. Der Abgrenzungsplan ist Bestandteil dieser
Satzung.

§ 3

Inkrafttreten — Geltungsdauer

Die Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt die Vor-
kaufsrechtssatzung der Stadt Hagen fir die ,Soziale Stadt Wehringhausen® vom
07.08.2013 auBer Kraft.

Die Vorkaufsrechtssatzung endet mit dem Abschluss des Férderprogramms ,Soziale
Stadt Wehringhausen®.
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Satzung uber das besondere Vorkaufsrecht nach § 25 BauGB
in dem gemal} § 171e BauGB formlich festgelegten Geltungsbereich des Fordergebietes "Soziale Stadt Wehringhausen”
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Der Rat der Stadt Hagen hat am
nach § 25 des Baugesetzbuches (BauGB) die Vorkaufsrechtssatzung beschlossen.

Oberbiirgermeister
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Satzung Uber das besondere Vorkaufsrecht in dem gemal} § 171e formlich
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Verfahren nach § 25 des Baugesetzbuches (BauGB)
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