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Bekanntmachung

Uber den

Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) und des Inkrafttre-
tens der

1. Anderung der Sanierungssatzung
Sanierungsgebiet ,,Sanierungssatzung Ortsteil Vluyn Bereich Vluyner Nordring, Hum-
boldtstrae, LeibnizstraRe*

Beschluss der Sitzung des Rates vom 13.12.2023

Genaue Fassung:

Der Rat beschlief3t:

1.

Die vorbereitende Untersuchung fir das formlich festgelegte Sanierungsbiet ,Sanie-
rungssatzung Ortsteil Viuyn Bereich Viuyner Nordring, Humboltstralle, Leibnizstralle®
wird zur Kenntnis genommen (Anlage 1). Die Grundlage fiir die 1. Anderung der Sanie-
rungssatzung ist weiterhin die vorbereitende Untersuchung nach 8§ 141 BauGB.

Die 1. Anderung der Sanierungssatzung gemaf § 142 Abs. 3 BauGB wird beschlossen.

Mit der 1. Anderung andert sich die Bezeichnung der Sanierungssatzung von ,Sanie-
rungssatzung Ortsteil Viuyn Bereich Viuyner Nordring, Humboltstral3e, Leibnizstra3e*
(Anlage 2) in ,Sanierungssatzung Ortsteil Vluyn Bereich Vluyner Nordring, Humboltstra-
Re“ (Anlage 3). Das neue Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke innerhalb der im
Lageplan der in Anlage 3 abgegrenzten Flache. Der Lageplan ist Bestandteil der 1. An-
derungssatzung.

Die Stadt Neukirchen-Viuyn ersucht das Grundbuchamt, die bisherigen Sanierungsver-
merke fiir die betroffenen Grundstiicke auRerhalb des Sanierungsgebiets zu l6schen.

Die Frist zur Durchfuihrung der Sanierung gem. § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB soll 15 Jahre
nicht tbersteigen.
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Satzung

Auf Grund des § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.
April 2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden ist, der 88 7 und 41 der Gemeindeordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV.
NRW. S. 490), hat der Rat der Stadt Neukirchen-Vluyn in seiner Sitzung am 13.12.2023 die
folgende Satzung beschlossen:

Sanierungssatzung Ortsteil Vluyn
Bereich Vluyner Nordring, HumboldtstraRe und LeibnizstralRe — 1. Anderung
in
Sanierungssatzung Ortsteil Vluyn

Bereich Vluyner Nordring, Humboldtstralie

§1
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes und Anderung der Bezeichnung zu
»Viuyner Nordring, Humboldtstrale*

(1)

In der Stadt Neukirchen-Vluyn wird das Gebiet, das im beiliegenden Lageplan raumlich ab-
gegrenzt ist, formlich als Sanierungsgebiet festgelegt. Aufgrund der geédnderten Abgrenzung
findet mit der 1. Anderung ebenfalls die Anderung der Bezeichnung der Sanierungssatzung
Uber das Sanierungsgebiet statt. Die Bezeichnung lautet mit Inkrafttreten dieser Satzung
»Sanierungssatzung Ortsteil Viuyn Bereich Viuyner Nordring, Humboldtstrae®.

(2)

Das stadtebauliche Sanierungsgebiet ,VIuyner Nordring, HumboldtstraRe umfasst alle
Grundstucke und Grundsticksteile innerhalb der im Lageplan abgegrenzten Flache. Der
Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung (Anlage 1).

3

Werden innerhalb des Sanierungsgebiets durch Grundstiickszusammenlegungen Flurstlicke
aufgeltst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung anzuwenden.

§2
Ziele der Sanierung

Die Ziele der Sanierung ergeben sich aus der ,Vorbereitenden Untersuchung fir den Bereich
Vluyner Nordring®.
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83
Verfahren

Die Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt; die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB finden entsprechend keine
Anwendung.

84
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemafl? § 143 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 10 Abs. 3 BauGB am
Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Der raumliche Geltungsbereich der Satzung ist in dem zu dieser Bekanntmachung gehéren-
den Kartenausschnitt kenntlich gemacht. Weiterhin wird gemaR § 10 Abs. 3 Satz 2 und 3
BauGB die Begriindung der Satzung bekannt gemacht. Darin finden sich die wesentlichen
Regelungsinhalte der Satzung. Die in 8 2 der Satzung genannte vorbereitende Untersuchung
sowie samtliche zu der Satzung gehérenden Unterlagen liegen im Rathaus, Planungs- und
Bauordnungsamt, Hans-Bockler-Str. 26 in Neukirchen-VIuyn wahrend folgender Dienstzeiten
zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus:

Dienstag 8.00 bis 12.00 Uhr und 14.00 bis 16.00 Uhr
Donnerstag 8.00 bis 12.00 Uhr und 14.00 bis 18.00 Uhr
Freitag 8.00 bis 12.00 Uhr

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskuntft erteilt.

Zuséatzlich sind die Unterlagen im Internet unter der Adresse https://www.neukirchen-
vluyn.de/wirtschaft-standort/flaechen-stadtentwicklung/landes-regional-und-stadtplanung
(Bebauungsplane und Satzungen der Stadt Neukirchen-Viuyn) verfigbar.

Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Neukirchen-Viuyn tritt die Satzung gemaf
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Hinweise:

§ 215 BauGB
Frist fir die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

(1) Unbeachtlich werden

1. eine nach § 214 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 bis 3 beachtliche Verletzung der dort be-
zeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berlcksichtigung des § 214 Absatz 2 beachtliche Verletzung der Vorschrif-
ten Uber das Verhdltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Absatz 3 Satz 2 beachtliche Mangel des Abwégungsvorgangs,



https://www.neukirchen-vluyn.de/wirtschaft-standort/flaechen-stadtentwicklung/landes-regional-und-stadtplanung
https://www.neukirchen-vluyn.de/wirtschaft-standort/flaechen-stadtentwicklung/landes-regional-und-stadtplanung
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wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des Flachennutzungsplans oder
der Satzung schriftlich gegeniiber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung be-
grindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

§ 214 BauGB

Beachtlichkeit der Verletzung von Vorschriften tUber die Aufstellung des Flachennutzungs-

plans und der Satzungen; ergdnzendes Verfahren

(1) Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften dieses Gesetzbuchs ist fur die
Rechtswirksamkeit des Flachennutzungsplans und der Satzungen nach diesem Gesetz-
buch nur beachtlich, wenn

1.

2.

3.

entgegen § 2 Absatz 3 die von der Planung berihrten Belange, die der Gemeinde
bekannt waren oder hatten bekannt sein missen, in wesentlichen Punkten nicht zu-
treffend ermittelt oder bewertet worden sind und wenn der Mangel offensichtlich und
auf das Ergebnis des Verfahrens von Einfluss gewesen ist;

die Vorschriften tiber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Absatz 2,
8§ 4 Absatz 2, § 4a Absatz 3, Absatz 4 Satz 2, nach § 13 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2
und 3, auch in Verbindung mit § 13a Absatz 2 Nummer 1 und § 13b, nach § 22 Ab-
satz 9 Satz 2, § 34 Absatz 6 Satz 1 sowie § 35 Absatz 6 Satz 5 verletzt worden sind;
dabei ist unbeachtlich, wenn

a) bei Anwendung der Vorschriften einzelne Personen, Behtérden oder sonstige Tréa-
ger oOffentlicher Belange nicht beteiligt worden sind, die entsprechenden Belange
jedoch unerheblich waren oder in der Entscheidung berticksichtigt worden sind,

b) einzelne Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, gefehlt haben,

c) (weggefallen)

d) bei Vorliegen eines wichtigen Grundes nach § 3 Absatz 2 Satz 1 nicht fir die
Dauer einer angemessenen langeren Frist im Internet verdffentlicht worden ist
und die Begrundung fur die Annahme des Nichtvorliegens eines wichtigen Grun-
des nachvollziehbar ist,

e) bei Anwendung des § 3 Absatz 2 Satz 5 der Inhalt der Bekanntmachung zwar in
das Internet eingestellt wurde, aber die Bekanntmachung und die nach 8§ 3 Absatz
2 Satz 1 zu verdffentlichenden Unterlagen nicht Uber das zentrale Internetportal
des Landes zugéanglich gemacht wurden,

f) bei Anwendung des § 13 Absatz 3 Satz 2 die Angabe dariiber, dass von einer
Umweltprifung abgesehen wird, unterlassen wurde oder

g) bei Anwendung des § 4a Absatz 3 Satz 4 oder des § 13, auch in Verbindung mit §
13a Absatz 2 Nummer 1 und § 13b, die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung
der Beteiligung nach diesen Vorschriften verkannt worden sind;

die Vorschriften tber die Begriindung des Flachennutzungsplans und der Satzungen
sowie ihrer Entwirfe nach 88 2a, 3 Absatz 2, § 5 Absatz 1 Satz 2 Halbsatz 2 und Ab-
satz 5, 8 9 Absatz 8 und 8 22 Absatz 10 verletzt worden sind; dabei ist unbeachtlich,
wenn die Begriindung des Flachennutzungsplans oder der Satzung oder ihr Entwurf
unvollstandig ist; abweichend von Halbsatz 2 ist eine Verletzung von Vorschriften in
Bezug auf den Umweltbericht unbeachtlich, wenn die Begrindung hierzu nur in un-
wesentlichen Punkten unvollstandig ist;
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(2) Fur die Rechtswirksamkeit der Bauleitpléne ist auch unbeachtlich, wenn

1.

3.

die Anforderungen an die Aufstellung eines selbstéandigen Bebauungsplans (8 8 Ab-
satz 2 Satz 2) oder an die in § 8 Absatz 4 bezeichneten dringenden Grinde fur die
Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungsplans nicht richtig beurteilt worden sind;

§ 8 Absatz 2 Satz 1 hinsichtlich des Entwickelns des Bebauungsplans aus dem FIla-
chennutzungsplan verletzt worden ist, ohne dass hierbei die sich aus dem Flachen-
nutzungsplan ergebende geordnete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt wor-
den ist;

der Bebauungsplan aus einem Flachennutzungsplan entwickelt worden ist, dessen
Unwirksamkeit sich wegen Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften ein-
schlie3lich des § 6 nach Bekanntmachung des Bebauungsplans herausstellt;

im Parallelverfahren gegen § 8 Absatz 3 verstol3en worden ist, ohne dass die geord-
nete stadtebauliche Entwicklung beeintrachtigt worden ist.

(2) Fur die Abwagung ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschlussfassung

tber den Flachennutzungsplan oder die Satzung mafigebend. Mangel, die Gegen-
stand der Regelung in Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 sind, kdnnen nicht als Mangel der
Abwagung geltend gemacht werden; im Ubrigen sind Mangel im Abwagungsvorgang
nur erheblich, wenn sie offensichtlich und auf das Abwagungsergebnis von Einfluss
gewesen sind.

8 44 BauGB

Entschadigungspflichtige, Falligkeit und Erléschen der Entschadigungsanspriuche

(1) Ein Entschadigungsberechtigter kann Entschadigung verlangen, wenn die in 88 39 bis
42 Baugesetzbuch bezeichneten Vermdgensnachteile eingetreten sind. Er kann die Fal-
ligkeit des Anspruchs dadurch herbeifiihren, dass er die Leistung der Entschadigung
schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen beantragt.

)

Ein Entschadigungsanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von drei Jahren nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die in o0.g. Fallen bezeichneten Vermdgensnachteile einge-
treten sind, die Falligkeit des Anspruchs herbeigefihrt wird.

Bekanntmachungsanordnung:

8§ 7 Absatz 6 der Gemeindeordnung (GO NRW)
Bekanntmachungsanordnung

Die vom Rat der Stadt Neukirchen-Viuyn am 13.12.2023 beschlossene Satzung wird hiermit
offentlich bekannt gemacht.

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV
NRW S. 666), in der zur Zeit gultigen Fassung, kann beim Zustandekommen dieser Satzung
nach Ablauf von sechs Monaten seit Bekanntmachung nicht mehr geltend gemacht werden,
es sei denn,
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a) eine vorgeschriebene Genehmigung fehlt oder ein vorgeschriebenes Anzeigever-
fahren wurde nicht durchgefinhrt,

b) die Satzung ist nicht ordnungsgemaf ¢ffentlich bekanntgemacht worden,

c) der Burgermeister hat den Ratsbeschluss vorher beanstandet oder

d) der Form- oder Verfahrensmangel ist gegentiber der Stadt Neukirchen-Vluyn vor-
her geriigt und dabei die verletzte Rechtsvorschrift und die Tatsache bezeichnet
worden, die den Mangel ergibt.

Bestatigung gemal 8 2 Abs. 3 BekanntmVO

Es wird hiermit bestatigt, dass

1. der Wortlaut der beigefligten Satzung mit dem Beschluss des Rates der Stadt Neu-
kirchen-Vluyn vom 13.12.2023 tbereinstimmt, und
2. nach § 2 Abs. 1 und 2 BekanntmVO NW verfahren worden ist.

Neukirchen-Viuyn, den 20.02.2024

Ralf Kopke
Blrgermeister

Anlagen siehe Folgeseiten
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Raumlicher Geltungsbereich

Sanierungssatzung Ortsteil Viuyn

Bereich Viuyner Nordring, Humboldtstral3e und Leibnizstralte
— 1. Anderung
in Sanierungssatzung Ortsteil Viuyn
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Stadt Neukirchen-Viuyn
Kreis Wesel

Sanierungssatzung Ortsteil Vluyn

Bereich Vluyner Nordring, Humboldtstral3e und Leibnizstral3e —
1. Anderung

in
Sanierungssatzung Ortsteil Viuyn

Bereich Vluyner Nordring, HumboldtstralRe

Begrindung

gem. § 142 BauGB
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1. Ausgangssituation

Auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 17, Gebiet am Flohweg, der im Jahr 1972 Rechts-
kraft erlangte, entstanden in den Folgejahren 6stlich des Ortskerns von Viuyn ein Wohnge-
biet mit Einfamilienhausern und mehrere Geschosswohnungsbauten. Letztere kénnen als
durchaus typisch fir den sozialen Wohnungsbau der 1970er Jahre angesehen werden. Aus
der ansonsten eher kleinteilig gepragten Bebauungsstruktur Vluyns stechen allerdings die
beiden zehn- und dreizehngeschossigen Wohntirme (Vluyner Nordring 59) dieser Wohn-
siedlung hervor.

Bereits in den 2000er Jahren wurden seitens der Stadtverwaltung ein teilweise mangelhafter
Zustand der Geschosswohnungsbauten und deren Aul3enanlagen in Verbindung mit Leer-
stdnden dokumentiert und erste Initiativen fir eine stadtebauliche Sanierungsmalnahme
ergriffen. Das Hochhausgebaude steht mittlerweile seit vielen Jahren leer. Nach einem Ei-
gentimerwechsel Mitte des zurlickliegenden Jahrzehnts wurden zunachst gemeinsam Ent-
wicklungsoptionen diskutiert. Es gab erste Gesprache mit dem Ministerium beztglich mogli-
cher Forderungs- und weiterer Unterstitzungsmaoglichkeiten. Im Ergebnis wurde die Erstel-
lung eines integrierten Handlungskonzepts sowie eines kommunalen Handlungskonzepts
Wohnen angeregt, um die Voraussetzungen fiur die Inanspruchnahme von Mitteln der Stad-
tebau- und Wohnraumforderung zu schaffen.

In 2016 gab es innerhalb des Konzerns der Eigentiimerfirma einen Eigentumswechsel be-
zuglich des Hochhauses, der eingeschossigen Immobilie HumboldtstraRe 4 und Teile der
angrenzenden Tiefgarage. Fur die bei ersterem Eigentimer verbliebenen Immaobilien ist eine
schrittweise Sanierung erkennbar. Bei den genannten anderen Immobilien wurden keine
MaRRnahmen ergriffen. Mehrere Zwangsversteigerungsverfahren wurden von der neuen Ei-
gentumerin abgewendet. Aufgrund des sehr schlechten baulichen Zustands des Hochhauses
erscheint dem hinzugenommenen Sachverstandigen eine Sanierung nicht wirtschaftlich
durchfihrbar und ein Abriss zumindest des Hochhauses sinnvoll. Kaufangebote der Stadt
Neukirchen-Vluyn wurden bislang ausgeschlagen, auch wenn diese oberhalb des Verkehrs-
wertes lagen.

Zum Jahresende 2021 hat die Stadt Neukirchen-Viuyn ihr Vorkaufsrecht an der Hoch-
hausimmobilie geltend gemacht, um in eine Vereinbarung zwischen der Eigentimerin und
einem Kaufinteressenten einspringen zu kénnen. Dies wurde von der Eigentiimerin beklagt,
das Gerichtsverfahren hierzu lauft nach wie vor.

Im Jahr 2017 wurde die Erstellung einer stadtebaulichen Untersuchung beschlossen, welche
im Jahr 2019 beauftragt und in 2020/2021 durchgefiihrt wurde. Als weiteres Planungsinstru-
ment hat der Rat fur den Bereich der Geschosswohnungsbauten eine Vorkaufsrechtssatzung
beschlossen.

2. Arbeits- und Beteiligungsprozess

Das Untersuchungsgebiet wurde groR3rdumig um die Geschosswohnungsbauten gewahlt, da
sich die bei dem Hochhaus und den weiteren Geschosswohnungsbauten offenkundigen
Problemlagen auf das Quartier insgesamt und das Wohnumfeld auswirken. Somit befinden
sich auch die benachbarten Einfamilienhausbestidnde und angrenzende Grinanlagen im
Untersuchungsgebiet.
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Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung wurde neben der Auswertung vorhandener
Grundlagen und statistischer Daten, Ortsbesichtigungen, einer Beteiligung der Tréager offent-
licher Belange auch eine Beteiligung samtlicher Eigentimer und Mieter im Untersuchungs-
raum vorgenommen. Die Eigentimerin der Hochhausimmobilie hat keine Ruckmeldung zu
der Befragung gegeben. Mehrere Versuche der Kontaktaufnahme seitens der Stadtverwal-
tung scheiterten. Somit liegen keine verwertbaren Auskinfte der Eigentiimerin hinsichtlich
der Nutzungsabsichten zu der Hochhausimmobilie vor. In den umliegenden Geschosswoh-
nungsbauten konnten mit Unterstitzung der Eigentimerin mehrere Besichtigungen durchge-
fuhrt werden. Mit dieser Eigentiimerin fanden weiterhin Gesprache statt, in denen das ge-
plante Vorgehen fur den Umgang mit den Gebauden erlautert wurde.

3. Bewertung des Gebaudebestandes

Von den 193 Wohneinheiten der Gebaude LeibnizstraRe 2 bis 10 und Vluyner Nordring 51
bis 57 standen zum Zeitpunkt der Befragung im Marz 2020 tber 50 % leer (110 Wohnun-
gen). Dieser Leerstand war mit den laufenden Sanierungsarbeiten zu begrinden, da die
Wohnungen sukzessive entmietet, saniert und wiedervermietet wurden. Zum Zeitpunkt der
zweiten Innenbesichtigung am 19. Mai 2021 war die Sanierung der Gebaude Vluyner Nord-
ing 51 bis 57 weitgehend abgeschlossen und die Wohnungen der Gebaude Viuyner Nording
51 bis 55 bis auf eine bereits wiederbezogen. Ebenfalls waren zu diesem Zeitpunkt die Sa-
nierungsmaflnahmen in den Gebauden Leibnizstralie 2 bis 6 abgeschlossen und die sanier-
ten Wohnungen bereits vermietet. Die Sanierung der Gebaude Leibnizstral3e 8 und 10 stan-
den zu diesem Zeitpunkt an. Zusammenfassend kann fiur den Wohnungsbestand dieser Ei-
gentimerin festgehalten werden, dass von den 345 Wohnungen zum Zeitpunkt der Befra-
gung im Marz 2020 207 Wohnungen leerstanden (60 %). Bis zum Zeitpunkt der zweiten In-
nenbesichtigung im Mai 2021 konnte der Leerstand auf ca. 50 % gesenkt werden. Das Un-
ternehmen verfolgt das Ziel, den Bestand im Untersuchungsgebiet sukzessive zu entwickeln.

Um vordringlich den Wohnungsbestand wieder dem Markt zuzufiihren, fokussiert sich das
Unternehmen auf die Sanierung der Wohnungen und die Erneuerung der Haustechnik. Die
(vollstdndige) Sanierung der Fassaden und der AuRBenanlagen werden als nachrangig be-
trachtet. Gegenliber der Stadt Neukirchen-Viuyn hat das Unternehmen ein grundséatzliches
Interesse an einer Aufwertung des unmittelbaren Wohnumfeldes bekundet.

Bei den genannten Immobilien bestehen aktuell keine Sozialbindungen aufgrund einer 6f-
fentlichen Wohnraumférderung. Gegeniiber der Stadt erklarte das Unternehmen, dass der-
zeit kein Interesse an der Inanspruchnahme von Mitteln der sozialen Wohnungsbauforde-
rung besteht, da man keine erneute Bindung eingehen méchte. Eine wirtschaftliche Randbe-
dingung fir die Sanierungsmal3inahmen und auch den Sanierungsfortschritt sei demnach
auch die Refinanzierungsmaglichkeit auf der Basis der ortsiiblichen Miete.

Ahnlich wie bei diesem Geschosswohnungsbestand lassen sich fiir die selbstbewohnten

Eigentumsimmobilien substanzielle Mangel quasi ausschlie3lich bei den energetischen und
klimatischen Belangen sowie bezuglich der Barrierefreiheit feststellen.

4. Zusammenfassende Bewertung der Untersuchung

Als zentrale stadtebauliche Missstdnde wurden in der vorbereitenden Untersuchung festge-
stellt:
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e Sanierungsstau und Unbewohnbarkeit der Geschosswohnungsbauten mit dem ein-
hergehenden Leerstand, der dem angespannten Wohnungsmarkt Wohnraum ent-
zieht,

e der bislang fur die Geschosswohnungsbauten vorgesehene Sanierungsfortschritt (2
Gebaude pro Jahr) birgt die Gefahr einer nachhaltigen Schadigung der langer leer-
stehenden Bausubstanz (auch durch Vandalismus) sowie des Standortimages mit
den damit einhergehenden Vermarktungsschwierigkeiten, die ausbleibende Umset-
zung der aktuellen energetischen Standards und von Barrierefreiheit im Zuge der
stattfindenden Sanierungen in den Geschosswohnungsbauten,

e das auflere Erscheinungsbild der Geschosswohnungsbauten hinsichtlich Fassade
und AuBenanlagen, das sich Uber die Immobilie hinaus negativ auf das Umfeld und
das Standortimage auswirkt sowie durch diesen Eindruck der Verwahrlosung und
fehlender sozialer Kontrolle ,Fehlnutzungen® und Unsicherheitsgeflihl beglnstigt,

¢ die raumliche Konzentration von auf dem Wohnungsmarkt ansonsten benachteiligten
Personengruppen, wodurch sich auch unter soziodemografischen Aspekten eine
Zweiteilung des Gebiets verstarkt und das Sozialgeflige im Quartier negativ beein-
trachtigt,

o die fehlende Aufenthaltsqualitéat offentlicher und halboffentlicher FreirAume im Woh-
numfeld, die der Quartiersbevdlkerung kaum Raum fur Begegnung gibt.

5. Ziele der Sanierung

In der Erlauterung zum Einleitungsbeschluss der vorbereitenden Untersuchung wurden fol-
gende Sanierungsziele und —zwecke benannt:

e Beseitigung oder Sanierung von Problemimmobilien und Revitalisierung von sonsti-
gen Bestandsgebéauden,

e Beseitigung von Substanzmangeln im Quatrtier,

¢ Entwicklung von MalBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung sowie

¢ Ermittlung des Bedarfes an Spielplatzen / -bereichen.

Diese zunachst vorlaufigen Sanierungsziele wurden als Fazit der vorbereitenden Untersu-
chung bestatigt. Sie wurden weiter konkretisiert und differenzierter beschrieben. Als Sanie-
rungsziele wurden insbesondere vorgeschlagen:

e Beschleunigung des Sanierungsfortschritts im Geschosswohnungsbestand

Hier wird unter anderem genannt, dass in Kooperation mit den Eigentimergesellschaften
auch durch Einsatz von Foérdermitteln der Sanierungsfortschritt beschleunigt werden soll.
Uber die Einbeziehung der Bestande der Eigentiimerin der Geschosswohnungsbauten in
das Sanierungsgebiet sollen einerseits ergéanzende Instrumente zur Sicherung der stadte-
baulichen Zielsetzungen ermdglicht, andererseits der Eigentimerin weitergehende finanzielle
Unterstutzungsmaoglichkeiten eréffnet werden. Somit bestinden im Rahmen eines Sanie-
rungsverfahrens steuerliche Abschreibungsmaglichkeiten.

o Umsetzung aktueller energetischer Standards sowie von Barrierefreiheit im Zuge der
Sanierungen im Geschosswohnungsbestand

Der bislang umgesetzte Sanierungsstandard entspricht weder den aktuellen energetischen
Standards noch den erklarten Klimaschutzzielen der Stadt. Eine energetische Fassadensa-
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nierung konnte gleichzeitig zur Verbesserung des derzeit desolaten aufieren Erscheinungs-
bildes des Gebaudebestandes beitragen.

6. aktueller Sachstand des Sanierungsfortschritts

Ein Ziel der Sanierungssatzung war und ist die stadtebauliche Aufwertung im urspriinglich
abgegrenzten Sanierungsgebiet (siehe Ziele der Sanierung). In den letzten Jahren sind in
den Immobilien Leibnizstral3e 2, 4, 6, 8, 10, Vluyner Nordring 51, 53, 55, 57, HumboldtstralRe
14, 16, 18, Niederrheinallee 6, 8, 10 kontinuierlich SanierungsmalRhahmen vorgenommen
worden und es stehen noch weitere Geb&ude fur die Sanierung an, so dass bis zum Jahr
2024 samtliche Gebaude innerhalb des urspringlichen Satzungsgebiets - bis auf das Hoch-
haus und das Geb&ude Niederrheinallee 4 - saniert sein werden.

Die vorbereitenden Untersuchungen wurden im Jahr 2019 eingeleitet und in den Jahren
2020 und 2021 durchgefiihrt. Mit der Vorlage des Berichts (PlanLokal: Vorbereitende Unter-
suchung gemaf § 141 BauGB fur den Bereich Vluyner Nordring, Dortmund, Februar 2022)
wurden die vorbereitenden Untersuchungen beendet und dokumentiert. Im Bezug auf die
oben genannten Immobilien wurde der seinerzeit hohe sanierungsbedingte Leerstand be-
mangelt. Weiterhin wurde der Zustand der Auf3enanlagen thematisiert. Zu den Substanz-
mangeln wurde eine genaue Betrachtung des Zustands der Gebaude nicht durchgefiihrt. Der
Bericht kommt zu dem Schluss, dass die Gebaude nicht den heutigen Energiestandards ent-
sprechen. Der ,geplante und angekiindigte Sanierungsfortschritt von zwei Gebauden jahr-
lich wird eingehalten, ist aber angesichts des damit einhergehenden Leerstands als proble-
matisch anzusehen. (vgl. vorbereitende Untersuchung, Seite 71). Die Gutachter kamen wei-
terhin auf S. 82 ff der vorbereitenden Untersuchung zu dem Ergebnis, dass innerhalb des
Untersuchungsgebiets ,zentrale stadtebauliche Missstande® bestinden. Der Sanierungsfort-
schritt sei mit zwei Gebauden pro Jahr langsam. Ebenso wurde die ,ausbleibende Umset-
zung der aktuellen energetischen Standards und von Barrierefreiheit festgestellt (vgl. a.a.O.,
S. 82).

Stadtebauliche Mangel, die eine stadtebauliche SanierungsmafRhahme rechtfertigen liegen
im Bezug auf bauliche Missstande allerdings nicht vor. Bauliche Missstande liegen dann vor,
wenn das betreffende Gebiet Substanzmangel oder Funktionsméangel aufweist.

Die Eigentiimerin der Immobilien hat bereits vor dem Erlass der Sanierungssatzung mit der
Sanierung bzw. Modernisierung ihrer Gebaude begonnen. Inzwischen ist die Sanierung
weitgehend abgeschlossen. Zur Sanierung steht nur noch das Gebaude auf dem Grundstiick
Humboldtstral3e 6 — 10 an. Die dazu notwendigen Arbeiten sind fur das Jahr 2024 geplant.

Die hohe Leerstandsquote zum Zeitpunkt der Berichterstellung resultiert daraus, dass die
Gebéaude in einem sanierungsbedingten Zustand waren. Da die Sanierungsmal3nahmen im
Laufe der letzten Jahre erfolgt sind und im nachsten Jahr noch eine grél3ere Sanierungs-
maflnahme ansteht kann nach den Erfahrungen der letzten Jahre von einer Vollvermietung
nach Abschluss der Sanierungsarbeiten ausgegangen werden. Die vorbereitende Untersu-
chung beschreibt fur diesen Bereich eine hohe Wohnzufriedenheit und somit ein intaktes
Gebiet. Dies dirfte nach Abschluss der Sanierungsmalinahmen erst recht der Fall sein.

Die Stadt steht seit mehreren Jahren mit der Eigentimerin in Kontakt. Die Eigentiimerin hat
dabei die Verwaltungsspitze Uber die geplanten Sanierungsmalnahmen und tber die zeitli-
che Perspektive fir deren Durchfihrung informiert. Die Eigentimerin hat sich dabei bislang
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an die angekindigten Malinahmen und die Zeitplanung gehalten. Der Sanierungsfortschritt
wird positiv von der Stadt wahrgenommen. Die Eigentimerin zeigt so ihre Verlasslichkeit in
Bezug auf die angekiindigten MaRnahmen. Die stddtebaulichen Missstande im Bezug auf
diese Grundsticke sind somit kaum noch gegeben. Fir das Hochhaus mit einer anderen
Eigentiimerin gelten allerdings nach wie vor die in der Untersuchung genannten Sanierungs-
Ziele.

Das Sanierungsgebiet ist so zu begrenzen, dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfih-
ren lasst. Gemall § 142 Abs. 1 Satz 3 BauGB konnen einzelne Grundstiicke, die von der
Sanierung nicht betroffen werden, aus dem Gebiet ganz oder teilweise ausgenommen wer-
den. Das Ermessen der Gemeinde ist im vereinfachten Sanierungsverfahren (siehe Kapitel
8) insbesondere dadurch gebunden, dass nur nicht betroffene Grundstiicke aus der Gebiets-
festlegung ausgenommen werden dirfen. ,Das Herausnehmen ist nach pflichtgemaem
Ermessen zu entscheiden. Ist das Grundstick im Sinne des § 142 Abs. 1 Satz 3 BauGB
nicht betroffen und ist die Einbeziehung auch nicht aus den Griinden des § 142 Abs. 1 Satz
2 BauGB (ZweckmaRigkeit der Gebietsabgrenzung) erforderlich, kann die Ermessensent-
scheidung nur im Herausnehmen aus dem Gebiet bestehen. In diesem Fall hat der Eigenti-
mer eines im Sanierungsgebiet einbezogenen Grundstiicks Anspruch auf das Herausneh-
men, weil jede andere Entscheidung ermessensfehlerhaft und somit die Sanierungssatzung
rechtswidrig ware* (vgl. Mathony, Karl Heinz: Von der Sanierungssatzung zum Ausgleichsbe-
trag — Handbuch flr die kommunale Praxis,2. Auflage, Bonn, Mai 2014). Die Herausnahme
der genannten Grundstiicke aus dem Geltungsbereich der Sanierungssatzung ist inhaltlich
geboten, da die angestrebten Sanierungsziele erreicht wurden bzw. kurz vor dem Abschluss
stehen.

Aus Sicht der Stadt bliebe als stadtebaulicher Missstand mit deutlichem Handlungsbedarf
das Grundsttick Vluyner Nordring 59 und HumboldtstraRe 2 und 4 Ubrig. Hier lauft nach wie
vor das Klageverfahren gegen das Vorkaufsrecht, welches die Stadt ausiben moéchte. Da
der Ausgang des Verfahrens nicht vorweggenommen werden kann sieht die Verwaltung
nach wie vor die Notwendigkeit fur die Sanierungssatzung im Geltungsbereich des Hoch-
hauses mit dem Ziel, im Weiteren eine offentliche Forderung fir das Grundstiick beantragen
zu kénnen. Daher wird mit der 1. Anderung der Sanierungssatzung - neben der redaktionel-
len Bereinigung des Geltungsbereichs beziglich der Herausnahme der Privateigentiimer -
angestrebt, den Geltungsbereich so zu verkleinern, dass dieser nur noch den Bereich mit
dem verbleibenden stadtebaulichen Missstand umfasst.

7. Abgrenzung des Untersuchungsraums und des Sanierungsgebiets

Gemal 8§ 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, dass sich die
Sanierung zweckmafRig durchfiihren l&sst. Bei der Beurteilung der ZweckmaRigkeit kdnnen
unter Bezug auf § 136 Abs. 2 BauGB die Erheblichkeit der stadtebaulichen Missstande und
das Ausmald der durch die vorgesehenen Maflinahmen zu erreichenden Verbesserungen
herangezogen werden. So konnten in der vorbereitenden Untersuchung in weiten Teilen des
Untersuchungsgebiets funktionale und substanzbezogene Méngel festgestellt werden, deren
Beseitigung auch ohne Einsatz des Sanierungsrechts mit Hilfe von Beratung und 6&ffentlicher
Férderung aussichtsreich ist. Hier sind die Gebdude in Privateigentum sowie die Geb&ude
Vluyner Nordring 51, 53, 55 und 57 und Leibnizstral3e 2, 4 und 6 gemeint.

Gravierende Missstande sind hingegen insbesondere in den Geschosswohnungsbestanden
Niederrheinallee 6, 8 und 10, Leibnizstral3e 8 und 10 und ohnehin beim Hochhaus festzustel-
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len. Aufgrund noch unklarer Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimergesellschaften bzw.
moglicherweise bevorstehender Eigentimerwechsel erschien fur diesen Bereich die Mog-
lichkeit zum Einsatz weitergehender Instrumente des besonderen Stadtebaurechts (Sanie-
rungsrecht, stadtebauliche Gebote) zweckmaflig. Daher leitete sich aus der vorbereitenden
Untersuchung die folgende Abgrenzung fir das Sanierungsgebiet ab:
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Die aktuellen Erkenntnisse wurden mit den genannten Sanierungszielen abgeglichen. Er-
gebnis ist, dass die Sanierungsziele weitgehend in der Umsetzung waren bzw. sind und die
Sanierung der genannten Geb&aude in absehbarer Zeit fertiggestellt wird. Aufgrund dessen ist
die stadtebauliche Notwendigkeit fur die Einbeziehung weiter Teile des urspriinglichen Gel-
tungsbereichs in die Satzung nicht mehr gegeben. Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets
wird daher wie folgt gedndert und bezieht sich nur noch auf den hier gekennzeichneten Be-
reich:
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Planzeichenerlduterung
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Geltungsbereich der 1. Anderung der Sanierungssatzung mit neuer Abgrenzung des Sanierungsgebiets

8. Festlegung des Sanierungsverfahrens

Es handelt sich bei dem Sanierungsgebiet ,Viuyner Nordring, Humboldtstrale“ um ein klei-
nes Sanierungsgebiet mit konkreten stadtebaulichen Missstanden. Unter den Bewohnern im
Untersuchungsraum besteht eine hohe Wohnzufriedenheit. Durchgangiger Kritikpunkt stellt
jedoch das durch die Leerstdande — und hier insbesondere durch den Wohnturm Vluyner
Nordring 59 — wesentlich negativ beeinflusste Gesamterscheinungsbild dar. Ziel ist daher der
Abriss des Hochhauses mit einer stadtebaulichen Neuordnung. Dies soll zur Aufwertung und
Qualifizierung des gesamten Bereichs, insbesondere jedoch der 6ffentlichen Raume im Um-
feld fuhren. Bei einer moglichen Neubebauung sind die stadtebaulichen Ziele der Stadt ei-
nem potentiellen Investor nahezubringen.




-23-

Amtsblatt der Stadt Neukirchen-Viuyn
50. Jahrgang Erscheinungstaqg: 26.02.2024 Nr. 3

Das Sanierungsgebiet "Vluyner Nordring, Humboldtstrae" wird im vereinfachten Verfahren
gemalR § 142 Abs. 4 BauGB formlich festgelegt. Das vereinfachte Sanierungsverfahren
kommt v.a. dann in Betracht, wenn keine wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwertstei-
gerungen zu erwarten sind. Dies ist in der Regel der Fall, wenn keine aufwendige Bodenord-
nung notwendig ist und keine bedeutende stadtebauliche Neustrukturierung erforderlich ist.
Mit der Sanierungsmaf3nahme "Vluyner Nordring, Humboldtstral3e" werden keine erhebli-
chen stadtebaulichen Neustrukturierungen vorgenommen. Zu nennenswerten Bodenwert-
steigerungen wird es laut Aussage des Gutachterausschusses des Kreises Wesel nicht
kommen. Aus den vorstehenden Darlegungen ergibt sich, dass die Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB nicht erforderlich ist.

9. Dauer der Sanierung

Gemald § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB ist beim Beschluss Uber die Sanierungssatzung gleich-
zeitig die Frist fUr die Durchfiihrung der Sanierung festzulegen. Diese Frist soll hier auf die
maximal mogliche Dauer von 15 Jahren festgesetzt werden, da derzeit nicht vorweggenom-
men werden kann, wie die weiteren Entwicklungen bezlglich des Hochhauses sein werden.
In diesem Zusammenhang kénnte gemafd der ministeriellen Empfehlung ein kompaktes Inte-
griertes stadtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) anzugehen sein, um auch kurzfristigere
Aufwertungen fir das ortliche Wohnumfeld zu erreichen. Die Erfahrung zeigt, dass dabei
Durchfuhrungszeitraume von flnf bis acht Jahren fiir abgeleitete Stadterneuerungsmalnah-
men realistisch sind.

10. Fazit und Ausblick

Der Sanierungsfortschritt der Geschosswohnungsbauten ist aktuell betrachtet worden mit
dem Ergebnis, dass die in der vorbereitenden Untersuchung genannten Sanierungsziele hier
bereits weitestgehend erreicht wurden. Damit ist die stadtebauliche Voraussetzung gegeben,
den Geltungsbereich der Sanierungssatzung entsprechend zu verkleinern. Nach wie vor bil-
det die Immobilie Vliuyner Nordring 59 den Standort mit einem deutlichen stadtebaulichen
Missstand, der sein Umfeld mit beeintrachtigt. Hier kann die Sanierungssatzung nach wie vor
ein Instrument zum Erreichen einer stadtebaulichen Neuordnung sein. Da die Stadt in der
derzeitigen Situation nicht die Handhabe tber das Grundstiick Vluyner Nordring 59 hat kann
noch nicht mit der Durchfiihrung von SanierungsmafRhahmen begonnen werden. Somit lauft
die Frist von 15 Jahren noch nicht. Sobald das Thema Vorkaufsrecht geklart ist kann — so-
fern die Stadt dann die Zugriffsmoglichkeit auf die Immobilie hat — ein Integriertes stadtebau-
liches Entwicklungskonzept (ISEK) erstellt und Férdermittel beantragt werden. Es gelten die
Zielsetzungen aus der vorbereitenden Untersuchung, die in einem ISEK weiter konkretisiert
werden kbénnen.

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkhkkkkkkhkkhkkkkkkhkkkhkkkkkkkhkhkkkkkhkhkkkkkkkkkkkx




-24-

Amtsblatt der Stadt Neukirchen-Viuyn
50. Jahrgang Erscheinungstaqg: 26.02.2024 Nr. 3

Instandsetzung vernachléassigter Grabstéatten

Grabstatten sind gemal § 29 der Friedhofssatzung der Stadt Neukirchen-Viuyn vom
17.12.2013 geéandert am 24.07.2019 so zu gestalten und zu pflegen, dass die Wirde des
Friedhofs gewahrt bleibt. Bei einer Uberprifung wurde festgestellt, dass die nachstehend
aufgefuhrten Grabstatten diesen Anforderungen nicht entsprechen. Dadurch wird die Wirde
des Friedhofes erheblich beeintrachtigt. Dies kann im Interesse des Gesamteindrucks des
Friedhofs und mit Ricksicht auf die Nachbargréaber nicht geduldet werden.

Die fur die nachstehend aufgeflihrten Grabstatten Verantwortlichen werden gebeten, diese
Grabstatten umgehend, spatestens jedoch bis zum 01.06.2024 entsprechend den Bestim-
mungen der Friedhofssatzung zu gestalten und kiinftig satzungsgemal zu pflegen.

Sollten die Graber nach Ablauf dieses Termins in einem noch ungepflegten Zustand sein,
widerrufe ich gem. 8 29 (2) der o.g. Friedhofssatzung entschadigungslos die Erlaubnis zur
Nutzung der nachstehend aufgefihrten Grabstatten. Nur das Ruherecht des Bestatteten
bleibt fur die jeweilige Ruhezeit davon unberthrt.

Nach Ablauf dieses Termins werden evtl. vorhandene Grabplatten, sonstige bauliche Anla-
gen sowie weitere bewegliche Gegenstande von der Stadt als herrenlose bewegliche Sa-
chen gem. 88 958 ff. BGB behandelt und abgerdumt.

Auf den Friedhéfen in Neukirchen-Viuyn sind folgende Grabstétten ungepflegt:

Friedhof Vluyn

Kinderreihengrab: Feld 10 Nr. 91
Reihengrab: Feld 36 Nr. 41
Urnenreihengrab: Feld 7 Nr. 151

Friedhof Neukirchen
Wabhlgraber: Feld 1 Nr. 90-91
Feld 4 Nr. 30-31

Neukirchen-Viuyn, den 21.02.2024

Ralf Kopke
Burgermeister
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