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Beschlussvorschlag:

1. Der Bericht Uber das Ergebnis der durchgeflihrten Vorbereitenden Untersuchung (VU) flr
das Quartier Twist-Siedlung wird zur Kenntnis genommen. Den in den Handlungsfeldern
formulierten Sanierungszielen wird zugestimmt.

2. Der als Anlage beigefigte Satzungsentwurf Gber die foérmliche Festlegung des Sanie-
rungsgebietes ,Twist-Siedlung“ wird als Satzung gemaR § 142 BauGB beschlossen.

3. Die Frist flr die Dauer zur Durchfihrung der Sanierung soll 15 Jahre nicht tGberschreiten.

Sachdarstellung:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 12.12.2019 die Einleitung der Vorbereitenden Unter-
suchung zur Festlegung eines Sanierungsgebietes gem. § 141 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wurde in der Sitzung des Gemeinderates am
11.03.2021 festgelegt.

Der Einleitungsbeschluss sowie die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes wurden am
18.03.2021 ortsliblich bekanntgemacht.

Mit der Durchfihrung der vorbereitenden Untersuchung wurde die BauBeCon Sanierungs-
trager GmbH aus Bremen beauftragt. Diese ist nun abgeschlossen. Die Vorbereitende Un-
tersuchung Quartier Twist Siedlung (VU) ist als Anlage I beigefligt. Diese wird auszugsweise
vorgestellt sowie auf entsprechende Abschnitte der VU verwiesen.

Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGB:

o Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet

o Nachweis, dass eine einheitliche und zugige Durchfuhrung im 6ffentlichen Interesse
liegt

o Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fur die Betroffenen und Feststellung der
Mitwirkungsbereitschaft der Blirgerinnen und Birger im Untersuchungsgebiet




o Begrindung der Durchfihrbarkeit und Erforderlichkeit von Sanierungsmafinahmen
o Vorschlag zur Abgrenzung eines férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes.

Die vorbereitende Untersuchung liefert somit die Grundlage fur eine Entscheidung, ob die
Voraussetzungen fir die Festlegung eines Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssat-
zung) nach § 142 BauGB und die Sanierungsdurchflihrung vorliegen.

Vorgehensweise und Methodik (VU - Abschnitt 1.3)

Aus dem im Jahre 2019 erstellten Integrierten Energetischen Quartierkonzept (IEQK) Twist-
Siedlung gehen bereits weitreichende Beurteilungsunterlagen hervor, die die Notwendigkeit
von stadtebaulichen SanierungsmalRnahmen vermuten lassen. Dennoch sollen diese im
Rahmen der VU naher untersucht werden.

Auf Basis der Vorbereitenden Untersuchung soll geprift werden, ob die férmliche Festlegung
als Sanierungsgebiet zielfihrender Losungsansatz flir das Quartier Twist Siedlung ist.

Bewertungskriterien fur stadtebauliche Missstande (VU — Abschnitt 1.4)
Mafgebend fir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ist nach den Vorschriften
des BauGB das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden.

Gem. § 136 Abs. 2 Nr. 1 und Nr. 2 BauGB werden stadtebauliche Missstande nach Vorlie-
gen einer Substanzschwache oder Funktionsschwache im Gebiet bewertet.

Demnach geht es zum einen um die Feststellung der baulichen Zustande der Gebaudeob-
jekte im Untersuchungsgebiet. Zum anderen geht es insgesamt auch um die mogliche Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Immobilien, des ndheren Umfeldes und des Unter-
suchungsgebietes. (Vgl. VU - Seite 8+9 sowie Seite 20+21).

Die Bestandserfassung der Gebaude ist im IEQK zusammengetragen (Vgl. IEQK Abschnitt
4.3 —Bebauungs- und Siedlungsstruktur).

Prufung der Substanzschwache (VU — Abschnitt 3.1)

Das Quartier Twist-Siedlung kann stadtebaulich strukturell in drei Teilbereich (A-C) unter-
gliedert werden, die allerdings nicht scharf gegeneinander abgrenzbar sind. Auf die Ausflih-
rungen in der VU Seite 14 sowie im IEQK Abschnitt 3.2 - Quartiersauswahl wird verwiesen.

Die vorgenannten Teilbereiche besitzen eigene, pragende Zige mit entsprechenden Starken
und Schwachen, Mangeln und Potentialen. Die nachfolgend bewerteten Kriterien fur das
Vorliegen oder nicht Vorliegen stadtebaulicher Missstande sind nicht in allen Teilbereichen
des Untersuchungsgebietes in gleicher Intensitat vorhanden. Die Kriterien sind in der VU auf
den Seite 20-23 beschrieben und werden hier im Einzelnen ausgefuhrt:

Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten
Im Untersuchungsgebiet kann nicht von einer erhéhten Beeintrachtigung der Belichtung,
Besonnung und Bellftung von Wohn- und Arbeitsstatten ausgegangen werden.

Bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten

Viele Gebaude im Untersuchungsgebiet entsprechen nicht mehr den heutigen und zukunfti-
gen Anforderungen an energieoptimierte und barrierearme, erschlieBungstechnisch gut er-
reichbare Wohn- und Arbeitsstatten. Aufgrund des Gebaudealters (Uberwiegend Bebauung
vor der letzten Energieeinsparverordnung) entsprechen viele Gebaude nicht den heutigen
energetischen Anforderungen und weisen baualtersbedingte Mangel und Missstande hin-



sichtlich Gebaudezustand und -ausstattung auf. Hierzu gehéren veraltete Standards im Be-
reich von Heizung und Sanitarausstattung.

Zuganglichkeit der Grundstiicke
Missstande bei der Zuganglichkeit der Grundsticke sind nicht zu erkennen. Hinsichtlich Bar-
rierefreiheit sind punktuell Missstande auszumachen.

Auswirkungen der vorhandenen Mischung von Wohnen- und Arbeitsstatten
Das Untersuchungsgebiet ist vorwiegend wohnwirtschaftlich gepragt. Die wenigen gewerbli-
chen Nutzungen haben keine negativen Auswirkungen auf ihre Umgebung.

Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art und MaR

Die bebauten Flachen im Untersuchungsgebiet entsprechen im Wesentlichen den in den
vorhandenen Bebauungsplanen festgelegten Nutzungen, in der Regel Wohnnutzung. Ver-
einzelt sind Baulucken vorhanden, die Moglichkeiten zur Nachverdichtung bieten. Auffallig im
Bereich A und B sind die z.T. groRen Grundstiickstiefen, die zumindest der Struktur nach
Chancen zum Bauen in zweiter Reihe bieten, wie z.B. nérdlich Lindenweg. Das Grélite Po-
tential fir neue Nutzungen' bietet die nordwestlich gelegene und derzeit landwirtschaftlich
genutzte Freiflache.

Einwirkungen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschiitterungen
Im Untersuchungsgebiet sind keine besonders larmintensiven Betriebe und Arbeitsstatten
ansassig.

Die vorhandene ErschlieBung

Die gesamtraumliche ErschlieBung des Untersuchungsgebietes ist insgesamt gewahrleistet
und leistungsfahig. Defizite, die etwa die Errichtung neuer ErschlieRungsstra’en erforderlich
machen wurden, liegen nicht vor. Allerdings muss festgestellt werden, dass die Oberflachen-
qualitat in den jeweiligen Teilbereichen tlw. stark erneuerungsbedurftig ist. Diese gilt insbe-
sondere im Hinblick auf barrierefreie Oberflachengestaltung.

Energetische Beschaffenheit/Gesamtenergieeffizienz

Im IEQK wurde eine sehr detaillierte Analyse des energetischen IST-Zustands durchgefihrt.
Potentiale zur Energieeinsparung im o6ffentlichen wie auch privaten Bereich wurden festge-
stellt.

Raumliche Barrieren

Von den umschlieRenden HauptstraRen des Quartiers gibt es jeweils eine Zufahrtsmdglich-
keit fir den motorisierten Verkehr sowie Zugange fir FuRganger und Radfahrer. Aul3er ent-
lang der StralRe Am Kanal und teilweise im westlichen Bereich der Heseper Stral’e werden
die Grundsticke aus dem Quartier heraus erschlossen.

Defizitare StraBenraume

Der Strallenbelag weist im gesamten Untersuchungsgebiet zu grof3en Teilen Schaden auf —
eine Aufwertung und barrierefreie Gestaltung ist auch im Hinblick auf die Altersstruktur im
Untersuchungsgebiet dringend angezeigt.

Die allgemeinen Mangel der Oberflachensubstanz setzen sich in den Ful3- und Radwegen
fort. Zudem gibt es weitere punktuelle Mangel der Fahrbahndecke, wie ein abgesackter
Bordstein und zu steile Drempel. Im Bereich FulR- und Radverkehr sind im Quartier an meh-
reren Stellen Umlaufgitter bzw. Absperrpfosten zu finden, die ein Hindernis flr Kinderwagen
und Fahrradern mit Anhangern darstellen kdnnen. An drei Stellen fehlt eine entsprechende



Beschilderung des Weges und an einer weiteren Stelle ist die Wegefuhrung unklar. Die
Radabstellanlage an der Turnhalle ist mit einfachen Vorderradhaltern veraltet. An der Halte-
stelle Twist-Siedlung, Ansgarkirche, fehlt die Uberdachung in die fiir den Ein- und Ausstieg
vorgesehene Richtung.

Parkmdglichkeiten flir den motorisierten Verkehr stehen entweder direkt auf den Grundstu-
cken oder auf den ErschlieBungsstral3en zur Verfugung.

Defizite bei der Gestaltung 6ffentlicher Raume
Die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitdt an (halb-) o6ffentlichen Raumen des Untersu-
chungsgebiets ist wenig attraktiv. Verweilmoglichkeiten (z.B. Banke) finden sich nur wenige.

Ungestaltete und tlw. unattraktive Spiel- und Bolzflachen

Die vorhandenen Spiel- und Bolzflachen bleiben hinter ihren Moglichkeiten weit zurtick. Die
Zuwegung zum Spielplatz ist teilweise nicht barrierefrei, mit Ausnahme des Spielplatzes am
Schitzenhaus wirken die Spiel- und Bolzplatze unattraktiv und beraltert. Aufenthaltsqualitat
ist nicht gegeben. Generationsiibergreifende Angebote sind nicht vorhanden.

Ungestaltete (halb-) 6ffentliche und private Griin- und Freiflachen

Einen erheblichen Missstand im Untersuchungsgebiet stellt die Ausstattung mit 6ffentlichen
Grun- und Freiflachen sowie Aufenthaltsmoglichkeiten dar. Die wenig vorhandenen Flachen
sind in der Regel unattraktiv und wenig ansprechend gestaltet und vermitteln einen unterge-
nutzten Eindruck.

Das Ful3- und Radwegesystem innerhalb des Quartiers zur Vernetzung von Grin- und Frei-
flachen und zum ca. 1 km entfernten Zentralen Versorgungsbereich von Twist ist nicht an-
sprechend gestaltet. Wege sind zum Teil in Bezug auf Materialitdt und Einrichtungen nicht
barrierefrei. Besonders auffallig sind die vielerorts vorhandenen Umlaufgitter.

Das vorhandene Netz der offenen Kanale und Graben, die pragend fir das Quartier sind,
wirkt z.T. ungepflegt und verwildert. Teilweise wird es zur Ablage von Grinabfallen genutzt.

Wohnungswirtschaftliche Missstande

Als wohnungswirtschaftliche Missstande gelten jene Aspekte, die die baulichen und energe-
tischen Standards eines Gebaudes oder das Wohnangebot als solches betreffen. Nur ver-
einzelt finden sich leerstehende und/oder heruntergekommene und verwahrloste Einfamilien-
oder Mehrfamilienhduser. Klar erkennbar ist aber der Bedarf an energetischer Erneuerung
des Gebaudebestands. Von den jlingeren Gebauden abgesehen finden sich nur wenige Be-
spiele einer Dach- oder Fassadensanierung, oder nachgerusteter solarthermischer Anlagen
oder Photovoltaikanlage.

Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass fiir nahezu alle der oben genannten
Kriterien und in nahezu allen Bereichen des Untersuchungsgebietes Substanzschwa-
chen im Sinne des §136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vorliegen. Wenngleich die stadtebauli-
chen Missstiande unterschiedlich stark ausgepréagt sind, gibt es kaum einen Bereich
innerhalb des Untersuchungsgebietes, indem keine der vorgenannten Kriterien er-
kennbar sind. Dies gilt insbesondere fiir die energetische Qualitiat des vorhandenen
Gebaudebestands.

Prifung der Funktionsschwéache (VU — Abschnitt 3.1)
Seiner wesentlichen Funktion als Wohnstandort kommt das Quartier Twist Siedlung derzeit
nach. Damit dies aber auch flr die Zukunft gilt, ist sich abzeichnenden Missstanden im Woh-




nungsbestand aber auch Mangeln bei den &ffentlichen ErschlieRungsanlagen entgegenzu-
wirken, um im Zuge des demographischen Wandels auch fir nachfolgende Generationen
weiterhin attraktiv zu bleiben.

Funktionsstérungen bezlglich der wirtschaftlichen Situation sind an vorhandenen Leerstan-
den im gewerblichen und gastronomischen Bereich erkennbar. Zudem fehlen im Gebiet
Nahversorgungsangebote des taglichen Bedarfs, wie z. B. ein Backer. Starke Strukturprob-
leme liegen aber nicht vor.

Bemangelt werden kann, dass bestehende Griin- und Freiflachenbereiche oft Gestaltungs-
defizite aufweisen und das Quartier somit droht, seiner Aufenthaltsfunktion nicht gerecht
werden zu kénnen.

Fazit

Es kann festgestellt werden, dass zwar Funktionsverluste im Bereich der Nahversor-
gung vorliegen, das Quartier aber seiner grundsatzlichen Funktion als Wohnstandort
gerecht wird.

Soziale Missstéande (VU — Abschnitt 3.2)

Neben den stadtebaulichen Missstanden wurden auch die sozialen Missstande betrachtet.
Im Ergebnis sind besondere soziale Missstande nicht erkennbar. Dennoch sind im Hinblick
auf den demographischen Wandel und den sich abzeichnenden Generationenwechsel schon
jetzt Schritte einzuleiten, die zukunftsorientiert zu einer Verstetigung und Verfestigung des
sozialen Miteinanders fuhren.

Sanierungsziele (VU — Abschnitt 4.1)

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der
Vorbereitung einer Sanierung.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist, bezogen auf die Sanierungsziele, noch
keine konkrete Planung erforderlich. Ein verbindliches Sanierungskonzept ist nicht zu entwi-
ckeln, denn eine zu starke Konkretisierung ist insoweit unzweckmafig, als sich im Laufe der
spateren Sanierung viele Detailplanungen in Abstimmung mit den Beteiligten andern kénnen.
Die Sanierungsziele sind im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen jedoch insoweit zu
konkretisieren, als dass sie fur die Beurteilung der Voraussetzungen der férmlichen Festle-
gung erforderlich sind. Dies setzt zumindest ein allgemeines Sanierungskonzept voraus.

Ubergeordnetes Ziel aller MaRnahmen ist die zukunftsfahige Entwicklung der Wohn-, Ar-
beits- und Lebensqualitat im Gebiet ,Twist-Siedlung®. Ausgehend von der Gréf3e und Lage
des Untersuchungsgebietes innerhalb der rdumlich/funktionalen Ordnung der Gemeinde
Twist und den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchung sind wesentliche Elemente
einer integrierten und nachhaltigen, teilrdumlichen Entwicklungsplanung und stadtebaulichen
Aufwertungsstrategie als Grundlage einer Sanierungsplanung zu bestimmen.

Dabei ist von generellen Entwicklungs- und Sanierungszielen auszugehen. Auf die Ausfuh-
rung in der VU Seite 25 wird verwiesen.

Sanierungsziele fur das Quartier Twist-Siedlung (VU — Abschnitt 4.2)

Fir das Quartier Twist-Siedlung werden die Sanierungsziele im sogenannten Handlungs-
konzept beschrieben. Dabei soll als zentrales Ziel der Sanierung die energetische Sanierung
und die Reduzierung des CO2-AusstolRes im Untersuchungsgebiet im Fokus stehen.




Die diesbezlglichen Missstande wurden im Rahmen des IEQK ausflhrlich herausgearbeitet
und folgende Zielstellungen fur das Quartier abgeleitet (vgl. IEQK Abschnitt 7.2 — Leitbild des
Quartiers):

o Starkung des zentralen Bereichs durch stadtebauliche und funktionale oder gestalte-
rische Aufwertung

o Starkung der fuBlaufigen Vernetzung des Quartiers durch eine Starkung der bereits
vorhandenen fuRlaufigen Wegebeziehungen

o Starkung des Wohnstandortes durch funktionale und gestalterische Aufwertung des
Wohnumfeldes

o Anpassung an den demografischen Wandel

o Anpassung an die Bedarfe aus Energie- und Warmewende

o u.a. durch passende energetische Sanierungsberatung und Unterstlitzung des Gene-
rationenwechsels im Bestand

Um spezifischer ausgewahlte Zielsetzungen zu entwickeln, werden Handlungsfelder benannt
und einzelne Ziele formuliert. Diese kdnnen dann im weiteren Sanierungsverfahren durch
konkretisierte Mallnahmen verfolgt werden.

Die folgenden Handlungsfelder

Wohnen

Wohnumfeld, Freiraum und Grinflachen
Stadtebau und raumliche Entwicklung
Gemeinbedarf

Nachbarschaften

Lokale Okonomie

Umwelt und Verkehr

Sport und Freizeit

O O O O O O O O

werden fur das Handlungskonzept benannt. In der VU (Anlage [) auf den Seiten 26-29 sind
diese ausfuhrlich beschrieben.

Ausgehend von den Ergebnissen des IEQK, der Beteiligung der Eigentimer sowie der
Trager offentlicher Belange und der entsprechenden Bewertung der Situation im Un-
tersuchungsgebiet, erweist sich, dass die allgemeinen Ziele mit einer stadtebaulichen
Sanierung zu erreichen sind.

Offentliches Interesse an der Durchfiihrbarkeit der Sanierung (VU — Abschnitt 5.1)

Die Notwendigkeit der Sanierung des Untersuchungsgebietes Twist-Siedlung ist wie zuvor
beschrieben dargelegt worden. Das offentliche Interesse an der Behebung der stadtebauli-
chen Missstande im Untersuchungsgebiet mit den teilweise vorhandenen Substanz- und
Funktionsmangeln ist offensichtlich und wird durch die Ergebnisse der vorbereitenden Unter-
suchungen bestatigt.

Der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als zentrale planerische Zielsetzung
liegt ein hohes 6ffentliches Interesse zugrunde. Es resultiert im Grundsatz daraus, dass die
stadtebauliche Sanierung des betroffenen Bereichs nicht allein den Interessen der einzelnen
Eigentimer dient. Von der Aufwertung profitiert letztendlich die gesamte Gemeinde.



Die Komplexitat des Erneuerungskonzeptes erfordert qualifizierte Rechts- und Verfahrensin-
strumente um eine im offentlichen Interesse liegende einheitliche und zlgige Durchflhrung
zu gewabhrleisten.

Deshalb ist flr die Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung die Anwendung des be-
sonderen Stadtebaurechts nach dem Baugesetzbuch § 136 ff sowohl das geeignete als auch
das notwendige Mittel.

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen (VU — Abschnitt 5.2)

Im Rahmen des IEQKs und der vorbereitenden Untersuchungen wurden die Mieter und Ei-
gentimer informiert. Die Trager offentlicher Belange wurden entsprechend per Fragebogen
beteiligt.

Auf die Ausfuhrungen des durchgefuhrten Beteiligungsverfahren in der VU im Abschnitt 6 auf
den Seiten 31+32 wird verwiesen.

Erneuerungskonzept und MaRnahmen (VU — Abschnitt 7)

Im Handlungskonzept sind die Ziele der Sanierung aufgefihrt. Hieraus entwickelt sich das
Erneuerungskonzept mit ersten MalRnahmen. Dieses stellt allerdings nur eine Momentauf-
nahme dar und ist im Laufe des Sanierungsverfahrens fortzuschreiben. Das Grundgerust
des Konzeptes zur nachhaltigen Aufwertung des Quartiers, welches gleichsam Ausdruck der
Handlungsschwerpunkte ist, umfasst insbesondere:

o energetische Aufwertung und Verbesserung der Bausubstanz

o Aufwertung der 6ffentlichen Raume als tragendes Gefiige aus Stralden, Platzen und
Wegeverbindungen

o Starkung der Wohnfunktion und Aufwertung des Objektbestands

Um das Untersuchungsgebiet als attraktives, vielfaltiges und lebenswertes Wohnquartier
zukunftssicher aufzustellen, seinen Charakter zu wahren und weiterzuentwickeln sind diver-
se Handlungsfeld- und akteursibergreifende MalRnhahmen und Aktivitaten erforderlich.

Im Hinblick auf die Umsetzung der Ziele der zuvor genannten Handlungsfelder sind im IEQK
erste MalRnahmen entwickelt worden (Vgl. IEQK Abschnitt 7.5 - MalRnahmensteckbrief). Die-
se wurden mittels Steckbriefen hinsichtlich Verortung, Zielstellung und Zielgruppen weiter
qualifiziert.

Ergénzend zu den im IEQK bereits konkret benannten MalRnahmen sollten Ideen zur Anbin-
dung und Integration der sudlich gelegenen Sportanlagen entwickelt werden.

Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes (VU — Abschnitt 8)

Das Sanierungsgebiet ist gem. § 142 BauGB eindeutig und zweckmalig abzugrenzen. Die
Abgrenzung ist so zu wahlen, dass die Sanierung erkennbar in einem Uberschaubaren Zeit-
rahmen umsetzbar ist. Dabei entspricht ein Durchfiihrungszeitraum bis zu 15 Jahren
durchaus dem Gebot einer ziigigen Durchflihrung. Insgesamt kénnen Grundstlicke einbezo-
gen werden, bei denen zwar nicht selbst stadtebauliche Missstande bestehen, die jedoch in
deren unmittelbarem Einflussbereich liegen.




Das Untersuchungsgebiet ,Twist Siedlung” weist raumlich gestreut aber Uber das gesamte
Untersuchungsgebiet verteilt Missstande in verschiedener Auspragung auf. Wahrend im
IEQK die sudlich der Heseper StralRe gelegenen Sportanlagen nicht betrachtet wurden, sind
diese Gegenstand des Untersuchungsgebiets gewesen. Die Einbeziehung in das Sanie-
rungsgebiet wird als erforderlich erachtet, um deren fir eine zukunftsweisende Entwicklung
des Siedlungsgebiets erforderliche Anbindung sicherstellen zu kénnen. Die Gréle des Ge-
bietes betragt ca. 88,1 ha. Der Vorschlag zum rdumlichen Geltungsbereich Sanierungsgebie-
tes ist in der Anlage Il dargestellt. Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist so festgelegt,
dass sich die GesamtmalRnahme zweckmaldig durchfihren lasst.

Abwagungsprozess (VU — Abschnitt 9.1)

Der Erlass der Sanierungssatzung unterliegt gem. § 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB dem Abwa-
gungsgebot. Danach sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen.

Die Verpflichtung zur Abwagung trifft die Gemeinde fur die Sanierung als Gesamtmafinah-
me, nicht aber fur jede einzelne grundstlicksbezogene Malinahme. Abwagungsrelevant sind
vor allem die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung und die Abgrenzung des Sa-
nierungsgebietes.

Dabei besteht grundsatzlich ein Gestaltungs- und Beurteilungsspielraum, der mafgeblich
damit zusammenhangt, dass - anders als bei der Bauleitplanung - der Erlass der Sanie-
rungssatzung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt noch keine hohen
Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt werden durfen. Es muss
insbesondere nicht bereits unmittelbar nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung erkennbar
sein, wie das Sanierungsgebiet im Einzelnen genutzt werden soll.

Zusammenfassend konnen fir die stadtebauliche Sanierungsmalnahme "Twist Siedlung®
folgende Aussagen getroffen werden:

- Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der Landes-
planung.

- In der gultigen Fassung des Flachennutzungsplans entsprechen die Ziele und Zwe-
cke der Sanierung den Darstellungen.

- Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Eigen-
timer durch das Beteiligungsverfahren nach § 137 BauGB (siehe Ziffer 6.1) durchge-
flhrt.

- Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Behor-
den und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange durchgefihrt. Stellungnahmen, die den
Zielen entgegenstehen, wurden nicht eingereicht (siehe Ziffer 6.2).

Die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials ist umfassend im Rahmen der vorbereiten-
den Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt (Vgl. Anlage 1 der VU) und bezieht die Erhe-
bungen und Ergebnisse des Integrierten Energetischen Quartierskonzepts in die Abwagung
mit ein.

Wahl der Verfahrensart (VU — Abschnitt 9.2)

Die Gemeinde hat in der Sanierungssatzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsge-
bietes und damit zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes zu bestimmen, welche Verfah-
rensart zur Anwendung kommen soll (vgl. § 142 Abs. 4 BauGB).

Zu unterscheiden sind
- das umfassende Sanierungsverfahren (Normalverfahren) und

- das vereinfachte Verfahren.

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung gebracht,
wenn eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das vereinfachte Verfahren



dagegen, wenn die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der
Sanierung steht. Dennoch ist die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem verein-
fachten Verfahren keine Ermessensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die
Gemeinde in der Sanierungssatzung die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften nach §§ 152 - 156a BauGB ausschliel3en, wenn diese Vorschriften fur die
Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird.

Zusammenfassende Beurteilung der Wahl des Sanierungsverfahrens

Insgesamt handelt es sich bei dem Gebiet um einen Bereich mit gestreuten Missstanden. Mit
der Sanierungsmalinahme werden keine Gebietsumstrukturierungen vorgenommen. Auch
gehoren MalRnahmen der Bodenordnung nicht zu den Sanierungszielen. Ebenso sind Mal3-
nahmen zur erstmaligen ErschlieBung nicht geplant. Im Vordergrund steht vielmehr die Er-
haltung und Verbesserung des Bestandes durch private Modernisierungs- und Instandset-
zungsmalnahmen sowie die Aufwertung der 6ffentlichen Rdume. Von daher ist davon aus-
zugehen, dass im Gebiet keine wesentlichen Bodenwerterhdhungen durch die anstehenden
Sanierungsmafnahmen zu erwarten sind.

Aus diesen Grunden ist von einer Durchfihrung im normalen Verfahren abzusehen; vielmehr
wird die Durchfiihrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren empfohlen.

Auch die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB (fir Vorhaben und Rechtsvorgange wie
z.B. die Prifung von Kaufvertragen) kann ausgeschlossen werden, sofern diese zur Errei-
chung der Sanierungsziele nicht benétigt wird. Ebenso ist eine Eintragung von Sanierungs-
vermerken in die Grundbicher der Eigentimer im vereinfachten Verfahren nicht erforderlich.

Nach § 142 Abs. 3 BauGB ist die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefihrt werden
soll. Es ist vorgesehen, die stadtebaulichen Sanierungsmafnahmen in einem Zeitraum von
bis zu 15 Jahren durchzufihren.

Ergénzend wird auf die Ausfuhrungen zur Rechtslage des Vereinfachten Sanierungsverfah-
rens als Exkurs auf den Seiten 42-48 hingewiesen.

Begrindung des qualifizierten 6ffentlichen Interesses (VU — Abschnitt 9.3)

Es besteht ein erhebliches 6ffentliches Interesse an der Behebung der festgestellten stadte-
baulichen Missstande. Bei Vorliegen eines stadtebaulichen Missstandes im Sinne von § 136
BauGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die Anwendung des Sanie-
rungsrechts erforderlich ist.

Der Nachweis des qualifizierten 6ffentlichen Interesses an der Durchfliihrung der Sanierung
ist darin zu sehen, dass die Aufwertung und Belebung des Quartiers , Twist Siedlung® dem
Gemeinwohl dient und eine wesentliche Grundlage fir die zukunftige Entwicklung der Ge-
samtgemeinde darstellt.

In der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen MalRnahmen des allgemeinen Stadte-
baurechtes dafur nicht aus.

Deshalb ist fur die Vorbereitung und Durchfuhrung der Sanierung die Anwendung des be-
sonderen Stadtebaurechtes nach § 136 ff. BauGB das geeignete Mittel.

Umsetzung des Verfahrens und Ausblick
Die vorliegende Untersuchung hat stadtebauliche Missstande gem. § 136 Abs. 2 BauGB fir
das Quartier ,Twist Siedlung®“ nachgewiesen.
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Zur Behebung bzw. Verminderung der stadtebaulichen Missstande durch Sanierungsmal}-
nahmen soll das insgesamt etwa 88,1 ha umfassende und zuvor beschriebene Gebiet férm-
lich als Sanierungsgebiet im Sinne des Baugesetzbuches § 142 festgelegt werden. Nach §
142 Abs. 3 BauGB ist die Frist festzulegen, in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll.
Es ist vorgesehen, die stadtebaulichen Sanierungsmalnahmen in einem Zeitraum von bis zu
15 Jahren durchzufuhren. Das Gebiet erhalt die Bezeichnung , Twist-Siedlung®. Der Entwurf
der Sanierungssatzung ist in der Anlage Il beigeflgt.

Unter dem Gesichtspunkt der zigigen Durchflinrbarkeit werden zusatzliche Anreize flr die
Eigentumer und Bewohner moglich. Die privaten Akteure im Quartier werden auf die Mog-
lichkeit ihrer erhdhten steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeit gemal Einkommenssteuerge-
setz (EStG) und auf potenzielle Zuschussméglichkeiten hingewiesen.

Die Verbesserung des Wohnumfeldes, die Sanierung und Modernisierung des privaten
Wohnungsbestands und privater Freiflachen zahlt neben den o6ffentlichen MalRhahmen zum
Grundstein einer erfolgreichen Sanierungsmaflnahme.

Die positiven Impulse aus der Offentlichkeitsarbeit im Rahmen des energetischen Sanie-
rungsmanagements sind daher fur die Sanierung des Quartiers zu nutzen. Mit fortlaufender
Offentlichkeitsarbeit sollte die bisherige Arbeit aufgegriffen und fortgefiihrt werden.

Finanzielle Auswirkungen:
Die Aufwendungen fir das Energetische Sanierungsmanagement (ESM) Quartier Twist-
Siedlung sind im Haushaltsplan 2021 berucksichtigt.

Anlagen:

Anlage | Vorbereitende Untersuchung Quartier Twist-Siedlung (VU)

Anlage Il Raumlicher Geltungsbereich des Sanierungsgebietes , Twist-Siedlung*

Anlage Il Entwurf der Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
» Twist-Siedlung”

Anlage IV Energetisches Quartierskonzept (IEQK) Twist-Siedlung

‘ Beschluss Verwaltungsausschuss vom 27.05.2021:

\ Beratungsergebnis:

Abstimmungsergebnis: Ja Nein Enthaltung
Beschlussergebnis: [ ] Lt. Vorschlag [ ] Abweichend
Gez. Gez.
Anja Schlagenhauf Burgermeisterin

(Verfasser) (Freigabe)



	Beratungsfolge
	Beschlußvorschlag
	Sachverhalt
	FAuswirkung
	Anlage
	Beschluß
	Kontrollkästchen2
	Kontrollkästchen1

