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Sanierungssatzung Huls

vorbereitende Untersuchung
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vorbereitende Untersuchung nach § 141 BauGB

« Vorbereitende Untersuchungen sind Pflichtaufgabe der Gemeinde vor der
formlichen Festlegung eines Sanierungsgebiets

» sie sollen die Beurteilungsgrundlagen zur Notwendigkeit, zu Zielen und zur
Durchflihrbarkeit der stadtebaulichen Sanierung gewinnen

e zu untersuchen sind: soziale, strukturelle und stadtebauliche Verhaltnisse
und Zusammenhange

» zu untersuchen sind auch: nachteilige Auswirkungen, die sich flr die
unmittelbar Betroffenen in ihren persdnlichen Lebensumstanden im
wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben

» unterschieden werden strukturelle und funktionale Mangel

i“'l Grundlagen
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Stand der Untersuchungen

« die vorbereitenden Untersuchungen werden im Auftrag der Stadt durch das
Blro Blaser | Jansen | Partner aus Dortmund durchgefihrt

e Zielist die von der Stadt Marl vermuteten stadtebaulichen Missstande zu
prifen und in einem Bericht zusammen zu stellen

» aus den vorbereitenden Untersuchungen soll das formliche
Sanierungsgebiet ermittelt und die Sanierungssatzung erarbeitet werden

» aus den bisherigen Ergebnissen wurden erste Handlungsfelder, Ziele und

MalRnahmen abgeleitet, die jetzt weiter konkretisiert und abgestimmt
werden mussen

m'l Bisherige Untersuchung
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Abschnitt Westliche Victoriastrafie

Sty s - BEREICH

Victoriastrafie
Roémerstrae
Ahornweg

EIGENTUMER

BAUZUSTAND

Die Gebéude an der Bergstrae stammen aus dem Zeitraum
1950-1970. Die Gebdude am westlichen Ende der Victoriastrafie
sind noch jung und wurden nach 2000 erbaut.

Die HansastraBBe weist eine heterogene Baustruktur auf und
wird dominiert durch den Vest-Tower. Das groBmafstabliche
Gebaude besitzt eine in die Jahre geckommene Fassade. West-
lich, direkt daneben befindet sich ein eingeschossiges Gebéau-
de. Hier fallt der Hohenunterschied zur umliegenden Bebauung
besonders auf. In diesem Geb&ude sind eine Bausparkasse,

ein Immobilienmakler, eine Pflegeeinrichtung und eine Ver-
sicherungsgesellschaft verortet. Ein Gebaude weiter westlich
befindet sich die Victoriastrae 14, in welcher im Erdgeschoss
eine gastronomische Nutzung mit Auenbereich verortet ist.
Die Fassade ist dabei ungleichmaBig gestaltet. Die Gebaude
Ostlich des Vest-Tower sind deutlich moderner. Besonders das
Gebaude der Reifeisenbank ist in eéinem modernen Stil mit gro-
Ben Fenstern. Auch die Pflegeeinrichtung Auguste Victoria ist
modern gestaltet und eine wichtige Nutzung flr Marl-Hils.

STADTBILD

An der Kreuzung Victoriastrae und Romerstrafie funktioniert
der offentliche Raum gut. Die gastronomischen Angebote nut-
zen den Freiraum und beleben den Abschnitt. Zu kritisieren ist
in diesem Bereich die hohe Versiegelung. Der ¢ffentliche Raum
im Kreuzungsbereich in Richtung HulsstraBe ist breit gestaltet.
Trotz breitem Straenquerschnitt fallt die Querung hier dank
einer Fugéngerampel einfach. Breite Radwege auf beiden
StraBenseiten, die baulich vom Autoverkehr getrennt sind, stei-
gern die Attraktivitat fur Radfahrende.

Halde Brinkfortsheide
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8-Plan
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Bisherige Untersuchung
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Halde Brinkfortsheide
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77, Brachflache
Diffuse, versiegelte Flache
Ungeordneter 6ffentlichter Raum
I Leerstehende Gebaude
[0 Funktionsschwache Gebaude
Sanierungsbedarf aufgrund Funktionalitdt und Gebéudealter
= Sanierungsbedarf aufgrund baulicher Mangel und Ortbilddefizit
Sanierungsbedarf aufgrund Geb&udealter und Grundrisse
= Sanierungsbedarf aufgrund besonderer Stellung im Ortsbild
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Stadtebauliche Missstande - Strukturelle Mangel

Strukturelle Mangel liegen vor, wenn;

das Gebiet nach seiner vorhandene Bebauung oder sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
nicht entspricht

und/oder

Die Sicherheit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter

Berticksichtigung des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht gewahrt
ISt

ﬂl‘l Strukturelle Mangel
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Strukturelle Mangel — Hils

« Bauliche Beschaffenheit von Gebauden — energetischer Zustand
* Hoher Versiegelungsgrad

» Auswirkungen der verschiedenen Nutzungen aufeinander
 Mangelnde Gestaltung des 6ffentlichen Raums

« Teilweise maroder Zustand der Infrastruktur

» Hohe Verkehrsbelastung

« Mangelnde klimawirksame Ausstattung

i“‘l Strukturelle Mangel
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Stadtebauliche Missstande - Funktionale Mangel

Funktionale Mangel liegen vor, wenn:

das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist

ﬂl‘l Funktionale Mangel
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Funktionale Mangel — Hils

* Wirtschatftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit

« Trading-Down-Effekte

» Ungtnstige Zuschnitte der Erdgeschosszone in der Ful3gangerzone
» Aufenthaltsqualitat

» Infrastrukturelle Ausstattung des Gebietes mit Grunflachen, Spiel-, Sport-
und Bewegungsflachen, insbesondere flr Kinder und Jugendliche

* Flachenkonflikte im offentlichen Raum — Aufenthalt <> Verkehr

i"‘l Funktionale Mangel
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m‘l Mangel - Beispiele
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m'l Mangel - Beispiele
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mll Mangel - Beispiele
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5 Handlunqgsfelder in Hils

o A - Stadtebau, Gebaude und Nutzungen

« B — Handel, Okonomie und Kultur

e C — Mobilitat und Verkehr

* D — Klimaschutz und Klimaanpassung, Grin- und Freiflachen

e E — Teilhabe und soziale Infrastruktur

m'l Ermittelte Handlungsfelder



Informationsabend am 31.05.2023
Umbau der Ful3géngerzone Hils / Sanierungssatzung

A — Stadtebau, Gebaude und Nutzungen

* Instandsetzung und Modernisierung von Geb&auden

* Nachnutzung und Instandsetzung von stadtbildprdgenden Geb&auden
* Ordnung des Stadtbildes und Beseitigung von Gemengelagen

» Beseitigung von Leerstanden und Mindernutzungen

» Bedarfsgerechtes Wohnraumangebot

m'l Erste Ziele der Sanierung
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B — Handel, Okonomie und Kultur

« Erhalt und Starkung des Versorgungsbereiches
 Umbau und Modernisierung von Handelsimmobilien
» Aufwertung des 06ffentlichen Raums

» Reaktivierung von Brachflachen

* Neuordnung und Programmierung des Marktplatzes

m'l Erste Ziele der Sanierung
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C — Mobilitat und Verkehr

» Verbesserung des Mobilitatsangebotes

o Starkung des Ful3- und Radverkehrs

» Instandsetzung der vorhandenen Stral3eninfrastruktur
* Reduzierung und Ordnung des ruhenden Verkehrs

* Reduzierung von Verkehrsbelastungen

m'l Erste Ziele der Sanierung
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D — Klimaschutz und Klimaanpassunq, Grin- und Freiflachen

* Energetische Sanierung von Bestandsgebauden
* Vermeidung von Hitzeinseln und Vorsorge vor Klimaauswirkungen
« Starkregen- und Regenwassermanagement

* Vernetzung von Grun- und Freiraumen

m'l Erste Ziele der Sanierung
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E — Teilhabe und soziale Infrastruktur

« Ré&ume fur unterschiedliche Personengruppen
o Unterstltzung der sozialen und kulturellen Infrastrukturen

 Teilhabe und Nachbarschaften starken

m'l Erste Ziele der Sanierung
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Auskunftspflicht nach § 138 Baugesetzbuch

« Mit der Bekanntmachung der Durchfihrung der vorbereitenden
Untersuchung in Huls entsteht eine Auskunftspflicht fur folgende
Betroffene:

« Eigentimer:lnnen

* Mieter:Innen

e Pachter:Innen

» Sonstige zur Nutzung eines Grundstticks, eines Gebaudes oder eines
Gebaudeteils Berechtigte und deren Beauftragte

» Auskunftspflicht besteht gegentber der Stadt Marl und dem Biro
Blaser | Jansen | Partner aus Dortmund

» Auskunft tiber Tatsachen, deren Kenntnis zur Sanierungsbedirftigkeit
eines Gebiets oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung

erforderlich sind

ﬂl‘l Auskunftspflicht
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Verarbeitung personenbezogener Daten

* Insbesondere kdnnen Angaben verlangt werden Uber personliche
Lebensumstéande im wirtschaftlichen und sozialen Bereich

» Berufs-, Erwerbs- und Familienverhaltnisse
* Lebensalter

 Wohnbedurfnisse

» soziale Verflechtungen

» Ortliche Bindungen

« Daten dirfen nur zu Zwecken der Sanierung verwendet werden

« Mit Aufhebung des foérmlichen Sanierungsgebiets missen die Daten
geloscht werden

i"‘l Auskunftspflicht
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Genehmigungsvorbehalte

« Mit der Bekanntmachung der Durchfihrung der vorbereitenden
Untersuchung entsteht ein Genehmigungsvorbehalt flr die Genehmigung
von Bauvorhaben und dem Bodenverkehr

« Auf Antrag der Gemeinde kbnnen Baugesuche flr einen Zeitraum von bis
zu 12 Monate zurluckgestellt werden

« Mit der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets in der
Sanierungssatzung entsteht i.d.R. ein umfangreicher
Genehmigungsvorbehalt, die Zuriickstellung endet daher mit der
formlichen Festlegung

i"‘l Genehmigungsvorbehalte
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So geht es welter

o Zusammenstellung der bisherigen Ergebnisse in einem ersten
Untersuchungsbericht durch das externe Bilro

* Abstimmung der Ergebnisse und Festlegung weiterer notwendiger
Untersuchungen

» Ausarbeitung eines Satzungsentwurfs und Festlegung des
Sanierungsgebiets

» Beschluss der Sanierungssatzung und des Sanierungsgebiets durch den
Rat der Stadt Marl

» Durchflihrung der Sanierung

i"‘l Weiteres Vorgehen
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Vereinfachtes oder volles Sanierungsverfahren

* Die Wahl des Verfahrens ergibt sich aus § 142 Baugesetzbuch

« Das Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme
durchgefuhrt werden soll, wird als formlich festgelegtes Sanierungsgebiet
per Satzung beschlossen

* Mit dem Satzungsbeschluss kdnnen im vereinfachtes Sanierungsverfahren
die Anwendung der § 152 bis 156a des Baugesetzbuches (Abschdpfung
planungsbedingter Bodenwertsteigerungen) ausgeschlossen werden,
dadurch erfolgen keine Regelungen zu Wertabschopfungen ->

m'l Umsetzungsformen der Sanierung
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Flr die Sanierungsmallinahme Hils qgilt:

« das eine Sanierungsstelle eingerichtet wird, die jeden Bodenverkehr und
jedes Rechtsgeschaft (Hypotheken) im Hinblick auf die Angemessenheit
der wirtschaftlichen und planungsrelevanten Inhalte genehmigen muss
(Vermeidung von Spekulation)

» dazu ein Sanierungsvermerk im Grundbuch eingetragen wird

« Das formlich festgelegte Sanierungsgebiet muss nicht dem
Untersuchungsgebiet entsprechen

m'l Zu beachten
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FUr Eigentumer:lnnen ist zu beachten

« Das Uber die Satzung eine indirekte staatliche Forderung ermaoglicht wird
« keine kommunalen Anteile in die Forderung fliel3en

» die steuerlichen Vorteile durch erhdéhte Abschreibungsmaglichkeiten flr
alle Bauherrenschaften erreicht werden - § 7h EStG:

» Die Abschreibung von Geb&auden in Sanierungsgebieten ist héher

* Im Jahr der Herstellung und in den sieben Folgejahren kénnen 9 %
der Herstellungskosten abgesetzt werden

* In den nachsten vier Jahren kbnnen 7 % der Herstellungskosten
abgesetzt werden

« Uber die 12 Jahre betragt die Abschreibung 100%

m'l Zu beachten
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Danke fur Ihre Aufmerksamkeit
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Ruckfrage und Diskussionsrunde
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