. Satzung der Gemeinde Belm
Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Belm - Marktring

Aufgrund des § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBLI. I S. 2414), zuletzt geéindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006
(BGBL I S. 3316) i.V. mit §§ 6 und 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung (NGO) in
der zurzeit geltenden Fassung hat der Rat der Gemeinde Belm in seiner Sitzung am.9. Juli
2008 folgende Satzung beschlossen:

§1

Sanierungsgebiet / Bezeichnung

Im Gebiet Markiring der Gemeinde Belm liegen stédtebauliche Missstéinde vor. Dieses Gebiet
soll durch stidtebaunliche SanierungsmaBnahmen wesentlich verbessert und umgestaltet wer-
den. Das insgesamt 8,1 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet formlich fest-
gelegt und erhélt die Bezeichnung ,,Belm - Marktring*.

§2
Geltungsbereich

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile innerhalb der im Lage-
plan der Gemeinde Belm im MaBstab 1:1000 als Sanierungsgebiet abgegrenzten Flachen. Der
Lageplan (Anlage 1) und die Flurstiicksliste (Anlage 2) sind Bestandteil dieser Satzung und
als Anlage beigefiigt.

Werden innerhalb des Sanierungsgebietes durch Grundstiickszusammenlegungen Flurtiicke
aufgeldst und neue Flurstiicke gebildet oder entstehen durch Grundstiicksteilungen neue
Flurstiicke, sind auf diese insoweit die Bestimmungen dieser Satzung ebenfalls anzuwenden.

Die Karte (Anlage 1) und die Flurstiicksliste (Anlage 2) liegen zur allgemeinen Einsichtnah-
me im Fachdienst Planen und Bauen der Gemeinde Belm, Zimmer 47, wihrend der Dienstzei-
ten aus.

§3
Verfahren

Die Sanierungsmalinahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 — 156 a BauGB finden Anwendung.



§4
Genehmigungspflichten

Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvor-
schriften finden Anwendung.

§5
Inkraftreten

Diese Satzung tritt am Tage der Bekanntmachung im Amtsblatt fiir den Landkreis Osnabriick
in Kraft.

Belm, dgn 09. Juli 2008

- Biirgermeister -

Anlage

L. Lageplan (1:1000)
2. Flurstiicksliste Sanierungsgebiet
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Anlage 2

zur Satzung tiber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes
Belm - Marktring

Grundstiicksverzeichnis

Nr. | Gem. | Flur ~ Flursttick ganz//tiws.
1 |Belm 1 |[82/30 ganz
2 |[Belm 1 [82/33 ganz
3 |Belm 1 182/38 ganz
4 |Belm 1 |82/39 ganz
5 |[Belm 1 |82/42 ganz
6 |Belm 1 |82/43 ganz
7 |Belm 1 184/14 ganz
8 |Belm 1 189/62 ganz
9 |Belm 1 |89/63 ganz

10 |Belm 1 |89/66 ganz

11 |Belm 1 189/68 ganz

12 [Belm 1 |89/69 ganz

13 |Belm 1 [89/71 ganz

14 |Belm 1 |89/72 ganz

15 |Belm 1 |89/73 ganz

16 |Belm 1 |89/77 ganz

17 [Belm 1 189/78 ganz

18 |Belm 1 189/79 ganz

19 |Belm 1 [89/80 ganz

20 [Belm 1 [89/84 ganz

21 |Belm 1 [89/85 ganz

22 [(Belm 1 189/86 ganz

23 |Belm 1 |89/88 ganz

24 [Belm 1 189/90 ganz

25 |Belm 1 189/91 ganz

26 |Belm 1 [89/92 ganz

27 |Belm 1 189/93 ganz

28 |Belm 1 |89/94 ganz

29 [Belm 1 189/105 ganz

30 [Belm 1 189/106 ganz

31 |Belm 1 |106/23 teilweise

32 |Belm 1 [106/26 teilweise

33 |Belm 1 |106/28 teilweise

34 (Belm 1 ]106/33 ganz

35 |Belm 1 1106/36 ganz

36 [Belm 1 [106/38 ganz

37 |Belm 1 [|106/39 ganz

38 |Belm 1 |106/41 ganz

39 |Belm 1 1106/42 ganz

40 |Belm 1 [106/43 ganz

41 [Belm 1 1106/44 ganz

42 [Belm 1 [106/45 ganz

43 |Belm 3 |1/42 ganz

44 |Belm 3 [1/48 ganz

45 [(Belm 3 |1/51 ganz

46 |Belm 3 |1/54 ganz




Nr. Gem. Flur _ Flurstiick ganz//tiws.
47 |Powe 4 [199/97 teilweise
48 |Powe 4 1200/22 ganz
49 (Powe 4 [200/26 ganz
50 [Powe 4 1200/58 teilweise
51 |Powe 4 1200/61 ganz
52 |Powe 4 (201/16 ganz
53 |Powe 4 |1201/17 ganz
54 |Powe 4 1201/18 ganz
55 |Powe 4 1201/19 ganz
56 |Powe 4 1201/20 ganz
57 [Powe 4 1201/26 ganz
58 |Powe 4 1201/32 ganz
59 |[Powe 4 1201/33 ganz
60 |Powe 4 |201/34 teilweise
61 |Powe 4 1202/16 ganz
62 |[Powe 4 1202/25 ganz
63 |Powe 4 |202/27 ganz
64 |Powe 4 1202/28 ganz
65 |[Powe 4 1202/29 ganz
66 |Powe 4 1202/30 ganz
67 |Powe 4 [202/31 ganz
68 |[Powe 4 1202/33 ganz
69 |Powe 4 1202/34 ganz
70 |[Powe 4 1202/35 ganz
71 [Powe 4 1202/36 ganz
72 |Powe 4 |202/37 ganz
73 |Powe 4 |204/16 ganz
74 |Powe 4 1204/17 ganz
75 |Powe 4 1204/23 ganz
76 |Powe 4 1204/25 ganz
77 |Powe 4 |205/15 ganz
78 [Powe 4 1205/16 ganz
79 |Powe 4 1205/19 teilweise
80 |[Powe 4 1206/30 ganz
81 |Powe 4 1206/35 ganz
82 |Powe 4 1206/36 ganz
83 |Powe 4 1206/37 ganz
84 |Powe 4 |206/38 ganz
85 |Powe 4 1206/39 ganz
86 |Powe 4 1206/40 ganz
87 |Powe 4 (206/41 ganz
88 |Powe 4 1206/42 ganz
89 |(Powe 4 1206/43 ganz
90 |Powe 4 1206/44 ganz
91 |Powe 4 1206/45 ganz
92 |Powe 4 |206/46 ganz
93 |Powe 4 |206/47 ganz
94 (Powe 4 1206/48 ganz
95 [Powe 4 1206/50 ganz
96 |Powe 4 1206/51 ganz
97 |Powe 4 1206/52 ganz




Nr. Gem. Flur | Flurstiick ganz//tlws.
98 |Powe 4 |206/55 ganz

99 |Powe 4 |206/56 ganz

100 |Powe 4 [208/24 ganz

101 |Powe 4 1214/12 teilweise
102 |Powe 4 121413 ganz

103 |Powe 4 1216/11 ganz

104 |Powe 4 (216/12 ganz

105 |Powe 4 1217 ganz

106 |Powe 4 |221/2 teilweise




Begriindung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebietes
Belm — Marktring

I. Allgemeines

Der Bereich Marktring, als Zentrum der Gemeinde Belm, wurde in den 1960er Jahren im Rah-
men eines stidtebaulichen Wettbewerbs geplant. Seit Anfang der 1970er Jahre erfolgte dann die
Bebauung. Der -Bereich etablierte sich zunichst als neues gemeinsames Zentrum mit Verwal-
tungs-, Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen der einzelnen Ortsteile der Gemeinde Belm.
Gewachsene und eine den jeweilig wechselnde Anforderungen angepasste Strukturen liegen
nicht vor. Im zentralen Bereich des Marktringes erfolgten seit dessen Errichtung kaum bauliche
Verdnderungen oder Modernisierungen. Gleichzeitig fanden jedoch Ansiedlungen von groBfli-
chigen Einzelhandelsbetrieben nérdlich der BundesstraBe B 51 sowie weiterer Nahversorgungs-
einrichtungen auBerhalb des Zentrums statt,

Sowohl die Dezentralisierung der Versorgungsstrukturen als insbesondere auch die steigende
Belegung von gewerblichen Raumen durch Nutzungen/Nutzer mit Migrationshintergrund be-
wirkten eine sinkende Attraktivitit des Angebotes fiir einen GroBteil der Belmer Bevélkerung.

Die gewandelten Nutzungsstrukturen fiihren zu immer stirkeren lokalen sowie auf das gesamte
Ortsgebiet ausgedehnten Spannungen. Die Gemeinde Belm sieht sich aus eigener Kraft nicht in
der Lage, die fortschreitenden stidtebaulichen und sozialen Probleme zu bewiltigen. Aus diesem
Grunde hat der Rat der Gemeinde Belm die Vorbereitung der Sanierung durch den Beschluss
liber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen am 20. Juni 2007 eingeleitet. Die vorberei-
tenden Untersuchungen haben die Notwendigkeit der Sanierung bestitigt und die Ziele und die
Durchfiihrbarkeit formuliert. Die Gemeinde Belm beabsichtigt daher, das Gebiet als Sanierungs-
gebiet gem. § 142 BauGB formlich festzulegen.

In unmittelbarer Nachbarschaft wurde Ende der 1960er Jahre ein NATO-Siedlung zwischen den
ehemals eigenstidndigen Ortsteilen Belm und Powe fiir Angehdrige der britischen Rheinarmee
geplant und errichtet. Die Versorgung der Bewohner erfolgte zu groflen Teilen aus eigenen Ver-
kaufseinrichtungen. Eine Inanspruchnahme des zeitgleich errichteten Gemeindezentrums als
Nahversorgungseinheit oder als Ort kultureller oder sozialer Aktivititen erfolgte nur in sehr ge-
ringem Umfang. Nach dem nahezu zeitgleichen Auszug der Soldatenfamilien Ende der 1980er
Jahre fand eine Belegung der Wohnungen mit Spitaussiedlern der ehemaligen GUS-Staaten so-
wie anderen sozialschwicheren Personengruppen statt. Dieses Gebiet ist seit 2000 férmlich fest-
gelegtes Sanierungsgebiet nach den Grundsitzen der Stédtebauférderung, Programmkomponente
,» Die Soziale Stadt — Stadtteile mit besonderem Entwicklungsbedarf. Wegen der besonderen
Problemlagen in diesem Teil der Gemeinde Belm ergeben sich unmittelbar negativ wirkende
Belastungen fiir das Gemeindezentrum ,,Marktring®.

II. Abgrenzung

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ergibt sich aus dem beigefiigten Lageplan. Das Gebiet
befindet sich im Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde und grenzt stidwestlich nahtlos an den
Bereich des Sanierungsgebietes ,,Belm — Powe* an. Siidostlich wird das Gebiet durch den Be-
reich des ,Freizeitparks Ententeich* begrenzt. Nach Nordwesten reicht das Gebiet bis an die
Trasse Bundesstrale B 51 heran. _



I1l. Strukturdaten

GrolRe des Sanierungsgebietes: 8,1 ha
Zahl der Einwohner (Stand: 31.12.2007): 178
Gewerbeeinheiten: 59
Wohneinheiten: 82

IV. Stadtebauliche und soziale Probleme

Die stadtebaulichen und sozialen Probleme des #iigén Sanierungsgebietes bedingen sich
wechselseitig. Der schleichende Bedeutungsverlestzdntralen Funktionen des Gemeinde-
zentrums geht einher mit einer sich wandelnden Bewdngszusammensetzung und einem
zunehmenden Mangel an Investitionsbereitschaftienvdrhandenen wohnbaulichen und ge-
werblichen Strukturen.

Die seit ihrer Errichtung in den 1960er Jahren mahewveranderten Baustrukturen des zentra-
len Marktringbereiches sind gekennzeichnet durchgeknde Erneuerungs- und Modernisie-
rungsbemihungen sowie daraus resultierende baulfenfallserscheinungen der Gebaude.
Die Nutzung insbesondere der geschéftlichen Strektzeichnen sich teilweise durch eine
hohe Fluktuation aus, die ebenfalls mangelnde Pflegl Abnutzungserscheinungen bedingen.

Die Qualitat der 6ffentlichen Griunflachen sowie tiangelnde Gringestaltung der Verkehrs-
raume sind nicht geeignet, ein positives Investgidima zu bewirken. Die unattraktiven Platz-
situationen sowie die wenig ansprechende GestaltlemgFuRgangerzone sind nicht ausrei-
chend, um eine angenehme Aufenthaltsqualitat imtrdemzu erzeugen. Eine eigenstandige
Identitat des Zentrums im Vergleich zu Zentrenndexren Orten fehlt. Ein ,Einkaufserlebnis*

stellt sich in dieser Situation nicht ein.

V. Erforderlichkeit von Sanierungsmaf3nahmen und stdtebauliche Planungsziele
Nach dem BauGB liegen Missstande vor, wenn

1. das Gebiet nach seiner vorhanden Bebauung adarseiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- undisi@rhaltnisse oder an die Sicher-
heit der in ihm wohnenden oder arbeitenden MensaoldT entspricht oder

2. das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben ertetbbeeintrachtigt ist, die ihm nach seiner
Lage und Funktion obliegen (vgl. § 136 Abs. 2).

Die unter Punkt IV beschriebenen Missstande sinthlEeme i.S. des BauGB § 136 Abs. 2.

Ziel ist es, die bestehende Abwartsspirale, dile aies den zuvor beschriebenen Substanz- und
Strukturschwachen ergibt, aufzuhalten und Entwiogn einzuleiten, die eine Gesundung des
Zentrums der Gemeinde Belm bewirken.

Uber den Einsatz von 6ffentlichen Mitteln soll zahét ein Konzept im Zusammenwirken mit
den offentlich Beteiligten erstellt und anschliesukzessive umgesetzt werden. Mal3nahmen
im offentlichen Bereich sollen eine Signalwirkung beginnende Verbesserungen haben und



den Einsatz privater Sanierungsmittel nach sich ziehen. Eine intensive Abstimmung mit den
Gewerbetreibenden soll einen effektiven Mitteleinsatz gewihrleisten.

Ohne eine erkennbar deutliche Steigerung der Attraktivitit der Gemeinde und der Zurverfii-
gungstellung von Fordermitteln ist ein Stopp der stédtebaulich/sozialen Abwirtsspirale nicht zu
erwarten. Kurzfristige, aber nachhaltige Mafinahen sind notwendig, um ein funktionierendes
und attraktives Grundzentrum dauerhaft zu sichern.

VL. Beteiligung der Betroffenen und der 6ffentlichen Aufgabentriger

Am 24. Juni 2008 hat eine umfassende Beteiligung der Offentlichkeit (Eigentiimer, Mieter, Ge-
werbetreibende etc.) zu den vorbereitenden Untersuchungen stattgefunden.

Die Beteiligung der Betroffenen (Einwohner, Eigentiimer, Mieter, P4chter und sonstige Nutzbe-
rechtigte) soll in der Zukunft durch Biirgerversammlungen, Broschiiren und Informationsflyer,
gezielte Pressemitteilungen in Tageszeitungen und Einzelgesprichen vor Ort oder in der Verwal-
tung erfolgen.

Die Beteiligung der 6ffentlichen Auftraggeber ist erfolgt. Die in diesem Prozess vorgetragenen
Anregungen werden im weiteren Verfahren abgewogen.

VIL Das éffentliche Interesse an der Durchfiihrung der Sanierung

Das bisher stattgefundene Beteiligungsverfahren hat gezeigt, dass es im offentlichen Interesse
liegt, in einem geordneten und geforderten Verfahren, das eine einheitliche und ziigige Durch-
fihrung gewihrleistet, die geschilderten Missstéinde zu beseitigen oder weitgehend zu mildern.

Eine Behebung der Missstinde allein durch die privaten Eigentiimer und Bewohner ist auszu-
schlielen. Die Komplexitét der Defizite erfordert eine weitgreifende Ortsteilentwicklung auf
Grundlage eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Besonders die notwendige Biindelung der vielschichtigen Aufgaben und deren Finanzierung aus
verschiedensten Férderprogrammen erfordert die koordinierende Leitung der éffentlichen Hand.
Die Aufnahme des Sanierungsgebietes Belm — Marktring in das Bund/Léinder-Programm ,,Akti-
ve Stadt- und Ortsteilzentren” schafft das fiir die nachhaltige Stadtentwicklung notwendige
Recht —und Finanzierungsinstrumentarium.

VIII. Kosten

Die Gesamtkosten der Sanierung Belm — Marktring betragen voraussichtlich 6,5 Mio €. Bezogen
auf einen 8-Jahreszeitraum ergibt das einen durchschnittlichen kommunalen Eigenanteil zur
Stddtebauférderung von ca. 270.830 € p. a. Es werden voraussichtlich Einnahmen durch Erlése
durch die Reprivatisierung von Grundstiicken sowie die Erhebung von Ausgleichsbetriigen er-
zielt, wodurch sich der gemeindliche Eigenanteil mindern wiirde. Eine genaue Héhe kann zum
Jetzigen Zeitpunkt noch nicht kalkuliert werden. Erst nach Vorlage der stidtebaulichen Planung
kann die Einnahmesituation prézisiert werden.



Der enge Finanzierungsrahmen und das Gebot eines wirtschaftlichen und sparsamen Umgang
erfordert friihzeitig die Aufstellung bestimmter Mainahmeprioritiiten.

IX. Art des Verfahrens

Die Gemeinde Belm beabsichtigt, das Férdergebiet als Sanierungsgebiet (§ 142 BauGB) form-
lich festzulegen.

Hierbei ist zwischen 2 Verfahrensmodellen zu unterscheiden (142 Abs. 4 BauGB). Grundsitzlich
geht das Baugesetzbuch von der Durchfiihrung im umfassenden Verfahren (Anwendung der be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a) aus. Wenn die Anwendung
der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften fiir die Durchfilhrung aber nicht erforderlich
ist, bzw. die Durchfithrung durch den Verzicht nicht erschwert wird, ist das vereinfachte Sanie-
rungsverfahren durchzufithren.

Die Gemeinde Belm ist in der Wahl der Verfahren nicht frei. Vielmehr hat sie entsprechend des
Grundsatzes der VerhiltnismaBigkeit abzuwégen und kann das umfassende Verfahren nur wih-
len, wenn mindestens eine der beiden o. g. Voraussetzungen vorliegt.

Der Rat der Gemeinde Belm hat nach Abwigung entschieden, das Sanierungsverfahren im um-
fassenden Verfahren (also unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
der §§ 152 bis 156a BauGB) aus nachfolgenden Griinden durchzufiihren:

Der Verzicht auf die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB
wiirde die Sanierung wesentlich erschweren, da

umfangreiche Bau- und OrdnungsmaBnahmen durchzufiihren sind,

mit der Erzielung von Ausgleichsbetridgen zu rechnen ist und durch deren Wegfall keine
Aussicht besteht, die Sanierung innerhalb eines absehbaren Zeitraumes durchzufiihren,

es erforderlich ist, Grundstiicke flir &ffentliche Aufgaben zu einem von der Sanierung
unbeeinflussten Bodenwert (A-Wert) kaufen zu kénnen und

private Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerungen in der Zukunft er-
schwert werden wiirden.

X. Durchfiihrungszeitraum der Sanierung/Sanierungstriiger
Gemil BauGB § 142 Abs. 3 wird die Laufzeit der Sanierung auf 15 Jahre begrenzt.

Die Gemeinde verfiigt nicht iiber die erforderliche Verwaltungskraft, ein umfassendes Sanie-
rungsverfahren durchzufithren. Daher soll als erfahrener Sanierungstriger die BauBeCon Sanie-
rungstriger GmbH, Bremen, eingeschaltet werden, die in Osnabriick iiber eine Geschiftsstelle
verfugt.

Bernhard Wellmann
- Biirgermeister -





