Begriindung zur Fortschreibung der Sanierungssatzung

~Historischer Stadtkern Lemgo und Erweiterungsbereich"

1. Anlass

Im Jahr 2009 wurde als Voraussetzung flr den Erhalt der Stadtebauférdermittel
nach den Foérderrichtlinien Stadterneuerung NRW 2008 ein integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept (ISEK) nach § 171b Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) fur den historischen Stadtkern Lemgo erarbeitet. Ziel des Konzepts ist
die stadtebauliche Aufwertung des historischen Stadtkerns und angrenzender
Gebiete. Die Ergebnisse des Konzeptes stellten gleichsam die Grundlage fir eine
raumliche Abgrenzung sowie férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes als
Fordergebietskulisse gemaB § 142 BauGB dar. Es folgte die Aufnahme des histo-
rischen Stadtkerns Lemgo mit Erweiterungsbereich in das Férderprogramm
~Stadtebaulicher Denkmalschutz". Fur die Durchfihrung der Sanierungssatzung

waren zunachst acht Jahre vorgesehen.

Zahlreiche MaBnahmen aus dem ISEK 2009 sind mittlerweile umgesetzt bzw.
befinden sich in der Umsetzung. Die Ziele der bestehenden Satzung ,Histori-
scher Stadtkern Lemgo und Erweiterungsbereich® wurden noch nicht vollstandig
realisiert. In Abstimmung mit der Bezirksregierung Detmold hat der Rat der
Stadt am 11.12.2017 daher beschlossen, fur den Bereich Historischer Stadtkern/
Innovation Campus Lemgo/ Schloss Brake ein neues ISEK aufzustellen, um die
Grundlage fur die Beurteilung aktueller stadtebaulicher Missstande und Funkti-
onsschwachen zu schaffen und neue MaBnahmen zur stadtebaulichen Aufwer-
tung des historischen Stadtkerns und des Erweiterungsbereichs zu entwickeln.
Am 19.06.2018 folgte der Beschluss uber die Einleitung des Beginns der vorbe-
reiteten Untersuchungen gemaB § 141 BauGB fir das in der Anlage A dargestell-
te Untersuchungsgebiet. Auf Basis der Analyse vorhandener Missstdande wurden
anschlieBend inhaltliche und raumliche Schwerpunkte flir die zuklinftige Sanie-
rungsmaBnahme abgeleitet und die Bestimmung des Sanierungsgebiets sowie
Bewertung des rechtlichen Instrumentariums vorgenommen. Vor diesem Hinter-
grund wird die Sanierungssatzung fortgeschrieben. Nachfolgend wird die Fort-

schreibung der Sanierungssatzung begrindet.



2. Stadtebauliche Missstiande

Im Rahmen der parallel erfolgenden Erarbeitung des ISEKs 2018 wurden stadte-
bauliche Missstdande im Untersuchungsgebiet gema § 136 BauGB untersucht.
Solche Missstande beziehen sich auf Substanzschwachen wie Bauschaden und
energetische Mangel an Gebduden einerseits sowie die Funktionsfahigkeit des
Gebiets andererseits. Funktionale Mangel treten insbesondere durch Leerstande

auf.

Im Ergebnis der Untersuchung, in die die Ergebnisse des Burger- und Akteursbe-
teiligungsverfahrens des ISEK Prozesses eingeflossen sind, bestehen weiterhin
Substanzschwachen am Gebdudebestand und Funktionsschwachen im histori-
schen Stadtkern der Stadt Lemgo. Im Untersuchungsgebiet wurden folgende
Missstande festgestellt (s. Anlage B Analyse historischer Stadtkern und Erweite-

rung):

» Sanierungsbedarf aufgrund mangelnder gestalterischer Qualitéat der Ge-
baude sowie vorhandener baulicher Mangel an (historischer) Gebaudesub-
stanz, besonders zwischen Breite StraBe und LeopoldstraBe sowie entlang
der EchternstraBe und MittelstraBe und am Ostertor;

* Modernisierungsbedarf von (historischen) Gebdauden, die den Anforderun-
gen einer zunehmend alternden Gesellschaft an aktuelle Wohnverhéltnisse
nicht mehr genugen;

» Leerstdande und mindergenutzte Gebdude (Schwerpunkte EchternstraBe
und MittelstraBe, Breite StraBe auf Hohe Neue StraBe, LeopoldstraBe), die
zu einem negativen Erscheinungsbild des historischen Stadtkerns flhren
und die Funktionsfahigkeit des Stadtkerns als Wohn-, Dienstleistungs-,
und Einzelhandelsstandort beeintrachtigen (Zentralitatsverlust);

» Energetischer Sanierungsbedarf von Wohn- und Gewerbeimmobilien sowie
Infrastruktureinrichtungen unter Berlcksichtigung der Anforderungen an
den Klimaschutz und gleichzeitiger Berlcksichtigung von gestalterischen
und rechtlichen Aspekten bei Denkmalern und erhaltenswerter Bausub-
stanz;

= Fehlende Qualitat in der Ausgestaltung des o6ffentlichen StraBen- und
Stadtraums, insbesondere im Bereich der Schuh-/ StiftsstraBe, Breite
StraBe, OrpingstraBe und den Stadtkerneingangen am Regenstor, Neues

Tor, Slaver Tor, Johannis Tor und Heutor, sowie im Schitzenquartier, im



Umfeld Hexenblirgermeisterhaus/Alte Abtei, im Lippegarten, teilweise auf
den Wallanlagen;

Fehlende oder unzureichende Anbindung (z.B. FuB- und Radwegverbin-
dungen) als Verknlipfungsachsen zwischen dem Stadtkern und den Griin-
raumen an der Bega-Aue und dem SchloB Brake sowie dem Innovation

Campus Lemgo.

3. Sanierungsziele

Im Hinblick auf die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wurden die

Ziele der bestehenden Satzung betrachtet und Uberprift. Weiterhin sind die Er-

gebnisse aus dem ISEK Prozess 2018 eingearbeitet worden. Auch wenn einige

der in 2009 aufgestellten Sanierungsziele zum Teil erreicht worden sind, besteht

weiterhin Handlungsbedarf, um die stadtebaulichen Missstande zu beseitigen.

Nachfolgend sind Ziele der stadtebaulichen Sanierung 2018 dargestellt:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Starkung und Erhalt der wertvollen baukulturellen sowie denkmalwerten
Gebdudesubstanz durch Modernisierung und Instandsetzung sowie stadt-
gestalterische Aufwertung der Gebdudehdlille;

Erhalt des historischen Stadtgrundrisses und sensible Erganzung mit Neu-
bauten, zur Starkung der Innenstadtfunktion;

Funktionale Starkung des Stadtkerns als Handelsstandort durch Behebung
von Leerstanden sowie Mitgestaltung des Strukturwandels im innerstadti-
schen Einzelhandel und im Dienstleistungssektor;

Modernisierung des (historischen) Gebdudebestandes durch MaBnahmen
im Bereich Energieeffizienz und Klimaschutz (z.B. KWK, Sanierungsbera-
tung etc.) unter Berlcksichtigung der gestalterischen Anforderungen bei
Baudenkmalern und erhaltenswerter Bausubstanz;

Anpassung der Gebdude sowie Strukturen des historischen Stadtkerns an
veranderte Bedirfnisse der Bevolkerung an das Wohn- und Arbeitsumfeld
sowie an die Herausforderungen des demografischen Wandels (Barriere-
freiheit) unter Beachtung der Belange des Denkmalschutzes;

Verbesserung der Eingangssituationen zum historischen Stadtkern durch

Aufwertung der Stadteingange;



7) Sicherung und Aufwertung der offentlichen innerstadtischen Grin- und
Freirdume im Hinblick auf Attraktivitat und Barrierefreiheit durch Starkung
der Aufenthaltsqualitat;

8) Verbesserung der Integration des Flusslaufs der Bega in die Stadtstruktur;

9) Vernetzung der innerstadtischen Grin- und Freirdume durch attraktive
FuB- und Radwegeverbindungen;

10) Verbesserung der Anbindung der sozialen- und der Bildungsinfrastruktur
im Campus Lemgo an den Stadtkern;

11) Reduktion des Durchgangsverkehrs und Verbesserung fuBlaufigen Durch-
ldssigkeit des Stadtkerns;

12) Entsiegelungs- und BegrinungsmaBnahmen zur Anpassung des Stadt-
kerns an Klimafolgen (z.B. Starkregen);

13) Umgestaltung von StraBen- und Stadtraumen zur Verbesserung des

Wohn- und Arbeitsumfeldes und zur Verbesserungen der Barrierefreiheit.

4. Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Wie die Karte in der Anlage B zeigt, sind im Untersuchungsgebiet weiterhin zahl-
reiche stadtebauliche Missstande vorhanden. Zur Behebung der Missstande sind
zahlreiche stadtebauliche MaBnahmen in der Umsetzung bzw. geplant. Die Ab-

grenzung des Sanierungsgebiets bleibt daher bestehen (s. Anlage C).

5. Festlegung des Sanierungsverfahrens nach § 142 BauGB

Die planmaBige und zugige Umsetzung erfordert den Einsatz des sanierungs-
rechtlichen Instrumentariums gemaB §§ 136 ff BauGB. Das Instrumentarium in
Form eines umfassenden Sanierungsverfahrens (Preislimitierung beim Grunder-
werb, Genehmigungsvorbehalte im Grundbuch, Erhebung von Ausgleichsbetra-
gen (§§ 152-156 a BauGB) ist zur Behebung der stadtebaulichen Missstande im
historischen Stadtkern mit Erweiterungsbereich nicht erforderlich. Es ist nicht mit
wesentlichen sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen zu rechnen. Offentliche
Eingriffe bleiben weiterhin auf ein Minimum beschrankt. Um die Ziele und Zwecke
der Sanierung zu erreichen, wird auch in Zukunft das vereinfachte Sanierungs-

verfahren angewandt.



6. Mitwirkungsbereitschaft der Gebaudeeigentiimer

Die Fortentwicklung des historischen Stadtkerns Lemgo stellt insgesamt einen
dynamischen Prozess dar, dessen Erfolg von der Mitwirkungsbereitschaft aller
Stadtakteure abhangig bleibt. Neben den Akteuren aus Politik und Stadtverwal-
tung sind es besonders die Immobilieneigentimer, die mit ihrem Engagement
einen wichtigen Beitrag zur Aufwertung und Attraktivierung des Stadtkerns leis-
ten. Auf verschiedenen Wegen wurde den Eigentimern im Rahmen der Umset-
zung der SanierungsmaBnahme und der Neuaufstellung des ISEKs bereits die
Mdglichkeit gegeben, sich aktiv in den Planungsprozess einzubringen und ihre
Meinungen, Ideen und Vorschlage zu den Starken und Schwachen, sowie magli-
chen MaBnahmen im Stadtkern Lemgos zu duBern. Die Teilnahme an den bereits
durchgefiihrten Beteiligungsveranstaltungen gestaltete sich insgesamt positiv.
Dennoch ist es zu erwarten, dass das Verhalten und die Bereitschaft der Eigen-
timer zur Mitwirkung an MaBnahmen insbesondere von der persdnlichen wirt-
schaftlichen Situation und den Lebensumstanden abhangig bleiben. Deshalb stel-
len attraktive finanzielle Anreize sowie eine intensive Beratung weiterhin wichtige
Bausteine dar, um die flir die Gebaudesanierung notwendigen Investitionen her-
beizufihren. Geeignete Anreize zur Investition in den Gebdudebestand erhalten
Immobilieneigentimer im Rahmen der Stadtebauférderung in Form von Zu-
schissen, durch die erhdhte steuerliche Beglinstigung im Sanierungsgebiet und

die Angebote der Férderbanken .

7. Offentliches Interesse

Stadtebauliche MaBnahmen gemaB § 136 BauGB sind GesamtmaBnahmen, die
gegenlber sonstigen stadtebaulichen MaBnahmen (einzelne Planungen, Vorha-
ben) besonders zur Loésung von stadtebaulichen Problemen in Gebieten mit ei-
nem qualifizierten stadtebaulichen Handlungsbedarf bestimmt sind (Gebietsbe-
zug). Die Behebung von weiterhin vorhandenen stadtebaulichen Missstanden im
Sanierungsgebiet , Historischer Stadtkern Lemgo und Erweiterungsbereich" erfor-
dern eine einheitliche Vorbereitung sowie zligige Umsetzung von mehreren MaB3-
nahmen, insbesondere im 6ffentlichen Raum und im Gebaudebestand, sodass ein
offentliches Interesse besteht. Ohne die Fortschreibung der Sanierungssatzung
sind keine ausreichenden Impulse flr die stadtebauliche Aufwertung des Stadt-

kerns zu erwarten.



8. Dauer der Sanierung

GemaB § 142 Abs. 3 Satz 3 BauGB ist die Frist festzulegen, in der die Sanierung
durchgefiihrt werden soll. Die bisherige Sanierungssatzung aus dem Jahr 2009
war auf einen Zeitraum von acht Jahren angelegt. Mit der Fortschreibung wird

die Laufzeit bis zum 31.12.2030 verlangert.

Anlagen:

Anlage A: Lageplan Untersuchungsgebiet vorbereitende Untersuchungen

Anlage B: Analyse Untersuchungsgebiet ,Historischer Stadtkern Lemgo und Er-
weiterungsbereich®

Anlage C: Lageplan Sanierungsgebiet ,Historischer Stadtkern Lemgo und Erwei-

terungsbereich"





