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Die Anfrage wird wie folgt beantwortet:

1. Welche Moglichkeiten der Einflussnahme hat die Stadt, um Eigentiimer zum Handeln
zu bewegen und zur Beseitigung der Bauruinen zu verpflichten? Insbesondere sind
die Einfahrtsbereiche nach Wipperfiirth B237 Griiner Sattel, Hilgersbriicke, Himmern
und Klaswipper angesprochen.

Verwahrloste Immobilien —sogenannte ,Schrottimmobilien® stehen oft im Blickfeld kommunaler
Politik. Ob es sich um aufgegebene Gewerbeimmobilien oder verwilderte Brachen, um seit
langem leer stehende, baufallige Wohnhauser mit ramponierten Erscheinungsbild und Image
handelt. Auch die Hansestadt Wipperflrth sieht sich mit Immobilien konfrontiert, die mehr als
nur ein oOffentliches Argernis bedeuten. Hinzukommen, dass Einzelfalle, bei denen sich
Eigentimer durch eine vollig unzureichende Instandhaltung ihren Pflichten nicht nachkommen.

Zur Entwicklung einer zielfihrenden Strategie im Umgang mit verwahrlosten Immobilien ist die
Berucksichtigung des jeweiligen stadtebaulichen Kontextes sowie der
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen wichtig. Grundsatzlich ist hoheitliches Handeln
hierbei Schranken unterworfen. Lediglich in den Fallen der Gefahrenabwehr ist hoheitliche
Handeln zwingend erforderlich. Dartber hinaus ist hoheitliches Vorgehen eine
Ermessensentscheidung der Behdrde im Kontext stddtebaulicher Ziele und ausgewahliter
formeller und informeller Instrument, soweit diese zur Ermessensauslbung herangezogen
werden konnen.

Die kommunale Planungshoheit umfasst das Recht der Gebietskérperschaften, die jeweilige
stadtebauliche Entwicklung im Rahmen der Bauleitplanung eigenverantwortlich zu gestalten. Im
zweiten Kapitel des Baugesetzbuches ertffnet das besondere Stadtebaurecht den Gemeinden
durch Sanierungs- und StadtumbaumalRnahmen sowie stadtebaulicher Gebote Instrumente zur
Bewaltigung stadtebaulicher Konflikte, die auch im Umgang mit Schrottimmobilien Anwendung
finden kénnen.

Die stadtebaulichen Gebote der §§ 175 ff. BauGB kommen fir Malnahmen der
Instandsetzung, der Stadtverbesserung, der Anpassung und des Abbruchs verwahrloster
Immobilien in Betracht.

Das Instandsetzungsgebot dient der Behebung von Mangeln an einer baulichen Anlage.
Hiernach liegen Mangel insbesondere dann vor, wenn durch Abnutzung, Alterung,
Witterungseinflisse oder Einwirkungen Dritter die bestimmungsgemalie Nutzung der baulichen



Anlage, oder nach der aufReren Beschaffenheit der baulichen Anlage das Ortsbild erheblich
beeintrachtigt wird oder das erneuerungsbedirftige Anlage wegen ihrer stadtebaulichen
insbesondere geschichtlichen oder kinstlerischen Bedeutung erhalten bleiben soll.
Grundsatzlich sind die fur die angeordneten Modernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen
anfallenden Kosten vom Eigentimer zu tragen. Rechtlich verpflichtet ist der Eigentimer zur
Tragung der rentierlichen Kosten, darliber hinausgehende Kosten hat die Gemeinde zu tragen.

Mit dem Ruckbau- und Entsiegelungsgebot (§ 179 BauGB) verpflichtet die Gemeinde den
Eigentimer durch Erlass eines Rulckbaugebotes zur Duldung der voélligen und teilweisen
Beseitigung einer baulichen Anlage. Vorliegend missen die Malnahmen aus stadtebaulichen
Grinen geboten sein. Dabei reicht es nicht aus, dass die betroffenen Anlagen im Widerspruch
zum Bebauungsplan stehen oder nicht anders zu behebende Missstande oder Mangel
vorliegen Vielmehr missen besondere Griinde vorliegen, die die mit dem Bebauungsplan
verfolgte stadtebauliche Ziele verhindert oder hemmt.

Durch die Anordnung des Abbruchs- und Ricknahmegebotes entstehende Nachteile sind dem
Eigentimer oder Nutzungsberechtigten zu entschadigen. Entstehen dem Eigentimer, Mieter,
Pachter oder sonstigen Nutzungsberechtigten durch die Beseitigung Vermdgensnachteile hat
die Gemeinde nach § 179 Abs. 3 eine angemessene Entschadigung in Geld zu leisten. Die
Beweislast liegt hier bei der Gemeinde, ggf. ist ein Wertermittlungsgutachten erforderlich.
Soweit es dem Grundstlickseigentimer nicht zuzumuten ist, sein Grundstiick zu behalten, kann
er die Ubernahme durch die Gemeinde fordern.

Das Rickbau- und Entsiegelungsgebot erscheint grundsatzlich als ein geeignetes Instrument
fur den Umgang mit verwahrlosten Immobilien, es wurde aber aufgrund der BauGB-
Novellierung 2013 bestehenden rechtlichen Restriktionen (u.a. war das Rickbau- und
Entsiegelungsgebot auf Gebiet mit Bebauungsplan beschrankt und die Gemeinde war
grundsatzlich zur Tragung der Kosten verpflichtet) bisher nicht angewendet. Durch die
Neuregelung ist der Anwendungsbereich des Rulckbau- und Entsiegelungsgebots nunmehr
auch auf den unbeplanten Innenbereich - § 34 BauGB — erweitert worden. Allerdings verbleibt
es bei der Duldungspflicht der Eigentiimer bezlglich vollstandig oder teilweise zu beseitigenden
baulichen Anlage (keine eigene Ruckbauverpflichtung). Nunmehr kdénnen jedoch die
Eigentimer an den Kosten des Rickbaus verwahrloster Immobilien bis zur Hohe beteiligt
werden, bis zu denen ihnen Vermdégensvorteile durch die Beseitigung der baulichen Anlage
bestehen (Kostenerstattungsbetrag). Der Vermdgensvorteil wird in der Regel darin bestehen,
dass ein frei geraumtes Grundstick einen héheren Verkehrswert hat als ein noch von einer
aufstehenden maroden baulichen Anlage zu befreiendes Grundstlick. Die Vermdgensvorteile
kénnen durch Wertermittlungsgutachten der Gutachterausschuisse flr Grundstiickswerte (§ 192
BauGB) abschlie3end bestimmt werden.

Alle hier dargestellten baulichen Anlagen befinden sich im privaten Besitz. Die aus den

Eigentumsrecht erwachsenen Verpflichtungen bedilrfen einer rechtlichen Ermachtigungs-
grundlagen wie vor.

2. Gab es in der Vergangenheit weitere Initiativen der Stadt um diese Schandflecken fir
das Stadtbild durch die Eigentiimer beseitigen zu lassen?
Die Verwaltung nimmt zu den einzelnen Objekten wie folgt Stellung:

B237 Hammern, Griner Sattel:

Auf dem Geldnde der ehemaligen Gaststatte ,Griner Sattel“ erfolgt immer wieder eine
Vermillung durch Unbefugte. Die Verwaltung der Hansestadt Wipperfiirth versucht hier immer
wieder, diesem Problem unblrokratisch zu begegnen und entfernt zumindest abgestellte
Gefahrstoffe. Die Zustandigkeit flr vermillte Privatgrundstiicke liegt beim Umweltamt des



Oberbergischen Kreises. Ungeachtet dessen wird und wurde die Stadt hier in unregelmaRigen
Abstanden oder auf Anfrage Dritter tatig.

Durch die Errichtung eines Bauzaunes entlang der Fassade zur B237 ist das Objekt gegeniber
Vandalen leicht geschitzt und hebt die Hemmschwelle zum Betreten des Grundstiicks und des
Objekts. Seitens der Unteren Bauaufsichtsbehérde gab es Uberlegungen die Fensterdffnungen
zu vermauern, so dass potentielle Vandalen nicht mehr ins Gebaude kommen kénnen. Aus
Kostengrinden ist diese Idee wieder verworfen worden.

Aufgrund ungenehmigter Nutzungsaufnahmen in der Vergangenheit und dessen Verortung im
planungsrechtlichen AufRenbereich ist eine zulassige Nutzung dort nicht mehr maoglich. Im
Flachennutzungsplan der Hansestadt Wipperfirth ist das Grundstiick in unmittelbarer Nahe zur
B237 als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

Im Jahre 2013 hat der Eigentimer auf seinen Besitz verzichtet. Die Kosten der Beseitigung
werden daher aller Voraussicht nach von der Allgemeinheit zu tragen sein.

B237 Hammern, Hilgersbricke:

Auf dem Grundstiick der ehemaligen chinesischer Gaststatte sind noch die Uberreste des
damaligen Objektes zu erkennen. Nach dem Brand im April 2009 wurde bereits seitens eines
ortsansassigen Abbruchunternehmens viel Bauschutt entsorgt. Jedoch zu einer kompletten
Bereinigung des Grundstlicks ist es bis dato nicht gekommen. Heute umfasst ein Bauzaun das
Grundstlck der ehemaligen Gaststatte.

Planungsrechtlich existiert eine Perspektive allein schon durch die Darstellung von
Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan der Hansestadt Wipperfirth.

Initiativen der Stadt zur Beseitigung gab es direkt keine. Die Stadt hat sich bemuht, mit dem
Kaufer, der zwischenzeitlich verstorben ist, eine stadtebaulich ansprechende und ordentliche
Situation in Form eines Bebauungsplanes zu entwickeln. Der Kaufer ist plétzlich und unerwartet
in diesem Entwicklungsprozess verstorben.

Im Jahr 2015 gab es Interessenten, die dieses Grundstlick aus dem Nachlass erwerben
wollten. Diese sind mehrfach bei der Verwaltung vorstellig geworden um die Nutzbarkeit des
Grundstiucks zu hinterfragen und fur sich die Frage der Wirtschaftlichkeit entscheiden zu
kdnnen. Eine Entscheidung der Nachlassnehmer steht noch aus.

B237 Hammern, gegentber dem Gewerbegebiet / Seite Gewerbegebiet:

Die Gebaude in Hammern, sowohl gegenuber des Gewerbegebietes (links in Richtung
Fahrtrichtung Huckeswagen) als auch das Objekt auf der gegenlberliegenden Seite stellen
bauordnungsrechtlich keine Gefahr dar.

Ein Objekt (rechts in Richtung Huckeswagen) wird derzeit zum Verkauf angeboten. Die
Verwaltung hofft durch den Verkauf, dass der neue Eigentumer/in dieses Objekt nicht weiter
verfallen Iasst.

Initiativen der Stadt zur Beseitigung der Objekte in Himmern gab es keine.

B237 Ibach, gegenuber Bushaltestelle:

Das Gebaude in Ibach (in Fahrtrichtung Klaswipper rechts) stellt aus bauordnungsrechtlicher
Sicht keine Gefahr dar und seitens der Stadt gab es noch keine Initiativen den Eigentimer zum
Abriss zu bewegen. Durch den langen Leerstand ist das Objekt hochst wahrscheinlich nicht
mehr nutzbar.

B237 Klaswipper, gegeniiber der Kirche:

Das Objekt ist seit 1985 ein eingetragenes Baudenkmal gem. §2 DSchG NRW



(Denkmalschutzgesetz NRW) in der Denkmalliste Der Hansestadt Wipperfirth. Somit ist eine
Beseitigung nur mit Zustimmung des LVR-Amtes fir Denkmalpflege im Rheinland moglich. Es
ist jedoch davon auszugehen, dass der LVR einem sog. Loschungsantrag derzeit nicht
zustimmen wirde. Der Zustand des Objektes ist It. Aussage des Landeskonservators noch
immer erhaltenswert.

Den Eigentimern wurde nach Gesprachen vor Ort mit dem Bilrgermeister, Unteren
Bauaufsichtsbehérde und Unteren Denkmalbehdrde ein ortsansassiger Architekt vermittelt, der
dieses Objekt im Zuge eines Sanierungs- oder Wiederherstellungsprozesses
bauabschnittsweise begleitet hat. Es fehlt jedoch bis zum heutigen Tag die tatsachliche
Beauftragung des Architekten durch den Eigentimer. Ein vollstandiger und prifbarer Bauantrag
liegt der Unteren Bauaufsichtsbehdrde nicht vor. Aufgrund der GréRe des gesamten Objektes
und den notwendigen Eingriff in die Statik (Austausch von Balken im Fachwerk) ist eine
Baugenehmigung flr die Sanierung/Renovierung zwingend erforderlich. Aufgrund des
anhaltenden Verstol3es gegen offentlich-rechtliche Vorschriften hat die Untere Bauaufsicht die
Stilllegung der Bauarbeiten verfugt. Ob einzelne Bauteile als solche genehmigungsfrei errichtet
werden durften, ist dabei unerheblich. Wenn einzelne MaRnahmen genehmigungspflichtig sind
(Austausch tragender Teile), sind es vermdge ihrer Zusammenfassung zu einem einheitliche
Ganzen alle, die Bestandteil des zur Genehmigung gestellten Vorhabens sind.

Ehemaliges Muller & Breuer Gelande:

Ahnlich wie bei den Grundstiicken in Hilgersbriicke als auch bei der ehem. Gaststatte Griiner
Sattel wurde ein Bauzaun um das Objekt gezogen um potentiellen Vandalen das Betreten des
Grundstucks zu erschweren. Initiativen seitens der Stadt zur Beseitigung der Objekte des ehem.
Autohauses gab es keine. Das Gelande der ehemaligen Firma stellt aus
bauordnungsrechtlicher Sicht keine Gefahr dar.

3. Ist jeweils die Verkehrssicherung gegeben?

Laut Aussage der Unteren Bauaufsichtsbehdrde der Hansestadt Wipperfirth ist bei allen
Objekten die Verkehrssicherheit gegeben. Bei drei der genannten Objekten (Hilgersbricke,
ehem. Gaststatte Gruner Sattel und dem Firmengelande der ehemaligen Firma Muller & Breuer)
sind SicherungsmafRnahmen in Form von Bauzdunen installiert worden um passierende
Burgerinnen und Burger von den Objekten fern zu halten. Auch das Betreten durch potentielle
Vandalen wird durch die errichteten Bauzaunen erschwert.

Anlagen:

Anlage 1: Ausdruck § 177 BauGB (Baugesetzbuch)

Anlage 2: Ausdruck § 179 BauGB (Baugesetzbuch)

Anlage 3: Anfrage SPD Fraktion vom 18.05.2015

Anlage 4: Anlage der Anfrage der SPD Fraktion vom 18.05.2015 (Fotos)
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