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18.06.2013 Bezirksvertretung Langerfeld-Beyenburg Empfehlung/Anhérung
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15.07.2013 Rat der Stadt Wuppertal

Empfehlung/Anhdrung
Empfehlung/Anhérung
Entscheidung

Satzung zur Verkirzung der Nachwirkungsfrist fir das Grundstick in Wuppertal-Langerfeld,
Ortsteil Schmitteborn 42 - 68 gemal § 22 Abs. 5 des Gesetzes zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW)

Grund der Vorlage

Durchflihrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

Beschlussvorschlag

1. Der Rat der Stadt Wuppertal nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zustimmend zur

Kenntnis und

2. beschlief3t die als Anlage beigefligte Satzung zur Verkurzung der Nachwirkungsfrist fur
den Geltungsbereich Wuppertal-Langerfeld, Gemarkung Langerfeld, Flur 508, Flurstiick

144.

Einverstandnisse
entfallt

Unterschrift
Meyer
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Begriindung

Das Wohnquartier Schmitteborn in Wuppertal-Langerfeld, am Ful3e des Ehrenberges
gelegen, ist stadtebaulich von ein- bis zweigeschossigen Wohnhausern geprégt. Hier wirkt
die im Jahre 1976 bezugsfertig gewordene Wohnanlage Schmitteborn 42 — 68, bestehend
aus drei sechs — neun geschossigen Hochhausern mit zwei Zwischentrakten und insgesamt
201 Mietwohnungen von 41 — 97 gm Wohnflache, als stadtebaulicher Fremdkorper mit
negativer Ausstrahlung auf das umliegende Wohnquartier. Die Hochhauser stellen somit
einen stadtebaulichen Missstand und sozialen Brennpunkt in dem ansonsten
unproblematischen stadtebaulichen Umfeld dar.

Die 349 gm grof3e Ladenflache im Hochhauskomplex Schmitteborn steht leer, genau wie der
Uberwiegende Teil der 144 PKW-Einstellplatze in der Tiefgarage. Einkaufsmadglichkeiten gibt
es erst in Oberbarmen, in ca. 1250 und 1600 m Entfernung; die Anbindung an den OPNYV ist
mafig.

Gebaut wurde die Wohnanlage in Stahlbetonskelettbau. Alle Gebaude haben Flachdacher.
Die  AuBRenhautverkleidung  besteht aus  Asbestzement-Fassadenplatten  ohne
Warmedammung. Ein Teil der Fenster ist noch einfach verglast. Es besteht ein hoher
Modernisierungs- und Instandsetzungsbedarf. So mussten die Betonfertigteilbriistungen der
Balkone saniert oder abgebrochen werden. Dariiber hinaus mussten sdmtliche korrodierten
Betonbauteile saniert werden. Ferner ware eine energetische Geb&udesanierung durch
vollstandige Warmeddmmung und Austausch der Fenster erforderlich. Die Hauseingénge
und die Hausflure missten neu gestaltet werden, wobei jedoch keine Barrierefreiheit zu
erreichen ist. Die AuBenanlagen wie auch der Kinderspielplatz mussten ebenfalls
hergerichtet werden. Der Eigentimer hat zwar in der Vergangenheit schon erhebliche
Kosten z. B. fur eine neue Heizungsanlage, fir die Erneuerung der Flachdacher und der
schadhaften Innendachentwésserung aufgewendet, kann jedoch aufgrund der
Vermietungssituation keine weiteren Mal3Bhahmen - neben der Ersatzbeschaffung sanitarer
Einrichtungsgegenstanden in Badern und Toiletten, Kichenspilen und Durchlauferhitzern
sowie der standigen Beseitigung von Vandalismusschéden und der behoérdlicherseits
geforderten Beseitigung von Gefahrenquellen - in Angriff nehmen, da dies wirtschaftlich nicht
darstellbar ware.

Die Leerstandsquote betragt dort rd. 60% und ware noch héher, wenn die Stadt nicht fir
verschiedene Wohnungen befristete Genehmigungen zur zweckfremden Nutzung erteilt
hatte. Mietverzichte des Eigentiimers und MalRhahmen der Stadt (Verzicht auf die Erhebung
der Fehlbelegungsabgabe und Erteilung von Freistellungen fur nicht wohnberechtigte Mieter)
haben die Situation nicht verbessern kénnen. Die Bewohnerstruktur ist sozial einseitig und
kulturell vielschichtig. In der auf dem Handlungsprogramm Wohnen aufbauenden
Untersuchung der ,Hochhaussiedlungen in Wuppertal, Stand Oktober 2009 wird diese
Wohnanlage als ,nicht zukunftsfahig® eingeschatzt.

Zur Beseitigung des stadtebaulichen Missstandes und der Durchfihrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung kommt aus Sicht der Stadt nur der komplette Ruckbau in
Betracht. Inzwischen ist sowohl der Eigentimer als auch die darlehensverwaltende Stelle,
NRW.BANK Dusseldorf, der Ansicht, dass die Wohnanlage nicht zukunftsfahig ist.

Mit Unterstitzung der Wirtschaftsforderung Wuppertal AOR haben sich potentielle Investoren
gefunden, die Interesse an einer Entwicklung des Standortes signalisiert haben. Damit die
beabsichtigte MalRnahme erfolgreich umgesetzt und die Situation nachhaltig verbessert
werden kann, ist der Abriss der Wohnanlage erforderlich. Das erfordert ein mit den Mietern
abgestimmtes und behutsames Vorgehen. Fir die Versorgung dieses Personenkreises mit
adaquatem Wohnraum wird aus Sicht der Fachverwaltung ca. ein Jahr benétigt.

Der jetzige Eigentimer wird die valutierenden offentlichen Mittel freiwillig, vorzeitig und
vollstandig zurlickzahlen, was grundsatzlich eine 10-jahrige Nachwirkungsfrist zur Folge
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hatte, das heildt, die Wohnungen unterlagen noch 10 Jahre lang der bisherigen
Zweckbindung. In dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) werden die Kommunen in 8 22 Abs. 5 ermachtigt,
innerhalb ihres Gemeindegebietes durch Satzung Bereiche (z. B. Wohnquartiere)
festzulegen, in denen nach den Ortlichen wohnungswirtschaftlichen Verhaltnissen ein
offentliches Interesse an der Zweckbindung von gefdérdertem Wohnraum nicht mehr besteht
und zu bestimmen, dass sich bei freiwilliger, vorzeitiger und vollstandiger Mittelriickzahlung
die Nachwirkungsfrist auf hochstens drei Jahre verkirzt. Die Dreijahresfrist entspricht der
Schutzfrist bei Eigenbedarfskindigungen nach 8§ 577a Abs. 1 Birgerliches Gesetzbuch
(BGB). Die Satzung ist auf hochstens funf Jahre zu befristen.

Nach Ansicht der Fachverwaltung besteht nach den ortlichen wohnungswirtschaftlichen
Verhaltnissen ein 6ffentliches Interesse an der Zweckbindung der geférderten Wohnungen in
dem Geltungsbereich der Satzung aus den zuvor geschilderten Grinden nicht mehr. Es gibt
so gut wie keine Nachfrage nach Mietwohnraum in diesem Gebiet.

Demografie-Check

a) Ergebnis des Demografie-Checks

Ziel 1 — Stadtstrukturen anpassen +
Ziel 2 — Wanderungsbilanz verbessern +
Ziel 3 — gesellschaftliche Teilhabe ermdglichen +

b)  Erlauterungen zum Demografie-Check

Mit dem geplanten Riickbau des Hochhauskomplexes Schmitteborn wird ein nicht mehr
nachfragegerechtes Wohnungsangebot vom Markt genommen und damit ein Beitrag zur
Verringerung der Wohnungsleerstandsquote in Wuppertal geleistet. Die Beseitigung dieses
stadtebaulichen Missstandes verbessert die Wohn- und Lebensbedingungen in dem
umliegenden Wohnquartier und eréffnet zudem die Mdglichkeit, an gleicher Stelle ein
innenstadtnahes, zeitgemafes und zukunftsfahiges Wohnungsangebot zu schaffen. Dies ist
auch Voraussetzung dafir, das durch die stadtebaulichen und sozialen Probleme geprégte,
negative Image des Standortes aufzuwerten. FUr die bisherigen Bewohnerinnen und
Bewohner bedeutet der bevorstehende Auszug aus einer stigmatisierenden Wohnsituation
die Chance auf ein neues Wohn- und Lebensumfeld mit weniger benachteiligenden
Lebensbedingungen.

Anlagen
Anlage 01 — Satzung mit Satzungsplan
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