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1. Vorbemerkung und rechtliche Grundlagen

1.1 Anlass und Gegenstand der Vorbereitenden Untersuchungen

Der gesellschaftliche und 6konomische Wandel differenziert die bundesdeutschen Stadte und
Gemeinden zunehmend. Zwar prosperiert durchaus eine Vielzahl von Stadtteilen, immer mehr
Quartiere verzeichnen jedoch eine vermehrte Konzentration von stadtebaulichen, (wohnungs-
) wirtschaftlichen, demografischen und sozialen Problemen.

Mit dem Stadtebauforderungsprogramm "Soziale Stadt" unterstiitzt der Bund seit 1999 die
Stabilisierung und Aufwertung stadtebaulich, wirtschaftlich und sozial benachteiligter Stadt-
und Ortsteile. Stadtebauliche Investitionen in das Wohnumfeld, in die Infrastrukturausstattung
und in die Qualitdt des Wohnens sollen fur mehr Generationengerechtigkeit sowie Familien-
freundlichkeit im Quartier sorgen und die Chancen der dort Lebenden auf Teilhabe und In-
tegration vor allem durch die Starkung lebendiger Nachbarschaften und des sozialen Zusam-
menhalts verbessern. Ziel ist es, die Kommunen bei der schwierigen Aufgabe zu unterstiitzen,
einer drohenden ,Abwartsspirale“ in diesen Quartieren entgegenzuwirken, eine Stabilisierung
und Aufwertung zu erreichen und die Lebensbedingungen insgesamt zu verbessern.

Die Probleme benachteiligter Stadt- und Ortsteile sind oft sehr komplex und kénnen nur in
einem umfassenden Handlungsansatz geltést werden. Deshalb werden der Arbeit in den Pro-
grammgebieten der Sozialen Stadt so genannte Integriertes Handlungskonzepte (IHK) zu
Grunde gelegt, Ressourcen im Quartier abgestimmt und gebindelt sowie fachlibergreifende
Kooperationen gebildet und gelebt. Wichtige Partner sind daher andere Ressorts, sowie auch
Unternehmen (insb. aus der Wohnungswirtschaft), (Burger-) Stiftungen, soziale Trager, Ein-
richtungen der sozialen Infrastruktur und viele mehr. Die Erarbeitung eines IHK ist daher seit
2012 Voraussetzung zur Aufnahme in ein Programm der Stadtebauférderung. Die bestehen-
den und sich abzeichnenden Probleme und Defizite, aber auch mdgliche Potenziale werden
in den unterschiedlichen thematischen und raumlichen Bereichen herausgearbeitet und ent-
sprechende Zielformulierungen fiir bestimmte r&dumliche Schwerpunktbereiche vorgeschla-
gen. Ein zentrales Element des Programmansatzes ist aul3erdem die frihzeitige Einbindung
und Beteiligung der Bewohnerschatt in die Planung und Umsetzung im Quartier. Dieses Vor-
gehen erhoht die Akzeptanz und Qualitat der Projekte und fordert die Identifikation mit dem
Wohnumfeld. Ein aktives Quartiersmanagement koordiniert die Malinahmen, unterstitzt die
Prozesse und fordert die Netzwerkarbeit vor Ort.

Mit dem vorgelegten Integrierten Handlungskonzept ,Soziale Stadt Dorenkamp® aus Septem-
ber 2011 und der vorliegenden Vorbereitenden Untersuchung (VU) fiir das Untersuchungsge-
biet ,Marchenviertel* kommt die Stadt Rheine diesen Aufgaben nach.

Bereits im IHK werden vorbereitende Untersuchungen fur das Quartier Marchenviertel als ein
Handlungsschwerpunkt genannt.

In seiner Sitzung am 05.07.2016 hat der Rat der Stadt Rheine daher den Beginn der vorberei-
tenden Untersuchungen als Grundlage fur die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
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»oanierungsgebiet Marchenviertel” im Bereich des Projektgebietes Soziale Stadt Rheine Do-
renkamp beschlossen.

Mit offentlicher Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses tber die Durchfihrung von vor-
bereitenden Untersuchungen fir das Gebiet ,Marchenviertel” ist der rechtliche Rahmen gege-
ben worden.

Im Rahmen der VU wurde eine Bestandsanalyse u.a. hinsichtlich des Gebaudezustands, der
Sozial- und Nutzungsstruktur, eine Bestimmung und Lokalisierung des Konfliktpotenzials und
der stadtebaulichen Missstande im Sinne des § 136 Abs. 3 BauGB durchgefuhrt.

AbschlieRend werden konkrete Vorschlage zur Umsetzung geeigneter Ma3nahmen inkl. ei-
nes Kostenrahmens unterbreitet. Der gesamte Prozess erfolgte in enger Zusammenarbeit
mit der Verwaltung, Blrgern und Akteuren und hat die groben Ziele einer zukuinftigen Ent-
wicklung im Untersuchungsgebiet herausgearbeitet.

Letztlich soll auf Basis der Vorbereitenden Untersuchungen auch geprift werden, ob die
formliche Festlegung als Sanierungsgebiet ein zielfihrender Losungsansatz fur das Quartier
Méarchenviertel ist.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Das Stadtebauforderungsprogramm ,Soziale Stadt*

1996 hat die Ministerkonferenz der ARGEBAU in Potsdam die Bund-Lander-Gemeinschafts-
initiative ,Soziale Stadt” beschlossen. Dies hat die Bundesregierung 1999 zum Anlass genom-
men, das Bundes-Lander-Stadtebauférderprogramm ,Soziale Stadt® zu initiieren. Drohender
sozialer Polarisierung sollte entgegengewirkt und Lebensbedingungen in den Quartieren ver-
bessert werden. Das Programm verfolgte somit frilhzeitig den quartiersbezogenen, integrier-
ten Handlungsansatz - eine Strategie, die heute uneingeschrankt als richtiger Lésungsansatz
fur eine nachhaltige Stadtentwicklung gilt.

Nach einer Phase nur noch begrenzter Mittelbereitstellung hat das Programm ,Soziale Stadt®
zuletzt - bedingt durch die besonderen Herausforderungen des demografischen Wandels -
eine Renaissance erfahren. Geférdert werden einzelne Vorhaben auf der Grundlage eines
Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts in einem Fordergebiet, das auf Grundlage
des 8§ 171 e Absatz 3 BauGB raumlich abgegrenzt wird, oder als Bestandteil einer Gesamt-
malinahme, die als stadtebauliche SanierungsmalRnahme (88 136 bis 164 BauGB) durchge-
fuhrt wird.

Die Fordermittel kdnnen eingesetzt werden fir Investitionen in stadtebauliche MaRnahmen
insbesondere in folgenden MalRhahmengruppen zur:
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o Verbesserung der Wohn- und Lebensverhaltnisse, des Wohnumfeldes und des 6ffent-
lichen Raumes, um das Gebiet stadtebaulich aufzuwerten, die Wohn- und Lebensqua-
litat fur die Bewohnerinnen und Bewohner zu steigern, die Bildungschancen und die
Wirtschaftskraft im Quartier zu verbessern und die Sicherheit und Umweltgerechtigkeit
zu erhéhen,

o Verbesserung kinder-, familien- und altengerechter bzw. weiterer sozialer Infrastruktu-
ren, um die Nutzungsvielfalt im Stadtteil zu erh6hen und den Zusammenhalt zu stér-
ken,

o Verbesserung der Integration benachteiligter Bevolkerungsgruppen und von Men-
schen mit Migrationshintergrund,

o Umsetzung von Griin- und Freirdumen sowie MaflRnahmen der Barrierearmut bzw. -
freiheit,

o Koordinierung der Vorbereitung, Planung und Umsetzung der Maflinahmen im Gebiet
sowie Beteiligung und Mitwirkung der Birgerinnen und Birger und Mobilisierung eh-
renamtlichen Engagements, Quartiersmanagement, Erarbeitung und Fortschreibung
des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzepts.

(vgl. VV StBauF 2017/2018)

Vorbereitende Untersuchungen nach dem BauGB

Die gesetzlichen Grundlagen fir die Durchfihrung und Erarbeitung der vorbereitenden Unter-
suchungen fiir das Marchenviertel in der Stadt Rheine bilden maf3geblich die 88 140 - 151 und
88 152 - 156 a BauGB (Zweiter Abschnitt, Vorbereitung und Durchfiihrung und Dritter Ab-
schnitt, Besondere sanierungsrechtliche Vorschriften) und hier insbesondere der § 141
BauGB.

In Verbindung mit den Verwaltungsvorschriften zum BauGB werden Vorbereitende Untersu-
chungen als zwingende verfahrensrechtliche Voraussetzung fiir den Erlass einer Sanierungs-
satzung aufgefiihrt. Von Vorbereitenden Untersuchungen kann abgesehen werden, wenn be-
reits hinreichende Beurteilungsunterlagen vorliegen (vgl. 8 141 Abs. 2 BauGB). Diese Rege-
lung bezieht sich jedoch nur auf einzelne Untersuchungen im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen, nicht aber auf die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen als Ver-
fahrensabschnitt insgesamt.

Aufgabe und Inhalt der Vorbereitenden Untersuchungen sind nach § 141 Abs. 1 BauGB:
o Nachweis der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet

o Nachweis, dass eine einheitliche und zlgige Durchfihrung im offentlichen Interesse
liegt
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o Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fir die Betroffenen und Feststellung der Mit-
wirkungsbereitschaft der Birgerinnen und Burger im Untersuchungsgebiet

o Begriindung der Durchfiihrbarkeit und Erforderlichkeit von Sanierungsmaf3nahmen
o Vorschlag zur Abgrenzung eines formlich festzulegenden Sanierungsgebietes.

Entsprechend 8§ 141 Abs. 3 BauGB leitet die Stadt die Vorbereitung der Sanierung durch den
Beschluss Uber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung ein. Der Beschluss ist ortstiblich
bekannt zu machen. Dabei ist auf die Auskunftspflicht nach 8§ 138 BauGB hinzuweisen.

Die vorbereitenden Untersuchungen liefern somit die Grundlage fiir eine Entscheidung, ob die
Voraussetzungen fir die Festlegung eines Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssat-
zung) nach 8§ 142 BauGB und die Sanierungsdurchfiihrung vorliegen.

Angesichts der Ergebnisse des Integrierten Handlungskonzeptes (IHK) ,Soziale Stadt Rheine-
Dorenkamp® wurde mit Beschluss des Rates vom 05.07.2016 ein Einleitungsbeschluss fir die
Durchfuhrung der vorbereitenden Untersuchungen fur ein ,Sanierungsgebiet Marchenviertel*
gemal § 141 BauGB zwecks Festlegung eines Sanierungsgebietes gefasst.

Neben der Umsetzung von MalRnahmen des IHK kann durch die férmliche Festlegung als Sa-
nierungsgebiet die in férmlichen Sanierungsgebieten auf Grundlage des Einkommenssteuer-
gesetzes (EStG) bestehende Mdoglichkeit fur private Immobilieneigentiimer geschaffen wer-
den, Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen im Sinne des § 177 BauGB an Ge-
bauden erhoht steuerlich abzusetzen. Hierin wird ein weiterer Impuls zur Mobilisierung privater
Investitionen gesehen.

Mit der Veroffentlichung und ortsiiblichen Bekanntmachung des Beschlusses Uiber den Beginn
der vorbereitenden Untersuchungen im Amtsblatt finden

- § 137 BauGB Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen,

- 8§ 138 BauGB Auskunftspflicht,

- §139 BauGB Beteiligung und Mitwirkung offentlicher Aufgabentrager
fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundstiicke gem. § 141 Abs. 4 BauGB Anwen-
dung.
Beziglich der bestehenden Auskunftspflicht gilt § 138 BauGB. Danach sind Eigentimer, Mie-
ter, Pachter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines Grundstiicks, Geb&udes oder
Gebaudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten verpflichtet, der Stadt oder ihren Beauf-
tragten Auskunft Uber die Tatsachen zu erteilen, deren Kenntnis zur Beurteilung der Sanie-
rungsbeddrftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung oder Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich ist.

Zur Feststellung des Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet wurde
am 12.09.2017 eine Blrgerinformationsveranstaltung in der Aula der Abendrealschule (ehem.
Elisabethschule) durchgefiihrt. Ziel der Veranstaltung war es, tiber das grundsatzliche Verfah-
ren zu informieren und Bereitschaft zur Mitwirkung bei den Betroffenen zu wecken. Die Ergeb-
nisse der Veranstaltung sind unter Ziffer 6.1. zusammenfassend dargelegt.
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1.3 Vorgehensweise und Methodik

Gemal § 141 Absatz 1 BauGB hat die Stadt vor der férmlichen Festlegung eines Sanierungs-
gebietes vorbereitende Untersuchungen durchzufihren oder zu veranlassen, um das Vorlie-
gen der Anwendungsvoraussetzungen einer stadtebaulichen Sanierungsmafinahme zu unter-
suchen. Gemal Absatz 2 des § 141 BauGB kann von vorbereitenden Untersuchungen abge-
sehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen. Dabei kann sie
ganz oder teilweise von entsprechenden Voruntersuchungen absehen.

Mit dem Integrierten Handlungskonzept (IHK) liegen bereits sehr weitgehende Beurteilungs-
unterlagen Uber die stadtebauliche Situation im Untersuchungsgebiet, die Starken und Schwa-
chen des Dorenkamps sowie der Ziele und Mal3nahmen zur stadtebaulichen Aufwertung vor.
Die Beschlussfassung tber den Abschlussbericht des IHK liegt jedoch bereits 6 Jahre zurtck.
Zudem wurden im Rahmen der Erarbeitung des IHK zwar mehrere Birgerbeteiligungsverfah-
ren durchgefiihrt, eine hinreichende Beteiligung der Betroffenen im Sinne des § 141 Absatz 1
BauGB ist seinerzeit jedoch nicht durchgefiihrt worden.

Daher wurden im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchung zum einen die Aussagen des
IHK zum Untersuchungsbereich tberprift, zum anderen erfolgte eine entsprechende Betroffe-
nenbeteiligung.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchung erfolgt eine Abwégung
Uber das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen einer stadtebaulichen Sanierungsmal-
nahme sowie eine Uberpriifung und Empfehlung, ob das umfangliche Sanierungsrecht oder
die SanierungsmafRhahme im vereinfachten Verfahren zur Anwendung kommen soll, oder
aber eine andere Gebietskulisse anzuraten wére.

1.4 Bewertungskriterien fur stadtebauliche Missstande

MalRgebend fir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ist nach den Vorschriften
des BauGB das Vorhandensein von stadtebaulichen Missstanden.

Gemal § 136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB liegen stadtebauliche Missstéande vor, wenn ein Gebiet nach
seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen, auch unter Beriicksichtigung der Belange des Kili-
maschutzes, nicht entspricht. In diesem Fall liegt eine Substanzschwéche vor.

Nach 8§ 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB liegt ein stadtebaulicher Missstand vor, wenn das Gebiet in
der Erfullung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen. In diesem Fall liegt eine Funktionsschwéche vor, die durch Mangel in der Struktur
und Funktion eines Gebietes im Verflechtungsbereich begriindet ist.
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Substanzschwachen

Folgende Punkte sind nach Baugesetzbuch § 136 Abs. 3 Nr. 1 bei der Bewertung einer Sub-
stanzschwéche zu berticksichtigen:

a) die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstétten.

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten.

c¢) die Zugénglichkeit der Grundstlicke.

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten.
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Mal3 und Zustand.

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen.

g) die vorhandene ErschlieBung.

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebauung
und der Versorgungseinrichtungen des Gebietes unter Bertcksichtigung der allgemeinen An-
forderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

Mit der vorliegenden Vorbereitenden Untersuchung werden diese Substanzschwéchen unter-
sucht und erfasst.

Funktionsschwachen

Eine Funktionsschwache ist bei Mangeln in der Struktur und Funktion eines Gebietes im Ver-
flechtungsbereich gegeben. Die bei der Bewertung einer Funktionsschwache zu bericksichti-
genden Kriterien sind nach Baugesetzbuch § 136 Abs. 3 Nr. 2 die Funktionsfahigkeit des Ge-
bietes in Bezug auf:

a) den flieRenden und ruhenden Verkehr,

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebietes unter Berticksich-
tigung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,

c) die infrastrukturelle Erschlieung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grunflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
ricksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflech-
tungsbereich.
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In den vorbereitenden Untersuchungen geht es demnach zum einen um die Feststellung der
baulichen Zustdnde der Geb&udeobjekte im Untersuchungsgebiet. Daneben geht es insge-
samt auch um die mogliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Immobilien, des na-
heren Umfelds und des Untersuchungsgebietes.

1.5 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Vorbereitenden Untersuchungen erfolgen in einem abgegrenzten Gebiet, das sich struk-
turell oder funktional als zusammenhangender Bereich darstellt und in dem stadtebauliche
Missstéande bereits bekannt sind oder vermutet werden.

Die Stadt Rheine ist dem Regierungsbezirk Minster und dem Kreis Steinfurt angehdrig und
mit rund 75.000 Einwohnern (Stand 28.02.2017- Internetseite Rheine) die gréf3te Stadt im
Kreis Steinfurt und die zweitgro3te Stadt im Minsterland. Die Stadt Minster liegt ca. 50 km
sudostlich. Nordlich des Stadtgebiets grenzt die nordrhein-westfélische Stadt an Niedersach-
sen. Ca. 35 km westlich liegt die niederlandische Grenze. Rheine ist im Landesentwicklungs-
plan als Mittelzentrum ausgewiesen. Verkehrlich ist Rheine lber die A 30 lberregional ange-
bunden, die zwischen Osnabriick und Enschede verlauft. In nordstdlicher Richtung erstrecken
sich die A 31 und die A 1 westlich und dstlich der Stadt. Eine wichtige Verbindungsachse bildet
auch die B 54 nach Munster. Darliber hinaus ist Rheine gut an das Uberregionale 6ffentliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Es bestehen IC-Linien der Bahn in Richtung Amsterdam, Berlin,
Norddeich und Luxemburg sowie zahlreiche Verbindungen im Schienen-Personennahverkehr.
Auf Ebene des Stadtgebiets verfligt Rheine tber einen Stadtbus und Regionalbuslinien.

Das sogenannte Marchenviertel liegt stidwestlich der Innenstadt Rheines in fu3laufiger innen-
stadtnaher Lage im Stadtteil Dorenkamp. Die ful3laufige Entfernung betragt ca. 1,2 km. Die
Damloup Kaserne pragt den westlichen Bereich des Stadtteils. Darliber hinaus finden sich im
Marchenviertel vornehmlich Mehrfamilienh&duser der 1950 er - und 1960er Jahre sowie Einfa-
milienhauser aus den 1950er- bis 1960er Jahren. Wichtige Einrichtungen sind die Edith-Stein
Grundschule, der katholische Kindergarten St. Michael und das Kolumbarium St. Michael. Er-
hebliches Entwicklungspotential bietet die heute allerdings weitestgehend brachliegende ehe-
malige Damloup-Kaserne. Derzeitig leben ca. 1.624 Einwohnern (Stand: 31. Dezember 2016)
im Marchenviertel.

Naturrdumlich wird das Marchenviertel im Studen durch den ,Waldhugel“ und durch die Edith-
Stein-StralRe begrenzt.

Die ostliche Grenze des Untersuchungsgebiets wird durch die Bahntrasse und die Hauenhors-
ter Strale markiert. Im Stiden bilden die Edith-Stein-Strafe und der Waldhtgel die Grenze.
Die westliche Grenze bildet die Damloup Kaserne sowie die Pappelstral3e und ein Teilbereich
der Mittelstraf3e. Die Pappelstral3e und MittelstralRe bilden die nordliche Grenze.

Die grobe Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte
— im Norden: durch die PappelstralRe und Mittelstral3e,
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— im Osten: durch das Bahngelande bzw. die Hauenhorster Stral3e,
— im Siden: durch die Edith-Stein-Straf3e und

— im Westen: durch die Damloup-Kaserne.

Die GrolRe des Untersuchungsgebiets betragt insgesamt ca. 10,8 ha.

Im Rahmen der weiteren Untersuchung ist zu prifen, ob das Untersuchungsgebiet im Hinblick
auf die angestrebten Zielsetzungen anzupassen ist. Insbesondere im Hinblick auf das erfor-
derliche Sanierungsverfahren ist eine Gebietsanpassung abzuwagen. Dies betrifft insbeson-

dere den Bereich der ehemaligen Damloup-Kaserne.

Untersuchungsgebiet
Rheine Marchenviertel
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Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets Marchenviertel
(Quelle: Kartengrundlage Stadt Rheine. Eigene Darstellung BauBeCon)
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2. Das Marchenviertel

2.1 Bestandsanalyse des Stadtteils und seines Verflechtungsraums

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine wurde 1980 aufgestellt.

=
b

FLACHENNUTZUNGSPLAN
der Stodt Rheine

Abbildung 2: Flachennutzungsplan

(Quelle: Stadt Rheine)

Bauleitplanung

Die stadtebaulichen Zielsetzungen der verbindlichen Bauleitplane sind im Hinblick auf die
Realisierung der kinftigen Sanierungs- und Entwicklungsziele innerhalb des Sanierungsge-

bietes auf eine mdgliche Anpassung hin zu Uberprifen und ggf. im Rahmen der Durchfiih-
rung der Sanierung anzupassen.
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Stadtebauliche Einordnung

Die Bebauung ist im Inneren des Gebietes teilweise sehr dicht, tlw. gibt es aber auch gro-
Bere Freiraume insbesondere im Bereich der Mehrfamilienhduser. Die Gebaudetypen sind
stark gemischt. So finden sich neben Einfamilienh&usern und Doppelhausern vornehmlich
Mehrfamilienhduser und Reihenhéauser. Kleinere Gewerbeeinheiten finden sich hauptsach-
lich entlang der Catenhorner Straf3e zwischen Mittelstral3e und Bahnunterfiihrung. Die Be-
bauung entstand tUberwiegend in den 1950er und 1960er Jahren, ergdnzt um Gebaude aus

den 1970er/80er Jahren.
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Abbildung 3: Verteilung der Geb&audetypen im Untersuchungsgebiet
(Quelle: Kartengrundlage Stadt Rheine. Eigene Darstellung BauBeCon)
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Verkehrsstruktur

Das Stral3enverkehrsnetz wird bestimmt durch drei zentrale Achsen. Es entwickelt sich entlang
der beiden Einfahrtstralen Catenhorner Stral3e und Hauenhorster Stral3e. Als Ost-West-Ver-
bindung dient die Buhnertstral3e. Die Catenhorner Stral3e ist die Hauptverbindungsachse zwi-
schen dem nordlichen und sudlichen Gebiet des Marchenviertels und stellt eine klare Sicht-
und Verbindungsachse dar. Im Gegenteil dazu zeigen sich im Inneren des Quartiers zumeist
beengte StralRenziige wie beispielsweise der Dornrdschenweg oder der Hanselweg.

In den Westen verbinden die MittelstraBe und BihnertstralRe das Marchenviertel mit dem
Stadtteilgebiet Dorenkamp. Die Catenhorner StrafRe fuhrt nérdlich Richtung Innenstadt und
gen Suden stadtauswarts. Der dstliche Bereich wird von dem Bahngelande dominiert. Im Su-
den grenzt das Naherholungsgebiet ,Waldhlgel“ an.

Das Marchenviertel durchlaufen zwei stadtische Buslinien (C8 und C7) die an 5 Haltestellen
im Untersuchungsraum halten. An Schultagen verkehrt eine Buslinie im 15 Minuten Takt.
Das Marchenviertel ist tGber die Buslinien C7 und C8 gut an die Innenstadt angebunden. Die
Taktung ist im Verhaltnis zur StadtgroRe ausreichend. Es ist jedoch negativ zu bewerten,
dass das Busangebot in den Abend- und Nachtstunden ab 19 Uhr stark nachlasst. Bushalte-
stellen sind haufig Aufenthaltsorte fir Jugendliche, da es fiir diese Gruppe keine Aufenthalts-
orte im offentlichen Raum gibt.

Im Anhang zu sind weitere Analysedarstellungen beigefugt:

01 Nutzungsarten im Untersuchungsgebiet

02 Gebaudetypen im Untersuchungsgebiet

03 Anzahl der Geschosse im Untersuchungsgebiet

04 Altersklassen der Gebaude im Untersuchungsgebiet
05 Eigentumsverhéltnisse im Untersuchungsgebiet

06 Heizungsalter im Untersuchungsgebiet

07 Photovoltaik im Untersuchungsgebiet

08 Missstande im Untersuchungsgebiet

15

www.baubeconstadtsanierung.de



3. Nachweis der stadtebaulichen und sozialen Missstande

Stadtebaulich-funktionale Analyse und Bewertung des Untersuchungsgebietes

In den einleitenden Kapiteln wurden die Rechtsgrundlagen sowie die bereits im Rahmen der
rechtlichen Grundlagen aufgefihrten Bewertungskriterien zur Beurteilung eines Vorliegens der
Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Sanierungsmal3nahme aufgezeigt. MalRgeblich da-
bei ist, ob und inwieweit stadtebauliche Missstande gemald 8§ 136 Abs. 2 Nr.1 BauGB und/
oder Funktionsschwéchen gemafl 8§ 136 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Untersuchungsgebiet vorlie-
gen.

Das Baugesetzbuch unterscheidet zwei Arten stadtebaulicher Missstande, die einerseits auf
substanzielle baulich-stadtebauliche und andererseits auf funktionale Missstande zielen: ,Bei
der Beurteilung, ob in einem stadtischen [...] Gebiet stadtebauliche Missstande vorliegen, sind
insbesondere zu beriicksichtigen

1) die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

¢) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten,
e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MaRR und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundsttucken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanla-
gen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschuitterungen,

g) die vorhandene Erschliel3ung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der allge-
meinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung;

2) die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf
a) den flieRenden und ruhenden Verkehr

b) die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit des Gebiets unter Berticksichti-
gung seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich,
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c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets, seine Ausstattung mit Grinflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
riicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungs-
bereich*

Zur Bestimmung und zur Lokalisierung der stadtebaulichen und funktionalen Missstande im
Untersuchungsgebiet erfolgt auf Grundlage der Bestandserhebung und -analyse (vgl. Kap.
3.1) die Beurteilung der oOrtlichen Gegebenheiten entsprechend des 8 136 Abs. 3 BauGB. Zu
erheben sind zudem soziale Missstande auf Grund der demografischen Zusammensetzung
und wirtschaftlichen Situation der darin lebenden und arbeitenden Menschen (vgl. Kap. 3.2),
die diese benachteiligt - insbesondere, ,wenn es sich um benachteiligte innerstadtische oder
innenstadtnah gelegene Gebiete oder verdichtete Wohn- und Mischgebiete handelt, in denen
es einer aufeinander abgestimmten Blindelung von investiven und sonstigen Mal3hahmen be-
darf* (§171 e (2) BauGB).

Die im Untersuchungsgebiet festgestellten stadtebaulichen Missstdnde werden nach stadte-
baulichen, wohnungswirtschaftlichen und funktionalen Missstanden gegliedert und um die Dar-
stellung soziale Auffalligkeiten und Missstande erganzt.

3.1 Stadtebauliche Missstande

Prifung der Substanzschwachen gemal § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB

Das Marchenviertel kann nach funktionalen und stadtebaulichen Gegebenheiten gegliedert
werden. Jeder Bereich des Untersuchungsgebiets besitzt dabei einen eigenen, préagenden
Charakter mit entsprechend eigenen Starken und Schwachen, Mangeln und Potenzialen. Dies
ist insofern noch einmal wichtig in Erinnerung zu bringen, da die nachfolgend bewerteten Kri-
terien fir das Vorliegen oder nicht Vorliegen stadtebaulicher Missstande nicht in allen Teilbe-
reichen des Untersuchungsgebietes in gleicher Intensitat vorhanden sind. Zur Bewertung im
Einzelnen:

Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen und Arbeitsstétten

Im Untersuchungsgebiet kann nicht von einer erhdhten Beeintrachtigung der Belich-
tung, Besonnung und Beliiftung von Wohn- und Arbeitsstatten ausgegangen werden.

Bauliche Beschaffenheit von Gebaduden, Wohnungen und Arbeitsstatten

Viele Gebaude im Untersuchungsgebiet entsprechen nicht mehr den heutigen und zu-
kunftigen Anforderungen an energieoptimierte und barrierearme, erschlieBungstech-
nisch gut erreichbare Wohn- und Arbeitsstatten. Aufgrund des Gebaudealters (tiber-
wiegend Bebauung 1945-1960) entsprechen viele Gebaude nicht den heutigen ener-
getischen Anforderungen und weisen baualtersbedingt entsprechende Mangel und
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Misssténde hinsichtlich Geb&dudezustand und -ausstattung auf. Hierzu gehdren veral-
teter Standard im Bereich von Heizung und Sanitarausstattung. Grundstiickszuschnitte
und kleinteilige Grundrisse schranken die zukinftigen Nutzungsperspektiven insbeson-
dere fir die Erdgeschosslagen deutlich ein. Zahlreiche Gebaude weisen deutliche Sub-
stanzschwéachen und einen umfassenden Sanierungs- und Modernisierungsbedarf auf.

Auch wenn die im Eigentum der Wohnungsgesellschaften befindlichen Gebaude teil-
weise bereits saniert wurden, weisen viele Mehrfamilien- und Reihenhauserweisen ei-
nen hohen Erneuerungsbedarf auf. Nach Auskunft der ansassigen Wohnungsgesell-
schaften ist allerdings die Leerstandsituation als unauffallig zu bezeichnen.

Die von den Einfamilien- und Doppelh&usern gepragten Teilbereiche entlang der Buih-
nertstrafl3e oder ober zwischen Parkstral3e und Tichelkampstral3e weisen hingegen ein
gepflegtes und zum Teil aufgewertetes dem Gebaudealter entsprechendes Erschei-
nungsbild auf.

Zugénglichkeit der Grundstiicke

Aufgrund der teilweise geschlossenen Bauweise ergeben sich Probleme, die riickwér-
tigen Grundstiicksbereiche von den HaupterschlieBungsstralen aus zu erreichen. Fir
die gewerblich genutzten Einheiten entlang der Catenhorner Stral3e bedeutet dies,
dass samtliche Andienung und Belieferung von der Eingangsseite erfolgen muss. Be-
hinderungen im flieBenden Verkehr und fur Ful3génger sind allerdings eher zu vernach-
lassigen.

Auswirkungen der vorhandenen Mischung von Wohnen- und Arbeitsstatten

Vereinzelt kommt es zu gegenseitigen Beeintrdchtigungen und Nutzungskonflikten,
zum Beispiel zwischen gastronomischen Betrieben und Wohnen, bzw. durch Anliefe-
rungsverkehre und Wohnen. Stark emittierende Arbeitsstétten sind im Untersuchungs-
gebiet jedoch nicht vorhanden.

Das Untersuchungsgebiet ist vorwiegend wohnwirtschaftlich gepragt. Entlang des
ndrdlichen Bereichs der Catenhorner Stral3e weist es eine typische Mischung von un-
terschiedlichen Wohnverhaltnissen und —situationen und unterschiedlichen Arbeitsstat-
ten (Handel / Dienstleistung / Gastronomie) auf.

Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art und Mald

Fur das Untersuchungsgebiet wurden im Rahmen der Erarbeitung der VU Detailanaly-
sen durchgefuhrt und dabei unter anderem auch die vorhandene Nutzung/Bebauung
der bebauten und unbebauten Grundstiicke betrachtet.

Wahrend fur die Flachen der ehemaligen Damloup-Kaserne grundsatzlich von einer
Mindernutzung ausgegangen werden darf, finden sich im tbrigen Untersuchungsgebiet

nur wenige Flachen die, fur die die Frage nach einer adaquaten Nutzung — in der Regel
Wohnnutzung — nicht bejaht werden kann.
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So bieten die Freiflachen noérdlich und sidlich des Gretelwegs im Bereich ostlich des
Schneewittchenwegs Potential fir eine Nachverdichtung.

Ansonsten befindet sich lediglich noch an der Gérresstral3e. eine unbebaute Flache.
Einwirkungen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen

Im Untersuchungsgebiet sind keine besonders larmintensiven Betriebe und Arbeits-
statten ansassig. Es handelt sich wenn, dann um Giberwiegend um Dienstleistungs- und
Einzelhandelsbetriebe, sowie gastronomische Einrichtungen, von denen zeitweise
Larmbeeintrachtigungen bei der Belieferung mit Waren oder Publikumsverkehr in den
Abendstunden einhergehen kdnnen. Aufgrund der engen raumlichen Funktionsmi-
schung kann dies punktuell zu Beeintrachtigungen von Anwohnern fuhren.

Gravierender als die Beeintrachtigungen aus der Durchmischung mit Handels- und
gastronomischen Betrieben dirften die Beeintréchtigungen durch den Verkehrslarm
sein. Dies gilt insbesondere fir die Bereiche der Catenhorner Strafl3e und Hauenhorster
Stral3e, die aufgrund des Durchgangsverkehrs tageszeitlich bedingt besonders stark
belastet sind.

Die vorhandene Erschlie3ung

Die gesamtraumliche ErschlieBung des Untersuchungsgebietes ist insgesamt gewahr-
leistet und leistungsfahig. Problematischer ist die kleinteilige beengte Erschlie3ung von
Blockinnenbereichen. Defizite, die etwa die Errichtung neuer Erschliel3ungsstral3en er-
forderlich machen wirden, liegen dagegen nicht vor. Allerdings muss festgestellt wer-
den, dass die Oberflachenqualitat in den jeweiligen Teilbereichen stark erneuerungs-
beddrftig ist. Die Situation fir den ruhenden Verkehr kann in weiten Teilen als nicht
zufriedenstellend bezeichnet werden.

Energetische Beschaffenheit/Gesamtenergieeffizienz

Uber 55 % der Geb&ude stammen von vor 1960 und sind somit vor der ersten Warme-
schutzverordnung von 1978 errichtet worden. Die Gesamtgebaudestruktur zeigt eine
zum Teil deutliche Uberalterung auf. Im Rahmen der Identifizierung konkreter Moder-
nisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen sind Mangel an den Gebauden, wie
Schaden an Fenstern und Tturen, fehlende Dammung von Fassade und Dach, festzu-
stellen. Unter Berticksichtigung der Gebaudealtersstruktur und des augenscheinlichen
Erhaltungszustandes der Gebaude dirfte eine insgesamt mangelhafte Gesamtener-
gieeffizienz der vorhandenen Bebauung vorliegen. D. h., dass aufgrund des Gebaude-
zustandes und des Alters der in den Geb&uden eingebauten Heizsysteme hohe Ener-
gieverbrauche und damit hohe CO2-Emissionen zu erwarten sind. (vgl. Anhang: Karte
Heizungsalter, Karte Gebaudealter)
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R&umliche Barrieren

Das Untersuchungsgebiet wirkt durch Bahnanlagen, Hauptverkehrsstraf3en (Catenhor-
ner StralRe, Hauenhorster StrafRe) aber auch durch die brachliegende ehemalige Dam-
loupkaserne von den angrenzenden Ortsteilen abgetrennt. Insbesondere die Bahnan-
lage mit ihrer langgezogenen unangenehm wirkenden Unterfiihrung stellt eine Barriere
in Richtung Innenstadt dar. Eine weitere Querung in Richtung Innenstadt ist erst auf
Hohe des Hauptbahnhofs moglich.

Insgesamt weist das Untersuchungsgebiet eine geringe Barrierefreiheit auf, die sich
Uber die 0.g. Aspekte hinaus in fehlenden und nicht niveaugleichen Querungen, hohen
Bordsteinen, geringer Ausleuchtung und der Erreichbarkeit von Wohngeb&uden tber
Treppen manifestiert.

Defizitare Stralenraume

Eine erhebliche Belastung fur das Untersuchungsgebiet geht von der stark frequentier-
ten Catenhorner Stral3e aus, die eine wichtige stadtweite Verbindungsfunktion tber-
nimmt. Fir den querenden Ful3- und Radverkehr aber auch fir den querenden motori-
sierten Verkehr stellt die vielbefahrene Stral3e eine erhebliche Barriere dar. Sowohl
gestalterische Defizite entlang des StraRenverlaufs als auch fehlende Aufenthaltsqua-
litat, verkehrliche Herausforderungen, Larmemissionen, Orientierungslosigkeit usw.
wirken sich negativ fir Wohnen und Gewerbe aus. Der Stral3enverlauf weckt keine
Neugier auf das dahinterliegende Quartier.

Es fehlt an platzartigen Aufweitungen bzw. vorhandenen Raumen fehlt es an Aufent-
haltsqualitat und ,ldentifikationsankern®.

Der ebenso unibersichtliche wie zentrale Kreuzungsbereich Catenhorner Stral3e / Mit-
telstraf3e ist aufgrund der Verkehrsfihrung insbesondere fir Radfahrer und Ful3ganger
nicht optimal und stellt einen Gefahrenschwerpunkt dar. Zudem bietet die Gestaltung
wenig Orientierung und die Aufenthaltsqualitaten sind sehr gering. Ein deutlich redu-
zZierter Bestand an gewerblichen Nutzungen, Einzelhandel und Dienstleistungsangebo-
ten lasst sich an dem allgegenwartigen Leerstand widerspiegelt.

Radverkehrswege entlang der Catenhorner Stral3e sind nicht vorhanden, parkende
Fahrzeuge zwingen zum Ausweichen auf die Stral3e. Dariiber hinaus mangelt es auch
in den anderen Stral’en im Wohngebiet ,Marchenviertel“ an Rad- und Gehwegen fir
FuRRganger.

Entlang der (Hauptverkehrs-) StraRen fehlen gesicherte Querungsmaoglichkeiten, so
dass den Stral3en eine starke Barrierewirkung zukommt.

Parkmoglichkeiten fir den motorisierten Verkehr stehen in verschiedenen Bereichen
des Untersuchungsgebietes zur Verfiigung. Allerdings fehlen teilweise Stellplatze fr
Menschen mit Behinderungen.
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Der Stral3enbelag weist im gesamten Untersuchungsgebiet zu grol3en Teilen Schaden
auf — eine Aufwertung und barrierefreie Gestaltung ist auch im Hinblick auf die Alters-
struktur im Untersuchungsgebiet dringend notwendig.

Die vorhandene Unterfuhrung nérdlich der Catenhorner Stral3e ist ein Angstraum fur
FuRganger und Radfahrer und stellet eine deutliche Barriere in die Innenstadt bzw.
angrenzenden Stadteile dar. Schwache Beleuchtung, grof3e ungeordnete freie Flachen
im angrenzenden Bereich lassen Ful3ganger die Unterfliihrung meiden.

Defizite bei der Gestaltung 6ffentlicher Ra&ume

Die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat ist an (halb-) 6ffentlichen Raumen des Unter-
suchungsgebiets defizitar, wie z.B. im Bereich Catenhorner Stral3e zwischen Mittel-
stralRe und Tichelkampstral3e / Gorresstral3e.

Ungestaltete und tlw. unattraktive Spiel- und Bolzflache am Schneewittchenweg

Als einziger Spielplatz im Untersuchungsgebiet bleibt der Spielplatz am Schneewitt-
chenweg hinter seinen Moglichkeiten deutlich zuriick. Die Zuwegung zum Spielplatz ist
nicht barrierefrei, die Spiel- und Bolzflache wirken unattraktiv und tberaltert. Aufent-
haltsqualitat ist nicht gegeben.

Ungestaltete (halb-) 6ffentliche und private Grin- und Freiflachen

Einen erheblichen Missstand im Untersuchungsgebiet stellt die Ausstattung mit 6ffent-
lichen Griin- und Freiflachen sowie Aufenthaltsmoglichkeit dar. Die wenig vorhandenen
Flachen sind in der Regel unattraktiv und wenig ansprechend gestaltet, viele vermitteln
einen untergenutzten Eindruck.

Auch halbéffentliche Flachen rund um die Geschosswohnungsbauten von Wohnungs-
unternehmen machen einen unwirtlichen und lieblosen Eindruck und sind sehr offen
gestaltet, so dass kein baulich gefasster StraRenraum entsteht wie beispielsweise am
Schneewittchenweg/Gretelweg.

Es fehlt ein durchgangiges Ful3- und Radwegesystem abseits der grof3en Straf3en und
zur Vernetzung von Griin- und Freiflachen und angrenzenden Ortseitlen.

Wohnungswirtschaftliche Missstande

Das Marchenviertel ist gepragt durch eine sehr dichte aber sehr heterogene Bebauung.
Die vielbefahrene Catenhorner Stral3e bildet eine Barriere zum tbrigen Stadtteil. Zum
heutigen Zeitpunkt wird diese separierte Lage durch die bestehende Damloup Kaserne
verstéarkt. Die Bautypen sind gemischt von Einfamilienhausern tber Reihenhduser bis
hin zu Mehrfamilienh&ausern in Zeilenbauweise. Der Zustand der Immobilien variiert,
wobei jedoch insgesamt Sanierungsstau und vor allem fehlende Freiraumqualitaten zu
einer geringen Wohnqualitat beitragen. Das Nebeneinander von einzelnen gepflegten
und aufgewerteten Eigentumsparzellen mit weiten, mindergenutzten Abstandflachen
fuhrt insgesamt zu einem diffusen und unklaren Raumgefiige. Das ablesbare Fehlen
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eines ganzheitlichen Aufwertungsschubs pragt den schlechten Ruf des Wohngebiets.
(vgl. IEK).

Die in den Jahren bis 1959 errichten Gebaude weisen mit 55% der Gebaudestruktur
den hdchsten Anteil im Marchenviertel auf. Die Gebaude aus dem Jahr 1950-1959 be-
finden sich im Wesentlichen im Bereich zwischen der Catenhorner Straf3e, Buhnert-
straRe und dem unteren Waldhugel.

Baujahr der Gebaude

= >2000

m 1990-2000
m1980-1989
m1970-1979
m1960-1969
= 1950-1959
m1940-1949
= 1930-1939
=1920-1929
®1910-1919

2%

Abbildung Nr. 4: Baujahr der Gebaude

Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass sich fur nahezu alle der oben genannten
Kriterien und in nahezu allen Bereichen des Untersuchungsgebietes Substanzschwéachen im
Sinne des 8136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vorliegen. Wenngleich die stadtebaulichen Missstéande
unterschiedlich stark ausgepragt sind, gibt es umgekehrt kaum einen Bereich innerhalb des
Untersuchungsgebietes, indem keine der vorgenannten Kriterien vorliegen.
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Abbildung 5: Mangel, Missstande und Konflikte im Untersuchungsgebiet

(Quelle: Kartengrundlage Stadt Rheine. Eigene Darstellung BauBeCon)
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Prifung der Funktionsschwachen gemal} § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Die Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit innerhalb des Untersuchungsgebietes war mit ein
mafgeblicher Ausléser fur die Stadt, bereits 2010 die Erarbeitung eines Integrierten Hand-
lungskonzeptes durchfiihren zu lassen. Bereits zum Zeitpunkt der Bearbeitung des IHK lagen
gravierende Funktionsbeeintrachtigungen vor, die bis heute andauern. Dabei betreffen die
Funktionsbeeintrachtigungen weniger den flieBenden und ruhenden Verkehr, hier gibt es al-
lenfalls kleinraumig Storungen im Verkehrsfluss und/oder in der Erreichbarkeit der Stellplatz-
angebote in der Innenstadt.

Gravierender sind die Funktionsstérungen im Bereich der wirtschaftlichen Situation und Ent-
wicklungsfahigkeit, insbesondere unter Berlicksichtigung ihrer Versorgungsfunktion im Ver-
flechtungsbereich. Basierend auf den bisherigen Analyseergebnissen kdnnen folgende Funk-
tionsschwachen fir das Untersuchungsgebiet benannt werden:

Starke Strukturprobleme, massive Leerstande im Einzelhandel insbesondere im Bereich der
Catenhorner StralRe und Trading-Down-Effekte durch Funktionsverluste verstarken die Situa-
tion.

Unterdurchschnittliches Angebot an Kultur- und Freizeiteinrichtungen. Hinzu kommt, dass die
bestehenden Griin- und Freiflachenbereiche oft Gestaltungsdefizite aufweisen. Damit wird das
Marchenviertel auch seiner Aufenthaltsfunktion nicht gerecht.

Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Untersuchungsgebiet seit vielen Jah-
ren insbesondere von Funktionsverlusten im Bereich Handel und Dienstleistungen gekenn-
zeichnet ist und diese Funktionsverluste auch im Stadtbild erkennbar und ablesbar sind. Ne-
ben den zum Teil gravierenden Leerstanden bedeutet dies insbesondere fehlende Belebung
der offentlichen Bereiche, etwa entlang der Catenhorner Stral3e, aber auch der wenigen 06f-
fentlichen Platz- und Freiflachensituationen, wie im Bereich der Blhnertstral3e. Insofern ist in
weiten Teilbereichen des Untersuchungsgebietes die Funktionsfahigkeit insbesondere im Hin-
blick auf die Versorgungsfunktion aber auch die Aufenthalts- und Lebenssituation im Sinne
des 8§ 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB stark eingeschrankt.
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3.2 Soziale Missstande

Bevolkerung und soziale Belange

Bevolkerungsstand und —entwicklung, demografischer Wandel

Die Stadt Rheine ist laut Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung als grof3e Mit-
telstadt ausgewiesen. Der Bevilkerungsstand der Stadt Rheine betragt ca. 75.000 Ein-
wohner ((Stand 28.02.2017- Internetseite Rheine). Nachdem wahrend der 2000er
Jahre eine kontinuierliche Phase des Bevdlkerungswachstums bis 2010 zu verzeich-
nen war, nimmt dieser Trend seit Ende 2010 wieder ab.

Der Bezirk Marchenviertel zahlt 1.624 Einwohner. Entgegen der vergleichsweise posi-
tiven Bevolkerungsentwicklung in der Gesamtstadt, ist die Bevolkerungsentwicklung in
Marchenviertel seit Mitte der 1990er Jahre ricklaufig (IHK).

Altersstruktur

Die Stadt Rheine hat weist in der Altersgruppe 50-60-jahrigen den héchsten Anteil auf.
Hier leben ca. 12.000 Birger und Birgerinnen, Dies sind 16,03%. Zum Vergleich hierzu
leben in dem Marchenviertel 12,99 % in der Gruppe der 50-60- Jahrige. Im Marchen-
viertel leben derzeitig mehr jingere als altere Menschen. Besonders stark ist die Al-
tersgruppe 20-35 -jahrige mit 27,15% vertreten.

Migration

Bevolkerungsanteil mit
Migrationshintergrund

armenisch
1%

kosovarisch
2%

sonstiges
afghanisch 14%
2%
tadschikisch

2%

serbisch
2%
aserbaidschan.
2%
guineisch
2% syrisch
5%

Abbildung 6: Bevdlkerungsanteil mit Migrationshintergrund
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Von den 1.624 im Untersuchungsgebiet Marchenviertel lebenden Personen sind 536
Personen auslandischer Herkunft. Dies entspricht einem Anteil von 33 %. Fur die Ge-
samtstadt liegt der Anteil der Nichtdeutschen bei 8,78 % (Stand 31.12.2015). das Mar-
chenviertel weist somit einen hohen Anteil an einer Bevolkerungsstruktur mit Migrati-
onshintergrund auf.

Die Bevolkerung mit Migrationshintergrund ist in sich ebenfalls sehr heterogen. Mit ge-
rade mal 5% ist der Anteil der Syrer am stérksten vertreten.

Das integrierte Handlungskonzept erlautert bereits, dass 5-10% der Bevodlkerung mit
Migrationshintergrund in dem verdichteten Gebiet des Marchenviertels in den Wohn-
blocken wohnt. In dem angrenzenden Bereich des Waldhigels verringert sich die
Wohndichte und auch der Anteil der Bevolkerung mit Migrationshintergrund nimmt ab.

Bildung

Im Untersuchungsgebiet befinden sich drei soziale Einrichtungen. Der katholische Kin-
dergarten St. Michael, die Edith Stein Grundschule sowie ein Jugendfreizeitheim. Die
drei Einrichtungen befinden sich auf einer sich angrenzenden Flache im stdlichen Be-
reich des Marchenviertels und vermitteln einen in sich geschlossenen Charakter.

Die Edith Stein Grundschule ist eine offene Ganztaggrundschule die eine Betreuung
von 8-16.30 Uhr zusichert. Trager ist der Jugend- und Familiendienst der Stadt Rheine.
Der Schulhof ist eingezaunt keine 6ffentliche Spielflache,

Arbeitsmarkt und Wirtschaft

Der gesamtstadtische Arbeitsmarkt riickt durch Prozesse wie die Trennung von Ar-
beits- und Wohnort in den Vordergrund. Der Arbeitsmarkt in Rheine wurde in den ver-
gangenen Jahren/Jahrzehnten durch den wirtschaftlichen Strukturwandel gepragt: Die
Auflassung von Bundeswehrstandorten (Damloup-Kaserne, General- Wever-Kaserne
und Kaserne Gellendorf), die Aufgabe der Textilstandorte oder die Insolvenz des Au-
tomobilspezialisten Karmann haben den lokalen Arbeitsmarkt getroffen. Der globale
Wandel vom produzierenden zum Dienstleitungsgewerbe vollzog sich in der gesamt-
stadtischen Betrachtung relativ sanft, so dass sich die Arbeitslosenzahlen Rheines
heute im NRW-Vergleich durchaus positiv darstellen (Belegen?). Dennoch verschob
sich der gesamtstadtische Arbeitsmarkt von geringqualifizierten zu hochqualifizierten
Tatigkeiten, die hohen Arbeitslosenzahlen bzw. der hohe Anteil von Transfergeldemp-
fangern im Stadtteil Marchenviertel lassen sich dadurch teilweise erklaren.

Die Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung im Marchenviertel hat sich in den
letzten Jahren negativ bzw. nicht weiterentwickelt. So wurden in den vergangenen Jah-
ren Einzelhandelsgeschafte geschlossen, nicht mehr renoviert und bis heute werden
Leerstande als Lagerstatten genutzt. Zur Nahversorgung dient ein kleiner tirkischer
Supermarkt. Weitere Lebensmittelmarkte oder Backereien existieren im Marchenviertel
nicht. Dienstleistungen wie Friseur, Nagelstudio, Arztpraxis, Physiopraxis und zwei
Gaststatten sind aktiv im Marchenviertel.
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Zentrale Bedeutung fir den Einzelhandel- und Nahversorgungsstandort Marchenvier-
tel hat vor allem das Stadtteilzentrum ,Neue Mitte Dorenkamp®. Hier konzentriert sich
mittlerweile ein groRRer Teil der vorhandenen Dienstleistungen und des Einzelhandels.
Das ,Gesundheitszentrum Dorenkamp® mit seinen gesundheitsbezogenen Dienstleis-
tungen und Geschaften rundet das vorhandene Angebot ab.

In der Gesamtsumme von Einzelhandel, kleinen gewerblichen Betrieben des Hand-
werks oder auch lokal ansassigen Dienstleistern konzentriert sich somit hier ein Grol3-
teil der Arbeitsplatze im Nachbarstadtteil Dorenkamp, zum Nachteil des Marchenvier-
tels.
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4. Sanierungsziele

4.1 Allgemeine Ziele der Sanierung

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB Teil der
Vorbereitung einer Sanierung.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen ist, bezogen auf die Sanierungsziele, noch
keine konkrete Planung erforderlich. Ein verbindliches Sanierungskonzept ist nicht zu entwi-
ckeln, denn eine zu starke Konkretisierung ist insoweit unzweckméanig, als dass sich im Laufe
der spateren Sanierung viele Detailplanungen in Abstimmung mit den Beteiligten &ndern kén-
nen.

Die Sanierungsziele sind im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen jedoch insoweit zu
konkretisieren, als dass sie fur die Beurteilung der Voraussetzungen der formlichen Festle-
gung erforderlich sind. Dies setzt in einem bestimmten Maf3 Sanierungsziele als auch Sanie-
rungszwecke und damit zumindest ein allgemeines Sanierungskonzept voraus.

Ubergeordnetes Ziel aller MaRnahmen ist die zukunftsfahige Entwicklung der Wohn-, Arbeits-
und Lebensqualitat im Gebiet Marchenviertel. Ausgehend von der Gréf3e und Lage des Unter-
suchungsgebietes innerhalb der raumlich/funktionalen Ordnung der Gesamtstadt und den Er-
gebnissen der vorbereitenden Untersuchung sind wesentliche Elemente einer integrierten und
nachhaltigen, teilrdumlichen Entwicklungsplanung und stadtebaulichen Aufwertungsstrategie
als Grundlage einer Sanierungsplanung zu bestimmen.

Dabei ist von folgenden generellen Entwicklungs- und Sanierungszielen fir die Sanierungs-
planung auszugehen:

o Beseitigung der Substanzméngel im Wohn-, Siedlungs- und Freiraum,

o Entwicklung der baulichen Struktur nach sozialen, wirtschatftlichen, kulturellen und bau-
lichen Erfordernissen,

o Verbesserung der Wohn- und Lebensverhéltnisse,
o energetische und 6kologische Aufwertung,
o Aufwertung des 6ffentlichen und privaten Freiraums,

o Erhalt und Fortentwicklung des Stadtviertels zur Gewahrleistung seiner Funktionsfa-
higkeit,

o Verbesserung des Orts- und Landschaftshildes,

o Beteiligung der betroffenen Eigentimer und Bewohner.
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Wahrend die 6ffentliche Hand vor allem im offentlichen Raum fir Umbau und Neugestal-
tung sorgen kann, ist sie im privaten Bereich hingegen nur mit geringem Einfluss vertreten.
Darum ist die Mitwirkung der privaten Eigentiimer und sonstiger Akteure unerlasslich.

4.2 Sanierungsziele fur das Marchenviertel

Die Sanierungsziele werden nachfolgend im sogenannten Handlungskonzept beschrieben.

Um spezifischer ausgewéhlte Zielsetzungen zu haben, werden fir jedes Handlungsfeld ein-
zelne Ziele formuliert, die durch spater konkretisierte MaRnahmen verfolgt werden kénnen.

Folgende elf Handlungsfelder werden fir das Handlungskonzept ausgewahlt:

0O 0 0O 0 O O O O O O O O

Wohnen

Wohnumfeld, Freiraum und Grinflachen
Stadtebau und raumliche Entwicklung

Soziale und kulturelle Angebote und Infrastruktur
Zusammenleben unterschiedlicher sozialer und ethnischer Gruppen
Schule und Bildung

Lokale Okonomie

Gesundheitsférderung

Umwelt und Verkehr

Stadtteilkultur und Gastronomie

Sport und Freizeit

Imageverbesserung und Offentlichkeitsarbeit

Handlungsfeld Wohnen

Sicherung und Ausbau der Wohnfunktion

differenziertes Wohnraumangebot fir unterschiedliche Sozial,- Alters- und Einkom-
mensgruppen

Verbesserung der Wohnverhaltnisse im Untersuchungsgebiet

Erhoéhung der Energieeffizienz der Wohngebaude

Reduzierung der Barrieren bei der Zugénglichkeit der Wohngebaude

Schaffung von nachfragegerechtem, barrierefreiem Wohnraum

Ansiedlung zeitgemal3er Wohnanlagen (z.B. Mehrgenerationenwohnen, Wohngemein-
schaften im Alter, seniorengerechte Wohnformen, ggf. Betreuungs- und Pflegeeinrich-
tungen, ,Servicehaus* fur die Generation 60+)

Forderung und Starkung von tragféahigen Nachbarschaften
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Handlungsfeld Wohnumfeld, Freiraum und Grinflachen

- Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und Erhdhung der Attraktivitat und Gestaltung
von Grin- und Freiflachen im Untersuchungsgebiet

- Erweiterung des Angebots und Erhdhung der Gestaltungsqualitat ffentlicher Grun-
und Freiflachen, insbesondere Spielflachen fur Kinder, Jugendliche und Generationen
Ubergreifende Aufenthaltsflachen

- ErschlieBung und Inwertsetzung weiterer (halb-) offentlicher und privater Grun- und
Freiflachen im Untersuchungsgebiet

- Aufwertung des Wohnumfeldes entsprechend der Bedarfe der Bewohner und Nutzer

- ldentifizierung und gestalterische Aufwertung eines Quartierszentrums als erkennbare
und attraktive Quartiersmitte

- Verbesserung des Zugangs zum angrenzenden Naherholungsgebiet Waldhugel

- Ausbau und Aufwertung von Ful3- und Radwegeverbindungen zwischen den Griin- und
Freiflachen

- Aufwertung der Hauptverkehrsachse Catenhorner StralRe

- Bedarfsanalyse zur Erkundung von Flachenpotenzialen u.a. fur weitere Freiflachen und
Quartiersplatze

- Aufwertung u. Verbesserung des Kreuzungsbereichs Catenhorner Stralle / Mittel-
stral3e

- Erh6hung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum und Verbesserung des Stadt-
bildes.

Stadtebau und raumliche Entwicklung

- punktuelle, stadtebauliche Neuordnung durch Abriss / Neubebauung / Schaffung von
Platzen

- Gestalterische Aufwertung der Eingangstore zum Stadtteil (u.a. gestalterische Aufwer-
tung der Eisenbahnunterfiihrung)

- Mobilisierung von Flachenpotenzialen (Baulticken)

- starkere Vernetzung der innerstadtischen TeilrAume und Nutzungen

Handlungsfeld soziale und kulturelle Angebote und Infrastruktur

- Erh6éhung der Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitadten vorhandener Treffpunkte sowie
der sozialen und kulturellen Infrastruktur

- Schaffung von weiteren Begegnungsmaoglichkeiten und Treffpunkten

- Einbindung des Untersuchungsraumes in das Gebiet Soziale Stadt Dorenkamp

- Ausbau der sozialen Beratungs- und Unterstitzungssysteme

- Ausbau von Bildungs- und Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche

- Schaffung von Treffpunkten fir Jugendliche

Handlungsfeld Zusammenleben unterschiedlicher sozialer und ethnischer Gruppe

- Forderung von Einrichtungen und Angeboten zur Integration und die Schaffung ergén-
zender Angebote (z.B. Werkstatten in Form eines Integrations- und Kreativzentrums)
in Verbindung mit der Neuen Mitte Dorenkamp

30

www.baubeconstadtsanierung.de



- Unterstitzung von Aktivitdten und Mal3nahmen zur Bildung tragfahiger Nachbarschaf-
ten

Handlungsfeld Schule und Bildung

- Schaffung von Multifunktions- und integrativer Betreuungsrdume (z.B. an der Edith-
Stein-Grundschule und am St. Michael Kindergarten)

- Erhohung der Teilhabechancen von Kindern und Jugendlichen

- Initiilerung eines Bildungsnetzwerkes

- Schaffung von bedarfsgerechten und zielgruppenspezifischen Qualifizierungsangebo-
ten fur Erwachsene

- Verbesserung der Wiedereingliederung in das Berufsleben

Handlungsfeld Lokale Okonomie

- Prifung einer Sicherung der Nahversorgung im Untersuchungsgebiet (ohne dabei eine
Konkurrenz zur Neuen Mitte Dorenkamp darstellen zu wollen)

- Starkung und Weiterentwicklung kleinerer Gewerbeeinheiten

- Starkung der gewerblichen Nutzungen entlang der Catenhorner StralRe im Bereich Mit-
telstral3e bis Pappelstralie

- Vernetzung der lokalen wirtschaftlichen Akteure

- Starkung der AuRendarstellung der lokalen Wirtschaft

- Stadtebauliche und funktionale Neuordnung fiir ein Quartierszentrum im Bereich
Catenhorner Stral3e zwischen Mittelstral3e und Pappelstral3e

- Aufwertung und Schaffung von Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitaten in diesem Be-
reich

- Reuvitalisierung gewerblicher Leerstéande

- Attraktivitatssteigerung der Geschéftslagen

Handlungsfeld Gesundheitsférderung

- Schaffung niedrigschwelliger Sportgelegenheiten und gesundheitsfordernder Aktivita-
ten
- Starkung vorhandener Dienstleister aus dem Gesundheitssektor (Therapeuten, Arzte)

Handlungsfeld Umwelt und Verkehr

- Reduzierung der verkehrlichen Belastungen im Untersuchungsgebiet

- Neuordnung, verbesserte Gestaltung und Schaffung von Aufenthaltsqualitéat entlang
offentlicher Stral3en und ihrer Nebenanlagen

- Erhoéhung der Verkehrssicherheit durch Schaffung von Barrierefreiheit, gesicherte
Querungsmadoglichkeiten insbesondere entlang der Catenhorner Strafl3e usw.

- Barrierefreie und sichere Ausgestaltung von Bushaltestellen

- Verbesserte Wegefihrung und Vernetzung des Wegenetzes fir FuRganger und Rad-
fahrer

- Erhdhung des Anteils des Radverkehrs
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- Schaffung zeitgemé&fR3er und sicherer Radverkehrsanlagen entlang der verkehrlich star-
ker belasteten StraRen (Catenhorner StralRe, Fahrradstraf3e Tichelkampstr.)

- Optimierung der Erreichbarkeit der Innenstadt bzw. der Neuen Mitte Dorenkamp

- Uberpriifung und Optimierung des ruhenden Verkehrs und Parkraumangebots

- Neu-/Umgestaltung Kreuzung Catenhorner StraRe/Mittelstrale

- Uberpriifung von Potentialen zur Entwicklung von sog. ,Mobilpunkten®

- Schaffung von Querungshilfen an stark befahrenen Straf3en

Handlungsfeld Stadtteilkultur und Gastronomie

- Forderung der Stadtteilkultur

- Erweiterung und starkere Profilierung der kulturellen Angebote

- starkere Vernetzung von Kultur und Gastronomie untereinander

- Konzept/Schaffung von Begegnungsorten und zielgruppenspezifischen Treffpunkten

Handlungsfeld Sport und Freizeit

- Aufwertung und attraktive Gestaltung von Spiel- und Bolzflachen
- Schaffung niedrigschwelliger Sport- und Bewegungsangebote

Handlungsfeld Imageverbesserung und Offentlichkeitsarbeit

- Verbesserung des Stadtteilimages

- Zielgruppenspezifische sowie offene und allgemeine Beteiligung bei Planungen und
Durchfiihrung von Projekten

- Aktivierung der Einwohnerinnen und Einwohner zur Mitwirkung bei Projekten

- Starkung, Vernetzung und Unterstiitzung der unterschiedlichen Akteure im Untersu-
chungsgebiet

- Allgemeine, projekt- und zielgruppenspezifische Offentlichkeitsarbeit

- Forderung des ehrenamtlichen Engagements

- Transparente Informationsvermittlung

Fur die zielgerichtete Umsetzung der MalBhahmen ist ein Quartiersmanagement einzurichten
bzw. das Quartiersmanagement Dorenkamp weiterzufuhren.

Ausgehend von den Ergebnissen der Beteiligung der Eigentimer sowie der Trager offentlicher
Belange und der entsprechenden Bewertung der Situation im Untersuchungsgebiet, erweist
sich, dass die allgemeinen Ziele mit einer stéadtebaulichen Sanierung zu erreichen sind.
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9. Beurteilung der Durchfuhrbarkeit
5.1 Offentliches Interesse an der Durchfiihrung der Sanierung

Die Notwendigkeit der Sanierung des Untersuchungsgebietes ,Marchenviertel“ in Rheine ist
in den vorangegangenen Kapiteln dargelegt worden. Das offentliche Interesse an der Behe-
bung der stadtebaulichen Missstande im Untersuchungsgebiet mit den teilweise vorhandenen
Substanz- und Funktionsméngeln, der sozialen Disposition und der damit verbundenen nega-
tiven stadtebaulichen Ausstrahlung auf die Gesamtstadt ist offensichtlich und wird durch die
Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen bestatigt.

Neben den aufgezeigten stadtebaulichen Missstdnden im Untersuchungsgebiet ist fur die
formliche Festlegung des Sanierungsgebietes die Erflllung weiterer Merkmale erforderlich.
Gemal § 136 Abs. 1 BauGB sind die einheitliche Vorbereitung, die ziigige Durchfiihrung sowie
das Vorhandensein eines offentlichen Interesses Grundvoraussetzungen fur eine stadtebauli-
che SanierungsmalRnahme.

Der Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse als zentrale planerische Zielsetzung
liegt ein hohes offentliches Interesse zugrunde. Es resultiert im Grundsatz daraus, dass die
stadtebauliche Sanierung des betroffenen Bereichs nicht nur allein den Interessen der einzel-
nen Eigentiimer dient. Von der Aufwertung profitiert letztendlich die gesamte Stadt. Ein 6ffent-
liches Interesse besteht auch darin, eine Zukunftsperspektive durch Anpassung des Gebau-
debestandes an zeitgeméaRe bauliche Standards zu geben. Ein weiteres maf3gebliches 6ffent-
liches Interesse ist darin zu sehen, die Bevoélkerungsentwicklung der Stadt Rheine positiv zu
unterstitzen und die soziale Integration dieses Stadtzentrums auch im weiteren Stadtgebiet
zu starken. Die Erneuerung des Quartiers ,Marchenviertel“ dient dem Gemeinwohl der Stadt
Rheine insgesamt, da der Bereich grundlegende Wohnversorgungsfunktionen fur die Gesamt-
stadt erfullt.

Die Komplexitat des Erneuerungskonzeptes erfordert qualifizierte Rechts- und Verfahrensin-
strumente um eine im &ffentlichen Interesse liegende einheitliche und ziigige Durchfiihrung zu
gewabhrleisten. In Abwégung der gebotenen Instrumente reichen MalRnahmen des allgemei-
nen Stadtebaurechts dafiir nicht aus. Deshalb ist fiir die Vorbereitung und Durchflihrung der
Sanierung die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts (vgl. 8 136 ff. BauGB) sowohl
das geeignete als auch das notwendige Mittel.

5.2 Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen gemaR § 137 BauGB

Auf Grundlage der 88 137 und 138 BauGB in Verbindung mit § 141 Abs. 1 BauGB wurden im
Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen die Mieter und Eigentimer im Rahmen einer
Birgerinformationsveranstaltung umfassend informiert. Erganzend wurden mit den Woh-
nungsgesellschaften Einzelgesprache geflhrt. Die Trager offentlicher Belange wurden ent-
sprechend per Fragebogen beteiligt. Die Auswertung ist dem Abschnitt 6 zu entnehmen.
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6. Biirger- und TOB-Beteiligung
6.1 Durchfihrung und Ergebnisse der Blirgerversammiung

In einer 6ffentlich angekindigten Birgerversammlung am 12.09.2017 konnten sich rund 100
Birgerinnen und Burger Gber den Stand der Vorbereitenden Untersuchungen informieren. Im
Rahmen der Veranstaltung wurden grundsatzliche Informationen zum laufenden Verfahren,
zu Zielen und Zwecken, aber auch zu rechtlichen und finanziellen Auswirkungen nach Fest-
legung eines mdglichen Sanierungsgebietes gegeben.

i STADTRHEINE
ey "wmd«m /

Vorbereitende Untersuchung ,,Marchenviertel*

Diskutieren Sie mit uns tber Chancen und Herausforderungen im Marchenviertol!

Wann? 12.09.2017, 19:00 Uhr
Wo? Elisabethschule

MittelstraBe 45, 46431 Rheine

l PARTNER: BauBeCon Sanierungstrager GmbH

i HERAUSGEBER: Stadt Rheine I Der Biirg ister | Fachbereich Stadtplanung
Klosterstrafie 14 1 48431 Rheine

“ah™ | - T P el

Abbildung 7: Plakat Einladung Biirgerversammlung
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Aus der Zuhorerschaft wurde insbesondere der desolate Zustand vieler StraRen und das er-

hebliche Verkehrsaufkommen an der Catenhorner Stral3e und Hauenhorster Stra3e bemén-

gelt. Weiter wurde der mangelhafte energetische Zustand vieler Fassaden und Heizungsan-

lagen angesprochen. Leerstand im Gewerbe, typische Angstraume wie die Eisenbahnunter-

fuhrung, mangelnde Stral3enbeleuchtung, Mill und Unrat in den Géarten, Wunsch nach siche-
ren Schulwegen aber auch die riesige Brachflache der ehemaligen Damloup-Kaserne waren

weitere Themen, die die Bewohnerinnen und Bewohner bewegen.

Im Anschluss an den Vortrag hatten die Teilnehmer Gelegenheit, zu den Themen

- StralRenrdume, Mobilitét, ruhender Verkehr

- Grin- und Freirdume, Beleuchtung & Sicherheit

- Freizeit, Einkaufen, Treffpunkte, Begegnungen, nachbarschaftliches Miteinander
- Wohnen fiir Altere, Jiingere, Alleinerziehende, Familien

zu diskutieren und ihre Anregungen, Hinweise, aber auch Bedenken vorzutragen.

Die Ergebnisse der schriftlichen Eingaben der Birgerinnen und Birger sind im Anhang in ta-
bellarischer Form festgehalten.

Neben der Burgerversammlung wurde mit verschiedenen Wohnungsgesellschaften separate
Gesprache gefihrt. Aus den Gesprachen ergab sich, dass die Wohnungsgesellschaften fur
sich keinen Vorteil durch ein Sanierungsverfahren sehen. Steuerliche Vorteile, die in férmlich
festgelegten Sanierungsgebieten mdglich sind, kbnnen zumeist nicht in Anspruch genom-
men werden. Vielmehr wird die Gefahr gesehen, durch das Verfahren Nachteile finanzieller
Art aber auch bei der baulichen Entwicklung zu haben.
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6.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurden in der Zeit vom
21.08.2017 bhis 12.09.2017 die offentlichen Aufgabentrager und stadtische Dienststellen per
Informations- und Fragenbogen beteiligt. Von diesen haben bis zum 12.09.2017 insgesamt 23
offentliche Aufgabentrager zuriickgeschrieben und Anmerkungen bzw. Anregungen abgege-
ben. Bei den Aufgabentragern, die nicht geantwortet haben, wird davon ausgegangen, dass
diese keine Bedenken hinsichtlich des Vorhabens haben.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen lasst sich die grundsatzliche Bereitschaft zur Mitwir-
kung entnehmen. Lediglich seitens der BImA als Eigentimerin der ehemaligen Damloup-Ka-
serne wurde die Ausweisung als Sanierungsgebiet als kontraproduktiv gesehen.

Von einigen Behdrden und Aufgabentragern wird darum gebeten, weiterhin in die beabsichtig-
ten MalRhahmen eingebunden zu werden. Dieses wird im Zuge der weiteren Planungen be-
rucksichtigt werden. Besondere Problemstellungen, die eine Umsetzung der Sanierungsziele
gefahrden wirden, wurden nicht mitgeteilt.

Eine tabellarische Auswertung der Befragung befindet sich im Anhang dieser Untersuchung.
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7. Erneuerungskonzept und Mallnahmenschwerpunkte

Die konzeptionellen Grundlagen fiir die Uberwindung der stadtebaulichen und funktionalen
Missstande in der Sozialen Stadt Dorenkamp wurden mit dem Integrierten Handlungskonzept
beschrieben.

Das Grundgerist des Konzeptes zur nachhaltigen Aufwertung des Marchenviertels, welches
gleichsam Ausdruck der Handlungsschwerpunkt ist, umfasst insbesondere:

- Aufwertung der 6ffentlichen Raume als tragendes Gefiige aus Stral3en, Platzen und Wege-
verbindungen

- Starkung der Wohnfunktion und Aufwertung des Objektbestands

- Aufwertung von Freiflachen und Aufenthaltsraumen zu attraktiven Begegnungs- und Kom-
munikationsbereichen

Um das Untersuchungsgebiet als attraktives, vielfaltiges und lebenswertes Wohnquartier zu

stabilisieren, seinen Charakter zu wahren und weiterzuentwickeln sind diverse Ressort-, Hand-
lungsfeld- und Akteurs Ubergreifende Mal3nahmen und Aktivitaten erforderlich. Neben stadte-
baulichen und verkehrlichen MaRnahmen, wie z.B. die Schaffung bzw. Weiterentwicklung und
Gestaltung einer Quartiersmitte und der Behebung funktionaler Mangel im 6ffentlichen Raum
gehdren dazu auch MalRhahmen zur energetischen Aufwertung des Wohnungsbestandes, der
Schaffung von mehr Barrierefreiheit sowie Maf3nahmen zur Fdrderung des sozialen Miteinan-
ders. Basierend auf dem Handlungskonzept werden die unterschiedlichen Bereiche dieses
sog. Erneuerungskonzeptes im Folgenden skizziert.

Stadtebauliche und verkehrliche MaBhahmen, Schaffung von MalRnahmen zur Erho-
hung der Barrierefreiheit im Gebiet

Die vielfaltigen Barrieren im Untersuchungsgebiet stellen eine erhebliche Herausforderung
dar, die es zu reduzieren gilt.

Neben den beiden Hauptverkehrsachsen Catenhorner Strae und Hauenhorster Stral3e stellt
die Unterfuhrung der Bahnanlage am nérdlichen Ende der Catenhorner Stral3e eine besondere
Barriere und einen ernstzunehmenden Angstraum dar. Es gilt, die Unterfiihrung fur den Ful3-
und Radverkehr attraktiver zu gestalten, z.B. durch Beseitigung baulicher Missstande, durch
die Schaffung eines sicheren Radweges, durch ein Lichtkonzept, eine gestalterische Aufwer-
tung, usw.. Ziel ist es, diese Verbindung zur Innenstadt, aber auch zur den dstlich angrenzen-
den Ortseilen und der Ems als Naherholungsbereich aufzuwerten und zu starken.
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Zudem sind weitere Barrieren z.B. in Form von fehlenden gesicherten Querungsmoglichkeiten
insbesondere Uber die beiden Hauptverkehrs- und besonders stark frequentierte Straf3enab-
schnitte entlang der Catenhorner Stral3e und Hauenhorster Stral3e aber beispielsweise auch
von nicht abgesenkten Bordsteinkanten auf den Erschliel3ungsstrafl3en innerhalb des Quartiers
abzubauen, um das Marchenviertel fit zu machen u.a. fur die Herausforderungen des demo-
grafischen Wandels und das Zusammenwachsen innerhalb des Quartiers. Neben dem Abbau
von Hindernissen und Hirden, der Schaffung bodengleicher, gesicherter Querungen, der
Schaffung barrierefreier Zugange gehéren dazu auch MalRnahmen zur Férderung der Orien-
tierung, wie z.B. eindeutige Gestaltungen, Wegweisungen, Leitsysteme usw.

Um- und Neugestaltung von StraRenraumen

Gestaltung der Catenhorner Strale / Hauenhorster StralRe

Auch wenn es sich bei der Catenhorner Stral3e und der Hauenhorster Stralde um gewidmete
KreisstralRen in der Baulasttragerschaft des Kreises Steinfurt handelt und daher die Stadt nur
bedingt Einfluss auf Veranderungen nehmen kann, gilt es dennoch, diese in das Erneuerungs-
konzept mit einzubeziehen, um somit ganzheitliche Entwicklungsstrategien zu definieren. Eine
Neu- und Umgestaltung kann aber nur im Einvernehmen mit dem Stral3enbaulasttréager erfol-
gen.

MalRnahmen an der Catenhorner Strale missen zudem im Einklang mit der Entwicklung der
ehemaligen Damloup-Kaserne stehen. Da dort noch keinerlei Konkretisierungen erfolgt sind,
wird auch die Catenhorner Straf3e als GesamtmalRnahme nicht erste Prioritdt haben. Dennoch
wird im weiteren Sanierungsprozess zu prufen sein, ob Ma3nahmen insbesondere auf der
Ostlichen StralRenseite (Rad- u. FuRweg, Zufahrten in das Wohngebiet, etc.) aber auch nord-
lich der Mittelstral3e vorgezogen werden koénnen.

Zur Reduzierung der erheblichen von den HauptverkehrsstraRen der Catenhorner Straf3e aber
auch von der Hauenhorster Stral3e ausgehenden Larmemissionen sind MaRnahmen zur Neu-
ordnung der StralBenraume erforderlich, die zugleich einen Beitrag zur Verkehrsberuhigung
leisten. Diese Neuordnungsmafinahmen umfassen keine grundhafte Sanierung des StralR3en-
raumes, sondern zielen auf eine Aufwertung der Nebenanlagen ab. Damit die Stral3en nicht
nur einen reinen Transitraum, der wenig einladend fur die Durchfahrenden wirkt, darstellen,
muss der StraRenverlauf kiinftig eine hohe identitatsstiftende Wirkung entfalten und neugierig
auf das dahinterliegende Quartier machen. Umfassende und aufeinander abgestimmte Mal3-
nahmen (z.B. Baumplanzungen, einheitlich helle und bunt zu gestaltende Fassaden, urban
gardening, Blumenbeete im 6ffentlichen StralRenraum usw.) entlang des StralRenzugs kénnen
hier ein Mittel sein, um einen einheitlichen und qualitatsvollen stadtebaulichen Gesamtein-
druck und Aufenthaltsqualitdten zu schaffen.

Zugleich soll durch ,optische Bremsen® und zusatzliche Querungsmaglichkeiten die Barriere-
wirkung der Stral3e reduziert werden. Der Entwurf einer aufeinander abgestimmten Gestaltung
- z.B. Uber eine Rahmenplanung oder ein stadtebauliches Konzept - sollte unter intensiver
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Einbindung der Eigentiimer und von Initiativen erfolgen. Die Zusammenfassung von gestalte-
rischen Vorgaben in Form eines Gestaltungshandbuchs kann hier ein zusatzliches Mittel sein.

Ein unter Beteiligung der Bevolkerung und der Akteure zu erarbeitendes Konzept beinhaltet
u.a. die Aspekte der Schaffung von Barrierearmut, eine verbesserte Erreichbarkeit (z.B. durch
Querungshilfen), Schaffung attraktiver Aufenthaltsbereiche, ggf. die Zusammenlegung von La-
denflachen, die Entwicklung von Nachnutzungskonzepten, Begriinungen usw.. Die Mal3nah-
men sollten in einem Rahmenplan weiterentwickelt und konkretisiert werden.

BihnertstraRe

Die Bihnertstral3e weist nicht die schwerwiegenden Mangel der Hauptverkehrsachsen auf,
sondern bietet vielmehr eine — wenn auch ,in die Jahre“ gekommene — akzeptable Gestaltung
auf.

Im weiteren Sanierungsverfahren wird dennoch zu tberprufen sein, ob zur einheitlichen Ge-
staltung des gesamten Gebietes punktuelle Erneuerungen vorgenommen werden kénnen, wie
beispielsweise erganzende Querungshilfen, Uberarbeitung der FuRwege, ggf. Leitungssys-
teme an neuralgischen Punkten (auf Hohe der Edith-Stein-Grundschule und des Kolumbari-
ums St. Michael).

Umgestaltung von ErschlieBungsstrafen innerhalb des Marchenviertels

Ziel einer stadtebaulichen Aufwertung sollte der Erhalt des vielféaltigen Charakters der Stral3en
sein, die sie zu einem gestalterisch und funktional attraktiven Schaufenster des Marchenvier-
tels werden lasst und als positive Visitenkarte mit Ausstrahlkraft des Stadtteils wirkt

Zu den ersten MalRnahmen im offentlichen Raum gehdrt daher sicherlich die Erneuerung der
inneren ErschlieBungsstraRen des Quartiers. Schaden an der Fahrbahn und mangelhaften
Oberflachengestaltung, unterschiedlichste Materialien, fehlende abgesenkte Bordsteine, enge
StralRenquerschnitte und fehlende geordnete Flachen fir den ruhenden Verkehr kennzeichnen
insbesondere den Gretelweg, Dornrdschenweg und Schneewittchenweg aber auch den Han-
selweg und Sterntaler.

Hier gilt es unter enger Einbeziehung der Anwohner und Eigentiimer ein Gestaltungskonzept
zu erarbeiten, das dem fast dorflichen Charakter des Gebietes gerecht wird und diesen be-
wabhrt.

Zu prifen wird auch sein, ob die Mdglichkeit besteht, durch Flachenarrondierungen Strafl3en-
abschnitte aufzuweiten.

Ein gutes Beispiel fur eine positive Erneuerung stellt die Stralte ,Unterer Waldhtgel“ dar.
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Rad- und FuRwege

Handlungsbedarf besteht auch bei der Gestaltung von Radverkehrsanlagen und Ful3wegen.
Entlang der Catenhorner StralRe fehlt es an einem gesicherten Radweg. Aufgrund der ruhen-
den Verkehrs missen Radfahrer auf den viel befahrenen StralRenraum ausweichen. Darlber
hinaus ist das Schaffen bzw. die Verbesserung weiterer und bestehender Radwegeverbindun-
gen durch die Nebenstralen des Marchenviertels erforderlich, um Radfahrer parallel zum ho-
hen Kfz-Aufkommen attraktiver und sicherer durch das Untersuchungsgebiet zu fuhren. Er-
ganzend ist die radverkehrsbegleitende Infrastruktur - wie z.B. eine Wegweisung fur attraktive
Wege fur den Radverkehr z.B. in Richtung Naherholungsgebiet Waldhtgel) - auszubauen und
weiter zu entwickeln.

Der FulRweg beginnend an der BuhnertstraRe in nordliche Richtung bis Uber den Sterntaler
hinaus gilt es zu erneuern und fehlende Beleuchtung zu erganzen. Im Zug der Rahmenpla-
nung sollte geprtft werden, ob ein Lickenschluss zur Goérresstral3e/Catenhorner Stral3e reali-
siert werden kann.

Um- und Neugestaltung von Platzen

Platzsituationen entlang der Catenhorner Stral3e finden sich an den Kreuzpunkten zur Mittel-
stral3e, zur TichelkampstraRe/Goérresstralle und zur Hauenhorster Stral3e. Hier kann eine so-
ziale und grine Quartiersmitte definiert werden. Derzeit werden die Grinanlagen vernachlas-
sigt, untergenutzt und sind kaum gestaltet. In entsprechende vorbereitende Umsetzungskon-
zepte zur gestalterischen und funktionale Aufwertung der Bereiche sind die Griunflachen ent-
lang der Catenhorner Stral3e einzubinden, aufzuwerten und weiter zu qualifizieren.

Ziel sollte die qualitatsvolle und enge Verknipfung der Gebaudenutzungen sowie der halb6f-
fentlichen und 6ffentlichen Griin- und Freiflachen sein, damit sich hier ein erkennbares, attrak-
tives und nachgefragtes soziale Quartier entwickelt, das durch entsprechende Gestaltung und
Moblierung Raum fir Miteinander und Generationen ubergreifende Begegnung bietet (z.B.
Spielmdglichkeit fir Kinder mit Aufenthaltsqualitaten fir die begleitenden Eltern, AuRengast-
ronomie des madglicher derzeit allerdings fehlenden Backerei/Cafés usw.). Die Uberlegungen
hierfur sollten in einer Rahmenplanung, die verstarkt das Griin- und Freiflachenentwicklungs-
konzept behandelt, vorbereitet und konkretisiert werden.

Ein Versorgungs-Quartierszentrum:

Abschnitt der Catenhorner StrafRe zwischen MittelstraRe und TichelkampstralRe/Gorresstralie

Der Bereich ist derzeit durch gewerblichen Leerstand, teilweise vernachlassigte Bausubstanz
und ungeordnete Raume flr Verkehrsteilnehmer und Nutzer gekennzeichnet. Ein Quartiers-
zentrum konnte an dem problematischen Bereich entlang der Catenhorner StralRe zwischen
Mittelstral3e und TichelkampstraRe/Gorresstralle entstehen. Diesem stark frequentierten Be-
reich, der als Verkehrs- und Versorgungsmitte des Untersuchungsgebietes
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Dienen kann, fehlt es an Gestaltung, Aufenthaltsqualitét und geregelten Parkmaéglichkeiten -
obwohl er Anlaufpunkt fir Bewohner des Quartiers sowie Ortsfremde sein konnte. Dieser Be-
reich sollte stadtebaulich, gestalterisch und funktional aufgewertet und ausgebaut werden, um
ihn zu einem erkennbaren und attraktiven Quartiersbereich mit Platzcharakter, Sitz- und Auf-
enthaltsgelegenheiten, Freirdumen macht, und so vielféltige Begegnungen ermdglicht und
zum Aufsuchen anregt. Uber einen Rahmenplan bzw. eine Machbarkeitsstudie sollten ent-
sprechende Ideen konkretisiert werden.

Aufwertung und Modernisierung von Spiel- und Bolzflachen

Im Untersuchungsgebiet befindet sich lediglich am Schneewittchenweg ein Spielplatz mit einer
einfachen Bolzflache, der einer Aufwertung, Modernisierung und neuen Gestaltung bedarf, um
ihn zu einem generationstbergreifenden anregenden Treffpunkt, Bewegungsort und

Spielraum fur Jung (und Alt) zu machen. Dieser Ma3nahme kommt besondere Bedeutung zu,
da ansonsten nur wenig offentlich zugangliche Grin- und Freiflachen vorhanden sind und es
fur unbeobachtetes Kinderspiel kaum Gelegenheiten gibt.

Aber auch weitere im Gebiet vorhandene Griin- und Freiflachen sind in entsprechende Kon-
zepte einzubeziehen und nach Beteiligungsverfahren aufzuwerten — inklusive ihrer Erreichbar-
keit und der Transparenz. Es sollten attraktive Ful3wegeverbindungen zwischen den Flachen
eruiert und sofern moglich geschaffen werden, um Begegnungsorte kiinftig Gber sichere und
attraktive Wege erreichen zu kénnen. Konzeptionelle Vorarbeiten sind hierfr erforderlich.

Aufwertung (6ffentlicher, halbdffentlicher und privater) Griin- und Freiflachen

Es ist ein Griin- und Freiflachenentwicklungskonzept zu erarbeiten, das die Starken und
Schwéchen der Grin- und Freiraumsituation analysiert und darauf aufbauend ein Handlungs-
konzept mit Malinahmen ableitet. Eingang finden sollten in dieses Konzept u.a. die Anbindung
des Stadtteils an die landschaftsgebundenen Erholungsrdume des Waldhiigels, Erholungs-
wege und Griunverbindungen. Des Weiteren sollten die offentlichen, halboffentlichen und pri-
vaten Grin- und Freiflachen und ihre Funktionsfindung betrachtet werden. Dieses Konzept ist
in enger Zusammenarbeit mit Birgern und Akteuren des Stadtteils zu entwickeln.

An vielen der wenigen Griin- und Freiflachen im Untersuchungsgebiet besteht Handlungsbe-
darf, da sie in der Regel wenig einladend und unattraktiv gestaltet sind. Zugleich kommt ihnen
jedoch eine hohe Bedeutung fir das Erscheinungsbild, die Kommunikations-, Aufenthalts- und
Nutzungsfunktion sowie der Naherholung innerhalb des Quartiers zu, weshalb entsprechende
Missstéande mit geeigneten MalRnahmen abzubauen sind. Zu den 6ffentlichen Grunflachen mit
Handlungsbedarf gehdren neben den Flachen entlang der Catenhorner Stral3e auch kleine
Restflachen des StralRenraums. Auch die teilweise groRen aber ungestalteten privaten Freifla-
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chen zwischen den Mehrfamilienh&usern konnen fur die Bewohner eine wichtige Naherho-
lungsmaoglichkeit darstellen, die es zu fordern gilt, z.B. durch kleinteiligere Umgestaltung, Ful3-
wege, raumliche Abgrenzungen und ,ruhige® Bereiche. Angesichts der geringen Ausstattung
mit Grun- und Freiflachen sollten mit den Wohnungsunternehmen im Quartier Vereinbarungen
herbeigeflihrt werden, um die halb6ffentlichen Griin- und Freiflachen zwischen ihren Geschol3-
wohnungsbauten, z.B. an Schneewittchenweg oder bei der Bebauung westlich der Gorres-
stralRe aufzuwerten und sie ggf. der Offentlichkeit wenn auch nicht zuganglich, dann doch zu-
mindest erkennbar bzw. erlebbar zu machen.

Angesichts der attraktiven Griin- und Freiflachen im Blockinnenbereich sollte gepriift werden,
ob die Bereiche temporar geotffnet und bespielt bzw. genutzt werden kdénnen, z.B. flr einen
Tag des Privatgartens, urban gardening oder neue Formen der kooperativen Bewirtschaftung.

Erganzend sollte eine bessere Verknipfung der Griinanlagen innerhalb des Untersuchungs-
gebietes und dariiber hinaus mit angrenzenden Griin- und Naherholungsbereichen tiber be-
stehende und neu anzulegende Wege ermdglicht werden, die zu Spaziergangen im und um
das Quartier herum einladen. So wird die neu zu entwickelnde Flache des Damloupkaserne
oder aber auch ggf. die Kleingartenanlage und die Neue Mitte Dorenkamp in ein Wegenetz
einzubinden sein. Dadurch wird ein Beitrag zur Forderung der wohnort- und landschaftsge-
bundenen Erholungsnutzung im Quartier und driiber hinaus geleistet.

Wohnungswirtschaftliche Malinahmen

Das Marchenviertel ein Quartier mit entsprechendem Charme und Charakter. Allerdings ent-
spricht die Bausubstanz vieler Bestandsgebdude nicht mehr den heutigen Anforderungen —
insbesondere die energetischen als auch die Anforderungen an Barrierefreiheit weisen drin-
genden Handlungsbedarf auf.

Einige Bestandsgebdude im Untersuchungsgebiet machen einen vernachlassigten Eindruck,
einige (wenige) storen das Stadtbild. Entsprechend der broken windows-Theorie unterstiitzen
diese Entwicklungen sowohl weitere (stadte-) bauliche Abwartsspiralen als auch soziales Fehl-
verhalten, so dass Handlungsbedarf erforderlich ist und Ma3nahmen zur Inwertsetzung vor-
handener Bausubstanzen empfohlen werden. Diese kénnen beispielsweise tber ein kommu-
nales Fassadensanierungsprogramm, ein Haus- und Hofflachenprogramm, oder ein Klima-
schutzkonzept erfolgen, die Uber das gesamte kiinftige Sanierungsgebiet zu legen sind und
mit deren Hilfe Eigentiimer motiviert, beraten und unterstitzt werden bei der Fassadengestal-
tung, der energetischen Erttichtigung ihrer Gebaude und/oder beim Abbau von Barrieren. Die
im Gebiet der Sozialen Stadt Dorenkamp bereits bewéahrten Forderinstrumente sind auch im
Marchenviertel einzusetzen.

Angesichts der Vielzahl von Eigentiimern sind eine gezielte Strategie zu deren Ansprache und
das Arbeiten mit Vorbildern und Modellen entsprechender Sanierungen hilfreich. Dafur sind im
Vorfeld u.a. entsprechende Konzepte zu entwickeln bzw. weiterzufuhren.
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Gerade der Objekte der Wohnungsgesellschaften wurden tlw. bereits saniert oder sollen in
den nachsten Jahren umfangreich erneuert werden. Dieser Prozess ist weiterzufiihren und —
sofern maoglich — finanziell mit Férdermitteln zu unterstitzen.

Funktionale MaRnahmen

Es besteht Handlungsbedarf bei der Schaffung sozialen Begegnungsraumen uber die Ange-
bote des Quartiers Dorenkamp hinaus, um u.a. Integrationsleistungen zu erbringen und Ange-
bote flir ein soziales Miteinander zu schaffen. Zu prifen ist, ob hier im Bereich der Edith-Stein-
Grundschule und dem Kindergarten St.-Michael Angebote geschaffen werden kénnen. Hierfr
sind vertiefende Konzepte und Abstimmungsverfahren auch in Verbindung mit dem Gebiet
Dorenkamp zu erarbeiten. Ggf. bieten aber gerade auch Leerstandsflachen entlang der Caten-
horner Strafl3e Ansatzpunkte flr soziale Treffpunkte. Niedrigschwellige Angebote in den Berei-
chen Kreativitat, Handwerk und Bildung, ergénzt um Moglichkeiten zur Begegnung

(z.B. in Form eines Stadtteilcafés), zum Mitmachen (Tanz, Musik, Werkstatten usw.),

zur Information, zur Qualifizierung (praxisnaher Spracherwerb u.a.) kénnen hier Lésungswege
sein.

Standortmanagement fir gewerbliche Entwicklung

Zur Starkung der lokalen Okonomie und einer fir das Quartier wiinschenswerten Leerstands-
beseitigung sollten die gewerblichen Flachen in ein kommunales Gewerbemanagement bzw.
eine Beratung der Gewerbetreibender sowie Existenzgrinder im Quartier eingebunden wer-
den, um insbesondere den Bereich der lokalen (ethnischen) Okonomie zu starken und zu un-
terstiitzen, um z.B. Fehlinvestitionen zu verringern. Ziel ist die Aufwertung der gewerblichen
Nutzung im Quartier, z.B. durch temporére Nachnutzungen, Zusammenlegungen von Gewer-
beflachen und Ladenlokalen, die Umsetzung von pop-up-stores usw.

Imagewandel

Besonders der AuRRenblick auf das Untersuchungsgebiet und den Stadtteil und dessen Image
wird kritisch gesehen. Um dem entgegen zu wirken sind Maf3nahmen erforderlich, um eine
hohere Identifikation der Bewohner mit ihrem Quartier zu erzeugt und die Verbundenheit mit
dem Marchenviertel zu starken. Zugleich wirken entsprechende Projekte auch nach aul3en
und machen neugierig auf das, was im Quartier passiert - d.h. sie sind geeignet Interesse an
dem Stadstteil zu wecken und Besucher in das Quartier zu ziehen.
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Aus diesem Grund wird empfohlen, die Umsetzung des Erneuerungsprozesses mit einem
oder mehreren Starterprojekten zu beginnen, die zugleich Leuchttirme sind und positive Sig-
nale fur die Bewohnerschaft im Marchenviertel setzen. Mégliche Starterprojekte mit Strahl-
kraft und Alleinstellungsmerkmal fiir die Stadt bzw. den Stadtteil

kénnten z.B. sein:
ModellmaRnahmen ,Quartiersmutter”, ,Bildungsbriicke®
Gestaltung und Aufwertung des Spielplatzes am Schneewittchenweg

Temporare Gestaltung leerstehender Gewerbeflachen

Grundsatzlich sollten samtliche MaRnahmen unter intensiver Beteiligung und Information der
Birgerinnen und Burger des Marchenviertels erfolgen, um Akzeptanz und Identifikation mit
den MalRnahmen, aber letztlich auch mit dem Quartier und seinen Bewohnern zu schaffen,
fordern und zu starken.
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8. Kosten- und Finanzierungsubersicht

Nicht zuletzt unter dem Gesichtspunkt der ziigigen Durchfiihrbarkeit der Gesamtma3nahme
hat die Gemeinde gemaR § 149 BauGB eine Ubersicht tiber die Kosten und Finanzierung der
Gesamtmaf3nahme nach dem Stand der Planung darzulegen. Im Rahmen der Erstellung der
Vorbereitenden Untersuchung wurde eine detaillierte Kosten- u. Finanzierungsibersicht auf-
gestellt, zuletzt zum 16.05.2018 angepasst und diesem Bericht als Anlage 1 beigeflgt.

Die in der Kosten- und Finanzierungstbersicht ausgewiesenen MalRBnhahmen und Kostenan-
sétze sind aus dem Erneuerungskonzept entwickelt und den forderspezifischen Kostengrup-
pen zugeordnet worden. Die Komplexitat der Aufgabe und das geschatzte Kostenvolumen
lassen Realisierungschancen nur erwarten, wenn die Stadt im Rahmen der Stadtebauférde-
rung finanziell untersttitzt wird, idealerweise in der Programmkomponente ,Soziale Stadt”. In-
sofern beriicksichtigt die Aufstellung entsprechende Fordermittel.

Die Stadtebaufdrderung ist nach dem Prinzip der Subsidiaritat als Basis- und Leitprogramm
anzusehen. Flankierende Finanzierungen wie Wohnungsbaufinanzierung aber auch privates
Investitionskapital sind zu mobilisieren und mit den Einzelma3nahmen zu synchronisieren.

Das geschatzte Investitionsvolumen der gesamten MaBhahmen im Sanierungsgebiet inklusive
Kostenanteil privater Eigentiimer und Bauherren belauft sich tiber einen Zeitraum von 10 Jah-
ren auf rd. 7.910.000 €.

Von diesem Betrag sind etwa 3.870.000 € als zuwendungsfahige Ausgaben im Rahmen der
Stadtebauforderung einzustufen. Zur Finanzierung der Mal3nahme ist dabei ein Eigenanteil
der Stadt in Hohe von ca. 1.548.000 € (40,0%) einzustellen.

Bei einer unterstellten 10-jahrigen Durchfiihrungszeit ergibt dies einen jahrlichen mittleren Fi-
nanzierungsansatz von rd. 155.000 €.

45

www.baubeconstadtsanierung.de



Kosten- und Finanzierungsiibersicht - Stadt Rheine Untersuchungsgebiet "Marchenviertel"
A. Zuwendungsfahige Ausgaben Gesamt
1 Vorbereitung der Sanierung
1.1 digitale Luftbilder / Karten 2.000,00 €
1.2 Verkehrswertgutachten 10.000,00 €
13 Stéadtebauliche Planung 250.000,00 €
(Stadtebaulicher Wettbewerb, Fortschreibung Rahmenplan, Anderung von Bauleitplanen, Nachnutzungskonzepte,
sonstige Gutachten und Bedarfsanalysen)
2 Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit
21 Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung 90.000,00 €
(u.a. Stadtteilzeitung, Homepage, Stadtteilfeste, Forderfibel, Informationsveranstaltungen etc.)
3 Grunderwerb /Bodenordnung
3.1 Grunderwerb von Flachen zur Nachverdichtung (Bereich Schneewittchenweg) 360.000,00 €
3.2 Maf3nahmen zur Bodenordnung durch Umlegung oder Grenzregelung, Neuvermessung von Grundstiicken; pauschal 10.000,00 €
3.3 Grunderwerb Damloup-Kaserne "BIMA" n.n.
4 OrdnungsmaBnahmen (allgemein)
4.1 Freilegung von Grundstiicken / Abbruchmafnahmen 100.000 €
4.2 ErschlieBungsmafnahmen / Umgestaltung von StralBen, Wegen und Platzen
421 Maf3nahmen zur Aufwertung einer Quartiersmitte mittels Schaffung von Aufenthaltsqualitéat 150.000 €
(Catenhorner Stral3e Ecke Mittelstral3e)
422 Umgestaltung Schneewittchenweg (ca. 3.270 m?) 588.600 €
4.2.3 Umgestaltung Hanselweg (ca. 1.125 m? 202.500 €
424 Umgestaltung Sterntalerweg (ca. 460 m?) 82.800 €
425 Umgestaltung Gretelweg (ca. 2.000 m?) 360.000 €
4.2.6 Umgestaltung StichstralRen Catenhorner Str./Dornréschenweg (ca. 1.780 m2) 320.400 €
4.2.7 Aufwertung von inneren Wegeverbindungen/Fusswegen (rd. 1.000 m?) 50.000 €
4.2.8 Reduzierung von Barrieren und Angstraumen (z. B. an den Bahnunterfilhrungen) 50.000 €
4.2.9 Gestalterische Aufwertung der Eingangstore / Gestaltung der Flachen pauschal 40.000 €
4.2.10 | Umbaumaflnahmen Bihnertstral3e (Barrierefreiheit, Querungshilfen) 35.000 €
4211 Umgestaltung der Radverkehrswege Edith-Stein-Strafl3e, Catenhorner Straf3e (ca. 650m?) 48.750 €
4.3 Attraktivierung der Spiel- und Aufenthaltsflachen
4.3.1 Spielplatz Schneewitchenweg (u.a. Méblierung, Spielgerate, etc.) 100.000 €
432 Aufwertung 6ffentlicher Griin- und Freiflachen (u.a. Melkeplatz) 90.000 €
4.4 MaRnahmen zur Erhdhung der Barrierefreiheit hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter 300.000 €
Querungserleichterungen und Zuganglichkeiten, Aufenthaltsqualitét entlang der Catenhorner StraRe
5 Baumafnahmen (Modernisierungen, Instandsetzungen)
5.1 Zuschusse privater Gebdudemodernisierungen (Férdersatz 25%) 800.000 €
5.2. Profilierung und Standortaufwertung, Haus- und Hofflachenprogramm (Férdersatz 50%, max. 30€/m? umgestaltete Flache) 250.000 €
5.2 Gemeinbedarfs- und Folgeinrichtungen (u. Schaffung Integrations- und Kreativzentrum, weitere soz. Einrichtungen) 300.000 €
5.3 Mafnahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit der Bauanlange hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter 50.000 €
Zugangigkeit
6 Besondere stadtebauliche MaBnahmen
6.1 Verfuigungsfonds zum Abbau struktureller Benachteiligungen (Einrichtung und Bewirtschaftung) 50.000 €
6.2 Modellmafnahmen der soz. Stadt (z.B. "Quartiersmiitter", "Bildungsbriicke") 40.000 €
6.3 Stadtteilbiro u. Quartiersmanagement 180.000 €
7 Vergutung von Sanierungstragerleistungen und sonstige Beauftragte
7.1 Sanierungstrager, Quartiers- und Projektmanagement (pauschal) 300.000 €
7.2 Leerstandsmanagement, Innovationsagentur (pauschal) 50.000 €
Summe Ausgaben 5.260.050,00 €
B. Einnahmen
1. Einnahmen aus KAG-Beitradgen sowie aus sonstigen Erlésen (z.B.GrundstiicksverauBerungen) kdnnen zzt. nicht
explizit ermittelt werden. Vorerst werden die Einnahmen pauschal geschétzt
1.1 Verkauf Flachen Bereich Schneewitchenweg 290.000 €
12 KAG-Beitrage / Ausgleichsbetrage 1.100.000 €
Summe Einnahmen 1.390.000,00 €
C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten 3.870.050,00 €
D. Finanzierung
zu finanzierende Summe 3.870.050,00 €
Anteil Land NRW/Bund (60% von gesamt) 2.322.030,00 €
Anteil Stadt Rheine (40% von gesamt) 1.548.020,00 €
Anteil Stadt Rheine p.a. (Ansatz Gesamtlaufzeit 10 Jahre) 154.802,00 €
* Die Angaben dieser Spalte beinhalten ausschlieRlich forderfahige Kosten / nicht forderfahige Kosten wie z.B Kanalausbau,
verkehrsleitende MaRnahmen, Verkehrspoller etc. sind zu erganzen
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9. Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebiets

Das Sanierungsgebiet ist gem. § 142 BauGB eindeutig und zweckmaf3ig abzugrenzen. Die

Abgrenzung ist so zu wahlen, dass die Sanierung erkennbar in einem Uberschaubaren Zeit-
rahmen umsetzbar ist. Auch wenn fir das Untersuchungsgebiet von einem Durchfuhrungs-
zeitraum von zuné&chst 10 Jahren ausgegangen wird, entspricht ein Zeitraum bis zu 15 Jah-

ren durchaus dem Gebot einer ztigigen Durchfuhrung.

Insgesamt kdnnen Grundstlicke einbezogen werden, bei denen zwar nicht selbst stadtebauli-
che Missstande bestehen, die jedoch in deren unmittelbarem Einflussbereich liegen.

Der Vorschlag zum rdumlichen Geltungsbereich des Sanierungsgebietes, das im vereinfach-
ten Verfahren durchgefihrt wird, wird wie folgt begrenzt.

—im Norden: durch die Pappelstrale,
im Osten: durch das Bahngelande bzw. die Hauenhorster Stral3e,

— im Stden: durch die Edith-Stein-Straf3e und
— im Westen: durch Catenhorner Strafl3e

< M
=
il |

Schneewittchenwe

Vorschlag Abgrenzung
Sanierungsgebiet

x Neubebauung

I Hauptgebiude
=) untersuchungsgebiet
[ stratten
) sanierungsgebiet
Abbildung 8: Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets
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Die Grol3e des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes betragt ca. 6,7 ha.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist nicht identisch mit der Abgrenzung des Vorunter-
suchungsbereiches; siehe hierzu auch Ziffer 1.5.

Flachen, die zur Beseitigung der dokumentierten Missstande nicht zwingend erforderlich sind,
wurden aus dem Abgrenzungsbereich herausgenommen.

So befindet sich u.a. der Bereich der ehemaligen Damloup-Kaserne nach eingehender Abwa-
gung mit der stadtischen Verwaltung nicht im vorgeschlagenen Sanierungsgebiet. Sowohl der
Gebietstyp, als auch die dort bestehenden Missstande weichen erheblich vom Ubrigen Gebiet
des Marchenviertels ab. Auch wenn eine Entwicklung des Kasernenareals auch direkten Ein-
fluss auf die angrenzenden Ortsteile hat, geben die tblichen Instrumente des BauGB ausrei-
chend Mdglichkeiten fur eine stadtebaulich vertragliche Entwicklung der ehemaligen Damloup-
Kaserne, ohne auf das besondere Stadtebaurecht zurtickgreifen zu mussen. Vielmehr besteht
die Gefahr, dass aufgrund der ungewissen eigentumsrechtlichen Verfligbarkeit die zligige
Durchfiihrung der Sanierung behindert wird. Auch bietet die zu einem Grol3teil unbebaute Fla-
che ausreichend Potential fiir eine eigenstandige Entwicklung au3erhalb der Sanierung. Dass
diese Entwicklung einvernehmlich mit den Zielen des Sanierungsgebiets ,Marchenviertel” er-
folgen kann, bleibt dabei unbenommen.
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10. Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht / Abwagungsprozess

10.1 Abwagungsprozess

Abwagung offentlicher und privater Belange geméafR 8136 Abs. 4 BauGB und Bewertung
der Durchfuhrbarkeit

Der Erlass der Sanierungssatzung unterliegt gem. 8 136 Abs. 4 Satz 3 BauGB dem Abwa-
gungsgebot. Danach sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwégen.

Die Verpflichtung zur Abwagung trifft die Stadt fir die Sanierung als Gesamtmal3nahme, nicht
aber fur jede einzelne grundstiickshezogene Mal3ihahme. Abwagungsrelevant sind vor allem
die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung und die Abgrenzung des Sanierungsge-
bietes (BVerwG, Urteil v. 4.3.1999 — 4 C 9/98 -, BauR 1999, 888; OVG NRW, Urteil v.
24.7.2009 — 7 D 130/08.NE; Krautzberger in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, BauGB,
§ 136 Rn. 140 ff.).

Dabei besteht grundséatzlich ein Gestaltungs- und Beurteilungsspielraum, der maRgeblich da-
mit zusammenhangt, dass - anders als bei der Bauleitplanung - der Erlass der Sanierungssat-
zung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt noch keine hohen Anforderun-
gen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt werden diirfen. Es muss insbesondere
nicht bereits unmittelbar nach Inkrafttreten der Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das
Sanierungsgebiet im Einzelnen genutzt werden soll. Hohere Anforderungen an die Konkreti-
sierung der Sanierungssatzung sind erst mit fortschreitendem Sanierungsverfahren, insbeson-
dere im Hinblick auf die sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 145 BauGB, zu stellen.
Zusammenfassend konnen fir eine stadtebauliche Sanierungsmaf®nahme "Marchenviertel*
folgende Aussagen getroffen werden:

- Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der Landes-
planung.

- Inder gultigen Fassung des Flachennutzungsplans entsprechen die Ziele und Zwecke
der Sanierung den Darstellungen.

- Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Eigenti-
mer durch das Beteiligungsverfahren nach § 137 BauGB (siehe Ziffer 6.1) durchge-
fuhrt.

- Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager offentlicher Belange durchgefuhrt. Stellungnahmen, die den Zie-
len entgegenstehen, wurden nicht eingereicht (siehe Ziffer 6.2).

Alle relevanten Anregungen der Trager der oOffentlichen Aufgabentréger sind im Rahmen der
vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert und beriicksichtigt worden.

Es besteht ein erhebliches 6ffentliches Interesse an der Behebung der festgestellten stadte-
baulichen Missstande. Bei Vorliegen eines stadtebaulichen Missstandes im Sinne von § 136
BauGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die Anwendung des Sanierungs-
rechts erforderlich ist.

Die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials ist umfassend im Rahmen der vorbereiten-
den Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt und bezieht die Erhebungen und Ergebnisse des
Integrierten Handlungskonzeptes ,Soziale Stadt Rheine-Dorenkamp* in die Abwagung mit ein.
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Zur Vermeidung einer Verfestigung der Missstande ist es u.a. erforderlich, die um sich grei-
fenden Leerstande in den gewerblich genutzten Raumen und die damit einhergehende zuneh-
mend geringe Investitionsbereitschaft der Eigentiimer aufzulésen. Insoweit steht das offentli-
che Interesse an der Entwicklung des Untersuchungsgebietes durchaus Uber den Partikula-
rinteressen der betroffenen Eigentimer; zumal die Leerstédnde und die damit verbundenen
negativen stadtebaulichen Wirkungen auf ihre Umgebung, die von den betroffenen Immobilien
ausgeht, im Ubrigen auch darauf zurickzufihren sind, dass die Eigentimer in der Vergangen-
heit ihrer Pflicht zur Instandhaltung nicht im notwendigen MalRe hachgekommen waren.

Wahl der Verfahrensart (vereinfachte oder umfassende Sanierungsmalinahme)

Die Kommune hat die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 ff. BauGB
(Normalverfahren) — hier insbhesondere mit den Vorschriften Gber die Behandlung der sanie-
rungsbedingten Bodenwerterhhungen — anzuwenden, wenn sie fur die Durchfiihrung der Sa-
nierung erforderlich sind oder die Durchfihrung durch deren Ausschluss voraussichtlich er-
schwert wird.

Entsprechend gilt im Umkehrschluss, dass die Kommune die besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften nicht zur Anwendung bringen darf, wenn dies fur die Durchfiihrung der Sa-
nierung nicht erforderlich ist und die Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird.

Im Hinblick auf stadtebauliche Sanierungsverfahren wird grundsétzlich zwischen dem norma-
len (umfassenden) und dem vereinfachten Verfahren unterschieden.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren kommt insbesondere dann in Betracht, wenn keine sa-
nierungsbedingten Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind. Dies ist in der Regel dann der
Fall, wenn keine aufwendige Bodenordnung notwendig ist und es vor allem um die Moderni-
sierung und Instandsetzung von Gebauden geht. Dieses Verfahren ist insbesondere fiir Stadte
und Gemeinden interessant, die ihren Birgern einen Anreiz bieten wollen, in die Modernisie-
rung und Instandsetzung ihrer privaten Gebaude zu investieren, da neben den direkten For-
dermdglichkeiten Uber das jeweilige Stadtebauférderprogramm in Sanierungsgebieten fiir der-
artige Investitionen steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten genutzt werden kénnen.

In der Zusammenfassung ergeben sich folgende Rechtsfolgen

Umfassendes Sanierungsverfahren gem. | Vereinfachtes Sanierungsverfahren
88 152ff BauGB: gem. 8§ 142 Abs. 4 BauGB:
- bodenpolitische Konzeption, wo- - Ausschluss der besonderen sanie-
nach die durch die Sanierung mogli- rungsrechtlichen Vorschriften des
chen Bodenwertsteigerungen nach Dritten Abschnitts (88 152 bis 156
der Durchfiihrung von der Ge- BauGB), d.h. wenn keine oder nur
meinde als Ausgleichsbetrage ab- sehr geringe Bodenwertsteigerun-
geschopft werden (8§ 154 BauGB). gen zu erwarten sind
- keine Erhebung KAG-Beitrage - KAG-Beitrage kénnen erhoben wer-
- Gewaéhrung erhohte steuerliche Be- den
gunstigung fr private Modernisie- - Gewahrung erhohte steuerliche Be-
rungsmafinahmen gunstigung fir private Modernisie-
- Sanierungsvermerk im Grundbuch: rungsmaflinahmen
Baugenehmigungsvorbehalt zum
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Abgleich mit Sanierungszielen, Ge- - mogliche Ausschlusse folgender
nehmigungsvorbehalt bei Grund- Regelungen:
stucksgeschéften - Sanierungsvermerk im Grundbuch
- Preisprufung bei privaten Rechtsge- - Preisprifung bei privaten
schaften (8§ 153 Abs. 2 BauGB) Rechtsgeschéften
- VerauRerung von Grundsticken - Veraulierung zum sanierungsbe-
zum sanierungsbedingten Neuord- dingten Neuordnungswert (8 153
nungswert (8 153 Abs. 4 BauGB) Abs.4 BauGB)
- Erhebung und Bemessung
Ausgleichsbetrag (8 154 BauGB).

Zusammenfassende Beurteilung der Wahl des Sanierungsverfahrens

Laut den Verwaltungsvereinbarungen zur Stadtebauférderung zwischen Bund und Landern ist
das Fordergebiet durch Beschluss der Gemeinde nach § 171 e Absatz 3 BauGB raumlich
abzugrenzen. Die raumliche Festlegung kann auch, soweit erforderlich, als Sanierungsgebiet
nach § 142 BauGB erfolgen. Insofern ist im Folgenden abzuwéagen, ob ein férmlich festgeleg-
tes Sanierungsverfahren das geeignete Mittel ist, die bestehenden Missstande zu beseitigen,
oder, ob hierzu die Méglichkeiten des § 171 e Absatz 3 BauGB ausreichend sind.

Insgesamt handelt es sich bei dem Gebiet um einen Bereich mit gestreuten Missstanden. Mit
der Sanierungsmafinahme "Marchenviertel" werden keine erheblichen Gebietsumstrukturie-
rungen vorgenommen. Auch gehéren MalRnahmen der Bodenordnung nicht zu den Sanie-
rungszielen. Ebenso sind MaRnahmen zur erstmaligen ErschlieBung nicht geplant. Im Vorder-
grund steht vielmehr die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes durch private Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmafnahmen sowie die Aufwertung der offentlichen Raume.
Von daher ist davon auszugehen, dass im Gebiet keine wesentlichen Bodenwerterhhungen
durch die anstehenden Sanierungsmalnahmen zu erwarten sind. Inwieweit sanierungsbe-
dingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, kann gem. Nr. 203.5 VV-BauGB nur anhand
der konkreten stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet und aufgrund der von der Stadt
selbst festgelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung beurteilt werden. Hat die
Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und Instandsetzung vorhandener
baulicher Anlagen zum Ziel — was im Fall der Sanierungsmafinahme ,Marchenviertel“ sowohl
fur Bau- als auch fur Ordnungsmafinahmen zur Verbesserung des privaten Geb&udebestands
sowie zur Schaffung sozialer Infrastruktur der Fall ist — sind in der Regel erhebliche Boden-
wertsteigerungen nicht zu erwarten. Somit ist auch eine Erschwernis der Durchfihrung der
Sanierungsmafinahme von privaten Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerun-
gen nicht zu erwarten. Weiterhin sind auch Grundstiickserwerbe zur Neuordnung des Quar-
tiers im Sinne einer Umstrukturierung des Gebiets kein grundlegendes Sanierungsziel. Eine
Erschwernis durch erhdhte Kaufpreise ist somit nicht zu erwarten.

Nur aufgrund der Tatsache, dass Bodenwertsteigerungen, die im Wesentlichen aus Mal3nah-
meni. S. von § 127 Abs. 2 BauGB resultieren, entstehen, begriindet nicht die Anwendung des
umfassenden Verfahrens. Die Stadt kann im vereinfachten Verfahren alternativ Einnahmen
zur Finanzierung durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen nach dem BauGB oder
nach dem Kommunal-Abgabe-Gesetz erzielen.
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Anzumerken ist ferner, dass im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfahrens neben der
Ausgleichsbetragspflicht auch auf die Kaufpreisbegrenzung im Grundstiickshandel auf den
sog. sanierungsunbeeinflussten Bodenwert verzichtet werden kann. Zudem kann die Geneh-
migungspflicht nach § 144 BauGB insgesamt, nach 8§ 144 Abs. 1 BauGB oder nach § 144 Abs.
2 BauGB ausgeschlossen werden.

Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 ff. BauGB zur
Erreichung der Sanierungsziele wird als nicht zwingend erforderlich gewertet.

Aus diesen Grunden ist von einer Durchfiihrung im normalen Verfahren abzusehen; vielmehr
wird die Durchfuhrung der Sanierung im vereinfachten Verfahren empfohlen.

Die Vorschriften des § 144 BauGB uber die genehmigungspflichtigen Vorhaben, Teilungen
und Rechtsvorgange finden dabei keine Anwendung.

Die Anwendung des dritten Abschnittes ,Besondere sanierungsrechtlichen Vorschriften® der
88 152 bis 156 a BauGB wird ausgeschlossen.

Begrindung des qualifizierten 6ffentlichen Interesses

Der Nachweis des qualifizierten 6ffentlichen Interesses an der Durchflihrung der Sanierung ist
darin zu sehen, dass die Aufwertung und Belebung der ,Marchenviertel* dem Gemeinwonhl
dient und eine wesentliche Grundlage fir die zukinftige Entwicklung der Stadt und hier insbe-
sondere des Stadtteils Dorenkamp darstellt.

Die Sanierung ist dringlich, da die vorgeschlagenen Maflinahmen zeitnah umgesetzt werden
muissen, um eine drohende Verscharfung der Funktionsverluste und Ausweitung der Miss-
stande abzuwenden Die Leerstande sind ein deutlicher Indikator dafir, dass die Funktion des
Stadltteils fur die Stadt und in der Region angesichts der Schwachen der stadtebaulichen Struk-
tur durch die natirliche Entwicklung nicht zu sichern ist.

Weiterhin muss die Investitionsbereitschaft der Eigentimer geférdert werden, um der gegen-
wartigen Stagnation entgegenzuwirken.

In der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen MaBnahmen des allgemeinen Stadte-
baurechtes dafir nicht aus.

Deshalb ist fur die Vorbereitung und Durchfiihrung der Sanierung die Anwendung des beson-
deren Stadtebaurechtes nach § 136 ff. BauGB das geeignete Mittel.
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11. Umsetzung des Verfahrens und Ausblick

Die vorliegende Untersuchung hat stadtebauliche Missstdnde gem. 8§ 136 Abs. 2 BauGB fir
das Quartier ,Marchenviertel* nachgewiesen. Eine Behebung bzw. Verminderung der stadte-
baulichen Missstande unter dem Gesichtspunkt der zigigen Durchflhrbarkeit (gem. § 142
BauGB) ist fur die Stadt Rheine aufgrund der Haushaltsbelastung nur unter Zuhilfenahme von
Stadtebauforderungsmittel moglich. Mithilfe der Stadtebauférderungsmittel des Programms
,o0ziale Stadt* kann die Sanierungsmalinahme ,Marchenviertel einheitlich vorbereitet und
finanzierbar im besonderen offentlichen Interesse gem. § 136 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt
werden. Die positiven Impulse aus der Offentlichkeitsarbeit und den Erfahrungen aus dem
Verfahren Soziale Stadt Dorenkamp sind fiir die Sanierung des Quartiers ,Marchenviertel” zu
nutzen. Aus diesem Grund sollte ein erster Schritt die Realisierung 6ffentlicher Ma3nahmen
gemal Erneuerungskonzept der Vorbereitenden Untersuchungen sein, um den privaten Ei-
gentimern den Sanierungsauftakt im ,Marchenviertel“ zu signalisieren. Gleichermal3en sollte
mit fortlaufender Offentlichkeitsarbeit die bisherige Arbeit aufgegriffen und fortgefiihrt werden.
Die privaten Akteure im Quartier sind auf die Moglichkeit ihrer erhdhten steuerlichen Abschrei-
bungsmadoglichkeit gemal Einkommenssteuergesetz (EStG) und auf potenzielle Zuschuss-
maoglichkeiten hinzuweisen. Die Verbesserung des Wohnumfeldes, die Sanierung und Moder-
nisierung des privaten Wohnraumes und privater Freiflachen zahlt neben den offentlichen
Malnahmen zum Grundstein einer erfolgreichen Sanierungsmalinahme im Programm ,Sozi-
ale Stadt". Gleichzeitig bieten sich so genannte ,Leuchtturmprojekte® an, um zum einen eine
Aufwertung des Quartiers zu bewirken und zum anderen Strahlkraft Uber das Quartier hinaus
zu erreichen.

Nach Billigung des vorliegenden Untersuchungsberichts ist im n&chsten Schritt seitens der
Stadt Rheine Uber den rechtlichen Rahmen des weiteren Verfahrens zu entscheiden.
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12. Exkurs: Ausflihrungen zur Rechtslage

Vereinfachtes Sanierungsverfahren §142 Abs. 4 BauGB
Begriffsbestimmung

Das vereinfachte Sanierungsverfahren ist ein stadtebauliches Sanierungsverfahren, das unter
ausdricklichem Ausschluss der oben dargestellten besonderen bodenrechtlichen Vorschriften
(88 152-156 BauGB) durchgefihrt wird.

Entscheidungsspielraum der Gemeinde

Grundsatzlich wird das umfassende Verfahren vor allem dann zur Anwendung kommen, wenn
eine erhebliche Gebietsumgestaltung angestrebt wird, das vereinfachte Verfahren dagegen,
wenn die Erhaltung und Verbesserung des Bestandes im Vordergrund der Sanierung steht.
Dennoch ist die Entscheidung zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Verfahren
keine Ermessensentscheidung der Gemeinde. Vielmehr muss die Gemeinde in der Sanie-
rungssatzung die Anwendung der 88 152 — 156 BauGB ausschliel3en, wenn diese Vorschriften
fur die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch
voraussichtlich nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4 Halbsatz 1). Das Gesetz verlangt damit von
der Gemeinde zweierlei:

Sie muss sich vor der Beschlussfassung uber die Sanierungssatzung mit der Weichenstellung
zwischen dem umfassenden Verfahren und dem vereinfachten Verfahren auseinandersetzen.
Grundlage hierfur bilden grundsatzlich die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen (8§
141).

Sie muss die verlangte "Erforderlichkeitsprifung” anstellen. Sie hat dabei einen Beurteilungs-
spielraum. Die Entscheidung fir das umfassende oder das vereinfachte Verfahren héngt also
im Einzelfall davon ab, ob der Einsatz oder wenigstens die Verfligbarkeit der besonderen sa-
nierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 - 156 erforderlich ist. Folgende Kriterien spielen
bei der Entscheidung eine besondere Rolle:

a) Sanierungsbedingte Bodenwerterh6hungen

Sie treten insbesondere ein, wenn die Gemeinde planungsrechtlich intensivere Grund-
stiicksnutzungen, umfangreiche Ordnungsmalnahmen, die Beseitigung stérender
Nutzungen oder sonst eine Umstrukturierung des Gebiets beabsichtigt. Solche Wert-
erhohungen kénnen die Durchfiihrung der Sanierung beeintrachtigen, weil sie den ge-
meindlichen Grunderwerb fir Ordnungsmafinahmen erschweren und Investoren ab-
schrecken. Hier hat insbesondere die Preisprufung (8 153 Abs. 2) dampfende Wirkung
auf die Bodenpreisentwicklung; sie ist nur im umfassenden Verfahren moglich. Keine
Bodenwerterh6hungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn die Gemeinde
vor allem Bestandspflege betreiben will, z.B. die Erhaltung, Instandsetzung und Mo-
dernisierung von Gebauden.
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b) Mitfinanzierung der Sanierungsmaf3nahme lber Ausgleichsbetrage

Sind durch den planerischen und finanziellen Einsatz der Gemeinde Bodenwerterho-
hungen zu erwarten, so bietet das umfassende Verfahren der Gemeinde die Mdglich-
keit, diese Werterh6hungen abzuschopfen und fir die Finanzierung der Sanierungs-
mafinahme zu verwenden. Sind es allerdings ausschlielilich ErschlieRungsanlageni.S.
von § 127 Abs. 2, von denen die Werterhbhungen zu erwarten sind, so ist es nicht
notwendig, das umfassende Sanierungsverfahren durchzufiihren. Denn die Gemeinde
kann dann ihre Kosten tber § 127 BauGB oder 8§ 8 KAG decken, die im vereinfachten
Verfahren gelten. Es ist jedoch denkbar, dass ErschlieBungsbeitrage nach § 127
BauGB zu einer hoheren Belastung der Grundstiickseigentiimer - und mittelbar auch
der Mieter fihren, als bei der Abschdpfung von Werterhéhungen durch Ausgleichsbe-
trage. In diesem Fall kann es flr die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des gemeind-
lichen Sanierungskonzepts gunstiger sein, wenn die Gemeinde das umfassende Sa-
nierungsverfahren bei Vorliegen der tbrigen Voraussetzungen wahlt ("Schutzfunktion
des Ausgleichsbetrags").

Verfahrensrechtliche Gestaltungsvarianten

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen unter-
schiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (§ 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie
kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften ausschlie3en (vgl. dazu
10.1):

- die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB,
- die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB oder

- die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB insgesamt.

Umfassendes Sanierungsverfahren nach §§ 152 ff. BauGB
Besondere bodenpolitische Konzeption

Dem umfassenden Sanierungsverfahren liegt eine besondere, vom allgemeinen Stadtebau-
recht abweichende bodenpolitische Konzeption zugrunde. Es ist fur die Falle gedacht, bei de-
nen nach der stadtebaulichen Situation und den Sanierungszielen der Gemeinde damit ge-
rechnet werden muss, dass die Durchfiihrung der Sanierung durch solche Bodenwertsteige-
rungen wesentlich erschwert werden konnte, die "lediglich durch die Aussicht auf die Sanie-
rung, durch ihre Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung"” eintreten (sanierungsbedingte Boden-
wertsteigerungen), vgl. 8 153 Abs. 1 BauGB. Das Baugesetzbuch geht davon aus, dass bei
Vorliegen stadtebaulicher Missstande (8§ 136 Abs. 2 und 3 BauGB), die durch Sanierungsmaf3-
nahmen behoben werden sollen, die Anwendung des gesamten besonderen Sanierungs-
rechts grundsatzlich gerechtfertigt ist. Der Kernpunkt dieser Verfahrensart liegt darin, dass die
Gemeinde Entschadigungs- und Ausgleichszahlungen sowie Kaufpreise auf den sanierungs-
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unabhangigen Bodenwert beschrénken und aul3erdem sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hungen zur Finanzierung der Sanierungsmafl3nahme abschopfen kann. Daflr findet das Er-
schlieBungsbeitragsrecht fir ErschlieBungsanlagen nach § 127 Abs. 2 BauGB und den Kom-
munalabgabengesetzen der Lander keine Anwendung (8 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Zu be-
achten ist jedoch, dass nach § 142 Abs. 4 BauGB in der Sanierungssatzung die Anwendung
der erwahnten Vorschriften auszuschlieRen ist, wenn diese fiir die Durchfiihrung der Sanie-
rung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung voraussichtlich nicht erschwert wird, wenn
sie nicht zur Anwendung kommen (vereinfachtes Sanierungsverfahren). Das bedeutet, dass
je nach der stadtebaulichen Situation und den gemeindlichen Sanierungszielen eine Verpflich-
tung der Gemeinde bestehen kann, den Weg des vereinfachten Verfahrens zu beschreiten
(siehe dazu 6.3).

Stadtebauliche Kriterien

Die Verkehrswerte von Grundstiicken steigen erfahrungsgemal dann sanierungsbedingt an,
wenn die Gemeinde nach ihren Sanierungszielen folgende Veranderungen anstrebt:

Lage und Struktur des Sanierungsgebiets (Beispiele: Ausweitung eines Stadt-/Ortskerns auf
einen angrenzenden, bisher vernachlassigten Bereich, Beseitigung von Nutzungskonflikten)
Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets Beispiel: Wiedernutzung einer vor Sanierung im Pri-
vateigentum stehenden Gewerbebrache fir neue gewerbliche Nutzungen) ErschlieRungs-zu-
stand (Beispiele: Aufwertung eines innerortlichen Einzelhandelsbereichs durch attraktive Ful3-
gangerzone, Tiefgarage/Parkhaus, Begriinung etc.) héherwertige und/oder intensivere Grund-
stiicksnutzungen durch Anderung der Art und/oder des Mafes der baulichen Nutzung

Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: Durch Bodenordnung entstehen
erstmalig zweckmafig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von Altlasten)

Rechtswirkungen

Im umfassenden Sanierungsverfahren gelten fir Grundstiicke im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet folgende Besonderheiten:

a) Abschdpfung sanierungsbedingter Werterhdhungen durch

- den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinflussten Grund-
stuckswert nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf. die Verduf3erung zum Neuordnungswert
nach 8§ 153 Abs. 4 BauGB,

- die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen nach 88 154 und 155 BauGB sowie

- die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen im Umlegungsverfahren gemanR 8§ 153 Abs. 5
Nr. 1 und 2 BauGB,

b) Preisprifung durch die Gemeinde, 8§ 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grundstiicks-
geschaften Dritter (Verauf3erung von Grundstiicken sowie Bestellung oder VerauRRe-
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rung von Erbbaurechten); die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens nach 88 144, 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesentlich Gber dem
sanierungsunabhangigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

c) Keine Erhebung von Erschlie3ungsbeitrdgen nach BauGB und KAG fur die Herstel-
lung, Erweiterung oder Verbesserung von Erschliefungsanlagen nach § 127 Abs. 2
BauGB (vgl. 8 154 Abs. 1 Satz 3 BauGB). Es durfen also auch keine Beitrage nach
Landesrecht fir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von Er-schlieBungs-
anlagen im Sinne von § 127 Abs. 2 BauGB erhoben werden. Landes-rechtliche Bei-
tragspflichten fir die Herstellung, Erweiterung und Verbesserung von sonstigen Er-
schlielBungsanlagen, z.B. Anlagen fur die Entwasserung sowie der Versorgung mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bleiben dagegen von dieser Regelung unberihrt.
Dies gilt auch fir Beitragspflichten fur ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 Abs.
2 BauGB, die vor der formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets entstanden sind
(8 156 Abs. 1 BauGB). An die Stelle des Beitrags fur Er-schlieBungsanlagen nach §
127 Abs. 2 BauGB tritt der Ausgleichsbetrag nach § 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB.

Sanierungsrechtliche Vorschriften fur beide Verfahrensarten

Neben den allgemeinen stadtebaurechtlichen Vorschriften kommen im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet folgende sanierungsrechtliche Vorschriften sowohl im vereinfachten als
auch im umfassenden Sanierungsverfahren zur Anwendung:

- 8§24 Abs. 1 Nr. 3 BauGB Uber das allgemeine Vorkaufsrecht beim Kauf von Grundst-
cken in einem férmlich festgelegten Sanierungsgebiet und stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich (zum besonderen Satzungsvorkaufsrecht vor formlicher Festlegung vgl.
§ 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB);

- §27aAbs. 1 Nr. 2 BauGB Uber die Ausiibung des Vorkaufsrechts nach § 24 Abs. 1 Nr.
3 BauGB zugunsten eines Sanierungs- und Entwicklungstragers;

- 8§87 Abs. 3 Satz 3 BauGB uber die Zulassigkeit der Enteignung zugunsten eines Sa-
nierungs- und Entwicklungstragers;

- 8§88 Satz 2 BauGB uber die Enteignhung aus zwingenden stadtebaulichen Grinden;

- § 89 BauGB uber die VerauRRerungspflicht der Gemeinde von Grundsticken, die sie
durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden Verduf3erungs-
pflicht der Sanierungstrager, vgl. 8 159 Abs. 3 BauGB);

- 88144 und 145 BauGB uber die Genehmigung von Vorhaben, Teilungen und Rechts-
vorgangen; hier ist jedoch zu beachten, dass die Gemeinde im vereinfachten Verfahren
die Anwendung dieser Vorschriften ausschlie3en kann (vgl. unten);

- 88180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich;
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- 8§ 182-186 BauGB Uber Miet- und Pachtverhaltnisse;

- 88164 a, 164 b BauGB den Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln.

Die 88 144 und 145 BauGB treten an die Stelle der entsprechenden Vorschriften des allge-
meinen Stadtebaurechts, die in dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet nur insoweit An-
wendung finden, wie die Genehmigungspflicht nach § 144 BauGB im vereinfachten Sanie-
rungsverfahren ausgeschlossen wurde (vgl. § 14 Abs.4 BauGB, § 15 Abs. 2 BauGB, § 17 Abs.
6 BauGB und 8 51 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Die Genehmigung nach § 144 BauGB ist eine
spezielle, selbstandige Sanierungsgenehmigung, die zu einer Baugenehmigung hinzutritt. Es
handelt sich um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem Baugenehmigungsver-
fahren, das durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird. Die Genehmigungspflicht
nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) erstreckt sich auf

- die Durchfihrung von Vorhaben nach § 29 BauGB. Dies sind Vorhaben, welche die
Errichtung, Anderung und Nutzungsanderung zum Inhalt haben. Nutzungsanderungen
einer baulichen Anlage sind Anderungen, durch die der Anlage eine von der bisherigen
Nutzung abweichende Zweckbestimmung gegeben wird und die einer bauaufsichtli-
chen Genehmigung oder Zustimmung bediirfen oder gegeniiber der Bauaufsichtsbe-
horde anzeigepflichtig sind,

- die Beseitigung baulicher Anlagen,

- die Vornahme erheblicher oder wesentlich wertsteigernder Veranderungen von Grund-
stiicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen nicht genehmigungs-, zustim-
mungs- oder anzeigepflichtig sind. Veranderungen sind nur Maf3nahmen tatsachlicher
Art, nicht Veranderungen rechtlicher Art,

- sowie den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen Uber
den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit vor mehr als einem Jahr. Die Genehmigungspflicht nach 8§ 144 Abs. 2
BauGB (Verfliigungssperre) betrifft, die rechtsgeschéftliche Veraul3erung eines Grund-
sticks, die Bestellung und VeréaufRerung eines Erbbaurechts,

- die Bestellung eines das Grundstick belastenden Rechts (Ausnahme: § 144 Abs. 2 Nr.
2 BauGB),

- den Abschluss eines schuldrechtlichen Vertrags, durch den eine Verpflichtung zu ei-
nem der vorgenannten Rechtsgeschafte begriindet wird,

- die Begriindung, Anderung oder Aufhebung einer Baulast sowie
- die Teilung eines Grundstulicks.

Fir die Handhabung der Genehmigungspflicht nach 88 144, 145 BauGB sind vor allem fol-
gende Einzelregelungen von Bedeutung:
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Die Gemeinde kann fir bestimmte Falle die Genehmigung fiir das formlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet oder Teile desselben durch ortsiibliche Bekanntmachung allgemein erteilen, (8
144 Abs. 3 BauGB). Auf Antrag eines Beteiligten muss die Gemeinde Uber das Vorliegen einer
allgemeinen Genehmigung ein Zeugnis erteilen, das der Genehmigung gleichsteht ("Negativ-
zeugnis"), (8 145 Abs. 6 BauGB)

Uber die Genehmigung ist gem. § 145 Abs. 1 Satz 3 BauGB binnen eines Monats nach Ein-
gang des Antrags bei der Gemeinde zu entscheiden. Unter den in 8§ 145 Abs. 1 Satz 2 BauGB,
§ 22 Abs. 5 Satz 3 BauGB genannten Voraussetzungen kann die Frist um hochstens drei
Monate verlangert werden. Nach den vorgenannten 88 gilt die Genehmigung als erteilt, wenn
sie nicht innerhalb der Frist versagt wird. Beeintrachtigung der Sanierung Fur die Genehmi-
gungserteilung besteht kein Ermessen der Gemeinde. Daher ist die Genehmigung nach § 145
Abs. 2 BauGB zwingend zu versagen, wenn das Vorhaben, der Rechtsvor-gang einschlief3lich
der Teilung, der Rechtsakt oder die mit ihm erkennbar bezweckte Nutzung die Durchfiihrung
der stadtebaulichen Sanierungsmaf3nahme

- unmdglich machen,
- wesentlich erschweren oder
- ihren Zielen und Zwecken zuwiderlaufen wiirde.

Die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, die der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1
und 2 BauGB unterliegen, orientiert sich an den Zielen und Zwecken der Sanierung, wie sie
sich aus dem Sanierungskonzept der Gemeinde ergeben. Dies kann in einem Bebauungsplan
(8 140 Nr. 4 BauGB) oder einer informellen Rahmenplanung niedergelegt sein. Wahrend zu
Beginn allgemein gehaltene Ziele und Zwecke der Sanierung der Sanierung als Beurteilungs-
grundlage fur die Prifung der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kénnen, missen
diese mit dem Fortgang der Sanierung konkretisiert werden. Es wird keine Gewissheit ver-
langt, sondern es geniigen konkrete Anhaltspunkte, welche die Annahme rechtfertigen, dass
Beeintrachtigungen i.S. des § 145 Abs. 2 BauGB zu erwarten sind. Hierbei kommt es im We-
sentlichen auf die Lage des Einzelfalles an. Eine wesentliche Erschwerung der Sanierung im
Sinne des § 145 Abs. 2 BauGB liegt auch darin, dass bei der rechtsgeschéftlichen Veraule-
rung eines Grundstiicks sowie bei der Bestellung oder VerduRerung eines Erbbaurechts der
vereinbarte Gegenwert tiber dem sanierungsunbeeinflussten Anfangswert liegt (§ 153 Abs. 2
BauGB). Die Beteiligten konnen die Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben, Teilungen und
Rechtsvorgangen dadurch herbeifiihren, dass sie fir sich und ihre Rechtsnachfolger auf spa-
tere Entschadigungen verzichten, § 145 Abs. 3 BauGB. Versagungsgriinde im Sinne des Ab-
satzes 2 konnen auch durch den Abschluss stadtebaulicher Vertrdge ausgeraumt werden.
Eine Genehmigungsversagung fuihrt bei Nachweis des Eigentimers der sanierungsbedingten
Unwirtschaftlichkeit seines Grundstiicks auf sein Verlangen zur Ubernahme durch die Ge-
meinde oder zur Enteignung zu deren Gunsten.

Das Grundbuchamt darf aufgrund einer nach § 144 Abs. 2 Nr. 5 BauGB genehmigungspflich-
tigen Teilung eine Eintragung in das Grundbuch erst vornehmen, wenn der Genehmigungsbe-
scheid vorgelegt ist. Dasselbe gilt fur die weiteren genehmigungspflichtigen Rechtsvor-gange
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nach 8§ 144 Abs. 2 BauGB (z.B. rechtsgeschéftliche VeraulRerung eines Grundstticks), vgl. 8
145 Abs. 6 BauGB.

Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schlief3t einen Wechsel vom vereinfachten Sanierungsverfahren zum um-
fassenden Sanierungsverfahren oder umgekehrt nicht aus. Ein solcher Wechsel ist aber mit
einer Vielzahl von Rechtsproblemen behaftet, auf die hier nicht ndher eingegangen wird. Dies
gilt besonders fir den Wechsel vom umfassenden auf das vereinfachte Verfahren. Dabei kann
es in solchen Fallen sinnvoller sein, bestimmte Grundstiicke nach § 163 BauGB vorzeitig aus
der Sanierung zu entlassen oder eine Teilaufhebung der Sanierungssatzung nach § 162 Abs.
1 BauGB durchzufiihren, als fur das gesamte Sanierungsgebiet vom "umfassenden” zum "ein-
fachen" Verfahren zu wechseln. Innerhalb des vereinfachten Verfahrens ist es dagegen mog-
lich, durch Satzungsénderungen die verfahrensrechtlichen Gestaltungsvarianten zu andern.
Dabei ist die Bekanntmachungspflicht nach 8 143 Abs. 1 BauGB und die Mitteilungspflicht
gegeniber dem Grundbuchamt nach 8§ 143 Abs. 2 BauGB zu beobachten.
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Anlage 1

Kosten- und Finanzierungsubersicht
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Kosten- und Finanzierungsiibersicht - Stadt Rheine Untersuchungsgebiet "Marchenviertel"

A. Zuwendungsfahige Ausgaben Gesamt
1 Vorbereitung der Sanierung
1.1 digitale Luftbilder / Karten 2.000,00 €
1.2 Verkehrswertgutachten 10.000,00 €
13 Stéadtebauliche Planung 250.000,00 €
(Stadtebaulicher Wettbewerb, Fortschreibung Rahmenplan, Anderung von Bauleitplanen, Nachnutzungskonzepte,
sonstige Gutachten und Bedarfsanalysen)
2 Biirgerbeteiligung / Offentlichkeitsarbeit
21 Offentlichkeitsarbeit und Beteiligung 90.000,00 €
(u.a. Stadtteilzeitung, Homepage, Stadtteilfeste, Forderfibel, Informationsveranstaltungen etc.)
3 Grunderwerb /Bodenordnung
3.1 Grunderwerb von Flachen zur Nachverdichtung (Bereich Schneewittchenweg) 360.000,00 €
3.2 Maf3nahmen zur Bodenordnung durch Umlegung oder Grenzregelung, Neuvermessung von Grundstiicken; pauschal 10.000,00 €
3.3 Grunderwerb Damloup-Kaserne "BIMA" n.n.
4 OrdnungsmaBnahmen (allgemein)
4.1 Freilegung von Grundstiicken / Abbruchmafnahmen 100.000 €
4.2 ErschlieBungsmafnahmen / Umgestaltung von StralBen, Wegen und Platzen
421 Maf3nahmen zur Aufwertung einer Quartiersmitte mittels Schaffung von Aufenthaltsqualitéat 150.000 €
(Catenhorner Stral3e Ecke Mittelstral3e)
422 Umgestaltung Schneewittchenweg (ca. 3.270 m?) 588.600 €
4.2.3 Umgestaltung Hanselweg (ca. 1.125 m? 202.500 €
424 Umgestaltung Sterntalerweg (ca. 460 m?) 82.800 €
425 Umgestaltung Gretelweg (ca. 2.000 m?) 360.000 €
4.2.6 Umgestaltung StichstralRen Catenhorner Str./Dornréschenweg (ca. 1.780 m2) 320.400 €
4.2.7 Aufwertung von inneren Wegeverbindungen/Fusswegen (rd. 1.000 m?) 50.000 €
4.2.8 Reduzierung von Barrieren und Angstraumen (z. B. an den Bahnunterfilhrungen) 50.000 €
4.2.9 Gestalterische Aufwertung der Eingangstore / Gestaltung der Flachen pauschal 40.000 €
4.2.10 | Umbaumaflnahmen Bihnertstral3e (Barrierefreiheit, Querungshilfen) 35.000 €
4211 Umgestaltung der Radverkehrswege Edith-Stein-Strafl3e, Catenhorner Straf3e (ca. 650m?) 48.750 €
4.3 Attraktivierung der Spiel- und Aufenthaltsflachen
4.3.1 Spielplatz Schneewitchenweg (u.a. Méblierung, Spielgerate, etc.) 100.000 €
432 Aufwertung 6ffentlicher Griin- und Freiflachen (u.a. Melkeplatz) 90.000 €
4.4 MaRnahmen zur Erhdhung der Barrierefreiheit hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter 300.000 €
Querungserleichterungen und Zuganglichkeiten, Aufenthaltsqualitét entlang der Catenhorner StraRe
5 Baumafnahmen (Modernisierungen, Instandsetzungen)
51 Zuschusse privater Gebdudemodernisierungen (Férdersatz 25%) 800.000 €
5.2. Profilierung und Standortaufwertung, Haus- und Hofflachenprogramm (Férdersatz 50%, max. 30€/m? umgestaltete Flache) 250.000 €
5.2 Gemeinbedarfs- und Folgeinrichtungen (u. Schaffung Integrations- und Kreativzentrum, weitere soz. Einrichtungen) 300.000 €
5.3 Mafnahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit der Bauanlange hinsichtlich behinderten- und seniorengerechter 50.000 €
Zugangigkeit
6 Besondere stadtebauliche MaBnahmen
6.1 Verfuigungsfonds zum Abbau struktureller Benachteiligungen (Einrichtung und Bewirtschaftung) 50.000 €
6.2 Modellmaflnahmen der soz. Stadt (z.B. "Quartiersmiitter", "Bildungsbriicke") 40.000 €
6.3 Stadtteilbiro u. Quartiersmanagement 180.000 €
7 Vergutung von Sanierungstragerleistungen und sonstige Beauftragte
7.1 Sanierungstrager, Quartiers- und Projektmanagement (pauschal) 300.000 €
7.2 Leerstandsmanagement, Innovationsagentur (pauschal) 50.000 €

Summe Ausgaben

5.260.050,00 €

B. Einnahmen

1. Einnahmen aus KAG-Beitradgen sowie aus sonstigen Erlésen (z.B.GrundstiicksverauBerungen) kdnnen zzt. nicht
explizit ermittelt werden. Vorerst werden die Einnahmen pauschal geschétzt

1.1 Verkauf Flachen Bereich Schneewitchenweg

290.000 €

1.2 KAG-Beitrage / Ausgleichsbetrage

1.100.000 €

Summe Einnahmen

1.390.000,00 €

C. Durch Einnahmen nicht gedeckte Kosten

3.870.050,00 €

D. Finanzierung

zu finanzierende Summe

3.870.050,00 €

Anteil Land NRW/Bund (60% von gesamt)

2.322.030,00 €

Anteil Stadt Rheine (40% von gesamt)

1.548.020,00 €

Anteil Stadt Rheine p.a. (Ansatz Gesamtlaufzeit 10 Jahre)

154.802,00 €

* Die Angaben dieser Spalte beinhalten ausschlieRlich forderfahige Kosten / nicht forderfahige Kosten wie z.B Kanalausbau,

verkehrsleitende MaRnahmen, Verkehrspoller etc. sind zu erganzen
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Anlage 2

Tabellarische Auswertung
Ergebnisse

1.Blrgerversammlung
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Stellung-
nahme Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft
vom

Betei-
ligte

N.N. 05.07.2017 | Positiv/Vorschlag:

erneute Beteiligung beim Sanierungsverfahren; EFH statt Wohnblock
bei Neubebauung; Mehrgenerationenhaus; Grinanlage oder Park;
Radweg und Ful3gangeriberweg;

Negativ/Bedenken:

Verkehrslage; dichte Bebauung; Verwilderung vom Bewuchs des Ka-
sernengelandes; Parkplatz fir Wohnmobil neben der Kaserne erhal-
ten; soziale Struktur

N.N. 05.07.2017 | Positiv/Vorschlag:

Schulweg sicherer machen; Radwegausbau; Ausbremsung des Ver-
kehrs durch StraRenverengung mittels Baume oder Radweg; Grunfla-
chen erhalten und neue anlegen; Mautstral3e;

Negativ/Bedenken:

Mehrfamilienhaus nimmt Sonne und bietet Einsicht auf das Grund-
stiick; Wertminderung; Unterbringung Obdachlose; kein Streudienst
im Winter; schon jetzt Parkplatzmangel/-probleme; LKWSs Uber 40t
storend; Start/Stopp an der Ampel erzeugt erhdhte Vibration; LKWs
zum Kalkwerk erhdhte Verschmutzung

N.N. 05.07.2017 | Positiv/Vorschlag:

Grunflachen erhalten und neue integrieren; Verkehrsverlangsamung
durch bauliche Veranderung entlang der Straf3e; in die schéne Wohn-
lage investieren; Eigenheime sollen optisch ins Bild passen;
Negativ/iBedenken:

Ampel Start/Stopp vor der Haustir und Staubildung; Durchgangsver-
kehr mit erhdhter Geschwindigkeit; Blick auf Kaserne

N.N. 05.07.2017 | Positiv/Vorschlag:

Lebensmittelpunkt und Lebensalltag erhalten;
Negativ/Bedenken:

enge Neubebauung; Spaltung der Nachbarschaft/Gemeinschaft

N.N. 12.09.2017 | Ich freue mich, dass etwas in Bewegung kommt. Die Parkplatzsitua-
tion an der Catenhorner Straf3e ist fiir uns als Gewerbebetrieb unbe-
friedigend. Zudem fahren die Fahrzeuge zu schnell vom Waldhigel
herunter - ein Kreisverkehr wére schon - so wie z.B. an der Felsen-
stral3e. Ich finde die Teerbereiche vor den Hausern unserer Nachbarn
fUrchterlich.

N.N. 112.09.2017 | Biirgersteige erneuern; Ubergang zur Mittelstrae mit Ampel verse-
hen; Es gab schon Tote !!; Stralenlampen tUber Nacht anlassen; Ver-
mullungen weg !

N.N. 12.09.2017 | Geh- und Fahrradwege sanieren; saubere StraRen (Hundekot, Abfall);
Spielplatz sanieren + sauber halten; Kasernengelande zum Neubau-
gebiet erschlieRen; die Obdachlosenunterkunft nicht wie geplant im
Haus auf dem Kasernengelénde einrichten, ich muss taglich mit den
Kindern dort vorbei (Einkauf, Stadtbesuch); Schulhof der Edith-Stein-
Schule sanieren.

66

www.baubeconstadtsanierung.de



N.N.

12.09.2017

Verkehrsberuhigung zwischen Edith-Stein-Schule und Kreuzung
Catenhorner; Raserstrecke bei griiner Ampel; LKW Verbot wird stan-
dig missachtet, obwohl Schild an Villa steht !

N.N.

12.09.2017

Ampel Hanselweg - Hauenhorster Stral3e; Ampel Schneewittchenweg
- Catenhorner Stral3e; Buhnertstral3e freie Flachen neuer Spielplatz,
FuRballplatz; Hanselweg rechter Blirgersteig wieder herstellen; Dorn-
réschenweg Stral3e sanieren

N.N.

12.09.2017

verkehrsbedingte Beruhigung der Catenhorner Stral3e; keine LKW;
Beleuchtung verbessern; Begegnungszentrum schaffen (Michaelzent-
rum) entfallt zukinftig; Larmbelastigung/3fach Fensterverglasung; In-
foveranstaltung mit Nachbarn bei Zuzug von Problemféllen; besseres
Kennenlernen; Einkaufsmaoglichkeiten schaffen

N.N.

12.09.2017

grol3e Vermieter kiimmert es nicht, wie Mieter die Wohnungen behan-
deln; Mull in den Vorgarten/Géarten; kaputte Scheiben; herunterfal-
lende Dachpfannen; offene Fenster mit lauter Musik

N.N.

12.09.2017

Ampelkreuzung Catenhorner Stral3e - Blhnertstral3e nicht umwelt-
freundlich; StraRenbeleuchtung nachts anlassen
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Anlage 3

Tabellarische Auswertung
Befragung der Trager offentlicher Belange

ToB-Befragung
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Beteiligte Behdrde | Stellung- Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft
/ Institution nahme
vom

Das Landeskirchen- | 06.09.2017 | keine Bedenken

amt, Baureferat der

EKvW, Altstadter

Kirchplatz 5, 33602

Bielefeld

IHK Nord Westfalen, [ 07.09.2017 | zum momentanen Zeitpunkt weder Hinweise noch Bemerkun-

Sentmaringer Weg gen

61, 48151 Munster

Unitymedia, PF 15.09.2017 | keine Einwande

102028, 34020 Kas-

sel

LWL-Archéologie fur | 28.08.2017 | Grundsatzliche Bedenken gegen die Planung bestehen aus bo-

Westfalen, An den dendenkmalpflegerischer Sicht nicht. Das Sanierungsgebiet

Speichern 7, 48157 Marchenviertel liegt jedoch im direkten Anschluss nordnorddst-

Minster lich des in die Denkmalliste eingetragenen paldotologischen
Bodendenkmals ("Steinbruch Am Waldhiigel". Von dort erstre-
cken sich die im Steinbruch aufgeschlossenen oberkreidezeitli-
chen Cenoman-Kalke und labiatus-Schichten (Turon) in nord-
Ostlicher Richtung, so dass sie im direkten Untergrund des Pla-
nungsgebietes ebenfalls anstehen. Beide verfiigen in bestimm-
ten Schichten Uber eine starke Fosilfihrung (Grof3-Cephalo-
goden/-Ammoniten); des Weiteren ist im Steinbruch die Ceno-
man-/Turon-Grenze aufgeschlossen, die auch im Untergrund
des Planungsgebietes ansteht. Daher muss damit gerechnet
werden, dass auch im Planungsgebiet bei Erdarbeiten bislang
unbekannte Bodendenkmaler auftreten konnen. Uber den ge-
nauen Umfang und die Lage einer mdglichen Fossillagerstatte
und ihre Schutzwurdigkeit ist zurzeit keine Aussage zu machen.
Eine exakte Lokalisierung ist im Moment noch nicht mdglich.
Bei der Umsetzung der Planung sollten folgende Punkte be-
rucksichtigt werden: 1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig
(ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fir Westfalen,
An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fir
Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Stral3e 285,
48161 Munster schriftlich mitzuteilen. 2. Der LWL-Arch&ologie
fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der be-
troffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archéologische
und/oder palaontologische Untersuchungen durchfiihren zu
koénnen (§ 28 DSchG NRW). Die daflr bendtigten Flachen sind
fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Bau- und Liegen- 04.09.2017 | Die Niederlassung Minster des Bau- und Liegenschaftsbetriebs

schaftsbetrieb NRW, NRW betreut keine Liegenschaften im Gebiet "Méarchenviertel"

Hohenzollernring der Stadt Rheine. Die Belange des BLB NRW werden somit

80, 48145 Munster nicht berthrt.

Bezirksregierung 05.09.2017 | Zu der angestrebten Malinahme werden keine planungsrele-

Munster, Leisweg vanten Informationen, insbesondere auch zum Umweltbericht,

12, 48653 Coesfeld vorgetragen.

Bischofliches Gene- | 30.08.2017 [Im Rahmen der gegebenen Zustandigkeit haben wir weder Be-

ralvikariat MUnster

denken noch Anregungen vorzubringen. Im Planbereich ist die
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Gemeinbedarfsflache um das Kolumbarium St. Michael, Pfarr-
heim und Kindergarten gelegen, sollte hier Gesprachsbedarf
bestehen, ist die Kirchengemeinde St. Dionysius anzusprechen.
Von uns sind keine Planungen und keine sonstigen MalRnah-
men eingeleitet oder beabsichtigt, die fiir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gebietes bedeutsam sein kén-
nen.

Bundesanstalt fiir
Immobilienaufga-
ben, Hohenzollern-
ring 48, 48145
Minster

Die Bundesanstalt plant mittelfristig den Verkauf der Gesamtlie-
genschaft (ehemalige Damloup Kaserne, Mittelstr. 7, ca. 99.000
m?). Die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gebiet der
ehemaligen Damloup Kaserne mit Ausweisung als Wohngebiet
ware wiinschenswert. Die Ausweisung als Sanierungsgebiet
wird kontraproduktiv gesehen.

Bundeseisenbahn-
vermdogen, Dienst-
stelle West Aul3en-
stelle Essen

Belange des Bundeseisenbahnvermdgens werden durch die
vorbereitenden Untersuchungen fir das Gebiet "Marchenvier-
tel" nicht berlhrt.

DB AG, Milheimer 31.08.2017 | Seitens der Deutschen Bahn AG bestehen grundsatzlich keine

Str. 22-24, 50679 Bedenken gegen das Vorhaben, wenn die nachfolgenden Hin-

Kdln weise beachtet werden: Durch den Eisenbahnbetrieb und die
Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbeson-
dere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstéaube, elektrische Beeinflussungen durch magne-
tische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebau-
ung fiihren kénnen.

Technische Betriebe | 25.08.2017 | Sollten Anderungen an/in den StraRen (Verlauf, Breite, Einbau-

Rheine - Abteilung ten, Wendehammer, etc.) geplant werden, sind die Belange der

Entsorgung Mullabfuhr zu bertcksichtigen und der Fachbereich Entsor-
gung, wie bereits kurz besprochen, in die Planung mit einzube-
ziehen.

Stadt Rheine, 11 Ju- | 12.09.2017 | Spielflachen: Im Untersuchungsgebiet befindet sich der Spiel-

gendamt/JHP-At

platz "Schneewittchenweg". Im Rahmen der Spielplatzbedarfs-
planung ist der 0.g. Spielplatz mittelfristig (2017-2022) zu reno-
vieren. Eine Aufwertung der Aufenthaltsqualitat und Schaffung
eines barrierefreien Zugangs fur alle Besucherinnen und Besu-
cher ist daher zu begriiRen. Hier sollte darauf hingewirkt wer-
den, dass die Spielflache als Gemeinbedarfsflache fir alle Ge-
nerationen nutzbar gemacht wird. Zur Aufwertung der Spielfla-
che bitte ich um Hinweise auf Férdergelder und eine enge Ab-
stimmung zwecks weiteren Vorgehens. Kitabedarfsplanungen:
Aus der aktuellen Kindergartenbedarfsplanung, die am
22.06.2017 dem Jugendhilfeausschuss vorgestellt wurde, ging
hervor, dass folgender Bedarf fir den Planungsbereich Links
der Ems besteht: Entfristung der 3. Gruppe im Janusz-Korczak-
Kindergarten; Bau eines Nebenstandortes an der Ochtruper Str.
mit 2x Gruppenform Il zum 01.08.2018; Erweiterung der Kita St.
Michael im Rahmen des Tragerwechsels; Neubau einer weite-
ren Kita im Stadtteil Dutum. Bei einer mdglichen Ausdehnung
weiterer Wohnbaumadglichkeiten/Wohnverbesserungen kdnnten
vermehrt Familien mit Kindern in das Plangebiet ziehen, so
dass sich die Situation im Kita Planungsbereich links der Ems
noch weiter verschérft. Dieses Phanomen beobachtet die Sozi-
alplanung bereits im Dorenkamp, welches im Programmgebiet
"Soziale Stadt" liegt. Daher wird um konkrete und enge Abstim-
mung gebeten. Darliber hinaus kénnte sich die Kita St. Michael,
Buhnertstr. 17, 48431 Rheine im Sanierungsgebiet befinden.
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Auch hier wird um weitere Forderhinweise und enge Abstim-
mung gebeten.

Stadt Rheine, 04.09.2017 | Da das "Sanierungsgebiet Marchenviertel" in einem Gebiet mit

Geoinformation erhéhter Bombardierung liegt, ist der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst bei bodeneingreifenden Arbeiten zu beteiligen.

Feuer- und Ret- 29.08.2017 |In Anlehnung des Fragebogens bestehen aus Sicht der Brand-

tungswache schutzdienststelle keine Bedenken. Die formulierten Fragen
kénnen in Anlehnung wie folgt beantwortet werden: In dem zu
beurteilenden Gebiet sind keine Einrichtungen der Feuerwehr
vorhanden bzw. geplant. In dem Untersuchungsgebiet ist die
Erreichbarkeit und die Versorgung mit ausreichend Loschwas-
ser zu bertcksichtigen. An sonstigen Hinweisen ist zu beriick-
sichtigen, dass sich grol3e Sonderbauten nach § 54 BauO NRW
(Asylunterkunft MittelstraBe, Schulkomplex Buhnertstrafe) in
dem Untersuchungsgebiet befinden.

Landesbetrieb Stra- | 04.09.2017 | Es befinden seine keine Einrichtungen/Institutionen im Untersu-

Renbau, Wahrkamp chungsgebiet. Es liegen keine Planungen vor. Keine Anforde-

30, 48653 Coesfeld rungen

Thyssengas, Emil- 29.08.2017 [Innerhalb des genannten Gebietes verlauft die Gasfernleitung

Moog-Platz 13,
44137 Dortmund

LO7350 der Thyssengas GmbH. Beigefligt erhalten Sie einen
Ubersichtsplan im MafRstab 1:5000. Die Lage der Gasfernlei-
tung ist in generalisierter Form dargestellt. Abweichungen ge-
geniber der tatsachlichen Lage sind somit mdglich. Wir weisen
ausdricklich darauf hin, dass es sich um den derzeitigen Be-
stand handelt und Leitungszu- oder abgéange jederzeit moglich
sind. Die genannten Gasfernleitungen sind in einem Schutz-
streifen von 4,0 m (2,0 m links und rechts der Leitungsachse)
verlegt, welcher die raumliche Voraussetzung zur Uberwachung
nach dem DVGW-Arbeitsblatt 466-1 schafft. Unsere genannte
Gasfernleitung LO7350 wurde bereits in den Jahren 2002 und
2015 zum Teil in geanderter Trasse erneuert. Die Ubrigen Lei-
tungsabschnitte zwischen dem Schneewittchenweg und der
GorresstralRe sowie dem Bereich zwischen der Catenhorner
Str. Haus- Nr. 81/83 und der Edith-Stein-Stral3e sollen mittelfris-
tig ebenfalls erneuert bzw. umgelegt werden. Diese Leitungsan-
passungsmaflnahmen sollten mdglichst vor oder im Rahmen
der stadtebaulichen Sanierungsmaflinahmen erfolgen. Dem
Uberfahren der Gasfernleitung mit Baufahrzeugen bei unbefes-
tigter Oberflache in Langs- bzw. Querrichtung kénnen wir nur
nach erfolgten druckverteilenden Malinahmen - wie Auslegen
von Baggermatratzen oder dergleichen - zustimmen. Eventuell
geplante neue Baumstandorte sind gemafl DVGW Merkblatt
GW 125 (M) sowie des Merkblattes der Forschungsgesellschaft
fur StraRen- und Verkehrswesen e.V. FGSV Nr. 939 mit Blick
auf die weitere Entwicklung des Stammdurchmessers zu wah-
len. Um die Gasfernleitung vor Beeintrachtigungen durch Wur-
zelwuchs zu schiitzen und eine gefahrdungsfreie Lebensdauer
der Baume zu gewabhrleisten, sollte der Abstand von 5,0 m zwi-
schen LeitungsauRenkante und Stammachse nicht unterschrit-
ten werden. Die Gasfernleitungen - besonders deren Betriebssi-
cherheit - unterliegen den Bestimmungen des Energiewirt-
schaftsgesetztes (EnWG). Fur die Betriebssicherheit der Leitun-
gen gibt das DVGW-Regelwerk (EnWG § 49 Abs. 2.2).
Gashochdruckleitungen werden nach den allgemein anerkann-

71

www.baubeconstadtsanierung.de



ten Regeln der Technik errichtet und betrieben. Fir Gashoch-
druckleitungen aus Stahlrohren mit Betriebsdriicken bis 16 bar
gilt das DVGW-Arbeitsblatt G462, Teil Il.

Westnetz, Profes-
sor-Prakke-Str. 1,
48455 Bad
Bentheim

06.09.2017

Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere Steuerkabel, 10
kV-Mittelspannungskabel entlang der StralBen Catenhorner
Stral3e, Edith-Stein-StralRe, Unterm Waldhtgel.; Umspannan-
lage sudl. des Untersuchungsgebietes; Glasleitung der
Thyssengas

Westnetz, Florian-
stral3e 15-21, 44139
Dortmund

19.09.2017

Im beigefugten Lageplan ist die Hochspannungsfreileitung mit
Leitungsmittellinie, Maststandorten und Schutzstreifengrenzen
eingetragen. Der Planbereich der obigen MalRnahme liegt be-
reits auf3erhalb des 2 x 18,00 m = 36,00 breiten Schutzstreifen
der genannten Hochspannungsfreileitung. Wir weisen darauf
hin, dass sich die tatséchliche Lage der Hochspannungsfreilei-
tung und somit auch das Leitungsrecht allein aus der Ortlichkeit
ergeben. Zur MaRnahme haben wir somit keine Anregungen
vorzubringen. Die Stellungnahme betrifft nur die von uns be-
treuten Anlagen des 110-kV-Netzes und ergeht auch im Auftrag
und mit Wirkung fiir die innogy Netze Deutschland GmbH als
Eigentiimerin des 110-kV-Netzes.

Amprion GmbH,
Rheinlanddamm 24,
44139 Dortmund

28.08.2017

Im Planbereich der Malihahme verlaufen keine Héchstspan-
nungsleitungen unseres Unternehmens. Planungen fir Héchst-
spannungsleitungen fur diesen Bereich liegen aus heutiger
Sicht nicht vor. Wir gehen davon aus, dass Sie bezlglich weite-
rer Versorgungsleitungen die zustandigen Unternehmen betei-
ligt haben.

Stadt Rheine, 11.20 -
Schule

29.08.2017

In dem Untersuchungs-/Sanierungsgebiet "Marchenviertel" liegt
ebenfalls die in stadtischer Tragerschaft befindliche Edith-Stein-
Grundschule. Zum Thema Gebaudesubstanz und Sanierungs-
bedarf der Schule kénnen sicherlich die zustandigen Kolleg/in-
nen der Zentralen Gebaudewirtschaft Auskunft geben und wa-
ren diesbezlglich entsprechend zu beteiligen. Ansonsten hat
die Schulverwaltung eher weniger Schnittstellen mit dem stad-
tebaulichen Programm.

Kreis Steinfurt
StralRenbauamt

13.09.2017

Im Untersuchungsgebiet befindet sich die Kreisstral’e K69
Catenhorner Stral’e und K77 Hauenhorster Stral3e

Im Untersuchungsgebiet ist die Fahrbahnerneuerung und Ande-
rung der Querschnittsaufteilung der Catenhorner Stral3e ge-
plant.

Besonders bericksichtigt werden soll: Es ist vorgesehen die
Radbahn Munsterland vom Staelskottenweg bis zur Hafenbahn
weiter zu fihren. Die Aufwertung des Melkeplatzes an der Ha-
fenbahn kénnte den Stadtteil an die Radbahn besser anbinden.

Kreis Steinfurt
Untere Naturschutz-
behorde

13.09.2017

Belange des Artenschutzes missen vorab geprift werden

Kreis Steinfurt
Umwelt- u. Pla-
nungsamt

- Untere Abfallwirt-
schaftsbehorde

- Untere Boden-
schutzbehorde

11.09.2017

Ein Auszug aus dem Altlastenkataster wird zur Kenntnis und
weiteren Beachtung tbersendet. Innerhalb des Sanierungsge-
bietes Marchenviertel befindet sich das Gelande der ehemali-
gen Damloupkaserne, die im hiesigen Kataster unter Ifd. Nr. 19-
220 als Altlastenverdachtsflache registriert ist. Im Jahr 2013
gab es diesbeziglich bereits eine Anfrage der Bezirksregierung
Minster. Das Status der Flache hat sich nicht verandert. Den
damaligen Schriftverkehr leite ich IThnen auf diesem Wege z.
Ktn. weiter.
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Anlage 4

Graphische Darstellungen/Karten

01 Nutzungsarten im Untersuchungsgebiet

02 Gebaudetypen im Untersuchungsgebiet

03 Anzahl der Geschosse im Untersuchungsgebiet

04 Altersklassen der Gebaude im Untersuchungsgebiet
06 Eigentumsverhaltnisse im Untersuchungsgebiet

07 Heizungsalter im Untersuchungsgebiet

08 Photovoltaik im Untersuchungsgebiet

09 Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet

10 Misssténde im Untersuchungsgebiet
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