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Vorlage Nr. 312/21

Betreff: Damloup Kaserne
Grundsatzbeschliisse zu den Themen:
1. Stadtebauliche Entwicklung
2. Mobilitatskonzept
3, Energetisches Konzept
4. Entwasserungskonzept

Status: Offentlich

Beratungsfolge

Ausschuss fiir Stadtentwicklung,

Umwelt und Klimaschutz 01.07.2021 | Berichterstattung durch: | Frau Schauer / Herr Dieckmann

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt

Leitprojekt 6 Inwertsetzung der Konversionsflachen - eine Chance fiir die Stadtentwicklung
Projekt Konversion

Finanzielle Auswirkungen

X] Ja [] Nein
X einmalig [] jahrlich [1 einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan

Ertrage 3 Einzahlungen 3
Aufwendungen € Auszahlungen €
Verminderung Eigenkapital 3 Eigenanteil 3

Finanzierung gesichert
X Ja [] Nein
durch

X] Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt: Budget: 5952
[] sonstiges (siehe Begriindung)




Vorlage Nr. 312/21
Beschlussvorschlag/Empfehlung:
Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz beschliel3t:

1. Das stadtebauliche Konzept (Anlage 1) ist Grundlage fiir die weitere Planung. Die
Verwaltung wird beauftragt zu erarbeiten, mit welchen Instrumenten (z.B.
Gestaltungshandbuch, Konzeptvergaben,...) die stadtebaulichen, architektonischen
und funktionalen Qualtitaten des Konzeptes gesichert werden kdnnen.

2. a. Das Mobilitdtskonzept ist Grundlage fiir die weiteren Planungen.
Gemal des stadtebaulichen Konzeptes sollen von Beginn an drei Mobilitdtshubs
erstellt werden. Abweichend von der Empfehlung der Verfasserin des
Mobilitatskonzeptes, die einen Stellplatzschlissel von 0,5 je Einheit vorschlagt, soll
ein Stellplatzschlissel von 0,8 -0,9 Stellplatzen je Einheit, inklusive eines Anteil von
offentlichen Stellplatzen in den Mobilitdsthubs, vorgesehen werden.

b. Die Verwaltung wird beauftragt, auf dieser Grundlage ein Bau- und Betriebskonzept
zu erarbeiten, dass die Belange der kiinftigen Bewohner und Anwohner beriicksich-
tigt. Dazu sind auch erste schalltechnische Untersuchungen auf den Weg zu geben.

3. Energetisches Konzept:

a. Das Energetische Konzept mit dem geplanten Nahwarmenetz soll weiter ver-
folgt werden.

b. Der energetische Standard aller im Quartier zu errichtenden Wohn- und Ge-
werbegebaude hat mindestens den Anforderungen des kfw-Effizienzhauses
40 zu entsprechen.

c. Die Warmeversorgung aller im Quartier zu errichtenden Wohn- und Gewerbe-
gebaude ist durch fossilfreie Energien zu realisieren. Eine Ausnahme stellen
Brennstoffzellen auf Wasserstoffbasis dar.

4. Die weitere Planung der Entwasserung erfolgt auf Grundlage der vom Fachbiiro PFI
vorgeschlagenen Vorzugsvariante ,Semindezentrale Erdbecken”. (Anlage 3)

Begriindung:

Die Stadt Rheine hat, gegeniiber der BImA , im Jahr 2018 das Erstzugriffsrecht fiir die ehem.
Damloup Kaserne erklart. Seit dem Jahr 2019 werden die umfangreichen notwendigen Un-
tersuchungen und Gutachten erstellt. Mit der von der BImA zugesagten Fertigstellung der
Altlasten- und Schadstoffgutachten und des Riickbau- und Entsorgungskonzeptes fiir Juli
2021 liegen zeitnah alle fiir die Erstellung des Verkehrswertgutachtens erforderlichen Unter-
lagen vor. Das Verkehrswertgutachten soll im Herbst 2021 fertiggestellt sein. Bei einer Eini-
gung zwischen der BImA und der Stadt Rheine kann sodann, vorbehaltlich der politischen
Beschliisse, die Eigentumsiibertragung erfolgen.

Aus diesem Grunde ist es fiir eine zielgerichtete weitere Bearbeitung nach Auffassung der
Verwaltung erforderlich zu folgenden Themen politische Grundsatzbeschlisse und Priifauf-



trage zu fassen:
A. Beteiligungsprozess

Informelle Biirgerbeteiligung Damloup 2021:

Die Stadtverwaltung hat aufgrund der Bedeutung des Projektes ein zusatzliches dia-
logorientiertes Beteiligungsformat angeboten. Uber die formalen Beteiligungsprozes-
se der Bauleitplanung hinaus wurde den Birgerinnen und Biirgern die Moglichkeit ge-
geben, sich UGber die Ziele und Inhalte der Entwicklung zu informieren und sich aktiv in
den Planungsprozess einzubringen.

Zu diesem Zweck wurden die im Zuge der Corona-Pandemie in anderen Verfahren er-
folgreich eingefiihrten ,neuen” Beteiligungsmethoden und Vorgehensweisen weiter
verfeinert, so dass sie projektgerecht zum Einsatz kommen konnten. Unter Nutzung
digitaler und analoger Instrumente - tiber Print- und Online-Medien, Videobotschaften
sowie Postwurfsendungen in der Nachbarschaft der Damloup-Kaserne - wurden die
Birgerinnen und Biirger und insbesondere die umliegende Nachbarschaft zur aktiven
Mitwirkung am Prozess ermuntert. Ideen, Anregungen aber auch Sorgen, Angste und
Kritik konnten Uber die Riicksendung der Postwurfsendungen, per Mail, per Brief oder
auch Uber ein Online-Forum auf der Homepage der Stadt Rheine geaulRert werden.

Im Marz 2021 wurden die bis zu diesem Zeitpunkt eingegangenen Anregungen aus
der Biirgerbeteiligung den Birgerinnen und Biirgern in einer Online-Talkrunde disku-
tiert und mit der Unterstiitzung von Fachplanerinnen und Fachplanern naher erlautert.
Samtliche Eingaben wurden dokumentiert.

Die im Zuge dieser informellen Beteiligung vorgebrachten Anregungen werden zudem
als abwagungsrelevante Aspekte auch in die formellen Beteiligungsverfahren der Bau-
leitplanung aufgenommen.

Aufgrund der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen wurden sowohl der
Entwurf, als auch das Mobilitdtskonzept angepasst (s.u.). Anderen Punkten konnte
aus Sicht der Verwaltung nicht gefolgt werden, bzw. kdnnen erst im weiteren Verfah-
ren behandelt werden.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden:

Um eine moglichst umfassende Grundlagenermittlung inklusive einer verfahrenstech-
nischen Dokumentation der mit einer Entwicklung verbundenen Fragestellungen zu
gewahrleisten und auch friihzeitig Hinweise und Klarungsbedarfe von Fachbehorden
und Tragern offentlicher Belange zu erhalten, erfolgte parallel zur weiteren inhaltli-
chen Aufarbeitung und Erérterung der formale Einstieg in die Bauleitplanverfahren.

In der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz am
16.12.2020 wurden zu diesem Zweck ein Anderungsbeschluss Flachennutzungsplan
— Vorlage 535/20, 38. Anderung des Fldchennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kenn-
wort ,Ehemalige Damloup-Kaserne” — und ein Aufstellungsbeschluss fiir einen Be-
bauungsplan - Vorlage 532/20, Bebauungsplan Nr. 350, Kennwort ,Ehemalige Dam-
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loup-Kaserne” der Stadt Rheine - gefasst. Die dort ebenfalls beschlossene frihzeitige
Beteiligung wurde vom 10.05.2021 bis zum 10.06.2021 durchgefiihrt.

Die in diesem Zusammenhang eingegangenen Anregungen werden zzt. von der Ver-
waltung gepriift. Die hier aus der Offentlichkeit eingegangenen Anregungen sind ge-
meinsam mit den aus o. g. informeller Beteiligung eingegangenen Anregungen im
Wortlaut als Anlage 2 beigefiigt und wurden seitens der Verwaltung inhaltlich erstbe-
wertet. Einzelne Aspekte der eingegangenen Anregungen sind noch tiefergehend zu
prifen und zum Offenlagebeschluss endabzuwagen, im Grundsatz sind die Eingaben
aber — soweit sie aus Sicht der Verwaltung zu berlicksichtigen sind - in die Konzepti-
on eingeflossen.

. Stéadtebauliches Konzept (Anlage 1)
Fortschreibung des stadtebaulichen Entwurfes:

Aufgrund der Anmerkungen und Hinweise aus der Sitzung des Ausschusses fiir
Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz im Dezember 2020 sowie den Stellung-
nahmen der Birgerinnen und Biirger aus der informellen Beteiligung wurde der stad-
tebauliche Entwurf in einigen Punkten aktualisiert.

e Die Auftaktplatze in den Zettpark an Mittel- als auch Blhnertstralle wurden mit
einer 3-geschossigen Bebauung versehen, um eine bessere Integration in den
stadtebaulichen Entwurf sowie die umliegende Bebauung zu ermdoglichen. Die
erste Baureihe zum Park wird mit 4-geschossigen Gebauden starker akzentuiert.
Dies ist aufgrund der Weite der Parkflachen stadtebaulich vertretbar und zeigt ei-
ne klare bauliche Fassung des Parks. Das Quartier erhalt mit dieser Losung nach
innen eine urbanere Wirkung, nach aulRen fligt es sich im Hinblick auf die Hohen-
entwicklung harmonisch in das bauliche Umfeld im Dorenkamp ein. Das Konzept
sieht ca. 77.000 m? Bruttogeschossfliche (BGF) und ca. 700 Wohn- und
Dienstleistungseinheiten vor.

o Die Uberarbeitung der baulichen Struktur im Karree Catenhorner Str. / Biihnert-
stralle wird den stadtebaulichen Entwurf mit den Anregungen der direkten Nach-
barschaft harmonisieren. Die Form des Mobilitatshubs wurde geandert und er-
moglicht es nun, kleinteiligere Bebauungsstrukturen zur Bestandsbebauung zu
planen.

e Die am Quartiersrand geplanten MH bieten, gegeniber einer Tiefgaragenlésung
(TG), eindeutige Vorteile fiir das Ziel der Entwicklung einer zukunftsfahigen Mobi-
litat im Quartier. Nur mit den MH kann es gelingen, ein autoarmes Quartier zu
entwickeln und ebenerdig weitere Mobilitdtsangebote zu schaffen.

TG miissten zwangslaufig dezentral unter (nahezu) jedem Baublock angeordnet
werden, dadurch wiirde der Autoverkehr (iber die jeweiligen Ein- und Ausfahrten
in das Gebiet gezogen werden und im Ergebnis wieder eine starkere Gebietspra-
gung durch das Auto nach sich ziehen.

Dartiiber hinaus ist der Bau einer TG, schon aufgrund des hohen Materialver-
brauchs und den erforderlichen Sicherheitseinrichtungen (hinsichtlich Brand-
schutz, Liftung etc.) nicht nur erheblich teurer, sondern auch klimaschadlicher.
Der anstehende schwere Klippboden wiirde im konkreten Fall den Bau von TG
zusatzlich verteuern. Zudem gelten TG fiir viele Menschen als ,Angstraume”.
Technisch ist zu bedenken, dass zzt. nicht abschlieBend geklart ist, ob in Zukunft
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Elektromobile noch in TG geladen werden diirfen. Hinzu kommt, dass die Flachen
der MH nach Vollzug der Mobilitaitswende, neuen Nutzungen zugefiihrt werden
konnen, wahrend der Raum in TG zwingend bestehen bleiben miisste und nur
sehr geringe Mdglichkeiten fir alternative Nutzungen bietet.

Ein weiteres ganz wesentliches Thema ist der Flachenverbrauch: Exemplarisch
sei genannt, dass im Bereich des individuellen Wohnens (Townhouse) eine lber-
schlagige Ermittlung des Flachenverbrauchs auf Grundlage der Stellplatzsatzung,
fur das ,Parken am Haus" ca. 7.000 m? ergeben hat. Das heif3t in Zahlen: ca. 12%
der geplanten Nettobauflache des Quartiers wiirden fiir die Parkflachen vor den
Townhouses benétigt werden. Fiir den Bau von TG unter den Mehrfamilienhau-
sern waren darlber hinaus die 6ffentlichen Verkehrsflachen im Quartier gréRer zu
dimensionieren. In der Abwagung sprechen, obschon selbstversténdlich auch
(temporare) Flacheninanspruchnahmen durch die MH erforderlich sind, die Vor-
teile in Summe eindeutig fiir die MH.

e SchlieBlich ist das grundlegende und damit oberste Ziel des Konzeptes Damloup,
eine Schwerpunktsetzung und Pragung des Quartiers durch Autoverkehre zu
vermeiden und durch die Teilzentrierung in MH mit umfangreichen erganzenden
Mobilitatsangeboten, eine nachhaltige und zukunftsfahige Entwicklung mit Mo-
dellcharakter zu ermoglichen. Durch die Erhéhung der Stellplatzanzahl gegentiber
der im Mobilitatskonzept empfohlenen Anzahl wird aus Sicht der Verwaltung im
Umfeld des neuen Quartiers kein Parkdruck entstehen.

C. Mobilitdtskonzept:

Ein Kernelement der Neuplanung des Damloupareals ist das Mobilitatskonzept, des-
sen ,Herzstiicke" die drei Mobilitdtshubs (MH) sind.

Bezliglich der verschiedensten Funktionen, die diese Mobilitatshubs tibernehmen sol-
len, wird auf die Vorlage 528/20 incl. des Mobilitatskonzeptes verwiesen.

Geplant ist der Bau von drei MH mit einer geplanten Anzahl von insgesamt ca. 600
Stellplatzen inkl. ca. 60 6ffentlichen Stellplatzen. Die Anzahl der 6ffentlichen
Sterllplatze entspricht in etwa der Stellplatzanzahl, die bei einem ,konventionellen
Baugebiet" im 6ffentlichen StralRenraum angelegt wiirden. Die Hohe der Baukorper
der MH wird in etwa bei bis zu 12 m liegen. Zum Vergleich: die Bestandsgebaude der
Kaserne haben eine Hohe von 19 m. Die MH liegen etwas oberhalb der Hohe eines
klassischen Einfamilienhauses mit Satteldach, welches in etwa bei 9 m liegt.

Fir die weitere Bearbeitung ist es nun notwendig, die funktionale, rechtliche und wirt-
schaftliche Machbarkeit der MH mit folgenden Eckpunkten zu erarbeiten:

- Die Grundstticksvergabe an einen Betreiber soll im Wege des Erbbaurechtes
erfolgen. Daduch wird u. a. eine stadtisch gesteuerte Nachnutzung der Flachen
bei Aufgabe der MH mdglich. Hier sind die rechtlichen Rahmenbedingungen auch
im Hinblick auf eine Ausschreibung zu erarbeiten.

- Es soll eine Betriebspflicht fiir die Dauer von ca. 30 Jahren gelten.

- Die Bau- und Betriebskosten der MH fiir die Dauer von diesen ca. 30 Jahren
sollen, als Bestandteil des Erwerbs von Wohnbaulandflachen abgerechnet
werden.
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- Die Stellplatze werden nicht iber Teileigentum oder Baulasten vergeben oder
gesichert. Aufgrund des Mobilitdtskonzeptes ist das bauordnungsrechtlich nicht
erforderlich. Dadurch konnen, nach Ablauf der Betriebspflicht, eine ,unbelastete”
Immobilie bzw. nach einem Riickbau entsprechende Bauplatze zu Verfiigung
stehen.

- Nach Ablauf der festgeschriebenen Betriebsdauer gibt es, aus Sicht der
Verwaltung, zwei Mdglichkeiten:

a) Die Mobilitdswende ist vollzogen und die MH werden nicht, oder nicht mehr
alle bendtigt.
b) Die Mobilitdtswende ist (noch) nicht vollzogen, dann kann ein Weiterbetrieb
gegen ein kostendeckendes monatl. Entgelt erfolgen.
= In beiden Fallen liegt der Vorteil der Vergabe des Grundstlickes im Wege des
Erbbaurechtes auf der Hand.
- Kombination der MH mit dem Energiekonzept (z.B. Installation der Absorber auf
den Dachern)
- In der weiteren Planung ist der Ausschluss der Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen
Raum sicherzustellen. (Ausnahmen sind: Anlieferverkehr und
Behindertenstellplatze)

Auf dieser Grundlage muss nun durch die Verwaltung ein Bau- und Betriebskonzept
so erarbeiten, dass die Belange der kiinftigen Bewohner und Anwohner bertiicksichtigt
werden. Dabei ist eine detailierte funktionale und wirtschaftliche Priifung der
Machbarkeit der verschiedenen Funktionen der MH zu betrachten. In dem
Zusammenhang, soll auch die schalltechnische Situation, welche durch die
Mobilitatshubs entsteht betrachtet werden.

. Energetisches Konzept:

Das im Auftrag der Stadtwerke Rheine GmbH (SWR) durch das Ing. Biiro Energielen-
ker erstellte Energiekonzept fiir die Damloup Kaserne war bereits der Vorlage 528/20
beigefligt. Um die praktische Machbarkeit sicherzustellen, werden durch die SWR in
einem nachsten Schritt ein Geothermisches Gutachten und eine Probebohrung er-
stellt. Die Ergebnisse sollen, nach Auskunft der SWR vom 9.6.2021, Ende 2021 vorlie-
gen.

In Abhangigkeit des Ergebnisses des geothermischen Gutachtens ist weiterhin die
optimale Lage (ZETTpark oder/und 6ffentlicher Verkehrsraum) fiir die niederzubrin-
genden Erdsonden zu priifen.

Aus dem Baugebiet Eschendorfer Aue (EA) Teil Ost, konnen folgende Erfahrungen
mitgeteilt werden:

- Aufgrund der aktuellen Fordermdglichkeiten werden die meisten Mehrfamilien-
hauser im kfw40 Standard gebaut.

- Das Thema Dachbegriinung erfreut sich einer wachsenden Akzeptanz.

- Fir den bereits fertig bebauten Ostteil der EA stellt sich beziiglich der Photovolta-
ikanlagen das Ergebnis folgendermallen dar: Ausgehend von dem seinerzeit an-
gestrebten Ausbauziel von rd. 3,5 KWpeak je Gebaude, liegt der tatsachlich reali-
sierte Anteil bei 20% der angestrebten ZielgroRe.
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Fazit: das Erreichen der Ziele zum Ausbau der Photovoltaik wurde auf freiwilliger
Basis nicht erreicht.

- Die Nutzung des fossilen Energietragers Gas fiihrt zu Problemen beziiglich der
Forderungen energieeffizienter Gebaude.

Auf Grundlage des Anspruchs Klimakommune zu sein und der Erfahrungen aus der
EA, schlagt die Verwaltung fiir das Quartier Damloup folgende Energetische Ziele vor:

a) Das Energetische Konzept mit dem geplanten Nahwarmenetz soll weiter verfolgt
werden. Entsprechende Geothermische Untersuchungen miissen noch erfolgen.
Es wird eine Anschluss- und Benutzungspflicht mindestens fir die im Quartier be-
findlichen Mehrfamilienhduser und Gewerbegebaude geplant.

b) Der energetische Standard aller im Quartier zu errichtenden Wohn- und Gewerbe-
gebaude hat mindestens den Anforderungen des kfw-Effizienzhauses 40 zu ent-
sprechen.

c) Die Warmeversorgung aller im Quartier zu errichtenden Wohn- und Gewerbege-
baude ist durch fossilfreie Energien zu realisieren. Eine Ausnahme stellen Brenn-
stoffzellen auf Wasserstoffbasis dar.

Entwasserungskonzept:

Die weitere Planung der Entwasserung erfolgt auf Grundlage der vom Fachiro PFI
vorgeschlagenen Vorzugsvariante ,Semindezentrale Erdbecken”. Diese Variante
vereint die Entwasserungstechnischen Anforderungen auch bezgl
Starkregenereignissen und kann in den ZETTPark integriert werden. So kann auch
eine Erlebbarkeit der Wasserflachen erfolgen. Weiterhin verbleibt bei dieser Variante
das Wasser moglichst lange im Gebiet, was den Bestandsbaumen und dem
Mikroklima zugute kommt. Dariiberhinaus ist diese Variante die wirtschaftlichste
(Anlage 3, bezgl. ,Semindezentrale Erdbecken”: Seite 30 ff, Seite 34 und Lageplan 3).

Informationen zun den Landeswettbewerben ,Zukunft Stadtraum” sowie ,Mobil. NRW —
Mobilitdt in lebenswerten Stadten*:

Das Ministerium fiir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstellung sowie das
Ministerium fiir Verkehr NRW waren mit den Landeswettbewerben ,Zukunft
Stadtraum” sowie ,Mobil. NRW — Mobilitat in lebenswerten Stadten” auf der Suche
nach innovativen Konzepten, die die Veranderungen der Land- und Stadtraume sowie
den Anspriichen an zukunftsweisende Ideen des Mobilitatssystems gerecht werden.

Die Stadt Rheine hat mit dem stadtebaulichen Entwurf zur Damloup-Kaserne sowie

den flankierenden Konzeptionen insbesondere des Mobilitatskonzeptes mit den MH
erfolgreich an beiden Landeswettbewerben teilgenommen und sich innerhalb eines
grofRen Teilnehmerfeldes in der Phase | durchsetzen kénnen.

Durch die Landeswettbewerbe wird ein bevorzugter Zugang zu Férdermitteln in
Aussicht gestellt, im Bereich ,Mobil. NRW* ein — von Férdermitteln des Stadtebau- und
Dorfentwicklungsforderprogramms unabhangiges — Fordervolumen. In der nun
anstehenden zweiten Phase Il der Landeswettbewerbe werden die Konzepte
weiterqualifiziert.



Anlagen:

Anlage 1: Stadtebauliches Konzept

Anlage 2: Ergebnisse der informellen und friihzeitigen formellen Biirgerbeteiligung
Anlage 3: Entwasserungstechnisches Konzept
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