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RHA

TAGESORDNUNG

1. Kurzvorstellung Team
2. Hintergrund
— Anlass und Zielsetzung
— Definition und ldentifizierung von Problemimmobilien
— Projektablauf
Ubersicht: Bestandsaufnahme: Gebiudesteckbriefe
Ubersicht: Praxisbeispiele und Instrumente
5. Konzeptentwurf
— Ubergeordnete Zielsetzung
— Handlungsfelder
— Strategien
— Entwicklungsszenarien
6. Nachste Schritte & Ausblick
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1 KURZVORSTELLUNG TEAM
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BEGRUSSUNG RHA
RHA — Das Unternehmen

RHA schafft eine bessere und lebenswerte Zukunft
durch die Gestaltung von Raumen — mit
attraktiven Gebauden, Quartieren, Stadten und
Regionen. Es liegt in unserer Verantwortung, die

Lebensqualitat fir alle Menschen zu erhéhen.

Die vielfaltigen Projekte von RHA
REICHER HAASE ASSOZIIERTE widmen sich der
Gestaltung des Strukturwandels auf allen Ebenen,

vom Gebaude bis zum regionalen Kontext.

Fir diesen Anspruch stehen die derzeit 30

Mitarbeitenden aus tiefster Uberzeugung ein.
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BEGRUSSUNG
RHA — Unsere Leistungen

WOHNEN, ARBEITEN & BILDUNG
Gebietsentwicklung | Stadtebauliche Konzepte | Neu- und Umbauten

STADTEBAU
Rahmenplanung | Bauleitplanung | Machbarkeitsstudien

OFFENTLICHER RAUM
Stadtgestaltung | Freiraumgestaltung

URBANE TRANSFORMATION
Entwicklungskonzepte | Handlungskonzepte | Machbarkeitsstudien

REGION
Regionale Entwicklungskonzepte | Regionalmanagement

PROZESSDESIGN
Prozessgestaltung | Verfahrensbetreuung | Moderation | Beteiligung

WETTBEWERBE
Stadtebauliche und hochbauliche Verfahren | Mehrfachbeauftragungen
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2 HINTERGRUND
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ANLASS UND ZIELSETZUNG

* Das Integrierte stadtebauliches /N otusees ) P e T
Entwicklungskonzept (ISEK) Rheine Schotthock sieht / - -
sieht u.a. die Erarbeitung der Handlungsgrundlage /
Problemimmobilien vor y.

* Hintergrund ist der — trotz vorgenommener A
ordnungsrechtlicher MalBnahmen schwierige
Umgang mit bestimmten Gebauden im Quartier
Schotthock, wodurch sich eine Abwartsspirale

~
er Damm
Bonifatiusstrage

gen

Liny

St. Ludgerus

abzeichnet

Quelle: ISEK Quartier Schotthock Rheine (2022)

QUARTIED o
<YARTIER SCHOTTIHAAY

OTTHOCK
"\ RHEINE




WAS IST EINE PROBLEMIMMOBILIE?

Eine Problemimmobilie ist eine nicht angemessen genutzte
und / oder bauliche Missstande (Verwahrlosung)
aufweisende Liegenschaft, die negative
Ausstrahlungseffekte auf ihr Umfeld verursachen kann und
die

* eine Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung
darstellt oder

e den geltenden Vorschriften zu Umgang, Nutzung und
Bewirtschaftung nicht entspricht oder

» stadtebaulichen Entwicklungszielen bzw.
wohnungspolitischen Zielsetzungen nicht entspricht.

Quelle: BBSR-Leitfaden zum Umgang mit v

Problemimmobilien 2020
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IDENTIFIZIERUNG VON PROBLEMIMMOBILIEN RHA

Kriterium Beschreibung
§ 5
£ 3 E : g
. . % 8 = 4
Auf Grundlage der Veroffentlichungen des Bundes Ea %% |F% |23
und des Landes zum Thema wurde ein Baulicher Zustand
. . . . . . Sichtbare Schiaden z.B. herabfallender Putz, kaputte Fenster,
Kriterienkatalog entwickelt, um die Immobilien im defektes Dach
. . . . Mangel im Inneren 2.B. Schimmelbefall, fehlende Heizungen,
Schotthock zu bewerten. Dieser ist Grundlage fir die defekte Sanitaranlagen, mangelhafte Elektrik, ..
Bestandsa Ufn d h me. Nutzung und Bewirtschaftung
Leerstand Leerstand Uber einen langeren Zeitraum
Uberbelegung Uberbelegung und daraus resultierende
& Missstande
Zweckentfremdung Zweckentfremdung oder illegale Nutzung
a
Negative Einfliisse auf die Umgebung
Stadt & Quartiersbild z.B. Stigmatisierung, Hemmung der
Quartiersentwicklung
Nachbarschaft z.B. Mill oder Ungezieferbefall
Unmittelbar angrenzende z.B. Beeintrachtigung gemeinsam genutzter
Bebauung Bauteile / Flichen
by Rechtsverstofle
Bau- oder z.B. Baurechtswidrige Nutzung, nicht
Wohnungsaufsichtsgesetze genehmigte bauliche Veranderungen,
Missachtung von Auflagen
Sicherheitsgefdhrdung z.B. Einsturzgefahr, Zuganglichkeit fir

Unbefugte, Brandschutzmangel, ...

Eigentiimerproblematik

Eigentumsverhaltnisse Unklare oder konfliktbehaftete
Eigentumsverhaltnisse
Kommunikation Uberforderte oder nicht auffindbare Eigentiimer
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Jan. 25

Feb. 25

Mrz. 25

Apr. 25

Mai. 25

Jun. 25

Jul. 25

Aug. 25

Sep. 25

Okt. 25

Nov. 25

Dez. 25

Jan. 26

Feb. 26

A) BESTANDSANALYSE

A.1) Sichtung der bereits vorhandenen Konzepte und Unterlagen

A.2) Vor-Ort-Besichtigung und Erfassung der Ist-Situation

Feststellung von Handlungsbedarfen  Fotodokumentation
®

Stadtebauliche SWOT-Analyse

A.3) Bestandsaufnahme und -analyse der Problemimmobilien

Gebdudesteckbriefe  Datenbank Problemimmobilien

+ ----- Gesprachskreis 1 (in Préasenz)

B) STRATEGIE UND FESTLEGUNG VON HANDLUNGSFELDERN

B.1) Ermittlung von Best-Practice-Beispielen

Literaturauswertung

Analyse und grafische Aufbereitung von 10-15 Beispielen ®------

B.2) Entwicklung einer Strategie und eines Leitbildes [...]

Formulierung eines Leitbildes  Formulierung von 5-7 Strategien

’ B.3) Erarbeitung von (5-7) Handlungsfeldern

’ B.4) Entwicklung von (3-5) Zukunftsszenarien

C) MASSNAHMEN UND INSTRUMENTE

| C.1) Festlegung des Instrumentenkoffers

’ C.3) Priifung von Forderzugédngen*

C.2) Entwicklung von MaBnahmenvorschldgen

Praventive und reaktive MaBnahmen  MaBnahmensteckbriefe

Priorisierung  Verortung und plangrafische Darstellung

D) DOKUMENTATION

Erstellung eines anschaulich gelayouteten Berichts

o ---
N
o ---

PROJEKTKOORDINATION

OO i i A n Pian RHA

o BB% Beitrag (Vorschlag)

: , ~ * Rickkopplung der Bestandsaufnahme

[ ZFEEE Abstimmung mit AG 2 (digital)
’ * Einholen von lokalem Know-How

* Teilnehmende: Stadtplanung Quartiersmanagement,

Vertreter*innen der Wohnungswirtschaft

@----- Gesprachskreis 2 (digital)

* Rickkopplung des Instrumentenkoffer
* Qualifizierung der Strategien

?00:

g PHITUNETHEAG & (disital) * Teilnehmende: Stadtplanung, Quartiersmanagement,
------ GBI s Bauordnung, Sozialamt, Rechtsamt,
""""" Grundsticksmanagement, Denkmalpflege

==

Gespréchskreis 3 (in Présenz)

* Anwendung der Strategien auf die Immobilien

* Abstimmung und Qualifizierung von MalBnahmen
- * Teilnehmende: Fachamter, Quartiersmanagement,
Vertreter*innen der Wohnungswirtschaft

y . igital)
Gremientermin 2 (in Présenz)

Beitrag (Vorschlag) 10
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3 BESTANDSAUFNAHME:
GEBAUDESTECKBRIEFE
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1. ORTSBEGEHUNG
19.02.2025

Austausch mit Frau May (Quartiersmanagement)

e EinfUhrung in aktuelle Herausforderungen des
Quartiers

* Erste Hinweise auf potenzielle Problemimmobilien

Begehung des Quartiers & Datenerfassung:
e I|dentifikation und Dokumentation relevanter
Immobilien

Erfassung von: Zustand der Gebadude
e Nutzung und eventuelle Fehlnutzung
e Erster Einschatzung des Handlungsbedarfs

Fotodokumentation:

* Visuelle Erfassung der Immobilien und ihrer
Umgebung zur spateren Analyse

HANDLUNGSGRUNDLAGE PROBLEMIMMOBILIEN | STUK | 10.09.2025
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EINSCHATZUNG
RHA & QUARTIERSMANAGEMENT

* Der GroRRteil der Gebaude im Quartier befindet sich in
einem insgesamt guten Zustand.

e Aufgrund vieler gut gepflegter Reihenhauser fallen
einzelne, etwas schlechter instand gehaltene Gebaude
deutlicher auf.

* Die festgestellten Mangel sind grofStenteils als
“Vernachlassigung” oder mangelnde Pflege
einzuordnen.

* Viele der zunachst als problematisch eingestuften
Gebaude erfiillen nicht unbedingt die Kriterien einer
yklassischen” Problemimmobilie (per Definition).

e Auffallig waren am haufigsten die Gebaude privater
Einzeleigentiimer und mehrere Gebaude mit
gewerblichen Eigentumsstrukturen (Aufgrund
mangelnder Pflege und Miill in den Griinbereichen)

HANDLUNGSGRUNDLAGE PROBLEMIMMOBILIEN | STUK | 10.09.2025

Baulicher Zustand
Sichtbare Schaden

Mangel im Inneren

Zusammenfassende
Einschitzung:

S NSER \-
SCHOTTHOCK

Nutzung und Bewirtschaftung
Leerstand
Uberbelegung

Zweckentfremdung

Negative Einfliisse auf die Umgebung

Stadt und Quartiersbild

Nachbarschaft

Angrenzende Bebauung

RechtsverstoBe

Bau-/

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Sicherheitsgefahrdung

Eigentiimerproblematik

13
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4 UBERSICHT
PRAXISBEISPIELE UND INSTRUMENTE
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GOOD PRACTICE BEISPIELE

Einblicke, Erfahrungen und Impulse fir Rheine aus NRW und dariiber hinaus

Auswahl Fallbeispiele
* Schwerpunkt: Mittel- und Gro3stadte in NRW (ahnliche

rechtliche/administrative Rahmenbedingungen), Dokumentation
Uber das Modellvorhaben , Problemimmobilien” (2017-2022
* Auch experimentelle Ansatze Giber NRW hinaus

Erprobte und bewahrte Instrumente u.a.:

* Taskforces, Arbeitskreise

* GIS-Datenbanken / Problemimmobilienkataster

e Dialog & rechtliche Eingruffe

* Unbewohnbarkeitserklarungen, bauaufsichtsrechtliche
Mallnahmen

* Vorkaufsrechtssatzung, Erwerb

« Offentliche Ausschreibungen zur Investorenaktivierung

e Begleitung durch Stadtebauforderung

* ,Sanierung gegen Nutzung”: Bastelhduser (Rotterdam),
Wachterhauser (Leipzig)

3.3 DORTMUND

Zentrale Erkenntnisse

3.1 HERNE

Zentrale Erkenntnis
« Amteribergreifend

lien, die in Objekts
* Nutzung einer umf.
Datenbank zu Prot
Erarbeitung eines |
Problemimmobilier
Regelmabiger Dial
Offentliiche Aussch
Investor*innen zu ;
und langfristige Au
« Falls der Dialog nic

MaBinahmen genut

Modellvorhaben Problc
Stadt Dortmund gemel
desreglerung NRW mit
men von 52.2 Millioner
+ Enge Zusammenarbeit
emeuerung, Ordnungsi
Liegenschaften und Ur
fenmodells”
Bilanz: In 66 Objekten
gen saniert und weiter
in Kleineren Schritten ¢
weniger Problemimma

3.4 KREFELD

Einwohner: 230,393(2023)
Fliche: 137,78 km*

Abb.:Krefeld in NRW

hreibung
Seit 2017 geht die Stadt Kref
Problemimmobilien vor. Der
dabel auf Beratung und |
Eigentimer*innen Uber die A
il Daneben wur

Die Stadt Dortmund kor
ten im Umgang mit Prob
Stadtbezirk Innenstadt-N
sich Oberlagernden Prol
Gebiindelt wurden die Be

d

In Herne wird der L
lien durch eine koo
geprégt, die gezielt
wahrlosten und un
Diese Immobilien sit
unsichere Zustind

der Sicherstellung,
Piichten nachkomr
men, darunter Zwar
Kkritischen Fallen.

Organisatorischer §
Organisiert wird di
die aus Vertreter*in
und neben der Ko
auch auf eine GIS-L

das 8
rung NRW gefordert wurd

Wesentlich fur das std
dass nicht auf einen gro
Gebiuden gesetzt wurd:

gen damit gemacht, dass sicl
2u Moderisierungen verp
Vorkaufsrecht der Stadt abz
Zukunft st eine Forderung vor
langfristige Nutzbarkeit der Gi
auch fir

3.11 AHLEN

Zentrale Erkenntnisse
Durch ein integriertes Handlungskonzept
konnten gezielte MaBnahmen gebiindelt
und koordiniert umgesetzt werden.
Eigentimerberatung und individuelle Sanie-
rungsstrategien erwiesen sich als zentrale

bel
Die Einrichtung eines Stadtteilbiiros stirkte
die lokale Prisenz und Kommunikation.
Stadtebauliche Impulse wie die Aufwertung
des StraBenraums und ein Neubauprojekt
trugen zur Stabilisierung bel,

Beschreibung

In der Stadt Ahlen wurde das Thema Problem-

immobilien im Stadtteil Sid/Ost im Rahmen des

Integrierten Handlungskonzepts gezielt adres-

siert. Der Stadttell weist eine erhohte Zahl an
hwie-

Einwohner: 53,000 (2023)
Fliiche: 123,1 km?

Ergéinzend wurde 2018 elne Vorkaufsrechtssat-
zung erlassen. MaBnahme 1.8 zielt auf die Sanie-
rung des Hochhauskomplexes RottmannstraBe
76-18 / Hansastrabe 5-11 durch eine Sanie-
rungsstrategle in enger Zusammenarbeit mit den

rigen Eigentumsverhaltnissen und problemati-
schen Mieterstrukturen auf. Besonders betroffen
ist die obere Hansastrae — ein ehemals bedeu-
tendes Nahversorgungsgebiet, das in den letzten
Jahren stark an Funktion verloren hat. Heute pré-
gen Leersténde, verbaute Innenhofe und erhebli-
cher Sanierungsbedarf das Bild. Einige Gebaude
sind verwahrlost und beeintrachtigen trotz des
begrenzten Umfangs die Umgebung deutlich

den kdnnen vorgesehen, im EI
Ankaufe durch die Stadt erfol

isatorischer Rahmen
Die Stadt Krefeld hat 2017 die
gegrinde

mit Unterst
bel wurde ein Fordervolu
Euro genutzz. Ein weiterer
gezielte Ansprache und £
Lbsungen. Die Stadt set;

verschiedenen Akteuren aus ¢
wie der Bauaufsicht, Wohnun
Migration uni

Im Rahmen des Handlungskonzepts wurden zwei
MaBnahmen entwickelt, um dem Problem der

o

Instrus
Vorkaufsrechtssatzung - ‘Ahlen Sid/Ost"
Erfahrungsaustausch dber das NRW-Pro-
gramm Modellvorhaben *Problemimmobilien
Eigentimerberatung & gemeinsame Sanie-
rungsstrategie
Stadteilbiro

Ergebnisse und Wirkung

Durch das Handlungskonzept wurde ein Stadt-
teilbiro am Glickaufplatz eingerichtet, dessen
Arbelt bis 2026 verlangert wurde. Zudem wurden
zur Aufwertung des Sffentlichen

Die
Stadt Ahlen wurde zudem 2018 in das nordrhein-

en” aufgenommen. MaBnahme 1.2 ,Bauliche und
funktionale Emeuerung der Oberen HansastraRe”
umfasst eine stadtebauliche Rahmenplanung,
Branding sowie die

Behdrden wie Polizel, Zoll und
Auch das Jo

g
die Obergabe an Investc
ge Sanlerungskonzepte ¢
ren Projekte wie die San
Wohngruppen oder sozial

Organisatorischer Rahme
Stadtische Amter wie da
rung. das Ordnungsamt u

Fachbereiche Jugendhilfe, So
Familienkasse sind Teilnehme
in der Verwaltung ein Koordin
immobilien zur Verfugung, der

gestalterische Aufwertung des StraBenraums.

Raums angestoBien, insbesondere am Hansa-
kreisel und der oberen HansastraBe. Der Neubau
eines Wohnquartiers im Siiden durch einen priva-
ten Investor starkte die stadtebauliche Entwick-
lung,

(Quelle: Stadt Ahlen 2017)

) Handlungsgrundlage Problemimmobilien

blemimmobilien zui
g 0

mit Problemimmobi

Instrumente

Taskforce Proble
GIS-Datenbank / .

arbeiten en,,

Unbewohnbarkeitserklarung

(Quelle: Burghardt 2023)

z.B. Herne, Dortmund, Krefeld, Ahlen



INSTRUMENTENMATRIX ZUM UMGANG MIT PROBLEMIMMOBILIEN
UBERSICHT

Ubersicht der Instrumente fiir den Umgang mit
Problemimmobilien als ,,Denkraster” fir
strategisches, abgestimmtes und zielgerichtetes
Handeln.

Aufzeigen der Spannungsfelder

» Regulatorisch / Ordnungsrechtlich bis
fordernd / unterstutzend

e Baulich-funktionale Sicherheit des
baulichen Objektes bis zur stadtebaulichen
und sozialen Entwicklung im Quartier

Bunppoimug ajeizos

UBYIBYOIS

>

puN dYoINEGRIPEIS

« Stadtebauliche Sanierungs-
und StadtumbaumaBnahme

» Vorkaufsrechte

» Stadtebauliche Gebote
§§ 177 f. BauGB

« Enteignung §885 ff. BauGB
« Zwangsversteigerung

« Abfallrecht (Kreislaufwirtschaftsgesetz KrWG)

» Bauordnungsrecht (BauO NRW)
» Wohnungsaufsichtsrecht (WohnStG)

» Infektions- und Hygienerecht (IfSG)
* Polizei- und Ordnungsrecht

ajeuONNuUN)-YIneg

§§ 136 ff. BauGB, §§ 171a ff. BauGB

Quartiersmanagement -«

Stadtebauférderung

Aufbau von Arbeitsstrukturen
Problemimmobilienmanagement

Problemimmobilienkataster ¢

Hof- und Fassadenprogramm

Investorenberatung e
Eigentimerberatung -

Eigentiimeransprache

Wohnraumforderung

» Denkmalrecht (DSchG NRW)

Quartiersarchitekt*in

KfW Forderung

v

regulatorisch /
ordnungsrechtlich

fordend /
unterstiitzend
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5 KONZEPTENTWURF
... diese Strategien schlagen wir vor



STRATEGIE PROBLEMIMMOBILIEN
ANWENDUNG AUF DEN SCHOTTHOCK

UBERGEORDNETE mmm) Was méchte die Stadt -
ichen?

ZIELSETZUNG errelenen

HANDLUNGS- mmm) Welche Themen werden dabei

FELDER beriihrt?

STRATEGIEN mmm) Wie soll den Handlungsfeldern

begegnet werden?
MARNAHMEN

INSTRUMENTE ‘ Welche Instrumente sind Welche Strategie soll auf welche

geeignet, das umzusetzen? Immobilie angewendet werden?



UBERGEORDNETE ZIELSETZUNG: WAS WIRD IM ISEK ADRESSIERT?
LEITBILD UND ZIELSYSTEM (ISEK) Ziele

Unser Schotthock - » Schaffung eines zukunftsfahigen

Auf gute Nachbarschaft!

Wohnstandortes

Handlungsfelder

Stadtebau, Wohnen und Sozialer Zusammenhalt, Freizeit Freiraumentwicklung, . ~
Mobilitat und Kultur Umweltschutz und Klimaresilienz Fatlkieende Mataaunen > Ford e ru ng e rh a Ite n Swe rte r
Baukultur

Schaffung eines Bewohner*innen Bedarfsgerechte Etablierung eines Klimafolgen- Schaffung attraktiver Voranbringen der Projektevaluation
zukunftsfihigen freundliche soziale Infrastruktur identitatsférdernden anpassung und Freiraume fiir alle Vernetzungim
Wohnstandortes Verkehrsinfra fir alle Stadtteilimages Schaffung von Stadtteil

struktur Klimaresilienz

\4

Leerstande reduzieren

Reprasentatives und Anbindung des Schaffung attraktiver Sozialer Ungleichheit Klimaschutz Koordination eines Beteiligung der
identitatsstiftendes ehemaligen Begegnungsraume / unterschiedlichen integrierten Birger*innen
Zentrum Kimpers-Areals an Lebensbedingungen Entwicklungs

den Stadtteil begegnen prozesses

Y

Beratung der
Immobilieneigentiimer*innen

Forderung Qualitatvolle Starkung der Schaffung von Verringerung des Voranbringen der Etablierung von Information, > M H
erhaltenswerter Umgestaltung des Beratungs- und Begegnungsorten Versiegelungsgrades energetischen Kimmerer- und Beteiligung und e I t e re ntWI C u n g e S
Baukultur Zentrumsbereiches Bildungsinfrastruktur Erneuerung im Beratungsstrukturen Vernetzung der

I bilienbestandes

Stadtteil im Stadtteil Birger*innen

Aufenthalts- Weiterentwicklung Forderung attraktiver Freizeit- und Grinvernetzung im Schaffung von
qualitaten auf des Immobilien und bedarfsgerechter Unterstiitzungs Stadtraum attraktiven
offentlichen Platzen bestandes Einrichtungen fir angebote fir strategisch ausbauen Begegnungsraumen
starken Jugendliche Senior*innen fordern und starken im Freien fir alle

\4

Verbesserung des Wohnumfeldes

Leerstande Starkung der Steigerung der Nutzung
reduzieren traditionellen Nutzungsvielfalt der klimaangepasster
Geschiftszentren Freiraume Gewichse

Y

Soziale
Ungleichheit/Unterschiedlichen
el Lebensbedingungen begegnen

Y

Verbesserung der Verbesserung des
Wegeverbindungen Wohnumfeldes
zum Kiimpers-Areal

» Voranbringen der energetischen
Erneuerung im Stadtteil

Klimaschutz




UBERGEORDNETE ZIELSETZUNG
Vorschlag

Fundierte und systematische Adressierung von
problematischen Immobilien und Aufwertung des Wohnungs-
und Immobilienbestandes im Schotthock




HANDLUNGSFELDER

GESTALTERISCHE
AUFWERTUNG VON
GEBAUDEN

Darum geht’s:
Fassadengestaltung
Turen und Fenster

- o

VERBESSERUNG DER
WOHN-
BEDINGUNGEN

Darum geht’s:
Ausreichende Wohnflache
und entsprechende
Belegung

Funktionierende
Ausstattung / Infrastruktur
Zustand und Sauberkeit
der Immobilie

KOOPERATION UND
BERATUNG

Darum geht’s:
(Fachliches)
Beratungsangebot
Prasenz im Stadtteil

ol
=t

B REHEE
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VERBESSERUNG DES
WOHNUMFELDES

Darum geht’s:
Eingangsbereiche und
Hofflachen
Offentliche Rdume
Sauberkeit

VERBESSERUNG DES
ENERGETISCHEN
ZUSTANDES

Darum geht’s:
Funktionierende und
zeitgemadRe Heizung
Fenster und Turen

Gebdudedammung

WEITERES
HANDLUNGSFELD:
HANDLUNGSFAHIGKEI
T DER VERWALTUNG

Darum geht’s:
Vorhandensein einer
Daten- und
Entscheidungsgrundlage
Kurze
Kommunikationswege
Informationsfluss und
definierte Zustandigkeiten

STADTRHEINE
/Xliibjan der Ems
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STRATEGIEN
Wie kann die Stadt vorgehen?



STRATEGIEN

WIR SEHEN FUNF STRATEGISCHE HERANGEHENSWEISEN AN DAS THEMA PROBLEMIMMOBILIEN

VERWALTUNGSWISSEN
SCHAFFEN

Verwaltungsinterne
Organisation, um
schnell, effizient und

sicher auf Problemlagen

reagieren zu kdnnen

Angebote und Kanale
aufbauen, um
Eigentimer*innen fir
Probleme zu
sensibilisieren und
Fordermoglichkeiten
aufzuzeigen

EIGENTUMER*INNEN ZU
INVESTITIONEN ANREIZEN

Rahmenbedingungen
schaffen und einen
Investitionsrahmen
etablieren, um
Eigentimer*innen zu
eigenen
AufwertungsmaRnahmen zu
befahigen und zu motivieren

AUFWERTUNG
DURCHSETZEN

Hoheitliche Instrumente
nutzen, um
Eigentimer*innen zur
Erflllung ihrer Pflichten
zur Instandhaltung von
Gebaude zu verpflichten

EIGENTUMSRECHTLICHE
UBERNAHME

Aufwertungsmalinahme

n als Stadt bzw. Gber
Tochterunternehmen
selbst durchfihren.



STRATEGIEN
WIR SEHEN FUNF STRATEGISCHE HERANGEHENSWEISEN AN DAS THEMA PROBLEMIMMOBILIEN

Informell | beratend | unterstiitzend ordnungsrechtlic
| ei

ANWENDUNG
e Esgibt nicht , die eine Strategie” zum Umgang mit
Problemimmobilien

e Stattdessen muss es das Ziel sein, auf Grundlage einer
fundierten Wissensbasis, zielgerichtet geeignete
Instrumente anzuwenden

* Je nach ,Schwere des Falls“ kdnnen scharfere Strategien
angewendet werden

- (De)Eskalationsspirale
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ENTWICKLUNGSSZENARIEN
In welche Richtung kann es zukunftig gehen?
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INWELCHE RICHTUNG KANN ES ZUKUNFTIG GEHEN?

ENTWICKLUNGSSZENARIEN:
e ..illustrieren mogliche Herangehensweise und deren

Konsequenzen (Vor- und Nachteile)
e ..zeigen mogliche Zukuinfte als , Extremszenarien auf
e ..unterfiittern die Mallnahmenentwicklung

DISCLAIMER

Wie konnten fiktiven Schlagzeilen der
Lokalzeitungen im Jahr 2035 aussehen
wenn die Stadt Rheine das Szenario
weiterverfolgt?




SZENARIO 1: WEITER WIE BISHER

Setting

Die Stadt Rheine bleibt weitgehend passiv ohne umfassendes
Konzept oder strukturierte Herangehensweise. Einzelne
Problemimmobilien werden punktuell behandelt bei akuter
Gefahrenlage, 6ffentlichem Druck oder politischer
Aufmerksamkeit.

Eingesetzte Strategien / Instrumente
» Im Bedarfsfall bei Gefahrdung der 6ff. Sicherheit / Gesundheit

* Anordnung von Sicherungsmalinahmen nach
Bauordnung bei akuter Gefahrdung im 6ffentlichen
Raum

* Anordnung zur Bekampfung von Gesundheitsschadlingen
nach Infektionsschutzrecht bei akutem Befall

.ﬁewe rtung

« Kostenarm, Ressourcensparend, Politisch wenig kontrovers,
- flexibel

* Keine strukturellen Verbesserung, Negative Signalwirkung,
Negative Auswirkungen auf das Stadtbild, Wertverluste im
Umfeld

: I I\\ I : q = : :‘E
\\ ; 7: \\\:. :1\1 * el
@ : el ‘
R\ NG5t il A
Stadt reagiert nur wenn's brennt - und manchmal nicht mal dann EZB lisst
Verwaltung im Schlummermodus Leitzinsen
unverandert

- Biirger kimpfen gegen Verfall = mwmwni ocs

gnale sind widerspriichlich:
Die Inflation im Euroraum ist
eingedammt, gleichzeitig be-
lastet der Zollstreit mit den

Von Hagen Straufl Notendie Regelsind, sind Zen-  als
suren nicht mehraussagekraf- Deu

BERLIN. Das Abitur mit einer tig", erganzt PloR. .Dasschadet siel DISCLAIMER
Traumnote bestechen — wer den wirklich begabten, fleifi- ein
Die Zabl der oen Cohiile ) Dy

will dag nighed filorn und hilfe anch ¢

So kdnnten die fiktiven Schlagzeilen der
Lokalzeitungen im Jahr 2035 aussehen
wenn die Stadt Rheine das Szenario
weiterverfolgt




SZENARIO 2: ERMOGLICHEN & EXPERIMENTIEREN

Setting

Die Stadt verzichtet auf direkte Eingriffe, Sie unterstiitzt
zivilgesellschaftliches Engagement und setzt auf Kooperation mit
Eigentimern, Ziel ist es, Veranderung ,von unten” zu initiieren

Eingesetzte Strategien / Instrumente

* Verwaltungswissen (Problemimmobilienkataster, Arbeitsstrukturen
in der Verwaltung)

¢ Netzwerk, Beratung, Offentlichkeitsarbeit (Quartiersarchitekt*in,
Quartiersmanagement, Hof- und Fassadenprogramm, Runder
Tisch, Stadtteilforen)

* Investitionsanreize (Hof- und Fassadenprogramm,
Stadtebauforderung, Férderprogramme fiir lokales Engagement)

* Experimenteller Ansatze (Bastelhduser) & Kooperation mit
Hochschulen

Bewertung

== Niederschwelliger Zugang, Soziale Einbindung, Kreative und soziale
Nutzungsmoglichkeiten, Wenig (juristisches) Konfliktpotenzial

== | angsam, Freiwilligkeit als Voraussetzung, Abhangig von lokalem
Engagement, Nicht fir alle Immobilientypen (z. B.
GroRBwohnsiedlungen) geeignet

Brger packen an - und zeigen, wie Problemimmobilien zu Chancen werden EZB lisst

Wo einst Miill lag, bliiht jetzt die Leitnsen

Gemeinschaft

unverandert

FRANKFURT/MAIN (dpa). Die Si-
gnale sind widerspriichlich:
Die Inflation im Euroraum ist

DISCLAIMER

So kdnnten die fiktiven Schlagzeilen der
Lokalzeitungen im Jahr 2035 aussehen
wenn die Stadt Rheine das Szenario
weiterverfolgt




SZENARIO 3: RHEINE GREIFT DURCH

Setting

Die Stadt verfolgt einen hoheitlichen Ansatz, identifiziert —=oh -

Problemimmobilien, verpflichtet Eigentiimer:innen zur Instandsetzung rissbhirne tl'l“ t aragf P

und fiihrt diese im Hartefall durch Vorkaufsrecht, Zwangsversteigerung Rheine rasl:r:::noz::

oder Enteignung einem neuen Zweck zu - ressourcenintensiv, aber » d;afjcﬁ?sﬁ;edfigﬁﬁn " oder schon Feldzug?

wirksam. oo

. €Ine zjep, die 7

Eingesetzte Strategien / Instrumente ]etzt r

* Aufwertung durchsetzen (InstandsetzungsmafRnahmen, : tadt - .
Wohnungsaufsichtsrechtliche Anordnungen, Polizei- und k- Htelg
Ordnungsrecht, Anordnung zur Beseitigung illegal gelagerter
Abfille)

»  Eigentumsrechtliche Ubernahme (Vorkaufsrechtssatzung, R f i
Enteignungen in schweren Fallen, Strategischer Erwerb von : ; ,
Grundstiicken) L ‘i{ L g

*  Kommunikationskampagne: Androhung von Ersatzvornahme oder
Ubernahme des Grundstiicks e - I

Hoheitlich. Hart. Handlungsfihig
Rheine zeigt Starke im Kampf gegen Leerstand - .
doch der Preis ist hoch St. Pauli
Bewertung DISCLAIMER
=k Effizient, Priventiv, Strategische Steuerung, Verlasslich So konnten die fiktiven Schlagzeilen der
== Kostenintensiv, Rechtliche Risiken und lange Verfahren, Lokalzeitungen im Jahr 2035 aussehen
Akzeptanzprobleme, Verwaltungsaufwand wenn die Stadt Rheine das Szenario

weiterverfolgt




SCHLUSSFOLGERUNGEN

Passivitat ist keine Option, das zeigen die im ISEK Schotthock aufgeflihrten
Handlungsbedarfe

Die Fallbeispiele und Instrumentenmatrix verdeutlichen, dass es einen

ganzheitlichen Ansatz und ein zielgerichtetes Vorgehen braucht ‘
Auch wenn der Handlungsbedarf zum Umgang mit Problemimmobilien im

vergleich mit anderen Stadten nicht so stark ist, sollte ein strategisches

langfristiges Handeln angestrebt werden }\ \
Das erfordert ein entsprechendes Know-How und Ressourcen bei der

Verwaltung: fundierte Wissensgrundlage, bessere Zustandigkeitsregelung \

und klare Kommunikationswege, Vernetzung bestehender Strukturen

Alle Strategien sind im Sinne der "(De)Eskalationsspirale" valide und
konnen situationsbezogen zum Einsatz kommen
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6 NACHSTE SCHRITTE UND AUSBLICK

NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN



A) BESTANDSANALYSE PROJEKTKOORDINATION

Jan. 25 A.1) Sichtung der bereits vorhandenen Konzepte und Unterlagen +‘"r" Auftakt mit AG (in Prasenz) RHA
A.2) Vor-Ort-Besichtigung und Erfassung der Ist-Situation {28 Deitrag (Vorschiag)
Feb. 25 Feststellung von Handlungsbedarfen  Fotodokumentation
® :
Stidtebauliche SWOT-Analyse
Mrz. 25
A.3) Bestandsaufnahme und -analyse der Problemimmobilien . . : -
Gebaudesteckbriefe  Datenbank Problemimmobilien | el R NACHSTE SCHRITTE:
Apr. 25 :
[ JFEPE Abstimmung mit AG 2 (digital) . . .
; * Ausformulierung der (De)Eskalationsspirale
Mai. 25 B) STRATEGIE UND FESTLEGUNG VON HANDLUNGSFELDERN i d . f d . .
. : °
B.1) Ermittlung von Best-Practice-Beispielen Anwen u ng von Strategl en au e Sltu ation
Literaturauswertun :
Jun. 25 - ; im Schotthock
Analyse und grafische Aufbereitung von 10-15 Beispielen ®-------- E h kb f
* Malsnahmensteckbriefe
Jul. 25 B.2) Entwicklung einer Strategie und eines Leitbildes [...] " . - .. . . Lo
Formulierung eines Leitbildes  Formulierung von 5-7 Strategien ' Gesprichsicls 2 (disita) von prave nt'V bl ) hO h e |t| |Ch
Aug. 25 ’ B.3) Erarbeitung von (5-7) Handlungsfeldern | * Priorisieru ng
’ B.4) Entwicklung von (3-5) Zukunftsszenarien | s Abstimmung mit AG 3 (digital) b Ve ro rtu ng
Sep. 25 soe
s Gremientermin 1 (in Présenz) * Diskussion in 3. Gesprachskreis
OKt. 25 C) MASSNAHMEN UND INSTRUMENTE e Beitrag (Vorschiag) . E b t d Ab hl b . ht
' | C.1) Festlegung des Instrumentenkoffers +— - rarbeitu ng €s SChiussberic S
’ C.3) Priifung von Forderzugéngen* + -Er-- Gespréchskreis 3 (in Prasenz) hd VOI’Ste| IU ng m STU K u nd BeSCh I uss
Nov. 25 i
C.2) Entwicklung von MaBnahmenvorschldgen :
Préventive und reaktive MaBnahmen  MaBnahmensteckbriefe :
Dez. 25 i
Priorisierung  Verortung und plangrafische Darstellung B
_JEEER Abstimmung mit AG 4 (digital)
Jan. 26
D) DOKUMENTATION
e Gremientermin 2 (in Prasenz)
Feb. 26 Erstellung eines anschaulich gelayouteten Berichts “‘j
) \ B Beitrag (Vorschlag) 32



VIELEN DANK!

HANDLUNGSGRUNDLAGE PROBLEMIMMOBILIEN | STUK | 10.09.2025

RHA
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IMPRESSUM

RHA REICHER HAASE ASSOZIIERTE GmbH
Prof. Christa Reicher, Holger Hoffschroer, Christoph Klanten,
Matthias Happel, Moritz Lippold, David Justen, Lisa-Marie Miiller

Bliro Aachen Bliro Dortmund
Oppenhoffallee 74 Schaferstralle 33
52066 Aachen 44147 Dortmund
+49.(0)241.46376740 0231.862 104.73
ac@rha-planer.eu do@rha-planer.eu

www.rha-planer.eu

R H A REICHER HAASE ASSOZIIERTE
ARCHITEKTUR UND STADTPLANUNG
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