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Fachbereich 5 - Planen und Bauen

Vorlage Nr. 213/16

Betreff: Soziale Stadt Dorenkamp - Sanierungsgebiet Marchenviertel -
Einleitungsbeschluss liber die vorbereitenden Untersuchungen

Status: offentlich

Beratungsfolge

Stadtentwicklungsaus- 22.06.2016 | Berichterstattung | Frau Karasch
schuss "Planung und Um- durch: Herrn Dr. Vennekotter
welt" Herrn Dortelmann
Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:
Rat der Stadt Rheine 05.07.2016 | Berichterstattung |Herrn Hachmann
durch: Frau Karasch
Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt

Leitprojekt 4 Rheine - die gesunde Stadt
Produkt 5301 Offentliche Verkehrsflachen
Produkt 5302 Bauverwaltung
Produktgruppe 51 Stadtplanung

Produktgruppe 57 Vermessung und Geoinformationsdienste

Finanzielle Auswirkungen

X Ja [ ] Nein

[] einmalig [ jahrlich [X] einmalig + jahrlich
Ergebnisplan Investitionsplan
Ertrage 52.500 € Einzahlungen
Aufwendungen 75.000 € Auszahlungen

Finanzierung gesichert

X Ja [1 Nein

durch

X Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt 5930
[] Mittelumschichtung aus Produkt / Projekt
[] sonstiges (siehe Begriindung)

mittelstandsrelevante Vorschrift

] Ja X Nein




Vorlage Nr. 213/16
Beschlussvorschlag/Empfehlung:

Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" der Stadt Rheine nimmt
die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis und empfiehlt dem Rat der Stadt
Rheine, folgenden Beschluss zu fassen:

Beschluss des Rates:

Der Rat der Stadt Rheine beschlieBt gemaB § 141 Abs. 1 des Baugesetzbuchs
(BauGB) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
I S. 2414), in der zuletzt geanderten Fassung sowie der §§ 7 und 41 der Ge-
meindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachungen vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S. 666), zuletzt gedandert durch
Gesetz vom 25. Juni 2015 (GV. NRW S. 496), den Beginn der vorbereitenden
Untersuchungen flr die féormliche Festlegung eines Sanierungsgebietes ,Sanie-
rungsgebiet Marchenviertel™ im Bereich des Projektgebietes Soziale Stadt Rheine
Dorenkamp.

Die Lage des Untersuchungsbereichs ist aus dem beiliegenden Plan ablesbar.
(Anlage 1)

Raumliche Abgrenzung in der Gemarkung Rheine-Stadt, Flur 106-108, 113 :

im Norden durch die nordliche Grenze der MittelstralBe bis zur
ParkstraBe
durch die westliche Grenze der Parkstral3e bis zur
PappelstraBBe
durch die ndrdliche Grenze der Pappelstrale

im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 488
durch die stiddstliche Grenze des Flurstiicks 629
durch die nordliche Grenze des Flurstliicks 645
durch die 6stliche Grenze der Hauenhorster Stral3e

im Siden durch die stidliche Grenze der Edith-Stein-StralBe weiter
durch die westliche Grenze der Catenhorner Stra3e und
durch die sudliche Grenze der BihnertstralBe

im Westen durch die westliche Grenze der Flurstliicke 52, 53 und 77
zwischen MittelstraBe und BlhnertstraBe



Begriindung:

Das vorliegende Integrierte Handlungskonzept (IHK) zur Sozialen Stadt Rheine
Dorenkamp beinhaltet das Teilprojekt “Vorbereitende Sanierungsuntersuchung
Quartier Marchenviertel®. In der Stadtteilanalyse des IHK wird das Quartier Mar-
chenviertel wie folgt beschrieben:

Das Quartier Marchenviertel ist gepragt durch eine sehr dichte aber sehr hetero-
gene Bebauung. Die vielbefahrene Catenhorner StraBe bildet eine Barriere zum
Ubrigen Stadtteil. Zum heutigen Zeitpunkt wird diese separierte Lage durch die
bestehende Damloup Kaserne verstarkt. Die Bautypen sind gemischt von Einfa-
milienhdusern Uber Reihenhduser bis hin zu Mehrfamilienhdusern in Zeilenbau-
weise. Der Zustand der Immobilien variiert, wobei jedoch insgesamt Sanierungs-
stau und vor allem fehlende Freiraumqualitaten zu einer geringen Wohnqualitat
beitragen. Das Nebeneinander von einzelnen gepflegten und aufgewerteten Ei-
gentumsparzellen mit weiten, mindergenutzten Abstandsflachen fiihrt insgesamt
zu einem diffusen und unklaren Raumgeflige.

Aufgrund der vorgenannten Defizite wird angeregt, speziell fir dieses Quartier
vertiefende vorbereitende Untersuchungen (VU) gemaB § 141 BauGB durchzu-
fihren (vgl. ,Integriertes Handlungskonzept®, MaBnahmenkonzept, Kapitel
6.1.10, Seite 102 - 103), um damit prifen zu kdnnen, inwieweit die férmliche
Festlegung als Sanierungsgebiet gemaB § 142 BauGB flr dieses Quartier ein ziel-
fUhrender Ansatz ist oder nicht.

Auch die vorliegende ,Teilraumanalyse Wohnen - Rheine Dorenkamp™, kommt zu
diesem Ergebnis. Dort heiBt es zum ,,Marchenviertel": ,,Aufgrund des stadtebauli-
chen Erneuerungsbedarfes und der sehr heterogenen Eigentlimerstruktur ist im
Kontext des Programms Soziale Stadt die vorbereitende Sanierungsuntersuchung
und ggf. die Erstellung einer technischen Machbarkeitsstudie einzuleiten, die die
Sinnhaftigkeit/Notwendigkeit und den Zuschnitt einer férmlichen Festlegung als
Sanierungsgebiet fir die notwendige stadtebaulich/bauliche Weiterentwicklung
zentraler Bereiche des Gebietes pruft" (vgl. Kapitel 5.3.5, Seite 82).

Um mit den vorgenannten Grundempfehlungen genauer umzugehen bzw. welche
Empfehlungen zum weiteren Vorgehen in Sachen ,Sanierungsgebiet Marchen-
viertel" bezlglich auf ein mdgliches Sanierungsverfahren gemai §§ 136-164
BauGB gegeben werden kénnen, wurde am 9.2.2016 ein Workshop mit Vertre-
tern der Stadt Rheine, der TBR, des Stadtteil-Managements Dorenkamp und
Herrn Dr. Dransfeld vom Institut fir Bodenmanagement (IBoMa) durchgefihrt.

Der Gutachter bestatigt, dass ausreichende Erkenntnisse vorliegen, um flr das
Quartier vorbereitende Untersuchungen einzuleiten.



Herr Dr. Dransfeld hat nach diesem Workshop (einschl. Ortsbesichtigung) eine
gutachterlicher Stellungnahme (Anlage 2) mit folgenden Empfehlungen verfasst:

1. Vor einer féormlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes nach § 142
BauGB ist zwingend eine vorbereitende Untersuchung (VU) nach §141
BauGB durchzufihren. Gegenstand der VU ist es, Beurteilungsgrundlagen
Uber die Notwendigkeit und ZweckmaBigkeit der Durchflihrung der Sanie-
rung im Gebiet ,Marchenviertel® zu erlangen.

2. Die raumliche Abgrenzung der VU-Gebiete sollte sich auf das ,Marchen-
viertel und die ,Damloup-Kaserne" beziehen. Die bislang im IHK ge-
wahlte Abgrenzung ist in den Randbereichen anzupassen, weil nicht
stimmig.

3. Fur die Durchfihrung der VU ist erfahrungsgemaB ein Zeitraum von bis zu
1 Jahr einzukalkulieren.

4. Die VU beinhaltet eine intensive Beteiligung aller Betroffenen (§ 137
BauGB) und o6ffentlichen Aufgabentrager (§ 139 BauGB).
Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen sollen dem Rat der
Stadt dazu dienen, eine Entscheidung zu treffen, ob das Gebiet formlich
als Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB festgesetzt werden kann oder ob
ggf. ein anderes Durchfiihrungsinstrument nach dem besonderen Stadte-
baurecht zu Einsatz kommen kann.

5. Die eventuelle férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet als Ergebnis der
vorbereitenden Untersuchungen bedarf spater einer besonderen Sanie-
rungssatzung.

Die Verwaltung schlagt vor, den Empfehlungen des Gutachters zu folgen.
Exkurs:

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen (§ 136 ff BauGB) sind MaBnahmen, durch
die ein Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande wesentlich verbessert
oder umgestaltet wird. Stellt sich nach den Ergebnissen der vorbereitenden Un-
tersuchungen heraus, dass entsprechende Missstande vorliegen, kann die Ge-
meinde ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme durchge-
fuhrt werden soll, als Sanierungsgebiet festlegen.

Ein Sanierungsgebiet ist ein klar abgegrenztes Gebiet, in dem eine Gemeinde
eine ,Stadtebauliche SanierungsmaBnahme" durchfihrt. Hierzu beschlieBt die
Gemeinde eine formliche Sanierungssatzung (§ 142 BauGB).

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes ist so zu wahlen, dass sich die Sanie-
rung zweckmaBig durchfiihren lasst. Bestimmend flr die ZweckmaBigkeit sind
u.a. die in der Planung festgelegten Ziele und MaBnahmen (die Planung wird
nach den vorbereitenden Untersuchungen erstellt).



-5-

Fur die Durchfuhrung der Sanierung in einem Sanierungsgebiet gibt es zwei un-
terschiedliche Verfahrensarten, die sich vor allem in der Intensitat, mit der die
Gemeinde auf die Entwicklung der Bodenpreise, auf den Bodenverkehr und auf
tatsachliche Veranderungen im Sanierungsgebiet Einfluss nimmt, unterscheiden.
Man differenziert zwischen dem umfassenden (klassischen) Sanierungsverfahren
und dem vereinfachten Sanierungsverfahren. Die Wahl der Gemeinde zwischen
den Verfahren ist keine Ermessensentscheidung, sondern es ist das Verfahren
anzuwenden, das fur den Einzelfall rechtlich erforderlich ist. Durch die Festlegung
eines Sanierungsgebietes kommen in diesem Gebiet verschiedene Instrumentari-
en gem. BauGB zur Anwendung, um die Umsetzung der Ziele und des Zwecks
der Sanierung sowie deren Durchfihrung zu sichern.

Die Gemeinde hat nach der férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes flr
eine zugige Durchfihrung der Sanierung zu sorgen. Hierbei besteht fir die Ge-
meinde i.d.R. auch die Chance, Stadtebauférdermittel in Anspruch zu nehmen.
Die Planungs-, Ordnungs- und BaumaBnahmen sind von der Gemeinde mdoglichst
zeitsparend aufeinander abzustimmen. Hierdurch sollen die Beschrankungen fur
das Grundeigentum madglichst gering gehalten werden. Allerdings kénnen die
Grundeigentimer auch steuerliche Vorteile geltend machen und i.d.R. auch von
Wertsteigerungen profitieren.
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