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Beschlussvorschlag:
Sachentscheidung:

1. Die Verwaltung wird beauftragt, das Handlungskonzept Grevener Straf3e 31-59 (Anlage 1) um-
zusetzen und die schrittweise erforderlichen Entscheidungen fiur die entsprechenden Fachaus-
schisse vorzubereiten.

2. Der Antrag der CDU-Fraktion und FDP-Fraktion an den Rat vom 28.03.2006 "Bezahlbaren
Wohnraum in der Innenstadt starken - Stadtreparatur vorantreiben" (Anlage 2) ist damit erle-
digt.

Kosten/Folgekosten

Aus dem Beschluss iiber das Handlungskonzept entstehen keine Kosten. Uber Folgekosten und
Einnahmen aus der Umsetzung des Konzeptes wird in den entsprechenden Vorlagen fur die
Fachausschiisse berichtet.

Begriindung:

Der Ratsantrag (Anlage 2) zielt auf die Vorbereitung einer Neubebauung des sudlichen Bereichs
der Grevener Stral3e zwischen Steinfurter Stral3e und Hausnr. 59 und nennt dabei zu beachtende
Nutzungs- und Verfahrensbedingungen.

Die notwendige planungsrechtliche Grundlage ist zwar bereits durch den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 379 (ehemaliges Gewerbedreieck) gegeben; jedoch waren vor einer baulichen
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Entwicklung der stadtischen Flachen noch Planungsfragen, u.a. insbesondere zur Erschlie3ung
der Grundstiicke, zu klaren. Der Antrag wurde daher mit der Vorlage 324/2006 an den ASSVW
verwiesen; er ist inhaltlich mit Erarbeitung eines Konzeptes und Bericht an den Fachausschuss
durch die Verwaltung zu erledigen. Dem Auftrag kommt diese Vorlage nach.

a)

b)

Aufgabenstellung

Der Ratsantrag stellt den Bereich Grevener Str. 31-59 in den Zielkontext der Sicherung von
Wohnstandorten und Aufrechterhaltung einer ausgewogenen sozialen Mischung in der In-
nenstadt und formuliert folgende konkrete Aufgaben:

- schrittweise Entwicklung des Bereichs Grevener Str. 31-59 zu einem Wohnstandort

- attraktive und tragfahige Mischung aus offentlich geférdertem und frei finanziertem
Wohnungsbau mit dem Schwerpunkt preisgebundener Wohnraum

- Beteiligung der derzeitigen Mieter mit dem Ziel, am Standort wohnen zu bleiben
bzw. ihr Gewerbe zu betreiben

- besondere Beachtung der Belange junger Familien, Studierender und Senioren

Sachlage

Mit der Aufgabenstellung ist im stadtebaulichen Zusammenhang eine Reihe von Themen
berthrt:

- Planungsrecht, StraRenausbauplanung, Erschlielung der Grundstiicke

- Klarung der liegenschaftlichen Verhaltnisse, Fortfiihrung des Umlegungsverfahrens

- Klarung der derzeitigen Mietverhaltnisse, Mdglichkeiten der Bereitstellung von Er-
satzflachen.

Insgesamt ergibt sich eine relativ komplexe Sachlage, die in der Zwischenzeit in Zusam-
menarbeit der Fachamter mit folgenden Ergebnissen aufbereitet wurde (Plandarstellung
siehe Anlage 1):

Planungsrechtliche Grundlage

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 379 sieht fir den Bereich eine Zuriicknahme der
Bauflucht gegentiber dem Bestand von knapp 9 m vor. Die Festsetzungen ermdglichen ei-
ne geschlossene, viergeschossige Blockrandbebauung mit einer GFZ von 1,6 im nérdlichen
Bereich (WA — allgemeines Wohngebiet) und 3,0 im stdlichen Bereich (Ecke Steinfurter /
Grevener StralBe MK — Kerngebiet). Im Falle einer Entwicklung des stidlichen Bereichs vor-
rangig zu einem Wohnstandort ist von einer geringeren als der zulassigen Dichte auszuge-
hen; in der Kreuzungssituation werden bei einer Wohnbebauung besondere passive Larm-
schutzmalRnahmen (Bauteile, Grundrisse) erforderlich.

Der festgesetzte verbreiterte StralRenflachenquerschnitt ist grundséatzlich fir einen vierspu-
rigen Ausbau der Grevener Stral3e mit beidseitigen Nebenanlagen vorgesehen. Damit die
Option fur diesen Ausbau unabhangig von der baulichen Entwicklung der Grundstlicke er-
halten bleibt, sind die verkehrsplanerischen Belange mit der ErschlieRung der Grundsticke
abzustimmen. Ein erster verkehrstechnischer Vorentwurf im Sinne einer Machbarkeitsstu-
die, die dies bertcksichtigt, liegt vor.

ErschlieBung
Um den Verkehrsfluss in der Grevener StralRe nicht zu beeintréchtigen, wurde zunachst un-

tersucht, ob eine geblndelte Erschliefung der Grundsticke von Norden (von privater Stell-
platzanlage aus Uber Ful3-/Radweg und beidseitige Griunflachen) mdglich ist. Eine solche
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Jntegrierte” ErschlieBungs- und Umlegungslésung unter Zusammenschluss mehrerer oder

aller Flachen ist jedoch aus verschiedenen Griinden unzweckmafig:

- Der rechtsgiiltige Bebauungsplan lasst eine solche Uberfahrung nicht zu. In ver-
gleichbaren Fallen wurden gleichartige Antrage privater Eigentiimer nordlich und
sidlich desselben Ful3-/Radweges abgelehnt, zum Teil mit der Folge erheblichen
Mehraufwands bei der jeweiligen TG-Erschlie3ung. Eine Befreiung im vorliegenden
Fall wirde eine eklatante Ungleichbehandlung darstellen. Eine Anderung des Be-
bauungsplans scheidet aus zeitlichen / investiven Griinden aus.

- Die im Zuge der Umlegung notwendigerweise zu bildenden Privatgrundstiicke (s.
Umlegung) unterbrechen den Zusammenhang stadtischer Flachen.

Aus einer einfachen ErschlieBung ausschliel3lich direkt von der Grevener Stral3e (,rechts

“rein, rechts “raus*) ergeben sich dagegen folgende Vorteile:

- Vermeidung von Komplikationen aus Abweichungen vom BP und Unabhangigkeit
von der Zustimmung der von der Umlegung betroffenen Eigentiimer

- Die Entwicklung des gesamten Bereichs kann sukzessive und zeitlich unabhangig
voneinander erfolgen. Es ist sinnvoll, die stadtische Flache von Norden nach Suden
zu entwickeln, sodass zunachst im Norden Ersatz fir diejenigen stadtischen Mietfla-
chen geschaffen werden kann, die im Bereich der zwei im Stden zu bildenden Pri-
vatgrundstiicke entfallen (rechtliche Regelung im Umlegungsverfahren).

- Die stadtische Flache kann durch einen einzigen Investor bebaut oder in mehrere
Parzellen aufgeteilt werden. Es ist aus wirtschaftlichen Griinden zweckmaRig, dem
Erwerber ausreichend dimensionierte Flachen zu Ubertragen, die die Kompensation
der Ubernahme der stadtischen Mieter ermdglichen. Dariiber hinaus ist die Vergabe
aller stadtischen Flachen an einen Erwerber wegen des politisch gewiinschten Nut-
zungsprogramms sinnvoll, ergibt sich jedoch nicht zwingend aus der stadtebauli-
chen Situation.

- Insbesondere die sudliche Flache im Eckbereich Grevener / Steinfurter Stral3e (MK-
Flache) ist von der tbrigen Entwicklung vollig unabhéngig.

Unter verkehrlichen Gesichtspunkten ist es zweckmalig, die Grundstickszufahrten zu
bindeln, so dass in den Verlauf der Grevener Strafe nur 4 Ein-/Ausfahrten in rund 35 m
Abstand zu integrieren sind. Dabei kénnen jeweils zwei benachbarte Grundsticke und
Tiefgaragen mit einer gemeinsamen Rampe erschlossen werden.

Liegenschaften

Die stral3enseitige Bebauung mit den zugehérigen Grundstiicken Grevener Str. 31-59 be-
findet sich in stadtischem Eigentum. Das Gebdude Grevener Str. 31 wurde von den Be-
wohnern selbst renoviert und in einen relativ guten Zustand versetzt. Alle Gibrigen Geb&ude
sind in einem schlechten baulichen Zustand, sodass der Wohnraum als zum Teil unterhalb
heutiger Standards und als abgangig anzusehen ist.

Das Grundstiick Grevener Str. 57/59 wird gemal Beschluss des Ausschusses fur Finan-
zen, Beteiligungen und Liegenschaften an eine stadtische Wohnungsbaugesellschaft ver-
auRRert und soll nach Rickbau der abgangigen Bausubstanz mit einer Mischung aus 6ffent-
lich geférderten sowie frei finanzierten Mietwohnungen bebaut werden.

Umlegung

Im Zuge des Umlegungsverfahrens ist den Eigentimern fur ihre von der Grevener Stral3e
zurlickgelegenen Altgrundstiicke Ersatz anzubieten. Im Zusammenhang mit der Zuteilung
dieser neuen Grundstiicke kdnnen Nutzungs- oder ErschlieBungsbedingungen mit geregelt
werden. Die Alternative einer Zustimmung zur Geldabfindung anstelle eines Ersatzgrund-
stiicks ist abhangig vom Einverstandnis der Eigentimer und kann nicht erzwungen werden.
Da eine solche Einigung nicht wahrscheinlich erscheint, ist es sinnvoll, nérdlich an die MK-
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Flache angrenzend zunéchst zwei Privatgrundstiicke und anschlieend eine zusammen-
hangende, ausreichend tiefe stadtische Flache zu bilden.

Beteiligte am Umlegungsverfahren sind nicht nur Eigentiimer, sondern u. a. auch Mieter, d.
h. dass im Umlegungsverfahren auch Mietverhéltnisse abschliel3end geregelt werden kon-
nen. Das in diesem Zusammenhang zu machende Ersatzangebot kann neben anderen
Wohnungen im Stadtgebiet auch auf neue Wohnungen am Standort bezogen werden.

Derzeitige Nutzungsverhaltnisse

Im Bestand sind zurzeit ca. 1.650 m2 Wohnflache und ca. 250 m? Gewerbeflache vermietet.
Bei den Wohnungen handelt es sich vorwiegend um qualitativ geringwertige Klein- bzw.
Gemeinschaftswohnungen. Im Geb&aude Grevener Str. 57/59 werden derzeit noch ca. 400
m2 zu Wohnzwecken genutzt. Die gewerbliche Mietflache im Gebaude Grevener Str. 39
wird von einem der Eigentiimer genutzt, denen im Zusammenhang der Umlegung Ersatz
angeboten wird. Insofern wird dieser Bedarf im Bereich der stddtischen Flachen voraus-
sichtlich entfallen. Es verbleibt fur die Gbrigen durch die Neuordnung entfallenden vermiete-
ten Wohnflachen ein rechnerischer Ersatzbedarf von ca. 1.250 m2, der zur Berlcksichtung
des Bedarfs der derzeitigen Bewohner vornehmlich im preisgtinstigen Angebotssegment
geschaffen werden musste.

Konzept zur Wohnungsmischung

Im Bereich der entstehenden stadtischen WA-Grundstiicksflache kann ca 3.000 m2 Wohn-
flache realisiert werden, von der rein rechnerisch gut die Halfte (ca 1.650 m?) als Ersatz fir
die derzeitigen Mieter in Frage kommt. Nach dem Ratsantrag soll die derzeit einseitige An-
gebotsstruktur in Richtung einer ausgewogenen Mischung unterschiedlicher Finanzierungs-
formen weiterentwickelt werden. Daher soll ein Gberwiegender Anteil offentlich geférderter
Wohnungen fiir Wohnberechtigte der Einkommensgruppe A und B erganzt werden durch
einen Anteil freifinanzierter Wohnungen. Neben der Funktion von Ersatzwohnraum fur bis-
herige Bewohner kénnen neu geschaffene Wohnungsangebote dann an diesem Standort
vorrangig der Wohnungsversorgung einkommensschwacher Haushalte und somit u.a. der
angesprochenen Zielgruppe Studierende, junge Familien und Senioren dienen.

Beteiligung der derzeitigen Mieter

Die derzeitigen Mietkonditionen stehen in Relation zum schlechten baulichen Zustand der
Gebaude; das Mietniveau ist entsprechend niedrig. Auch wenn mit der Neubebauung des
Grundstiicks Grevener Stral’e 57/59 vorwiegend offentlich geférderter Wohnraum errichtet
wird, werden die kunftigen Mietpreise das bisherige Mietniveau an diesem Standort Uber-
schreiten (Ausgangsmiete flir Wohnberechtigte der Einkommensgruppe A: 4,55 €/m?, Ein-
kommensgruppe B: 5,65 €/m2). Da die Erhdhung des Quadratmeterpreises fir die derzeiti-
gen Mieter an diesem Standort nicht zu vermeiden ist, kann die tatséchliche kinftig indivi-
duell zu tragende Gesamtmiete nur durch Wohnungsgrof3en und —zuschnitte beeinflusst
werden. Hier ist eine Steuerung, wenn auch in begrenztem Umfang, moglich, erfordert al-
lerdings eine enge Abstimmung zwischen Mietern und Wohnungsbauunternehmen.

Der Erwerber des Grundstiicks Grevener Strale 57/59 halt fur die derzeitigen Bewohner
Ersatzwohnraum bereit und wird zu diesem Zweck in Kiirze Gesprache mit den Betroffenen
aufnehmen. Dabei wird er zunachst fur die Bauzeit Ersatz im eigenen Wohnungsbestand
anbieten und auch die Rickkehr an den Standort als Option anbieten. Damit erfolgt hier be-
reits eine Beteiligung der Bewohner im Sinne des vorliegenden Ratsantrages.

Dieses Vorgehen erscheint auch fir die gesamte Entwicklung sehr sinnvoll und zweckma-

RBig, jedoch sollten die Mieter vor Beginn der schrittweisen Grundsticksentwicklung einlei-
tend Uber die Absichten der Stadt informiert werden. Hierzu bietet es sich zu Beginn des
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weiteren Vorgehens an, in etwa analog zu einer Birgeranhdrung in Bebauungsplanverfah-
ren ein gemeinsames Informationsgesprach mit den Mietern, ortlichen Vertretern der Politik
und der Verwaltung zu fuhren, in dem Rahmenbedingungen und Spielraume erlautert und
die Anregungen der Mieter entgegengenommen werden.

c) Handlungskonzept

Aus der dargestellten Sachlage und den danach sinnvollen MalRnahmen ergibt sich die
Empfehlung fur folgendes Handlungskonzept (s. auch Anlage 1):

V.
1.V.
gez.
Schultheild

Stadtdirektor

Anlagen:

Einleitendes gemeinsames Mietergespréach (Verwaltung, Politik)

Ziele:

Informationsaustausch
Klarung der Rahmenbedingungen und Interessen

Weitere Schritte im Umlegungsverfahren

Ziele:

Ersatz fUr die betroffenen Eigentiimer und Mieter

Bildung von Grundstiicken mit zweckmé&Riger Tiefe und Fla-
che

Gliederung der Grundstiicke von Nord nach Siud in drei Berei-
che:

Nr. 59-45 stadtische Grundstiicke (WA)

Nr. 43-39 private Grundstiicke (WA)

Nr. 37-31 stadtisches Grundstick (MK)

Grundstucksentwicklung im Bereich der stadtischen Flachen

Ziele:

Mal3gaben:

sukzessive Entwicklung von Norden nach Siden

in mehreren getrennten, voneinander unabhangigen Abschnit-
ten (WA / MK)

Nordlicher Abschnitt (WA):

Berucksichtigung der Ersatzmietflachen und Mieterbeteiligung,
weiterer offentlich geférderter Wohnraum fir Studenten, junge
Familien und Senioren, Entwicklung im ,Rollverfahren’

(jeweils Ersatz im Norden fur die entfallenden Wohnungen im
Siden)

sudlicher Abschnitt (MK):

potentielle Entwicklung zeitlich unabhangig, nach gesonderter
politischer Mal3gabe

Sukzessive Einzelgesprache mit Mietern (jeweiliges Wohnungsunternehmen)

Ziele:

konkrete Losungen fur Ersatz und Umsetzung
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Handlungskonzept Grevener Strafl3e 31-59
Ratsantrag der CDU-Fraktion und FDP-Fraktion ,Bezahlbaren Wohnraum in der Innenstadt
starken — Stadtreparatur vorantreiben”
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