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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, doch ver-
zeichnen immer mehr Quartiere eine vermehrte Konzentration von stadtebaulichen, (wohn-
ungs-) wirtschaftlichen, demografischen und sozialen Problemen.

Insbesondere der landliche Raum kampft mit Abwanderungstendenzen und den Problemen
des demographischen Wandels.

Die Gemeinde Twist setzt sich bereits seit vielen Jahren fir den kommunalen Klimaschutz ein.
So wurde fur das Quartier ,, Twist-Siedlung®, das Gegenstand der vorbereitenden Untersuchun-
gen (VU) ist, im Jahr 2019 ein Integriertes Energetisches Quartierskonzept (IEQK) erarbeitet.
Darauf aufbauend wird seit Januar 2021 im Rahmen eines mit Férdermitteln der KW unter-
stltztes Sanierungsmanagement mit der Umsetzung der darin enthaltenen MalRnahmenvor-
schlage begonnen.

Mit der Festsetzung eines Sanierungsgebietes fiur das Quartier ,Twist-Siedlung“ soll eine M6g-
lichkeit geschaffen werden, die bisher angestoRenen Aktivitaten der Eigentiimer Gber den Zeit-
raum des gefdrderten Sanierungsmanagements hinaus zu verstetigen. Darliber hinaus sollen
grundsatzliche stadtebauliche Missstande aufgedeckt, analysiert und deren Behebung zu-
kunftsweisend behoben werden.

Neben dem Einsatz der inzwischen sehr umfangreichen Férdermdglichkeiten durch die Pro-
gramme des Bundes und der Lander (z.B. der Bundesforderung effiziente Gebaude, BeG)
kann durch die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet fir private Immobilieneigentimer
die Moglichkeit geschaffen werden, auf Grundlage des Einkommenssteuergesetzes (EStG)
Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen im Sinne des § 177 BauGB an Gebauden
erhoht steuerlich abzusetzen. Hierin wird ein weiterer Impuls zur Mobilisierung privater Inves-
titionen im Untersuchungsgebiet gesehen.

Bereits in seiner Sitzung am 12.12.2019 hat der Rat der Gemeinde Twist fur das Plangebiet
»Twist Siedlung” die Durchflihrung vorbereitender Untersuchung mit dem Ziel der formlichen
Festlegung eines Sanierungsgebiets beschlossen und diesen Beschluss am 18.03.2021 6f-
fentlich bekannt gegeben. Mit 6ffentlicher Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses tber
die Durchfiihrung von vorbereitenden Untersuchungen fiir das Untersuchungsgebiet ,Twist
Siedlung“ am 18.03.2021 ist der rechtliche Rahmen gegeben worden.

Grundlage fur die Vorbereitenden Untersuchungen sind die Ergebnisse des bereits vorliegen-
den IEQKSs. Fur eine ausfiihrliche Darstellung wird daher auf dieses verwiesen. Im Rahmen
der Vorbereitenden Untersuchungen wurden die Ergebnisse im Hinblick auf die Vorgaben des
§ 141 BauGB analysiert und insbesondere hinsichtlich der stadtebaulichen Missstande im
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Sinne des 8§ 136 Abs. 3 BauGB ergéanzt. Grobe Ziele einer zukiinftigen Entwicklung des Un-
tersuchungsgebiets wurden herausgearbeitet und konkrete Vorschlage zur Umsetzung geeig-
neter MalRnahmen unterbreitet.

Letztlich soll auf Basis der Vorbereitenden Untersuchungen geprtft werden, ob die férmliche
Festlegung als Sanierungsgebiet ein zielfiihrender Losungsansatz flr das Quartier Twist Sied-
lung ist.

1.2 Rechtliche Grundlagen

Vorbereitende Untersuchungen nach dem BauGB

Die gesetzlichen Grundlagen fiir die Durchfiihrung und Erarbeitung der vorbereitenden Unter-
suchungen flir das Untersuchungsgebiet , Twist-Siedlung® bilden maRgeblich die 8§ 140 - 151
und 88 152 - 156 a BauGB (Zweiter Abschnitt, Vorbereitung und Durchfiihrung und Dritter
Abschnitt, 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 aufgeflihrt. 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.

Mit dem Integrierten Energetischen Quartierskonzept (IEQK) ,Twist-Siedlung® liegen bereits
weitreichende Beurteilungsunterlagen vor, die die Notwendigkeit von stadtebaulichen Sanie-
rungsmaflnahmen vermuten lassen. Dennoch sollen diese im Rahmen der VU naher unter-
sucht und im Hinblick auf die Festlegung eines Sanierungsgebiets analysiert werden.

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

o Nachweis, dass eine einheitliche und zlgige Durchfihrung im oOffentlichen Interesse
liegt

o Ermittlung der nachteiligen Auswirkungen fir die Betroffenen und Feststellung der Mit-
wirkungsbereitschaft der Burgerinnen und Birger im Untersuchungsgebiet

o Begriindung der Durchfiihrbarkeit und Erforderlichkeit von Sanierungsmaf3nahmen

o Vorschlag zur Abgrenzung eines férmlich festzulegenden Sanierungsgebietes.
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Die vorbereitenden Untersuchungen liefern somit die Grundlage fur eine Entscheidung, ob die
Voraussetzungen fir die Festlegung eines Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssat-
zung) nach 8§ 142 BauGB und die Sanierungsdurchfiihrung vorliegen.

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

Angesichts der Ergebnisse des Integrierten Energetischen Quartierskonzepts (IEQK) ,Twist-
Siedlung“ hat der Rat der Gemeinde Twist am 12.12.2019 den Einleitungsbeschluss zur
Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen gemafd § 141 BauGB zwecks Festlegung
eines Sanierungsgebietes gefasst. Die Abgrenzung des Untersuchungsgebiets wurde in der
Ratssitzung am 11.03.2021 beschlossen und daraufhin der Einleitungsbeschluss am
18.03.2021 in der Meppener Tagespost offentlich bekannt gegeben. Eine Einsichtnahme der
Planunterlage wurde in der Zeit vom 26.03.2021 bis einschlieZlich 27.04.2021 ermdglicht.

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

- § 137 BauGB Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen,

- §138 BauGB Auskunftspflicht,

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

1.3 Vorgehensweise und Methodik

Gemal § 141 Absatz 1 BauGB hat die Gemeinde vor der formlichen Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes vorbereitende Untersuchungen (VU) durchzuflihren oder zu veranlassen, um
das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen einer stadtebaulichen Sanierungsmalfi-
nahme zu untersuchen. Gemal Absatz 2 des 8 141 BauGB kann von vorbereitenden Unter-
suchungen abgesehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen.
Dabei kann sie ganz oder teilweise von entsprechenden Voruntersuchungen absehen.

Mit dem im Jahr 2019 erarbeiteten Integrierten Energetischen Quartierskonzept (IEQK) liegen
bereits sehr weitgehende Beurteilungsunterlagen tber die stadtebauliche Situation im Unter-
suchungsgebiet, die Starken und Schwachen des Siedlungsbereichs sowie der Ziele und Malf3-
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nahmen zur stadtebaulichen Aufwertung vor. Die Beschlussfassung tber den Abschlussbe-
richt des IEQK liegt erst wenige Monate zurlick, so dass das Konzept nichts an Aktualitat ver-
loren hat.

Auf der Grundlage der Bestandserfassung und Ergebnisse des IEQKSs erfolgte im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchungen eine Abwagung Uber das Vorliegen der Anwendungsvoraus-
setzungen einer stadtebaulichen SanierungsmaRnahme sowie eine Uberprifung und Empfeh-
lung, ob das umfangliche Sanierungsrecht oder die Sanierungsmafnahme im vereinfachten
Verfahren zur Anwendung kommen soll, oder aber eine andere Gebietskulisse anzuraten
ware.

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 Missstande 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 Berlicksichtigung der Belange des Kili-
maschutzes, nicht entspricht. In diesem Fall liegt eine Substanzschwéche vor.

Nach § 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.

Substanzschwachen

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

a) die Belichtung, Besonnung und Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstétten.
b) die bauliche Beschaffenheit von Geb&uden, Wohnungen und Arbeitsstétten.

c¢) die Zuganglichkeit 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.
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f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschutterungen.

g) die vorhandene ErschlieRung.

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

Im Rahmen der vorliegenden Vorbereitenden Untersuchung wurden diese Substanzschwa-
chen untersucht und erfasst.

Funktionsschwéchen

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

a) den flieBenden und ruhenden Verkehr,

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

c) die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine Ausstattung mit Grunflachen,
Spiel- und Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere unter Be-
riicksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Verflech-
tungsbereich.

In den vorbereitenden Untersuchungen geht es demnach zum einen um die Feststellung der
baulichen Zustande der Gebaudeobjekte im Untersuchungsgebiet. Daneben geht es insge-
samt auch um die mogliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Immobilien, des na-
heren Umfelds und des Untersuchungsgebietes.

Im Rahmen der Bestandserfassung zum IEQK wurden ausfihrliche Informationen zu den Sub-
stanz- als auch zu den Funktionsschwachen zusammengetragen. Insofern wird auf die dorti-
gen ausfuhrlichen Ergebnisse verwiesen.

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
Missstande bereits bekannt sind oder vermutet werden.
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Das Untersuchungsgebiet ,Twist-Siedlung“ wird durch den Siid-Nord-Kanal und den Ruahler-
moorschloot sowie durch die StraRen An der Wieke, Am Kanal, J.-D.-Lauenstein-Straf3e und
Heseper Stral3e begrenzt. Erganzt wurde das Gebiet um die sidlich der Heseper Stral3e ge-
legenen Sportanlagen und entspricht damit im Wesentlichen dem Gebiet des IEQKS.

In der Sitzung des Gemeinderates am 11.03.2021 wurde die Abgrenzung des Untersuchungs-

gebietes beschlossen. Die grobe Abgrenzung des Untersuchungsgebietes erfolgte
im Norden durch die nordliche Grenze der Stral3e An der Wieke,

O

o im Osten durch die ostliche Grenze der J.-D.-Lauenstein-Stral3e,
o im Siden durch die sidliche Grenze der Heseper Stral3e,

o im Westen durch die westliche Grenze der StralRe Am Kanal.

In das Untersuchungsgebiet einbezogen werden zudem die sidlich der Heseper Stral3e gele-
genen Flursticke Gemarkung Twist, Flur 13, Flursticke 1/36, 1/109, 1/112, 1/440, 1/441,

1/498, 1/499
Die GrofRRe des Untersuchungsgebiets betragt insgesamt ca. 88,1 ha.

Untersuchungsgebiet
Quartier Twist-Siedlung

Am Kanal

a-r

—
aﬂeus-ma]suane-‘,

——————

Hesepe, Stra e

|
1\ Vi e |

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets Twist-Siedlung

(Quelle: Grundlage des Ubersichtsplanes: Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Kataster-

verwaltung -unmaf3stéblich- (LGLN))
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.
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2. Das Quartier , Twist-Siedlung*

2.1 Bestandsanalyse des Quartiers und seines Verflechtungsraums

Fur das Quartier , Twist-Siedlung“ wurde, wie bereits eingangs erwahnt, im Jahr 2019 ein IEQK
erarbeitet. Diesem Konzept kdnnen umfangreiche Informationen zur vorliegenden stadtebau-
lichen, wohnungswirtschaftlichen, verkehrstechnischen, sozialen und insbesondere zur ener-
getischen Situation entnommen werden. Die im Rahmen der Erstellung des IEQKs gewonnen
Erkenntnisse sind wesentlicher Bestandteil der Vorbereitenden Untersuchungen. Die nachfol-
genden Angaben stellen insofern nur zusammenfassende Auszige dar. Im Ubrigen wird auf
die Ausfuhrungen im IEQK und hier insbesondere auf den Abschnitt 4 verwiesen.

Lage im Raum und Abgrenzung

Die rund 9.600 Einwohner (Stand 31.12.2019) zahlende Gemeinde Twist liegt im Westen Nie-
dersachsens in der Weser-Ems Region unmittelbar an der niederlandischen Grenze. Natur-
raumlich liegt die Gemeinde Twist im Bourtanger Moor-Bargerveen.

Im Norden grenzt Twist an die Stadt Haren (Ems), im Osten an die Stadt Meppen und die
Gemeinde Geeste, im Studen an die Gemeinde Wietmarschen sowie an die Samtgemeinden
Neuenhaus und Emlichheim in der Grafschaft Bentheim und im Westen an die Gemeinde Em-
men in der Provinz Drenthe in den Niederlanden.

Verkehrlich ist Twist Uber die Bundesautobahn 31 und die BundesstraRe 402/Europastralie
233 Uberregional angebunden.

Das Untersuchungsgebiet , Twist-Siedlung® liegt stiddstlich des Ortszentrums. Derzeitig leben
ca. 1.590 Einwohner (Stand: 31. Dezember 2019) im Untersuchungsgebiet. Das ca. 88,1 ha
grol3e Gebiet ist im Wesentlichen von 1-2 geschossigen Wohngebauden in offener Bauweise

gepragt.

Planerische Vorgaben

Im Landes-Raumordnungsprogramm 2017 des Landes Niedersachsen (LROP) ist fur Twist
der verkehrliche Anschluss A 31 sowie der Biotopverbund und Teil der Natura 2000 genannt.
Im regionalen Raumordnungsprogramm 2010 (RROP) ist Twist als Grundzentrum mit den
Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten®, sowie der
besonderen Entwicklungsaufgabe ,Tourismus® festgelegt. Im Gemeindegebiet sind dariber
hinaus Vorranggebiete fir Torfgewinnung zu finden.

Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt die stadtebauliche Entwicklung
dar und bildet die Art der Nutzung fir das gesamte Gemeindegebiet ab.
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Twist wurde 1978 aufgestellt und weist fir
das Untersuchungsgebiet vornehmlich allgemeine Wohngebiete (WA) bzw. Wohnbauflachen
(W) und Mischgebiete (MI) aus. Dartiber hinaus sind Gemeinbedarfsflachen fiir Schule, Kin-
dergarten, Turnhalle, Festplatz und Kirche vorgesehen. Siidlich der Heseper Stral3e sind Fla-
chen flr Sportanlagen ausgewiesen.
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan
(Quelle: Gemeinde Twist)

Die Bebauungsplane legen dagegen die konkrete Art der baulichen Nutzung fest und regeln
das Mal3 der baulichen Nutzung.

Mit Ausnahme eines nordwestlichen Teilbereichs sowie zweier kleinerer Flachen im Innenbe-
reich liegen fur das Untersuchungsgebiet annahernd flachendeckend rechtsverbindliche Be-
bauungsplane vor.

Die stadtebaulichen Zielsetzungen der verbindlichen Bauleitplane sind im Hinblick auf die Re-
alisierung der kunftigen Sanierungs- und Entwicklungsziele innerhalb des Sanierungsgebietes
im Rahmen der Durchfiihrung der Sanierung auf eine mogliche Anpassung hin zu Uberprifen
und ggf. anzupassen.
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Nr. Bezeichnung Erstaufstellung / Anderung
B2 Kreissiedlung Mitte Erganzung 1972
B8 Kreispachthof 1967 / 1977
B13 An der Kirche St. Ansgar 1971 /1982 /1988 /1993 /1994
B17 An der Wieke 1973 /1986
B20 Kreispachthof Mitte 1978 / 2015
B30 Kreispachthof — nérdlicher Teil 1984 /1994 / 2014
B44 Am Eichenweg 1994 /2011
B48 Sudlich des Lindenwegs 1997
B54 Sportanlage Heseper Stral3e 2001

Tabelle 1. Bebauungspléane im Untersuchungsgebiet

Kommunale Vorplanung

Das Quartier ,Twist-Siedlung“ wurde im Jahr 2018 in das KfW Programm 432 aufgenommen
und insbesondere energetisch aber auch im Hinblick auf stadtebauliche Fragestellungen un-
tersucht. Die Grenzen des im IEQK untersuchten Gebiets stimmen mit Ausnahme der sudlich
der Heseper StralRe gelegenen Grundstiicke mit den Grenzen des Untersuchungsgebietes
Uberein.

Darlber hinaus hat die Gemeinde ein Einzelhandelsentwicklungskonzept erarbeitet und hier-
mit strategische Entscheidungsgrundlagen in Bezug auf Nachversorgung und Einzelhandel
geschaffen.

Sozialstruktur und Demografie

Hier wird auf Daten der Gesamtgemeinde zuriickgegriffen, die im IEQK bereits aufgearbeitet
wurden, da detaillierte Erhebungen zum Gebiet , Twist-Siedlung” zum Zeitpunkt der Untersu-
chung nicht vorlagen. Die Gemeinde Twist wird dem Demografietyp 4 ,Wohlhabende Kommu-
nen in landlichen Raumen® zugeordnet.

Das Durchschnittsalter in der Gemeinde Twist lag 2017 bei 42,3 Jahren. Die meisten der Be-
wohner sind zwischen 50 und 64 Jahren alt. gefolgt von der Altersklasse 40 bis 49 Jahre.
Danach folgen die 6- bis 14-Jahrigen und die Altersgruppe 30 bis 39 Jahre.

Stadtebauliche Einordnung / Bebauungs- und Siedlungsstruktur

Die eigentliche Bebauung des Gebiets begann erst in der Nachkriegszeit, wobei der Schwer-
punkt in den Jahren zwischen 1961 und 1985 festzumachen ist.
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Das Quartier ,Twist-Siedlung“ kann stadtebaulich strukturell in drei Teilbereiche untergliedert
werden, die allerdings nicht scharf gegeneinander abgrenzbar sind. Die Gliederungsachsen
bilden die Georg-Klasmann-Str. und die StralRe Am Kreishof. Im westlichen Teilbereich (A) ist
eher alter, gewachsener Bestand anzutreffen. Im mittleren Bereich (B) finden sich orthogonale
Stadtstrukturen, wahrend der 6stliche Bereich florale Strukturen mit mehreren Sackgassen
aufweist.

Abbildung 3: Quartiersbereiche
(Quelle: IEQK - Gemeinde, KEEA)

Das Untersuchungsgebiet besteht im Wesentlichen aus Wohngeb&auden und hier vorrangig
aus Ein- und Zweifamilienh&usern. Erganzt werden diese um Reihen- u. Doppelhduser sowie
Mehrfamilienhduser. Birogebdaude und Nichtwohngebdude (Ansgarschule samt Turnhalle,
Kita St. Ansgar, Kath. Kirche St. Ansgar mit Pfarrheim, Sparkassengebaude, Gaststatte Twis-
ter Quelle), vornehmlich im zentralen Bereich um die Ansgarstrafe, sind ebenfalls zu finden.
Lediglich die 1966 eingeweihte St. Ansgar Kirche steht unter Denkmalschutz, so dass denk-
malrechtliche Belange im Untersuchungsgebiet keine Relevanz haben.

Gemeinbedarfseinrichtungen sind ebenerdig zuganglich. Ein Grol3teil der Gebaude im Quar-
tier ist Uber bis zu zwei Stufen zu erreichen. Nur vereinzelte Gebaude haben drei oder mehr
Stufen.

Die eigentliche Bebauung des Quatrtiers beginnt in den Nachkriegsjahren und endet bei aktu-
ellen Neubauten, wobei der Grof3teil der Gebaude in den 1970er Jahren erbaut wurde.
Insgesamt dominiert der Geb&udebestand mit 1,5 Geschossen. Nur bei den Mehrfamilienh&u-
sern und Reihenhausern sowie den Nichtwohngebauden sind auch 2,5 Geschosse anzutref-
fen. Somit ergibt sich ein einheitliches Straf3enbild ohne grdfiere Hohenentwicklungen.
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Mit nur vereinzelten Ausnahmen herrschen mit Dachpfannen belegte Geb&aude mit Sattel- oder
Walmdéachern und der fir Norddeutschland typischem Fassade aus Klinker vor. Vereinzelt
sind Putz- oder Holzfassaden, Flach- oder Pultd&acher zu finden.
Die Bausubstanz ist tiberwiegend als gut und gepflegt zu bezeichnen, auch wenn die Geb&aude
den heutigen energetischen Standards nicht mehr entsprechen.
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i [ !
i ! ey :' ‘ Reihen-\Doppelhaus
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’ S — -~
1 - 3 — L \
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i —— Datenquellens
' Y Gemeinde Twist, eigend
Damcllma, QO5M

Abbildung 4: Verortung der vorhandenen Gebaudetypologien im Quartier
(Quelle: IEQK — Gemeinde, KEEA)

Ein groR3er offentlicher Griinbereich und Aufenthaltsbereich mit Spiel- und Bolzplatz findet sich
am Eichenweg im Umfeld der Schiitzenhalle. Daneben sind kleinere Spielplatze und o6ffentli-
che Griuinbereiche vorzufinden. Als wesentliche ortsbildpragende Elemente im offentlichen
Raum finden sich in hauptséachlich Ost-West-Richtung verlaufende offene Graben und Kanéle.

Verkehrs-/ErschlieBungsstruktur

AuRere ErschlieRung

Das Quatrtier wird von einem Ring aus HauptstraRen begrenzt. Au3erhalb des Quartiers findet
sich ein orthogonales StraRennetz aus allen Richtungen. Die Nord-Sud-Hauptachse am west-
lichen Quartiersrand sorgt fur die Anbindung des Quatrtiers an das Geschéfts- und Dienstleis-
tungszentrum.

Innere Erschlie3ung

Das gesamte Quartier ist eine verkehrsberuhigte Zone. Da im Nordwesten des Quartiers eine
landwirtschaftliche Nutzflache liegt, gibt es in diesem Bereich keine Wege. Im Sidwesten fin-
det sich hingegen ein durchgangiges orthogonales Straf3ennetz. In der mittleren Nord-Sid-
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Achse gibt es ebenfalls ein orthogonales Stralennetz mit mehreren Sackgassen, die Uber
FuRwege miteinander verbunden sind. Im 6stlichen Bauabschnitt findet sich hingegen ein flo-
rales Straf3ennetz, mit vielen Sackgassen, die zum Teil Uber Fuliwege durchlaufig sind.

FulRwege

Die FulRwege im Quartier befinden sich beidseitig an den Sammelstral3en, welche sich Uber-
wiegend in 30er Zonen bzw. FuR3gdngerzonen befinden. Zudem gibt es Fulwege als Verbin-
dungen zwischen Sackgassen.

Das Material der FuRBwege ist teilweise in einem schlechten Zustand, die Steine sind zum Teil
gebrochen und Locher im Weg wurden aufgeflillt. Die FuBwege im Quartier sind haufig stra-
Renbegleitend, an Kreuzungsbereichen sind die Bordsteine dabei meist abgesenkt. In der An-
sgarstral3e ist ein nicht abgesenkter Bordstein vorzufinden. Bei Bordsteinabsenkungen kann
generell ein Konflikt zwischen der Barrierefreiheit fir Menschen mit Sehbehinderung und Men-
schen mit Gehbehinderung aufgrund der unterschiedlichen Bedirfnisse gesehen werden.
Neben den FuRBwegen gibt es im Quartier noch Wege, die nicht offiziell als FuBwege ausge-
legt, aber gut begehbar sind. An drei Wegen fehlt eine Beschilderung mit einer Ausweisung
des Weges als Fulweg oder der Berechtigung fiir Radfahrer die Wege zu nutzen. Im Linden-
weg ist die Fu3-/Wegefihrung unklar. An einigen Fulwegen befinden sich Umlaufgitter, die
bei einer Durchquerung mit grof3en Kinderwagen und Fahradern mit Anhangern ungiinstig sind
und ein Hindernis darstellen kdnnen. An anderen Stellen ist eine Durchfahrt mit Fahrradanha-
ngern bzw. grof3en Kinderwagen aufgrund von Absperrpfosten eng. In der Bonifatiusstraf3e ist
die FuBwegeverbindung zur Sportanlage nicht &ffentlich.
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Abbildung 5: Méngel im Ful3- und Radverkehr
(Quelle: IEQK — Gemeinde, KEEA)
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Radwege

Radwege befinden sich als kombinierte Fu3- und Radwege stralRenbegleitend an den das
Quartier umliegenden HauptstralRen. Zudem gibt es einen einseitigen Radweg an der Stralle
An der Wieke. Abgesehen von den Wegen an den Hauptstral3en gibt es im Quartier keine
separaten und auch keine gekennzeichneten Radwege. Das gesamte Gebiet ist eine verkehrs-
beruhigte Zone und die Fahrrader fahren mit auf der Stral3e.

Abstellmdglichkeiten fir Fahrrader im Quartier sind begrenzt vorhanden.

Radexpress

Der Emsland-Radexpress fahrt zwischen Anfang April und Ende Oktober und bringt Radfah-
rende mit ihren Fahrradern und auch Ful3ganger zu Ausflugszielen in der Region. Der Stre-
ckenverlauf durchquert dabei auch das Quartier ,Twist-Siedlung®.

OPNV-Angebot

Es gibt im Quartier insgesamt finf Bushaltestellen. Die Haltestelle Twist-Siedlung, Ansgarkir-
che befindet sich zentral im Quartier, nahe der Kirche, der Kindertagesstatte und der Schule
in der Georg- Klasmann-Stral3e. Die restlichen Haltestellen befinden sich an den Hauptstra-
Ren, welche die Quartiersgrenzen bilden. An der nérdlichen Grenze - an der Stral3e An der
Wieke - befinden sich drei Haltestellen. Diese sind: am westlichen Rand der Stral3e die Halte-
stelle Twist-Siedlung, Kreisverkehr, in der Mitte die Haltestelle Twist-Siedlung, Méddelbriicke
und am dstlichen Rand die Haltestelle Twist-Siedlung, Briterei. Die Haltestelle Twist-Siedlung,
Birkenweg befindet sich an der dstlichen Begrenzung des Quartiers an der J.-D.-Lauenstein-
Stral3e auf Hohe des Birkenwegs, wird aber derzeit nicht angefahren.

An den Haltestellen fahrt die Buslinie 929 von Twist in bzw. aus Richtung Meppen Uber Rih-
lerfeld und Rihle tagsiber ca. einmal in der Stunde. Die Haltestellen sind auch vom entfern-
testen Wohnort gut mit dem Fahrrad zu erreichen.

Es ist zu vermuten, dass es auch einige ,Eltern-Taxis* gibt, die ihre Kinder zu den Haltestellen
mit dem Auto bringen. Diese parkenden Elternautos stellen dabei eine potentielle Gefahren-
guelle fir FulRganger dar. Auch eine StralRenlberquerung zu einer Bushaltestelle, die sich auf
der gegeniiberliegenden StralRenseite befindet, birgt ein Gefahrenpotential.

Die Haltestelle Twist-Siedlung, Ansgarkirche wird nur an Schultagen einmal morgens und ein-
mal nachmittags angefahren. Es ist davon auszugehen, dass die Busse von vielen Schulkin-
dern genutzt werden. An einer der beiden Haltestellen fehlt eine Uberdachung.

In Bezug auf die Ausstattung kann von einem normalen, barrierefreien Standard mit Fahrrad-
stellplatzen und Unterstellmdglichkeiten gesprochen werden. Innerhalb des Quatrtiers finden
sich allerdings nur Bushaltestellen fir den Schulbetrieb im Bereich der Ansgarschule / St. An-
sgar Kirche.
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Brachflachen und Bauliicken

Im Untersuchungsgebiet befinden sich einige brachliegende bzw. mindergenutzte Flachen.
Solche Flachen stellen wichtige Flachenpotentiale fiir eine Weiterentwicklung des Quartiers
dar. Daruber hinaus beeintrachtigen sie das Erscheinungsbild des Untersuchungsgebiets.
Entwicklungspotential bietet insbesondere die derzeit landwirtschaftlich genutzte Flache im
Nordwesten des Untersuchungsgebiets.

An verschiedenen Stellen sind Baullicken vorzufinden, die aufgrund bestehenden Baurechts
ohne Weiteres geschlossen werden kénnen. Aufgrund der teilweise sehr tiefen Baugrundstu-
cke ist dort eine Bebauung in zweiter Reihe denkbar.

Abbildung 6: Baullicken
(Quelle: Gemeinde Twist — eigene Darstellung, GIS-System)
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3. Nachweis der stadtebaulichen Missstande gem. § 136 ff BauGB

Stadtebaulich-funktionale Analyse und Bewertung des Untersuchungsgebietes

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

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

c¢) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

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

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

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-
rucksichtigung der sozialen und kulturellen Aufgaben dieses Gebiets im Verflechtungs-
bereich*

Die Bestimmung und Lokalisierung der stadtebaulichen Missstande erfolgte auf Grundlage der
vorliegenden Bestandserhebung und -analyse, die Beurteilung der drtlichen Gegebenheiten
entsprechend des § 136 Abs. 3 BauGB.

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

3.1 Stadtebauliche Missstande

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

Jeder Teilbereich (A-C) des Untersuchungsgebiets besitzt eigene, pragende Ziige mit entspre-
chend eigenen Starken und Schwachen, Mangeln und Potentialen. Dies ist insofern noch ein-
mal wichtig in Erinnerung zu bringen, da die nachfolgend bewerteten Kriterien fiir das Vorlie-
gen oder nicht Vorliegen stadtebaulicher Missstande nicht in allen Teilbereichen des Untersu-
chungsgebietes 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 Belliftung von Wohn- und Arbeitsstatten ausgegangen werden.

Bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Wohnungen und Arbeitsstatten

Viele Gebaude im Untersuchungsgebiet entsprechen nicht mehr den heutigen und zu-
kinftigen Anforderungen an energieoptimierte und barrierearme, erschliel3ungstech-
nisch gut erreichbare Wohn- und Arbeitsstatten. Aufgrund des Gebaudealters (lber-
wiegend Bebauung vor der letzten Energieeinsparverordnung) entsprechen viele Ge-
baude nicht den heutigen energetischen Anforderungen und weisen baualtersbedingte
Méangel und Misssténde hinsichtlich Gebaudezustand und -ausstattung auf. Hierzu ge-
horen veraltete Standards im Bereich von Heizung und Sanitarausstattung.

Zugénglichkeit der Grundstlicke

Misssténde bei der Zuganglichkeit der Grundstiicke sind nicht zu erkennen. Hinsichtlich
Barrierefreiheit sind punktuell Missstdnde auszumachen.
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Auswirkungen der vorhandenen Mischung von Wohnen- und Arbeitsstéatten

Das Untersuchungsgebiet ist vorwiegend wohnwirtschaftlich gepragt. Die wenigen ge-
werblichen Nutzungen haben keine negativen Auswirkungen auf ihre Umgebung.

Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art und Mald

Die bebauten Flachen im Untersuchungsgebiet entsprechen im Wesentlichen den in
den vorhandenen Bebauungspléanen festgelegten Nutzungen, in der Regel Wohnnut-
zung. Vereinzelt sind Baullcken vorhanden, die Méglichkeiten zur Nachverdichtung
bieten. Aufféallig im Bereich A und B sind die z.T. groRen Grundstlckstiefen, die zumin-
dest der Struktur nach Chancen zum Bauen in zweiter Reihe bieten, wie z.B. nordlich
Lindenweg.

Das Grof3te Potential fir neue Nutzungen bietet die nordwestlich gelegene und derzeit
landwirtschaftlich genutzte Freiflache.

Einwirkungen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterungen

Im Untersuchungsgebiet sind keine besonders larmintensiven Betriebe und Arbeits-
statten ansassig. Es handelt sich wenn, dann Uberwiegend um Dienstleistungsbetriebe
von denen keine stérenden Auswirkungen ausgehen.

Die vorhandene ErschlielRung

Die gesamtraumliche ErschlieBung des Untersuchungsgebietes ist insgesamt gewahr-
leistet und leistungsfahig. Defizite, die etwa die Errichtung neuer Erschlielungsstral3en
erforderlich machen wiirden, liegen nicht vor. Allerdings muss festgestellt werden, dass
die Oberflachenqualitat in den jeweiligen Teilbereichen tlw. stark erneuerungsbedurftig
ist. Diese gilt insbesondere im Hinblick auf barrierefreie Oberflachengestaltung.

Energetische Beschaffenheit/Gesamtenergieeffizienz

Im Rahmen der Erarbeitung des IEQKs wurde eine sehr detaillierte Analyse des ener-
getischen IST-Zustands durchgefihrt und erhebliche Potentiale zur Energieeinsparung
im offentlichen wie auch privaten Bereich festgestellt.

R&aumliche Barrieren

Von den das Quartier umschlieRenden Hauptstral3en gibt es jeweils nur eine Zufahrts-
madglichkeit fir den motorisierten Verkehr in das Quartier. Erganzend finden sich Zu-
gange fur FuRganger und Radfahrer. Aul3er entlang der StraRe Am Kanal und teilweise
im westlichen Bereich der Heseper Stral3e werden die Grundstiicke aus dem Quartier
heraus erschlossen.
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Defizitare Strallenraume

Der Stral3enbelag weist im gesamten Untersuchungsgebiet zu grof3en Teilen Schaden
auf — eine Aufwertung und barrierefreie Gestaltung ist auch im Hinblick auf die Alters-
struktur im Untersuchungsgebiet dringend angezeigt.

Die allgemeinen Méangel der Oberflachensubstanz setzen sich in den Ful3- und Rad-
wegen fort. Zudem gibt es weitere punktuelle Mangel der Fahrbahndecke, wie ein ab-
gesackter Bordstein und zu steile Drempel. Im Bereich Ful3- und Radverkehr sind im
Quartier an mehreren Stellen Umlaufgitter bzw. Absperrpfosten zu finden, die ein Hin-
dernis fur Kinderwagen und Fahrradern mit Anhangern darstellen kdnnen. An drei Stel-
len fehlt eine entsprechende Beschilderung des Weges und an einer weiteren Stelle ist
die Wegeflhrung unklar. Die Radabstellanlage an der Turnhalle ist mit einfachen Vor-
derradhaltern veraltet. An der Haltestelle Twist-Siedlung, Ansgarkirche fehlt die Uber-
dachung in der fiir den Ausstieg vorgesehenen Richtung.

Parkmdglichkeiten fir den motorisierten Verkehr stehen entweder direkt auf den
Grundstuicken oder auf den Erschlielungsstrafen zur Verfigung. Von den Hauptach-
sen abgesehen, wird der Stralenraum von motorisierten und nicht-motorisierten Ver-
kehrsteilnehmern gleichermalRen genutzt.

Defizite bei der Gestaltung 6ffentlicher Raume

Die Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitéat an (halb-) 6ffentlichen Raumen des Untersu-
chungsgebiets ist wenig attraktiv. Verweilmdglichkeiten (z.B. Banke) finden sich nur
wenige.

Ungestaltete und tlw. unattraktive Spiel- und Bolzflachen

Die vorhandenen Spiel- und Bolzflachen bleiben hinter ihren Mdglichkeiten weit zuriick.
Die Zuwegung zum Spielplatz ist teilweise nicht barrierefrei, mit Ausnahme des Spiel-
platzes an der Schitzenhalle wirken die Spiel- und Bolzplatze unattraktiv und tberal-
tert. Aufenthaltsqualitét ist nicht gegeben. Generationstibergreifende Angebote sind
nicht vorhanden.

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

Einen erheblichen Missstand im Untersuchungsgebiet stellt die Ausstattung mit 6ffent-
lichen Griin- und Freiflachen sowie Aufenthaltsmdoglichkeiten dar. Die wenig vorhande-
nen Flachen sind in der Regel unattraktiv und wenig ansprechend gestaltet und vermit-
teln einen untergenutzten Eindruck.

Das Ful3- und Radwegesystem innerhalb des Quartiers zur Vernetzung von Grin- und
Freiflachen und zum ca. 1 km entfernten Zentralen Versorgungsbereich von Twist ist
nicht ansprechend gestaltet. Wege sind zum Teil in Bezug auf Materialitat und Einrich-
tungen nicht barrierefrei. Besonders auffallig sind die vielerorts vorhandenen Umlauf-
gitter.
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Das vorhandene Netz der offenen Kanale und Graben, die pragend fur das Quartier
sind, wirkt z.T. ungepflegt und verwildert. Teilweise wird es zur Ablage von Grunabfal-
len genutzt.

Wohnungswirtschaftliche Missstande

Als wohnungswirtschaftliche Missstéande gelten jene Aspekte, die die baulichen und
energetischen Standards eines Geb&audes oder das Wohnangebot als solches betref-
fen. Nur vereinzelt finden sich leerstehende und/oder heruntergekommene und ver-
wahrloste Einfamilien- oder Mehrfamilienh@user. Klar erkennbar ist aber der Bedarf an
energetischer Erneuerung des Gebaudebestands. Von den jingeren Gebauden abge-
sehen finden sich nur wenige Bespiele einer Dach- oder Fassadensanierung, oder
nachgeristeter solarthermischer Anlagen oder Photovoltaikanlage.

Fazit

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass fur nahezu alle der oben genannten Krite-
rien und in nahezu allen Bereichen des Untersuchungsgebietes Substanzschwéchen im Sinne
des 8136 Abs. 2 Nr. 1 BauGB vorliegen. Wenngleich die stadtebaulichen Missstande unter-
schiedlich stark ausgepragt sind, gibt es kaum einen Bereich innerhalb des Untersuchungsge-
bietes, indem keine der vorgenannten Kriterien erkennbar sind. Dies gilt insbesondere fur die
energetische Qualitat des vorhandenen Gebaudebestands.

Prifung der Funktionsschwachen gemal} § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB

Seiner wesentlichen Funktion als Wohnstandort kommt das Quartier Twist Siedlung derzeit
nach. Damit dies aber auch fur die Zukunft gilt, ist sich abzeichnenden Missstanden im Woh-
nungsbestand aber auch Méngeln bei den 6ffentlichen Erschlielungsanlagen entgegenzuwir-
ken, um im Zuge des demographischen Wandels auch fiir nachfolgende Generationen weiter-
hin attraktiv zu bleiben.

Funktionsstorungen beziglich der wirtschaftlichen Situation sind an vorhandenen Leerstanden
im gewerblichen und gastronomischen Bereich erkennbar. Zudem fehlen im Gebiet Nahver-
sorgungsangebote des taglichen Bedarfs, wie z. B. ein Backer. Starke Strukturprobleme liegen
aber nicht vor.

Bemangelt werden kann, dass bestehende Grin- und Freiflachenbereiche oft Gestaltungsde-
fizite aufweisen und das Quartier somit droht, seiner Aufenthaltsfunktion nicht gerecht werden
zu kénnen.

Fazit

Es kann festgestellt werden, dass zwar Funktionsverluste im Bereich der Nahversorgung vor-
liegen, das Quartier aber seiner grundsatzlichen Funktion als Wohnstandort gerecht wird.
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3.2 Soziale Missstande

Bevolkerungsstand und —entwicklung, demografischer Wandel

Die Gemeinde Twist wird dem Demografietyp 4 ,Wohlhabende Kommunen in I&ndli-
chen Raumen® zugeordnet. Diese Zuordnung spiegelt ,Twist-Siedlung“ unmittelbar
wieder. In der Gesamtgemeinde, wie im Quartier ist die Bevolkerungsentwicklung nach
einem gleichmafigen Zuwachs zwischen 1971 und 2000 seither vergleichsweise stabil.

Altersstruktur

Als Gebiet des Demografietyps 4 hat das Quartier eine vergleichsweise junge Bevol-
kerung und eine familiengepragte Bevolkerungsstruktur.

Bildung und Gemeinbedarf

Im Untersuchungsgebiet befinden sich folgende soziale Einrichtungen. Im westlichen
Bereich die Ansgarschule samt Turnhalle sowie die katholische Kindertagesstatte St.
Ansgar, aul3erdem die katholische Kirche St. Ansgar und das zugehdrige Pfarrheim.

Die Ansgarschule ist eine offene Ganztaggrundschule.
Arbeitsmarkt und Wirtschaft
Das Gebiet Twist Siedlung spielt aufgrund seiner Ausrichtung mit dem Schwerpunkt

Wohnen als Arbeits- und Wirtschaftsstandort keine Rolle.

Fazit

Besondere soziale Missstande sind nicht erkennbar. Dennoch sind im Hinblick auf den demo-
graphischen Wandel und den sich abzeichnenden Generationenwechsel schon jetzt Schritte
einzuleiten, die zukunftsorientiert zu einer Verstetigung und Verfestigung des sozialen Mitei-
nanders fuhren.
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4. Sanierungsziele

4.1 Allgemeine Ziele der Sanierung

Die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Sanierung ist nach 8 140 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 unzweckmé&Rig, als sich im Laufe der
spateren Sanierung viele Detailplanungen in Abstimmung mit den Beteiligten andern kénnen.

Die Sanierungsziele sind im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen jedoch insoweit zu
konkretisieren, als dass sie fur die Beurteilung der Voraussetzungen der férmlichen 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 , Twist-Siedlung®“. Ausgehend von der Gréf3e und Lage des Un-
tersuchungsgebietes innerhalb der rdumlich/funktionalen Ordnung der Gemeinde Twist und
den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchung sind wesentliche Elemente einer integrier-
ten und nachhaltigen, teilraumlichen Entwicklungsplanung und stadtebaulichen Aufwertungs-
strategie 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, wirtschaftlichen, 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 Quartiers zur Gewahrleistung seiner Funktionsfahig-
keit,

o Verbesserung des Orts- und Landschaftshildes,

o Beteiligung der betroffenen Eigentimer und Bewohner.
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Wahrend die 6ffentliche Hand vor allem im 6&ffentlichen Raum fir Umbau und Neugestaltung
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 Quartier , Twist-Siedlung*

Die Sanierungsziele werden nachfolgend im sogenannten Handlungskonzept beschrieben.
Dabei soll als zentrales Ziel der Sanierung die energetische Sanierung und die Reduzierung
des CO,-AusstoBes im Untersuchungsgebiet im Fokus stehen. Die diesbezlglichen Miss-
stédnde wurden im Rahmen des IEQK ausfuhrlich herausgearbeitet. Aus der im IEQK durch-
gefuhrten Potentialanalyse lassen sich weitere Ziele fur das Untersuchungsgebiet ableiten.
Aber auch Aspekte des demographischen Wandels und der Klimafolgeanpassung sind bei der
Zieldefinition neben Fragestellungen einer zukunftsweisenden Siedlungsentwicklung mit funk-
tionierenden Nachbarschaften zu bertcksichtigen.

Aus den bisherigen Untersuchungen werden im IEQK folgende Zielstellungen fir das Quartier
abgeleitet (vgl. IEQK Abschnitt 7.2 — Leitbild des Quartiers):

o Starkung des zentralen Bereichs durch stadtebauliche und funktionale oder gestalteri-
sche Aufwertung

o Starkung der fuBlaufigen Vernetzung des Quartiers durch eine Starkung der bereits
vorhandenen fulRlaufigen Wegebeziehungen

o Starkung des Wohnstandortes durch funktionale und gestalterische Aufwertung des
Wohnumfeldes

o Anpassung an den demografischen Wandel

o Anpassung an die Bedarfe aus Energie- und Warmewende

o u.a. durch passende energetische Sanierungsberatung und Unterstitzung des Gene-
rationenwechsels im Bestand

Um spezifischer ausgewabhlte Zielsetzungen zu entwickeln, werden fur unterschiedliche Hand-
lungsfelder einzelne Ziele formuliert, die im weiteren Sanierungsverfahren durch konkretisierte
MalRnahmen verfolgt werden kénnen.

Folgende neun Handlungsfelder werden fir das Handlungskonzept ausgewahilt:

Wohnen

Wohnumfeld, Freiraum und Grinflachen
Stadtebau und raumliche Entwicklung
Gemeinbedarf

Nachbarschaften

Lokale Okonomie

Umwelt und Verkehr

Sport und Freizeit

0O 0O 0O 0O O O O O
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Handlungsfeld Wohnen

- Sicherung und Ausbau der Wohnfunktion
- Sicherstellung eines nachfragegerechten, barrierefreien Wohnraumangebots fur unter-
schiedliche Sozial,- Alters- und Einkommensgruppen
- Erh6hung der Energieeffizienz der Wohngebéude durch
o MalRnahmen der Gebdudesanierung — insbesondere im Hinblick auf die ener-
getische Ertlichtigung der Gebaude (z.B. Austausch alter Fenster, Dach-, Fas-
saden-, Kellerdammung)
o Verbesserung der technischen Geb&udeausristung (z.B. Erneuerung der
Heiztechnik, Umstellung der Beleuchtung)
- Reduzierung der Barrieren bei der Zuganglichkeit der Wohngebaude
- Ansiedlung und Ergénzung zeitgeméafRer Wohnanlagen (z.B. Mehrgenerationenwoh-
nen, Wohngemeinschaften im Alter, seniorengerechte Wohnformen, ggf. Betreuungs-
und Pflegeeinrichtungen, ,Servicehaus” fur die Generation 60+)
- Forderung und Starkung von tragféahigen Nachbarschaften

Handlungsfeld Wohnumfeld, Freiraum und Grinflachen

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

- Gestalterische, 6kologische und funktionale Aufwertung der prédgenden Entwasse-
rungsgraben

- Erweiterung und Qualifizierung des Angebots an Spielflachen fur Kinder, Jugendliche
und generationentbergreifende Aufenthaltsflachen. (Anmerkung: Der Gemeinderat hat
am 09.05.2019 den Beschluss Uiber das Spielplatz- und Freiflachenkonzept fir die Ge-
meinde Twist gefasst. Dieses kann ebenfalls im Verlauf des weiteren Verfahrens her-
angezogen werden.)

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

- Verbesserung der Zuganglichkeit zum Quartier und Anbindung an den noérdlich gele-
gene Nahversorger bzw. zentralen Versorgungsbereich

- Ausbau und Aufwertung sowie ggf. Erganzung von Ful3- und Radwegeverbindungen
zwischen den Griin- und Freiflachen

- Bedarfsanalyse zur Erkundung von Flachenpotentialen u.a. fir weitere Freiflachen und
Quartiersplatze

- Erh6éhung der Aufenthaltsqualitéat im offentlichen Raum

- ldentifizierung und gestalterische Aufwertung eines Quartierszentrums als erkennbare
und attraktive Quartiersmitte, ohne eine Konkurrenz zum zentralen Versorgungsbe-
reich um das Rathaus darzustellen

- Berlcksichtigung von Aspekten der Klimafolgeanpassung (Stadtgrin, Biodiversitat,
Einsatz klimaschonender Materialien)
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Stadtebau und raumliche Entwicklung

- Entwicklung der unbebauten Flache im Nordwesten des Quatrtiers

- punktuelle, stadtebauliche Nachverdichtung (im Bereich der Ein- bis Zweifamilienhaus-
bebauung)

- Mobilisierung von Flachenpotentialen (Bauliicken)

- Gestalterische Aufwertung der ,Eingangstore zum Quartier (u.a. gestalterische Auf-
wertung, Auffindbarkeit, etc.)

- starkere Vernetzung durch Optimierung der Anbindung an den zentralen Versorgungs-
bereich

Handlungsfeld Gemeinbedarf

- Ausbau von Bildungs- und Freizeitangeboten fir Kinder und Jugendliche

- Erh6hung der Energieeffizienz der Gemeinbedarfseinrichtungen und o6ffentlichen Ge-
baude durch MaRnahmen der Gebaudesanierung und Verbesserung der technischen
Gebaudeausrustung (z.B. Erneuerung der Heiztechnik, Umstellung der Beleuchtung)

- Stadtebauliche Aufwertung und Optimierung von Kita, Schule und Sport- und Vereins-
einrichtungen sowie kirchlicher Einrichtungen als wichtiger Standortfaktor fur Familien

Handlungsfeld Nachbarschaften

- Unterstlitzung von Aktivitaten und MalRnahmen zur Bildung tragfahiger Nachbarschaf-
ten

- Starkung vorhandener Vereinsstrukturen durch aktive Einbindung in die Planungen

- Schaffung von Begegnungsmdglichkeiten und Treffpunkten fiir verschiedene Alters-

gruppen
- Qualifizierung vorhandener Treffpunkte sowie der sozialen und kulturellen Infrastruktur

Handlungsfeld Lokale Okonomie

- Prufung einer Sicherung der Nahversorgung im Untersuchungsgebiet (ohne dabei eine
Konkurrenz zu bestehenden Angeboten zu erzeugen)

- Starkung und Weiterentwicklung kleinerer Gewerbeeinheiten

- Stadtebauliche und funktionale Neuordnung fur eine erkennbare und attraktive Orts-
mitte

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

- Reuvitalisierung gewerblicher Leerstande

- Starkung der Nahversorgungsmaglichkeiten, der Aufenthaltsqualitét und einer attrakti-
ven Erreichbarkeit fur nicht motorisierte Gruppen

- Ertichtigung und Starkung digitaler und technischer Infrastruktur
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Handlungsfeld Umwelt und Verkehr

- Verbesserte Wegefuhrung und Vernetzung des Wegenetzes fur FuRganger und Rad-
fahrer, Schaffung neuer Verbindungswege

- Erh6éhung des Anteils des Radverkehrs durch Schaffung zeitgemé&Rer und sicherer
Radverkehrsanlagen

- Optimierung der Erreichbarkeit angrenzender Gemeindegebiete

- Uberpriifung und Optimierung des ruhenden Verkehrs und Parkraumangebots

- Uberpriifung von Potentialen zur Entwicklung von sog. ,Mobilpunkten® inklusive zeitge-
maler Ladestruktur

- Schaffung von Barrierefreiheit im 6ffentlichen Raum

Handlungsfeld Sport und Freizeit

- Aufwertung, Schaffung und attraktive Gestaltung von Spiel- und Bolzflachen sowie wei-
terer Sportangebote
- Vernetzung vorhandener Strukturen

Ausgehend von den Ergebnissen des IEQK, der Beteiligung der Eigentiimer sowie der Trager
offentlicher Belange und der entsprechenden Bewertung der Situation im Untersuchungsge-
biet, erweist sich, dass die allgemeinen Ziele mit einer stadtebaulichen 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 ,,, Twist-Siedlung“ ist in den vo-
rangegangenen Kapiteln dargelegt worden. Das offentliche Interesse an der Behebung der
stadtebaulichen Missstéande im Untersuchungsgebiet mit den teilweise vorhandenen Sub-
stanz- und Funktionsmangeln ist offensichtlich und wird durch die Ergebnisse der vorbereiten-
den Untersuchungen bestéatigt.

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 allein den Interessen der einzelnen
Eigentimer dient. Von der Aufwertung profitiert letztendlich die gesamte Gemeinde. Ein 6f-
fentliches Interesse besteht auch darin, eine Zukunftsperspektive durch Anpassung des Ge-
baudebestandes an zeitgeméRe bauliche Standards zu geben. Ein weiteres maRgebliches
offentliches Interesse ist darin zu sehen, die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde Twist
positiv zu unterstiitzen und die (soziale) Integration dieses Quartiers auch im weiteren Ge-
meindegebiet zu starken. Die Erneuerung des Quartiers ,Twist-Siedlung“ dient dem Gemein-
wohl der Gemeinde Twist insgesamt, da der Bereich grundlegende Wohnversorgungsfunktio-
nen fur die Gesamtgemeinde erfuillt.

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 MafZnahmen 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.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass die Beseitigung der dargelegten Missstande im beson-
deren offentlichen Interesse liegt.

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 des IEQKSs und der vorbereitenden Untersuchungen die Mieter und Eigentiimer in-
formiert. Die Trager offentlicher Belange wurden entsprechend per Fragebogen beteiligt. Na-
heres ist dem Abschnitt 6 zu entnehmen.
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6. Biirger- und TOB-Beteiligung
6.1 Beteiligung der Burger und Eigentimer

Aufgrund der aktuellen Corona-Pandemie musste von 6ffentlichen Prasenzveranstaltungen
Abstand genommen werden. Stattdessen wurde tber die Vorbereitenden Untersuchungen zu-
sammen mit dem seit Anfang dieses Jahres begonnen energetischen Sanierungsmanagement
mittels Printmedien und digitaler Plattformen informiert. Zudem wurde auf die Ergebnisse der
im Rahmen des IEQKs durchgefiihrten Beteiligungsformate zurlickgegriffen. Diese hatten be-
reits die breite Bereitschaft zur Mitwirkung der Betroffenen belegt. Zusammengefasst wurden
die MaRnahmen als hinreichende Beteiligung der Betroffenen im Sinne des § 141 Absatz 1
BauGB gewertet. Parallel wurde eine Beteiligung der Trager offentlicher Belange (TOB) durch-
gefuhrt (vgl. Abschnitt 6.2). Die breite Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen lasst sich zu-
dem an dem grolRen Interesse an Beratungsangeboten im Rahmen des energetischen Sanie-
rungsmanagements festmachen.

e

Home Wohnen und Leben Sanierungsmanagement Quartier Twist-Siedlung

Sanierungsmanagement Quartier Twist-Siedlung

Der Rat der Gemeinde Twist hat in seiner Sitzung am 12.12.2019 fur das Quartder ,Twist Siedlung” folgenden Beschluss gefasst:

~or der férmlichen Festlegung eines Sanierungsgebietes ist gem. § 141 Abs. 1 BauGB die vorbereitende Untersuchung (VU)
durchzufihren. Der Einleitungsbeschluss Gber den Beginn der Vorbereitenden Untersuchung wird gem. § 141 Abs. 3 BauGB
mehrheitlich bei einer Enthaltung gefasst.”

GemaB § 141 Abs. 1 BauGB hat die Gemeinde vor der férmlichen Festlegung des Sanierungsgebietes die vorbereitenden
uUntersuchungen durchzufihren oder zu veranlassen. Mit der vorbereitenden Untersuchung soll geprift werden, ob fur das Gebiet
unter Berucksichtigung der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange eine
Sanierungsbedrftigkeit vorliegt.

Neben der Notwendigkeit einer Sanierung ist deren Durchfuhrbarkeit im Allgemeinen zu prifen, wobei auch die nachteiligen
Auswirkungen, die sich fur die von der beabsichtigten Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren perscnlichen Lebensumstanden
im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben, zu untersuchen sind.

In der Sitzung des Gemeinderates am 11.03.2021 wurde die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes festgelegt.
Die vollstindige Bekanntmachung und der Ubersichtsplan zum Sanierungsmanagement stehen zum Download bereit.

Bekanntmachung des Beschlusses iiber den Beginn der vorbereitenden Untersuchungen fir das Sanierungsverfahren ,Quartier
Twist Siedlung”

Ubersichtsplan des Untersuchungsgebietes

Abbildung 7: Burgerinformation
(Quelle: Internetseite der Gemeinde Twist)
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6.2 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Durchfiihrung der vorbereitenden Untersuchungen wurden in der Zeit vom
26.03.2021 bis 27.04.2021 die Behorden und Trager o6ffentlicher Belange per Informations-
und Fragenbogen beteiligt. Von diesen haben bis zum 28.04.2021 insgesamt 24 Behdrden
und Trager 6ffentlicher Belange zurtickgeschrieben und Anmerkungen bzw. Anregungen ab-
gegeben. Bei den Behdrden und Trager offentlicher Belange, 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.

Von einigen Behorden und Trager o6ffentlicher Belange wird darum gebeten, weiterhin in die
beabsichtigten MalRBnahmen eingebunden zu werden. Dieses wird im Zuge der weiteren Pla-
nungen bertcksichtigt werden.

Besondere Problemstellungen, die eine Umsetzung der Sanierungsziele gefahrden wirden,
wurden nicht mitgeteilt.

Allerdings regt der Wasser- und Bodenverband ,Twist-Ruhlermoor® an, Uber die Verfillung
oder Verrohrung der im Sanierungsgebiet liegenden Entwéasserungsgraben nachzudenken, da
aufgrund fehlender Gewasserrand- und Raumstreifen eine ordnungsgemafe maschinelle
R&aumung nicht mdglich sei. Dies ist bei MalRhahmen zum Erhalt und weiteren Qualifizierung
der Entwasserungsgraben in Verbindung mit der Umgestaltung von Freiflachen und Schaffung
von Wegebeziehungen zu beriicksichtigen und abzuwagen (vgl. Mainahme S2 - Umgestal-
tung von Freiflachen / Graben).

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

Die konzeptionellen Grundlagen fiir die Uberwindung der stadtebaulichen und funktionalen
Missstande im Quartier ,Twist-Siedlung“ wurden mit dem Integrierten Energetischen Quar-
tierskonzept beschrieben.

Die Ziele der Sanierung wurden im Handlungskonzept aufgeftihrt. Hieraus entwickelt sich das
Erneuerungskonzept mit ersten Malinahmen. Dieses stellt allerdings nur eine Momentauf-
nahme dar und ist im Laufe des Sanierungsverfahrens fortzuschreiben.

Das Grundgertst des Konzeptes zur nachhaltigen Aufwertung des Quartiers, welches gleich-
sam Ausdruck der Handlungsschwerpunkte ist, umfasst insbesondere:

o energetische Aufwertung und Verbesserung der Bausubstanz

o Aufwertung der o6ffentlichen Rdume als tragendes Geflige aus StralRen, Platzen und
Wegeverbindungen

o Starkung der Wohnfunktion und Aufwertung des Objektbestands

Um das Untersuchungsgebiet als attraktives, vielfaltiges und lebenswertes Wohnquartier zu-
kunftssicher aufzustellen, seinen Charakter zu wahren und weiterzuentwickeln sind diverse
Handlungsfeld- und akteursiibergreifende MalRnahmen und Aktivitaten erforderlich. Neben
stadtebaulichen und verkehrlichen MalZnahmen und der Behebung funktionaler Mangel im 6f-
fentlichen Raum gehdren dazu auch MalRBnhahmen zur energetischen Aufwertung des Woh-
nungsbestandes, der Schaffung von mehr Barrierefreiheit sowie Mal3hahmen zur Férderung
des sozialen Miteinanders und tragender Nachbarschaften. Insbesondere die Zusammenar-
beit mit den lokalen Akteuren, Eigentimern und Bewohnern im Untersuchungsgebiet muss
weiter gestarkt und ausgebaut werden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Integrierten Energetischen Quartierskonzepts sind im Hinblick
auf die Umsetzung der Ziele der zuvor genannten Handlungsfelder erste MaRnahmen aufge-
stellt worden. Diese wurden mittels Steckbriefen hinsichtlich Verortung, Zielstellung und Ziel-
gruppen weiter qualifiziert und deren Prioritat im Sanierungsprozess definiert. Neben einer
Kurzbeschreibung werden mégliche Kosten, mdgliche Effekte und Einsparpotentiale sowie
Umsetzungszeitraum und Einschatzung zur Umsetzbarkeit gemacht (vgl. IEQK Abschnitt 7.5)

Folgende MaRRnahme sind demnach zur Umsetzung der stadtebaulichen Erneuerung erforder-
lich:
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Ifd. Nr. Maflinahme
Siedlungsstruktur und Bebauung
1 S1 Nutzung der Flache Nord-Westlich
2 S2 Umgestaltung von Freiflachen / Grében
3 S8 Bedarfsgerechte Ausstattung mit Spielangeboten
4 S4 Anbindung und Qualifizierung vorhandener Sportanlagen

Mobilitat und Verkehrsangebot

5 M1 Klimaangepasste Umgestaltung einer Gemeindestrafl3e (Bsp. Georg- Klasmann-Str.)
6 M2 Barrierearmer Ausbau der FuBwege & Starkung des Radverkehrs
7 M3 Parkplatzkreisel
8 M4 Aufwertung der bestehenden Radabstellplatze
9 M5 Elektromobilitat/zentrale Mobilitatsstation
10 M6 Gezielte Angebotsverbesserung im OPNV
Energieverbrauch der Gebdaude
11 Gl Sanierung der 6ffentlichen Geb&aude
12 G2 Aufsuchende Energieberatung zur Gebaudesanierung
13 G3 Energiesparen in kleinen Schritten

Initialberatung altersgerechtes Wohnen: Gebaudewechsel oder barrierearmes, energeti-
sches Sanieren

Versorgungstechnik / Anlagentechnik

14 G4

15 Vi Prifen der gemeinsamen Versorgungsldsung im Kernbereich
Nutzung erneuerbarer Energien
16 E1l Initialberatung Solarenergie

Zusammenarbeit

17 Z1 Quartierspaziergange (Stadtebau, Warmenetze, Thermographie)
18 Z2 Offentlichkeitsarbeit & Printmedien
Workshops (zukunftswerkstatt landwirtschaftliche Flachen, Umgestaltung der Freifla-
19 Z8
chen/Kanalnetz, Schulformate)
20 Z4 Energiestammtisch
21 Z5 Stromspardetektive — Energie in Kindergarten und Schulen

Tabelle 2: Ubersicht MaRnahmen

Ergédnzend zu den im IEQK bereits konkret benannten MaRhahmen sollten Ideen zur Anbindung und
Integration der sudlich gelegenen Sportanlagen entwickelt werden.
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8. 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. Dabei entspricht ein Durchfuhrungszeitraum bis zu 15 Jahren durchaus
dem Gebot einer ziigigen Durchfiihrung. Insgesamt kdnnen Grundstiicke einbezogen werden,
bei denen zwar nicht selbst stadtebauliche Missstande bestehen, die jedoch in deren unmit-

telbarem Einflussbereich liegen.

Das Untersuchungsgebiet , Twist Siedlung® weist rdumlich gestreut aber Uber das gesamte
Untersuchungsgebiet verteilt Missstande in verschiedener Auspragung auf. Wahrend im IEQK
die sudlich der Heseper Stral3e gelegenen Sportanlagen nicht betrachtet wurden, sind diese
Gegenstand des Untersuchungsgebiets gewesen. Die Einbeziehung in das Sanierungsgebiet
wird als erforderlich erachtet, um deren flir eine zukunftsweisende Entwicklung des Siedlungs-

gebiets erforderliche Anbindung sicherstellen zu kénnen.

Die GrolRe des Gebiets betragt ca. 88,1 ha.

Der Vorschlag zum rdumlichen Geltungsbereich des Sanierungsgebietes, welcher dem Unter-
suchungsgebiet entspricht, wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch die nérdliche Grenze der Stral3e An der Wieke,

im Osten durch die 6stliche Grenze der J.-D.-Lauenstein-Stral3e,

im Westen durch die westliche Grenze der Stral3e Am Kanal.

im Suden durch die sidliche Grenze der Heseper Stral3e erganzt um die sudlich der
Heseper Stral3e gelegenen Flurstiicke Gemarkung Twist, Flur 13, Flurstiicke 1/36,

1/109, 1/112, 1/440, 1/441, 1/498, 1/499

O O O O
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Abbildung 8: Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets
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9. Verfahren nach dem besonderen Stadtebaurecht / Aowagungsprozess

9.1 Abwagungsprozess

Abwagung offentlicher und privater Belange gemé&nR 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 Gemeinde fur die Sanierung als Gesamtmalinahme,
nicht aber fir jede einzelne grundstiicksbezogene Malinahme. Abwagungsrelevant sind vor
allem die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung und die Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes.

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 dirfen. 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 koénnen fir die stadtebauliche Sanierungsmalinahme "Twist Siedlung® fol-
gende 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 Behorden und Trager oOffentlicher Belange sind im Rahmen
der vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert und beriicksichtigt worden.

Die Zusammenstellung des Abwagungsmaterials ist umfassend im Rahmen der vorbereiten-
den Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt und bezieht die Erhebungen und Ergebnisse des
Integrierten Energetischen Quartierskonzepts in die Abwagung mit ein.
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9.2 Wahl der Verfahrensart

Die Gemeinde hat in der Sanierungssatzung zur formlichen Festlegung des Sanierungsgebie-
tes und damit zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes zu bestimmen, welche Verfahrens-
art zur Anwendung kommen soll (vgl. § 142 Abs. 4 BauGB).

Zu unterscheiden sind

- das umfassende Sanierungsverfahren (Normalverfahren) und
- das vereinfachte Verfahren.

Im ,umfassenden Verfahren (Normalverfahren) hat die Kommune die besonderen sanie-
rungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 ff. BauGB — hier insbesondere mit den Vorschriften
Uber die Behandlung der sanierungsbedingten Bodenwerterhéhungen — anzuwenden, wenn
sie fur die Durchfiihrung der Sanierung erforderlich sind oder die Durchfihrung durch deren
Ausschluss voraussichtlich erschwert wird.

Entsprechend gilt im Umkehrschluss, dass die Kommune die besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften nicht zur Anwendung bringen darf, wenn dies fur die Durchfihrung der Sa-
nierung nicht erforderlich ist und die Durchfuhrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird. In diesem Fall wird die Sanierung im ,vereinfachten Verfahren“ durchgeftihrt.

Die Wahl zwischen dem umfassenden und dem vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmt
sich aus den Inhalten der erforderlichen Sanierungsmaf3nahmen und den zur Realisierung
notwendigen rechtlichen Instrumenten. Die Wahl steht grundsétzlich nicht im freien Ermessen
der Kommune. Die Gemeinde hat die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (vgl. 8 152-156a BauGB) auszuschlie3en, wenn diese fir die Durchfihrung der Sa-
nierung nicht erforderlich sind und die Durchfiihrung hierdurch voraussichtlich nicht erschwert
wird.

Bei der Entscheidung sind insbesondere zu bertcksichtigen:
- die konkrete stadtebauliche Situation im Sanierungsgebiet und die kinftige Entwick-
lung,
- die anzustrebenden allgemeinen Ziele der Sanierung,
- die Durchfuhrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen und
- die Entwicklung der Bodenpreise infolge der Sanierung.

Bei umfassenden Sanierungsverfahren finden die besonderen sanierungsrechtlichen Vor-
schriften (vgl. § 152-156a BauGB) Anwendung, die Zahlungsverpflichtung von Erschlielungs-
und Strafenausbaubeitrdgen im Sinne von § 127 BauGB bzw. NKAG entféllt dabei. Neben
dem sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt gem. 8 144 BauGB findet die Aus-
gleichsbetragsregelung nach § 154 BauGB Anwendung. Danach hat der Eigentiimer eines im
formlich festgelegten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks zur Finanzierung der Sanie-
rung nach Abschluss des Sanierungsverfahrens an die Stadt einen Ausgleichsbetrag zu ent-
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richten, welcher der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines Grund-
stiickes entspricht. Die Grundlagen zur Ermittlung des Ausgleichsbetrages erarbeitet i. d. R.
der unabhangige Gutachterausschuss.

Sind sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen davon
Zu erwarten, so ist die Anwendung der 88 152-156 BauGB in der Regel erforderlich,

- um Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der Sanierung zu erzielen,

- um Grundstucke fir Ziele und Zwecke der Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstuickswert zu erwerben und

- um die Erschwerung privater Investitionen durch unkontrollierte Bodenwertsteigerun-
gen zu verhindern.

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 fir 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 fir der-
artige Investitionen steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten genutzt werden kdnnen.

Zusammenfassende Beurteilung der Wahl des Sanierungsverfahrens

Insgesamt handelt es sich bei dem Gebiet um einen Bereich mit gestreuten Missstéanden. Mit
der Sanierungsmafinahme werden keine Gebietsumstrukturierungen vorgenommen. Auch ge-
horen Maflinahmen der Bodenordnung nicht zu den Sanierungszielen. Ebenso sind Mal3nah-
men zur erstmaligen Erschlie3ung nicht geplant. Im Vordergrund steht vielmehr die Erhaltung
und Verbesserung des Bestandes durch private Modernisierungs- und Instandsetzungsmal3-
nahmen sowie die Aufwertung der Offentlichen RAume. Von daher ist davon auszugehen, dass
im Gebiet keine wesentlichen Bodenwerterhéhungen durch die anstehenden Sanierungsmal-
nahmen zu erwarten sind.

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen zu erwarten sind, kann gem. Nr. 203.5
VV-BauGB nur anhand der konkreten stadtebaulichen Situation im Sanierungsgebiet und auf-
grund der von der Gemeinde selbst festgelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung
beurteilt werden. Hat die Sanierung im Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und In-
standsetzung vorhandener baulicher Anlagen zum Ziel — was im Fall der Sanierungsmaf3-
nahme ,Twist Siedlung“ sowohl fur Bau- als auch fur Ordnungsmafinahmen der Fall ist — sind
in der Regel erhebliche Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Somit ist auch eine Er-
schwernis der Durchfiihrung der Sanierungsmafinahme von privaten Investitionen durch un-
kontrollierte Bodenwertsteigerungen nicht zu erwarten. Weiterhin sind auch Grundstiickser-
werbe zur Neuordnung des Quartiers im Sinne einer Umstrukturierung des Gebiets kein grund-
legendes Sanierungsziel. Eine Erschwernis durch erhdhte Kaufpreise ist somit nicht zu erwar-
ten.
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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 Gemeinde kann im vereinfachten Verfahren alternativ Einnah-
men zur Finanzierung durch die Erhebung von ErschlielBungsbeitrdgen nach dem BauGB oder
nach dem Kommunal-Abgabe-Gesetz erzielen, sofern Erschlieungsmalinahmen verbessert
werden sollen.

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.

Andere Gebietskulissen bieten nicht die Mdglichkeiten erhdhter steuerlicher Absetzungen, die
aber grundlegend fir eine Umsetzung der Sanierungsziele gesehen werden. Insofern wird
hiervon Abstand genommen.

9.3 Begrindung des qualifizierten 6ffentlichen Interesses

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.

Der Nachweis des qualifizierten 6ffentlichen Interesses an der Durchflihrung der Sanierung ist
darin zu sehen, dass die Aufwertung und Belebung des Quatrtiers ,Twist Siedlung“ dem Ge-
meinwohl dient und eine wesentliche Grundlage fir die zukinftige Entwicklung der Gesamt-
gemeinde darstellt.

Zur Vermeidung einer Verfestigung der Missstande ist es u.a. erforderlich, die Bereitschaft der
Eigentiimer zur energetischen Modernisierung des Immobilienbestands und zu Investitionen

in die Leerstande der gewerblich genutzten RAume zu wecken, um somit langfristig die Funk-
tion des Quartiers als attraktiver Wohnstandort zu gewahrleisten. Insoweit steht das offentliche
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Interesse an der Entwicklung des Untersuchungsgebietes durchaus tber den Partikularinte-
ressen der betroffenen Eigentimer.

Die Sanierung ist dringlich, da die vorgeschlagenen Mafinahmen zeitnah umgesetzt werden
mussen, um die angestrebten Ziele erreichen zu kdnnen und drohende Verschéarfung und Aus-
weitung der Missstande abzuwenden.

Weiterhin muss die Investitionsbereitschaft der Eigentiimer gefordert werden, um die ambitio-
nierten Ziele zu erreichen.

In der Abwagung der gebotenen Instrumente reichen Mal3nahmen 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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10. Umsetzung des Verfahrens und Ausblick

Die vorliegende Untersuchung hat stadtebauliche Missstdnde gem. § 136 Abs. 2 BauGB fur
das Quartier ,Twist Siedlung“ nachgewiesen.

Zur Behebung bzw. Verminderung der stadtebaulichen Missstande durch Sanierungsmaf3nah-
men soll das insgesamt etwa 88,1 ha umfassende und zuvor beschriebene Gebiet férmlich als
Sanierungsgebiet im Sinne des Baugesetzbuches § 142 festgelegt werden. Das Gebiet erhalt
die Bezeichnung , Twist-Siedlung®.

Unter dem Gesichtspunkt der ziigigen Durchfuhrbarkeit werden zusétzliche Anreize fur die
Eigentimer und Bewohner moglich. Die privaten Akteure im Quartier werden auf die Mdglich-
keit ihrer erhéhten steuerlichen Abschreibungsméglichkeit gemanR Einkommenssteuergesetz
(EStG) und auf potenzielle Zuschussmoglichkeiten hingewiesen.

Die Verbesserung des Wohnumfeldes, die Sanierung und Modernisierung des privaten Woh-
nungsbestands und privater Freiflachen zéhlt neben den éffentlichen MalRnahmen zum Grund-
stein einer erfolgreichen SanierungsmafRhahme.

Die positiven Impulse aus der Offentlichkeitsarbeit im Rahmen des energetischen Sanierungs-
managements sind fur die Sanierung des Quartiers zu nutzen. Mit fortlaufender Offentlichkeits-
arbeit sollte die bisherige Arbeit aufgegriffen und fortgeflihrt werden.

Nach Billigung des vorliegenden Untersuchungsberichts ist im nachsten Schritt seitens der
Gemeinde Twist Uber den rechtlichen Rahmen des weiteren Verfahrens zu entscheiden.
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11. 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 Durchfihrung der Sanierung nicht erforderlich sind und die Durchfihrung 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 Verfigbarkeit 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-
sticksnutzungen, umfangreiche OrdnungsmafRnahmen, die Beseitigung stérender
Nutzungen oder sonst eine Umstrukturierung des Gebiets beabsichtigt. Solche Wert-
erhéhungen 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 mdglich. Keine
Bodenwerterhthungen sind dagegen in der Regel zu erwarten, wenn die Gemeinde
vor allem Bestandspflege betreiben will, z.B. die Erhaltung, Instandsetzung und Mo-
dernisierung von Gebéauden.
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b) Mitfinanzierung der Sanierungsmafinahme Uber 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 abzuschépfen und fur die Finanzierung der Sanierungs-
mafinahme zu verwenden. Sind es allerdings ausschlief3lich ErschlieBungsanlageni.S.
von § 127 Abs. 2, von denen die Werterhéhungen zu erwarten sind, so ist es nicht
notwendig, das umfassende Sanierungsverfahren durchzufiihren. Denn die Gemeinde
kann dann ihre Kosten Uber § 127 BauGB oder § 8 KAG decken, die im vereinfachten
Verfahren gelten. Es ist jedoch denkbar, dass ErschlieBungsbeitrage nach 8§ 127
BauGB zu einer hoheren Belastung der Grundstiickseigenttiimer - und mittelbar auch
der Mieter flhren, als bei der Abschopfung von Werterh6hungen durch Ausgleichsbe-
trage. In diesem Fall kann es fur die Verwirklichung und Durchsetzbarkeit des gemeind-
lichen Sanierungskonzepts gunstiger sein, wenn die Gemeinde das umfassende Sa-
nierungsverfahren bei Vorliegen der Ubrigen Voraussetzungen wabhlt ("Schutzfunktion
des Ausgleichsbetrags").

Verfahrensrechtliche Gestaltungsvarianten

Innerhalb des vereinfachten Verfahrens kann die Gemeinde nach ihrem Ermessen unter-
schiedliche verfahrensrechtliche Gestaltungen wahlen (8 142 Abs. 4, 2. Halbsatz BauGB). Sie
kann in der Sanierungssatzung die Anwendung folgender Vorschriften ausschlie3en:

- 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-
unabhangigen Bodenwert beschranken und aufRerdem sanierungsbedingte Bodenwerterho-
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hungen zur Finanzierung der Sanierungsmaf3nahme abschopfen kann. Dafir 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 9.2).

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-/Orts-
kerns auf einen angrenzenden, bisher vernachlassigten Bereich, Beseitigung von Nut-
zungskonflikten)

- Entwicklungsstufe des Sanierungsgebiets (Beispiel: Wiedernutzung einer vor Sanie-
rung im Privateigentum stehenden Gewerbebrache fiir neue gewerbliche Nutzungen)

- ErschlieBungszustand (Beispiele: Aufwertung eines innerértlichen Einzelhandelsbe-
reichs durch attraktive Ful3gangerzone, Tiefgarage/Parkhaus, Begriinung etc.)

- hoherwertige und/oder intensivere Grundstiicksnutzungen durch Anderung der Art
und/oder des Mal3es der baulichen Nutzung

- Grundstiicksgestalt und Bodenbeschaffenheit (Beispiele: Durch Bodenordnung entste-
hen erstmalig zweckmé&lRig bebaubare Grundstiicke, Beseitigung von Altlasten)

Rechtswirkungen

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

a) Abschdpfung sanierungsbedingter Werterhhungen durch

- den gemeindlichen Erwerb von Grundstiicken zum sanierungsunbeeinflussten Grund-
stickswert nach § 153 Abs. 3 BauGB und ggf. die Verauf3erung zum Neuordnungswert
nach 8§ 153 Abs. 4 BauGB,

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

- die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen im Umlegungsverfahren gemaf § 153 Abs. 5
Nr. 1 und 2 BauGB,
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b) Preisprifung durch die Gemeinde, 8§ 153 Abs. 2 BauGB, bei bestimmten Grundstiicks-
geschaften Dritter (VeraufRerung von Grundstiicken sowie Bestellung oder VeraulRe-
rung von Erbbaurechten); die Preisprifung erfolgt im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens nach 88 144, 145 BauGB. Liegt der vereinbarte Preis wesentlich tber dem
sanierungsunabhangigen Wert, ist die Genehmigung zu versagen.

c) Keine Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach BauGB und KAG fur die Herstel-
lung, Erweiterung oder Verbesserung von Erschlieiungsanlagen 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 fur 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 Enteignung aus zwingenden stadtebaulichen Griinden;

- 8§ 89 BauGB uber die VerauRRerungspflicht der Gemeinde von Grundstiicken, die sie
durch Vorkauf oder Enteignung erworben hat (zur weitergehenden VeréaufRerungs-
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 ausschlieen kann (vgl. unten);
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- 88180 und 181 BauGB uber den Sozialplan und den Harteausgleich;
- 88 182-186 BauGB lber Miet- und Pachtverhéltnisse;

- 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 8§ 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 hierbei um ein besonderes Genehmigungsverfahren neben dem Baugenehmi-
gungsverfahren, das durch einen entsprechenden Antrag eingeleitet wird. Die Genehmigungs-
pflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre) erstreckt sich auf

- die Durchfiihrung 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 bedirfen oder gegeniiber der Bauaufsichtsbe-
horde anzeigepflichtig sind,

- die Beseitigung baulicher Anlagen,

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

- sowie den Abschluss oder die Verlangerung schuldrechtlicher Vereinbarungen ber
den Gebrauch oder die Nutzung eines Grundstiicks, Gebaudes oder Gebaudeteils auf
bestimmte Zeit vor mehr als einem Jahr. Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2
BauGB (Verfugungssperre) betrifft, die rechtsgeschéftliche Verdul3erung eines Grund-
stucks, die Bestellung und VerédufRerung 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 Grundsticks.
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Fur die Handhabung der Genehmigungspflicht nach 88 144, 145 BauGB sind vor allem fol-
gende Einzelregelungen von Bedeutung:

Die Gemeinde kann fir bestimmte Falle die Genehmigung fiir das formlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet oder Teile desselben durch ortsubliche 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 denin 88 145 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 8§ 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 8§ 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 wirde.

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 fr die Prifung der Genehmigungsfahigkeit herangezogen werden kénnen, missen
diese mit dem Fortgang der Sanierung konkretisiert werden. Es wird keine Gewissheit ver-
langt, sondern es gentigen 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 rechtsgeschaftlichen VerauRle-
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 Vertrage ausgeraumt werden.
Eine Genehmigungsversagung fiihrt bei Nachweis des Eigentimers der sanierungsbedingten
Unwirtschaftlichkeit seines Grundstiicks auf sein Verlangen zur Ubernahme durch die Ge-
meinde oder zur Enteignung zu deren Gunsten.

47

www.baubeconstadtsanierung.de



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
nach 8§ 144 Abs. 2 BauGB (z.B. rechtsgeschéftliche VerauRerung eines Grundstiicks), vgl. §
145 Abs. 6 BauGB.

In der Zusammenfassung ergeben sich folgende Rechtsfolgen

Umfassendes Sanierungsverfahren gem. | Vereinfachtes Sanierungsverfahren
8§ 152ff BauGB: gem. § 142 Abs. 4 BauGB:

bodenpolitische Konzeption, wo-
nach die durch die Sanierung mogli-
chen Bodenwertsteigerungen nach
der Durchfiihrung von der Ge-
meinde als Ausgleichsbetrage ab-
geschopft werden (8§ 154 BauGB).
keine Erhebung KAG-Beitrage
Gewahrung erhéhte steuerliche Be-
gunstigung flr private Modernisie-
rungsmafinahmen
Sanierungsvermerk im Grundbuch:
Baugenehmigungsvorbehalt zum
Abgleich mit Sanierungszielen, Ge-
nehmigungsvorbehalt bei Grund-
stiicksgeschaften

Preisprufung bei privaten Rechtsge-
schaften (8 153 Abs. 2 BauGB)
VerauRerung von Grundstiicken
zum sanierungsbedingten Neuord-
nungswert (8 153 Abs. 4 BauGB)

Ausschluss der besonderen sanie-

rungsrechtlichen Vorschriften des

Dritten Abschnitts (88 152 bis 156

BauGB), d.h. wenn keine oder nur

sehr geringe Bodenwertsteigerun-

gen zu erwarten sind

KAG-Beitrage kbnnen erhoben wer-

den

Gewahrung erhohte steuerliche Be-

glnstigung fiir private Modernisie-

rungsmafinahmen

mogliche Ausschlisse folgender

Regelungen:

- Sanierungsvermerk im Grundbuch

- Preisprifung bei privaten
Rechtsgeschéften

- Veraulierung zum sanierungsbe-
dingten Neuordnungswert (8 153
Abs.4 BauGB)

- Erhebung und Bemessung

Ausgleichsbetrag (8 154 BauGB).

Verfahrenswechsel

Das Baugesetzbuch schliel3t 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 fur 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 8§ 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 &ndern.
Dabei ist die Bekanntmachungspflicht nach § 143 Abs. 1 BauGB und die Mitteilungspflicht
gegenuiber dem Grundbuchamt nach § 143 Abs. 2 BauGB zu beobachten.
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Anhang

Anlage 1

Tabellarische Auswertung
Befragung der Trager o6ffentlicher Belange

ToB-Befragung
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Nr. Beteiligte Behdrde / Stellungnahme Anregungen, Hinweise, Mitwirkungsbereitschaft
Institution vom
1 Bundeswehr 22.03.2021 keine Bedenken bis zu einer Gebdudehthe vom 30m
2 Niedersachsische Lan- 22.03.2021 keine Bedenken
desforsten
3 Wintershall Dea 06.04.2021 keine Bedenken
Deutschland GmbH
4 Handwerkskammer 06.04.2021 keine Bedenken
Osnabriick — Emsland
— Grafschaft Bentheim
5 LGLN, Regionaldirek- 07.04.2021 Es wird eine Luftbildauswertung empfohlen.
tion Hameln — Hanno-
ver Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst
6 Stadt Meppen 01.04.2021 keine Bedenken
7 Vechteverband 07.04.2021 keine Bedenken
8 Westnetz GmbH 06.04.2021 Hinweis auf Vorhaben im Untersuchungsgebiet:
,Erneuerung Trafostation und Sanierung des Gasnetzes.
Zeitpunkt noch nicht bekannt.“
Bitte um:
,Rtcksichtnahme auf vorhandene Versorgungsanlagen.*
,Da die Zeitschiene der Sanierung/Ausbau Trafostation
noch nicht bekannt ist, bitte im Vorfeld mit unserer Pla-
nungsabteilung in Meppen in Verbindung setzen. Des
Weiteren ist es fir die Westnetz wichtig, dass in dem Ge-
biet Kampfmittelfreiheit vorliegt. Deshalb bitten wir Sie
die zu prufen und uns eine Rickmeldung zu geben.”
9 NLWKN — Betriebs- 07.04.2021 Geschaftsbereich 3: Wasserwirtschaft
stelle Meppen ,Die biologische Messstelle 37342522 des NLWKN ist
durch die Planung betroffen. Es durfen sich keine Ein-
schrankungen/ Veranderung fir die Messstelle ergeben.
Aufgrund der vorgelegten Unterlagen gibt es Anhalts-
punkte, dass Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu
erwarten sind. Wir bitte dies nochmal gem. Rd.Erl. d. MU
vom 06.03.2018 zu §29 Abs. 3 NWG zu prifen und ggf.
den GLD zu beteiligen.”
Geschaftsbereich 1: Betrieb und Unterhaltung
,Die Inanspruchnahme des Siid-Nord-Kanals darf nur er-
folgen, wenn Belange des Gewdasserschutzes nicht dage-
gensprechen.
Die Unterhaltung des Gewassers darf durch die geplan-
ten MafRnahmen nicht behindert werden. Auf die Rege-
lungen entsprechend § 75 NWG (Ersatz von Mehrkosten)
wird hingewiesen.
Da der NLKWN Eigentiimer der Gewassergrundstiicke
im betroffenen Bereich ist, muss eine eventuelle Inan-
spruchnahme des Gewassers, der Gewasserrandstreifen
oder der Béschungen, z.B. durch das Einleiten von Ober-
flachenwasser oder den Bau eines Bootsanlegers, vorher
abgestimmt werden und wére dann durch privatrechtliche
Vertrdge zu regein.”
10 Deutsche Telekom 12.04.2021 Bitte um Ricksichtnahme:

Technik GmbH

,vorhandene Telekommunikationslinien”
Hinweis auf:
,BauGB § 150 Abs. 1
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11

EWE NETZ GmbH

13.04.2021

»Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Néhe zum Plange-
biet befinden sich Versorgungsleitungen und/oder Anla-
gen der EWE Netz GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen
(Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhal-
ten und durfen weder beschadigt, Gberbaut, Gberpflanzt
oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie si-
cher, dass diese Leitungen und Anlagen durch lhr Vorha-
ben weder technisch noch rechtlich beeintrachtigt wer-
den.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer
Anpassung unserer Anlagen (...) oder anderer Betriebs-
arbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen Vorgaben
und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fur die ggf. notwendige ErschlieRung des
Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen
durch EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Ver-
sorgungsstreifen bzw. —korridore gemé&f3 DIN 1998 (...)
sowie die Bereitstellung notwendiger Stationsstellplatze
mit ein.”

12

PLEdoc GmbH

13.04.2021

keine Bedenken

13

Landesamt flur Berg-
bau, Energie und Geo-
logie

14.04.2021

,Im Planungsgebiet befinden sich bergbauliche Leitungen
der folgenden Betreiber:

Neptune Energy Deutschland GmbH, Waldstra3e 39,
49808 Lingen

Erdgas Munster GmbH, Johann-Krane-Weg 46, 48149
Munster

Bei diesen bergbaulichen Leitungen ist der Schutzstrei-
fen zu beachten. Der Schutzstreifen ist von jeglicher Be-
bauung und von tiefwurzelndem Pflanzenbewuchs frei zu
halten. Bitte kontaktieren Sie die 0.g. Betreiber direkt, da-
mit ggf. erforderliche AbstimmungsmafRnahmen eingelei-
tet werden kénnen.”

14

Nowega GmbH

15.04.2021

keine Bedenken (Namens und in Vollmacht der Erdgas
Munster GmbH)

15

Landwirtschaftskam-
mer Niedersachsen

16.04.2021

keine Bedenken

16

Wasser- und Boden-
verband , Twist-Ruhler-
moor*

15.04.2021

LJAus Sicht des Wasser- und Bodenverbands ,, Twist-Rih-
lermoor” méchte ich anregen, lber die Verfiillung oder
Verrohrung der im Sanierungsgebiet liegenden Entwas-
serungsgraben nachzudenken, wie es die Gemeinde
Twist seinerzeit im Rahmen der ErschlieBung der Bauge-
biete angedacht hatte.

Im Zuge der Bauleitplanung der vergangenen Jahrzehnte
hat die Gemeinde Twist an verschiedenen Stellen erklart,
dass die Gewasser im Bereich des Quartiers Twist-Sied-
lung verfillt oder verrohrt wirden. Daraufhin hatte der
Wasser- und Bodenverband “Twist-Riihlermoor” keine
Grundlage, an eine Ausweisung von Raumstreifen ent-
lang der Verbandsgewasser innerhalb der Baugebiete
festzuhalten.”

Aus unterschiedlichen Griinden wurden die Grében je-
doch bis heute nicht wesentlich veréandert oder verfullt
und nach Ausweisung der Baugebiete wurden die Grund-
stuicke schlieBlich bis an die Gewésser heran bebaut.
Der erforderliche Gewéasserrand- und Raumstreifen steht
somit nicht mehr zur Verfiigung. Eine ordnungsgemalRe
maschinelle RAumung der Gewasser ist nicht mehr mog-
lich und die Gewasserbdschungen werden nun von den
Anliegern an manchen Stellen als Abfalllager fiir Griin-
und Gartenabfélle missbraucht. Das Erscheinungsbild
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der Siedlung wird hierdurch an vielen 6ffentlichen und
privaten Stellen negativ gepragt.

Ich wirde es sehr begruf3en, wenn dieser Missstand
durch einen Rickbau der Gewasser im Rahmen der Sa-
nierung des Quartiers behoben werden kénnte.”

17

Neptune Energy
Deutschland GmbH

19.04.2021

,Eine Uberpriifung des Sachverhalts ergab, dass sich im
Bereich der geplanten MaRnahmen technische Einrich-
tungen von uns befinden (...). Zwecks Koordinierung der
ortlichen Arbeiten ist es erforderlich sich rechtzeitig vor
Baubeginn mit unserem Betrieb in Verbindung zu set-
zen.”

18

Staatl. Gewerbeauf-
sichtsamt Emden

08.04.2021

keine Bedenken

19

Trink- und Abwasser-
verband

22.04.2021

Bitte um Berlicksichtigung:

,Bei Bauarbeiten ein ausreichender Sicherheitsabstand
zu den Netzen des TAV.*

Hinweis auf:

,Friihzeitiges Einholen einer Leitungsauskunft Uber das

“ b

Internetportal des TAV ,Bourtanger Moor*.

20

Unterhaltungs- und
Landschaftspflegever-
band 101 ,Ems II

20.04.2021

Bitte um Berlcksichtigung:
,Bewahrung des Unterhaltungsstreifens am Gewasser,
keine Beeintrachtigung des Abflussvermégens.”

21

Vodafone GmbH / Vo-
dafone Kabel Deutsch-
land GmbH

22.04.2021

keine Bedenken

22

Landkreis Emsland,
Fachbereich Hochbau

26.04.2021

Abfall und Bodenschutz

~Es wird darauf hingewiesen, dass stidlich zum Plange-
biet zwei Altlasten registriert sind. Ein groRraumiger Ein-
fluss auf das Planungsgebiet wird jedoch nicht erwartet.

()"

Denkmalpflege
»(-..) Im Untersuchungsgebiet befindet sich die Kath. Kir-

che St. Ansgar (Denkmal-Nr. 45405400005) (...)

(-..) im Untersuchungsgebiet befindet sich folgender Bo-
denfund:

NLD-Identifikationsnummer: 454/3118.00001-F
Objektbezeichnung: Fundstreuung

()"

Strallenbau

,Im Untersuchungsgebiet befinden sich die Kreisstral3en
K202 und K232. Sollten sich Auswirkungen auf diese
Kreisstraflen ergeben, ist eine friihzeitige Beteiligung des
Landkreises Emsland, Fachbereich StralRenbau, unbe-
dingt erforderlich.”

Abfallwirtschaft

,Die Zufahrt zu Abfallbehélterstandplétzen ist nach den
geltenden Arbeitsschutzvorschriften so anzulegen, dass
ein Ruckwartsfahren von Abfallsammelfahrzeugen nicht
erforderlich ist. (...)“
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Industrie- und Han-
delskammer

27.04.2021

,Wir bitten um weitere Beteiligung im laufenden Verfah-
ren.

53
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