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Vorlage Nr. 264/17
Beschlussvorschlag/Empfehlung:

Der Bauausschuss nimmt das vorgestellte Raum- und Umbaukonzept fur das
Rathauszentrum 2 (ehemals Treveria) zur Kenntnis und beauftragt die Verwal-
tung, eine Vorplanung auf Grundlage der vorliegenden Machbarkeitsstudie flr
den Umbau des Rathauszentrums durch ein externes Architekturblro erstellen zu
lassen.

Begriindung:

Das Rathaus-Zentrum entstand in den siebziger Jahren und war zu seiner Zeit
sehr erfolgreich. Mittlerweile hat sich die Einzelhandelslandschaft nicht nur in
Rheine erheblich verandert. Das ehemalige Karstadt-Haus mit seinem letzten
Nutzer Hertie steht seit 2009 leer und produziert keine Frequenz mehr. Dieser
Umstand macht den Einzelhdndlern im Rathauszentrum und dessen direkter Um-
gebung erheblich zu schaffen, so dass die Stadt Rheine hier die Initiative ergrif-
fen hat, die Hertie-Immobilie Gber einen Zwischenerwerb weiter zu vermarkten,
um eine Weiterentwicklung des gesamten Standortes zu erreichen und diesen
zukunftsfahig zu machen.

Der Kaufvertrag fir den Bereich Hertie/Rathauszentrum 2 (ehemals Mensing)
wurde am 12.07.2017 beurkundet.

Im Rahmenplan Innenstadt sind u. a. die ehemalige Hertie-Immobilie (B4)und
das Rathaus-Zentrum (B5) als EinzelmaBnahmen vorgesehen. Diese bezogen
sich jedoch jeweils lediglich auf generelle Standortiberlegungen sowie Zwischen-
nutzungen flr die Hertie-Immobilie und Attraktivierungsiberlegungen fir den
Bereich des Rathauszentrums.

Mit Erwerb der ehemaligen Hertie-Immobilie als Zwischenerwerb sowie des ehe-
maligen Mensingteiles flr eine dauerhafte Nutzung durch die Stadt haben sich
die Inhalte der EinzelmaBnahmen B4) und B 5) verandert.

Zum einen erfordert eine Nutzung des Mensingteiles flr stadtische Nutzungen
nach einer Trennung vom Hertie-Gebdude die Schaffung von Fenstern zur Belich-
tung und eine strukturelle Neuordnung der ehemaligen Verkaufsflachen.

Zum anderen ist aufgrund der aufeinander ausgerichteten Zuordnungen der Ge-
baudeteile auch innerhalb des Erdgeschosses eine Neuorganisation der Wegebe-
ziehungen erforderlich, um den durch die Trennung der Gebdudeteile resultieren-
den Veranderungen Rechnung zu tragen und den Bereich zukunftsfahig aufzu-
stellen.

Die Stadt ist mit den Ubrigen Teileigentiimern im Rathauszentrum Teil 1(Eingang
Borneplatz) und Teil 2 (Eingang ZOB/Staelscher Hof) und Mietern im Rathaus-
Zentrum in einen systematischen Kontakt getreten, um ein Zukunftskonzept zur
Attraktivierung des Rathaus-Zentrums zu entwickeln.

Aufgrund der bestehenden Verbindung der Gebaudeteile ist eine parallele Ent-
wicklung erforderlich.



Wesentlich bei der Standortbetrachtung zu bertcksichtigen ist, dass Abriss und
Neubau des Hertiekomplexes flir den Einzelhandel in der Mall eine Beeintrachti-
gung zur Folge haben wird, da die GroBbaustelle Frequenzriickgange im Stael-
schen Hof zur Folge haben wird.

Verlangert man diesen Zeitraum durch einen erst daran anschlieBenden Umbau
des Rathauszentrums(Mensingteil), bestiinden diese Beeintrachtigungen dann
weiterhin durch diese UmbaumaBnahme verursacht fort.

Des Weiteren zu berlcksichtigen ist, dass die im Rahmenplan Innenstadt vorge-
sehene und durch die Entwicklung des Hertiegrundstiicks zwingend erforderliche
gestalterische Aufwertung des Staelschen Hofes ebenfalls langerfristige Baumal-
nahmen auslésen wird.

Diese Ablaufe jeweils nacheinander abzuarbeiten, wiirde im gesamten Bereich
eine Einschrankung durch BaumaBnahmen Uber einen Zeitraum von vielen Jah-
ren ausldsen, die fur die wirtschaftliche Lage der Einzelhandelsnutzungen im
Rathauszentrum nicht verantwortbar sind.

Durch die parallele Entwicklung beider MaBnahmen sollen die Beeintrachtigungen
madglichst zeitlich komprimiert werden.

Ehemalige Hertie-Immobilie:

In einem mehrstufigen strukturierten Bieterverfahren, das nicht nur tber den
Kaufpreis sondern auch lber das Konzept entscheiden werden wird, soll eine
Vergabe an einen Investor erfolgen. Dabei ist das Ziel, in der Erdgeschosszone
eine frequenzstarke Nutzung unterzubringen, die in Obergeschossen erganzt
werden soll. Derzeit werden die Grundlagen flr dieses Bieterverfahren erarbeitet.
Dazu gehdren Gutachten Uber ein Abbruch- und Verwertungskonzept mit ver-
schiedenen Varianten wie auch Gutachten zur Festlegung der stadtebaulichen
und verkehrlichen Situation.

Rathaus-Zentrum 2 (ehemals Mensing):

Eine Vermarktung der ehemaligen Mensing-Flache hat sich bereits in der Vergan-
genheit nicht umsetzen lassen. Die versteckte und dezentrale Lage sowie der
Flachenzuschnitt lassen auch heute keine erfolgreiche Vermarktung als Einzel-
handelsflache erwarten.

Die Stadtverwaltung hat bereits im Zuge der Zwischenerwerbsbemuihungen die
Absicht geduBert, diesen Teil im Eigentum zu behalten und flir eigenen Raumbe-
darf umzubauen.

Dabei ist Ausgangslage das Erfordernis, eine Nutzung in diesen Gebdudeteil zu
bringen, der zur Frequenzerhéhung und damit Belebung des Rathauszentrums
beitragt.

Externe Unterbringungen von Verwaltungseinheiten kédnnten dabei zu Gunsten
von verbesserten Ablaufen und Blrgernahe wieder zentraler vereint werden.

Zudem ermdglicht die Einrichtung von Gemeinbedarfseinrichtungen Forderzu-
gange flr die erforderlichen UmbaumaBnahmen.
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In einer Abfrage wurde der Raumbedarf in den einzelnen Verwaltungsbereichen
abgefragt, um die Flachenbedarfe im Wege eines Machbarkeitskonzepts flr die-
sen Gebdaudeteil abzupriifen. Auch die derzeit ausgelagerten Verwaltungsberei-
che wurden dabei berlcksichtigt. Das Konzept wird im Weiteren aufgezeigt.

Rathaus-Zentrum 1:

In der Passage sind die meisten Flachen derzeit genutzt. Hier ist die Eigentu-
mergemeinschaft, bzw. die Gemeinschaft der Handelstreibenden gefragt, im Erd-
geschoss Perspektiven aufzuzeigen, wie sich die unmittelbare Nachbarschaft zu
einer wieder vitaleren Einzelhandelslage entwickeln kann. Die Nutzungen im Rat-
haus-Zentrum 2 werden Auswirkungen auf die Obergeschosse im Rathaus-
Zentrum 1 haben. In einer ersten Abstimmung mit den Eigentiimern wurde dort
Interesse bekundet, sich einem Planungsauftrag fir den RZ 2 -Teil anzuschlieBen
und sich von dem noch zu beauftragenden Architekten Méglichkeiten einer An-
passung / Modernisierung aufzeigen zu lassen.

Raumbedarf Rathaus:

Zur Ermittlung des zusatzlichen Raumbedarfs der Verwaltung im Rathauszentrum
wurde in einem ersten Schritt zunachst der Raumbedarf aller aus den Rathausern
ausgelagerten Verwaltungseinheiten (Auslagerungen im Nadorff- und City-Haus,
Jobcenter incl. GAB, EWG, Safe & Co. sowie Rheine.Tourismus.Veranstaltungen
e. V.) naher betrachtet.

Aufgrund der eingeschrankten Belichtungssituation stehen im Rathauszentrum 2
nur begrenzt Flachen flr eine Bluronutzung zur Verfligung. Daher wurde die
oberste Prioritat zunachst der Wiedereingliederung der ausgelagerten Verwal-
tungsbereiche im Nadorff- und City-Haus in das Rathauszentrum eingeraumt.
Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Anzahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter in diesen ausgelagerten Bereichen sowie der aktuellen Belegung mit Einzel-
und Doppelblros ergibt sich ein Bedarf an Blroflachen (ohne Verkehrsflachen,
Neben- und Sozialraumen) von 435 m2.

In einem weiteren Schritt wurden in allen Fachbereichen aktuelle und zukUlinftige
Bedarfe und Bedirfnisse an Buroflachen erfragt.

Hierbei stellte sich insbesondere heraus, dass seitens der EDV ein erheblicher
und dringender Erweiterungsbedarf um rd. 150 m2 besteht.

Weiterer Bedarf wurde auch in einer Erweiterung der Stadtbibliothek sowie in
einer Lagermdglichkeit flir das Stadtarchiv erkannt.

Die Realisierung dieser erkannten Bedarfe wird in dem vorliegenden Umbaukon-
zept berlcksichtigt:

Die Stadtbibliothek kénnte sich im Erdgeschoss des Rathauszentrums 2 um rd.
345 m2 erweitern, durch die Verlagerung des Ratssaales entstiinde im Bereich
des alten Ratssaales eine Lagermdglichkeit fir rd. 110 m2.

Im Rathauszentrum 2 kénnten im EG rd. 133 m2 und im 1. OG rd. 292 m2 Bulro-
flachen neu geschaffen werden. Durch die Schaffung von Besprechungsraumen
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im Bereich des jetzigen Ratssaales kdonnte der Veranstaltungsraum in der Kul-
turetage zu weiteren rd. 121 m?2 Biroflachen umgebaut werden. Ebenso kénnten
dadurch im Rathauszentrum 1 derzeitig als Besprechungsraume genutzte Rdume
teilweise in Blroflachen umgenutzt werden. Der Umfang ist jedoch noch weiter
zu untersuchen.

Durch die Verlagerung der Kantine (und dem Umbau dieser Flachen) in einen
Sozialraum in den derzeitigen Besprechungsraum 104 sowie dem Umbau des Be-
sprechungsraumes 101 kénnten weitere Flachen flr Buronutzung entstehen (ca.
141 m?2).

Einem Flachenbedarf von rd. 585 m2 filr die ausgelagerten Flachen Nadorff- und
Cityhaus sowie der Erweiterung der EDV stehen bei Umsetzung des hier vorge-
stellten Nutzungskonzepts neu geschaffenen Flachen in der GréBe von 687 m?2
gegenlUber. Somit stiinde auch noch eine geringe Flachenreserve zur Verfiigung.

Eine Zuordnung der Flachen zu den einzelnen Verwaltungsbereichen erfolgt der-

zeit noch nicht, da auch andere Verwaltungsbereiche Bedarf fir interne Umorga-
nisationen angemeldet haben. Hier sind die Beziehungen der Verwaltungseinhei-

ten untereinander noch zu untersuchen, um eine mdglichst optimale Nutzung der
Flachen zu gewahrleisten (Synergieeffekte).

Insgesamt ist festzustellen, dass anhand der vorliegenden Planungen die Mitar-
beiter aus den ausgelagerten Dienststellen Nadorff- und Cityhaus wieder in das
Rathauszentrum integriert werden kdnnen sowie die benétigten Flachenerweite-
rungen flr die EDV, die Stadtbibliothek sowie weitere Lagermdglichkeiten um-
setzbar sind.

Raum- und Umbaukonzept Rathaus-Zentrum 1 und 2:

Eine Grundvoraussetzung fur die Nutzung der ehemaligen Mensing-Flachen ist

eine neue Belichtungsmadglichkeit der Ostseite des Rathaus-Zentrums 2. Dafilr

wirde eine Gasse zwischen dem Rathaus-Zentrum 2 und dem ehemaligen Her-
tie-Gebaude/Neubau geplant. D.h. der Gebaudeteil Hertie soll baulich vom Rat-
hauszentrum getrennt werden.

Durch den Neubau des Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB) und der Ems-Galerie
entstinde eine deutliche Starkung einer West-Ost-Achse vom Bahnhof Uber den
ZOB, Uber den Staelschen Hof Richtung MlnsterstraBe/Emsgalerie.

Die Verlagerung des Durchgangs durch die Mall vom Eingang ZOB zum Stael-
schen Hof in direkter Achse fihrte dann zu einer Aufwertung dieser Wegebezie-
hung und dient damit der Frequenzsteigerung in der Mall.

Die stérkere Betonung der Achse fénde ihre bauliche Umsetzung in einer Offnung
der Passage bis in das 1. Obergeschoss. Dadurch kdénnten sich die Eingange
Richtung ZOB und vor allem Richtung Staelscher Hof einladender und offener
prasentieren. Indem das Treppenhaus zwischen dem Rathaus-Zentrum 1 und
Rathaus-Zentrum 2 abgebrochen und der Café-Bereich aus der direkten Achse
verschoben wiirde, orientierte sich der Eingang konsequenter zum Staelschen
Hof und bdéte die Mdglichkeit einer attraktiven AuBengastronomie.

Diese neue Querung betrifft einen Eigentumsanteil, der nicht im Eigentum der
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Stadt liegt und kann nur im Einverstandnis mit dem Eigentimer erfolgen. Erste
Gesprache hieriber haben stattgefunden.

Erdgeschoss:

Das Zentrum der Erdgeschossnutzung im Rathaus-Zentrum 2 bildet ein multi-
funktionaler Raum, der sich sowohl als Ratssaal wie auch fiir weitere 6ffentliche
Nutzungen anbietet und sich zur neuen Gasse orientiert. Dadurch ware der Saal
naturlich belichtet. Weitere Nebenrdume wirden sich im unbelichteten Bereich
des Gebdudes anordnen.

Der Multifunktionsraum kdénnte und sollte auBer fur Rats- und Ausschusssitzun-
gen ebenso fur Sitzungen der Stadteilbeirate, Blirger-Workshops und Informati-
onsveranstaltungen genutzt werden. Er soll ausdrtcklich nicht in Konkurrenz zu
Stadthalle und anderen privaten Raumlichkeiten treten.

Entsprechend der Forderrichtlinien des Ministeriums flr Bauen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen sollen Investitionszuschiisse vorrangig zur funktio-
nalen Verbesserung im Quartier in den kommunalen Gebaudebestand der kern-
haushalte gelenkt werden. Hierzu zahlen auch Gemeinbedarfseinrichtungen zur
administrativen Versorgung, wenn Ihnen zusatzliche Quartiersbedeutung zu-
kommt.

Das im MaBnahmengebiet der Stadterneuerung (Rahmenplan Innenstadt) lie-
gende Rathauszentrum kénnte mit dem Umbau des Multifunktionsraums in die
Férderkulisse einbezogen werden.

Die nach 40 Jahren ohnehin erforderlichen Sanierungs- und UmbaumaBnahmen
der Sitzungsraume im Rathaus 1. Etage kénnten damit in eine strukturell und
langfristig sinnvolle Umnutzung geandert werden, die zudem der Neuaufstellung
der ehemaligen und nicht mehr zukunftsfahigen Einzelhandelsflachen im sog.
Mensing-Teil dient.

Der Cafe-Bereich lage dann absolut zentral zwischen dem Multifunktionssaal und
der gestarkten Passage und kénnte sich mit einer méglichen AuBenbewirtschaf-
tung zum Staelschen Hof orientieren.

Zum ZOB wirden gut belichtete und gut sichtbare Verkaufsflachen vorhandener
und neuer Einzelhandler angeordnet. Kleinere Ladenbereiche fir die ,schnelle
Versorgung" kdnnten im Inneren des Gebdaudes angeordnet werden.

Richtung Siden sind neue Biroflachen Uber der derzeitigen Tiefgaragenzufahrt
angeordnet.

Die im Zwischenbereich angeordneten, unbelichteten Flachen kénnten gut durch
die Stadtbibliothek genutzt werden, die eine neue Anbindung an die Mall erhalt.
Auch die beiden ,Dreiecksflachen™ im Souterrain und im erhéhten Erdgeschoss
kdnnten durch die Bibliothek bespielt werden.

Die erforderliche Toilettenanlage kénnte fur die Mall und die Geschafte als Kun-
dentoiletten mitgenutzt werden.



1. Obergeschoss Rathaus-Zentrum 2:

Neue Blroflachen wiirden in Richtung VR-Bank und zur Gasse angeordnet. Er-
schlossen wirden diese durch ein neues Treppenhaus. Die Flachen, die die
Stadtbibliothek daflr abtreten miusste, erhielte sie in der Erweiterung Richtung
Norden. Uber einen Weg, der Uber die 2-geschossige Passage fiihrte, erhielte
das Rathaus-Zentrum 2 den Zugang zum Rathaus-Zentrum 1. Zwischen den
neuen Flachen der Stadtbibliothek im Obergeschoss und der Passage im Erdge-
schoss entstlinde eine neue Sichtbeziehung, die der Passage eine neue Leichtig-
keit verleiht.

1. Obergeschoss Rathaus-Zentrum 1:

Der alte Ratssaal, der bereits zur Bauzeit als Provisorium errichtet wurde, wirde
umgestaltet zu Lager- und Besprechungsraume. Fir die Nutzung als Biroflache
ist er fehlender Belichtung nicht geeignet. Diese kdnnten durch die Aufgabe der
Besprechungsraume im 3. GeschoB3, welche Uber natlrliche Belichtung verflgen,
hergestellt werden.

Der dem alten Ratssaal angegliederte Besprechungsraum wiirde zum Sozialraum
umfunktioniert.

Neue Blroflachen entstiinden in der ehemaligen Kantine in der Fortfihrung der
vorhandenen Buros, da hier die notwendige Belichtung vorhanden ist. Das hinter
dem Ratssaal liegende, bislang kaum benutzte Treppenhaus wirde nun ein zent-
rales Treppenhaus.

Der Entfall des Kantinenbetriebs soll auch zur Belebung des innerstadtischen
Gastronomieangebotes und insbesondere der Angebote im unmittelbaren Bereich
des Rathauses - hier ganz besonders in der Mall - beitragen.

2. Obergeschoss Rathaus-Zentrum 2:

Der vorhandene Veranstaltungsraum in der Kulturetage kdnnte zu Blrofldchen
umgenutzt werden. Dies ware nun moglich, da eine direkte Verbindung zum Rat-
haus-Zentrum 1 Uber einen neuen Gang Uber die Dachflache entstiinde. Dadurch
wirden die Besprechungsraume im Rathaus-Zentrum 1 fur die Nutzer der Kul-
turetage direkt zuganglich, ohne das Gebdude verlassen zu mussen.

Die dargestellten Umbauten stellen eine erste Machbarkeitsuntersuchung dar,
deren Aufgabe es war, zu prifen ob und wie die erforderlichen Bedarfe Uber-
haupt herstellbar waren. Sie sind deshalb eine allererste Skizze, Die noch nicht
den Anspruch der tatsachlichen Umsetzung erhebt.

Dies soll erst in der beauftragenden Vorplanung untersucht werden. Diese soll die
Umsetzbarkeit der Machbarkeitsstudie und der Nutzungsanforderungen Uberpri-
fen, ggf. Varianten abprifen und darstellen und eine mégliche Organisation der
Raumbedarfe entwickeln. Hiernach wird auch erst eine Kostenschatzung zum
Umfang des Umbaus vorliegen. Die Ergebnisse der Vorplanung werden im Weite-
ren bendtigt, um mit dem Férdergeber den Einbezug des Umbaus RZ 2 in den
Férderrahmen abzustimmen. Hiernach erfolgt eine weitere Beratung im zustandi-
gen politischen Gremium.
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Exkurs: Historie zur Entstehung des heutigen Ratssaales:

Der Ratssaal ist im Rahmen der BaumaBnahme des Rathauszentrums in den 70er
Jahren entstanden. Im Rahmen der Gebietsverwaltungsneuordnung wurde auch
im Rat der Stadt Rheine dartber nachgedacht, wie die Stadtentwicklung hier di-
rekt vor dem Bahnhof weitergehen sollte. Die Politik erhoffte sich ein Einkaufs-
zentrum mit Kaufhaus und einer Passage und sah in diesem Neubau die Chance,
auch die Verwaltungseinheiten in den Obergeschossen dariber zu konzentrieren.
Insbesondere die Verwaltung erkannte, wie problematisch die Unterbringung von
Verwaltungseinheiten an vielen verschiedenen Standorten war und dachte auch
Uber die Entwicklung und Anforderungen der Zukunft nach.

Das Amt Rheine hatte gerade ein Amtshaus gebaut. Dort zog spater dann das
Wasser- und Schifffahrtsamt Rheine ein.

Aber nicht alle in der Politik trédumten von einem groBen Verwaltungszentrum. Es
bedurfte erheblicher Anstrengungen in den politischen Fraktionen, die Beschllisse
zu realisieren und umzusetzen.

Die Standortentscheidung fiel im Jahr 1967 einstimmig fur den von Prof. Roba-
schik vorgeschlagenen Standort fir das Rathauszentrum. Im selben Jahr wurden
die Bebauungspléne auf den Weg gebracht. Prof. Robaschik hatte damals das
Gutachten zur weiteren Entwicklung der Innenstadt erarbeitet.

Im Jahr 1974 wurde im Haupt- und Finanzausschuss der Vertrag mit dem Bau-
trager Niederrhein GmbH fir die Planung und Umsetzung geschlossen. Der Archi-
tekt Ingenhofen legte im Jahr 1974 einen Entwurf vor, der aus zwei Bauabschnit-
ten bestand:

Dem Bau eines fiinfgeschossigen Rathauses mit einer Einzelhandelsnutzung im
EG und einem angebundenen Warenhaus. Unter den Gebduden befindet sich eine
Tiefgarage.

SRR

Abbildung: Modell des Gesamtentwurfes mit 1. und 2. Bauabschnitt



Der zweite Bauabschnitt sollte im Bereich der alten Post - verbunden durch einen
Uberweg im 1. OG.- einen parlamentarischen Trakt vorsehen, der auch eine Ver-
bindung zum Alten Rathaus ergeben hatte.

Die Beauftragung flr den ersten Bauabschnitt erfolgte am 26.11.1974 mit 32
Stimmen dafir, drei dagegen und einer Stimme Enthaltung.

Der zweite Bauabschnitt wurde erst einmal verschoben.

Uber das Raumprogramm gab es dann in der folgenden Zeit viel Diskussionen
zwischen der Verwaltung und der Politik, die auf einen mdglichst sparsamen Bau
drangte, wahrend die Verwaltung auch auf die zuklinftigen Entwicklungen schau-
te und sich gewisse Reserven winschte. Im Jahre 1976 beschloss der Rat den
Bau des 5. Obergeschosses und es fiel die Entscheidung, den Ratssaal als Provi-
sorium in den Innenhof einzubauen. Der Ratstrakt ist dann nicht weiterverfolgt
worden.

Anlagen:

Anlage 1: Grundriss Erdgeschoss Planung
Anlage 2: Grundriss 1. Obergeschoss Planung
Anlage 3: Grundriss 2. Obergeschoss Planung

Anlage 4: Grundriss Tiefgarage Bestand und Planung
Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss Bestand und Planung
Anlage 6: Grundriss 1. Obergeschoss Bestand und Planung
Anlage 7: Grundriss 2. Obergeschoss Bestand und Planung
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