Stadt Rheine
Die Burgermeisterin
Fachbereich 5 - Planen und Bauen

Vorlage Nr. 192/07

Betreff: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208, Kennwort:

"Biirgerzentrum", der Stadt Rheine

I. Vorstellung der drei iiberarbeiteten Entwiirfe fiir eine Bebauung
der Flache nordlich Stadthalle/odstlich Hotel/siidlich eec/westlich
Tiefgaragenbebauung

Status: offentlich

Beratungsfolge
Stadtentwicklungsaus- 18.04.2007 | Berichterstattung
schuss "Planung und Um- durch:
welt"
Abstimmungsergebnis

TOP einst. mehrh. ja nein vertagt verwiesen an:
Betroffene Produkte
| 51 Stadtplanung
Finanzielle Auswirkungen
(] Ja X  Nein

Finanzierung Erganzende Darstellung
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der MaBnahme

€

Einnahmen
(Zuschisse/Beitrége)

€

€

haushaltsméaBige Abwicklung, Risiken,
Uber- und auBerplanmaBige Mittelbereit-
stellung sowie Deckungsvorschlage)

siehe Ziffer der
Begriindung

Die flUr die 0. g. MaBnahme erforderlichen Haushaltsmittel stehen
[l  beim Produkt/Projekt in Héhe von € zur Verfigung.
[ ] in Héhe von

mittelstandsrelevante Vorschrift
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[] Nein

nicht zur Verfiigung.




Vorlage Nr. 192/07

VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses ,Planung und Umwelt" der
Stadt Rheine am 21. Marz 2007 sind die funf Bewerber flr die Bebauung der Fla-
che noérdlich der Stadthalle vorgestellt worden. In der Sitzung sind zwei Vor-
schléage abgelehnt worden, die verbleibenden drei Bewerbungen sollten hinsicht-
lich der Stellplatze, der Option hinsichtlich der Uberplanung der nérdlich angren-
zenden Hotelflache und einer Konkretisierung der Nutzung weiter bearbeitet wer-
den. Die Ergebnisse dieser Uberarbeitungen werden mit dieser Vorlage vorge-
stellt.

Bei den Beratungen (iber den Start des Anderungsverfahrens sind im Ausschuss
die in der Ortlichkeit vorhandenen Leitungstrassen angesprochen worden. Die
Leitungen der Stadtwerke sind im Rahmen des Baus der Stadthalle und der zu-
gehorigen Tiefgarage in die heutigen Trassen verlegt worden. Zum damaligen
Zeitpunkt bestanden keine Uberlegungen, in diesem Bereich eine stddtebauliche
Verdichtung vorzunehmen, der aus dem Jahre 1989 stammende Bebauungsplan
stellte die Flachen, unter denen die Leitungen verlegt worden sind, als 6ffentliche
Verkehrsflache bzw. Grinflache/Parkanlage dar. Erst die Masterplanung schlug
eine stadtebauliche Verdichtung fir das Umfeld der Stadthalle vor. Entsprechend
wurde im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplanes im Jahre 1999 ein Bau-
feld nordlich der Stadthalle planungsrechtlich geschaffen. Im Rahmen des betref-
fenden Anderungsverfahrens ist bereits auf die Notwendigkeit der Verlegung der
entsprechenden Leitungen hingewiesen und auch eine entsprechende Kosten-
schatzung vorgelegt worden.

Aus heutiger Sicht stellt sich die Kostensituation wie folgt dar: der finanziell
groBte Aufwand entsteht durch die Notwendigkeit, die Stellplatzanlage dstlich des
Hotels zu verandern: Zur Schaffung des Baufeldes ist hier die Verlegung der Zu-
fahrt und die Umgestaltung der Stellplatzflachen notwendig. Die Stadt Rheine ist
durch eine Baulast verpflichtet, dem Hotel 25 Stellplatze zur Verfigung zu stel-
len, deshalb ist die Stadt auch flr entsprechenden MaBnahmen kostenpflichtig.
Zusétzlich sind an der Tiefgarage Anderungen erforderlich, wie etwa die Verle-
gung von Liftungsschachten. Nach einer Kostenschatzung eines externen Bliros
aus dem Jahre 2002 ergeben sich - unter Einbeziehung der zwischenzeitlich er-
folgten Erhéhung der Mehrwertsteuer - flr diese MaBnahmen Kosten von insge-
samt von 100.000 €. Hinzu kommt aus stadtischer Sicht die Verlegung eines
Mischwasserkanals (geschatzte Kosten: 35.000 €).

Die Stadtwerke haben in diesem Bereich zwei Leitungstrassen, die verlegt wer-
den missen: Eine Gas- und eine Wasserleitung. Im Rahmen der vierten Ande-
rung des Bebauungsplanes, in der diese Trassen erstmals Uberplant worden sind,
haben die Stadtwerke darauf hingewiesen, dass diese Leitungen verlegt werden
missen und eine neue Trasse bendétigt wird. Es wurde zum damaligen Zeitpunkt
von Seiten der Stadtwerke keine Kostenlibernahme durch die Stadt Rheine ge-
fordert, eine zwischenzeitlich erfolgte Rucksprache mit den Stadtwerken ergab,
dass zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend geklart werden kann, durch wen
diese Kosten zu tragen sind bzw. ob eine Teilung der Kosten in Frage kommt.
Konkret lasst sich diese Fragestellung erst klaren, wenn der endgultige Entwurf
fur die Bebauungsplananderung vorliegt und die Stadtwerke entsprechend an der



-3-

Planung beteiligt werden. Insgesamt belauft sich deshalb die Kostenschatzung
fur die notwendigen MaBnahmen zur Schaffung des Baufeldes auf ca. 150.000 €
unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlich eingetretenen allgemeinen Preisstei-
gerung.

Hinsichtlich der Diskussion um die Ansiedlung des Sporthauses Wehmeier ist
darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der 4. Anderung ein Baufeld mit einer
Grundflache von 325 m2 ndrdlich der Stadthalle planungsrechtlich gesichert wor-
den ist. Es handelt sich dabei um eine Kerngebietsflache, die hinsichtlich der
Nutzung keine Einschrankungen enthalt. Bei einer dreigeschossigen Bauweise
ware bei Verwirklichung der zurzeit rechtskraftigen Planung eine Verkaufsflache -
entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine - von insgesamt ca.
800 m=2 an dieser Stelle moéglich.

Beim Sporthaus Wehmeier handelt es sich um einen értlichen Anbieter, der ledig-
lich seinen Standort — unter VergréBerung der Verkaufsflache auf mindestens
800 gm- verlagern mdéchte. Der bestehende Standort an der AntoniusstraBBe liegt
auBerhalb eines Grund- oder Nahversorgungszentrums der Stadt Rheine. Nach
den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ware der bestehende
Standort aus heutiger Sicht nicht genehmigungsfahig, auch eine Erweiterung der
bestehenden Verkaufsstatte an der AntoniusstraBe ware planungsrechtlich prob-
lematisch. Der anvisierte neue Standort im Bereich Stadthalle/eec liegt innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt mit der weiteren Einstufung
als Neben- und Erganzungslage. Vor diesem Hintergrund wird die Verlagerung
eines ortsansassigen Anbieters mit einem bereits vorhandenen Kundenstamm in
den Bereich nérdlich der Stadthalle beflirwortet. Aufgrund des bestehenden Kun-
denstammes kann die Verlagerung des Standortes dazu beitragen, den Bereich
noérdlich der Stadthalle/sudlich des eec zu beleben und insgesamt die 6stliche
Innenstadt als Einkaufsbereich starken.

Um dem Sporthaus Wehmeier - entsprechend der unter Anlage 5 vorliegenden
Stellungnahme des Biros Junker+Kruse - eine entsprechende Verlagerung an
diesen Standort zu ermdglichen, wurde bei allen Entwlirfen darauf geachtet, dass
eine maximale Verkaufsflache von 800 gm madglich ist.



Vorschlag zum weiteren Vorgehen und zum zeitlichen Ablauf

Die Verwaltung schlagt vor, die vorliegenden Entwirfe, die in Anlage 1 ge-
genlbergestellt wurden und in den Anlagen 2-4 angeflugt sind zur Kenntnis zu
nehmen und eine weitere Bearbeitung zu ermdoglichen.

Eine weitergehende Auswahl zum jetzigen Zeitpunkt wird nicht empfohlen, da
noch mehrere Fragestellungen offen sind, insbesondere hinsichtlich der not-
wendigen Feuerwehrumfahrt zwischen eec und der Hotelerweiterungsflache
sowie zur Lage des zuklinftigen , Platzteppichs™ zwischen Seniorenwohnanlage
und Neubebauung, die durch Herr Stahl aktuell ausgearbeitet wird und ggf.
eine Verschiebung des Baufensters ermdéglicht.

AuBerdem ist es wlinschenswert, die vorgelegten Entwlrfe in einer einheitli-
chen 3-D-Visualisierung unter Einbeziehung der Umgebung darzustellen, um
deren Vertraglichkeit mit der Masterplanung vom Atelier Fritschi Stahl Baum
zu Uberprifen. Eine entsprechende 3-D Grundlage, in welche die Entwurfe
eingepflegt werden kénnen, wirde durch das Atelier Fritschi Stahl Baum kurz-
fristig erarbeitet werden.

Die erneute Vorstellung der Entwirfe und dann notwendige Auswahl eines
Entwurfs sollte im letzten Stadtentwicklungsausschuss vor der Sommerpause
erfolgen, um die projektbezogene Erarbeitung des Bebauungsplan-
anderungsentwurfs und der entsprechenden Beschlussfassung flir August
2007 vorzusehen. Damit ware noch immer ein zugiges vereinfachtes Verfah-
ren gewahrleistet, um parallel in die Verkaufsverhandlungen einzusteigen und
durch entsprechende Bauverpflichtungen auch eine zeitnahe Umsetzung des
Vorhabens zu gewahrleisten. Dies sollte sich dann auch mit den vertraglichen
Vereinbarungen zwischen dem Bauherren der Seniorenwohnanlage und der
Herstellung des ,Platzteppichs" in Einklang bringen lassen.



