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Die BUrgermeisterin

Fachbereich 5 - Planen und Bauen

Vorlage Nr. 118/08

Betreff: 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h,
Kennwort: "Westliche Innenstadt"”, der Stadt Rheine
I. Erlass einer Veranderungssperre
Status: offentlich
Beratungsfolge
Stadtentwicklungsaus- 27.02.2008 | Berichterstattung | Herrn Kuhimann
schuss "Planung und Um- durch: Frau Gellenbeck
welt"
Abstimmungsergebnis

TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:

Rat der Stadt Rheine 11.03.2008 | Berichterstattung | Herrn Dewenter
durch: Herrn Kuhlmann
Abstimmungsergebnis

TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:
Betroffene Produkte
[51 Stadtplanung
Finanzielle Auswirkungen
O Ja XI  Nein

Finanzierung Erganzende Darstellung
Gesamtkosten Objektbezogene Eigenanteil Jahrliche Folgekosten | (Kosten, Folgekosten, Finanzierung,
der MaBnahme Einnahmen haushaltsmaBige Abwicklung, Risiken,

(Zuschiisse/Beitrage)

Uber- und auBerplanmaBige Mittelbereit-

|:| keine stellung sowie Deckungsvorschldge)
siehe Ziffer der
Begrindung
€ € € €
Die fur die 0. g. MaBnahme erforderlichen Haushaltsmittel stehen
[ ]  beim Produkt/Projekt in Héhe von € zur Verfiigung.
[] in Héhe von nicht zur Verfiigung.
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Vorlage Nr. 118/08

VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Anlass des Erlasses einer Veranderungssperre ist die planungsrechtliche Vorbe-
reitung der Revitalisierung des Quartiers Im Coesfeld/MlnsterstraBe zu einem
Wohn- und Geschaftsquartier mit dem Schwerpunkt Einzelhandel. Der Geltungs-
bereich der Verdnderungssperre bezieht sich auf den Bereich der 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 h, der durch die EmsstraBe, das Kettelerufer, den
Kardinal-Galen-Ring und die MinsterstraBe begrenzt wird und die StraBen Hohe
Lucht, Katthagen und Im Coesfeld einbezieht.

BESCHLUSSVORSCHLAG / EMPFEHLUNG:

Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" empfiehlt dem Rat der
Stadt Rheine folgende Beschllisse zu fassen:

I. Erlass einer Verdnderungssperre

Der Rat der Stadt Rheine fasst folgende Beschlisse:

Veranderungssperre

GemaB der §§ 14 Abs. 1 und 16 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. I S.
3316) sowie der §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994
(GV. NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9. Oktober 2007 (GV.
NRW S. 380) wird zur Sicherung der Planung des am 27. Februar 2008 zur Ande-
rung beschlossenen Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: "Westliche Innen-
stadt", der Stadt Rheine folgende Veranderungssperre beschlossen:

g1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Veranderungssperre wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden: durch die Nordseite der EmsstraBe,

im Osten: durch die Ostseite des Kettelerufers,

im Slden: durch Sldseite des Kardinal-Galen-Ringes,
im Westen: durch die Westseite der MlunsterstraBe.

Der rdumliche Geltungsbereich ist in einem Ubersichtsplan dargestellt, der als
Anlage Teil dieser Satzung ist.




§2

Rechtswirkung der Veranderungssperre/Ausnahmen

Im Geltungsbereich dieser Veranderungssperre diurfen Vorhaben im Sinne des §
29 BauGB nicht durchgeflihrt und erheblich oder wesentlich wertsteigernde Ver-
anderungen von Grundstlicken und baulichen Anlagen, deren Veranderungen
nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenom-
men werden. Von dieser Veranderungssperre kdnnen Ausnahmen nach MaBgabe
des § 14 (2) BauGB zugelassen werden, wenn Uberwiegende 6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen.

§3
Inkrafttreten

Die Veranderungssperre tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Begriindung:

Der Stadtentwicklungsausschuss ,,Planung und Umwelt" hat in seiner Sitzung am
27. Februar 2008 die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort:
~Westliche Innenstadt" beschlossen. Die Begriindung zur Anderung des Bebau-
ungsplanes wird an dieser Stelle in ihren wesentlichen Teilen wiederholt, da sie
auch als Begrindung fir den Erlass der Veranderungssperre herangezogen wer-
den kann:

Der Bebauungsplan Nr. 10 h hat im Jahre 1976 Rechtskraft erlangt. Er bildete die
Grundlage fur die Neuordnung des flieBenden und des ruhenden Verkehrs im ge-
samten Quartier. Insbesondere durch die Neutrassierung der Kolpingstrae und
des ,Katthagen™ wurden die Verkehrsbeziehungen neu geordnet, im Bereich des
Baublockes ,W" entstanden die Woolworth-Tiefgarage und eine oberirdische
Stellplatzanlage als zentrales Element der Parkraumbereitstellung. Der Bebau-
ungsplan lieferte zusatzlich die rechtliche Grundlage zum Bau der Hochwasser-
schutzmauer entlang der Ems. Der Bau der Hochwasserschutzmauer zwischen
der Emsmuhle im Norden und der Ludgeribriicke im Stden war Voraussetzung
zur Neufestsetzung der Hochwassergrenze. Ohne HochwasserschutzmaBnahmen
hatten alle Bereiche, die innerhalb des natlirlichen Hochwasserbereiches liegen,
baulich nicht mehr genutzt werden dirfen.

Neben den Verkehrsbeziehungen und dem Hochwasserschutz sollte der Bebau-
ungsplan Nr. 10 h auch die Vorgaben flir eine stadtebauliche und funktionale
Neuordnung des Geltungsbereiches bieten. Fir den westlichen Teilbereich ist die-
se Vorgaben auch erflllt worden u.a. durch die Anlage des Innenhofes ,W" mit
dem Neubau des Woolworth-Gebaudes.



Die stadtebauliche Ordnung und Neustrukturierung ist jedoch flir den Baublock
zwischen MinsterstraBe, EmsstraBe, Kettelerufer und Kardinal-Galen-Ring bis
zum heutigen Tage nicht vollzogen worden. Vielmehr hat sich seit Rechtskraft
des Bebauungsplanes die Gesamtsituation deutlich verschlechtert: Trotz mehrfa-
cher stadtebaulicher Entwiirfe und entsprechender Anderungen der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine Neubebauung des Grundstlicks Im Coesfeld 12 (,Remem-
ber") unter Einbeziehung der angrenzenden, freigelegten Grundstlicke nicht er-
folgt. Das Grundstlick des ehemaligen Paulushauses ist nach Abbruch der aufste-
henden Gebaude nicht mehr neu bebaut worden, das betreffende Areal wird weit
unter seiner eigentlichen Bedeutung flr die Umgebung gegenwartig als Stell-
platzanlage genutzt. Die Flache im Eckbereich ,,Im Coesfeld" (vormals Tapeten
Lammers) ist nach Abraumung der Gebdude keiner neuen Nutzung zugefiihrt
worden und stellt sich gegenwartig als ungepflegte Brache dar. Auch flr dieses
Grundstick sind mehrfach stadtebauliche Studien flir eine Neubebauung erarbei-
tet worden, die z.T. auch durch Anderung der verbindlichen Bauleitplanung einer
Realisierung naher gebracht werden sollten. Eine Umsetzung dieser Konzepte ist
jedoch bisher nicht erfolgt. In die Reihe der freigelegten Grundstlicke ohne eine
neue bauliche Nutzung ist noch das Grundstlick MlnsterstraBe 41 (vormals Gast-
statte ,Spokenkieker"™) einzureihen. Das betreffende Areal wird im Sommer ledig-
lich als Biergarten des angrenzenden Restaurants genutzt und stellt sich daher
im baulichen Kontext der MinsterstraBBe als Bruch dar.

Neben diesen ungenutzten bzw. untergenutzten Flachen im Anderungsbereich
weisen einzelne Gebdude im Anderungsbereich Grundrisse auf, die eine Vermark-
tung der erdgeschossigen Ladenlokale erschweren. Hier ist insbesondere das Ge-
baude MlnsterstraBe 23/25 zu nennen (vormals Diskothek ,Tenne"), das seit
mehreren Monaten leer steht und eine deutliche Unterbrechung in der geschaftli-
chen Nutzung der MinsterstraBBe darstellt. Auch das Grundstlick MinsterstraBe
29 (,Stadtschuster") bietet aufgrund seines sehr schmalen Zuschnittes keine Zu-
kunftsperspektive hinsichtlich einer adéaquaten Nutzung. Mit seiner eingeschossi-
gen Bebauung stellt es darliber hinaus auch einen stadtebaulich-
architektonischen Fremdkdérper auf der Ostseite der MlinsterstraBBe dar.

Die aufgezeigten stadtebaulich-architektonischen und funktionalen Mangel lassen
sich nur schwer durch die MaBnahmen einzelner Grundstlicks-/ Gebaudeeigen-
timer I6sen. Es ist vielmehr notwendig, fir das Quartier ,Im Coesfeld" nach ei-
ner ganzheitlichen Lésung zu suchen. Im Jahr 2007 sollte deshalb die ISG ,, Mlns-
tertor" gegriindet und ein stadtebaulicher Wettbewerb vorbereitet werden. Die
Grindung der Immobilien- und Standortgemeinschaft erfolgte jedoch nicht, die
Durchflihrung eines Wettbewerbes wurde ausgesetzt, da sich zwischen Marz und
August 2007 unabhangig voneinander drei Projektentwickler bei der Stadt Rheine
gemeldet haben, die das gesamte Quartier stadtebaulich-funktional aufwerten
wollten.

Mit den drei Gruppierungen sind seitens der Stadt Rheine zahlreiche Gesprache

gefihrt und Konzepte erdrtert worden; letztendlich sind die Konzepte sowohl der
Politik und auch bereits der Offentlichkeit vorgestellt worden. Als vorldufigen Ab-
schluss dieser Planungen hat der Rat in seiner Sitzung am 11.12.2007 beschlos-
sen, mit einem der drei Projektentwicklern — Multi Development - eine Koopera-
tionsvereinbarung auszuarbeiten und abzuschlieBen, um eine Vertiefung der Pla-
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nungen unter Einbeziehung der vom Biro Junker + Kruse abgegebenen Stel-
lungnahme zu erarbeiten. Das bisher von Multi Development erarbeitete Konzept
~Milnstertor-Platz" ist als offene zweigeschossige Einkaufsgalerie mit ca. 9.000
m?2 Verkaufsflache konzipiert. Neben einem groBflachigen Ankerbetrieb sollen
Uberwiegend kleinere, marktgangige Einzelhandelsnutzungen entstehen. Die O-
bergeschosse werden durch Dienstleister genutzt und in einem zweiten, etwas
abgesetzten Baukdrper an der Ems sind Wohnungen projektiert. Die Einzelhan-
delsnutzungen sind konzentriert in zweigeschossigen Baukdrpern angeordnet.
Die Wegeflihrung orientiert sich am Stadtgrundriss. An zentraler Stelle des Pro-
jektes findet sich ein arkadengesaumter Platz, der dem Projekt seinen Namen
gibt. Von diesem Zentrum aus erfolgt auch eine Anbindung an die Ems.

Generell soll durch die Projektentwicklung der stadtebaulich und funktional min-
dergenutzte Bereich ,,Im Coesfeld" eine nachhaltige Starkung erfahren und
gleichzeitig die gesamte Rheiner Innenstadt attraktivieren. Dabei steht die Schaf-
fung eines urbanen, gemischt genutzten Quartiers, das sich auf den Ort einlasst
und konsequent nach auBen 6ffnet, im Vordergrund. Im Sinne einer bestmaégli-
chen stadtebaulichen und funktionalen Integration sollen Architektur, Wohnen,
Verkaufs- und Blroflachen sowie der Branchenmix optimal auf die lokale Situati-
on zugeschnitten werden. Die Aufwertung des Quartiers soll auf die gesamte In-
nenstadt ausstrahlen, ohne dabei unerwlnschte Verlagerungen aus anderen In-
nenstadtbereichen zu verursachen.

Die Realisierung dieser Ziele setzt voraus, dass der Projektentwickler in der not-
wendigen Ruhe und mit entsprechender Unterstitzung bzw. in Abstimmung mit
der Stadt Rheine sein Vorhaben prazisieren kann. Um diesen Prozess zu unter-
stiitzen und positiv zu begleiten, wurde in einem ersten Schritt die Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 h beschlossen. Zur weiteren Absicherung der ungestéor-
ten Bearbeitung ist ebenfalls der Erlass einer Satzung lUber das besondere Vor-
kaufsrecht gem. § 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB beschlossen worden. Als weiteres In-
strument zur Sicherung der Bauleitplanung soll fiir den Bereich der 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt"™ eine Verande-
rungssperre erlassen werden. Mit diesem MaBnahmenkatalog wird sichergestellt,
dass eine Weiterbearbeitung der Projektidee , Mlnstertor-Platz" ohne Stérungen
durch z. B. zwischenzeitlich vorgenommene Veranderungen an Gebauden, die
der angedachten Idee widersprechen, erfolgen kann. Auch der Verkauf von
Grundsticken oder Gebdauden aus spekulativen Griinden kann so verhindert bzw.
erschwert werden.



