FIM Grundbesitz 2 Epsilon GmbH, Luitpoldstr. 48 b, 96052 Bamberg

Stadt Rheine

Der Blurgermeister
KlosterstraBe 14
48431 Rheine

lhre Zeichen Ihre Nachricht Unser Zeichen Datum

om/jl/akg 21.02.2023

~Ems Einkaufs Centrum” 6stlich der Ems und westlich der SchotthockstraBe und Lingener
StraBe in der Stadt Rheine

Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 Baugesetz-
buch (BauGB)

Sehr geehrter Herr Burgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir beantragen als FIM Grundbesitz 2 Epsilon GmbH die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fur das
nachfolgend beschriebene Vorhaben.

Gegenstand des Vorhabens ist die Reaktivierung und Neustrukturierung des inzwischen in weiten Tei-
len leerstehenden , Ems Einkaufs Centrums” &stlich der Ems in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt von
Rheine. Ziel ist i. W. die Unterbringung eines Nahversorgungszentrums und begleitender Dienstleis-
tungen. Daflr wird der wertvolle historisch gepragte Gebdudebestand erhalten, die sanierungsbedurf-
tigen Bereiche werden groB3flachig abgerissen, neu strukturiert und stadtebaulich aufgewertet.

Ostlich der Ems und westlich der SchotthockstraBe ist unmittelbar gegenliber dem historischen Stadt-
kern von Rheine 1899 eine groBe Spinnereifabrik entstanden. Im Norden des Standorts wurde ein
dreigeschossiges Gebaude in einer schlossartigen Ziegelarchitektur errichtet. Eingeschossige Produkti-
onshallen schlossen sich im Sdden an, im Westen waren Kesselhduser angeordnet. Eine Dampfma-
schine sorgte hier damals fir den Antrieb der Spindeln und Webstihle. An der Ostseite des Gebaude-
komplexes wurde ein standortpragender Wasserturm errichtet. Im Zuge der Globalisierung und wirt-
schaftlichen Entwicklung hat die Spinnerei 1967 ihren Betrieb eingestellt.

In den 1970er Jahren folgte eine Umnutzung der Gebdude u. a. in ein M&belhaus, einen Baumarkt
und ein Kaufhaus. In den 1980er Jahren wurden Teile der noch erhaltenen Industriegebaude durch
eine Blechverkleidung verhullt. Im Jahr 2000 erfolgte nach den Originalplanen eine Rekonstruktion der
ehemaligen Fassade und des im Krieg zerstorten dritten Geschosses. Zur Reaktivierung des Standorts
wurde in diesem Zuge ein Einkaufszentrum in das Gebaude untergebracht.
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Der zusammenhangende Gebdudekomplex besteht aufgrund dieser Entwicklungsgeschichte daher
aus mehreren Bauteilen, die sich in den letzten Jahrzehnten stetig verandert und viele Um- und An-
bauten erfahren haben. Der historisch gepragte dreigeschossige Gebaudeteil im Norden sowie der
standortpragende Wasserturm im Nordosten des Standorts sind erhalten worden, insbesondere im
Westen, Osten und Suden ist die ehemalige Fabrik aber deutlich Gberformt. Teile der Gebdude weisen
einen erkennbaren Sanierungsbedarf auf. Aktuell ist das Einkaufszentrum zu einem hohen Anteil von
Leerstand gepragt. Ein Lebensmittelvollsortimenter als sog. Ankermieter hat den Standort 2021 ver-
lassen, was weitere Kiindigungen nach sich zog. Einzelne Einzelhandelsmarkte, u. a. der Textilbranche,
sowie Bironutzungen und Dienstleistungen (u. a. Ballettschule, Fitnessstudio) sind derzeit noch im
Gebadudekomplex untergebracht.

Mit dem Ziel, diesen historisch gepragten Standort in unmittelbarer Nahe zur Innenstadt von Rheine
zu reaktivieren und stadtebaulich aufzuwerten, soll teils im Gebaudebestand und teils in neu zu errich-
tenden Gebauden ein neues Quartier mit den Schwerpunkten Nahversorgung und Dienstleistung ent-
stehen. Dafilr werden die in weiten Teilen stark sanierungsbedurftigen eingeschossigen Bereiche im
Stden des Gebaudekomplexes abgerissen, der standortpragende nérdliche Gebaudebestand wird hin-
gegen erhalten. Somit wird weiterhin ein enger Bezug zur ehemaligen Nutzung der Spinnereifabrik an
diesem Standort gewahrleistet.

Das historische, dreigeschossige Gebaude im Norden wird im Erdgeschoss fur eine Handelsnutzung
neu strukturiert. Hier werden statische Ertiichtigungen erforderlich und Flachenzuschnitte neu aufge-
teilt, damit nach der Fertigstellung Flachen fur Einzelhandelsbetriebe, z. B. Discounter, Textil- oder
Schuhmarkt, entstehen kénnen. Die verbleibende Mall wird kinftig den Ubergang zum neu entwi-
ckelten Quartier im Stden bilden und zudem die Obergeschosse erschlieBen. Die beiden Oberge-
schossflachen bleiben im Bestand erhalten. Auch die derzeit vorhandenen Einzelhandels- sowie Biiro-
und Dienstleistungsnutzungen in diesem Bereich sollen nach Méglichkeit gehalten werden.

Samtliche bestehende, Uberwiegend eingeschossige angrenzende Bauteile werden zurlickgebaut, da
eine nachhaltige Nutzung und Ertlichtigung dieser Gebdude nach den aktuellen technischen Standards
nicht umsetzbar ist und diese den brandschutztechnischen Anforderungen nicht mehr gerecht werden.
Daher wurde fir diesen Teilbereich eine stadtbildpragende Neukonzeption entwickelt. Diese sieht eine
mehrfach gegliederte Bebauung vor, die i. W. als Nahversorgungszentrum fiir den taglichen Bedarf
genutzt werden soll. Im Erdgeschoss werden Handelsflachen z. B. fir Lebensmittel und Drogerie sowie
Dienstleistungen und Gastronomie entstehen, fir das Obergeschoss ist eine gewerbliche Nutzung vor-
gesehen. Die angestrebten Nutzungen orientieren sich insgesamt i. W. an den Vorgaben des geltenden
Bebauungsplans. Die bestehenden Wohnnutzungen am Timmermannufer im Stdwesten des Stand-
orts bleiben erhalten und werden in das neu entwickelte Quartier integriert. Ebenso soll die bisher im
Westen des Gebaudekomplexes vorhandene Anliefersituation grundsatzlich nicht verandert werden;
auch die neu geplanten Handelsflachen werden Uber diesen Anlieferhof an der Westseite bedient.

Vervollstandigt wird die charaktervolle Gestaltung des reaktivierten Quartiers durch eine offene zent-
rale Platzsituation entlang der 6stlich verlaufenden SchotthockstraBBe. Hier ist kiinftig eine Parkplatz-
nutzung vorgesehen und Uber einen umlaufenden Arkadengang werden die erdgeschossigen Han-
delsflachen angebunden. Die neu geplante Stellplatzanlage wird attraktiv angelegt und angemessen
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begriint, schattenspende Laubbdume und Griinstreifen werden angelegt. Im Ubergang der weiter dst-
lich verlaufenden Lingener StraBe in die Schotthockstrale sind Fahrradstellplatze und Ruhezonen vor-
gesehen, die entlang der SchotthockstraBBe weitergefiihrt werden sollen. Fir den nérdlichen Teil der
SchotthockstraBBe im Bereich des Bestandsgebdudes wird ein verkehrsberuhigter Ausbau mit Verweil-
zonen, Fahrradstellplatzen und Baumpflanzungen angestrebt. Uber eine offene Passage in der stdli-
chen Verlangerung der SchotthockstraBe zum Humboldtplatz wird die Anbindung des neuen Quartiers
far Nahversorgung und Dienstleistungen an die Innenstadt weiterhin sichergestellt und durch die An-
siedlung gastronomischer Nutzungen mit AuBenbereichen am Humboldtplatz attraktiv aufgewertet.
Aufenthaltsraume und Treffpunkte sollen hier entstehen.

Die bestehende Stadtloggia am Humboldtplatz wird als pragendes Bild und Entrée des ,,Ems Einkaufs
Centrums” (eec) erhalten und weiterhin seine Funktion als ErschlieBung der Tiefgarage der Stadthalle
behalten. Ebenso wird das im Quartier neu geplante Obergeschoss hierlber angebunden. Im Sinne
einer klimaangepassten und energiesparenden Bauweise werden samtliche Flachdacher der Neubau-
ten extensiv begrtint und groBflachig mit Fotovoltaik-Elementen versehen. In Teilbereichen kénnen
auch Biodiversitatsdacher umgesetzt werden, um Kleintieren und Insekten die Ansiedlung zu ermégli-
chen.

Zu den Details der Vorhabenplanung wird erganzend auf die Anlagen zu diesem Antrag verwiesen. In
den Anlagen 2 bis 4 sind das Flachenkonzept, 3 D-Modelle und eine Gegenuberstellung der Luftbilder
zu Bestand und angestrebter Neuplanung enthalten. Bitte verstehen Sie diese Vorhabenplanung als
erstes Konzept, das wir gern weiter ausarbeiten, wenn Sie unserem vorliegenden Antrag grundsatzlich
folgen kénnen.

Der 2012 als Fortschreitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Rheine aufgestellte
Masterplan Einzelhandel (Junker und Kruse Stadtforschung Planung, Dortmund) ordnet den Standort
des Ems-Einkaufszentrums dem beidseits der Ems ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt zu und benennt ihn als sog. Erganzungsbereich. Nach dem Masterplan bilden die stdlich
gelegene Stadthalle und das Ems-Einkaufszentrum wichtige erganzende Einrichtungen mit tUberortli-
cher Bedeutung. Dem hier pragenden Emsufer wird ein Entwicklungspotenzial fir gastronomische und
kulturelle Nutzungen im Kontext der Geschaftslagen in dieser zentralen Lage zugeschrieben. Als Ent-
wicklungsziele formuliert der Masterplan Einzelhandel u. a. Erhalt, Ausbau und nachhaltige Sicherung
einer attraktiven Versorgungsstruktur und -qualitat in der Innenstadt sowie Steigerung der Attraktivitat
und Aufenthaltsqualitat der Innenstadt durch starkere Einbeziehung des Emsufers in die innerstadti-
schen Strukturen. Somit entspricht das vorliegend geplante Vorhaben den Zielen des stadtischen Mas-
terplans Einzelhandel.

Der 2007 aufgestellte Bebauungsplan Nr. 220 Kennwort ,Ems-Einkaufszentrum” setzt diesen Stand-
ort insgesamt als Sondergebiet ,Einkaufs- und Dienstleistungszentrum” fest. Neben verschiedenen
Einzelhandelsbetrieben sind gastronomische Betriebe, Blroflachen, Dienstleistungs- und Verwaltungs-
betriebe, Anlagen fir gesundheitliche, kulturelle und sportliche Zwecke sowie untergeordnet Wohn-
nutzungen zulassig. Im Norden sind ein Parkhaus sowie eine offene Stellplatzanlage planerisch ausge-
wiesen. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt den Standort insgesamt als Sonder-
bauflachen mit der Zweckbestimmung , Einkaufs- und Dienstleistungszentrum” dar.
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Das konkret geplante Vorhaben wird durch den geltenden Bebauungsplan Nr. 220 nicht vollstandig
abgedeckt, so dass ein Planerfordernis nach § 1(3) BauGB besteht.

Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Flachenreaktivierung und Schaffung eines Quartiers i. W.
far Nahversorgung und Dienstleistungen stellen wir den Antrag, auf Basis der vorliegenden Vorhaben-
planung einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemal3 § 12 BauGB aufzustellen. Der in der An-
lage 1 abgebildete vorldufige Geltungsbereich umfasst eine GréBe von ca. 3,7 ha. Diese Flachen be-
finden sich im Eigentum der FIM Grundbesitz 2 Epsilon GmbH, so dass die Flachenverflgbarkeit sicher
gewahrleistet ist.

Wir sind als Vorhabentrager im Sinne des § 12 BauGB bereit und in der Lage, uns zur Durchfihrung
des Vorhabens und der erforderlichen ErschlieBungsmaBnahmen innerhalb einer bestimmten Frist so-
wie zur vollstandigen Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten in einem Durchfihrungsvertrag
zu verpflichten. Hierzu gehéren auch die Umweltpriifung nach dem BauGB sowie die fir die Planung
erforderlichen Gutachten und Fachplanungen, die auf eigene Kosten in Auftrag zu geben und deren
Ergebnisse der Stadt Rheine kostenfrei fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zur Verfligung zu stellen sind. Die erforderlichen Planungsleistungen sollen in enger Abstimmung mit
der Kommune durch ein qualifiziertes Stadtplanungsbiro erbracht werden.

Wir verpflichten uns als Vorhabentrager, die zur Durchfihrung des Verfahrens und zur Realisierung
des Vorhabens erforderlichen Regelungen durch Abschluss eines Durchfihrungsvertrags vor dem Sat-
zungsbeschluss zu treffen.

Wenn Sie weitere Informationen zum Nachweis der Flachenverfligbarkeit oder der Leistungsfahigkeit
wulnschen, teilen Sie uns dies gern mit. Fur Ruckfragen und weitere Abstimmungen stehen wir gern
zur Verfligung.

Mit freundlichen GriBen

Jan Lerke
Geschéaftsfuhrer

Anlagen:
EEC_01_Lageplan Neubaukonzept

EEC_02_ Flachenkonzept Ubersicht EG

EEC_03_ Flachenkonzept Ubersicht OG
EEC_04_Luftbild Bestand

EEC_05_Luftbild Gesamtkonzept Neustrukturierung
EEC_06_Flachenberechnungen
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Bauvorhaben:

Bauort:
Bauherr:

Projekt-Nr.:

Berechung BGF Stand:

Bauteil

Neustrukturierung eec Rheine
Bestand + Neubau
Humboldtplatz 4, Rheine

FIM Unternehmensgruppe, Bamberg

612-22

Februar 2023

Gesamt [m?]

Bestand

Hauptgebéude 3-geschossig

Kesselhaus 1-geschossig

Ballettschule 2-geschossig

Parkhaus

ca. 11.385 m2 BGF

ca. 995 m2 BGF

ca. 890 m2 BGF

ca. 13.895 m? BGF

Gesamt Bestand

ca. 27.165 m2 BGF

Neubau mit Bestand Wohnen

Bauteil 1
Handel und Gewerbe

Bauteil 2 (Ems)
Handel und Gewerbe

Wohnen Bestand
Timmermannufer

Bestand "Stadtloggia”

ca. 9.935 m?2 BGF

ca. 2.565 m2 BGF

ca. 1.720 m2 BGF

ca. 145 m2 BGF

Gesamt Neubau inkl. Wohnen Bestand

eec_BGF

ca. 14.365 m? BGF

22.02.2023



Bauvorhaben:

Bauort:
Bauherr:

Projekt-Nr.:

Berechung BRI Stand:

Bauteil

Neustrukturierung eec Rheine
Bestand + Neubau
Humboldtplatz 4, Rheine

FIM Unternehmensgruppe, Bamberg

612-22

Februar 2023

Gesamt [m?3]

Bestand

Hauptgebaude 3-geschossig

Kesselhaus 1-geschossig

Ballettschule 2-geschossig

Parkhaus

ca. 53.315 m2 BRI

ca. 6.615 m3 BRI

ca. 3.285 m3 BRI

ca. 37.520 m3 BRI

Gesamt Bestand

ca. 100.735 m3 BRI

Neubau mit Bestand Wohnen

Bauteil 1
Handel und Gewerbe

Bauteil 2 (Ems)
Handel und Gewerbe

Wohnen Bestand
Timmermannufer

Bestand "Stadtloggia"

ca. 54.425 m3 BRI

ca. 13.775 m? BRI

ca. 1.720 m3 BRI

ca. 1.035 m? BRI

Gesamt Neubau inkl. Wohnen Bestand

eec_BRI

ca. 70.955 m3 BRI

22.02.2023



Bauvorhaben:

Bauort:
Bauherr:

Projekt-Nr.:

Neustrukturierung eec Rheine
Bestand + Neubau

Humboldtplatz 4, Rheine
FIM Unternehmensgruppe, Bamberg
612-22

Mietflachenprognose/Sortimente

Februar 2023

Bauteil Gesamt [m?]
Bestand
Erdgeschoss Handel-/Gastronomie-/Dienstleistungsflachen ca. 3.680 m? MF

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss

Gewerbeflachen

Gewerbeflachen

ca. 2.620 m2 MF

ca. 2.625 m2 MF

Neubau mit Bestand Wohnen

Bauteil 1 Erdgeschoss
Bauteil 1 Obergeschoss

Bauteil 2 Erdgeschoss
Bauteil 2 Obergeschoss

Wohnen Bestand
Timmermannufer

Bestand "Stadtloggia”

Handel-/Gastronomie-/Dienstleistungsflachen
Gewerbeflachen

Handel-/Gastronomie-/Dienstleistungsflachen
Gewerbeflachen

Wohnnutzung

reine ErschlieBungsflache

ca. 6.830 m2 MF
ca. 2.315 m2 MF

ca. 1.490 m2 MF
ca. 860 m2 MF

ca. 1.110 m2 MF

Gesamt Handelsflachen

ca. 12.000 m? MF

Gesamt Gewerbeflachen

ca. 8.420 m2 MF

Erdgeschoss
Handel-/Gastronomie-/
Dienstleistungsflachen

Obergeschosse Gewerbe

Obergeschoss Bestand
Timmermannufer

eec_VK_Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Textilien, Schuhe, Drogeriewaren, Tierbedarf,
Mébel/Sonderposten/Hartwaren, Floristik, Apotheke, Optiker, Hérakustik,
Telekommunikation, Biirobedarf, Sport und Freizeit (kleinteilig), Spielwaren

Biiro, Verwaltung, Fitness, Gesundheit, Praxen, altengerechtes Wohnen

vorhandene Wohnnutzung

22.02.2023
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