Stadt)@ne

Leben an der Ems

Die Burgermeisteri

n

Fachbereich 5 - Planen und Bauen

Vorlage Nr. 010/11

Betreff: 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h,
Kennwort: "Westliche Innenstadt”, der Stadt Rheine
l. Erneute Verlangerung der Veranderungssperre gem 8 17 Abs.
2 BauGB

Status: offentlich

Beratungsfolge

Stadtentwicklungsaus-
schuss "Planung und Um-
welt"

09.02.2011

Berichterstattung
durch:

Herrn Kuhlmann
Herrn Schroer
Herrn Aumann

Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:
Rat der Stadt Rheine 22.02.2011 |Berichterstattung |Herrn Dewenter
durch: Herrn Kuhlmann
Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:

Betroffene Produkte

[51

Stadtplanung

Betroffenes Leitbildprojekt/Betroffene Mal3ihahme des Integrierten Entwicklungs-
und Handlungskonzeptes

| Leitprojekt 10: Vitale Innenstadt

Finanzielle Auswirkungen

] Ja X  Nein
Finanzierung
Gesamtkosten Objektbezogene Eigenanteil Jahrliche Folgekosten
der MaRnahme Einnahmen
Zuschiisse/Beitra .
(Zuschisse/Beitrage) |:| keine
€ € € €

Erganzende Darstellung
(Kosten, Folgekosten, Finanzierung,
haushaltsmaRige Abwicklung, Risiken,
Uber- und auBerplanmé&Bige Mittelbereit-
stellung sowie Deckungsvorschlage)
siehe Ziffer der

Begrindung

Die fur die 0. g. MaBnahme erforderlichen Haushaltsmittel stehen

[
[

in H6he von

beim Produkt/Projekt

nicht zur Verfigung.

mittelstandsrelevante Vorschrift

(] Ja X Nein

in H6he von

€ zur Verfugung.




Vorlage Nr. 010/11

VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Der Stadtentwicklungsausschuss ,,Planung und Umwelt*“ der Stadt Rheine hat in
seiner Sitzung am 27. Februar 2008 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt” beschlossen. Zur Sicherung der Planung ist
gleichzeitig eine Verdnderungssperre gemal 8 14 BauGB vom Rat der Stadt
Rheine beschlossen worden.

Anlass des Erlasses einer Verdnderungssperre war die planungsrechtliche Vorbe-
reitung der Revitalisierung des Quartiers Im Coesfeld/Munsterstral3e zu einem
Wohn- und Geschéftsquartier mit dem Schwerpunkt Einzelhandel. Der Geltungs-
bereich der Veranderungssperre bezieht sich auf den Bereich der 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 h, der durch die EmsstralRe, das Kettelerufer, den
Kardinal-Galen-Ring und die Miunsterstral3e begrenzt wird und die Strallen Hohe
Lucht, Katthagen und Im Coesfeld einbezieht.

Die zeitliche Dauer dieser Veranderungssperre ist gemal gesetzlicher Vorgabe
zunachst auf zwei Jahre beschrankt. Eine Verlangerung um ein weiteres Jahr
kann gemal § 17 BauGB von der Gemeinde beschlossen werden. Diese Option
wurde durch Beschluss des Rates am 2. Februar 2010 ausgenutzt.

Abschlie3end bietet § 17 Abs. 2 die Mdglichkeit, die Frist der Verdnderungssperre
bis zu einem weiteren Jahr nochmals zu verlangern, sofern besondere Umstande
dies erfordern.

Die Vorgabe, dass besondere Umstande zur Sicherung der Planung erforderlich
sind, l&sst erkennen, dass der Gesetzgeber eine Uber drei Jahre andauernde Ver-
anderungssperre nur dann als entschadigungslos zulassige Eigentumsbegrenzung
ansieht, wenn die Bebauungsplanung infolge aul3ergewodhnlicher Verhaltnisse, die
grundsatzlich auRerhalb des Einflussbereiches der Gemeinde liegen, innerhalb
der bereits vergangenen drei Jahre nicht zu Ende gefuhrt werden konnte.

Besondere Umstande sind in erster Linie dann anzuerkennen, wenn sie durch die
aufRergewohnlichen Schwierigkeiten der konkreten Planung selbst begrindet
sind. Hierzu zahlen nach der einschlagigen Kommentierung u.a. unvorhersehbare
Gesetzesanderungen, Anderungen in der Planungszustandigkeit, nicht vorher-
sehbare grundlegende Anderungen der tatsachlichen z.B. wirtschaftlichen Ver-
haltnisse, die zur Anderung des Planungskonzeptes fiihren. Sofern sich aus der
Schwierigkeit der Bewaéltigung planerischer Probleme und der Auswirkungen der
Planung auf die zu Beteiligenden zeitlich aufwendige Abstimmungs- und Beteili-
gungsverfahren ergeben, stellen diese ebenfalls besondere Umsténde nach 8 17
Abs. 2 BauGB dar.

Um die Voraussetzungen fur eine zweite Verlangerung einer Veranderungssperre
zu erfullen, muss die betreffende Planung sich materiell- und/oder verfahrens-
rechtlich von dem allgemeinen Rahmen der Ublichen stadtebaulichen Planungsté-
tigkeit wesentlich abheben. Bei der Ungewdhnlichkeit muss es sich um Beson-
derheiten des Umfanges, des Schwierigkeitsgrad oder des Verfahrensablaufes
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handeln. Gerade die Ungewo6hnlichkeit des Falles muss ursachlich dafur sein,
dass die Aufstellung des Planes mehr als die Ubliche Zeit erfordert.

Beide Gesichtspunkte (Ungewdhnlichkeit und Ursachlichkeit) reichen — nach der
einschlagigen Kommentierung — nicht aus, eine Verdnderungssperre tiber mehr
als drei Jahre zu rechtfertigen. Hinzu kommen muss nach Auffassung des BVerG
aufRerdem noch, dass die jeweilige Gemeinde die — verzégerungsverursachende -
Ungewdhnlichkeit nicht zu vertreten habe.

Bei der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche In-
nenstadt” liegen die auRergewodhnlichen Schwierigkeiten darin, fur die geplante
Quartiersentwicklung die notwendigen eigentumsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen. Die Stadt Rheine verfugt dabei in Prinzip Uber keinerlei direkte Ein-
flussmaglichkeiten, vielmehr obliegt diese Aufgabe dem Inves-
tor/Projektentwickler der projektierten Quartiersentwicklung. Aufgrund der gro-
Ben Anzahl und der differenzierten Eigentumerstruktur haben die Verhandlungen
einen ungewodhnlich langen Zeitraum in Anspruch genommen. Die Klarung der
eigentumsrechtlichen Fragen ist Voraussetzung fur die konkrete Abgrenzung des
mit einem Wohn- und Geschaftsquartier mit dem Schwerpunkt Einzelhandel, zu
bebauenden Areals.

Die Vertragsverhandlungen sind soweit abgeschlossen, dass dem projektbeglei-
tenden Beirat zur Quartiersentwicklung im Coesfeld am 23. Februar die ersten
Planungen vorgestellt werden kénnen. Daran anschlieRend soll das Anderungs-
verfahren mit Vorstellung der Planung im StewA fortgesetzt werden.

BESCHLUSSVORSCHLAG /7 EMPFEHLUNG:

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

l. Verlangerung der Verdnderungssperre

Der Rat der Stadt Rheine fasst folgende Beschllusse:

Verlangerung der Veranderungssperre

Gemal der 88 14 Abs. 1, 16 Abs. 1 und § 17 Abs. 2 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), ), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Erbschaftssteuerreformgesetzes
(ErbStRG) vom 24. Dezember 2008 (BGBI. | S. 3316) sowie der 88 7 und 41 der
Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S. 666), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 17. Dezember 2009 (GV. NRW S. 950) wird zur Sicherung der
Planung des am 27. Februar 2008 zur Anderung beschlossenen Bebauungsplanes
Nr. 10 h, Kennwort: "Westliche Innenstadt" die erneute Verlangerung der am 13.
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Marz 2008 in Kraft getretenen und mit Datum 13. Marz 2010 um ein Jahr verlan-
gerten Veranderungssperre (Rechtskraft) um ein Jahr als Satzung beschlossen:

81
Raumlicher Geltungsbereich

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

im Norden: durch die Nordseite der Emsstralie,

im Osten: durch die Ostseite des Kettelerufers,

im Siuden: durch Sudseite des Kardinal-Galen-Ringes,
im Westen: durch die Westseite der MiinsterstralRe.

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

§2
Rechtswirkung der Veranderungssperre/Ausnahmen

Im Geltungsbereich dieser Verdnderungssperre durfen Vorhaben im Sinne des §
29 BauGB nicht durchgefuhrt und erheblich oder wesentlich wertsteigernde Ver-
anderungen von Grundsticken und baulichen Anlagen, deren Verdnderungen
nicht genehmigungs-, zustimmungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenom-
men werden. Von dieser Veranderungssperre kbnnen Ausnahmen nach Mafl3gabe
des § 14 (2) BauGB zugelassen werden, wenn Uberwiegende o6ffentliche Belange
nicht entgegenstehen.

83
Inkrafttreten

Die Veranderungssperre tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Begrundung:

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 Begrundung fur den Erlass der Veranderungssperre und deren weitere
Verlangerung um ein Jahr herangezogen werden kann:

Der Bebauungsplan Nr. 10 h hat im Jahre 1976 Rechtskraft erlangt. Er bildete die
Grundlage fur die Neuordnung des flieRenden und des ruhenden Verkehrs im ge-
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samten Quartier. Insbesondere durch die Neutrassierung der Kolpingstral3e 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 Ludgeribricke im Stden war Voraussetzung
zur Neufestsetzung der Hochwassergrenze. Ohne HochwasserschutzmalBnahmen
hatten alle Bereiche, die innerhalb des nattrlichen Hochwasserbereiches liegen,
baulich nicht mehr genutzt werden durfen.

Neben den Verkehrsbeziehungen und dem Hochwasserschutz sollte der Bebau-
ungsplan Nr. 10 h auch die Vorgaben fir eine stadtebauliche und funktionale
Neuordnung des Geltungsbereiches bieten. Fur 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 flur den Baublock
zwischen Munsterstral3e, Emsstralle, 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 Grundstuicks Im Coesfeld 12 (,,Remem-
ber®) unter Einbeziehung der angrenzenden, freigelegten Grundstiicke nicht er-
folgt. Das Grundstlck des ehemaligen Paulushauses ist nach Abbruch der aufste-
henden Gebaude nicht mehr neu bebaut worden, das betreffende Areal wird weit
unter seiner eigentlichen Bedeutung fur die Umgebung gegenwartig als Stell-
platzanlage genutzt. Die Flache im Eckbereich ,,Im Coesfeld“ (vormals Tapeten
Lammers) ist nach Abraumung der Gebaude keiner neuen Nutzung zugefuhrt
worden und stellt sich gegenwartig als ungepflegte Brache dar. Auch fur dieses
Grundstick sind mehrfach stadtebauliche Studien fur 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 Grundstiucke ohne eine
neue bauliche Nutzung ist noch das Grundstick Minsterstralle 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 Munsterstral3e als Bruch dar.

Neben diesen ungenutzten bzw. untergenutzten Flachen im Anderungsbereich
weisen einzelne Gebaude im Anderungsbereich Grundrisse auf, die eine Vermark-
tung der erdgeschossigen Ladenlokale erschweren. Hier ist insbesondere das Ge-
baude Munsterstrale 23/25 zu nennen (vormals Diskothek ,, Tenne®), das seit
mehreren Jahren leer steht und eine deutliche Unterbrechung in der geschéaftli-
chen Nutzung der Minsterstralie darstellt. Auch das Grundstick Munsterstral3e
29 (vormals ,,Stadtschuster®) bietet aufgrund seines sehr schmalen Zuschnittes
keine Zukunftsperspektive hinsichtlich einer adaquaten Nutzung. Mit seiner ein-
geschossigen Bebauung stellt es daruber hinaus auch einen stadtebaulich-
architektonischen Fremdkoérper auf der Ostseite der MUnsterstralle dar.
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Die aufgezeigten stadtebaulich-architektonischen und funktionalen Mangel lassen
sich nur schwer durch die Mallhahmen einzelner Grundstiicks-/ Gebaudeeigen-
tumer l6sen. Es ist vielmehr notwendig, flr das Quartier ,,Im Coesfeld“ nach ei-
ner ganzheitlichen Lésung zu suchen. Im Jahr 2007 sollte deshalb die ISG ,,Mlins-
tertor“ gegriindet und ein stadtebaulicher Wettbewerb vorbereitet werden. Die
Grundung der Immobilien- und Standortgemeinschaft erfolgte jedoch nicht, die
Durchfihrung eines Wettbewerbes wurde ausgesetzt, da sich zwischen Mérz 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 Gespréache
gefuhrt und Konzepte erdrtert worden; letztendlich sind die Konzepte sowohl der
Politik und auch bereits der Offentlichkeit vorgestellt worden. Als Abschluss die-
ser Planungen hat der Rat in seiner Sitzung am 11.12.2007 beschlossen, mit ei-
nem der drei Projektentwickler eine Kooperationsvereinbarung auszuarbeiten und
abzuschlieBen, um eine Vertiefung der Planungen unter Einbeziehung der vom
Buro Junker + Kruse abgegebenen Stellungnahme zu erarbeiten.

Die abgeschlossene Kooperationsvereinbarung fihrte wegen verschiedener Prob-
leme — insbesondere gescheiterte Grundstuckskaufverhandlungen — nicht zu ei-
nem positiven Abschluss.

Da die stddtebaulich-funktionale Entwicklung des Bereichs ,,Im Coesfeld“ jedoch
von so erheblicher Bedeutung ist, wird die Realisierung der Neustrukturierung
des ,,Coesfeldes” auch nach Aufgabe eines Projektentwicklers weiter verfolgt.

Ein weiterer Projektentwickler, der in der Stadt Lingen bereits eine Brachflache
reaktiviert hat (Lookentor-Passage) arbeitet derzeit an der Realisierung des Vor-
habens. Insbesondere die Sicherung der notwendigen Grundstiicke stellt sich da-
bei jedoch als eine schwierige und langwierige Aufgabe dar, sodass der urspring-
lich vorgesehene Zeitrahmen zur weiteren Konkretisierung der Planung nicht ein-
gehalten werden kann.

Die bisher mit allen Beteiligten abgestimmte Konzeption sieht eine offene zwei-
geschossige Einkaufsgalerie mit ca. 9.000 m2 Verkaufsflache vor. Neben einem
grol3flachigen Ankerbetrieb sollen Uberwiegend kleinere, marktgangige Einzel-
handelsnutzungen entstehen. Die Obergeschosse werden durch Dienstleister ge-
nutzt oder dienen dem Wohnen. Die Wegefihrung soll sich am Stadtgrundriss
orientieren. An zentraler Stelle des Projektes ist ein Platz projektiert.

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 auf3en offnet, im Vordergrund. Im Sinne einer bestmdgli-
chen stadtebaulichen und funktionalen Integration sollen Architektur, Wohnen,
Verkaufs- und Buroflachen sowie der Branchenmix optimal auf die lokale Situati-
on zugeschnitten werden. Die Aufwertung des Quartiers soll auf die gesamte In-
nenstadt ausstrahlen, ohne dabei unerwiinschte 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 weiter prazisieren kann. Um diesen Prozess zu
unterstiitzen und positiv zu begleiten, wurde in einem ersten Schritt die Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 10 h beschlossen. Zur weiteren Absicherung der
ungestdrten Bearbeitung ist ebenfalls der Erlass einer Satzung Uber das besonde-
re Vorkaufsrecht gem. 8 25 Abs. 1 Nr. 2 BauGB beschlossen worden. Als weite-
res Instrument zur Sicherung der Bauleitplanung ist fur den Bereich der 13. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt” eine
Veranderungssperre erlassen worden, die bereits im Marz 2010 gem. § 17 Abs. 1
Satz 3 um ein Jahr verlangert worden ist. Mit diesem MalRnahmenkatalog und der
erneuten Verlangerung der Veranderungssperre gem. 8§ 17 Abs. 2 BauGB wird
sichergestellt, dass eine Weiterbearbeitung der Entwicklung des Bereiches ,,Im
Coesfeld” ohne Stdérungen durch z. B. zwischenzeitlich vorgenommene Verande-
rungen an Gebauden, die der angedachten Idee widersprechen, erfolgen kann.
Auch der Verkauf von Grundstiucken oder Geb&uden aus spekulativen Grunden
kann so verhindert bzw. erschwert werden.



