Stadt Rheine
Die Blrgermeisterin
Fachbereich 5 - Planen und Bauen

Vorlage Nr. 307/07

Betreff: Bebauung der Flache noérdlich Stadthalle/dstlich Hotel/slidlich
eec/westlich Tiefgarageniiberbauung - Auswahl

Status: offentlich

Beratungsfolge
Stadtentwicklungsaus- 14.08.2007 | Berichterstattung | Herrn Schréer
schuss "Planung und Um- durch: Frau Gellenbeck
welt"
Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:

Betroffene Produkte

51 Stadtplanung

53 Offentliche Verkehrsflachen

54 Stadtentwéasserung (Planung und Bau)
56 Bauordnung und Denkmalschutz

81 Grundsticksmanagement

Finanzielle Auswirkungen

X Ja (] Nein
Finanzierung Erganzende Darstellung
Gesamtkosten Objektbezogene Eigenanteil Jahrliche Folgekosten E\Kosthenlé FO!stOS/Ein,_FLTanzieF:l_mE,
H aushaltsmabige wicklung, Risiken,
der MaBnahme 7 Elr?.nahg]?n. Uber- und auBerplanmaBige Mittelbereit-
(Zuschisse/Beitrage) I:' keine stellung sowie Deckungsvorschldge)

siehe Punkt: , Voraussetzun-
gen fir die Umsetzung der

ca.150.000 € | ca.150.000 € € € Planung™
der Begrindung

Die fur die 0. g. MaBnahme erforderlichen Haushaltsmittel stehen
[] beim Produkt/Projekt
X  in H6he von 150.000 € nicht zur Verfiigung.

in H6he von € zur Verfugung.

mittelstandsrelevante Vorschrift

O Ja X  Nein



Vorlage Nr. 307/07
Beschlussvorschlag/Empfehlung:

Der Stadtentwicklungsausschuss ,Planung und Umwelt" der Stadt Rheine
nimmt die Vorstellung der drei Entwirfe zur Bebauung der Flache nérdlich
Stadthalle / dstlich Hotel / sltdlich eec / westlich Tiefgarageniberbauung
zur Kenntnis.

Der Ausschuss folgt der Empfehlung der Verwaltung, das Grundstlick, Flur
170, Flurstick 749, an die Plangruppe Modller, Meppen zu vergeben, mit
der Auflage, die Vertiefungsplanung eng mit dem Stadtplanungsamt und
dem Atelier Fritschi-Stahl-Baum, DUlsseldorf abzustimmen.

Vorbemerkung

Die Ausschreibung des stadtischen Grundstlickes, Flur 170, Flurstick 749,
zwischen City Club Hotel und Humboldtplatz erfolgte im Februar 2007
durch die Liegenschaftsabteilung der Stadt Rheine und fihrte dazu, dass
sich 5 Architekten/Investorenteams um die Flache mit einer Grundkonzep-
tion beworben haben. In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses
am 21.3.2007 wurden drei Entwlrfe fir eine weitere Vertiefung ausge-
wahlt, fir die das Atelier Fritschi-Stahl-Baum mittlerweile jeweils ein 3D-
Massenmodell unter Bericksichtigung der Masterplanung erstellt hat, um
eine bessere Vergleichbarkeit auf einer einheitlichen Entscheidungsgrund-
lage zu ermdéglichen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass kein offizielles Wettbewerbsverfahren
durchgefihrt wurde und somit auch kein Bewertungskatalog in dem Mo-
dus einer Vorprifung zu Grunde gelegt werden kann.

Der Kriterienkatalog und insbesondere die 3D-Simulation dienen der Ent-
scheidungsfindung an diesem Ort. Ziel ist es, eine optimierte stadtebau-
liche Losung zu finden und damit dem Humboldtplatz den richtigen Rah-
men zu geben. Das Ensemble Stadthalle, ,neuer Baukoérper®, die Stadt-
loggia (Eingang eec) und die Seniorenwohnanlage ,Lingener StraBe" ge-
ben dem Humboldtplatz die erste notwendige Aufwertung, dem Ziel naher
zu kommen, das eec mit der FuBgangerzone zu verbinden.

Ein weiterer Schritt in diese Richtung wird die Neugestaltung des Hum-
boldtplatzes in Form eines , Teppichs™ durch das Blro Fritschi-Stahl-Baum
sein, die nach Fertigstellung der Seniorenwohnanlage geplant ist.

Planungsrecht
Der z.Z. rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 208 Kennwort ,Blrgerzent-
rum" der Stadt Rheine soll nach Abschluss des Auswahlverfahrens und auf
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Grundlage der dann folgenden Entwurfsvertiefung projektbezogen gean-
dert werden.

Voraussetzungen fiir die Umsetzung der Planung

Flr die Realisierung der Konzeption ist die Verlegung von Versorgungslei-
tungen erforderlich Fiir die in der Ortlichkeit vorhandenen Gas- und Was-
serleitungen sowie Beleuchtungskabel sind neue Trassen zu verlegen.
Auch fir den vorhandenen Abwasserkanal ist eine Neutrassierung not-
wendig. DarlUber hinaus ist sowohl die Zufahrt zum Hotel als auch die zu-
gehdrige Stellplatzanlage umzugestalten.

Eine bisher vorliegende Kostenermittlung geht von ca. 150.000 Euro flr
diese MaBnahmen aus. Der Verkaufserlos des Grundstlicks wird mit ca.
derselben Summe angegeben. Die Mdglichkeit einer Kostenbeteiligung der
Stadtwerke muss nach der Entscheidung fiir ein Konzept weiter verhandelt
werden, da nur Uber eine konkretisierte Planung auch eine erneute kon-
kretere Kostenermittlung erfolgen kann.

Interessen des City Club Hotels

Fur die vorhandene Zufahrt und die Innenhofstellplatze existiert eine Bau-
last, in der abgesichert ist, dass die Stellplatze und die Zufahrt im Innen-
hof von einer Uberbauung freizuhalten ist. Eine Verédnderung der Ist-
Situation, die durch die Neuplanungen erforderlich wird, ist nur unter Mit-
wirkung des City Club Hotel méglich, weshalb eine kooperative Zusam-
menarbeit zwingend erforderlich ist.

Das City Club Hotel Rheine beabsichtigt, sich raumlich zu erweitern und in
dem neuen Gebaude Hotelzimmer (Junior-Suiten) unterzubringen. Mit
Schreiben vom 23.04.2007 haben die Betreiber des Hotels zum Ausdruck
gebracht, dass sie an einer Mitnutzung des neu entstehenden Gebaudes
interessiert sind. Des weiteren baten sie um Bericksichtigung folgender
Punkte bei der weiteren Planung:

o freie Sicht des Hotels soll erhalten bleiben

e Vermeidung eines Hinterhofcharakters und Aufweitung des Abstan-
des zwischen Hotel und Neubebauung auf mehr als 19 m

e RuUcksichtnahme der neuen Nutzungen auf den Hotelbetrieb (keine
Ddénerbuden, Wohnungen)

e Hotelanlage soll nicht durch Uberbauung zerstért werden

Soweit mdglich, soll den Winschen des City Club Hotels entsprochen wer-
den. Alle 3 Investoren/Architektenteams haben Gesprache mit dem City
Club Hotel gefiihrt und gegenlber der Verwaltung mundlich bzw. schrift-
lich bestatigt, dass sie die Belange in ihre Planungen integriert haben bzw.
werden.



Einzelhandelsnutzung

Uberlegungen das Sporthaus Wehmeier in der Neubebauung unterzubrin-
gen, wurden durch eine Vertraglichkeitsanalyse vom BUliro Junker und Kru-
se, Dortmund, geprift mit dem Ergebnis, dass die Vertraglichkeit gegeben
ist. Soweit mdglich wurde bei den einzelnen Planungen eine entsprechen-
de Ladenflache im Erdgeschoss bericksichtigt.

Als Grundvoraussetzung flr eine Verlagerung des Sporthauses ist eine
Mindestverkaufsflache von 800-900 gm in einer Ebene erforderlich. Diese
Vorgabe wird von keinem der drei Bewerber erflillt. Die Unterbringung
dieser Nutzung sollte deshalb nicht als zwingendes Entscheidungskriterium
herangezogen werden, da auch eine kleinteiligere Einzelhandelsnutzung
an dem Standort als positiv angesehen werden kann.

Herausstellung der Priifkriterien mit Kurzbeschreibung

Als Kriterien flr die Bewertung der stadtebaulichen Konzeption wurden
schwerpunktmaBig herangezogen: die Deckung mit der Masterplanung,
die Baumasse inkl. Geschossigkeit, die Vernetzung Uber Wege bzw.
Durchlasse mit dem Umfeld, die Lage zum Hotel und zum geplanten ,Tep-
pich" am Humboldtplatz sowie weiterhin die Losung des Tiefgaragenzu-
gangs, der Umgang mit dem ruhenden Verkehr und der Zufahrtssituation,
die AuBengestaltung und die Offnung des Vorhabens zur Promenade.

Nutzung

Alle drei Konzeptionen sehen eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel
und Gastronomie im Erdgeschoss sowie Wohnen bzw. Hotelzimmern in
den Obergeschossen vor.

Die vom City Club Hotel gewilinschte Unterbringung von ca. 24 Junior-
Suiten im neuen Baukoérper wirde eine III bis IV Geschossigkeit zum
Humboldtplatz erfordern. Die Einbeziehung des Bauplatzes des City Club
Hotels im nordwestlichen Bereich sollte deshalb unbedingt Bertcksichti-
gung finden bei der weiteren Konkretisierung der Planung, um einer zu
groBen Hohenentwicklung entgegenzuwirken.

Gestaltungsbeirat vom 02.08.2007

Der Gestaltungsbeirat der Stadt Rheine hat die 3D-Studie vom Atelier Frit-
schi-Stahl-Baum am 02.08.2007 zur Kenntnis genommen und schlief3t
sich dem Beschlussvorschlag der Verwaltung an, das Grundstlick an die
Plangruppe Moéller zu verdauBern und das vorliegende Konzept weiter zu
vertiefen in enger Abstimmung mit der Verwaltung und dem Atelier Frit-
schi-Stahl-Baum. Eine regelmaBige Vorstellung im Gestaltungsbeirat wur-
de ebenso gewlinscht wie eine Fixierung von gestalterischen Rahmenvor-
gaben Uber den Kaufvertrag / Stadtebaulichen Vertrag.



3D-Simulation, Atelier Fritschi-Stahl-Baum
Die Vorstellung der 3D-Simulation erfolgt anhand einer Powerpoint-
prasentation, die unter Anlage 1 dieser Vorlage beigefiigt wurde.

Die Bewertung der einzelnen Entwirfe ist aus den Anlagen 2-4 ersichtlich.

Beschlussempfehlung

Nach Auswertung der Bewertungen in den Anlagen 2-4 wird empfohlen,
das Grundstlick an die Plangruppe Mdéller zu vergeben. Eine enge Abstim-
mung der weiteren Gestaltung mit der Verwaltung muss Bestandteil des
Kaufvertrages werden.

Anlagen:

Anlage 1 - 3D-Simulation vom Atelier Fritschi-Stahl-Baum
Anlage 2 - Bewertung Konzept Plangruppe Méller

Anlage 3 - Bewertung Konzept Blro Schwerdt + Schwerdt
Anlage 4 - Bewertung Konzept WBR



