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Ausgangssituation

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 diente der Sicherung und Ent-
wicklung eines zukunftsfahigen Nahversorgungszentrums im Bereich der
Salzbergener Stral3e. Inhaltlich wurde die Verlagerung bei gleichzeitiger Ver-
groRerung der Verkaufsflache eines im Geltungsbereich ansassigen Lebens-
mitteldiscountmarktes vorbereitet. Der Standort wechselt von der Stdseite der
Salzbergener StralRe auf die Nordseite auf das ehemalige Firmengelande ei-
nes ausgelagerten Handwerksbetriebes.

Die 1. Anderung und Ergianzung des Bebauungsplanes ,Gothestrale/Schil-
lerstral3e” bezieht sich auf den Altstandort des Discountmarktes. Nach Bezug
des neuen Marktes im Marz 2008 ist beabsichtigt, das alte Geb&ude aufgrund
des desolaten Zustandes abzubrechen und durch einen Neubau zu ersetzen.
Mit dieser Neubebauung verbunden ist eine stadtebaulich-funktionale Ord-
nung des Areals: Das projektierte neue Gebaude wird an die Sudseite des
Grundstiickes verlagert, sodass vor dem Geb&ude entlang der Salzbergener
Stral3e die Stellplatzanlage untergebracht werden kann.

In die Neuordnung des Altstandortes soll das Gebaude Salzbergener StralRe
99 integriert werden. Dieses Areal ist im urspruinglichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes nicht einbezogen. Die 1. Anderung beinhaltet deshalb zu-
satzlich eine Ergdnzung des Plangebietes.

Neben dem Altstandort des Discountmarktes wird das Gebéude Salzbergener
StraRe 84 in den Anderungsbereich mit einbezogen. Fir dieses Gebaude soll
erdgeschossig die Uberbaubare Flache erweitert werden, um hier entspre-
chend der Lage des Grundstiicks im Nahversorgungsbereich Salzbergener
Stral3e eine gréfiere geschéftliche Nutzung etablieren zu kénnen.

Geltungsbereich

Die projektierte 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 144,
Kennwort: ,,GoethestraR3e/Schillerstral3e” bezieht sich auf die Grundsticke
Salzbergener Strale 84 und 87 — 99. Der Geltungsbereich wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden: durch eine geradlinige Verlangerung der nordlichen Grenze des
Flurstiicks 725 in westlicher Richtung das Flurstiick 122 durch-
schneidend, durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 122, durch
eine geradlinige Verbindung zwischen dem suddstlichen Grenz-
punkt des Flurstiicks 122 und dem nordwestlichen Grenzpunkt
des Flurstiicks 788 das Flurstiick 822 durchschneidend (Salz-
bergener Straf3e),von der Sudseite der Salzbergener Stralie,

im Osten: durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 190 und 191,

im Sudden: durch die stdliche Grenze der Flurstiicke 191, 194, 737, 788,
789 und 201,
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im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 201, durch eine ge-
radlinige Verbindung zwischen dem nordwestlichen Grenzpunkt
des Flurstiicks 201 und dem stidwestlichen Grenzpunkt des
Flurstlicks 122 das Flurstiick 822 durchschneidend (Salzberge-
ner Straf3e), von der westlichen Grenze des Flurstiicks 122.

Samtliche genannten Flurstiicke befinden sich in der Flur 123, Gemarkung
Rheine-Stadt. Der raumliche Geltungsbereich ist im Anderungs- und Ergan-
zungsplan geometrisch eindeutig festgelegt.

Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Miunster/Teilabschnitt Westmunster-
land weist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich aus. Dem Anpassungs-
gebot gem. 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung wird somit entsprochen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine ist der Anderungsbe-
reich als gemischte Bauflache/Mischgebiet dargestellt. Diese Vorgabe wird
durch den Anderungsentwurf aufgenommen und planungsrechtlich verfestigt
durch die Festsetzung eines Mischgebietes.

Die 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 144 bezieht sich
auf eine Flache, deren Innenentwicklung durch eine planungsrechtliche Ord-
nung gefordert werden soll. Das Aufstellungsverfahren kann deshalb im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt werden. Mit Bezug
auf 8 13 a BauGB entfallt die Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltpri-
fung, zur Erstellung eines Umweltberichtes und zur Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind. Dartber hinaus gelten ggf.
entstehende Eingriffe in Natur und Landschaft gem. 8 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB als zulassig.

Bestandsaufnahme

Lage im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 bezieht sich auf ein Areal
im Stadtteil Wietesch; es liegt im nordwestlichen Siedlungsbereich der Stadt
Rheine. Mit einer Entfernung von ca. 1,0 km Luftlinie von der Stadtmitte
(Marktplatz) ist das Gebiet relativ zentral gelegen.

Das Plangebiet selbst liegt beidseitig der Salzbergener Stral3e, wobei die 1.
Anderung und Erganzung komplett den siidlichen Teilbereich umfasst und le-
diglich ein Grundstiick auf der Nordseite einbezieht. Der sudliche Tell ist ge-
pragt durch das aufgegebene Ladenlokal eines Lebensmitteldiscounters ein-
schlie3lich Stellplatzanlage, zwei Wohngeb&ude und drei Geb&ude mit L&-
den/Wohnungen.
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Die Bebauung entlang der Salzbergener Stral3e zeigt insgesamt ein uneinheit-
liches Bild, sowohl in Hinblick auf die Gebaudestruktur/-nutzung als auch auf
das Gebaudealter. Es wechseln sich Wohnhéuser mit Gebauden ab, bei de-
nen im Erdgeschoss geschéftliche Nutzungen untergebracht sind. Dominiert
wird die Gebaudestruktur durch zweigeschossige Gebaude, es finden sich a-
ber auch eingeschossige Bauten sowie dreigeschossige Hauser.

Infrastrukturelle Angebote in der Umgebung

Entlang der Salzbergener Stral3e befindet sich die Hauptgeschaftslage des
Stadtteiles Wietesch. Zwischen Kreuzungsbereich Konrad-Adenauer-Ring und
Eisenbahnlinie Rheine — Osnabrick (aul3erhalb des Geltungsbereiches) findet
sich eine Vielzahl von geschéftlichen Nutzungen , u.a Dienstleister, Einzel-
handler und gastronomische Betriebe: 2 Frisore, Landschaftsgartnerei, Re-
staurant, Gaststatte, Imbiss, Pizza-Service, Metzgerei, Lotto-Annahmestelle/
Zeitschriften, Fitness-Sport-Studio, Nahservice, Autohandel, Steuerberater,
Sparkasse, Tattoo- und Piercing-Studio, Bestattungsunternehmen, Dentalla-
bor, 2 Backereien/Cafes, Motorradzubehérhandel, Fahrschule, Drogeriemarkt,
Massagepraxis, Motorradhandler, Spielhalle, Tankstelle, Autovermietung, Ge-
trAnkemarkt und Reifenservice/Kfz-Service. Die Salzbergener Stralie bietet
damit weit reichende Versorgungsmaoglichkeiten die jedoch auf einer Strecke
von ca. 800 m verteilt sind, ein eigentliches Zentrum bzw. ein Versorgungs-
schwerpunkt fehlte bisher.

Das raumlich-funktionale Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Rheine belegt die Notwendigkeit des Ausbaus/Sicherung des Nahversor-
gungszentrums Salzbergener Straf3e: Dieses Zentrum tUbernimmt eine wichti-
ge Versorgungsfunktion fur den Stadtteil Wietesch/Schleupe. Geringe Le-
bensmittelverkaufsflachen und Umsatze im Stadtteil zeigen, dass derzeit ein
grol3erer Teil der Lebensmitteleink&ufe aul3erhalb des Stadtteils getatigt wer-
den. Dem Ziel einer flachendeckenden Nahversorgung wird somit nur einge-
schrankt entsprochen. Auch wird das Mehr an Versorgungsfahrten aus Um-
welt- und Kostenaspekten als negativ bewertet. Vor diesem Hintergrund er-
schien es sinnvoll, den Standort an der Salzbergener Stral3e zu sichern und
zukunftsfahig umzugestalten. Die planungsrechtlichen Vorgaben sind im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 erarbeitet worden.
Das 1. Anderungs- und Erganzungsverfahren setzt diese stadtebaulich-
funktionale Neuordnung fort.

Naturraumliche Gliederung

Der Geltungsbereich weist keine topographischen Spriinge auf, er ist relativ
eben mit einer Hohe von ca. 38 m Gber NN. Der Bereich ist der naturrdumli-
chen Einheit ,Salzbergener Emstal“ zuzuordnen, die geologischen Ablagerun-
gen entstanden im Pleistozan. Als Bodentyp herrscht der ,Plaggenesch* vor.
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4.4 Zustand von Natur und Landschaft

4.5

Entsprechend der vorhandenen Nutzungs- und Baustruktur ist das Plangebiet
bezuglich seiner naturrdumlichen Gestaltung gepragt: Die nérdlich der Salz-
bergener Stral3e gelegenen Bereiche wurden bei Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 144 durch gewerbliche Nutzungen und einen aufgegebenen Tank-
stellenstandort dominiert. Die ursprtinglich vorhandenen Betriebe sind zwi-
schenzeitlich verlagert worden, auf dem Gelande ist inzwischen ein Nahver-
sorgungszentrum mit Discountmarkt, Getrankemarkt und Backshop errichtet
und Anfang Marz 2008 eroffnet worden.

Der Anderungsbereich auf der Siidseite der Salzbergener StrafRe ist bereits
vollstandig bebaut mit Wohn-/Geschaftshausern und einer Stellplatzanlage. Es
wird deutlich, dass der Bereich insgesamt der natirlichen Entwicklung von
Fauna und Flora entzogen ist. Die potentielle naturliche Vegetation - Flatter-
gras-Buchenwald — ist durch die anthropogene Nutzung vollstandig zuriickge-
drangt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist an das ortliche Abwassersys-
tem (Mischsystem) angeschlossen. Aufgrund der z.T. bestehenden noch lau-
fenden Altlastensanierung (Reinigungsbetrieb) ist eine zusétzliche Einbrin-
gung von Oberflachenwasser durch Versickerung nicht sinnvoll. Auch die zu-
kunftigen Nutzungen bzw. deren Oberflachenwasser sollen deshalb vollstan-
dig an das Mischsystem angeschlossen werden. Damit ist der Nutzungsbe-
rechtigte gemald § 51 a Landeswassergesetz NRW nicht beseitigungspflichtig,
sondern die Stadt Rheine.

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft, wie Naturdenkmaler
bzw. geschuitzte Landschaftsbestandteile gem. § 22 bzw. 23 Landschaftsge-
setz Nordrhein-Westfalen weist das Plangebiet nicht auf. In unmittelbarer N&-
he findet sich jedoch die Emsaue, die Bestandteil des Landschaftsplanes
Emsaue — Nord ist und zusétzlich als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist. Von
den geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144
bzw. den Inhalten der 1. Anderung und Erganzung gehen jedoch keine Beein-
trachtigungen der Emsaue aus.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt fur die vorhandenen Gebaude -
ber das stadtische Entwasserungsnetz im Mischsystem. Auch die projektierten
neuen Gebaude/Nutzungen kénnen an dieses Netz angeschlossen werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch die
Stadtwerke Rheine GmbH sichergestellit.

Gemal3 Loschwasserbereitstellungsplan kénnen, laut DVGW Arbeitsblatt W
405 im Umkreis von 300 Metern 96 m3/h Loschwasser aus dem Trinkwasser-
versorgungssystem der EWR zur Verfiigung gestellt werden. Diese Lésch-
wasserversorgung erfolgt im Rahmen der zwischen der EWR und der Stadt
Rheine geschlossenen Vereinbarung zur Bereitstellung von Léschwasser
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durch das leitungsgebundene Wasserversorgungssystem. Die bereitstehende
Menge von 96 m3/h ist nach Auskunft der 6rtlichen Feuerwehr ausreichend,
um in einem Wohngebiet den Grundfeuerschutz sicherzustellen. Fir das neu
projektierte Wohn- und Geschaftshaus ist im Baugenehmigungsverfahren ein
gesondertes Brandschutzkonzept vorzulegen, somit wird auch fur diese Vor-
haben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Feuerschutz gesichert.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der 6rtlichen Millabfuhr durchge-
fuhrt. Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und
Energien aus Abfallen (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abfallen so-
wie die hierzu erforderlichen MaRnahmen des Einsammelns, des Beférdern,
des Behandelns und Lagerns umfasst, ist gewahrleistet.

Verkehrliche Erschliel3ung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von der Salzbergener Stral3e
durchschnitten. Diese Verkehrstrasse bietet als B 65 direkten Anschluss an
das die Stadt Rheine tangierende Uberregionale Verkehrsnetz. Gleichzeitig
Ubernimmt die Salzbergener Stral3e aber auch die Verteilfunktion der Verkeh-
re auf die angrenzenden Wohnbereiche. Die Salzbergener Stral3e weist auf
Grund dieser Funktion mit 15.340 DTV (Kfz) eine erhebliche Verkehrsdichte
auf (Zahlstelle Salzbergener Strale/Goethestralie).

Die Salzbergener Stral3e verfligt beidseitig Uber separat gefuhrte Radwege,
wodurch das in der Stadt Rheine vorhandene Radwegenetz optimal erreicht
werden kann.

Die Salzbergener Stral3e wird von der StadtBuslinie C 12 Saline/Naturzoo be-
dient. Uber die in unmittelbarer Nahe befindliche Haltestelle ,Schillerstralze®
erfolgt der Anschluss des Plangebietes an das im halbstiindlichen Rhythmus
verkehrende StadtBussystem.

Die DB-AG-Haltestelle Rheine Stadt ist ca. 1,1 km vom Plangebiet entfernt.
Von hier aus sind attraktive, mit guter Taktfolge ausgestattete Verbindungen in
Richtung Emden/Norddeich und Minster sowie Osnabrtick und Bad Bent-
heim/Amsterdam vorhanden.

Insgesamt gesehen gewahrleisten die bestehenden OPNV-Liniennetze eine
gute lokale Erreichbarkeit.

Immissionen/Emissionen

Die das Plangebiet durchlaufende Achse der B 65 weist ein erhebliches Ver-
kehrsaufkommen aus, wodurch das Plangebiet bereits mit Verkehrsemissio-
nen belastet wird. Entsprechend ist der Bereich — insbesondere die Nordseite
der Salzbergener Stral3e — im Schallimmissionsplan der Stadt Rheine als be-
lastete Flache dargestellt. Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 144 ist eine schalltechnische Untersuchung durchgefthrt
worden, in die auch die Verkehrsbelastung auf der Salzbergener Strale ein-
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geflossen ist. Auch der neue Standort des Discountmarktes ist in Hinblick auf
mogliche Emissionen untersucht worden, die entsprechenden Ergebnisse sind
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Der neue Standort des Lebensmitteldiscounters mit Getrankeabholmarkt und
Backshop/Cafe ist so konzipiert, dass die besonders schitzenswerte nordlich
gelegene Wohnbebauung durch die geplanten Gebaude von der besonders
immissionstrachtigen Stellplatzanlage abgeschirmt wird. Diese funktionale
Aufteilung soll durch das Anderungsverfahren auch auf die Stidseite der Salz-
bergener Stral3e Ubertragen werden. Die projektierten neuen Gebéaude riicken
an die sudliche Grenze und schirmen die sudlich gelegenen Wohngebaude
von der neuen Stellplatzanlage ab. Hierdurch ergibt sich gegeniber der bishe-
rigen Situation — Stellplatzanlage hinter bzw. zwischen den Gebauden entlang
der Salzbergener Stral3e — eine Verbesserung der Immissionssituation der
sudlich angrenzenden Wohnbebauung.

Die neue Lage der Stellplatze ist durch eine schalltechnische Untersuchung
analysiert worden. Dabei sind verschiedene Immissionsorte begutachtet wor-
den; zum einen direkt angrenzende Gebaude auf der Stidseite der Salzberge-
ner Stral3e, zum anderen auch Gebaude auf der gegentuberliegenden Stra-
Renseite. Diese Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass in der Nachbar-
schaft des geplanten Wohn- und Geschéaftshauses auf der Stidseite der Salz-
bergener Stral3e keine unzulassigen Gewerbelarmimmissionen zu erwarten
sind. Das Gutachten bericksichtigt dabei die vorgesehene Nutzungen und Be-
triebsbedingungen gewerblicher Einrichtungen im Bereich des Bauvorhabens,
die hieraus resultierenden anzusetzenden Schallemissionen fir den Parkplatz
und die Anlieferungstatigkeiten. Auch die ortlichen Gegebenheiten und die be-
reits bestehende Gewerbelarmvorbelastung (Nahversorgungszentrum auf der
Nordseite der Salzbergener Stral3e) sind in die gutachterliche Stellungnahme
eingeflossen.

Diese Untersuchung ist durch eine weitere Analyse ergdnzt worden, die ins-
besondere die zulassige Bewegungshaufigkeit auf der stdlich der Salzberge-
ner Stral3e geplanten Stellplatzanlage analysiert. Die Erganzung zeigt auf, das
maximal 610 Bewegungen in der Zeit von 06:00 Uhr und 22:00 Uhr auf der
Stellplatzanlage zuldssig sind, um in Summe mit den Gewerbelarmeinwirkun-
gen des nordlich gelegenen Nahversorgungszentrums eine Einhaltung der
Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm zu gewahrleisten. Die Einhaltung des
berechneten Hochstwertes wird durch eine textliche Festsetzung gesichert.

Die Ergebnisse zeigen, dass sowohl im Bereich der vorhandenen Wohnnach-
barschaft als auch im Bereich der neu geplanten Wohn- und Bironutzungen
im Obergeschoss des geplanten Wohn- und Geschéaftshauses auch unter Be-
ricksichtigung der bereits vorliegenden Gewerbelarmvorbelastung die einzu-
haltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten bzw. unterschritten
werden.

Auch die projektierte Erweiterung der Uberbaubaren Flache fir das Gebaude
Salzbergener Stralie ist schalltechnisch untersucht worden. Hierzu ist die im
Rahmen der Aufstellung des urspringlichen Bebauungsplanes erarbeitete
Analyse erweitert worden. Als Ergebnis ist auch hier festzustellen, dass an al-
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len untersuchten Immissionspunkten keine unzuldssigen Schallimmissionen
im Sinne der TA Larm zu erwarten sind.

Alle drei genannten Untersuchungen sind Bestandteil der Begriindung.

Altlasten

Im Flachennutzungsplan der Stadt Rheine sind Teile des Geltungsbereiches
gekennzeichnet als ,Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind“. Es handelt sich dabei zum einen um die 1992 weitgehend sa-
nierte Altlast mit der Bezeichnung 19-52/AS (3710/59) — ehemalige Tankstelle
—und zum anderen um Flachen im Abstrom einer ehemaligen Reinigung
(Nieweler), deren Sanierung zurzeit noch lauft (Bezeichnung: 19 — 116/AS
(3719/142)).

Der Altstandort ,, Tankstelle “ist bis Ende 2006 abgebrochen und alle Altlasten
beseitigt worden. Hinsichtlich des Standortes ,Reinigung Nieweler* wird seit
mehr als 10 Jahren eine GefahrenabwehrmalRnahme durchgefuhrt durch eine
Grundwassersanierungsanlage. Hierbei wird das Grundwasserschadensbild
durch chlorierte Kohlenwasserstoffe beobachtet. Die so genannte ,,Abstrom-
fahne" wurde auch unter dem Gelande des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 144 nachgewiesen. Durch eine textliche Festsetzung wird
deshalb jegliche Nutzung des Grundwassers ausgeschlossen. Auch die Siche-
rung der Grundwasserbeobachtungsmessstellen innerhalb des Plangebietes
wird durch textliche Festsetzungen gesichert. Auch das Versickern von Ober-
flachenwasser wird wegen der Altlastenproblematik ausgeschlossen. Die ent-
sprechenden Festsetzungen werden durch das 1. Anderungs- und Ergan-
zungsverfahren nicht verandert.

Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich weder Bau- noch
Bodendenkmaler. Auch in raumlicher Nahe zum Plangebiet sind keine ent-
sprechenden Denkmaler vorhanden.

Planung

Verkehrserschliel3ung/Versorgung

Durch die Anderungsinhalte wird nicht in das vorhandene ErschlieRungssys-
tem eingegriffen, die bestehenden technischen Infrastruktureinrichtungen sind
ausreichend um das Uberplante Mischgebiet anschlielen und versorgen zu
konnen. Lediglich im Bereich der neuen Zufahrten zur geplanten Stellplatzan-
lage sind Anpassungen im Bereich der Salzbergener Stral3e — u.a. Absenkun-
gen der Bordsteine, Aufgabe von Parkplatzen entlang der Fahrbahnachse und
damit verbundene Baumal3hahmen — notwendig.
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Anlass und Inhalt der Planung

Im Anderungsbereich war ein Lebensmitteldiscounter ansassig, der seinen
Standort verlagert hat. Das betreffende Gebaude befindet sich in einem so
desolaten Zustand, dass sich der Eigentimer dazu entschlossen hat, nach
Auszug des Discountmarktes einen Abbruch vorzunehmen. Durch den Ab-
bruch des Gebaudes bietet sich die Moglichkeit, die gesamte stadtebauliche
Situation zu Uberdenken und neu zu ordnen. Es soll deshalb — entsprechend
dem neuen Standort des Discountmarktes auf der gegeniberliegenden Seite
der Salzbergener StralRe — die Stellplatzanlage direkt an die Verkehrsflache
geruckt und der neue Baukorper an die riickwartige Grundstucksgrenze ver-
schoben werden. Damit dient das neue Gebaude praktisch als Schallschirm
zwischen Stellplatzanlage und sudlich angrenzender Wohnbebauung.

Fir die Mindestabstandsflache zwischen neuem Geb&aude und den sudlich
angrenzenden Wohnbereichen wird eine private Grunflache festgesetzt. Damit
wird verhindert, dass in dieser Abstandsflache Abstellflachen flr gewerbliche
Vorhaben, Stellplatze oder sonstige Nebenanlagen errichtet werden kénnen.
Durch textliche Festsetzung wird eine Nutzung dieser Grunflache fir die ggf.
notwendige Anlage einer Feuerwehrzufahrt als zulassig erklart. In diesem Fall
darf die Feuerwehrumfahrt jedoch nicht vollflachig versiegelt werden, sondern
durch entsprechendes Material — etwa Rasengittersteine — ist sicherzustellen,
dass eine Durchlassigkeit der Flachen gegeben ist.

Die Vorgaben hinsichtlich der Grund- und Geschossflachenzahl bleiben un-
verandert; die Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Zahl der Vollge-
schosse wird modifiziert: Fir die stadtebaulich wirksamen projektierten Ge-
baudeteile, die zur Salzbergener Stral3e hin orientiert sind, wird die bisherige
Festsetzung — mindestens zwei Vollgeschosse, maximal drei Vollgeschosse —
beibehalten. Fir die Bereiche, die zur sudlich angrenzenden Wohnbebauung
orientiert sind, wird eine maximal zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Zum
einen werden durch die Reduzierung der Obergrenze die Einwirkungen auf die
angrenzende Wohnbebauung reduziert (z.B. Verschattung, Einsichtnahme in
die Gartenbereiche), zum anderen wird dem Bauherren noch eine Wahlmég-
lichkeit hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse und damit der mdglichen Ge-
schossflache gelassen.

Fur das Grundstick Salzbergener Stral3e 84 wird erdgeschossig die Uberbau-
bare Flache erweitert. Entsprechend der Lage im Bereich des Nahversor-
gungszentrums ,Wietesch* wird hierdurch die gewerbliche Nutzung des Ge-
baudes verbessert.

Der Bebauungsplan enthalt eine detaillierte Liste der im Sondergebiet bzw.
Mischgebiet als Hauptsortiment ausgeschlossenen zentrenrelevanten Sorti-
mente. In dieser Liste enthalten sind auch Tiere, Tiernahrung und zoologische
Artikel (Tierpflege usw.). Fir den Standort an der Salzbergener StralRe zeigt
ein Anbieter aus diesem Geschaftsbereich Interesse. Seitens der Stadt Rheine
ist deshalb mit dem Gutachter des Rheinenser Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes Rucksprache gehalten worden. Der Gutachter halt ein entspre-
chendes Angebot an dieser Stelle fur unbedenklich; die textlichen Festsetzun-
gen werden deshalb entsprechend geandert.
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Voraussetzungen und Folgen des beschleunigten Ve  rfahrens
nach § 13 a BauGB

Das Anderungs- und Erganzungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 144 soll
im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt werden. § 13 a BauGB enthalt die
Bedingungen zur Anwendung dieses Verfahrens: Es muss sich um Bebau-
ungsplane/Anderungen der Innenentwicklung handeln. Dieses sind Bauleit-
planungen, die der Widernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dienen. Dabei bezieht sich
die Nachverdichtung auf ganz oder teilweise bebaute oder fiir die Bebauung
vorgesehene oder bebaubare Grundstiicke und nicht bebaubare Flachen im
besiedelten Bereich.

Bebauungsplane/Anderungen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden, unterliegen keiner formlichen Umweltprifung. Es sind deshalb — ab-
geleitet aus dem Europarecht — bestimmte Begrenzungen einzuhalten: Es ist
zu prufen, ob die festzusetzende Grundflache eine GroRRenordnung von 20
000 m2 Uberschreitet. Fur die Abgrenzung der GroR3e ist die Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder die im Bebauungsplan festgesetzte
Grundflache mal3geblich. Dies ist die Flache, die von baulichen Anlagen tber-
deckt wird. Dabei werden Anlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO - u.a. Garagen,
Stellplatze und deren Zufahrten — und ErschlielBungsanlagen nicht mitgerech-
net. Im vorliegenden Fall ergibt sich unter Beriicksichtigung der festgesetzten
GRZ von 0,6 bzw. 0,8 flr den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes eine Grundflache von weniger als 10.000 m2, der vorgegebene Wert wird
damit deutlich unterschritten.

Weitere Ausschlusskriterien fur die Anwendung des beschleunigten Verfah-
rens liegen vor, wenn durch die Bauleitplanung die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die nach dem UVPG oder Landesrecht einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen bzw. wenn Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogel-
schutzgebiete in Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Beide Kri-
terien konnen fur das vorliegende Plangebiet ausgeschlossen werden: Der
Schwellenwert fur die UVP-Pflicht bzw. die Vorprifungs-Pflicht liegt ebenfalls
fur Stadtebauprojekte bei 20.000 m2 Grundflache. In der naheren und weiteren
Umgebung des Plangebietes finden sich keine der angesprochenen Schutz-
gebiete.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfillt, um das Anderungs- und
Erganzungsverfahren zum Bebauungsplanes Nr. 144 als beschleunigtes Ver-
fahren nach 8§ 13 a BauGB durchzufihren. VerfahrensméaRig wird deshalb
gem. 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB keine Umweltpru-
fung nach 8 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und auch kein Umweltbericht nach
§ 2a BauGB erstellt. Auch von der Angabe in der Auslegungsbekanntmachung
nach 8 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiig-
bar sind, wird abgesehen.

Im vorliegenden Fall — weniger als 20.000 m? Grundflache — gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten
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sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Damit ist der ggf. sich ergebende Ausgleich von Eingrif-
fen in Natur und Landschaft nicht erforderlich, da durch die Innenentwicklung
keine AulRenbereichsflachen in Anspruch genommen werden.

Zur Unterrichtung der Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wurde eine friihzeitige Un-
terrichtung und Erdrterung gem. 8§ 6 Abs. 1 BauGB durchgefthrt.

Dem umweltschitzenden Belang, mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umzugehen, wird durch die stadtebauliche Ordnung einer Innenentwick-
lung Rechnung getragen.

7.  Kosten der Planung

Die Umsetzung der Planinhalte erfordert Anpassungen im vorhandenen Aus-
bau der Salzbergener Stral3e. Insbesondere sind in den Bereichen der neuen
Zufahrten zur projektierten Stellplatzanlage die Bordsteine abzusenken und
Anpassungen an den Parkstédnden entlang der Salzbergener Stral3e vorzu-
nehmen. Die Ubernahme dieser Kosten durch den Verursacher/Antragsteller
wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages geregelt.

8. Umsetzung und Realisierung

Die Anderung und —erganzung auf der Suidseite der Salzbergener Strale ba-
siert auf einem Antragschreiben eines Architekten fir den Grundstiickseigen-
tumer diese Flachen. Nach Auskunft des Architekten soll sofort nach Ab-
schluss des Anderungsverfahrens die Neuordnung des Areals durch Abbruch
der aufstehenden Gebaude gestartet werden. Die Neubebauung soll sofort
nach Freiraumung des Grundstiicks erfolgen. Die Anderungsinhalte auf der
Nordseite resultieren aus einer Anregung eines Grundstiickseigentimers im
Rahmen der Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung. Auch hier erscheint eine ziigige Realisierung der Ande-
rungsinhalte aufgrund von Gesprachen mit dem ausfiuihrenden Architekten ge-
geben.

Rheine, 08. September 2008

Stadt Rheine
Die BlUrgermeisterin

Im Auftrag

Michaela Gellenbeck
Stadt. Bauratin z.A.



