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Vorlage Nr. 401/11
VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Die 6ffentliche Auslegung gemafl 8 3 Abs. 2 BauGB hat vom 10. Oktober 2011
bis einschlief3lich 10. November 2011 stattgefunden. Ort und Dauer der Ausle-
gung sind mindestens eine Woche vorher ortsublich bekannt gemacht worden mit
dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben
werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung liber den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Die berthrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden von
der offentlichen Auslegung benachrichtigt und geméafi 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt,
d.h. insbesondere zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats auf-
gefordert.

Uber die wahrend dieser Zeit vorgebrachten Stellungnahmen ist zu beraten. Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen, um danach den Feststellungsbeschluss zu fassen.

Alle wichtigen planungsrelevanten Daten und MaBnahmen sind der Begriindung
zu der Flachennutzungsplandnderung (Anlage 3) zu entnehmen, die dieser Vorla-
ge beigeflgt ist. Die Begrundung ist als Verdeutlichung der Entscheidungsfindung
bzw. als Basismaterial bei gerichtlicher Abwagungskontrolle mit zu beschlieR3en.

Ausschnitte aus dem Entwurf der Flachennutzungsplanédnderung liegen ebenfalls
bei (Anlagen 1 und 2; Alt-Neu-Gegenuberstellung).

BESCHLUSSVORSCHLAG / EMPFEHLUNG:

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

l. Beratung der Stellungnahmen

1.1 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 11. Oktober 2011, 14:50 Uhr

Inhalt:

»~ich stelle fest, dass die Stadt Rheine zu meinen Eingaben im Rahmen der frih-
zeitigen Beteiligung mir bislang keine schriftlichen Antworten tUbersandt hat. Ich
erlaube mir diesen Sachverhalt zu monieren, auch im Bewusstsein, dass § 3 Abs.
2 Satz 4 Bau GB nicht verlangt, dass das Ergebnis der Prufung der fristgemali
eingegangenen Anregungen zum Entwurf eines Bebauungsplans den Einwendern
vor dem Satzungsbeschluss mitgeteilt werden muss. Sofern aber im Rahmen der
Abwagung durch die Verwaltung und den Stadtentwicklungsbeschluss Abwagun-
gen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vollzogen worden sind, die auf An-
gaben beruhen, die im weiteren Verfahren als unrichtig erweisen kdnnten, durfte
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sich der Sachverhalt nicht vor dem angestrebten Satzungsbeschluss heilen las-
sen. Weiterhin stelle ich fest, dass mir bislang eine Vielzahl von Anfragen im Zu-
sammenhang mit diesem Themenkomplex nicht beantwortet wurde und somit
meine Beteiligungsmdoglichkeit eingeschrankt wird.

Exemplarisch erlaube ich mir die unten angefiihrte E-Mail anzufthren.

"XXXX@versanet.de" <XXXX@versanet.de> hat am 1. Oktober 2011 um 12:34
geschrieben:

> Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder, liebe Angelika,

> ich kann bislang keine schriftliche Antwort in dieser Angelegenheit verzeich-
nen.

> Beste Grul3e

>

> XXXX

> Sacharowstralle X

> 48432 Rheine

b Urspringliche Nachricht ----------

> Von: "XXXX@versanet.de" <XXXX@versanet.de>

> An: "Kordfelder, Dr. Angelika" <Dr.Angelika.Kordfelder@rheine.de>
> Datum: 14. September 2011 um 08:35

> Betreff: Fwd: Fwd: Fwd: Anregung nach 8 24 GO NRW

> Sehr geehrte Frau Blurgermeisterin Dr. Kordfelder liebe Angelika,

> ich kann bis zum gegenwartigen Zeitpunkt keine Antwort verzeichnen und er-
warte zeitnah eine positive Antwort.

> Schonen Grul}

>

> XXXX

> SacharowstralRe X

> 48432 Rheine

> - Ursprungliche Nachricht ----------

> Von: "XXXX@versanet.de" <XXXX@versanet.de>

> An: "Kordfelder, Dr. Angelika" <Dr.Angelika.Kordfelder@rheine.de>
> Datum: 29. Juli 2011 um 22:10

> Betreff: Fwd: Fwd: Anregung nach 8 24 GO NRW

> Sehr geehrte Frau Blrgermeisterin Dr. Kordfelder,

> liebe Angelika,

> leider habe ich noch keine Antwort zum Umsetzungsstand erhalten.
> Vielen Dank fur die Bemuhungen.

> Beste Gril3e

>

> XXXX

> Sacharowstralle X

> 48432 Rheine

> emmmmmeee- Ursprungliche Nachricht ----------

> Von: "XXXX@versanet.de" XXXX@versanet.de>

> An: "Kordfelder, Dr. Angelika" <Dr.Angelika.Kordfelder@rheine.de>
> Datum: 29. Mai 2011 um 10:47
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> Betreff: Fwd: Anregung nach 8 24 GO NRW

> Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder,

> liebe Angelika,

> auf eine formliche Behandlung dieser Anregung nach 8 24 GO NRW im zustén-
digen Fachausschuss (HFA) kann verzichtet werden, weil Sie mir zugesichert ha-
ben, dass diese Anregung von der Verwaltung als Optimierungsvorschlag fur das
Verwaltungshandeln angesehen wird. Insofern wird die Stadt Rheine ihre Forde-
rung gegeniber den Eigentumer in Kirze durchsetzen. Danke.

>

>

> Schonen Gruf}

>

> XXXX>

> SacharowstralRe X

>

> 48432 Rheine

b Urspriungliche Nachricht ----------

> Von: "XXXX@versanet.de" XXXX@versanet.de>

> An: "Kordfelder, Dr. Angelika" <Dr.Angelika.Kordfelder@rheine.de>

> Datum: 28. April 2011 um 20:24

> Betreff: Anregung nach § 24 GO NRW

> Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder,

>

der Hertie-Eigner soll Grundsteuern fir das ehemalige Hertie Kaufhaus nicht be-
zahlt haben. Vor dem Hintergrund der Haushaltslage und den beschlossenen
Steuererhdéhungen ist es nicht verstandlich, dass diese Forderungen bislang nicht
durchgesetzt werden. Die Stadt Rheine kdnnte - dhnlich wie in Bocholt oder Dins-
laken - beim Amtsgericht eine Zwangsvollstreckung beantragen. Kommt der Ei-
gentimer der Schuldentilgung nicht nach, kdnnte es ein Verfahren bis zur
Zwangsvollstreckung geben. Fur Kaufinteressenten bestiinde die Moglichkeit, in
den Besitz der Immobilie zu kommen, von denen einige der Stadt Rheine Kon-
zepte eingereicht haben.

Ich rege daher nach 8 24 GO NRW die Durchsetzung von Forderungen gegeniber
dem Hertie-Eigner an. Bitte bestatigen Sie den Eingang der Anregung und zeigen
das weitere Verfahren auf.

>

>

> Mit freundlichen GruRRen

>

> XXXX>

> SacharowstralRe X

> 48432 Rheine

> Tel.: XXXX

Auch zum gegenwartigen Zeitpunkt (11. Oktober 2011) kann ich zu dieser Anfra-
ge noch keine Antwort der Stadtverwaltung verzeichnen.
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Bitte betrachten Sie den gesamten aufgefiihrten Sachverhalt als Einwendung im
Rahmen der nunmehr vollzogenen Offenlage zur 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Rheine; Kennwort: Ems-Galerie. Danke*

Abwagungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass die Anregungen im Rahmen der vorgezogenen Offent-
lichkeitsbeteiligung geméafl 8 3 (1) BauGB bereits im zustdndigen Fachausschuss
beraten worden sind. Die letztendliche Entscheidung Uber die Abwagungsergeb-
nisse obliegt jedoch dem Rat der Stadt Rheine. Erst nach abschlielienden Bera-

tung Uber den zu treffenden Feststellungsbeschluss im Rat wird dem Einwohner
das Abwagungsergebnis schriftlich mitgeteilt. Der Einwohner ist schriftlich tber

diese Verfahrensweise informiert worden. Daruber hinaus ist anzumerken, dass

sich der Einwohner bereits Uber das Informationssystem der Stadt Rheine Uber

das Ergebnis der Abwagung seiner Anregungen im Stadtentwicklungsausschuss

informiert hat, wie die z.B. die nachfolgende Anregung 1.6 belegt.

1.2 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 13. Oktober 2011, 15:03 Uhr

Inhalt:

»zZur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf das
aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine die folgende Ein-
wendung:

Im Rahmen der Aktualisierung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Rheine wurden auf Seite 132 ff vielfaltige - nicht abschlieRende Mafnah-
men - zur Starkung des Einzelhandelsstandortes Rheine angefihrt.

Insofern habe ich mit Schreiben vom 30. Juli 2011 den angefuhrten Blurgerantrag
nach § 24 GO NRW eingereicht:

Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder,
liebe Angelika,

im Kernbereich der Innenstadtbereich ist seit vielen Monaten mit dem ehemali-
gen Schuhgeschaft Overmann an der Emsstral3e ein Schuhgeschéft aufgegeben
worden. Die Nachfolge Ubt die Firma Robers im Bulthof aus.

Dennoch ist noch immer die Werbeanlage angebracht und nicht entfernt wor-
den. Im Jahr 2006 hat die Stadt Rheine ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
beschlossen. In diesem Konzept wird der zentrale Versorgungsbereich der Innen-
stadt aufgezeigt. FuUr diesen zentralen Versorgungsbereich wurden umfangreiche
Empfehlungen zur Starkung des Einzelhandelsstandortes Rheine Innenstadt be-
schlossen (Seite 132 ff). Beispielhaft erlaube ich mir zwei Uberschriften anzufiih-
ren: Hohe architektonische und stadtebauliche Anspriche durchsetzen! Eigen-
image und Au3endarstellung verbessert.

Zu den Pflichtaufgaben einer Kommune gehdrt im Rahmen der Stadtplanung die
Stadtgestaltung und die Stadtbildpflege. Neben dem Einzelhandels- und Zentren-
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konzept hat die Stadt Rheine zur Durchfuhrung dieser Aufgabe auch Satzungen
erlassen. So hat die Stadt Rheine am 08. Marz 2001 eine Satzung uUber die Ges-
taltung von Werbeanlagen und Gebaudefassaden fir den Kernbereich der Innen-
stadt erlassen (A61 - 02).

Zum raumlichen Geltungsbereich gehdrt auch die EmsstraRe und damit die ange-
sprochene Werbeanlage des ehemaligen Schuhhauses Overmann. Neben dem
aufgezeigten raumlichen Geltungsbereich regelt die Satzung tber die Gestaltung
von Werbeanlagen und Gebdudefassaden flir den Kernbereich der Innenstadt
(A61 - 02) in 8 2 den sachlichen Geltungsbereich.

Demnach gilt diese Satzung fur Anlagen der AuBenwerbung (Werbeanlagen) im
Sinne des § 13 BauO NRW. Danach sind Werbeanlagen alle ortsfesten Einrich-
tungen, die der Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder
Beruf dienen und vom o&ffentlichen Verkehrsraum oder von offentlichen genutzten
Flachen aus sichtbar sind.

Zu den Werbeanlagen gehéren auch die erforderlichen konstruktiven nicht trans-
parent wirkenden Elemente, auf denen die Werbung befestigt ist .An dem ehe-
maligen Schuhhaus Overmann ist die Auflenwerbung immer noch vorhanden.
Diese AulRenwerbung ist somit noch immer sichtbar, obwohl ein Schuhhaus O-
vermann an dieser Stelle schon seit vielen Monaten nicht mehr gefuhrt

wird. Insofern ist fur diese ortsfeste Einrichtung, die der Ankliindigung oder An-
preisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf dient und vom 6ffentlichen
Verkehrsraum oder von 6ffentlichen genutzten Flachen aus sichtbar ist, seit vie-
len Monaten mit de

Aufgabe und der Fortfuhrung unter dem Namen Robers im Bulthof die sachliche
Grundlage nach § 2 der Satzung Uber die Gestaltung von Werbeanlagen und Ge-
baudefassaden fur den Kernbereich der Innenstadt entfallen.

Auch fur die zu den Werbeanlagen gehérenden erforderlichen konstruktiven nicht
transparent wirkenden Elemente, auf denen die Werbung befestigt ist, ist die
sachliche Grundlage entfallen.

Insofern rege ich nach 8 24 GO NRW an, die erteilte Genehmigung zu widerrufen
und den Eigner der Liegenschaft zu verpflichten die Werbeanlagen zu entfernen.
Fir den Fall, dass der Eigner der Aufforderung nicht nachkommt, kdnnten weite-
re rechtliche Schritte wie die Entfernung der AuRenwerbung auf Kosten des Eig-
ner angezeigt werden. Damit der Stadt Rheine kein finanzieller Schaden fur eine
kostenpflichtige Entfernung der AuRenwerbung verbleibt, sollte dem Eigne paral-
lel aufgezeigt werden, dass die Kostenerstattung auch im Rechtsweg betrieben
wird*.

Beste Griul3e
XXXX
Sacharowstral3e X
48432 Rheine

Da bislang in diesem Sinne nicht gehandelt wurde, besteht Grund zur Annahme,
dass eine Starkung des Einzelhandelsstandortes durch niedrigschwellige Mal3-
nahmen durch die Stadt Rheine nicht gewilnscht sind.

Weiterhin rege ich die Umsetzung der beschriebenen MalRnahme an. Danke.*

Abwagungsempfehlung:
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Es wird festgestellt, dass die Beseitigung von Werbeanlagen nicht Gegenstand
der Flachennutzungsplananderung ist, auRerdem liegt das angesprochene Grund-
stiick auRerhalb des Geltungsbereiches der Anderung.

1.3 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 13. Oktober 2011, 15:09 Uhr

Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf das
aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine die folgende Ein-
wendung:

Im Rahmen der Aktualisierung des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Rheine wurden auf Seite 132 ff vielfaltige - nicht abschlieBende MalRnah-
men - zur Starkung des Einzelhandelsstandortes Rheine angefuhrt.

Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder, liebe Angelika,

zu den Pflichtaufgaben einer Kommune gehoért im Rahmen der Stadtplanung die
Stadtgestaltung und die Stadtbildpflege. Zur Durchfuhrung diese Aufgabe hat die
Stadt Rheine auch Satzungen erlassen. So hat die Stadt Rheine am 08. Marz
2001 eine Satzung Uber die Gestaltung von Werbeanlage und Geb&udefassaden
far den Kernbereich der Innenstadt erlassen (A61 - 02). Im Kernbereich der In-
nenstadtbereich ist seit vielen Monaten mit dem ehemaligen Hertie-Kaufhaus ein
Leerstand zu beklagen, auf dessen Revitalisierung nicht nur die Burgerschaft
wartet.

Konkrete Schritte zur Revitalisierung und die Anwendung aller kommunalen
Handlungsmdoglichkeiten sind nicht nachvollziehbar. In diesem Zusammenhang
verweise ich auf die von Ihnen im Mai 2011 gegebene Zusicherung nach 8§ 38
Verwaltungsverfahrensgesetz (8 38 VwWVfG). Den aktuellen Umsetzungsstand ha-
be ich mit separater E-Mail nachgefragt.

Neben dem bereits aufgezeigten rdumlichen Geltungsbereich regelt die Satzung
Uber die Gestaltung von Werbeanlagen und Gebaudefassaden fir den Kernbe-
reich der Innenstadt (A61 - 02) in 8 2 den sachlichen Geltungsbereich. Demnach
gilt diese Satzung fur Anlagen der AuRenwerbung (Werbeanlagen) im Sinne des
§ 13 BauO NRW. Danach sind Werbeanlagen alle ortsfesten Einrichtungen, die
der Ankiindigung oder Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf die-
nen und vom offentlichen Verkehrsraum oder von 6ffentlichen genutzten

Flachen aus sichtbar sind. Zu den Werbeanlagen gehéren auch die erforderlichen
konstruktiven nicht transparent wirkenden Elemente, auf denen die Werbung be-
festigt ist. An dem ehemaligen Hertie Kaufhaus ist die AuRenwerbung immer
noch vorhanden. Diese AulRenwerbung ist somit noch immer sichtbar, obwohl ein
Warenkaufhaus Hertie an dieser Stelle schon seit vielen Monaten nicht mehr ge-
fahrt wird. Insofern ist fur diese ortsfeste Einrichtung, die der Ankiindigung oder
Anpreisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf dient und vom 6ffentlichen
Verkehrsraum oder von offentlichen genutzten Flachen aus sichtbar ist, seit vie-
len Monaten mit der SchlieBung des Warenkaufhauses die sachliche Grundlage



-8-

nach 8§ 2 der Satzung Uber die Gestaltung von Werbeanlagen und Gebaudefassa-
den fur den Kernbereich der Innenstadt entfallen. Auch fir die zu den Werbean-
lagen gehoérenden erforderlichen konstruktiven nicht transparent wirkenden Ele-
mente, auf denen die Werbung befestigt ist, ist die sachliche Grundlage entfallen.

Insofern rege ich nach 8 24 GO NRW an, die erteilte Genehmigung zu widerrufen
und den Eigner des Hertie-Kaufhauses zu verpflichten die Werbeanlagen zu ent-
fernen. Fiur den Fall, dass der Eigner der Aufforderung nicht nachkommt, kénnten
weitere rechtliche Schritte wie die Entfernung der AuBenwerbung auf Kosten des
Eigners angezeigt werden. Damit der Stadt Rheine kein finanzieller Schaden fur
eine kostenpflichtige Entfernung der AulBenwerbung verbleibt, sollte dem Eigner
parallel aufgezeigt werden, dass die Kostenerstattung auch im Rechtsweg betrie-
ben wird.

Beste Grul3e
XXXX
Sacharowstral3e X
48432 Rheine

Da bislang in diesem Sinne nicht gehandelt wurde, besteht Grund zur Annahme
dass eine Starkung des Einzelhandelsstandortes durch niedrigschwellige MalR3-
nahmen durch die Stadt Rheine nicht gewinscht sind.

Weiterhin rege ich die Umsetzung der beschriebenen MalRnahme an. Danke.*

Abwagungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass die Beseitigung von Werbeanlagen nicht Gegenstand
der Flachennutzungsplananderung ist, auRerdem liegt das angesprochene Grund-
stiick auRerhalb des Geltungsbereiches der Anderung

1.4 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 16. Oktober 2011, 11:27 Uhr

Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich folgende Einwendung:

Durch die Projektentwicklung soll im Bereich ,,Im Coesfeld” ein urbanes, gemischt
genutzten Quartier mit einem Einkaufszentrum mit maximal 14.000 m2 Ver-
kaufsflache und gastronomischen Nutzungen auf maximal 2.000 m2 mit Wohnen
und Biro- und Praxisraumen geschaffen werden. Die Stellplatze sollen im Kom-
plex integriert werden. Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird erheblich in
das Gebiet eingegriffen. Das geplante Einkaufszentrum wird insgesamt Uber eine
grol3e Baumasse verfligen.

Das Einkaufszentrum soll die Ems in baulicher Hinsicht einbeziehen. Um die
Durchgangigkeit zur Ems aus dem Geb&ude heraus zu sichern, soll die bestehen-
de Hochwasserschutzmauer, entgegen 6kologischen Erkenntnissen und Entwick-



-9-

lungen, modifiziert werden, weil sie als staddtebauliches Hindernis gewertet wird.
Weiterhin soll im Bereich der sog. Bastion innerhalb der Hochwasserschutzmauer
durch die Ausbildung einer Loggia Uber den Emsuferweg der Gebaudekomplex in
Richtung Wasser geotffnet werden. Die bestehende Hochwasserschutzmauer wird
dabei in Teilen zurlckgebaut. Dabei entsteht eine Differenz zur heutigen Ober-
kante. Hierfur sollen mobile Elemente angeschafft werden. Die Kosten der Modifi-
zierung, die Kosten der mobilen Elemente, die Kosten des Ruckbau, die Kosten
der Einlagerung der mobilen Elemente, die Kosten fiir die Installierung der mobi-
len Elemente bei Eintreten einer Gefahrenslage, die Kosten der Deinstallierung
der mobilen Elemente nach einer Gefahrenslage und die Kosten der Ersatz- und
Neuanschaffung von mobilen Elementen soll die Stadt Rheine tragen. Weiterhin
besteht fur die Stadt Rheine das Kostenrisiko fur den Fall, dass eine Gefahrensla-
ge eingetreten ist und der durch die mobilen Elemente beabsichtigte Schutz der
Guter, aus welchen Grunden auch immer, nicht ausreichend erfolgt. Insofern be-
lastet die Stadt Rheine mit dieser Variante den kommunalen Haushalt und zu-
kinftige Generationen. Diese Belastung ist vor dem Hintergrund zu sehen, dass
der Bebauungsplan Nr. 10 h aus dem Jahr 1976 die rechtliche Grundlage zum
Bau der Hochwasserschutzmauer entlang der Ems liefert. Der Bau der Hochwas-
serschutzmauer zwischen der Emsmuhle im Norden und der Ludgeribriicke im
Suden war die Voraussetzung zur Neufestsetzung der Hochwassergrenze. Ohne
Hochwasserschutzmallinahmen hatten alle Bereiche, die innerhalb des nattrlichen
Hochwasserbereiches liegen, baulich nicht mehr genutzt werden durfen, z.B. alle

Grundstucke im Bereich der StralRe ,Im Coesfeld”. Insofern ist der vorgesehene
Eingriff aus rechtlichen Grinden nicht zulassig, wird Kosten fur die Allgemeinheit
und kann Kosten fur spatere Generationen verursachen. Es ist zu beachten, dass
der Bereich ,,Im Coesfeld“ an zentraler Lage innerhalb der westlichen Innenstadt
direkt angrenzend an das Emsufer liegt.

Das Emsufer ist im Bereich der 13. Anderung als innerstadtisches Ufer ausgebil-
det, mit einer Ful3- und Radwegeverbindung als Emsuferweg, der durch eine
Hochwasserschutzmauer von den westlich angrenzenden bebauten Flachen ab-
gegrenzt wird. Die Ems ist die natirliche Grenze zu den Bauflachen auf der Ost-
seite des Gewassers. Das Plangebiet liegt im Bereich der Rheiner H6hen direkt in
der Innenstadt von Rheine. Geomorphologisch ist das Areal Teil des pleistozanen
linksseitigen Uferwalls der Ems. Das Plangebiet weist auf Grund seiner direkten
Lage im Emstal erhebliche Hohenunterschiede auf. Der héchste Punkt im Plange-
biet ist mit 39,1 m Uber NN der Kreuzungsbereich MunsterstraRe/Emsstral3e. Das
Niveau fallt in Richtung Kardinal-Galen-Ring ab auf 38,2 m tber NN (Kreuzung
MunsterstralRe/Kardinal-Galen-Ring). Das Gefalle in Richtung Ems ist noch erheb-
licher: im Bereich Im Coesfeld/Emsstralie liegt das Niveau bei 34,5 m Uber NN,
der tiefste Punkt im Plangebiet stellt der Bereich Im Coefeld/Im Katthagen dar
mit 33,3 m Uber NN. Anthropogener Bodentyp ist Plaggenesch. Durch vorhande-
ne Bebauung und Versiegelung ist bereits ein Teil der natlrlichen Fauna und Flo-
ra zuruckgedrangt worden.

Durch die angestrebte Modifizierung der Hochwasserschutzmauer auf das Niveau
des HQ 100 entsteht eine Differenz zum HQ 250, die der jetzigen Hohe der
Hochwasserschutzmauer entspricht. Ein Ausgleich mit mobilen Hochwasser-
schutzelemente soll erfolgen. Die Detailplanung steht hierzu jedoch noch aus und
wurde im Rahmen der bisherigen Planung auch nicht vorgestellt.
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Der Ruckbau der bestehenden Hochwasserschutzmauer, die gleichzeitig die
rechtliche Grundlage fur den bestehenden Bebauungsplan 10 h Kennwort Westli-
che Innenstadt ist, stellt einen Eingriff dar. Dieser Eingriff erfolgt vor dem Hin-
tergrund, dass mit der Zahl der Menschen in Wohnlagen an Flissen das Risiko
wachst. Unabhangig von der GewassergrofRe kdnnen in der Zukunft, fernab der
gewohnten Hochwasserszenarien, Uberschwemmungen entstehen. Umwelt- und
Klimaschutzminister Johannes Remmel sagte hierzu am 18.06.2011 in Dussel-
dorf: "Es gibt Anzeichen dafur, dass der Klimawandel die Wahrscheinlichkeit von
Uberschwemmungen insbesondere durch lokale Starkregenereignisse vergro-
Rert."

Infolge des globalen Klimawandels werden die Hochwasser also eher zunehmen.
Prognostiziert werden fur NRW zunehmende Niederschlage und Wasserabfllsse
in den Wintermonaten, die haufiger als bisher zu Hochwasser fiihren kénnen.
Zwar kann die Anzahl der Hochwasser-Ereignisse konstant bleiben, dafur werden
aber die Wassermengen beim einzelnen Hochwasser steigen. Die Europaische
Union hat fur ihre Mitgliedslander das ,,Hochwasserrisiko-Management* nun ver-
bindlich vorgeschrieben. Die européische Richtlinie zum Hochwasserrisiko-
Management ist inzwischen auch deutsches Recht. Demnach erfolgt bis 2015 die
Identifikation bestehender Risiken und die Festlegung von Zielen und MalRnah-
men in Hochwasserrisiko-Managementplénen. Sie werden erstmalig bis Ende
2015 fur die signifikanten Gewasser erstellt und alle sechs Jahre fortgeschrieben.
Konkret bedeutet dies, dass Flachen auch komplett von hochwassergefahrdeten
Nutzungen freigehalten werden mussen. Wo das Risiko zu hoch ist, sollen zu-
kinftig keine neuen Siedlungen oder andere bauliche Nutzungen mehr entste-
hen, um einen weiteren Anstieg der Schadenspotenziale zu vermeiden. Vor die-
sem Hintergrund ist auch jede bauliche Veranderung im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 10 h Kennwort: ,Westliche Innenstadt”“ zu sehen und rechtlich nicht
zulassig. Ebenso gilt diese Betrachtungsweise fur eine Veranderung des beste-
henden bzw. vorhandenen Hochwasserschutzes, also dem an der Ems aus dem
Jahr 1976.

Insofern ist es nicht nachvollziehbar, dass der bestehende und vorhandene
Hochwasserschutz modifiziert werden soll. Dieses geschieht nur vor dem Hinter-
grund, dass der bestehende Bereich durch ein Einkaufszentrum versiegelt wer-
den soll, in dem bislang das Wasser bei Starkregenfallen und Uberschwem-
mungen versickern kann. Zukinftig wiirde die Kraft des Wassers aus Uber-
schwemmungen oder Starkregenfallen durch die beabsichtigte Bebauung auf
ganz unterschiedliche Art und Weise in dem Naturraum wirken. Auch sind Wir-
kungen durch diese Veranderungen auf den gegenuberliegenden Emsuferbereich
- dem Timmermanufer - nicht ausgeschlossen. Fir diesen Bereich soll ein Hoch-
wasserschutz errichtet werden. Dieser Hochwasserschutz ist an den aktuellen
Gegebenheiten angepasst. Da sich diese Gegebenheiten durch die Planungen der
Ems-Galerie verandern, bedarf es bei der Gestaltung des Hochwasserschutzes
am Timmermanufer und im Bereich des Bebauungsplanes 10 h Kennwort Westli-
che Innenstadt eine neue abgestimmte Planung. Diese Planung liegt aber nicht
vor, weil wie in der Begriindung zur 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h
Kennwort: ,,Westliche Innenstadt” ausgefiihrt, die Detailplanung noch aussteht.
Fasst man die derzeit vorliegenden Informationen Uber Klimaénderungen in
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Nordrhein-Westfalen zusammen, so ergibt sich stattdessen die Notwendigkeit
von Anpassungen fur den Hochwasserschutz.

Wir mussen im Zuge des Klimawandels damit rechnen, dass die Extremereignisse
zunehmen. Darauf missen wir uns einstellen, sagte der Leiter des Meteorologi-
schen Observatoriums Wolfgang Fricke im Juli 2011 auf dem HohenpeifRenberg.
Die Stadt Rheine geht mit der geplanten Modifizierung des Hochwasserschutzes
einen umgekehrten Weg.*

Abwagungsempfehlung:

Bezuglich des Hochwasserschutzes wird festgestellt, dass eine Reduzierung der
Hochwassersicherungshéhe nicht vorbereitet wird. Die zurzeit bestehende Hoch-
wassersicherungsmarke — HQ 250 + 0,50 m — wird auch weiterhin beigehalten.
Es erfolgt somit gegenuber der jetzigen Hochwassersicherung kein Riuckschritt.
Es wird lediglich die feste Betonmauer in einem Abschnitt durch mobile Elemente
ersetzt Der Bereich der Innenstadt ist auch weiterhin genauso gegen Hochwasser
geschitzt wie zum jetzigen Zeitpunkt. Die Innenstadt bleibt damit auch bei Zu-
nahme von Starkregenfallen oder Hochwassersituationen auf Grund des Klima-
wandels auf dem jetzigen Niveau gegen diese Naturereignisse gesichert.

Die Kostenubernahme fur diese Modifizierung durch den Investor wird durch den
noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag gesichert. Der kommunale Haus-
halt wird damit nicht belastet.

Die Hochwasserschutzmauer — auch bei Ersatz einzelner Abschnitte durch mobile
Elemente — ist der Garant fur eine bauliche Tatigkeit auf der Westseite der In-
nenstadt von Rheine. Die Einbindung der Mauer in den Hochwasserschutz hat
Eingang gefunden in die Neuberechnung der Hochwasserschutzbereiche durch
die zustandige Fachbehoérde/Bezirksregierung Munster, die mit der ordnungsbe-
hordlichen Verordnung zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes der Ems
vom 28. 12. 2001 wirksam wurde. Bauliche Aktivitaten sind deshalb auch weiter-
hin zulassig.

Bei der Beurteilung des Abflusses des Niederschlagwassers aus dem Uberplanten
Bereich ist nicht die gegenwartige Situation als Grundlage zu nehmen, sondern
die Inhalte des geltenden Planungsrechtes fur die projektierte Grundflache der
Ems-Galerie. Dabei ist auf Basis der Festsetzung des Bereiches als Kerngebiet
mit einer Grundflachenzahl von 1,0 eine 100% Versiegelung mit Geb&duden, Stell-
oder Rangierflachen zulassig. Die nicht als Kerngebiet festgesetzten Areale des
Anderungsbereiches sind als Verkehrs- oder Stellplatzflachen ausgewiesen und
kénnen ebenfalls vollstdndig befestigt werden. Die vollflachige Versiegelung hat
Eingang gefunden in die Aufstellung des zentralen Abwasserplanes der Stadt
Rheine, die Realisierung der Ems-Galerie fuhrt damit nicht zu einer signifikanten
Erh6hung der abzuleitenden Menge von Oberflachenwasser.

Die Stadt Rheine nimmt damit insgesamt ihre Aufgabe zur Sicherung der Bevol-
kerung und von Gebauden in der Innenstadt war und leitet keine Rickschritte in
der Hochwassersicherung ein.
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1.5 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 16. Oktober 2011, 18:03 Uhr

Inhalt:

zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich folgende Einwendun-
gen:

1.) Fur die verkehrliche Erschlieung der Ems-Galerie ist Grunderwerb erforder-
lich. Die Kosten fur den Grunderwerb sind nicht im Haushaltsplan der Stadt Rhei-
ne enthalten.

2.) Fur die verkehrliche ErschlieBung der Ems-Galerie sind keine Haushaltsmittel
im kommunalen Haushalt und der mittelfristigen Finanzplanung veranschlagt,
obwohl die Stadt Rheine Tréager der Ausbaukosten ist.

3.) Fur die Herstellung der offentlichen Verkehrsflachen sind keine Haushaltsmit-
tel im kommunalen Haushalt veranschlagt, obwohl die Stadt Rheine die Kosten
zu tragen hat.

4.) Es liegt kein privatrechtlicher Gestattungsvertrag vor, der im Zusammen-
hang mit der Projektverwirklichung zwingend erforderlich ist.

5.) Es liegt kein stadtebaulicher Vertrag vor.

6.) Die schematische Darstellung der Angebotssituation in der staddtebaulichen
Vertraglichkeitsstudie beinhaltet Flachen, die als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen sind, obwohl diese Flachen aufRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches liegen. Die Karte in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse ist somit
falsch.

7.) Da die Stral’e Katthagen zukunftig als ruckwaértige ErschlieBung der Hauser
MunsterstrafRe Nr. 19 — 23 und EmsstrafRe Nr. 30 — 34 a dienen soll, ist eine ent-
sprechende Verbreiterung der Verkehrsflache auf 6,00 m unbedingt erforderlich.

8.) Im Rahmen des noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrages sind alle
Kosten der Anderungen und Anpassungen, die durch das Bauvorhaben bedingt
sind, dem Investor zu Ubertragen. Auch die anfallenden verwaltungsinternen Pla-
nungskosten sind dem Investor in Rechnung zu stellen. Ansonsten wurde ein
Verstol3 gegen die seit dem 01.03.3008 geltende Richtlinie der Stadt Rheine
entstehen.

9.) Durch die geplante Ems-Galerie sind nicht unerhebliche negative Auswirkun-
gen fur die Umlandkommunen zu erwarten. Insoweit wird auf die stadtebauliche
Vertréglichkeitsstudie verwiesen. Da bei Teilbranchen mit negativen absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen, die fur die Umlandgemeinden von Bedeutung sind,
wird der rechtlich zuldssige Rahmen verlassen. Insofern ist die Verkaufsflache
auf das rechtlich zulassige Mald zu reduzieren.
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10.) Bislang wurden der Offentlichkeit konkrete Plane zur Ems-Galerie, die das
Mal der Bebauung abbilden, alle Fronten aufnehmen, die Passagen aufzeigen,
die Parkflachen darstellt, das Umfeld aufzeigt und auch die Erschlielung verdeut-
licht vorenthalten. Alternativ muss festgestellt, dass aulRer den Planungsstudien
keine weiteren Plane vorliegen. Aufgrund der besonderen Bedeutung bedarf es
eine 3 d Darstellung der Planung. Diese Plane sind der Offentlichkeit unverztiglich
aufzuzeigen, damit die Transparenz im Verfahren gewahrleistet wird.

11.) Das Schallschutzgutachten hat falsche Grundlagen und bezieht nicht die ak-
tuellen Planungsanderungen ein.

12.) Das Verkehrsgutachten hat falsche Grundlagen und bezieht nicht die aktuel-
len Anderungen ein.

13.) Es sind noch immer nicht alle Flachen gesichert.

14.) Die Zahl der Stellplatze entspricht nicht der Bauordnung NRW und bedarf
einer Anpassung, da eine Ablosung von Stellplatzen in der unmittelbaren Nahe
zum Objekt ausgeschlossen ist.

15.) Insofern ist der bisherige Parkflachenanteil entsprechend den der Bauord-
nung NRW erforderlichen Stellplatze am Objekt sicher zu stellen (Uber 700 Stell-
platze statt Uber 400 Stellplatze).

16.) Ansonsten kann im weiteren Verfahren keine Baugenehmigung fur die Ems-
Galerie erteilt werden.

17.) Durch die Anpassung der Stellplatzzahl an die erforderlichen nach der Bau-
ordnung Stellplatze ergibt sich eine neue Dimensionierung des Projektes und er-
heblich mehr Verkehre. Diese Verkehre sind aber nicht im Schallschutzgutachten
und im Verkehrsgutachten berlcksichtigt. Insofern entspricht das Schallschutz-
gutachten und das Verkehrsgutachten nicht den Realitaten.

18.) Insofern ist bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt, und nicht erst bei der Er-
teilung der Baugenehmigung, der nach der Bauordnung erforderliche Stellplatz-

bedarf nachzuweisen. Ebenso sind auf dieser Basis die verkehrlichen Auswirkun-
gen zu ermitteln.

19.) Sollte nur ein Stellplatznachweis fur knapp Uber 400 PKW realisiert werden
koénnen, sind die Verkaufsflachen entsprechend zu reduzieren und das Gesamt-
konzept zu Uberarbeiten.

20.) Da es sich sowohl bei der Anpassung der Stellplatze auf Uber 700 Stellplatze
als auch bei der Anpassung der Verkaufsflachen auf knapp 400 Stellplatze jeweils
um erhebliche malRgebliche konzeptionelle Anpassungen handelt, ist das formli-
che Verfahren mit einer erneuten vorgezogenen Burgerbeteiligung neu zu star-
ten.*

Abwagungsempfehlung:
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Zul - 3) Die Bereitstellung von Haushaltsmitteln zur Realisierung von Inhal-
ten aus Bauleitplanen ist nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens. Unabhan-
gig davon wird der noch erforderliche Grunderwerb fur Verkehrsflachen sowie die
Herstellung von Verkehrsflachen im Rahmen des noch abzuschlielenden stadte-
baulichen Vertrages bzw. im Rahmen der Kaufvertrage zu stadtischen Flachen
geregelt.

Zu 4) Es wird nicht deutlich, in welchem Zusammenhang der fehlende
Gestattungsvertrag moniert wird. Unabhangig davon ist festzustellen, dass es im
Rahmen der Erarbeitung von Bauleitplanen nicht zwingend erforderlich ist, Ges-
tattungsvertrage abzuschliel3en.

Zu 5) Es wird festgestellt, dass der stadtebauliche Vertrag gegenwartig
erarbeitet wird. Generell ist der Abschluss eines entsprechenden Vertrages je-
doch nicht Voraussetzung, um Flachennutzungsplandnderungen wirksam werden
zu lassen.

Zu 6) Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im nunmehr rd.
funf Jahre alten Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine (2006) orientiert sich an
der tatsachlichen Nutzungssituation zum Zeitpunkt der Konzepterstellung; die
aktuelle Planung stand zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes
noch nicht zur Diskussion. Die wesentlichen ErschlieBungsbereiche des Standor-
tes, sudlich der Emsstral3e und 6stlich der Munsterstral3e, sind jedoch Bestandteil
des zentralen Versorgungsbereiches. Allein dies ist flur die Bewertung maf3geblich,
dass die Ems-Galerie innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt. Die
angesprochene Kartendarstellung ist vor diesem Hintergrund nicht als ,,falsch“ zu
bezeichnen.

Zu7) Der Anregung wird entsprochen, die Stralle ,Katthagen* wird auf
6,00 m verbreitert.

Zu 8) Im Rahmen des gegenwartig in Arbeit befindlichen stadtebaulichen
Vertrages wird die Ubernahme von Kosten fur die Anderung oder Anpassung, die
durch das Bauvorhaben der ,,Ems-Galerie” hervorgerufen werden, geregelt. Die
Erhebung von Planungskosten erfolgt nach der genannten Richtlinie des Rates
der Stadt Rheine. Dabei werden bei Vorhaben, bei denen das Allgemeinwohl-
Interesse Uberwiegt, keine Planungskosten erhoben. Im vorliegenden Fall steht
die Quartiersentwicklung ,,Im Coesfeld” im Vordergrund, die bereits seit mehre-
ren Jahren als stadtebaulich-funktionale allgemeine Aufgabe der Stadtentwick-
lung und Stadtplanung angesehen wird. Es wird deshalb — da das 6ffentlichen
Interesse zur Quartiersentwicklung eindeutig die erste Préaferenz geniel3t —auf die
Erhebung von Planungskosten verzichtet.

Zu 9) Die angesprochene Wirkungsanalyse untersucht u.a. die Auswirkun-
gen der ,Ems-Galerie” auf die Umlandgemeinden. Das Gutachten kommt insge-
samt zu dem Ergebnis, dass flr diese Gemeinden absatzwirtschaftliche, aber kei-
ne gravierenden stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Auf
Grund dieser Aussage ist die Galerie in der geplanten Groé3enordnung zulassig.
Dem Abwagungsgebot und dem Gebot der interkommunalen Abstimmung gem. 8§
2 Abs. 2 BauGB wird damit entsprochen. Diese Einschatzung wird durch die Zu-
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stimmung der Bezirksplanungsbehorde und der IHK zum Konzept komplemen-
tiert. Eine Reduzierung der Verkaufsflachen ist damit nicht erforderlich.

Zu 10) Die architektonische Ausformung des Baukdrpers ist nicht Gegens-
tand des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan.

Zu 11) Der schalltechnischen Beurteilung liegt der Entwurf fir die Umges-
taltung der Kreuzung Kardinal-Galen-Ring/Munsterstrale zu Grunde. Nach Aus-
kunft des Gutachters ergeben sich aus der zwischenzeitlich veranderten Ver-
kehrsfiihrung — Aufgabe der separaten Rechtsabbiegespur — keine Anderungen
an den Inhalten des Gutachtens. Das Gutachten hat demnach auch weiterhin Be-
stand.

Zu 12) Das Verkehrsgutachten ist — entsprechend der Aufgabe der bisher
geplanten Rechtsabbiegespur auf den Kardinal-Galen-Ring zugunsten einer wei-
teren Fahrspur im StralRenraum der Minsterstralie — zwischenzeitlich angepasst
worden. Diese gednderte Fassung ist Bestandteil der Begrundung des verbindli-
chen Bauleitplanes. Auf der Ebene der Flachennutzungsplanes wird auf dieses
Detail der ErschlieBung nicht eingegangen, hier wird vielmehr auf den Anschluss
Uber die Miunsterstralle an den Kardinal-Galen-Ring abgezielt (vgl. Begriindung
Kapitel 5.3)

Zu 13) Die Anderung des Flachennutzungsplanes gibt die beabsichtige Ent-
wicklung von Flachen vor. Dabei ist es nicht erforderlich, dass zum Zeitpunkt des
Feststellungsbeschlusses auch tatsachlich alle Uberplanten Flachen fir die Ems-
Galerie dem Investor eigentumsmalig zur Verfigung stehen.

Zu 14 - 20) Zum jetzigen Zeitpunkt lasst sich der Stellplatzbedarf entsprechend
den Vorgaben der Landesbauordnung noch nicht eindeutig festlegen, da die tat-
sachlichen Verkaufsflachen und deren Aufteilung auf einzelne Branchen noch
nicht exakt feststehen, diese werden erst im Rahmen der Prifung zur Erteilung
einer Baugenehmigung vorliegen. Erst im Rahmen der Erteilung einer Bauge-
nehmigung wird der Nachweis von notwendigen Stellplatzen exakt gepruft.

Um im Vorfeld — ohne exakte Angabe der notwendigen Stellplatze — ein Ver-
kehrsgutachten und eine schalltechnische Beurteilung des Vorhabens bearbeiten
zu kénnen, wurde das Verkehrsaufkommen aus der Obergrenze der jeweiligen
Verkaufsflache der einzelnen Sortimente abgeleitet (vgl. Verkehrsuntersuchung
~-Ems-Galerie” in Rheine, Ergebnisbericht, IPW, Wallenhorst, Mai 2011, Seite 9).

Damit entsprechen die angesprochenen Gutachten den auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung festgesetzten Verkaufsflachen, die Ergebnisse sind
damit exakt auf die Bauleitplanverfahren bezogen. Eine Anpassung oder ein Neu-
start der Verfahren ist insoweit nicht erforderlich.

Bezuglich einer — zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht beabsichtigten — Ablésung

von Stellplatzen ist anzumerken, dass generell innerhalb der Innenstadt von
Rheine die Moglichkeit besteht, notwendige Stellplatze abzulésen.

1.6 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstrafle X, 48432 Rheine;
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E-Mail vom 11. Oktober 2011, 14:13 Uhr

Inhalt:

zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf das
aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine die folgende Ein-
wendung:

Im Rahmen der Vorlage 230/11 war folgende Eingabe abzuwagen:

Die amtliche Bekanntmachung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Rheine vom 25. Juni 2011 Kennwort Ems-Galerie — hier Anderungsbe-
schluss sowie Durchfilhrung der Offentlichkeitsbeteiligung beruht auf dem Be-
schluss des Stadtentwicklungsausschusses Planung und Umwelt der Stadt Rheine
vom 21. Juni 2011- Die darin festgesetzte First umfasst jedoch nicht drei Wochen
nach der offentlichen Birgerinformation.

Hierzu hat der Stadtentwicklungsausschuss folgende Abwégung getroffen:

Der Stadtentwicklungsausschuss ,,Planung und Umwelt* der Stadt Rheine hat in
seiner Sitzung am 21. Juni 2011 den Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit
gefasst. Dieser Beschluss wurde am 25. Juni ortstblich — in der MUnsterlandi-
schen Volkszeitung — bekannt gemacht. Die Bekanntmachung enthielt den Hin-
weis auf die dreiwdchige Frist zur Beteiligung — 30. Juni 2011 bis 21. Juli 2011.
Auch der Hinweis auf die Informationsveranstaltung zum Bauleitplanverfahren in
der Stadthalle am 4. Juli war in der amtlichen Bekanntmachung enthalten. Die
Frist zwischen Bekanntmachung und Start der Beteiligung der Offentlichkeit war
mit 5 Tagen relativ kurz, es besteht jedoch keine gesetzliche Vorgabe fir die
Frist zwischen Veroffentlichung und Start des Verfahrens.

Wie die groRe Anzahl von Besuchern der Veranstaltung am 4. Juli — mehr als
zweihundert — belegt, war die Vorlaufzeit ausreichend, die Burgerversammlung
zur Ems-Galerie war mit Abstand die Informationsveranstaltung zu Bauleitplan-
verfahren mit den meisten Besuchern in den letzten Jahren. Der Aushang der
Plane erfolgte bereits zwei Arbeitstage vor der Burgerversammlung, um wegen
der Komplexitat der Planinhalte bereits im Vorfeld der Info-Veranstaltung die
Moglichkeit zu bieten, sich zu informieren und ggf. in der Veranstaltung konkrete
Fragen stellen zu kénnen, insbesondere an den Gutachter der Wirkungsanalyse,
der an der Info-Veranstaltung teilgenommen hat. Da die Termine insgesamt
ortsuiblich rechtzeitig bekannt gemacht worden sind, ist die Beteiligung der Of-
fentlichkeit ordnungsgeman abgelaufen entsprechend den gesetzlichen Vorga-
ben. (Anmerkung der Verwaltung: Ende des Zitates aus der Vorlage)

Der aufgezeigte Sachverhalt wurde mit der Einwendung tberhaupt nicht tangiert.
Vielmehr wurde der Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 21. Juni
2011 und das Ortsrecht der Stadt Rheine angesprochen, welches Grundlage fur
die amtliche Bekanntmachung ist. Insofern wird erneut aufgezeigt, dass die amt-
liche Bekanntmachung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rhei-
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ne vom 25. Juni 2011 Kennwort Ems-Galerie — hier Anderungsbeschluss sowie
Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung auf dem Beschluss des Stadtentwick-
lungsausschusses Planung und Umwelt der Stadt Rheine vom 21. Juni 2011 be-
ruht. Die darin festgesetzte First umfasst jedoch nicht drei Wochen nach der 6f-
fentlichen Burgerinformation. Die gesetzte Frist entspricht nicht dem Beschluss
des Stadtentwicklungsausschusses und den Richtlinien des Rates der Stadt Rhei-
ne. Insofern wird ergdnzend ein Abwéagungsfehler im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung moniert. Weiterhin verbleibt es bei der Feststellung, dass die amtli-
che Bekanntmachung zur Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine
vom 25. Juni 2011 Kennwort Ems-Galerie — hier Anderungsbeschluss sowie
Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung - auf dem Beschluss des Stadtent-
wicklungsausschusses Planung und Umwelt der Stadt Rheine vom 21. Juni 2011
beruht. Die darin festgesetzte First umfasst jedoch nicht drei Wochen nach der
offentlichen Burgerinformation.*

Abwagungsempfehlung:

Es wird nochmals festgestellt, dass die — fur die Feststellung von Verfahrensfeh-
lern maRRgebliche ortsuibliche Bekanntmachung — keine Fehler aufwies; die ge-
setzlich bzw. sich aus der einschlagigen Kommentierung ergebenden Fristen sind
eingehalten worden. Der angezeigte Sachverhalt — Start des Aushanges vor der
Burgerversammlung in der Stadthalle — ist durch die aufgefihrte Abwagung im
Stadtentwicklungsausschuss als verfahrenskonform eingestuft worden und ist
damit nicht als Verletzung der Vorgaben des Rates fir Burgerbeteiligungen anzu-
sehen.

1.7 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 14. Oktober 2011, 11:55 Uhr

Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf vor-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit folgende Einwendung:

Nach der Vorlage vom 28. September 2011 wurde durch einen Blrger darauf
hingewiesen, dass die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie nicht einen maogli-
chen Kaufkraft-Verlust durch die SchlieBung der Kaserne Bentlage flr Rheine und
das Umland beinhaltet. Das mittlere Transporthubschrauber-Regiment 15 sei mit
seinen rund 1700 Soldaten und Zivilbeschaftigten eine wirtschaftliche Grof3e in
Rheine und der Region. Die Bruttolohnsumme des Verbandes wiirde mit 51 Milli-
onen Euro pro Jahr beziffert. Rund 49% der in der Theodor-Blank-Kaserne Be-
schaftigten seien in Rheine und Umgebung wohnhaft, etwa 48% in einem Um-
kreis von 45 Kilometern.

Hierzu traf der Stadtentwicklungsausschuss auf Vorschlag der Verwaltung fol-
gende einstimmige Abwagung: Zum aktuellen Zeitpunkt (Juli 2011) steht nicht
fest, ob und falls ja, zu welchen Zeitpunkt und in welchem Umfang, die besagte
Kaserne geschlossen wird. Mit einer Schliel3ung vor dem Jahr 2014 ist nach aktu-
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ellem Informationsstand nicht zu rechnen. Ein Einbezug in die Auswirkungsanaly-
se ist aufgrund der Prognoseunsicherheit nicht sinnvoll. Zudem ist derzeit nicht
serids abzuschéatzen, wie viel Kaufkraft durch die Soldaten am Standort Rheine
wirklich am Ort jetzt schon gebunden werden kann.

Hierzu ist anzufihren, dass die Stadt Rheine und die Politik offensichtlich den
folgenden Sachverhalt zum Zeitpunkt der Abwéagung nicht realisiert hat:

21.09.2011 Heeresflieger: Wechsel der CH 53 zur Luftwaffe ist jetzt amtlich
Rheines Heeresflieger werden im Zuge der Strukturreform der Bundeswehr der
Luftwaffe zugeordnet. Dies geht aus einem Schreiben des Generalinspekteurs an
die Truppe hervor, welches gestern das Regiment in Bentlage erreichte. Uber die
Standortfrage gibt es hingegen immer noch keine Entscheidung. Von Dieter Huge
sive Huwe

Der Kommandeur der Rheiner Flieger, Werner Salewski, erklarte auf MZ-Anfrage,
Inhalt des Inspekteurbriefes sei, dass der so genannte Fahigkeitstransfer der CH
53 vom Heer zur Luftwaffe kommen werde. Zur Frage des Standortes oder zum
Zeitpunkt des Ubergangs gibt es hingegen keine Informationen. Allerdings sei
aus dem Schreiben deutlich geworden, dass es kiinftig statt zwei Heeresflieger-
Regimentern nur noch ein Luftwaffen-Geschwader mit mittleren Transporthub-
schraubern geben werde.

Noch am gleichen Tag seien sowohl die Vorgesetzten der Truppenteile des Re-
giments als auch die Vertrauensleute tUber den Inhalt des Schreibens informiert
worden. Auf die Frage ,,Was heil3t das fur den Standort?“ habe er auch nur ant-
worten kénnen, sich weiter in Geduld zu Uben. Der Minister will seine Standort-
entscheidungen am 26. Oktober bekannt geben.

,Das ist ein Befehl*

,Das ist ein Befehl“, erklarte gestern auf MZ-Anfrage auch Oberstleutnant Rein-
hard Schlepphorst, Bundesvorsitzender der Interessengemeinschaft IGTH. Schon
am Wochenende war durchgesickert, dass der Bundesverteidigungsminister
Thomas de Maiziére die Grundziige seiner Uberlegungen zur neuen Struktur der
Streitkrafte Anfang der Woche darlegen wollte. ,,Der Spiegel” hatte vorberichtet,
dass das Heer die CH 53-Helikopter abgeben werde und dafir kiinftig als einzige
Truppengattung die neuen NH 90-Hubschraubern fliegen werde.

Was der Transfer fir den Standort Rheine bedeutet, dariiber mochte Schlepp-
horst nur spekulieren. ,Die Standortfrage ist nach wie vor offen“, so Schlepp-
horst, der auch erklarte, dass die Luftwaffe selber ebenfalls ihre Vorstellungen
haben werde, wo die CH 53 und ihre Besatzungen und Techniker kunftig statio-
niert wurden.

Schwierige Prognose

,Hier eine Prognose abzugeben ist schwierig“, so Schlepphorst. Als Bundesvorsit-
zender der ,,Interessengemeinschaft des fliegenden und luftfahrzeugtechnischen
Personals der Transport- und Hubschrauberverbande der Bundeswehr* (kurz
IGTH) hatte er sich in der Vergangenheit immer wieder vehement fur den
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Verbleib des Regiments im Heer stark gemacht. ,,Wenn mir vor einem halben
Jahr jemand gesagt hatte, dass die CH 53 zur Luftwaffe kdmen, hatte ich das fur
Unfug gehalten. Das kostet vor allem viel Geld“, so Schlepphorst.

Als ,,ganz schlecht fur die Heeresfliegertruppe“ bewertet der Insider, dass die
derzeit 86 CH 53 zur Luftwaffe Uberstellt und dafur die noch recht neuen NH 90
ins Heer integriert werden sollen. Unterm Strich blieben beim Heer dann noch
120 Hubschrauber-Waffensysteme — ,,50 Prozent dessen, was vorher da war*“, so
Schlepphorst. Hinzu kdmen nur noch die Ausbildungshubschrauber. Bitter: Gera-
de die zuverlassigsten Maschinen, nadmlich die CH 53-Helikopter, missten abge-
geben werden — und das wahrend des laufenden Einsatzes in Afghanistan. Die
Heeresfliegertruppe selber wiirde, so berichtete Schlepphorst weiter, von derzeit
10 500 auf nur noch 3500 Soldaten reduziert.

Das Schwesterregiment

Auch beim Schwesterregiment der Heeresflieger in Laupheim machte die Kunde
von der ministeriellen Entscheidung tUber den Transfer der CH 53 zur Luftwaffe
schnell die Runde. Der dortige Bundestagsabgeordnete Josef Rief (CDU) hatte
gegenlber der ,,Schwabischen Zeitung“ die Entscheidung des Verteidigungsmi-
nisters bereits am Montag gemeldet.

Rief wollte laut dem Blatt definitive Signale empfangen haben, nach denen der
Standort Laupheim erhalten bleiben solle. Er habe Grund zu der Annahme, wird
der Abgeordnete zitiert, dass es gelungen sei, wichtige Entscheider in Berlin von
Argumenten pro Laupheim zu Uberzeugen.

Kame es wirklich so, wie Rief annimmt, wéare dies zugleich das Aus flur den
Standort Rheine, da es kunftig nur noch ein Geschwader mit mittleren Trans-
porthubschraubern geben wird.

Weiterhin ist anzufuhren, dass es durchaus Gutachten gibt, die zum Ausdruck
bringen, wie viel Kaufkraft durch die Soldaten am Standort Rheine wirklich am
Ort jetzt schon gebunden wird.

Insgesamt wird durch die Abwagung der Eindruck erweckt als haben sich Verwal-
tung und Politik in den letzten Wochen und Monaten nur tendenziell mit diesem
Themenkreis durch diverse Briefe an Politiker und Ministerien auseinanderge-
setzt.

So ist bekannt, dass folgende Initiativen beispielsweise fir eine Resolution und
Unterschriftensammilung durch Politik und Verwaltung nicht aufgenommen wor-
den sind, stattdessen der Fokus auf eine Nachfolgenutzung der Kaserne im Ener-
giesektor und Ausbau der Forensik gelegt wird.

Mit dieser Folgenutzung ist aber eine Kompensation der bisherigen Kaufkraft

nicht maoglich. Insofern ist im Rahmen der stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie
die SchlieBung der Kaserne Bentlage zu berucksichtigen.*

Abwagungsempfehlung:
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Am 26. Oktober 2011 hat der Verteidigungsminister das Stationierungskonzept
2011 vorgelegt. Dieses Stationierungskonzept 2011 sieht eine signifikante Redu-
zierung des Bundeswehrstandortes Rheine vor. Im Zuge der Bundeswehrreform
werden demnach aller Voraussicht nach bis zum Jahr 2018 das in Rheine Bentla-
ge stationierte Transporthubschrauberregiment, das Kraftfahrausbildungszent-
rum und das Sanitdtszentrum auf3er Dienst gestellt

Die Personalstruktur am Bundeswehrstandort Rheine umfasst nach Angaben des
Bundeswehrdienstleistungszentrums Minster insgesamt ca. 2.120 beschéaftigte
Personen. Hierunter befinden sich rd. 1.700 Soldaten und rd. 400 Zivilbeschéaftig-
te. Bei genauerer Betrachtung ist festzuhalten, dass ein Teil der in der Theodor-
Blank Kaserne Beschéftigten Uberregional wohnhaft ist. So sind rd. 340 Soldaten
(20%) in Rheine und 600 Soldaten (35%) in einem Umkreis von 35km bzw. im
Kreis Steinfurt wohnhaft. Die Ubrigen 45% der Soldaten, ca. 760 Personen, ha-
ben einen Uberregionalen Wohnsitz. Von den etwa 400 Zivilbeschéaftigten wohnen
nach Angaben des Bundeswehrdienstleistungszentrums Munster rd. 200 Perso-
nen in Rheine und rd. 230 Personen in einem Umkreis von etwa 35km. Vor die-
sem Hintergrund lasst sich festhalten, dass rd. 1.300 der in der Theodor Blank
Kaserne Beschaftigten in Rheine bzw. im Kreis Steinfurt wohnhaft sind.

Im Zuge der stadtebaulichen Wirkungsanalyse wurde eine Abgrenzung des po-
tentiellen Einzugsgebietes vorgenommen. Diese Abgrenzung dient als Grundlage
zur Analyse der Wettbewerbssituation sowie zur Ermittlung des externen Nach-
fragepotenzials eines Standortes. Im Rahmen der stadtebaulichen Wirkungsana-
lyse konnte auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine zurlickgegriffen wer-
den, im Rahmen dessen eine Kundenherkunftserhebung durchgefuhrt wurde. Der
Vorhabenstandort der Ems-Galerie liegt im zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt Rheine, welche Uber in regionales Einzugsgebiet mit Uber einem Drittel
auswartiger Kunden verfugt. Ein Grol3teil dieser auswartigen Kunden stammt aus
dem sog. Naheinzugsgebiet, welches aus den direkten Nachbarkommunen der
Stadt Rheine besteht. Die stadtebauliche Wirkungsanalyse konzentriert sich ne-
ben der Stadt Rheine somit auf jene Kommunen, in denen eine besonders starke
Einkaufsorientierung auf Rheine besteht. Im Untersuchungsraum leben somit rd.
175.100 Einwohner mit einem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvolumen in den
projektrelevanten Warengruppen von rd. 745,5 Mio. Euro.

Die signifikante Reduzierung des Bundeswehrstandortes Rheine wiurde, eine Ver-
setzung aller Beschaftigten vorausgesetzt, die Einwohnerzahl und das einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet nur marginal um weniger als
einen Prozentpunkt reduzieren. Hinzu kommt, dass der Zeithorizont dieser Redu-
zierung mit dem Jahr 2018 insgesamt sieben Jahre betragt und somit Uber den
geplanten Realisierungszeitraum der Ems-Galerie noch hinausreicht. Es kann
somit gutachterlicherseits ausgeschlossen werden, dass die skizzierten Verande-
rungen des Bundeswehrstandortes Rheine die Ergebnisse und Aussagen der
Auswirkungsanalyse fur die Ems-Galerie in relevanter Weise beeinflussen.

1.8 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X,, 48432 Rheine;
E-Mail vom 17. Oktober 2011, 8:44 Uhr
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Inhalt:

»hiermit zeige ich dem Grunde nach gegen die 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Rheine - Kennwort: Ems-Galerie unter Hinweis auf § 215
BAU GB und § 7 GO NW

1. eine nach 8§ 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung der
dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Berucksichtigung des 8§ 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung
der Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des Flachennut-
zungsplanes und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des Abwéagungsvorgangs,
an.

Weiterhin zeige ich an, dass ein Fehler nach § 214 Abs. 2 a BauGB beachtlich ist.
Soweit die Anzeige eine unzustandige Stelle betrifft oder weitere Ausfihrungen

bedarf, bitte ich um entsprechende Weiterleitung und Mitteilung.*

Abwagungsempfehlung:

Es ist festzustellen, dass grundsatzlich die Verletzung von Vorschriften gem. 8
215 BauGB -Frist fur die Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften bezo-
gen auf 8 214 BauGB — erst nach Abschluss des Verfahrens/Veroffentlichung der
Flachennutzungsplananderung vorgetragen werden kénnen. Zusatzlich musste
der Sachverhalt, auf den entsprechende Antrage gestitzt werden schriftlich dar-
gelegt werden. Weil der Feststellungsbeschluss noch aussteht und weil zudem
keine Sachverhalt fur die behauptete Verletzung von Verfahrensvorschriften vor-
getragen wird, ist die Anregung gegenstandslos. Der Einwohner ist bereits
schriftlich tUber diesen Sachverhalt informiert worden.

1.9 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X,, 48432 Rheine;
E-Mail vom 18. Oktober 2011, 8:10 Uhr

Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich folgende Einwendung:

1.) Bereits im Jahr 2007 hat der Rat der Stadt aus drei Bewerbern das niederlan-
disch-deutsche Unternehmen Multi Development ausgewahit.

2.) Das Unternehmen wollte ein Projekt ,,Minstertorplatz* als offene zweige-
schossige Einkaufgalerie mit etwa 9000 Quadratmetern Verkaufsflache umset-
zen.
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3.) Das Herz dieses Einkaufszentrums sollte durch einen arkadengesdumten Platz
gebildet werden, Uber den auch eine Anbindung an die Ems erfolgt.

4.) In der Vorlage 516 / 07 ist hierzu ausgefuhrt: Der rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 10 h, Kennwort ,Westliche Innenstadt”“ weist im gesamten Bereich ,,Im
Coesfeld” Kerngebietsflachen (MK), aus. Diese MK Ausweisung ermadglicht vor-
rangig einen Nutzungsmix aus Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung und
ausnahmsweise untergeordnet Wohnen. Aufgrund der getroffenen Festsetzungen
ergibt sich fir die Erdgeschossflachen eine heute maximal mégliche Verkaufsfla-
che von ca. 9.000 gm. Eine grafische Darstellung zeigt die heute maximal mégli-
che Bebauung anhand eines Baumassenmodells. Im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Rheine ist das Quartier Im Coesfeld nur teilweise dem Haupt-
versorgungsbereich der Innenstadt zugeordnet, insbesondere die rickwartige
Lage zur Ems gehort aktuell nicht zum Hauptgeschaftszentrum.

5.) Eine Anpassung des Hochwasserschutzes war dafur nicht erforderlich.

6.) Ebenso war eine Ausweitung des Hauptgeschéaftszentrums und des zentralen
Versorgungsbereiches nicht erforderlich und auch nicht zulassig.

7.) Die Stadt Rheine wollte ohnehin maximal 10.000 gm Verkaufsflache zulassen.

8.) Insofern ist die beabsichtigte Anderung des Flachennutzungsplanes nicht zu-
lassig.

9.) Das Projekt ist gescheitert, weil der Eigentumer des Lingener Lookentores,
ein strategisch wichtiges Grundstiick mitten im Sanierungsgebiet gekauft hatte,
nicht zur Kooperation bereit war.

10.) Ein Rucktritt vom Kaufvertrag, ein Weiterverkauf oder eine Projektkoopera-
tion war trotz umfangreicher Verhandlungen vom neuen Grundstlicksbesitzer ab-
gelehnt worden.

11.) Multi Development hat den mit der Ratsentscheidung vom Dezember 2007
erhaltenen Auftrag schlief3lich zurtick gegeben.

12.) Der Eigentimer des Lingener Lookentores, Hermann Klaas, wollte jedoch
das Projekt selber entwickeln.

13.) Noch im September 2008 versicherte die Stadt Rheine, dass nicht von den
vorgegebenen Kriterien flr ein Center abgeriickt werde.

14.) Der Lookentor-Investor sollte eine Chance erhalten und seine Vorstellungen
Zu prasentieren.

15.) Der Stadtentwicklungsausschuss ,,Planung und Umwelt* der Stadt Rheine
hat in seiner Sitzung
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am 27. Februar 2008 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort:
»Westliche Innenstadt” beschlossen, um die Quartiersentwicklung des Bereiches
,Im Coesfeld“ planungsrechtlich vorzubereiten.

16.) Am 23. Marz 2011 wurde im zustandigen Fachausschuss ,,Planung und Um-
welt* eine Konzeption nebst Planungsstudie mit der Vorlage 107 / 11 fur diese
Quartiersentwicklung vorgestellt.

17.) Die Vorlage 107 / 11 der Stadt Rheine fuhrt zu den Inhalten der Konzeption
wie folgt aus: Der Projektentwickler und Investor Hermann Klaas aus Lingen hat
zwischenzeitlich durch die Sicherung von Grundsticken wesentliche Vorausset-
zungen geschaffen, um die Quartiersentwicklung umsetzen zu kénnen.

18.) Herr Klaas hat das Buro RKW (Rhode, Kellermann, Wawrowsky), Dusseldorf,
mit der Erarbeitung eines entsprechenden Planungskonzeptes beauftragt.

19.) Dieses Konzept ist am 23. Februar 2011 im Projektbeirat ,,Im Coes-
feld/Munstertor* vorgestellt worden.

20.) Seit Oktober 2008 arbeitet der regionale Projektentwickler Hermann Klaas
aus Lingen in Abstimmung mit der Stadt Rheine und der EWG an einer Entwick-
lung.

21.) Insgesamt umfasst der erste Vorentwurf der ,Ems-Galerie* eine projektierte
Verkaufsflache von 12.000 m2 - darunter 2000 m2 aus dem Bestand — zusatzlich
weitere Flachen fir Wohnungen, Dienstleistungen, Nahversorgung und Gastro-
nomie.

22.) Es darf festgestellt werden, dass der erste Vorentwurf eine Verkaufsflache
von 12.000 gm, darunter 2000 gm aus dem Bestand — zuséatzlich weitere Flachen
fir Wohnungen, Dienstleistungen, Nahversorgung und Gastronomie umfasst.

23.) Damit Uberschreitet er bereits das zulassige Mal3, wie die Verwaltung im
Jahr 2007 selbst ausgefuhrt. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht
zulassig.

24.) Die weiteren Planungen und Gutachten wurden dennoch auf der Grundlage
von 12.000 gm 2 Verkaufsflache ausgefuhrt.

25.) Tatsachlich wird aber eine Verkaufsflache von 14.000 gm angestrebt.

26.) Insofern basiert das Verkehrsgutachten und das Schallschutzgutachten auf
falsche Annahmen.

27.) In den kommenden Wochen und Monaten sollte der Projektentwurf der
~Ems-Galerie™ von Seiten des Projektentwicklers Hermann Klaas und seinem Ar-
chitektenteam in enger Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung und der EWG
nun weiter vorangetrieben und konkretisiert werden.

28.) Entsprechende Plane oder Ergebnisse sind bislang nicht vorhanden.
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29.) Festzustellen ist auch, dass die im Stadtentwicklungsausschuss beschlosse-
ne 26. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kennwort: ,Ems-Galerie“ bislang
noch nicht begonnen wurde.

30.) Stattdessen wurde - ohne Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses -
eine 16. Anderung des Flachennutzungsplanes Kennwort Ems-Galerie eingeleitet.

31.) Diese Anderung geschieht zudem vor dem Hintergrund, dass der Investor
bislang noch nicht alle Grundstiicke gesichert hat, obwohl dieses Grundvoraus-
setzung war.

32.) Die Medien haben zudem Zeichnungen und konzeptionelle Auszlige vorge-
stellt, wonach das Entree des Einkaufszentrums an der Emsstral3e — der heutigen
Commerzbank — platziert werden soll.

33.) Die Commerzbank hat am folgenden Tag offentlich zum Ausdruck gebracht,
dass bislang keine Kaufvertrage geschlossen worden sind und die Bank auch zu-
kinftig in Rheine tatig sein will.

34.) Unzweifelhaft ist die Sicherung von Grundstiicken eine wesentliche Voraus-
setzung fur die Quartiersentwicklung. Diese ist noch immer nicht gegeben.

35.) Das Projekt selbst wurde in einer Sitzung am 25. Mai 2011 behandelt. Unter
Tagesordnungspunkt drei befasste sich der Fachausschuss mit der Verkehrsun-
tersuchung. Laut Darstellung der Verwaltung wurde in der Sitzung des Stadtent-
wicklungsausschusses am 23. Marz 2011 ist die Verkehrsuntersuchung fur die
ErschlieBung der ,Ems-Galerie* bereits vorgestellt aber nicht abschlieRend bera-
ten. In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses wurden die Ergebnisse der
Verkehrsuntersuchung abschliel3end beraten, um als Grundlage fur die Bearbei-
tung der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h dienen zu kénnen. Herr
Ramm vom Blro Ingenieurplanung Wallenhorst hat die Ergebnisse vorgestellt
und stand dem Fachausschuss flr die Beantwortung von Fragen bzw. flr eine
Diskussion zur Verfigung. Es darf festgestellt werden, dass alle bisherigen Pla-
nungen und Beschlisse auf die vorgestellte Planungsstudie basieren. Die Grund-
lage ist demnach eine maximale Verkaufsflache von 12.000 gm darunter 2000
gm aus dem Bestand, zusatzlich weitere Flachen fur Wohnungen, Dienstleistun-
gen, Nahversorgung und Gastronomie.

36.) Nach der vorgestellten Verkehrsuntersuchung ist eine neue, von der Mins-
terstral’e aus, Rechtsabbiegerspur auf den Kardinal Galen-Ring erforderlich. Der
Gutachter hat fur die maximale Verkaufsflache von 12.000 gm und zusatzlichen
Flachen fur Wohnungen, Dienstleistungen, Nahversorgung und Gastronomie ein
Verkehrsaufkommen von rund 3800 Fahrzeugen errechnet. Fur die nordliche
MunsterstralRe bedeute dies eine Verdoppelung des Verkehrsaufkommens. Der
Kardinal Galen-Ring indes werde nur geringfligig mehr belastet. Die beschlossene
verkehrliche ErschlieBung ist nicht zu realisieren.

37.) Insofern ist das Projekt gescheitert und die Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht zulassig.*
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Abwagungsempfehlung:

Zul -8, 13, 15-16, 21-25) Im Laufe der letzten Jahre hat es mehrere Anlau-
fe gegeben, das Quartier ,,Im Coesfeld” zu entwickeln. Dabei handelte es sich
zum Teil um MalRnahmen fur einzelne Grundsticke, z.B. Bebauung Grundstiick
~-Remember*, Bebauung Grundstick Lammers und Bebauung Grundstuick ,,Pau-
lus-Haus*. Fur diese Vorhaben ist zum Teil auch das Baurecht durch Bauleitpla-
nung geschaffen worden. Zum anderen bestanden Uberlegungen fur eine ,,ganz-
heitliche* Losung fur das Quartier. Die angesprochene Planung von Multi Deve-
lopment war eine weitere lIdee zur funktionalen Aufwertung des Areals. Zum da-
maligen Zeitpunkt — ohne eine tiefer gehende Wirkungsanalyse der Auswirkun-
gen eines Einkaufszentrums — wurde eine Obergrenze von 10.000 m=2 fur die
Verkaufsflache angenommen. Diese Obergrenze aus den ersten Voruberlegungen
far die Quartiersentwicklung ,,Im Coesfeld*“ wurde zwischenzeitlich — im Rahmen
der Weiterentwicklung des Konzeptes —aktualisiert: Dem jetzt aktuellen Bauleit-
planverfahren liegt eine Wirkungsanalyse zugrunde, wonach die Obergrenze —
von 14.000 m2 Verkaufsflache — fur vertraglich eingeschéatzt wird. Diese Feststel-
lung bezieht sich sowohl auf die Zentren der Stadt Rheine als auch fur die be-
nachbarter Kommunen. Einzig die jetzt vorliegende Analyse ist mal3geblich fur
die Beurteilung der Zulassigkeit der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes.
Diese Obergrenze wird u.a. auch von der Bezirksregierung Minster als zustandi-
ge Regionalplanungsbehérde und der IHK als vertréaglich angesehen, wie die ent-
sprechenden Aussagen im Bauleitplanverfahren belegen. Die Veranderung der
Obergrenze ist grundsatzlich durch Beschliisse des Stadtentwicklungsausschus-
ses als zustandigem Fachausschuss begleitet worden, wodurch die zitierte Be-
schlusslage — maximale Verkaufsflache von 10.000 bzw. 12. 000 m2 Uberholt
bzw. aufgehoben worden sind.

Zu 9 —12, 14, 17-20) Die Aufarbeitung des Scheiterns eines Ansatzes zur
Entwicklung des Areals ,,Im Coesfeld“ ist nicht erheblich fur die 16. Anderung des
Flachennutzungsplanes.

Zu 26) Die Behauptung ist falsch: das angesprochene Verkehrsgutachten
berucksichtigt die aktuelle Obergrenze von 14.000 m?2 Verkaufsflache. Die Anga-
ben aus dem Verkehrsgutachten waren u.a. Grundlage fur die schalltechnische
Untersuchung. Somit ist auch hier mit der aktuellen Obergrenze gearbeitet wor-
den.

Zu 27-28) Die Erarbeitung von Entwurfen fur die Ems-Galerie ist fur Anderung
des Flachennutzungsplanes irrelevant. Jedoch hat der Projektentwickler mit dem
von ihm beauftragten Architekturbiro parallel zur Bearbeitung der Bauleitplan-
verfahren an den Entwiurfen weiter gearbeitet. Diese Konzeptionen werden bzw.
wurden in den zustdndigen Gremien beraten (u.a. Gestaltungsbeirat 25. 10.
2011, Projektbeirat 23. November 2011, Stadtentwicklungsausschuss 30. No-
vember 2011). Mit der Vorstellung in Stadtentwicklungsausschuss wird die Wei-
terentwicklung des Konzeptes der ,Ems-Galerie* auch der Offentlichkeit zugang-
lich gemacht.

Zu 29) Es ist festzustellen, dass mit der Beschlussfassung der Vorlage
107/11 die Verwaltung beauftragt worden ist, die 13. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10 h, Kennwort. ,Westliche Innenstadt” weiter zu bearbeiten und die
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26. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kennwort: , Ems-Galerie“ zu beginnen.
Bei der Nummerierung ist der Verwaltung ein redaktioneller Fehler unterlaufen,
anstelle einer ,,16“ wurde eine ,,26“ verwendet. Der Stadtentwicklungsausschuss
hat in seiner Sitzung am 21. Juni 2011 die 16. Anderung des Flachennutzungs-
planes, Kennwort: ,Ems-Galerie* beschlossen. Die Behauptung, das Anderungs-
verfahren wirde ohne Beschluss des zustandigen Fachausschusses laufen, ist
somit falsch.

Zu 31-34) Die Verfugbarkeit von Grundstiicken ist fur die Anderung des Fla-
chennutzungsplanes unerheblich, da der Flachennutzungsplan generell nur die
zukiunftig geplante Art der baulichen Nutzung darstellt. Die Verfugbarkeit der -
berplanten Flachen fur eine bestimmte Nutzung ist dabei nicht von Bedeutung.
Es ist jedoch anzumerken, dass parallel zu den Bauleitplanverfahren seitens des
Investors weiter an der Optionierung bzw. am Ankauf aller betroffenen
Grundsticke gearbeitet wird.

Zu 35) Die Behauptung ist falsch. In der angesprochenen Verkehrsuntersu-
chung wurde als Eingangsgroéf3e u.a. fur den Einzelhandel von einer Verkaufsfla-
che von 13.925 m2 ausgegangen. Auch die weiteren Parameter — Gastronomie
und Wohneinheiten) werden berlcksichtigt bzw. analysiert. Somit stimmen Gut-
achten und Inhalte der Flachennutzungsplandnderung tberein. Der Wert von
13.925 m2 liegt geringfligig unterhalb des Wertes von 14.000 m2 Verkaufsflache.
Nach Aussagen des Gutachters weist die Verkehrsprognose eine Sicherheit von
rd. 5 bis 10% auf, d.h. auch bei einer Ausweitung der Flachen um bis zu 10%
kann die Prognose unverandert weiter genutzt werden. Die sich rechnerisch er-
gebende Differenz von 75 m=2 Verkaufsflache bleibt deutlich unterhalb dieser
10%-Marke, sodass die Verkehrsuntersuchung eindeutig fiur die Absicherung ei-
ner Verkaufsflache von 14.000 m2 herangezogen werden kann.

Zu 36) Die VerkehrserschlieBung fur die Ems-Galerie ist modifiziert worden.
Auf die angesprochene separate Rechtsabbiegespur tUber das Grundstuiick ,,Bote
Veit” wird zugunsten einer weiteren Fahrspur innerhalb des Strallenraumes der
MunsterstralRe verzichtet. Diese Veranderung ist zwischenzeitlich mit StralRen
NRW als Baulasttrager des Kardinal-Galen-Ringes abgestimmt worden. Als Er-
gebnis ist festzuhalten, dass die Anderung der ErschlieBung vom StraRenbaulast-
trager mitgetragen wird.

Zu 37) Insgesamt ist festzustellen, dass das Projekt der ,,Ems-Galerie” nicht
gescheitert ist und die Flachennutzungsplananderung weiter verfolgt wird.
1.10 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 17. Oktober 2011, 18:31 Uhr
Inhalt:
»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-

Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich folgende Einwendung:



-27 -

Im Rahmen der vorgezogenen Blrgerbeteiligung haben Verwaltung und Politik
die folgende Eingabe zu beraten gehabt:

Im Rahmen der offentlichen Blrgerversammlung am 04. Juli 2011 hat ein Birger
zum Ausdruck gebracht, dass die Verwaltung keine Anstrengungen zur Revitali-
sierung der Flache des ehemaligen Hertie Kaufhauses unternimmt.

Das bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine zeigt auf,
dass der Standort des ehemaligen Hertiekaufhauses wesentliche Bedeutung fir
die Innenstadt hat. Durch die vorrangige Ausweitung zuséatzlicher Flachen, zu-
dem aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches wirde eine Revitalisierung
der Flache des ehemaligen Hertie-Kaufhauses zukunftig erschwert. Vor diesem
Hintergrund sind alle Méglichkeiten auszuschépfen, um parallel eine Revitalisie-
rung der Flache des ehemaligen Hertie-Kaufhauses zu realisieren. Insofern moge
man die unten angefuhrte und verbindlich erklarte Zusicherung der Stadt umset-
zen.

(Anmerkung: Es wird seitens des Blrgers Bezug genommen auf einen Antrag
nach 8 24 GO NRW mit folgendem Inhalt: Der Hertie-Eigentiimer soll Grundsteu-
ern fur das ehemalige Hertie-Kaufhaus nicht bezahlt haben. Vor dem Hintergrund
der Haushaltslage und den beschlossenen Steuererhéhungen ist es nicht ver-
standlich, dass diese Forderungen bislang nicht durchgesetzt werden. Die Stadt
Rheine kdnnte — &hnlich wie in Bocholt oder Dinslaken — beim Amtsgericht eine
Zwangsvollstreckung beantragen. Kommt der Eigentimer der Schuldentilgung
nicht nach, kdnnte es ein Verfahren bis zur Zwangsversteigerung geben. Fur
Kaufinteressenten bestinde die Méglichkeit, in den Besitz der Immobilie zu
kommen, von denen einige der Stadt Rheine Konzepte eingereicht haben. Ich
rege daher nach § 24 GO NRW die Durchsetzung von Forderungen gegenuber
dem Hertie-Eigner an. Auf diesen Antrag gab es bereits eine Ruckmeldung mit
folgendem Inhalt: Es wurde zugesichert, dass die Anregung von der Verwaltung
als Optimierungsvorschlag fur das Verwaltungshandeln angesehen wurde und die
Stadt Rheine die Forderung des Antragstellers gegentiber dem Eigentimer

der Hertie-lImmobilie in Kiirze durchsetzen wird.)

Dabei wurde folgende Abwagung getroffen:

Bereits unter Punkt 18 wird dargelegt, dass es vielfaltige Aktivitaten der Stadt
Rheine, insbesondere der EWG zur Aktivierung der Hertie-Immobilie gibt. Der
angesprochene Sachverhalt — Beantragung einer Zwangsvollstreckung — liegt
auRerhalb der Regelungsmoglichkeit von Bauleitplanen, im Ubrigen ist hier be-
reits eine Beantwortung durch die Stadt Rheine erfolgt.

Im Rahmen dieser Abwagung wurde von der Stadt Rheine nicht angefiihrt, das
Ende August 2011, eben auch durch die oben beschriebenen MalRnahmen, das
ehemalige Hertie-Warenhaus in Dinslaken einen Kaufer gefunden hat.

Welche Antwort dem Burger erteilt worden ist, ist auch nicht aufgezeigt worden.
Diese Antwort mége man im weiteren Verfahren aufzeigen.

Weiterhin mége man die Initiative aufgreifen und samtliche erfolgte Aktivitaten
zur Revitalisierung im Detail aufzeigen. Auch mit Blick auf die Einwendungen der
Stadt Emsdetten, verbleibt der Eindruck, dass eine Revitalisierung der Hertie
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Immobilie bislang nicht erfolgte, weil dann die damit verbundene Verkaufsflache
im Rahmen der stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie anzurechnen ist.

Folglich kdnnte Herr Klaas eine erheblich kleine Verkaufsflache statt bislang
14.000 gm2 mit der Ems-Galerie realisieren.”

Abwagungsempfehlung:

Zu der dargestellten Abwégung haben sich zwischenzeitlich keine neuen Sach-
verhalte ergeben. Der Hinweis auf die Hertie-Immobilie in Dinslaken wird zur
Kenntnis genommen, der Sachverhalt ist jedoch fur das 16. Anderungsverfahren
irrelevant und damit nicht in die Abwagung einzustellen. Es ist ebenfalls nicht
Gegenstand der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine die
Aktivitaten zur Revitalisierung der Hertie-Immobilie aufzuzeigen. Um jedoch klar-
zustellen, dass es sich bei der Aussage, dass es vielfaltige Aktivitaten - insbeson-
dere der EWG Rheine — gibt, werden die bisher im Jahr 2011 erfolgten MalRnah-
men kurz dargestellt: Es hat seitens der EWG 12 ernsthafte Kontakte mit Inte-
ressenten fur diese Immobilie gegeben, wobei sich 6 Interessenten fur eine An-
mietung, 5 fur den Ankauf und ein Interessent flr beide Optionen interessierte.
Die Kontakte liefen dabei meistens Uber mehrere Schritte, wie Telefonate,
Schriftwechsel, Beratungen vor Ort oder gemeinsame Objektbesichtigungen ab
(insgesamt gab es 47 Kontakte). Diese Werte belegen die in der Abwagung ge-
nannten vielfaltigen Malinahmen zur Aktivierung des alten Warenhausstandortes.

Vor diesem Hintergrund ist es absurd zu unterstellen, dass eine Revitalisierung
bisher nicht erfolgte, weil dann die damit verbundene Verkaufsflache im Rahmen
der stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie anzurechnen sei.

Da keine konkreten Planungen zu einer einzelhandelsorientierten Nachnutzung
vorlagen bzw. vorliegen, konnte eine rechnerische Einbeziehung in die Auswir-
kungsanalyse nicht erfolgen. So ist unklar, ob, und falls ja, in welchem Umfang
und mit welchen Branchen, zuklUnftig eine einzelhandelsseitige Nachnutzung die-
ser mehrgeschossigen Immobilie zu erwarten ist. Mit der Wiederaufnahme eines
traditionellen Warenhauses kann nicht mehr gerechnet werden, da diese Be-
triebsform sich fur Mittelstadte wie Rheine weitgehend tberholt hat. Die Wieder-
vermietung der VK im Obergeschoss ist nach den Erfahrungen mit den Nachfol-
genutzungen fur mehrgeschossige, aufgegebene Warenhauser eher unwahr-
scheinlich.

Auch die Wiedernutzung der erdgeschossigen VK in der frilheren Karstadt/Hertie-
Immobilie wird schwierig werden, wie die jahrelangen bisher vergeblichen Bemu-
hungen um eine Nachfolgenutzung belegen. Aufgrund dieser Unsicherheiten ist
eine belastbare Prognose nicht moglich.

1.11 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 19. Oktober 2011, 11:15 Uhr
Inhalt:

»zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
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lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf vor-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit folgende Einwendung:

Zu nah am Wasser titelte am 19. Oktober 2011 eine Zeitung nach einer Veran-
staltung der Bezirksregierung Munster zur europaischen Hochwassermanage-
ment-Richtlinie. Demnach zwingt die EU Richtlinie Kommunen zu einem besseren
Hochwasserschutz und die Kommunen miussen bis 2015 Plane entwerfen, mit
denen kommende Hochwasser besser gemanagt werden sollen. Hintergrund ist
auch das Unwetter mit dem Hochwasser aus dem letzten Jahr. Regenfluten hat-
ten auch im Kreis Steinfurt dazu gefuhrt, dass Flisse fast 30 bis 50 Prozent gro-
Bere Wassermengen transportierten als bei einem 100-jahrlichen Hochwasser.
Strallen wurden uUberspult und Wohngebiete standen unter Wasser.

Es handelte sich um ein sogenanntes Extremereignis, wie es bereits in den Vor-
jahren auch im Munsterland zu verzeichnen war. Die européaische Hochwasserri-
sikomanagement-Richtlinie fordert bestmogliche Vorbereitungen auf Uberflutun-
gen. Rheine an der Ems gehort zu den Gebieten im Munsterland mit einem signi-
fikanten Hochwasserrisiko. Dies ist der erfolgten Bewertung der Bezirksregierung
Munster zu entnehmen. Im Rahmen der Realisierung der Ems-Galerie soll die
bestehende Hochwasserschutzmauer in Teilen zurlickgebaut werden. Die dabei
entstehende Differenz zur heutigen Oberkante der Mauer wird durch mobile Ele-
mente ersetzt. Insofern gibt es zuklnftig nur noch einen festen Hochwasser-
schutz HQ 100. Damit wird der vorhandene Hochwasserschutz vom HQ 250 soll
auf ein HQ 100 zuriuckgebaut. Dieses stellt eine Verschlechterung gegentber
dem Ist-Zustand dar, der auch im rechtskraftigen Bebauungsplan festgelegt ist.
Der Einsatz von vorgesehenen mobilen Elemente fuhrt zu einem Verlust von
Schutz in Anbetracht der Tatsache, dass noch im letzten Jahr im Kreis Steinfurt
ein Hochwasser oberhalb des HQ 100 stattgefunden hat. Insofern wird entgegen
der EU Richtlinie der Hochwasserschutz an der Ems verschlechtert und stellt ei-
nen

VerstoRR dar. Die Anderung ist nicht zulassig und auch die geplante Anderung des
Flachennutzungsplanes ist rechtswidrig.*

Abwagungsempfehlung:

Beziglich des Hochwasserschutzes wird festgestellt, dass eine Reduzierung der
Hochwassersicherungshéhe nicht vorbereitet wird. Die zurzeit bestehende Hoch-
wassersicherungsmarke — HQ 250 + 0,50 m — wird auch weiterhin beigehalten.
Es erfolgt somit gegenuber der jetzigen Hochwassersicherung kein Rickschritt.
Es wird lediglich die feste Betonmauer in einem Abschnitt durch mobile Elemente
ersetzt Der Bereich der Innenstadt ist auch weiterhin genauso gegen Hochwasser
geschitzt wie zum jetzigen Zeitpunkt. Die Innenstadt bleibt damit auch bei Zu-
nahme von Starkregenféllen, Hochwassersituationen oder sonstigen Extremer-
eignissen auf Grund des Klimawandels auf dem jetzigen Niveau gegen diese Na-
turereignisse gesichert. Eine Verschlechterung des Hochwasserschutzes erfolgt
somit nicht.

1.12 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 19. Oktober 2011, 8:32 Uhr
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Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf vor-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit folgende Einwendung:

Aus der Vorlage 128 / 11 vom 21. Juni 2011 zur Beteiligung der Offentlichkeit
hat die Verwaltung ausgefihrt, dass nunmehr hat ein Projektentwickler die
grundstucksmafigen Voraussetzungen fir eine Entwicklung des gesamten Quar-
tiers geschaffen. Kernstiick der projektierten Entwicklung stellt die Realisierung
der ,,Ems-Galerie” dar. Diese Galerie wird ein Einkaufszentrum mit maximal
14.000 m=2 Verkaufsflache aufnehmen, erganzt wird dieses Angebot durch gast-
ronomische Betriebe auf ca. 2.000 m2 sowie Wohnungen und Blronutzungen.

Auch in der Vorlage 230 / 11 vom 28. September 2011 fihrt die Verwaltung wie
folgt aus:

Nunmehr hat ein Projektentwickler die Voraussetzungen fir eine Entwicklung des
gesamten Quartiers geschaffen. Kernstuck der projektierten Entwicklung soll die
Realisierung der ,Ems-Galerie” sein. Diese Galerie wird ein Einkaufszentrum mit
maximal 14.000 m2 Verkaufsflache aufnehmen, erganzt wird dieses Angebot
durch gastronomische Betriebe auf ca. 2.000 m2 sowie Wohnungen und Buronut-
zungen.

Tatsachlich ist aus den Abwagungen der Vorlage 230 / 11 vom 28. September
2011 zu entnehmen:

1.) Zu der Frage der Flachensicherung erlautert Herr Klaas, dass er Zugriff auf
fast alle Grundstiicke habe. Teilweise stiinden Ankaufe kurz vor dem Abschluss.
Es seien zum Teil schwierige Verhandlungen gewesen, weil es in dem Bereich
viele Eigentumer gebe, aber er sei sich sicher, dass er fur die restlichen Flachen
auch noch erfolgreich Vertrage abschlieRen kdnne.

2.) Frau x ist Eigentimerin und Bewohnerin des Grundstucks Hohe Lucht x. Das
Grundstick ist mit einem 2-geschossigen Gebaude bebaut, welches vor 5 Jahren
aufwendig restauriert worden ist. Herr x ist Bewohner desselben Gebaudes. Zwi-
schen unseren Mandanten und Dritten gibt es keine Vereinbarung zur Veraul3e-
rung des Grundstiicks oder Uber die Vereinbarung einer Option zur VerdulRerung
des Grundstuicks.

Insofern ist nicht nachvollziehbar, dass Politik und Verwaltung in der Abwagung
zur Kenntnis nehmen, dass nicht alle erforderlichen Grundsticke die fur die in
Rede stehende Planung erforderlich sind durch den Investor und Projektentwick-
ler gesichert sind und auf der anderen Seite immer wieder angefihrt, dass alle
nunmehr alle Voraussetzungen durch den Projektentwickler geschaffen worden
sind, wozu eben auch die Sicherung der Grundsticke zu zahlen ist. Insofern sind
die Voraussetzungen fur die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Rheine Kennwort: Ems-Galerie nicht gegeben. Die Aussagen der Verwaltung in
sich widerspruchlich. Weiterhin verbliebt die Commerzbank Rheine am bisherigen
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Standort und ist nicht bereit fir das Entree der Ems-Galerie den Standort zu
raumen.

Die Planung der Anderung des Flachennutzungsplanes geht davon aus, dass
samtliche angefiihrte Gebdude im Planbereich entfernt werden, sodass eine Ge-
samtverwirklichung der ,,Ems-Galerie* mdglich ist. Da diese Voraussetzungen
nicht vorliegen ist die Planung zur Anderung des Flachennutzungsplanes in

sich unschlissig, und mangels Berlcksichtigung der wesentlichen Belange
rechtsfehlerhaft. Auf dieser Basis ist die 16. Anderung des Flachennutzungspla-
nes nicht zuldssig. Weil es sich um wesentliche Inhalte der Planung handelt ist
das Verfahren ist beenden und sofern Interesse besteht, neu zu starten.“

Abwagungsempfehlung:

Die Verfligbarkeit von Grundstiicken ist fur die Anderung des Flachennutzungs-
planes unerheblich, da der Flachennutzungsplan generell nur die zukunftig ge-
plante Art der baulichen Nutzung darstellt. Die Verfligbarkeit der Uberplanten
Flachen fur eine bestimmte Nutzung durch einen Investor ist dabei nicht zwin-
gend erforderlich. Es ist jedoch anzumerken, dass parallel zu den Bauleitplanver-
fahren seitens des Investors weiter an der Optionierung bzw. am Ankauf aller
betroffenen Grundstiicke gearbeitet wird. So ist das besonders angesprochene
Grundstiick im Bereich Hohe Lucht zwischenzeitlich vom Investor erworben wor-
den. Insgesamt kann deshalb das Verfahren zur 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes weiter gefiihrt werden, ein Neustart ist nicht erforderlich.

1.13 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 18. Oktober 2011, 17:05 Uhr

Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter

Bezug auf vorzeitige Beteiligung der Offentlichkeit folgende Einwendung:

Nach der Vorlage vom 28. September 2011 wurde durch einen Blrger darauf
hingewiesen, dass die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie nicht einen mdogli-
chen Kaufkraft-Verlust durch die SchlieBung der Kaserne Bentlage fir Rheine und
das Umland beinhaltet. Das mittlere Transporthubschrauber-Regiment 15 sei mit
seinen rund 1700 Soldaten und Zivilbeschaftigten eine wirtschaftliche Grof3e in
Rheine und der Region. Die Bruttolohnsumme des Verbandes wiirde mit 51 Milli-
onen Euro pro Jahr beziffert. Rund 49% der in der Theodor-Blank-Kaserne
Beschaftigten seien in Rheine und Umgebung wohnhaft, etwa 48% in einem Um-
kreis von 45 Kilometern.

Hierzu traf der Stadtentwicklungsausschuss auf Vorschlag der Verwaltung fol-
gende einstimmige Abwagung: Zum aktuellen Zeitpunkt (Juli 2011) steht nicht
fest, ob und falls ja, zu welchen Zeitpunkt und in welchem Umfang, die besagte
Kaserne geschlossen wird. Mit einer SchlieRung vor dem Jahr 2014 ist nach aktu-
ellem Informationsstand nicht zu rechnen. Ein Einbezug in die Auswirkungsanaly-
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se ist aufgrund der Prognoseunsicherheit nicht sinnvoll. Zudem ist derzeit nicht
serios abzuschatzen, wie viel Kaufkraft durch die Soldaten am Standort Rheine
wirklich am Ort jetzt schon gebunden werden kann.

Hierzu ist anzufliihren, dass am gleichen Tag, dem 28. September 2011 der
Schulausschuss der Stadt Rheine getagt und der zustandige Schuldezernent Herr
Linke fur den Verwaltungsvorstand folgendes ausfuhrte:

Herr Linke berichtet:

,Der neue Schulentwicklungs- und Jugendhilfeplan wird fristgerecht im 1. Halb-
jahr 2012 von Herrn Dr. Garbe vorgelegt. Es sollen noch die Anmeldeergebnisse
zu den Grundschulen im November 2011, zu den weiterfuhrenden Schulen im
Februar / Mérz 2012 und die daraus resultierenden Folgerungen in den Plan auf-
genommen werden.

Herr Dr. Garbe hat im Arbeitskreis Schulstruktur am 22.09.11 und in einer Be-
sprechung mit den Schulleitern der Stadt Rheine am 27.09.11 einen Zwischenbe-
richt gegeben. Dabei hat er darauf hingewiesen, dass auch eine evtl. Schliel3ung
des Bundeswehrstandortes Rheine und der dadurch bedingte Wegzug von Famili-
en in der Schulentwicklungsplanung berulcksichtigt werden muss. Eine offene
Frage ist derzeit auch noch, wie schnell die Baugebiete im Stadtgebiet bebaut
werden und wie in diesem Zusammenhang die Anmeldezahlen an einigen Grund-
schulen steigen.”

Insofern ist festzustellen, dass der Verwaltungsvorstand bereits zum Zeitpunkt
der Abwagung (am 28. September 2011) eine SchlieBung der Kaserne Bentlage
als realistisch angesehen hat. Diese Aussage steht im Widerspruch zur getroffe-
nen Abwagung. Insofern hatte die Schlielung der Kaserne Bentlage bereits im
Worst-Case-Szenario der staddtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse berucksichtigt
werden mussen. Die Auswirkungsanalyse ist somit fehlerhaft und damit fur das
Verfahren kein geeignetes Mittel. Aufgrund dieses Gutachtens ist somit eine An-
derung des Flachennutzungsplanes rechtlich nicht zu lassig. Zunachst ist eine
neue stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie zu erstellen und auf dieser Basis das
Verfahren mit der vorgezogenen Burgerbeteiligung nach 8§ 3 BAU BG neu zu star-
ten.”

Abwagungsempfehlung:

Siehe Abwagung Punkt 1.7

1.14 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 21. Oktober 2011, 10:34 Uhr

Inhalt:

~Stellungnahme:

A.) Es ist festzustellen, dass die Planung fur die Ems-Galerie Flachen au3erhalb
des Hauptgeschéaftszentrum bzw. des zentralen Versorgungsbereiches einbezieht.
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B.) Nach § 24 a LEPro Kerngebiete durfen Sondergebiete fur Vorhab en i.S. des 8
11 Ab s. 3 BauNVO u. a. Einkaufszentren) nur in zentralen Versorgung ereichen
ausgewiesen werden

C.) Die vorgesehene Planung verstof3t damit gegen Landesgesetz und ist nicht
zulassig

d .) Weiterhin ist festzustellen, dass die geplante gegen den bestehenden Einzel-
handelserlass NRW verstolt.

e.) Die geplante Ansiedlung eines Vollsortimenters verstol3t gegen § 11 Ab s. 3
Bau NVO.

f.) Die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen (mdgliches ,,Umschlagen*
absatzwirtschaftlicher in stddtebaulich negative Auswirkungen) in der stadtebau-
lichen Vertraglichkeitsstudie zeigen auf, dass Umsatzverteilungseffekte wie Ge-
schaftsschlieBungen, Konkurse, Entlassungen, Umsatzeinbriche, unterbliebene
Renovierungen, keine Revitalisierung der Hertie Brache oder auch Kaufkraftver-
lust in anderen innerstadtischen Bereichen durch die Ansiedlung der Ems-Galerie
eintreten werden.

g.) In einer Stellungnahme der Lenkungsgruppe heif3t es: Durch eine optimale
funktionsrdumliche Integration ist sicher zu stellen, dass das Planvorhaben die
Einzelhandelsschwerpunkte in der Innenstadt nicht in eine Schieflage bringt. Wir
gehen davon aus, das Projekte mit einer Verkaufsflache von mehr als 10 .000 m=2
far die Stadt Rheine nicht mehr vertraglich sind , weil sie autark funktionieren
und damit deutlich weniger Kopplungseffekte erwarten lassen. Insofern wird das
MalR mit 14 .000 gm Verkaufflache weit Uberschritten.

h.) All dies fuhrt unweigerlich zur Bestandsgefahrdung der gewachsenen Struktu-
ren insbesondere der HauptgeschéftsstralRen.

i.) Im Ubrigen werden die Anbieter im geplanten Einkaufscenter deutlich hohere
als in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse Umverteilungseffekte generie-
ren, weil es ein starker autarker Center werden soll.

j.) Vor dem Hintergrund des angestrebten Markterfolges der Ems-Galerie werden
stadtebauliche Belange, Transparenz im Verfahren, wissenschaftliche Erkenntnis-
se, Planungsprobleme, die Revitalisierung der Hertie-Brache und die Abwéagun-
gen der Auswirkungen zuriickgestellt.

k.) Objektive und wissenschaftliche anerkannte Verfahren, welche die Wirkungen
far die gesamte Innenstadt aufzeigen, werden nicht vorgenommen. Sollten diese
der Stadt Rheine nicht bekannt sein, so kbnnen Unterlagen zur Verfigung ge-
stellt werden.

I.) Eine aktuelle Untersuchung zeigt auf, dass flr Shoppingcenter die Lage eine
zentrale Rolle spielt, da die einfache Erreichbarkeit als sehr hoch gewichtet wird.
Innenstadtlagen werden zunehmend bevorzugt, da hier Frequenz abgeschopft
werden kann. Diese Wirkung wird auch die geplante Ems-Galerie entfalten, weil
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es sich um eine Innenstadtlage handelt und das Kaufkraftpotential iberwiegend
aus der ubrigen Innenstadt und der Stadt Emsdetten abgeschopft werden soll.

m.) Eine aktuelle Untersuchung zeigt auf, dass fur Shoppingcenter die GroRRe
wichtig ist, da Auswahl und Vielfalt grof3zligige Platzverhaltnisse voraussetzen.
Genugend Platz fuhrt zu einem besseren Ambiente/Orientierung. Die Meinungen
zu Mischnutzkonzepten sind divergierend. Als Ankermieter bewahren sich Su-
permaéarkte. Die Ansiedlung eines Lebensmittlers in der Ems-Galerie ist jedoch
nicht zulassig.

n.) Die Ems-Galerie ist schon allein deshalb kritisch zu beleuchten, weil vorher
nicht gesagt wird, welche Folgen die Ems-Galerie fur die Innenstadt haben wird.
Dem Projektentwickler und Investor geht es vornehmlich um betriebswirtschaftli-
che Erfolge. In die Waagschale musste aber auch die Kultur der Innenstadt ge-
legt werden. Man tritt an, um die Innenstadt zu retten, doch man macht das Ge-
genteil. Der angestrebte Rahmenplan Innenstadt verdeutlicht diese These, denn
er soll die Folgen der Ems-Galerie fir die Innenstadt abmildern. In Rheine gibt es
bislang einen Dreiklang: Handel — Kultur — Arbeit. Diese gesunde Mischung wird
die Ems-Galerie abziehen.

Die Wirkungen fir Gastronomie, Einzelhandel am Markt werden erschreckend
sein. Gegenwartig lassen sich schon Veranderungen von Marktteilnehmern fest-
stellen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept beschreibt viele MaRnahmen zur
Attraktivierung und Starkung der Innenstadt.

Eine Ems-Galerie jedoch nicht. Denn Rheine wollte ein Bild der Stadt schaffen,
eine bunte Vielfalt. Nun soll die Optimierung dieses Bildes die Ems-Galerie sein.
Priméar ist dabei auch die Bequemlichkeit. Auch deshalb wird es keine Wirkungen
far die Innenstadt haben. Eine Gefahr eines Disney Effektes fur den Natur -und
Erholungsraum Bentlage steht im Raum. In der Ems-Galerie wird er Realitat. Da
geht die ganze Familie rein. Die Eltern kénnen einkaufen, die Kinder spielen, ei-
nen Clown gibt es auch noch zur Unterhaltung. Das Problem ist, dass nach und
nach der Einzelhandel zerstort wird. Das ist eine Abkehr von der liebens- und
lebenswerten europdaischen Stadt.

0 .) Eine Studie tUber Shopping-Center belegt, dass Shopping-Center auch des-
halb fur Innenstadte problematisch sind, weil das Bauvolumen sich nicht den ge-
wachsenen Strukturen der Innenstadt anpasst und drittklassige Architektur bein-
haltet. Diese Gefahr besteht auch fir unsere liebens- und lebenswerte europai-
sche Innenstadt. So wurden bislang lediglich Entwurfszeichnungen vorgelegt.
Selbst in der Informationsveranstaltung am 04 . Juli konnte der Investor und
Projektentwickler noch keine Plane der Burgerschaft aufzeigen. Bezeichnend das
selbst die vorgelegten Entwurfszeichnungen durch Projektférderer hoch gelobt
werden, aber selbst die Fassade zum Kardinal-Galen-Ring auf den Ansichten
nicht gezeigt wird . Im Kontext mit einem Parkhaus, welches weder eine adaqua-
te VerkehrserschlieBung noch eine nach Bauordnung vorgesehene Stellplatzzahl
vorweisen kann, droht hier fur die Stadt eine drittklassige Architektur, wie es Un-
tersuchungen in vielen anderen Stéadten belegen.

p .) In der Innenstadt von Langenfeld (60 .000 Einwohner) wird die leerstehende
frihere Hertie-lmmobilie zu einem Einkaufszentrum mit knapp 6 000 m2 Ver-
kaufsflache umgebaut. Das friuhere Hertie-Haus in la-Lage stand seit September
20009 leer. Die Revitalisierung erfolgt auf der Basis eines von der Dusseldorfer
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landus Unternehmensgruppe entwickelten Revitalisierungskonzeptes.
Sass.am.markt ist zu 90 % vermietet, Ankermieter ist H&M. Eine &hnliche Ent-
wicklung wére auch fir Rheine méglich gewesen.*

Abwagungsempfehlung:

Zu A —C) Die Abgrenzung des nunmehr rd. funf Jahre alten Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Rheine (2006) orientiert sich an der tatsachlichen Nutzungssitu-
ation zum Zeitpunkt der Konzepterstellung; die aktuelle Planung stand zum Zeit-
punkt der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Diskussion. Die
wesentlichen ErschlieBungsbereiche des Standortes, stdlich der Emsstral3e und
ostlich der Minsterstral3e, sind jedoch Bestandteil des zentralen Versorgungsbe-
reiches. Allein dies ist fur die Bewertung maRgeblich, dass die Ems-Galerie inner-
halb des zentralen Versorgungsbereiches liegt. Die fur die Einhaltung der landes-
planerischen Vorgaben zustandige Behérde — Bezirksregierung Minster — teilt
diese Einschatzung, wie die Zustimmung zu dem Planvorhaben der Ems-Galerie
belegt: Zitat: ,,.Die vorliegenden Bauleitplanungen sind mit den geltenden Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar.”

Zu D) Es erfolgt keine Begrindung fur den Einwand, dass die ,,Ems-
Galerie* gegen den bestehenden Einzelhandelserlass NRW verstolit. Seitens der
Stadt Rheine werden keine Verstodl3e erkannt. Auch die zustandige Fachbehdrde
bei der Bezirksregierung hat im Beteiligungsverfahren keine diesbeziiglichen An-
regungen vorgetragen.

Zu e) Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist vor dem Hintergrund
der Frequenzbringerfunktion fiir den Kernbereich der Innenstadt, in dem ein sol-
cher Markt bislang nicht vorhanden ist, grundséatzlich positiv zu bewerten. Im
Rahmen der Auswirkungsanalyse von Junker und Kruse (2011, S. 55ff) wurde
dargelegt, dass eine strukturelle Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche
in Folge der Ansiedlung nicht zu erwarten ist. Der Verweis auf § 11 Abs. 3 BauN-
VO ist an dieser Stelle nicht nachvollziehbar, da gerade dieser Paragraph die Zu-
lassigkeit u.a. von Einkaufszentren in Sondergebieten regelt.

Zu f) Seitens des Buros Junker und Kruse wurden im Rahmen der Auswir-
kungsanalyse mogliche negative wie positive Implikationen der Vorhabenrealisie-
rung aufgezeigt. Es ist in diesem Zusammenhang zutreffend, dass in Folge der
Vorhabenrealisierung Umsatzverluste bestehender Betriebe eintreten werden, die
auch zu einzelnen Betriebsaufgaben fihren kénnen. Ein flachendeckendes Weg-
brechen bestehender Anbieter ist jedoch nicht zu erwarten. Diesen méglichen
negativen Auswirkungen stehen deutliche positive Effekte (Ergédnzung des Be-
standes durch neue Angebote, Betriebsformen und BetriebsgrélZenstrukturen)
gegeniber, von denen die Innenstadt insgesamt profitieren kann.

Die Revitalisierung der ehemaligen Hertie-lmmobilie ist fur die Stadt Rheine un-
abhéngig vom Vorhaben Ems-Galerie als eine schwierige Herausforderung zu
bewerten, die jedoch aus Sicht des Biros Junker und Kruse in Anbetracht der
insgesamt positiven Standortrahmenbedingungen in der Stadt Rheine grundséatz-
lich l6sbar erscheint. Dabei muss eine Revitalisierung aus Sicht des Buros Junker
und Kruse nicht zwingend (ausschlie3lich) Uber Einzelhandelsnutzungen erfolgen.
Im Einzelnen ist jedoch nach wie vor (Stand: November 2011) unklar, ob, und
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falls ja, in welchem Umfang und mit welchen Branchen, zuklnftig eine einzel-
handelsseitige Nachnutzung der mehrgeschossigen Immobilie zu erwarten ist vgl.
Punkt 1.10.

Zu g) Es wird nicht dargestellt, aus welcher Lenkungsgruppensitzung zi-
tiert wird. Aufgrund der Angabe 10.000 mZ2 scheint es sich jedoch um eine Sit-
zung zu handeln, bei der das Konzept von Multi Development zur Diskussion
stand. Zur Entwicklung der Verkaufsflachenobergrenze vergleiche Punkt 1.9, Ab-
wagung zu den Punkten, 1-8, 13, 15-16, 21-25.

Zu h) Eine Bestandsgefahrdung der gewachsenen Strukturen insbesondere
der Hauptgeschéaftsstrallen wird nicht gesehen. Hier ist auf die Wirkungsanalyse
zu verweisen, die sich intensiv mit mdglichen Auswirkungen beschéaftigt. Insbe-
sondere die Gefahrdung von Hauptgeschaftsstralen wird jedoch nicht erwartet.

Zu i) Der Behauptung, dass ein starkes autarkes Center geplant wird,
wird widersprochen. Gerade die Ausrichtung der Eingange auf zwei Achsen der
FulRgangerzone in der Innenstadt von Rheine macht deutlich, dass die ,,Ems-
Galerie* in die vorhandene Struktur des Einzelhandels in Rheine eingebunden
wird. Zuséatzlich tragt die Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches da-
zu bei, das Center zu integrieren. Es handelt sich nicht um einen Standort auf
der grinen Wiese oder am Rande des Einkaufsbereiches von Rheine, sondern um
einen integrierten Standort. Die Zweifel an den Aussagen des renommierten Gut-
achterbiros Junker + Kruse, das sich mit innerstadtischen Einkaufszentren fach-
lich intensiv beschéaftigt hat, kbnnen deshalb nicht nachvollzogen werden.

Zuj) Der pauschalen Behauptung beziiglich der Zuriickstellung der ge-
nannten Belange zugunsten eines Markterfolges wird widersprochen:

Die fehlende Entwicklung des Quartiers ,,Im Coesfeld” stellt seit mehreren Jahren
ein Hauptproblem der Stadtentwicklung von Rheine dar. Mit der Ems-Galerie wird
hier ein wesentlicher Beitrag geleistet, der sich zusatzlich auf die gesamte Innen-
stadt in Sinne einer Attraktivitatssteigerung auswirken wird. Neben der stadte-
baulichen Bedeutung flr die Revitalisierung der Baubrache ,,Im Coesfeld” ergibt
sich somit aus der Realisierung der ,,Ems-Galerie” auch eine funktionale Aufwer-
tung fur diesen Innenstadtbezirk.

Uber das gesetzlich vorgeschriebene MaR hinaus erfolgte und erfolgt eine sehr
breite Beteiligung der Offentlichkeit: Es sei hier nur auf den Projektbeirat verwie-
sen, dessen Mitglieder alle von der Planungen Betroffenen widerspiegeln (Grund-
stickseigentimer, Geschéftstreibende, Fachbehdrden etc). Auch die grofRe Reso-
nanz auf die Burgerversammlung in der Stadthalle ist in diesem Zusammenhang
zu nennen. Alle notwendigen Unterlagen — wie Vorlagen, Begrindungen, Gutach-
ten — sind dariber hinaus Uber das Internet fur jedermann zuganglich, auch die
Mitarbeiter der Stadtverwaltung geben — auch auf3erhalb der gesetzlich vorgege-
benen Beteiligungsfristen — jederzeit Auskunft zu den Bauleitplanverfahren. Es
wird insgesamt eine grol3e Transparenz des Verfahrens geboten. Die hohe Infor-
mationsdichte &ul3ert sich auch in der ungewdhnlich geringen Zahl von Anregun-
gen oder Hinweisen, die im Rahmen der Bauleitplanung aus der Offentlichkeit
vorgetragen werden (Ausnahme: der Einwender selbst).

Es ist nicht nachvollziehbar, welche wissenschaftlichen Erkenntnisse nicht beach-
tet werden. Die Einschaltung von Gutachtern, insbesondere des Buros Junker +
Kruse, dass uber ein sehr gro3es Renommee und wissenschaftliche Anerkennung
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verfugt, macht deutlich, dass die Stadt Rheine bei der Bauleitplanung zur Ems-
Galerie auf neuste Erkenntnisse zuruckgreift.

Bezliglich der angedeuteten Planungsprobleme ist nicht erkennbar, was damit
gemeint ist. Die Bauleitplanverfahren laufen bisher vollstdndig nach den gesetzli-
chen Vorgaben ab. Von den beteiligten Tragern 6ffentlicher Belange oder sonsti-
gen Betroffenen sind bisher keine entsprechenden Hinweise vorgetragen worden.
Bezuglich der Aktivitaten zur Revitalisierung der Hertie-lmmobilie wird auf die
Abwagung zu Punkt 1.10 verwiesen.

Die Auswirkungen der Ems-Galerie werden in der Abwéagung in keinster Weise
ausgeblendet. Die hierzu erstellte Wirkungsanalyse zeigt die entsprechenden Er-
gebnisse der Auswirkungsprognosen auf. Die umfangreiche Erdrterung der Stel-
lungnahme der Stadt Emsdetten zum Verfahren ist als weiterer Beleg fur einen
umfangreichen und grindlichen Abwagungsprozess zu werten.

Zu k) Mit der bereits genannten Einschaltung des Fachburos Junker + Kru-
se finden die einschlagigen Verfahren zur sorgféaltigen Ermittlung der Auswirkun-
gen Anwendung. Die Bestétigung der Untersuchungsergebnisse u.a. durch die
Zustimmung der Bezirksplanungsbehoérde und der IHK zur Untersuchung ist als
weiterer Beleg fur eine neutrale, aktuelle Bewertung der Auswirkungen zu sehen.

Zul) Der Anregung bezuglich der Bedeutung der Lage von Shopping-
Centern wird zugestimmt. Die Ems-Galerie soll — wie die ersten Ergebnisse der
Neuaufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes belegen — der weiteren
Abwanderung von Kaufkraft in andere Stadte und Gemeinden entgegenwirken.

Zu m) Den Ausfuhrungen beziglich der Grél3e von Shopping Centern wird
zugestimmt. Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist vor dem Hintergrund
der Frequenzbringerfunktion flir den Kernbereich der Innenstadt, in dem ein sol-
cher Markt bislang nicht vorhanden ist, grundséatzlich positiv zu bewerten. Ein
Lebensmittelmarkt ist jedoch — entgegen den Ausfuhrungen des Einwenders —
aufgrund der Auflistung in der Sortimentsliste fir das Sondergebiet in der Ems-
Galerie planungsrechtlich zulassig. Weshalb ein solcher Markt unzulassig sein
soll, wird in keiner Weise dargelegt.

Zu n) Die Auswirkungen auf die Handelsstruktur werden durch die bereits
mehrfach erwahnte Wirkungsanalyse grundsatzlich beleuchtet.

Die angesprochene Rahmenplanung soll die sich bereits jetzt abzeichnenden
stadtebaulichen Missstande in der Innenstadt — exemplarisch ist hier der Leer-
stand auf dem Thie zu nennen — Losungsmaglichkeiten aufzeigen. Dabei werden
die bereits ablesbaren Missstande sich durch die Er6ffnung der Ems-Galerie inso-
fern verstarken als sie zeitlich friher noch deutlicher zu Tage treten. Die struktu-
rellen Mangel des Geschaftszentrums — fehlende Geschaftslokale mit einer deut-
lich gréReren Verkaufsflache als auf Grundlage der kleinen Eigentumseinheiten
angeboten werden kénnen — kénnen durch die Ems-Galerie aufgefangen werden.
Bestimmte Anbieter, die gegenwaértig nicht in Rheine zu finden sind, sind erst ab
einer bestimmten Ladengroéfie bereit, sich an einem Standort zu etablieren. Ex-
emplarisch ist hier z.B. auf New Yorker oder Zara zu verweisen, ohne damit ein
maogliches Interesse dieser Ketten an einer Ansiedlung in der Ems-Galerie sugge-
rieren zu wollen.

Der vorgetragene Dreiklang aus Handel-Kultur-Arbeit ist - insbesondere auf den
Handel bezogen — einer standigen Entwicklung unterworfen. Hier sei nur auf die
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Ansiedlung des Media-Marktes und des Wohnkaufhauses Berning verwiesen,
auch die deutliche Erhdhung der Verkaufsflachen des Textilkaufhauses Bockmann
und die Neuorientierung des ,,Bulthofes* als ,,Ems-Forum* mit einem ernormen
Flachenzuwachs an Verkaufsflache im Textilbereich, werfen ein Schlaglicht auf
den standigen Wandel im Einzelhandel.

Die ,,Ems-Galerie* wird ein weiterer Schritt zum Wandel der Angebotsstruktur in
der Innenstadt sein. Wie der Erfolg von vergleichbaren Centern (direkte Innen-
stadtlage, vergleichbare GroRenordung zwischen vorhandener Verkaufsflache
und durch das Center hinzukommender Flache) zeigt, kbnnen Einkaufscenter
sehr wohl zur Steigerung der Attraktivitat einer Innenstadt beitragen. Die aktuel-
len Befragungsergebnisse aus der Bestandsaufnahme zur Uberarbeitung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Rheine belegen, dass auch von Sei-
ten der Kaufer ein Einkaufscenter flr die Innenstadt von Rheine nachgefragt
wird. Die beschriebene Gefahr eines Disney-Effektes wird nicht gesehen. Die vom
Investor in Lingen erstellte Lookentor-Passage ist Beleg fur die angestrebte
hochwertige Ausgestaltung der Ems-Galerie. Der undifferenzierte Hinweis auf das
plakative Bild der liebens- und lebenswerten europaischen Stadt verkennt die
Tatsache, dass das Bild einer Stadt — insbesondere im Bezug auf den Handel —
einem standigen Wandel unterworfen ist. Dabei spielt insbesondere die notwen-
dige VergroBBerung der Verkaufsflachen eine entscheidende Rolle fir die Attrakti-
vierung der Innenstadt.

Zu 0) Das vom Investor einschaltete Architekturblro steht fur eine aner-
kannt gute qualitative Arbeit, auch oder insbesondere im Bereich von Einkaufs-
centern. Auf die Einbindung in die vorhandene bauliche Struktur der Innenstadt
wird bei der Ausformung der Architektur fir die Ems-Galerie viel Wert gelegt.

Hierzu tragen auch die begleitenden Beirate (u.a. Projektbeirat, Gestaltungsbei-
rat) mit ihrem Sachverstand bei. Der gedul3erten Meinung, dass der Stadt Rheine
eine ,drittklassige Architektur droht* wird vehement widersprochen und geht
auch an den bisher vorliegenden Entwurfen eindeutig vorbei.

Die angesprochene Burgerversammlung diente der Vorstellung der Inhalte der
Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. des Bebauungsplanes. Die Vorstel-
lung der zu diesem Zeitpunkt vorhandenen Entwurfsplane fur das eigentliche Ge-
baude waren zusatzliche Angebote zur Verdeutlichung der Planungsabsichten.
Diese Plane stellten schon wesentlich mehr dar, als sonst in vergleichbaren Bur-
gerversammlungen vorgestellt werden kann. Es kann von einem Investor zu Be-
ginn eines langwierigen Planungsprozesses nicht erwartet werden, dass alle
denkbaren Architekturleistungen bereits vollstandig vorliegen. Zumal beim Start
eines entsprechenden Verfahrens nicht ablesbar ist, ob die Bauleitplanverfahren
erfolgreich beendet werden kdénnen.

Wie bereits mehrfach auf Einwendungen des Einwohners hin klargestellt, ist die
angedachte VerkehrserschlieBung praktikabel. Die Stellplatzanzahl kann erst im
Rahmen der Beantragung einer Baugenehmigung exakt bestimmt werden.

Zu p) Der Verweis auf die Widernutzung der Hertie-lmmobilie in Langen-
feld negiert die Vielzahl von Versuchen der Stadt Rheine, auch das hiesige Wa-
renhaus zu revitalisieren. Die Widernutzbarmachung dieser Immobilie ist eine
wichtige Aufgabe flur die Entwicklung der Innenstadt um der weiteren Verddung
der Rathaus-Mall entgegen zu wirken. Die bisherigen Versuche sind jedoch an
der Haltung der Gebaudeeigentimer gescheitert.
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1.15 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 23. Oktober 2011, 11:29 Uhr

Inhalt:

»Stellungnahme:

1.) Stadtentwicklungsausschuss ,,Planung und Umwelt* hat die Planungsstudie
~-Ems-Galerie* zur Quartiersentwicklung ,,Im Coesfeld “ am 23. Marz 20 11 zu-
stimmend zur Kenntnis genommen.

2.) Die Verwaltung wurde beauftragt, aufbauend auf den Inhalten der Konzeption
die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innen-
stadt“ weiter zu bearbeiten und die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes,
Kennwort: ,,Ems-Galerie” zu beginnen.

3.) Nach Wirdigung aller Veroffentlichungen darf festgestellt werden, dass der
Vorentwurf eine Verkaufsflache von 12.000gm, darunter 2000 gm aus dem Be-
stand — zusatzlich weitere Flachen fur Wohnungen, Dienstleistungen, Nahversor-
gung und Gastronomie umfasst.

4 ) Insofern basieren die erstellten Gutachten auf diesen Grundlagen.
5.) Zu dem Vorentwurf gibt es bislang keine weiteren Entwirfe.

6 .) Die Flache Uberschreitet die zulassige und vertragliche Verkaufsflache von 10
.000 gm Verkaufsflache.

7 .) Die 26 . Anderung des Flachennutzungsplanes ist bislang noch nicht weiter
gefuhrt worden.

8 .) Stattdessen wurde eine 16. Anderung des Flachennutzungsplanes Ems-
Galerie aufgenommen.

9 .) Ein entsprechender Grundlagenbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses
ist nicht vorhanden.“

Abwagungsempfehlung:

Es ist festzustellen, dass mit der Billigung der Vorlage 107/11 durch den Stadt-
entwicklungsausschuss als zustandigem Fachausschuss die Verwaltung beauf-
tragt worden ist, die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort.
~Westliche Innenstadt* weiter zu bearbeiten und die 26. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes, Kennwort: ,Ems-Galerie” zu beginnen. Bei der Nummerierung
ist der Verwaltung ein redaktioneller Fehler unterlaufen, anstelle einer ,,16“ wur-
de eine ,,26" verwendet. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung
am 21. Juni 2011 die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kennwort:
-Ems-Galerie“ beschlossen. Die Behauptung, das Anderungsverfahren wiirde oh-
ne Beschluss des zustandigen Fachausschusses laufen, ist somit falsch.
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Das 16. Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan der Stadt Rheine wurde
von Anfang an mit einer maximalen Verkaufsflache von 14.000 m2 gestartet, die
vorgetragene Anregung — 12.000 m2 Verkaufsflache — kann sich somit nicht auf
das offizielle Anderungsverfahren beziehen, sondern nimmt Bezug auf friihere
Aussagen zur Entwicklung des Quartiers ,,im Coesfeld“, die jedoch durch den offi-
ziellen Beschluss zum Start des Anderungsverfahrens aufgehoben wurden. Alle
Gutachten fur die Bauleitverfahren zur Ems-Galerie nehmen Bezug auf die Aus-
gangsgrofe von 14.000 m2 Verkaufsflache. Die Darstellung, dass lediglich
12.000 m=2 berucksichtigt worden sind, ist falsch.

1.16 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 24. Oktober 2011, 8:27 Uhr

Inhalt:

»Stellungnahme:
Die Integration von Einkaufscentern in die vorhandenen Strukturen kann nur
gelingen, wenn die Parameter richtig eingestellt sind:

1.) Verfahrensaspekte bei der Ansiedlung eines Einkaufscenters
2.) GroRRe des Centers

3.) Architektur und stadtebauliche Gestalt des Einkaufscenters
4 ) Nutzungen im Center

5.) Stellplatze

zu 1: Bislang hat weder eine politische noch planerische Steuerung stattgefun-
den. Es wurde lediglich auf einen bislang nicht entwickelten und integrierten in-
nerstadtischen zurtckgegriffen. Ein Standortsuchverfahren hat es nie gegeben.
Insofern ist diese Voraussetzung nicht erfullt.

zu 2: Die Veroffentlichungen der Stadt Rheine belegen, dass fur Vertraglichkeit
maximal 10 .000 gm Verkaufsflache zugelassen werden durfen (vgl. z. B. Bericht
der Lenkungsgruppe und Verfahren mit Multi-Development). Die aktuelle stadte-
bauliche Vertraglichkeitsstudie geht von schadlichen Wirkungen und Umsatzver-
teilungen bei einer GrélRe von 14 .000gm aus. Insofern ist die Grél3e der geplan-
ten Ems-Galerie falsch dimensioniert. Insofern ist diese Voraussetzung nicht er-
fallt.

zu 3: Weder zur Architektur noch zur stadtebaulichen Gestalt sind bislang Plane
der Offentlichkeit prasentiert worden. Selbst die Planungsstudien aus Februar
2011 zeigen nur Teile und nicht alle Fronten bzw. Gebaudeteile. Insofern ist die-
se Vorraussetzungen nicht erfullt.

Zu 4: Uber die geplanten Nutzungen gibt es pauschale, teils widerspriichliche
Aussagen. Der Investor hat sich diesbezuglich bislang nicht verl&sslich und kon-
kret artikuliert. Insofern wird ein Blick auf das Lookentor in Lingen geworfen.
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Vergleicht man die dort vorhanden Geschéfte so stellt man fest, dass beispiels-
weise die Geschéafte wie Apollo Optik, Beauty Hair Shop , Bonita, C & A, Cecil,
Deichmann, engbers, Esprit, Orsay, Rossmann, s.Oliver, Street One, E-Plus, Me-
dia Markt, Vodafone, Wintering, Extrablatt, Kochloffel, REWE, Mc Paper, Post-
bank, Tabak & Co , Thalia oder auch ein Blumen Pavillion in Rheine angesiedelt
sind . Bei entsprechenden innerstadtischen Verlagerungen wirden grol3e Teile
der gewachsenen Strukturen einen Leerstand erfahren. Auch die vierte Voraus-
setzung ist somit nicht erfullt.

zu 5: Die Zahl der Stellplatze hat sich an die GroRR3e des Einkaufscenters und /
bzw. an die BauNVO zu orientieren. Es sind rund 420 Stellplatze vorgesehen. A-
ber es ist eine Zahl von rund 7 50 Stellplatzen erforderlich. Insofern ist auch die-
se Voraussetzung en nicht erfullt.

AbschlieBend ist festzustellen, dass mal3gebliche Parameter fir die Ansiedlung
der Ems-Galerie in Rheine nicht gegeben sind. Wenn die Stadt Rheine kein au-
tarken, sondern integrierten Center mochte, der Wechselwirkungen auf die vor-
handenen Strukturen ermdglicht, eine Starkung der Innenstadt zum Ziel hat, be-
darf es eine Anpassung :

1.) Raumanalyse statt Zugriff auf freie private Flachen; hierzu ist die eingeleitete
Rahmenplanung ein Mittel.
Abschluss des Rahmenplans Innenstatt statt Fortfihrung der Planungsanderung

2.) Verringerung der Verkaufsflache auf maximal vertréagliche und zulassige
10.000 gm

3.) vollstandige Transparenz

4 )Vorstellung der Architektur statt Durchfuhrung einer Offenlage

5.) Vorstellen des Center-Mix statt Durchfuhrung einer Offenlage

6 .) Stellplatzzahl nach der Verkaufsflache und der BauO NRW ausrichten

Abwagungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass es sich bei der Auflistung der Aspekte, die bei einer In-
tegration von Einkaufscentern in die vorhandene Strukturen um die Meinung des
Einwenders handelt. Es ist kein gesetzlich oder anderweitig vorgeschriebener An-
forderungskatalog, der bei der Realisierung der Ems-Galerie zu beachten ist. Es
ist daher unerheblich, ob bzw. wie die vom Einwender aufgestellten Anforderun-
gen in das Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan Eingang gefunden ha-
ben. Die vorgetragenen Forderungen u.a. nach Verringerung der Verkaufsflache
und Vorstellen des Center-Mixes sowie die Bewertung des Planverfahrens sind
sachlich nicht begrindet. Es soll aber trotzdem auf einzelne Aspekte eingegangen
werden:

Zu 1) Zu dem Standort ,,Im Coesfeld” gibt es keine stadtebaulich-funktional ver-
tragliche Alternative, da lediglich Standorte auRerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches — etwa auf der ,,griinen Wiese* von der GroRenordnung her
Standortalternativen waren. Diese Standorte scheiden jedoch grundsatzlich fur
die Ansiedlung eines Einkaufscenters aufgrund der geforderten Lage im zentralen
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Versorgungsbereich aus. In der Innenstadt selbst ist kein Alternativstandort fur
ein derartiges Einkaufszentrum zu finden.

Zu 2) Wie bereits mehrfach zu Eingaben des Einwenders ausgefuhrt, basiert das
formelle Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan von Anfang auf einer
GrofRenordnung von 14.000 m2 Verkaufsflache. Die angesprochene Wirkungsana-
lyse wird falsch interpretiert. Die untersuchte GroRenordnung und der zugehdérige
Sortimentsmix wurden in dieser Analyse insgesamt flr vertraglich gehalten.
Weshalb die Analyse falsch sein soll, wird nicht dargelegt.

Zu 3) Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist die stddtebauliche Ausges-
taltung der Ems-Galerie nicht abwagungsrelevant. Es geht vielmehr um die Steu-
erung der Betriebsstrukturen und ihrer GréRenordung. Die geforderten Darstel-
lungen wurden bzw. werden jedoch zur Beratung Uber die Offenlage der entspre-
chenden Bebauungsplananderung vorliegen, obwohl auch hierfur keine gesetzli-
che Notwendigkeit besteht. Die architektonische Fassadengestaltung — die hier
angesprochen wird — kann tber Bauleitplanverfahren nur sehr gering beeinflusst
werden. Zur Absicherung der noch abzustimmenden Feinplanung wird deshalb
auf den stadtebaulichen Vertrag zurtckgegriffen.

Zu 4) Die direkte Steuerung der anzusiedelnden Geschéfte ist Gber Bauleitplan-
verfahren nicht moéglich, da hier lediglich die maximale Verkaufsflache des Ein-
kaufscenters und die Sortimentsstruktur, jedoch nicht die tatsachlich anzusie-
delnden Geschafte planungsrechtlich gesteuert werden kénnen. Hier ist lediglich
in Teilen eine Regelungsmdoglichkeit Gber den noch abzuschlieenden stadtebau-
lichen Vertrag denkbar. Die vom Gutachter vorgeschlagenen Verkaufsflachen-
obergrenzen sollen in dem noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag fest-
gelegt werden. Der Vergleich mit dem konkreten Betriebsbesatz im Lingener
Lookentor ist damit fur die Flachennutzungsplananderung irrelevant.

Zu 5) Wie bereits mehrfach auf Anregungen des Einwenders hin dargestellt, er-
folgt der konkrete Stellplatznachweis erst bei Vorlage des Bauantrages. Bei der
Bemessung der notwendigen Stellplatze wird im vorliegenden Fall auch die sehr
gute Erreichbarkeit des Centers durch den OPNV und auch durch Fahrradfahrer
Berucksichtigung finden.

1) Die Rahmenplanung wird fur die weitere Entwicklung der Innenstadt
erarbeitet, wobei die Auswirkungen — auch positive — der Ems-Galerie
Bertcksichtung finden werden.

2.) Die Wirkungsanalyse des Buros Junker + Kruse belegt, dass die Ober-
grenze von 14.000 m2 Verkaufsflache zentrenvertraglich ist und des-
halb die geforderte Reduzierung nicht notwendig ist

3.) Das Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan wird mit der ge-
setzlich vorgegebenen Transparenz durchgefihrt. Darlber hinaus be-
stehen weitere Informationsmaoglichkeiten, wie Internet und standige
Auskunftsmaoglichkeit — unabhéangig von den gesetzlich vorgegebenen
Beteiligungsmoéglichkeiten — in der Verwaltung/Stadtplanung.

4.) Vor der Durchfihrung der Offenlage des Bebauungsplananderungsent-
wurfes wird die Architektur im Fachausschuss vorgestellt (Stadtent-
wicklungsausschuss 30. November 2011), geplanter Termin fur die Of-
fenlage: Dezember2011/Januar 2012.
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5) Der genaue Betriebsbesatz ist nicht Gegenstand der Bauleitplanverfah-
ren, hier besteht keine Regelungsmadglichkeit. Im Bebauungsplan kdn-
nen nur die Gesamtverkaufsflache und die Sortimentsstruktur festge-
legt werden.

6.) Die Erfullung der Stellplatzpflicht kann erst im Rahmen des Antrages
auf Erteilung einer Baugenehmigung exakt gepruft werden. Fur das
Bauleitplanverfahren und die Erstellung notwendiger Gutachten sind die
bisher — insbesondere bei der Bearbeitung des Verkehrsgutachtens
dargestellten Analogschlisse zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs - aus-
reichend.

1.17 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 24. Oktober 2011, 8:42 Uhr

Inhalt:

»Die Welt

Auto r: Dankwart Guratzsch| 19 .12.0 08 .Einkaufscenter bringen in er City
mehr Schaden als Nutzen, Deutsches Institut fur Urbanistik: Shoppingcenter
bringen Kommunen oft Nachteile -Sanierungsbedarf im Umfeld wachst

Frankfurt/Main - Grol3e Einkaufscenter befinden sich in Deutschland auf unge-
hemmtem Vormarsch. Langst hat sich das Schwergewicht dabei von den Randla-
gen auf der "grunen Wiese" in das Herz der Stadte verlagert. Aber noch immer
fehlten bisher objektive Analysen, die Fur und Wider dieser Handelsform gewis-
senhaft abwéagen. Die von Centerbetreibern, Handelskammern und Stadtverwal-
tungen jeweils gezielt fur ein bestimmtes Projekt in Auftrag gegebenen Studien
konnten diese Aufgab e nicht erfillen, weil sie unter Verdacht der "Interessenge-
bundenheit” stehen.

Jetzt hat das grofite Stadtforschungsinstitut Europas, das Deutsche Institut fur
Urbanistik (Difu), Berlin, erstmals eine Untersuchung vorgelegt und kommt zu
uberraschenden Schlissen, die den Gutachten der verschiedenen Kommunen
zum Teil diametral widersprechen (Rolf Junker, u.a.: "Wirkungsanalyse grof3er
innerstadtischer Einkaufscenter", Edition Difu, Berlin). Danach werden zwar die
wirtschaftlichen Erwartungen, die mancher Birgermeister mit einer neuen Shop-
pingmall fir seine Kommune verbindet, zumindest kurzfristig offenbar erfullt.
Unterschatzt werden jedoch die mittel- und langfristigen Kettenreaktionen bis in
die vorhandene stadtische Bausubstanz hinein, die in den Vertraglichkeitsgutach-
ten keine Rolle spielen. In der Breite der Analyse ist die Studie bisher ohne Ver-
gleich. Untersucht werden zwo6If Stadte mit und vier Stadte ohne Center. Den-
noch bleiben auch hier noch viele Fragen offen. So fehlt eine abschlielende Be-
trachtung Uber die tatsachliche wirtschaftliche Vertraglichkeit dieser Wirtschafts-
form fur die 6ffentlichen Haushalte, bei der die von der Studie ermittelten Nega-
tivfolgen eingearbeitet sind. Die Forschungsarbeit stellt gdngige Hypothesen Uber
den Nutzen dieser Handelsmaschinen von Grund auf infrage. Die Kaufkraft hat
sich in nur funf der untersuchten Stadte positiv entwickelt, die Zahl der sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten konnte nur in drei Stadten gesteigert werden
- in neun Stadten sank sie um mehr als funf Prozent. Selbst das gangige Haupt-
argument fur den Centerbau, der positive Effekt auf die Zentralisierung des Ein-
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zelhandels, ist augenscheinlich zwiespaltig zu beurteilen. Er ist namlich keines-
wegs in allen, sondern nur in acht der untersuchten Stadte erkennbar.

Den wichtigsten wirtschaftlichen Aspekt mit Auswirkungen auf die stadtebauliche
Gesamtsituation spricht die Studie zwar leider nur ansatzweise an: die Folgen der
Handelsballung auf die bestehenden Geschéftslagen der Stadt. Aber die Befunde
sind dennoch aufsehenerregend. In drei Stadten werden Negativeffekte flr das
alte Geschaftszentrum beobachtet, "der umgekehrte Fall, dass eine starke Aus-
weitung des Flachenangebots das bestehende Hauptgeschaftszentrum stutzt be-
ziehungsweise starkt, tritt nicht auf".

Schlimm sind vor allem die mittelbaren Folgen: In der Mehrzahl der untersuchten
Kommunen mit einem innerstadtischen Einkaufscenter sind die durchschnittli-
chen Mieten bei Einzelhandelsflachen nicht nur in den 1b -Lagen, sondern auch in
la-Lagen gesunken. In Stadten ohne innerstadtisches Einkaufscenter zeichnet
sich dagegen ein deutlich positiveres Bild ab. In drei der vier untersuchten Stadte
konnte die Zentralitat ebenfalls gesteigert, die Ausstrahlungskraft der la-Lage
stabilisiert oder gar verbessert werden - ganz ohne den oft mit "erheblicher Be-
eintrachtigung der innerstadtischen Gestaltqualitaten™ erkauften Bau einer Shop-
ping mall. Schon jetzt registriert die Studie an konkret benannten Beispielen,
was ein Absacken der traditionellen Geschaftslagen unweigerlich nach sich zieht:
Wenn Geschaftslokale in den altstadtischen Hauptgeschaftsbereichen infolge des
Umzugs der Ladenmieter in das Center nur noch zu schlechteren Konditionen zu
vermieten sind oder gar leer stehen, werden Investitionen in den Erhalt der his-
torischen Bauwerke behindert. Der Preis, den die Stadt mittelfristig daftr zahlt,
sind aufwendige Sanierungsprogramme zur Stltzung der betroffenen Eigenti-
mer. Denn der Verlust an urbaner Identitat kann auf Dauer weder dem Center
noch der Stadt niutzen. Kunftigen Untersuchungen wird es vorbehalten bleiben,
diesen Preis konkret zu beziffern und gegen Einnahmegewinne der Kommune aus
der Ansiedlung grof3flachiger Center niichtern abzuwagen.

Diese Folgen hat Herr Kruse, wenn auch nett umschrieben und teils verklausu-
liert, fur die Stadt Rheine prognostiziert, wenn die geplante Ems-Galerie mit ei-
ner Verkaufsflache von 14 .000 gm und einem Branchenmix, wie es Herr Klaas
bereits in Lingen bereit, in Rheine ansiedeln darf.”

Abwagungsempfehlung:

Das Zitat aus der Zeitung ,,Die Welt“ wird zur Kenntnis genommen. Bei den In-
halten handelt es sich um generelle Aussagen, die — ohne genauere Detailkennt-
nisse — nicht auf die Situation in Rheine Ubertragen werden kénnen. Es fehlt ins-
besondere die genaue Benennung der untersuchten Stadte und damit die Mog-
lichkeit auf das jeweilige konkrete Projekt und auch den genauen Standort — di-
rekt innerhalb der zentralen Lage wie in Rheine — oder am Rande des eigentli-
chen Zentrums und die GréfRenordnung der untersuchten Center genauer einzu-
gehen. Es ist deshalb unstatthaft, die Ergebnisse der Untersuchung einfach auf
die Situation in Rheine zu Ubertragen. Die angesprochene Wirkungsanalyse
kommt —wie bereits mehrfach auf die Anregungen des Einwenders dargestellt zu
dem Ergebnis, dass insgesamt die Ems-Galerie als vertraglich eingestuft werden
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kann. Diese Wirkungsanalyse hat das Buro Junker + Kruse erstellt, auf dessen
Arbeiten in dem zitierten Artikel u.a. Bezug genommen wird.

1.18 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 24. Oktober 2011, 16:17 Uhr

Inhalt:

,FUr die Kommune hat insbesondere der 6ffentliche Raum zentrale Bedeutung fur
die Qualitat von Stadt. Dessen Erhalt, Gestaltung, Fassung b zw. Bespielung die-
nen dem Allgemeinwohl und sind neben der Nutzungsmischung somit wesentli-
che Aufgaben der Stadtentwicklungsplanung.

Das Deutsche Institut fur Urbanistik (DIFU) definiert den 6ffentlichen Raum als
»Grundgerust der Stadt”, als ,,Gefalisystem der dffentlichen Kommunikation einer
Stadt“ und als ,,Moéglichkeitsraum der Stadtgesellschaft“. In diesem Kontext ist
auch je stadtebauliche Anderung und damit auch die 16. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes Ems-Galerie zu sehen und beurteilen.

Seit dem Jahr 2006/2006 sind Bemuhungen zur Revitalisierung des Bereiches Im
Coesfeld zu beobachten. Ein erfolgte stadtebaulicher Wettbewerb auf der Grund-
lage von klaren und nachvollziehbaren Parametern, abgeleitet von wissenschaft-
lichen Erhebungen und stadtebaulichen Konzepten fuhrte zu einem Maximum ein
vertraglichen Verkaufsflachenzuwachse von 10 .000 gm. Diese Ebene wird mit
der vorliegenden Planungsstudie verlassen.

Dieses fur einen Investor durch den Erwerb eines Sperrgrundstiickes durch die
Hintertir zum Akteur wurde. Welchen Beitrag soll und wird die Ems-Galerie zur
Qualitat unserer liebens- und lebenswerten Innenstadt beitragen?

1.) Die Ergebnisse lassen den Befund zu, dass sich die Innenstadt bezliglich be-
stimmter 6konomischer Merkmale verédndert hat. Es lassen sich Tendenzen zu
einer stagnierenden bzw. leicht rucklaufigen Anzahl von Einzelhandelsgeschéaften
erkennen. Mit dem ehemaligen Hertie-Kaufhaus liegen ca. 6 .000 gm Verkaufs-
flache brach.

2.) Demgegenuber findet sich ein sehr deutlicher Trend der Tertiarisierung der
Innenstadt. So sollte mit dem Abriss der Alten Post eine Galerie am Borneplatz
entstehen, die heute so gut wie kein einziges Bekleidungsgeschaft fuhrt.

3.) Bau und Betrieb eines innerstadtischen Shopping Centers beeinflussen die
Raumstrukturen und funktionalen Netzwerke einer Innenstadt nachhaltig. So
wohl Chancen als auch Risiken sind damit verbunden. Sowohl Uber die Betrach-
tungen einzelner Aspekte als auch durch die Verschneidungen ausgewéahlter
Sachverhalte lassen sich reprasentative Aussagen zur Art der Beeinflussung von
Shopping Centern formulieren.

4 ) Es wird deutlich, dass die mal3stablich und gestalterisch homogenen kleintei-
ligen historischen Innenstadte ein héheres Mal3 an Auseinandersetzung in Bezug
auf die Dimensionierung und Fassadengestaltung einer gro3flachigen Einzelhan-
delsansiedlung erfordern. An dieser Stelle besteht augenscheinlich bei den Pla-
nungsentwirfen zur Ems-Galerie noch Nachholbedarf, weil die Grof3e der Ver-
kaufsflache der bestimmende Parameter ist.

5.) Der Bau eines Shopping Centers ertffnet nicht nur der lokalen Handlerschaft
eine Konkurrenzsituation bspw. hinsichtlich Angebotstiefe und Preisniveau, son-
dern stellt diese so wie die Akteure des Biiro - und Wohnungsmarktes u. a. vor
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die Herausforderung einer zeitgemalRen Waren- bzw. Mietflachenprasentation,
um im Wettbewerb bestehen zu kénnen. Die Struktur Einzelhandels in Rheine
wird das damit verbundene Unternehmerrisiko scheuen und nicht eingehen. Die-
se wird zu weiteren Umverteilungen in der Innenstadt fuhren.

6 .) Der Druck wird noch weiter steigen und zunehmen, wenn im Anschluss dar-
an das ehemalige Hertie Kaufhaus revitalisiert wird, weil nach der vorliegenden
stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie ein zusatzlicher Zuwachs von 20.000 gm
Verkaufsflache (14 .000 Ems-Galerie und 6 .000 Hertie Kaufhaus) nicht vertrag-
lich und zulassig ist.

Abwagungsempfehlung:

Die Ausfihrungen zur Bedeutung des 6ffentlichen Raumes flr die Qualitat einer
Stadt werden zur Kenntnis genommen, sie sind im Rahmen der Anderung des
Flachennutzungsplanes jedoch nicht abwagungsrelevant, da sie nicht im direkten
Zusammenhang mit den Anderungsinhalten stehen.

Beziglich der Obergrenze der Verkaufsflache ist bereits mehrfach auf Anregun-
gen des Einwenders darauf verwiesen worden, dass es sich bei dem Wert von
10.000 m2 um einen Zwischenwert handelt, der jedoch flur das aktuell laufende
Verfahren nicht relevant ist. Vielmehr liegt der Wirkungsanalyse und allen weite-
ren Gutachten die Verkaufsflachenobergrenze von 14.000 m2 zu Grunde. Es ist
deshalb falsch zu behaupten, dass lediglich ein Wert von 10.000 m2 als vertrag-
lich anzusehen ist.

Zu 1) Es wird festgestellt, dass der Einzelhandel generell einem stetigen Wandel
unterzogen ist. Die angesprochene Hertie-Immobilie ist hierfur ein Beleg: das
klassische Warenhaus ist — zumindest in Staddten mit einer Einwohnerzahl wie
Rheine — ein ,,Auslaufmodell* wie die bundesweite Aufgabe der Hertie-
Warenhauskette zeigt. Generell geht der Trend immer weiter zu Aufgaben von
eigentumergefuhrten Einzelhandelsbetrieben und damit zur ,Filialisierung* sog.
,Ketten“. Gleichzeitig ist eine VergroRerung der Verkaufsflache bei gleichzeitigem
Riuckgang der Flachenproduktivitat zu verzeichnen.

Zu 2) Der Verweis auf die Galerie am Borneplatz ist in diesem Zusammenhang
nicht als repréasentativ fur die Entwicklung von Innenstadten anzusehen, wobei
sich die hier angesprochene Tertiarisierung auf die Obergeschosse bezieht, das
Erdgeschoss ist vollstdndig durch Gastronomie- und geschéaftliche Nutzungen be-
legt.

Zu 3) Die allgemeinen Ausfuhrungen zu innerstadtischen Shopping-Centern wer-
den zur Kenntnis genommen. Konkrete Anforderungen an das hier anstehende
Projekt sind daraus nicht ableitbar.

Zu 4) Es wird festgestellt, dass im Rahmen der 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes die planungsrechtlich bestimmbaren Parameter geregelt werden,
hierzu zahlt insbesondere die maximal zulassige Verkaufsflache. Die weiter ange-
sprochenen Inhalte — Dimensionierung und Fassadengestaltung — sind nicht
durch Inhalte der vorbereitenden Bauleitplanung zu regeln. Damit wird dieses
Feld jedoch nicht aufgegeben, sondern in den zustandigen Gremien - Gestal-
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tungsbeirat, Projektbeirat, Stadtentwicklungsausschuss — ist bereits mehrfach
Uber die dufRere Gestaltung der ,,Ems-Galerie* gesprochen worden. Das Ergebnis
dieses vielschichtigen Abstimmungsprozesses wird durch den noch abzuschlie-
Renden stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Zu 5) Der dargestellte Gedankengang ist nicht nachvollziehbar: das Erfordernis
einer zeitgemalRen Waren- bzw. Mietflachenprasentation starkt insgesamt die
Attraktivitat der Stadt Rheine als Einkaufsstadt. Hier kann die angesprochene
Konkurrenzsituation nur als verstarkendes Element wirken. Die gezogene
Schlussfolgerung, dass hieraus Umverteilungen resultieren, ist — sofern es sich
um Umzlge im bereits vorhandenen Bestand handelt, kein neuer Trend (z.B.
sind im Laufe dieses Jahres u.a. Tschibo, die Telekom und der Buchhandler E-
ckers umgezogen). Die zu erwartenden Unverteilungen werden keine schadlichen
Auswirkungen auf die Innenstadt insgesamt haben.

Zu 6) Es wird — erneut — darauf hingewiesen, dass die vorliegende Wirkungsana-
lyse — auch unter Einbeziehung der Hertie-lmmobilie — zu dem Ergebnis kommt,
dass die Ems-Galerie zentrenvertraglich und damit auch zulassig ist.

1.19 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 11. Oktober 2011, 13:29 Uhr

Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf das
aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine

die folgende Einwendung:

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde vor dem Hintergrund folgender
Ausgangslage und Ziele entwickelt (Seite 6 und 7 des Konzeptes):

Der Strukturwandel im Einzelhandel halt, obwohl schon mehr als drei Jahrzehen-
te andauernd und in diesem Zeitraum mehrfach fur beendet erklart, weiter an.
Waren es in den 80er und 90er Jahren die Fachméarkte und die Diversifizierung
der Sortimente und Betriebskonzepte, so sind es seit Ende der 90er Jahre neben
den grofmalstablichen Shopping-Centern insbesondere die discountorientierten
Vertriebschienen und Betriebe, die massiv auf den deutschen Einzelhandelsmarkt
drangen. Herausragendes Beispiel in diesem Kontext sind sicherlich die Lebens-
mitteldiscounter, die gleich mehrere Strategien in ihren Betriebskonzepten verei-
nigen: in der Regel autokundenorientierte Standortwahl mit ausreichenden Stell-
platzen; preisaggressiv im Kernsortiment Lebensmittel bzw. Food sowie gezielte
(wochentlich wechselnde) Sortimentserganzungen mit Non-Food-Artikeln, die
dann nicht selten Marktanteile von bis zu 50% fur den Angebotszeitraum errei-
chen und somit in erhebliche Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jewei-
ligen Warengruppen treten. Vielerorts entstanden und entstehen immer noch
zahlreiche Einzelhandelstandorte aul3erhalb der gewachsenen Zentrenstrukturen,
die vielfach dazu gefuihrt haben, dass gewachsene Einzelhandelslagen sowohl in
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ihrer Attraktivitat als auch in ihrer 6konomischen Bedeutung (auch fur andere
innenstadtrelevante Nutzungen) an Bedeutung verloren haben. Durch diese Ent-
wicklung hat auch das ehemals dichte Netz der wohnungsnahen Grundversor-
gung in vielen Regionen Deutschlands erheblich an Bedeutung verloren. Ahnli-
ches gilt, wenngleich nicht ganz so aggressiv auftretend, fur Fachméarkte. Auch
sie suchen nach wie vor all zu hdufig Standorte aul3erhalb der unmittelbaren
Zentren und kénnen somit einen weiteren Bedeutungsverlust gewachsener Zent-
ren nach sich ziehen. Parallel zu dieser Entwicklung ist in vielen Stadten ein im-
mer grolBer werdender Leerstand von kleinen und gro3en Ladenlokalen zu beo-
bachten.

Traf dies bis Mitte der 90er Jahre in der Regel auf Rand- oder Streulagen zu, so
gehoren ,,zugeklebte Schaufenster” mittlerweile zu dem Erscheinungsbild der
zentralen Geschéaftslagen. So sind innerstadtische Leertandsquoten von rd. 10%
inzwischen fir viele Stadte zur ,,Normalitat“ geworden. In der Stadt Rheine selbst
trifft das Leerstandsproblem bisher nur auf die innerstadtischen Randlagen zu.
Diesen betrieblichen/konzernimmanenten Entwicklungen stehen raumordnerische
und stadtebauliche Zielvorstellungen und gesetzliche Grundlagen auf Bundes-
wie auf Landesebene gegeniber, die nicht immer mit den Vorstellungen der An-
siedlungsinteressenten in Einklang zu bringen sind. Gleichwohl dies auf den ers-
ten Blick ein nicht l6sbarer Konflikt zwischen betreibermotivierten Standortrah-
menbedingungen auf der einen und volkwirtschaftlich/stadtebaulich/stadtent-
wicklungsrelevant motivierten Zielvorstellungen auf der anderen Seite zu sein
scheint, gibt es doch Méglichkeiten, diese vermeintlich nicht zu vereinbarenden
Vorstellungen in Einklang zu bringen:

durch die Erarbeitung eines Einzelhandelskonzeptes, das unter Berlcksichtigung
sowohl der rechtlichen, demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingun-
gen als auch der betrieblichen Anforderungen Strategien zur Einzelhandels- und
letztendlich dann auch Stadtentwicklung aufzeigt, die in weiteren Schritten klein-
raumig differenziert und ausgearbeitet werden. Aus diesem Grund erscheint es
konsequent und vor dem Hintergrund aktueller Rechsprechung insbesondere des
OVG Munster (Urteile zu Rhede und Sundern) auch erforderlich, dass die Stadt
Rheine ich vorhandenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept aktualisieren lassen
mochte. Das neue Einzelhandels- und Zentrenkonzept soll sowohl fundierte Be-
wertungsgrundlagen fur aktuell anstehende Ansiedlungsanfragen liefern als auch
mogliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtli-
che) Handlungsnotwendigkeiten aufzuzeigen, so dass sowohl Stadtverwaltung als
auch Politik in die Lage versetzt werden, eine stadtentwicklungspolitische
Grundsatzentscheidung zu treffen sowie frihzeitig mogliche Auswirkungen ein-
zelner Standortentscheidungen auf die stadtischen Versorgungsstrukturen ein-
schatzen zu kénnen. Gleichzeitig bildet ein solches Konzept eine wichtige Grund-
lage fur ein funktionierendes und zukunftsorientiertes Ladenflachenmanagement;
denn nur in Kenntnis sowohl der aktuellen Ausgangssituation als auch der mégli-
chen (quantitativen und qualitativen) Entwicklungsperspektiven ist eine gezielte
Ansprache von Interessenten fur den Einzelhandelsstandort Rheine méglich (von
der reaktiven zur aktiven Wirtschaftsforderung). Aber auch fur private Akteure
hat ein solches Konzept entscheidende Vorteile; denn es bietet Planungs-, In-
vestitions- und Rechtssicherheit sowohl fir die Gewerbetreibenden als auch fiur
Immobilieneigentimer in einer Stadt. Wie die Erfahrung gerade in jungster Ver-
gangenheit aber auch zeigt, ist es mittlerweile nicht mehr nur damit getan, ein
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gutes Konzept zu erarbeiten, immer mehr muss auch die spatere Umsetzung be-
dacht werden. Aus diesem Grunde wurde wéhrend der Konzepterstellung eine
aktive und intensive Beteiligung wichtiger Akteure aus Politik, Verwaltung, Han-
del, Eigentumerschaft und Kammern eingefordert (vgl. bitte Kapitel 2.4 des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes).

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen, dass

1.) ein Shopping-Center fur die Innenstadt nicht Gegenstand des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes sowie deren Empfehlungen und damit nicht zulassig ist;

2.) die Planung Flachen aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches einbe-
zieht und somit nicht dem bestehenden und mafgeblichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept entspricht;

3.) die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie nicht mit dem bestehenden Einzel-
handels- und Zentrenkonzept kompatibel ist, wobei das Einzelhandels- und Zent-
renkonzept aber allen Gewerbetreibenden und Immobilienbesitzern Planungs-;
Investitions- und Rechtsicherheit bietet;

4.) die Ausweitung von zusatzlichen neuen 14.000 gm Verkaufsflache nicht vor-
sieht, sondern die Empfehlungen zur Starkung und Attraktivierung der Innen-
stadt, zum Schutz der Gewerbe- und Immobilienbesitzern sowie der Einzelhand-
ler MalBnahmen auf Seite 132ff und im Bestand vorsieht;

5.) demnach der zentrale Versorgungsbereich in der Innenstadt schon heute eine
Ubergeordnete Versorgungsfunktion in Rheine einnimmt. Der Anteil der Verkaufs-
flache dieses innerstadtischen Handels ist im Verhaltnis zur Gesamtverkaufsfla-
che Rheines mit etwa einem Drittel als vergleichsweise hoch zu bezeichnen. Es
sind alle Warengruppen vertreten. Insgesamt ist der Rheiner Innenstadt eine
quantitativ wie qualitativ gute Angebotsstruktur zu attestieren. Eine Ausweitung
wird somit zu Verlagerungen und/oder SchlieBungen nicht nur in der Innenstadt
fahren.

6.) Bereits heute nimmt der grof3flachige Einzelhandel in Rheine im Rahmen der
gesamtstadtischen Handelsstruktur eine prédgende Stellung ein. Ein Anteil von ca.
60% der Gesamtverkaufsflache entfallen auf groR3flachige Betriebe. Vor diesem
Hintergrund ist eine Ausweitung und eine Ausweitung des zentralen Versor-
gungsbereiches nicht zulassig.

7.) Die Betrachtung der rdumlichen Verteilung der Betriebe als auch der entspre-
chenden Verkaufsflachen auf die einzelnen Rheiner Stadtteile zeigt, dass der
quantitative Einzelhandelsschwerpunkt sich schon heute im Innenstadtbereich
befindet. Eine Ausweitung der Verkaufsflachen im Innenstadtbereich wird daher
zu Lasten anderer Versorgungsbereiche gehen. Die Sortimentsstruktur neben
Bekleidung auch Lebensmittel wird dazu beitragen.

8.) Die Analyse des Angebots zeigt, dass alle Warengruppen in Rheine ausrei-
chend vertreten sind. Rein quantitativ gibt es keine Angebotsdefizite.
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9.) Das vorhandene Einzelhandels- und Zentrenkonzept liefert sowohl fundierte
Bewertungsgrundlagen fur Ansiedlungsfragen als auch magliche Entwicklungs-
perspektiven und zeigt erforderliche (insbesondere baurechtliche) Handlungs-
notwendigkeiten auf. Die mit der Planung vorgesehenen Anpassungen des zent-
ralen Versorgungsbereiches sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Rheine nicht vorgesehen und damit nicht zulassig.

10.) Die geplante Ansiedlung eines Vollsortimenters ist zentrenschéadlich und
nicht zulassig.

11. Bezuglich der Dimensionierung des Projektes ist nur der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept ausgefihrte Rahmen zulassig.“

Abwagungsempfehlung:

Die generellen Aussagen/Zitate beziehen sich auf das Einzelhandels- und Zent-
renkonzept der Stadt Rheine aus dem Jahr 2006. Aufgrund des in immer klrze-
ren Abstanden sich vollziehenden Wandels im Einzelhandel wird gegenwartig be-
reits an einer Uberarbeitung des Konzeptes gearbeitet. Im Vorgriff auf die Erstel-
lung dieses Konzeptes geht die erstellte stadtebauliche Wirkungsanalyse einge-
hend auf die Ems-Galerie und deren Verhaltnis zum Einzelhandels- und Zentren-
konzept ein.
Die vorgetragenen Anregungen
- Shopping Center nicht Gegenstand des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes,
- Planung aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches,
- keine Ubereinstimmung der Vertraglichkeitsstudie mit dem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept,
- Ausweisung von 14.000 m2 Verkaufsflache nicht Gegenstand des beste-
henden Konzeptes,
- Bedeutung des zentralen Versorgungsbereiches/Ausweitung verursacht
Verlagerungen und/oder Schlielfungen,
- pragende Stellung des grol3flachigen Einzelhandels fir den Einzelhandel in
Rheine,
- Ausweitung von Verkaufsflachen in der Innenstadt geht zu Lasten anderer
Versorgungsbereiche,
- guantitativ bestehen keine Angebotsdefizite in Rheine,
- Anpassung des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht zulassig
- Ansiedlung eines Vollsortimenters ist zentrenschadlich und nicht zulassig
- Dimensionierung des Projektes nur entsprechend den Vorgaben des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes
beziehen sich auf die Inhalte des ,,alten* Konzeptes. Durch die laufende Uberar-
beitung und der speziell erstellten Wirkungsanalyse fur die Ems-Galerie erfolgt
jedoch eine intensive Betrachtung der aktuellen Einzelhandelssituation in Rheine
— unter Einbeziehung der vorgetragenen Inhalte — mit dem Ergebnis, dass die
Ems-Galerie sowohl bezogen auf die Zentren der Stadt Rheine als auch der be-
nachbarten Kommunen sowohl zentrenvertraglich und daher zuléassig ist.

1.20 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
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E-Mail vom 11. Oktober 2011, 13:47 Uhr
Inhalt:

»zZur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf das
aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine die folgende Ein-
wendung:

Die stadtebauliche Wirkungsanalyse ist nicht mit dem aktuellen und rechtssi-
chernden Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel. Die Ausfuhrungen in
der Wirkungsanalyse von Junker und Kruse (2011, S 48 ff) sind diesbezuglich als
unzureichend und nicht differenziert zu bezeichnen. So wird die Nachfragesituati-
on unzureichend abgebildet. Die im Rahmen eines Worst-Case Szenario erforder-
lichen Beschreibungen fehlen ganzlich (z. B. SchlieBung der Forensik und der Ka-
serne in Bentlage und dem damit verbundenen Kaufkraftverlust fiir die Stadt
Rheine). Weiterhin hat das Buro Junker und Kruse zwischenzeitlich eingerdumt
und zugestimmt, dass parallel zur Vorhabenrealisierung eine Revitalisierung der
Hertie-Immobilien als sehr sinnvoll — und auch moéglich — erachtet wird. Insofern
ist eine Anrechnung dieser Verkaufsflache (Hertie-lmmobilie) im weiteren Ver-
fahren unumganglich. Insofern ist die Darstellung der Angebotssituation nicht
korrekt und nicht mit dem beschlossenem Einzelhandelskonzept kompatibel.
Dennoch ist festzustellen, dass die Stadt Rheine nicht alle Méglichkeiten, trotz
gegebener Zusicherung, ausgeschopft hat.

So ist festzustellen, dass im Rahmen der 6ffentlichen Burgerversammlung am
04. Juli 2011 ein Burger zum Ausdruck gebracht hat, dass die Verwaltung keine
Anstrengungen zur Revitalisierung der Flache des ehemaligen Hertie Kaufhauses
unternimmt. Weiterhin zeigt das bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Rheine auf, dass der Standort des ehemaligen Hertiekaufhauses we-
sentliche Bedeutung flur die Innenstadt hat. Durch die vorrangige Ausweitung
zusatzlicher Flachen, zudem aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches, wird
eine Revitalisierung der Flache des ehemaligen Hertie-Kaufhauses zukiinftig er-
schwert. Auch vor diesem Hintergrund sind alle Mdglichkeiten auszuschdpfen, um
parallel eine Revitalisierung der Flache des ehemaligen Hertie-Kaufhauses zu rea-
lisieren. Insofern mdége man die angefuhrte und verbindlich erklarte Zusicherung
der Stadt umsetzen. Der Hertie-Eigentumer soll Grundsteuern fir das ehemalige
Hertie-Kaufhaus nicht bezahlt haben. Vor dem Hintergrund der Haushaltslage
und den beschlossenen Steuererhdhungen ist es nicht verstandlich, dass diese
Forderungen bislang nicht durchgesetzt werden. Die Stadt Rheine kénnte — ahn-
lich wie in Bocholt oder Dinslaken — beim Amtsgericht eine Zwangsvollstreckung
beantragen. Kommt der Eigentumer der Schuldentilgung nicht nach, kénnte es
ein Verfahren bis zur Zwangsversteigerung geben. Fur Kaufinteressenten be-
stiinde die Mdglichkeit, in den Besitz der Immobilie zu kommen, von denen eini-
ge der Stadt Rheine Konzepte eingereicht haben. Ich rege daher nach § 24 GO
NRW die Durchsetzung von Forderungen gegentiber dem Hertie-Eigner an. Auf
diesen Antrag gab es bereits eine Rickmeldung mit folgendem Inhalt: Es wurde
zugesichert, dass die Anregung von der Verwaltung als Optimierungsvorschlag
fur das Verwaltungshandeln angesehen wurde und die Stadt Rheine die Forde-
rung des Antragstellers gegentiber dem Eigentimer der Hertie-lmmobilie in Kir-
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ze durchsetzen wird. Eine Durchsetzung der Forderung kann jedoch bislang nicht
nachvollzogen werden. Die Griunde hierfur sind nicht bekannt. Insofern ist die
Aussage, dass alle Moéglichkeiten zur Revitalisierung der Hertie-Immobilie ausge-
schopft werden nicht haltbar und nicht nachvollziehbar.*

Abwagungsempfehlung:

In der Wirkungsanalyse von Junker und Kruse (2011, S. 48ff) wird die Kompati-
bilitat mit dem — derzeit in Fortschreibung befindlichen — Einzelhandelskonzept
umfassend thematisiert und bestétigt.

Die geplanten SchlieBungen der Forensik und der Kaserne in Bentlage werden
nur marginale Auswirkungen auf das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
volumen im Untersuchungsraum haben; ein Einbezug in die modelltheoretischen
Berechnungen ist daher nicht erforderlich (vgl. Abwagungspunkt 1.7).

Missverstandlich bzw. unzutreffend ist die vom Antragsteller verwendete Formu-
lierung, dass Buro Junker und Kruse habe ,,eingerdumt®, dass eine Nachnutzung
der Hertie-lmmobilie mdglich und sinnvoll sei. Entsprechende Aussagen finden
sich bereits in der Auswirkungsanalyse (vgl. u. a. S. 96).

Die Darstellung der aktuellen Angebotssituation erfolgte sachgerecht ohne die
Hertie-Verkaufsflachen, da diese derzeit faktisch nicht genutzt werden und eine
konkrete Nachnutzung zum derzeitigen Zeitpunkt nicht absehbar ist. Auch eine
belastbare Prognose ist vor diesem Hintergrund nicht mdéglich.

Bezlglich der Hertie-lmmobilie ist festzustellen, dass die mogliche Einforderung
von Grundsteuern nicht Gegenstand des Anderungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan ist. Gleichwohl hat die Verwaltung bereits auf den Antrag nach § 24
GO NRW geantwortet. Bezuglich der Aussage, dass alle Mdglichkeiten zur Revita-
lisierung der Hertie-Immobilie ausgeschopft werden, wird auf die Abwagung zu
Punkt 1.10 verwiesen.

1.21 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 11. Oktober 2011, 14:01 Uhr

Inhalt:

»Zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: Ems-
Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die Offen-
lage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich unter Bezug auf das
aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine die folgende Ein-
wendung:

Im Rahmen der Vorlage 230/11 war folgende Eingabe abzuwagen: Die stadte-
bauliche Vertraglichkeitsstudie berlcksichtigt nicht die Eingangsparameter des
Gravitationsmodells.

Hierzu hat der Stadtentwicklungsausschuss folgende Abwégung getroffen:

Anregung 9 kann nicht nachvollzogen werden. Alle eingangs von Junker und Kru-
se (2011, S. 10) aufgefuhrten Eingangsparameter wurden in der Analyse bertck-
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sichtigt. Der Vertraglichkeitsanalyse liegen belastbare und aktuelle sekundarsta-
tistische Kaufkraftdaten der IBH, Koln (ehemals BBE, Kdln) zugrunde. Die Anga-
ben zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im Einzelhandelskonzept basieren
gleichermalRen auf sekundarstatistischen Daten der BBE, Kdln.

Hierzu ist anzumerken, dass 8§ 11 Abs. 3 BauNVO bei Projektvorhaben grof3fla-
chigen Einzelhandels die Abwé&gung der Auswirkungen auf die Versorgungs- und
Siedlungsstrukturen im Einzugsbereich einfordert.

Auf Basis eines umfassenden Instrumentariums mit quantitativen und qualitati-
ven Verfahren ist verlasslich zu prognostizieren, welche Auswirkungen ein kon-
kretes Projektvorhaben haben wird.

Hierzu dient das 6konometrische Simulationsmodell HUFF, mit dem Veranderun-
gen der Kaufkraftstrome, Umsatze und Abschopfungsquoten abgeleitet werden
kénnen. Dabei sind die spezifischen Vertraglichkeitsschwellen zu beachten. Bei
der raumordnerischen Beurteilung muss in der Vertraglichkeitsanalyse auch eine
Umsatzverlagerung von Einzelhandelsumsatzen im qualitatsorientierten Marken-
segment detailliert bewertet werden. Der Gutachter hat folgende Eingangspara-
meter fUr das Gravitationsmodell angefiihrt:

Umsatzprognose fur das Vorhaben
Einzugsgebiet des Vorhabens
Nachfragesituation (Kaufkraftpotential)
Aktuelle Angebotssituation
Raumuberwindungswiderstande

Einschatzung relevanter Konkurrenzstandorte

Die Rechtssprechung macht dabei eine Worst-Case-Betrachtung erforderlich. Bei
den Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens (Worst-Case) wird als Kern-
einzugsgebiet die Stadt Rheine mit 77.000 Einwohnern bertcksichtigt. Als weite-
res Einzugsgebiet werden die Stadte Horstel, Emsdetten, Neuenkirchen, Wettrin-
gen, Salzbergen und Spelle (insgesamt rund 98.000 Einwohner) angefuhrt. Die in
der Wirkungsanalyse von Junker und Kruse zu Grunde gelegten branchenspezifi-
schen Umsatze fur die Stadt Emsdetten sind dabei zu hoch angesetzt worden. Im
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Stadt Emsdetten aus dem
Jahr 2009 wurde von einem Gesamtumsatz von rd. 78 Mio. € ausgegangen. In
der Wirkungsanalyse von Junker und Kruse wurde hingegen der Gesamtumsatz
im Hauptgeschéaftsbereich der Stadt Emsdetten mit rd. 88,5 Mio. € angesetzt.
Diese Umsatzsteigerung in H6he von rd. 10,5 Mio. € in den letzten zwei bis drei
Jahren ist weder nachvollziehbar noch erklarbar, weil sich auch keine neuen bzw.
zusatzlichen Einzelhandler in Emsdetten angesiedelt haben, die diese Steigerung
hatten bewirken kdnnen. Zudem gab es in Emsdetten keine grundlegenden Ver-
anderungen in der Zusammensetzung der Verkaufsflachen. Ein Bevélkerungs-
wachstum war nicht zu verzeichnen, zudem liegt die Wirtschafts- und Finanzkrise
in diesem Zeitraum. Die GfK-Daten weisen fur Emsdetten in den letzten Jahren
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ebenfalls eher einen negativen Trend auf. Die zu hohen Umsétze fuhren im Gra-
vitationsmodell zu fur die Stadt Rheine giinstigeren Kaufkraftabflusswerten. Es
ist daher ein entsprechend niedriger Ansatz vorzunehmen, der nicht auch zu an-
deren Umsatzverteilungen und zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen in
Emsdetten fuhrt. Im Ubrigen sind auch die fur Emsdetten mit der Vertraglich-
keitsanalyse zugrunde liegenden Kaufkraftdaten nicht mit den aktuellen sekun-
darstatistischen Kaufkraftdaten der IBH, Koln (ehemals BBE, Kdln) kompatibel.
Entsprechende Anpassungen und Neuberechnung sind somit in der Wirkungsana-
lyse von Junker und Kruse vorzunehmen. Auf der Basis der vorliegenden Um-
satzprognose und des aufgezeigten Einzugsgebietes ist die Nachfragesituation
(das Kaufkraftpotential) zu ermitteln. Hierzu wird unter Ziffer 5.2 (Seite 27) an-
gefuhrt: Insgesamt leben im Untersuchungsraum rund 175.100 Einwohner mit
einer einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen
von 745,5 Mio. Euro. Dabei entféllt das mit Abstand gro3te einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraftvolumen in den projektrelevanten Warengruppen mit rund 325 Mio.
Euro auf das Mittelzentrum Rheine selbst. Der Ausdruck Worst-Case bezeichnet
den schlechtesten oder ungunstigsten anzunehmenden Fall. In manchen Fallen
spricht man auch vom gré3ten anzunehmenden Unfall. In der Wirtschaft wird der
Begriff vor allem im Bereich der Planung und Prognose verwendet. Der gedachte
Worst-Case dient dazu, auch auf die denkbar unglnstigste Entwicklung bei der
Verwirklichung eines Plans vorbereitet zu sein. Eine populédre Vermutung zur Ein-
trittswahrscheinlichkeit eines Worst-Case ist Murphys Gesetz: ,Alles was schief-
gehen kann, wird auch schiefgehen.” In Planungsprozessen ist es wichtig, Risiken
zu erkennen, die sich auf die Erreichbarkeit eines gesetzten Zieles auswirken
konnten. Die Worst-Case-Annahme arbeitet Planungsrisiken heraus. Die stadte-
bauliche Vertraglichkeitsstudie betrachtet nicht die Moglichkeit der SchlieBung
der Kaserne Rheine Bentlage. Dabei stand zum Zeitpunkt des Gutachtens fest,
dass es in der Bundesrepublik Deutschland ein neues Standortekonzept geben
wird. Weiterhin war bekannt, dass aufgrund eines maglichen Fahigkeitstransfers
(Herr zur Luftwaffe) eine Schlielung des Heeresfliegerstandortes Rheine Bentla-
ge in Erwagung zu ziehen ist. Dennoch hat die stadtebauliche Vertraglichkeits-
studie diesen Faktor in der Worst-Case Betrachtung nicht aufgenommen. Damit
wurde in der Worst-Case Betrachtung die Nachfragesituation nicht entsprechend
der Rechtssprechung abgebildet.

Gleiches gilt fur die Frage der Zukunft der Forensik mit 84 Platzen in Rheine. Die
SchlieBung dieser Einrichtung ist fix im Jahre 2016. Das Land und die Stadt
Rheine haben hierzu eine rechtsverbindliche Zusicherung erteilt. Neben dem
Wegfall von 1700 Dienstposten bei den Heeresfliegern ist also absehbar der Ver-
lust von vielen Arbeitsplatzen der Forensik. Auch diese Sachlage ist nicht in der
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse im Rahmen eines Worst-Case-Szenarios
eingeflossen.

Diese Parameter wurden damit aufgezeigt, aber nicht im Gravitationsmodell be-
rucksichtigt.

Die Nachfragesituation stellt einen gewichtigen Parameter des Gravitationsmo-
dells dar. Die Tatsache, dass diese Einwendung durch den Stadtentwicklungsaus-
schuss nicht nachvollzogen werden konnte, zeigt auf, dass im Rahmen der Ab-
wagung am 28. September 2011 die Situation der Bundeswehrstandortes Rheine
Bentlage wie die Situation der angrenzenden Forensik ausgeblendet wurde. Da-
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bei hat sich zu diesem Zeitpunkt das Szenario der Standortaufgabe bereits ver-
scharft, denn zwischenzeitlich hat den Heeresfliegern in Rheine Bentlage ein Ta-
gesbefehl erreicht, wonach der bislang diskutierte Fahigkeitstransfer Herr zur
Luftwaffe beschlossen ist. Daraus folgert, dass das mittlere Transporthubschrau-
berregiment Rheine Bentlage zur Luftwaffe kommen wird. Lediglich die Frage des
Standortes ist noch nicht abschlielRend geklart. Der Bundesverteidigungsminister
wird am 26. Oktober 2011 das Standortekonzept vorstellen. Insofern hatte zum
Zeitpunkt der Abwagung am 28. September 2011 auf diese Sachverhalte einge-
gangen werden mussen. Es ist somit zudem ein Abwégungsfehler zu monieren.
Insgesamt ist festzustellen, dass die stddtebauliche Vertraglichkeitsstudie somit
nicht die Eingangsparameter des Gravitationsmodells abbildet.*

Abwagungsempfehlung:

Beziiglich der Anmerkungen zum Einzelhandelskonzept Emsdetten ist darauf hin-
zuweisen, dass der Auswirkungsanalyse des Buros Junker und Kruse eigene, ak-
tuelle Primarerhebungen und Berechnungen zugrunde liegen. Gegentiber dem
Jahr 2009, aus dem das Einzelhandelshandelskonzept datiert, hat es im Einzel-
handelsbestand verschiedene Veranderungen gegeben. Die vom Biro Junker und
Kruse fir den Einzelhandel der Stadt Emsdetten angesetzten Flachenproduktivi-
taten fugen sich in den regionalen Kontext ein und entsprechen insofern dem
Worst-Case-Ansatz, als dass sie unter den fir das Vorhaben in Rheine angesetz-
ten Flachenproduktivitaten liegen. Die auf dieser Basis ermittelten Umsatze des
Emsdettener Einzelhandels bilden somit den erforderlichen Worst-Case-Ansatz
ab, der Voraussetzung fur die Aufzeigung der maximalen Vorhabenauswirkungen
ist.

Nicht nachvollziehbar ist die Anmerkung des Einwenders, dass die der Vertrag-
lichkeitsanalyse zugrunde liegenden Kaufkraftdaten nicht mit den aktuellen se-
kundéarstatistischen Kaufkraftdaten der IBH, K&ln (ehemals BBE, Koéln) kompati-
bel seien, wurde doch exakt diese Quelle in der Vertraglichkeitsanalyse verwen-
det.

Die geplanten SchlielBungen der Forensik und der Kaserne in Bentlage werden
nur marginale Auswirkungen auf das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
volumen im Untersuchungsraum haben; ein Einbezug in die modelltheoretischen
Berechnungen ist daher nicht erforderlich (vgl. Abwagungspunkt 1.7).

1.22 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 24. Oktober 2011, 19:01 Uhr

Inhalt:

Am 23. Marz 2011 hat der Stadtentwicklungsausschuss die Verwaltung beauf-
tragt, aufbauend auf den Inhalten der Konzeption die 13. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt“ die 26. Anderung des
Flachennutzungsplanes, Kennwort: ,,Ems-Galerie” zu beginnen. Das damit be-
schlossene Parallelverfahren ist in 8 8 BAU GB geregelt.

Hiernach darf mit der Anderung eines Bebauungsplans auch der Flachennut-
zungsplan geandert werden. Kennzeichnend fur das Parallelverfahren ist, dass
eine inhaltliche Abstimmung zwischen den beiden Planentwirfen beabsichtigt ist
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und dass die einzelnen Verfahrensabschnitte beider Planungen derart aufeinan-
der bezogen sind, dass eine inhaltliche Abstimmung mdglich und gewolit ist. Die
Verfahren mussen derart aufeinander bezogen sein, dass flir das Gebiet des Be-
bauungsplans und die hier zu l6senden Konflikte — auch mit den angrenzenden
Gebieten — eine Gleichzeitigkeit der Planerarbeitung und eine inhaltliche Ab-
stimmung beider Planungen gegeben ist. Insofern ist der Bebauungsplan aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Festzustellen ist, dass mit der 26.
Anderung des Flachennutzungsplanes bislang nicht begonnen wurde. Sofern es
sich um die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes Ems-Galerie handelt, ist
festzustellen, dass eine inhaltliche Abstimmung zwischen der Anderung des Be-
bauungsplanes und der Anderung des Flachennutzungsplanes nicht gegeben ist,
weil mit den in Rede stehenden Anderungen keine ErschlieRung gegeben ist.
Hierfur wurde zwischenzeitlich eine weitere Anderung eines Bebauungsplanes —
20. Anderung des Bebauungsplanes Kennwort Bote Veit — aufgenommen. Inso-
fern gibt es keine inhaltliche Abstimmung zwischen den Planentwirfen. Sofern
ein Parallelverfahren weiter verfolgt werden soll, muss die Planung auch eine Er-
schlieBung beinhalten. Insofern ist das Vorhaben unter dem Kennwort Bote Veit
in das Verfahren Ems-Galerie einzubeziehen. Um dieses zu realisieren, sind die
bisherigen Verfahren zu beenden und neu zu starten.

Abwagungsempfehlung:

Es ist festzustellen, dass auf Grund der Vorlage 107/11, die am 23. Marz 2011 im
Stadtentwicklungsausschuss beraten worden ist, die Verwaltung beauftragt wor-
den ist, die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort. ,Westliche
Innenstadt“ weiter zu bearbeiten und die 26. Anderung des Flachennutzungspla-
nes, Kennwort: ,,Ems-Galerie” zu beginnen. Bei der Nummerierung ist der Ver-
waltung ein redaktioneller Fehler unterlaufen, anstelle einer ,,16*“ wurde eine ,,26*
verwendet. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 21. Juni
2011 die Einleitung des Verfahrens zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes,
Kennwort: ,,Ems-Galerie* beschlossen. Dieser Beschluss ist malRRgeblich fur den
Start des Anderungsverfahrens.

Die beiden genannten Verfahren — 16. Anderung des Flachennutzungsplanes und
13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h — wurden zeitlich parallel gestartet,
zwischenzeitlich werden die Verfahrensschritte nicht mehr gleichzeitig durchge-
fahrt. Das Verfahren zur Flachennutzungsplananderung wird zeitlich vorgezogen.
Inhaltlich ergeben sich insofern Uberschneidungen, als in den Geltungsbereich
der Flachennutzungsplananderung die Flachen aufgenommen worden sind, die
als Sondergebiet ausgewiesen werden sollen. Die Bebauungsplananderung hin-
gegen umfasst den gesamten Baublock Munsterstralle/Emsstral’e/Kettelerufer/
Hohe Lucht. Es ist nicht zwingend vorgegeben, das Bauleitplanverfahren, die pa-
rallel durchgefuhrt werden, auch vollig identische Geltungsbereiche aufweisen.

Durch die Veranderung der geplanten ErschlieBung fur die Ems-Galerie — Aufga-
be einer separaten Rechtsabbiegespur zum Kardinal-Galen-Ring Uber das Grund-
stlick Bote Veit zugunsten einer weiteren Fahrspur im Stralenraum der Mins-
terstrale — kann das Grundstiick ,,Bote Veit“ aus dem Geltungsbereich der Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 10 h herausgenommen werden. Die ErschlieBung
der Ems-Galerie ist damit auch weiterhin gesichert, die Veranderung der Ver-
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kehrsfuhrung umfasst sogar eine Verbesserung der Verkehrsqualitat in Bezug auf
die Erh6éhung der Verkehrssicherheit.

Das zwischenzeitlich gestartete 20. Anderungsverfahren des Bebauungsplanes
Nr. 10 g (Bote Veit Grundstuck) bereitet die Bebauung dieses Grundstuckes vor,
die bereits seit mehreren Jahren Thema der Stadtentwicklung war. Die Erschlie-
Rung der durch diese Anderung vorgezeichneten Bauflache erfolgt — unabhangig
von der Erschlielung der Ems-Galerie uber die Munsterstral3e — Uber die Kolping-
stralle.

Es ist deshalb nicht erforderlich, die genannten Verfahren zu verknupfen oder gar
neu zu starten.

1.23 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 25. Oktober 2011, 13:37 Uhr

Inhalt:

1.) Im Rahmen der Vorlage 230/11 war folgende Eingabe abzuwéagen: Aufgrund
der GroRRe des geplanten Centers wird es sehr wenig Wechselwirkung mit der In-
nenstadt geben.

2.) Hierzu hat der Stadtentwicklungsausschuss folgende Abwagung getroffen:
Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist vor dem Hintergrund der Fre-
quenzbringerfunktion fir den Kernbereich der Innenstadt, in dem ein solcher
Markt bislang nicht vorhanden ist, grundséatzlich positiv zu bewerten. Im Rahmen
der Auswirkungsanalyse von Junker und Kruse (2011, S. 55ff) wurde dargelegt,
dass eine strukturelle Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in Folge
der Ansiedlung nicht zu erwarten ist. Die Wirkungsanalyse des Buros Junker und
Kruse dient der Definition eines Uibergeordneten, quantitativen Entwicklungsrah-
mens fur das Vorhaben. Um fir die Stadt Rheine einen mdéglichst hohen Mehr-
wert zu generieren, sind durch Stadt und Investor weitere Anforderungen zu er-
fallen. Hierzu z&ahlt u. a. die Ergédnzung des Bestandes durch neue Angebote, Be-
triebsformen und BetriebsgréRenstrukturen (vgl. Junker und Kruse 2001, S.
103f). Gleichzeitig sind realistischerweise aber auch Verlagerungen bestehender
Betriebe bei einem entsprechenden Vorhaben nicht ganzlich auszuschlieRen. So-
fern jedoch kein flachendeckendes Wegbrechen oder eine ersatzlose Verlagerung
strukturrelevanter Anbieter eintritt, kbnnen die innerstadtischen Strukturen hier-
von auch profitieren, wenn Verlagerungen dem Betriebserhalt am Standort Rhei-
ne, z. B. durch notwendige BetriebsgréRenanpassungen, dienen. Die moglichen
weitreichenden Folgewirkungen der Bebauungsplananderung auf die Innenstadt
werden Gegenstand des aktuell begonnenen Rahmenplanverfahrens Innenstadt.
In Form eines integrierten Handlungskonzeptes wird ein MalBRnahmenkomplex
erarbeitet, der samtliche stadtebaulich relevanten Faktoren berucksichtigt und
den innerstadtischen Quartieren Aufwertungsmaoglichkeiten aufzeigt.

Da am Standort die Etablierung von mittel- bis hoherpreisigem Facheinzelhandel
mit einer typischerweise relativ hohen Beschaftigungsintensitat geplant ist, ist
eine signifikant negative Beschéftigungsbilanz des Vorhabens in der Gesamt-
schau nicht zu erwarten.

Fir die Stadt Rheine selbst kann von einer positiven Arbeitsplatzbilanz ausge-
gangen werden. Die Bewertung des Umschlagens der absatzwirtschaftlichen in
stadtebauliche Auswirkungen steht im Einklang mit dem Urteil des OVG NRW
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vom 30. 09. 2009. Dieses Urteil beschaftigt sich mit dieser Fragestellung im Falle
einer geplanten Erweiterung eines EOC in der Stadt Ochtrup. Die in diesem Zu-
sammenhang erstellte Vertraglichkeitsanalyse wurde vom Gericht als wichtige
Abwagungsgrundlage einer ausfihrlichen Bewertung unterzogen. Dieser Vertréag-
lichkeitsanalyse, die ebenfalls aus dem Blro Junker und Kruse stammt, liegt ein
mit der Vertraglichkeitsanalyse fur das Vorhaben in Rheine vergleichbares me-
thodisches Vorgehen bei der Bewertung des Umschlagens der absatzwirtschaftli-
chen in stadtebauliche Auswirkungen zu Grunde. Dieses Vorgehen des Blros
wurde vom OVG Munster in dem genannten Urteil bestatigt.

3.) Hierzu ist auszufuihren, dass schon gegenwaértig im zentralen Versorgungsbe-
reich in der Innenstadt u. a. im Ems-Einkaufszentrum Lebensmittler angesiedelt
sind.

4.) Unter Hinweis auf das aktuelle Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Seite 33 /
34) ist festzustellen, dass es 39 Betriebe mit dem Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel im zentralen Versorgungsbereich mit einer Verkaufsflache von 6.870
gm gibt.

5.) Im Ems-Einkaufszentrum sind davon insgesamt 3.560 gm Verkaufsflache fur
die Branche Nahrungs- und Genussmittel ausgewiesen.

6.) Bei dieser Aufstellung ist der neue Lebensmittelvollsortimenter Combi noch
nicht bericksichtigt, weil er zu diesem Zeitpunkt noch nicht Marktteilnehmer war.
7.) Gleiches gilt fur Lidl am Kardinal-Galen-Ring.

8.) Insofern sind diese Bereiche bei der Abwadgung zu bericksichtigen.

9.) Ohne weitere Beispiele anzufuhren, ist festzustellen, dass die Abwagung un-
zutreffend und fehlerhaft ist.

10.) Insofern ist die Aussage, dass die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist
vor dem Hintergrund

der Frequenzbringerfunktion flr den Kernbereich der Innenstadt, in dem ein sol-
cher Markt bislang nicht vorhanden ist, grundsatzlich positiv zu bewerten ist, we-
der haltbar noch nachvollziehbar.

11.) Insofern ist eine strukturelle Beeintrachtigung zentraler Versorgungsberei-
che in Folge der Ansiedlung zu erwarten.

12.) Diese erstreckt sich, wie aufgezeigt, auf den zentralen Versorgungsbereich
in der Innenstadt, als auch auf Ubrige Versorgungsbereiche.

13.) Weiterhin wird in der Abwagung angefuhrt, dass die Wirkungsanalyse des
Buros Junker und Kruse der Definition eines tGbergeordneten, quantitativen Ent-
wicklungsrahmens fur das Vorhaben dient.

14.) Um fir die Stadt Rheine einen mdglichst hohen Mehrwert zu generieren,
sind durch Stadt und Investor weitere Anforderungen zu erfullen.

15.) Hierzu z&hlt u. a. die Ergdnzung des Bestandes durch neue Angebote, Be-
triebsformen und BetriebsgréRenstrukturen (vgl. Junker und Kruse 2001, S.
103f).

16.) Bislang ist der Investor diesen Nachweis schuldig geblieben.

17.) Vielmehr zeigte der Investor am 22. Juni 2011 sein Bestreben in einer CDU
Veranstaltung wie folgt auf: ...Diese Frage war die Einzige, die Klaas nicht kon-
kret beantwortete. , Wir werden die gepflegte Mitte hier ansiedeln und wir werden
sehr namhafte Marken hierhin bringen®, sagte der Lingener.*

18.) Insofern soll ein vergleichbarer MIX wie in Lingen realisiert werden. Viele
dieser Anbieter sind schon in Rheine Marktteilnehmer. Ein Grof3teil davon auch
im Hauptgeschaftsbereich der Innenstadt.

19.) Laut Abwagung sind auch gleichzeitig realistischerweise aber auch Verlage-
rungen bestehender Betriebe bei einem entsprechenden Vorhaben nicht ganzlich
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auszuschlieen.

20.) Vor dem Hintergrund des Branchenmixes in Lingen und der angestrebten
Mitte ist diese Aussage des Gutachters mehr als verstandlich.

21.) Sofern jedoch kein flachendeckendes Wegbrechen oder eine ersatzlose Ver-
lagerung strukturrelevanter Anbieter eintritt, kénnen die innerstadtischen Struk-
turen hiervon auch profitieren, wenn Verlagerungen dem Betriebserhalt am
Standort Rheine, z. B. durch notwendige BetriebsgrofRenanpassungen, dienen.
22.) Hierzu ist anzufiihren, dass ob und in welcher Form ein flachendeckendes
Wegbrechen oder eine ersatzlose Verlagerung strukturrelevanter Anbieter eintre-
ten kann, mittels eines wissenschaftlich erprobten Modells untersucht werden
kann. Dieses wurde aber, wie auch die Aussage in der Abwagung aufzeigt, bis-
lang noch nicht vorgenommen.

23.) Weiterhin wurde in dieser Abwagung angefihrt, dass die moglichen weitrei-
chenden Folgewirkungen der Bebauungsplandnderung auf die Innenstadt Ge-
genstand des aktuell begonnenen Rahmenplanverfahrens Innenstadt sein wer-
den.

24.) In Form eines integrierten Handlungskonzeptes wird ein MalRnahmen-
komplex erarbeitet, der samtliche stadtebaulich relevanten Faktoren berucksich-
tigt und den innerstadtischen Quartieren Aufwertungsmdoglichkeiten aufzeigt.
25.) In diesem Zusammenhang zeige ich eine E-Mail vom 16.12.2010 an Frau
Burgermeisterin Dr. Kordfelder auf, die bislang, trotz mehrfacher Erinnerung,
noch nicht beantwortet ist.

"Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder, fur unsere Stadt Rheine soll
ein Rahmenplan Innenstadt aufgestellt werden (Stadtentwicklungsausschuss vom
10.11.2010). Dieser Weg kann gerade mit Blick auf die Quartiersentwicklung ,,Im
Coesfeld” nur begrif3t werden. Aber auch eine aktuelle Erhebung des Essener
Immobilien Unternehmen Brockhoff & Partner unterstitzt lhre Bemuhungen,
denn in einem neuen Shopping-Center wiirden sich hauptséchlich Filialisten an-
siedeln; teils auch Geschéafte in der Innenstadt umsiedeln (z. B. Mensing oder
B&W). Weil am 23.11.2010 dieser TOP im HFA abgesetzt wurde, rege ich an, das
Zahlenmaterial bei den weiteren Planungen einzubeziehen. Auch sollte die anste-
hende Strukturreform der Bundeswehr mit dem Szenario Standortschlielung
Bentlage einbezogen werden. So prognostizierte die MdB Claudia Bégel am
25.11.2010, dass die ganze Stadt Rheine, bei einem Wegzug einen Kaufkraftver-
lust von rund 30 Millionen Euro im Jahr erleiden wiirde. Im Ubrigen bitte ich mei-
ne E-Mail vom 12.11.2010 zu diesem Themenkreis zu berucksichtigen. Ferner ist
diesem Schreiben ein Presseartikel vom 15.12.2010

unten angefuhrt sowie zwei Anhange (Grafik: Unabhéngige Einzelhandler und
dpa Meldung vom 03.12.2010) angehangt.

Beste Grul3e
XXXX

Sacharowstrafle X
48432 Rheine

26.) Insofern freue ich mich dartber, dass der Hinweis zum Themenkreis Im
Coesfeld und den Rahmenplan Innenstadt aus dem letzten Jahr in der Verwal-
tung angekommen ist, auch wenn die damit verbundenen Fragen bis heute nicht
beantwortet wurden.
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27.) Dieses ist klar und deutlich zu riigen und erweckt den Eindruck, dass die
Verwaltung im Bereich einer konsequenten und dialogorientierten Birgerkommu-
ne Nachholbedarf hat.

28.) Weiterhin wird hierdurch bestétigt, dass die Ansiedlung eines Shopping-
Centers zu Verlagerungen und Umsiedlungen fuhren wird, die auch ein noch im
Prozess befindlicher Rahmenplan Innenstadt nicht verhindert wird.

29.) Vielmehr bestéatigt die Aussage der Abwagung und das Bemiihen um einen
Rahmenplan Innenstadt, das auch die Stadt Rheine von erheblichen Werfungen
im Zusammenhang mit der Ansiedlung des geplanten Shopping Centers ausgeht.
30.) Weiterhin zeigt diese E-Mail auf, dass die SchlieBung der Kaserne Bentlage
erhebliche Auswirkungen auf die Kaufkraft der Stadt Rheine haben wird. Laut
MdB Bogel wird es dabei um 30 Mio. Euro im Jahr handeln. Dennoch wurde der
Sachverhalt in der stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie nicht bertcksichtigt.
31.) Insofern wurde bewusst ein worst-case-szenario entwickelt, welchen nicht
der Realitdt nachkommt.

32.) Auch ist nicht nachvollziehbar, dass der Rahmenplan Innenstadt seit fast
einem Jahr keine Ergebnisse liefert.

33.) Mdglicherweise wirden die Ergebnisse weitere Werfungen in der Innenstadt
im Zusammenhang mit der geplanten Ems-Galerie verdeutlichen?

34.) Moglicherweise wirden die Ergebnisse eine andere Sichtweise zur Ems-
Galerie im Prozess verdeutlichen?

35.) Aufgrund mangelnder Transparenz lassen sich hier nur vage Vermutungen
artikulieren, aber der Aspekt einer bislang nicht erfolgten Antwort auf eine Anfra-
ge aus dem Jahr 2010 manifestieren.

Abwagungsempfehlung:

Zu 1-2) Die Zitierung der Abwagung zu Anregungen im Rahmen der vorge-
zogenen Burgerbeteiligung wird zur Kenntnis genommen.

Zu 3-10) Es ist richtig, dass innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt ein Angebot im Bereich Lebensmittel besteht. Dagegen fehlt es je-
doch an einem entsprechenden Angebot im Hauptgeschéftsbereich innerhalb der
FulRgangerzone als zentralem Element der City von Rheine. Hierauf bezieht sich
die Aussage in der Abwagung, dass im Kernbereich — im Gegensatz zum Haupt-
geschaftszentrum — ein entsprechendes Angebot fehlit.

Zu 11-12) Die Auswirkungen der Ansiedlung der ,Ems-Galerie” auf die Versor-
gungsbereiche der Stadt Rheine werden ausfiuhrlich in der Wirkungsanalyse dar-
gestellt. Auf die einschlagigen Kapitel wird verwiesen.

Zu 13-16) Der Nachweis eines Konkreten Branchenmixes oder gar bestimmter
Anbieter kann nicht Gegenstand von Bauleitplanverfahren sein. Hierzu fehlen die
rechtlichen Voraussetzungen. Im Flachennutzungsplan ist neben der Festsetzung
eines Sondergebietes mit der allgemeinen Zweckbestimmung ,,Einkaufszentrum*
die maximale Gesamtverkaufsflachenobergrenze festzulegen. Notwendige Ver-
kaufsflachenobergrenzen fir die einzelnen Sortimente werden in einem stadte-
baulichen Vertrag festgelegt. Zur Feinsteuerung der tatsachlich in der Ems-
Galerie anzusiedelnden Geschéafte steht lediglich der stadtebauliche Vertrag zur
Verfugung, in dem etwa Aussagen zur Vermeidung von Verlagerungen aufge-
nommen werden kénnen.
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Zu 17-21) Aus dem Betriebsbesatz im Lookentor in Lingen auf den geplanten
Besatz der Ems-Galerie zu schliel3en, ist mehr als fraglich: Es gibt eine Vielzahl
von Anbietern, auch aus der angestrebten ,,gepflegten Mitte*, die bisher nicht in
Rheine ansassig sind. Exemplarisch sei hier auf Zara, Mango, Runners Point,
Street One, New Yorker, Gortz, BiBA, More&More, Roland, Salamander und O-
lymp&Hades verwiesen. Wie bereits mehrfach auf Anregungen des Einwenders
hin erwdhnt, besteht im Rahmen der Bauleitplanung keine rechtliche Méglichkeit,
die konkret anzusiedelnden Betriebe zu bestimmen. Hier besteht lediglich Uber
den stadtebaulichen Vertrag die Moglichkeit, das flachendeckende Wegbrechen
oder eine ersatzlose Verlagerung strukturrelevanter Anbieter zu verhindern. Die-
ses Instrumentarium wird von der Stadt Rheine genutzt.

Zu 22) Im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplanes ist es erfor-
derlich, die Auswirkungen der Planung auf die Zentren der Stadt Rheine und auch
auf die benachbarter Kommunen zu untersuchen. Die vorliegende Wirkungsana-
lyse macht hierzu die notwendigen Aussagen. Weitergehende Untersuchungen
sind nicht erforderlich, wie die Zustimmung der Bezirksregierung Munster als zu-
stadndige Regionalplanungsbehérde oder auch der IHK zum Projekt ,,Ems-Galerie®
belegen.

Zu 23-24) Das angesprochene Rahmenplanungsverfahren ist nicht Gegenstand
der Flachennutzungsplananderung. Gleichwohl ist es — neben der Ansiedlung der
Ems-Galerie — ein weiterer Schritt zur Attraktivierung der Innenstadt von Rheine.
Beide MaBnahmen sollen inhaltlich verknupft werden.

Zu 25, 30-31) der Verweis auf die angesprochne E-Mail wird zur Kenntnis
genommen. Da die E-Mail vom 16. 12. 2010 nicht als Eingabe im Rahmen der
Flachennutzungsplananderung anzusehen ist, kann innerhalb dieses Bauleitplan-
verfahren auch keine Aussage zu der monierten Nicht-Beantwortung getroffen
werden. Inhaltlich ist darauf hinzuweisen, dass es zum jetzigen Zeitpunkt noch
keine verlassliche Aussage gibt, welche Geschéafte in der Ems-Galerie angesiedelt
werden. Der Verweis auf mogliche Verlagerungen — z.B. B & W — ist reine Speku-
lation. Insbesondere die gerade erfolgte Erweiterung des Modehauses B & W ist
ein deutliches Indiz daflr, dass keine Verlagerung vorgesehen ist. Bezuglich der
SchlieRung Bentlage: vgl. Punkt 1.7.

Zu 26-27) Die angesprochenen Themenbereiche wurden nicht im Rahmen der
16. Anderung als Anregung vorgetragen; es ist deshalb nicht erforderlich, im
vorliegenden Verfahren auf die Nichtbeantwortung einzugehen.

Zu 28-29) Wie bereits zu 25) dargelegt, steht zum jetzigen Zeitpunkt der kon-
krete Besatz der ,Ems-Galerie” nicht fest. Da es noch eine Vielzahl von Anbietern
im Bereich Einzelhandel gibt, die noch nicht in Rheine am Markt platziert sind,
kann auch davon ausgegangen werden, dass sich die Anzahl von Umsiedlungen
in engen Grenzen halten wird. Diese Einschatzung kann durch entsprechende
Inhalte im stadtebaulichen Vertrag noch unterstitzt werden.

Zu 32) Die Bearbeitung der Rahmenplanung Innenstadt ist nicht Gegens-
tand der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes. Es ist jedoch anzumerken,
dass der Planungsprozess verwaltungsintern sehr wohl vorangetrieben wird, ein
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entsprechender Arbeitsplan und auch die notwendigen Verfahrensschritte — ins-
besondere zur Offentlichkeitsbeteiligung — sind bereits terminiert.

Zu 33-34) Die aufgezeigten Fragestellungen sind fur die 16. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes irrelevant, da die Rahmenplanung Innenstadt nicht Gegens-
tand des Anderungsverfahrens ist. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass beide
Planungsprozesse aufeinander abgestimmt werden um insgesamt zur Attraktivie-
rung der Innenstadt von Rheine beizutragen. Inwieweit sich durch die Rahmen-
planung eine andere Sichtweise auf die Ems-Galerie ergeben kdnnte ist eine rein
theoretische Spekulation, zumal die ,,Ems-Galerie” ein Ausgangspunkt fur die
Rahmenplanung darstellt,

Zu 35) Der Vorwurf der mangelnden Transparenz bezieht sich nicht auf das
16. Anderungsverfahren, sondern auf die fehlende Beantwortung sonstiger Ein-
gaben des Einwenders an die Stadt Rheine. Es ist deshalb im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens nicht erforderlich, den dargestellten Sachverhalt aus Sicht der
Stadt Rheine zu erlautern.

1.24 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 25. Oktober 2011, 13:44 Uhr

Inhalt:

A) In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 23. Marz 2011 ist die
Verkehrsuntersuchung fur die ErschlieBung der ,,Ems-Galerie” bereits vorgestellt
aber nicht abschlieRend beraten worden.

B.) In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 25. Mai 2011 wurden
die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung abschlieRend beraten.

C.) Herr Kuhlmann fuhrte in diesem Zusammenhang aus, dass fur die Untersu-
chung die maximal mégliche Verkaufsflache der Ems-Galerie angenommen wur-
de.

d.) Welche GrofRe damit gemeint ist, sei offen, obwohl bekanntlich die Planungs-
studien entsprechende GrofRen beinhalten. Insofern ist eine Verkaufsflache von

12.000 gm anzunehmen.

e.) Die Realisierung dieser Verkaufsflache ist nur mdglich, wenn auch die Er-
schlielBung gesichert ist.

f.) Eine ErschlieBung des Projektes kommt nur tGber den Kardinal-Galen-Ring und
der entsprechenden Lichtsignalanlage in Frage.

g.) Um diese ErschlieBung bedarf es eine Anpassung der Mlnsterstrale, die auch
die unbebaute Grinflache mit dem Boten Veit einbezieht.

h.) Insofern war bereits zu diesem Zeitpunkt bekannt, dass eine Realisierung nur
unter Einbeziehung dieser Teilflachen mdéglich ist.

i.) Die Flache an der MunsterstralRe ist bebaut und werden auch gewerblich
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genutzt.

j.) Die Mieter, Gewerbetreibende bzw. Eigentlimer sind jedoch nur bereit den
Standort aufzugeben, wenn gleichzeitig eine Fortfihrung auf der Flache des Bo-
ten Veit moglich ist.

k.) Insofern ist die Realisierung der Ems-Galerie und die Bebauung des
Grundsticks Bote Veit als ein gesamtes Projekt zu definieren. Der Bereich muss
insofern aufgenommen werden.

I.) Da jedoch dieser Bereich nicht aufgenommen wurde, fehlt es an einer
ganzheitlichen Verkehrsuntersuchung, die zwingend aber erforderlich ist.

m.) Insofern nimmt die Verkehrsuntersuchung nicht alle Anderungen auf.

n.) Auch das Schallschutzgutachten weist den gleichen Mangel auf.

0.) Sollte weiterhin Interesse an einer rechtsguiltigen Anderung des
Flachennutzungsplanes bestehen, sind das Schallschutzgutachten und die Ver-
kehrsuntersuchung neu

durchzufuhren.

p.) Das gesamte Verfahren ist mit diesen Bestandteilen neu durchzufihren. Dazu
gehort auch die vorgezogene Burgerbeteiligung.

Abwagungsempfehlung:

Zu A-D) Den Ausfuhrungen bezuglich der zeitlichen Vorstellung des Ver-
kehrsgutachtens im Stadtentwicklungsausschuss wird zugestimmt. Der Aussage,
dass das Gutachten lediglich von einer GroRenordnung von 12.000 m2 ausgeht,
wird widersprochen: in der angesprochenen Verkehrsuntersuchung wurde als
EingangsgrofRe u.a. fur den Einzelhandel von einer Verkaufsflache von 13.925 m=2
ausgegangen.

Zu e-p) Die ErschlieBung der Ems-Galerie erfolgt Gber eine direkte Anbin-
dung Uber die Minsterstral’e an den Kardinal-Galen-Ring. Die angesprochene
Zufahrt Uber das Grundstuck Bote Veit wird nicht mehr benétigt, da die Munster-
stralR3e soweit aufgeweitet wird, dass eine weitere Fahrspur im StraRenraum plat-
ziert werden kann. Das somit von Verkehrsflachen frei bleibende Grundstiick
,Bote Veit" kann deshalb mit einem Geschéftshaus bebaut werden. Die Bebauung
dieser Flache ist bereits seit mehreren Jahren — langer als die Planungen fir die
Ems-Galerie bestehen — ein Thema der Stadtentwicklung. Im Rahmen der Neu-
bebauung auf der Ostseite der Miunsterstral3e und der Bebauung des Bote Veit
Grundstickes bietet sich die Chance, den historischen Bezug zum Munstertor
wieder herzustellen.

Bei der urspringlichen Intention — Abfluss des Verkehrs aus der Ems-Galerie -
ber eine separate Rechtsabbiegespur — wurde das Grundstiick Bote Veit direkt
fiir die ErschlieRung bendétigt und das Grundstiick deshalb in den Anderungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 10 h einbezogen.

Nach der Anderung der Verkehrsfiihrung besteht diese Notwendigkeit nicht mehr.
Es kann deshalb ein separates Anderungsverfahren fiir das betreffende Grund-
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stiick durchgefihrt werden, zumal diese Flache Uber die Kolpingstralle an das
Verkehrsnetz angeschlossen wird.

Die erwahnte Anderung der Verkehrsfilhrung ist bereits im Stadtentwicklungs-
ausschuss vorgestellt worden und wird durch eine Erganzung/Anderung der be-
stehenden Verkehrsuntersuchung dokumentiert. Zusétzlich wurde diese Ande-
rung mit Strallen NRW als zustandigem StralRenbaulasttrager fur den Kardinal-
Galen-Ring abgestimmt. Die Planung fir die veranderte Verkehrsfihrung wird im
Rahmen der Offenlage der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h auch der
Offentlichkeit und den ubrigen Tragern offentlicher Belange zuganglich gemacht.
Insgesamt kann deshalb der Meinung des Einwenders nicht gefolgt, werden, dass
es an einer ganzheitlichen Verkehrsuntersuchung fehit.

Bezuglich der schalltechnischen Untersuchung ist festzustellen, dass fur beide in
Frage stehenden Bebauungsplananderungen — 13. Anderung 10 h und 20. Ande-
rung 10 g — entsprechende Analysen durchgefuhrt worden sind. Die Ergebnisse
dieser Gutachten sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in die text-
lichen Festsetzungen eingeflossen, sodass sich insgesamt nicht die Notwendigkeit
ergibt, das Anderungsverfahren neu zu starten.

Dass der Eigentimer der fur die Verbreiterung der Munsterstrale benétigten Fla-
che das Grundstuck ,,.Bote Veit” bebauen will, berihrt nicht das hier anstehende
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes. Dies fuhrt auch nicht zu ei-
ner funktionellen Verknupfung der beiden Bebauungsplanverfahren, da die ein-
schlagigen Festsetzungen in den beiden Bebauungsplanen unabhangig vom je-
weiligen Flacheneigentum getroffen werden.

1.25 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 26. Oktober 2011, 7:55 Uhr

Inhalt:

Die Aufstellung des Flachennutzungsplanes Ems-Galerie erfolgt ohne eine gesi-
cherte Erschlief3ung.

1.) Seit Beginn des Planungen ist bekannt, dass am Standort mit nur maximal
rund 420 Stellplatzen keine ausreichende Anzahl von Stellplatzen geschaffen
wird.

2.) Weiterhin gehen die erfolgten Verkehrsgutachten nicht von einer Verkaufsfl&a-
che von 14.000 gm Verkaufsflache aus, sondern basieren auf den Aussagen der
Planungsstudie.

3.) Zudem ist eine Offenlage ohne eine abgestimmte ErschlieBung des Bereiches
erfolgt.

4.) Die komplette ErschlieBung soll tber den Kardinal-Galen-Ring / Munsterstra-
Be erfolgen.

5.) Hierzu ist kein ausreichender Strallenraum vorhanden. Diese Sachlage ist seit
Planungsbeginn bekannt und soll nun durch die Entfernung von Gebaudeteilen
realisiert werden kdnnen.

6.) Selbst wenn das Areal zur Verfugung steht, wird sich die Zahl der Stellplatze
nicht erhéhen.

7.) Insofern ist ein sehr grofRer Parkraumsuchverkehr zu prognostizieren, der a-
ber bislang bei der Belastung der StraRen nicht berlcksichtigt wurde.

8.) Insofern dirfte es im angrenzenden Bereich zu einem ernormen Parkdruck
kommen.



- 65 -

9.) Dazu gehort die Kolpingstral3e, zumal absehbar auch noch Stellplatze im Be-
reich des KOPI am Ring durch den Bau eines Hotel entfallen werden.

10.) Weiterhin wird der Bereich Miunsterstralle / Butterstral3e mit den vorhanden
Parkbereichen betroffen sein. Die ohnehin sehr schwierige Verkehrssituation im
Bereich des Hotel Liicke diurfte damit weitere Belastungen erfahren.

11.) Dieser ruckwartige ErschlieBungsbereich der Ems-Galerie ist bislang gar
nicht betrachtet und mittels Verkehrsgutachten geprift worden. Obwohl das Ent-
ree der Ems-Galerie von der Emsstralle aus (gegenwartig Commerzbank) vorge-
sehen ist. Insofern werden Kunden auch den Weg Uber diesen Bereich suchen,
zumal das Parkhaus nicht ausreichend dimensioniert ist.

12.) Mit der Entwicklung des Entree an der Emsstralle (Commerzbank) und der
Realisierung der Ems-Galerie entfallt auch eine Vielzahl von Parkraum in den Be-
reichen Hohe Lucht und Im Coesfeld. Dabei handelt es sich insgesamt um weit
Uber 200 Stellplatze fur die keine Kompensation vorgesehen ist. Insofern verrin-
gert sich die Zahl der neuen Stellplatze auf knapp 200. Damit werden die Grund-
zuge der Planungen zum einen zu erheblichen Parkraumsuchverkehr fihren, der
den gesamten Kardinal-Galen-Ring belastet wird.

13.) Weiterhin ist fur die ErschlieBung die Bebauung des Bote Veit Grundstiickes
erforderlich. Dieser Sachzusammenhang ist seit Planungsbeginn bekannt. Nur
durch die Bebauung des Areals wird es eine Abraumung des Bestandes an der
MunsterstraBe geben. Da die Anderung des Flachennutzungs-planes in einem
gemeinsamen Verfahren mit der Bebauungsplananderung erfolgt, hatte die 13.
Anderung des Bebauungsplanes und die 16. Anderung des Flachennutzungspla-
nes das Grundstuck bereits einbeziehen mussen.

14.) Dieses ist aber nicht erfolgt und damit wurden wesentliche Grundzlige des
gemeinsamen Verfahrens verletzt. Letztlich ist das Vorhaben als ein Vorhaben zu
be- zeichnen.

15.) Folglich ist die Anderung des Flachennutzungsplanes auch aus diesem Grun-
de rechtswidrig und nicht zulassig.

16.) Weiterhin basieren die Gutachten auch aus diesen Griinden auf falsche An-
nahmen und sind nicht geeignet flir eine Bewertung.

17.) Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher nicht zuléssig.

Abwagungsempfehlung:

Vorbemerkung. Es wird festgestellt, dass die ErschlieBung der Ems-Galerie
durch die Inhalte der verbindlichen Bauleitplanung gesichert wird. Uber die Auf-
weitung der MunsterstralRe wird ausreichender Verkehrsraum entstehen, um die
Zu- und Abfahrt zum Einkaufszentrum sowohl fur Kunden als auch fur die Andie-
nung verkehrstechnisch einwandfrei abwickeln zu kénnen. Ein entsprechendes
Gutachten liegt vor.

Zu l). Die genaue Anzahl der fur die Ems-Galerie erforderlichen Stellplatze
wird erst im Rahmen der Prufungen zur Erteilung einer Baugenehmigung ermit-
telt. Dabei kann — neben der Bestimmung Uber die Vorgaben der BauNVO — auch
ein spezielles Parkraumgutachten als Beurteilungskriterium herangezogen wer-
den. Im Rahmen eines solchen Gutachtens besteht die Moglichkeit, bereits vor-
handene Parkplatze in der Umgebung — z.B. das Parkhaus Zentrum — und die
gute Erreichbarkeit der Galerie mit offentlichen Verkehrsmitteln zu bertcksichti-
gen. Diese Beurteilungsmadglichkeit bietet sich vor dem Hintergrund an, dass das
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bestehende Parkraumgutachten fiir die Innenstadt von Rheine eine Uberversor-
gung darstellt. Die Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen wird
somit im Rahmen der Erteilung einer Baugenehmigung gesichert.

Zu 2) Es ist bereits mehrfach darauf hingewiesen worden, dass das Ver-
kehrsgutachten sehr wohl von einer Verkaufsflache in der GréRenordnung von
14.000 m=2 ausgeht.

Zu 3) siehe Vorbemerkung

Zu 4-5) Der ausreichende StraBenraum fir die ErschlieBung der Ems-
Galerie wird durch die Inhalte der verbindlichen Bauleitplanung gesichert. Die
Erteilung einer Baugenehmigung fur die Ems-Galerie setzt das Vorhandensein
dieser ErschlieBungsflachen voraus. Die Bereitstellung der notwendigen Ver-
kehrsflachen wird im Rahmen des noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Ver-
trages bzw. Kaufvertrages erfolgen. Insgesamt wird somit sichergestellt, dass die
Ems-Galerie erst ,,ans Netz” gehen kann, wenn die notwendigen Erschlielungs-
anlagen fertig gestellt sind.

Zu 6-8) Der moégliche Wegfall der geringen Anzahl von Stellplatzen in der
Munsterstralle wird nicht zu einer Erhéhung des Parksuchverkehrs fuhren, der
eingehend zu untersuchen ware.

Zu 9) Im Bereich der Kolpingstralie sind bisher aufgrund der Planungen fur
die Ems-Galerie keine Verdnderungen in der Verkehrsfiihrung vorgesehen. Der
genannte Wegfall von Parkplatzen im Bereich des KOPI-Parkplatzes kann durch
die geringe Auslastung des Parkhauses Zentrum kompensiert werden.

Zu 10-11) Wie Uber den Stralenzug Munsterstral3e/Butterstral3e Parkplatze
angefahren werden kénnten, ist nicht nachvollziehbar, da in diesen Bereichen
keine Stellplatze vorhanden sind. Die angesprochene Parkplatzanlage im Bereich
Heiliggeistplatz/Hotel Lucke ist aufgrund ihrer geringen Kapazitat keine Alternati-
ve zur Stellplatzanlage innerhalb der Ems-Galerie. Allein die umstandliche Zu-
fahrt zu dieser Anlage tber den Bereich Am Thietor/Muhlenstraf’e mit Kreuzung
der Radwegeverbindung An der Stadtkirche/Dionysbriicke wird insbesondere
auswartige Besucher abschrecken. Zur ausreichenden Bereitstellung von Park-
platzen vgl. 1).

Zu 12) Bei den Uberplanten Stellplatzen handelt es sich um Stellplatze die
weitgehend den zurzeit in der Ortlichkeit vorhandenen Nutzungen zugeordnet
sind. Da mit der Realisierung der Ems-Galerie diese zurzeit vorhandenen Nut-
zungen aufgegeben werden, ergibt sich nicht das genannte Defizit von Stellplat-
zen. Eine gesonderte Berucksichtigung dieser Stellplatze bei der Gesamtbetrach-
tung der Bereitstellung von Stellplatzen ist somit nicht erforderlich. Der beflirch-
tete Parkraumsuchverkehr ist somit nicht zu erwarten.

Zu 13-17) vgl. Abwagung Punkt 1.24 zu e-p)

1.26 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 26. Oktober 2011, 8:01 Uhr
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Inhalt:

,Die Planung bezieht einen Bereich au3erhalb des zentralen Vorsorgungsberei-
ches ein.

Die Frage, ob ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt, ist eine Rechtsfrage und
nicht etwa eine Tatsachenfrage, die einer Beweiserhebung durch ein Sachver-
standigengutachten zugéanglich wére. So liegt ist ein zentraler Versorgungsbe-
reich ein raumlich abgegrenzter Bereich einer Kommune, denen aufgrund vor-
handener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse Dienstleistun-
gen und gastronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion fur die
Gemeinde zukommt. Ein Versorgungsbereich setzt mithin vorhandene Nutzungen
voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — ggf. auch nur ei-
nes Teils des Gemeindegebietes — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeu-
tung sind.

Weiterhin ist festzustellen, dass schadliche Auswirkungen flir einen zentralen
Versorgungsbereich gegeben sind, wenn die Zulassung des Vorhabens beachtli-
che Funktionsstérungen in bestimmten zentralen Versorgungsbereichen erwarten
lasst. Dies ist dann anzunehmen, wenn das Vorhaben aul3erhalb eines zentralen
Versorgungsbereichs angesiedelt werden soll, sein Warenangebot gerade (auch)
solche Sortimente umfasst, die zu den fur die gegebene Versorgungsfunktion des
betreffenden zentralen Versorgungsbereichs typischen Sortimenten gehéren und
das Vorhaben nach seiner konkreten Lage und Ausgestaltung erwarten lasst,
dass die Funktionsfahigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs ins-
besondere durch zu erwartende Kaufkraftabflisse in beachtlichem Ausmalfl be-
eintrachtigt und damit gestort wird. Dabei ist in erster Linie ausschlaggebend,
welche Verkaufsflache der jeweils in Rede stehende Betrieb im Vergleich zu der
gesamten Verkaufsflache derselben Branche in dem zentralen Versorgungsbe-
reich hat, auf den er nach den bereits genannten Kriterien einwirkt. Es sind auch
deshalb schon schadliche Auswirkungen auf einen zentralen Versorgungsbereich
i.S. von § 34 Abs. 3 BauGB anzunehmen, weil auf die Regelungssystematik des §
11 Abs. 3 Satze 2 bis 4 BauNVO zuriickgegriffen werden. Unter Beachtung des in
Rede stehenden Sortiments sind schadliche Auswirkungen zu bejahen. Weiterhin
darf als Maf3stab der zu erwartende Kaufkraftabfluss herangezogen werden.

Im Ubrigen ist festzustellen, dass der zentrale Versorgungsbereich i.S. von 8§ 34
Abs. 3 BauGB durch ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB in Gestalt eines Einzelhandels- oder Zentrenkonzepts festgelegt wor-
den ist. Die Rechtsnatur und Verbindlichkeit lasst eine Ausweitung nicht zu.

Die vorgesehene Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht zulassig.*

Abwagungsempfehlung:

Der Antragsteller zitiert offensichtlich aus Urteilen des OVG NRW bzw. des
BVerwG zu § 34 Abs. 3 BauGB, ohne dies kenntlich zu machen. Die hieraus ab-
geleitete Folgerung, dass eine Verdnderung der Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereiches Innenstadt Rheine gemal Einzelhandelskonzept 2006 generell
unzulassig sei, ist rechtlich nicht haltbar und auch gutachterlicherseits sachlich
nicht nachvollziehbar. Die verwendeten Textbausteine stammen offensichtlich
aus gerichtlichen Entscheidungen zu § 34 Abs. 3 BauGB, wonach bei Vorhaben
im unbeplanten Innenbereich keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten sein dirfen. Im Rahmen dieser Vorschrift werden
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allein vorhandene zentrale Versorgungsbereiche geschitzt, deren raumliche Ab-
grenzung voll gerichtlich Uberprufbar ist. Hierbei kommt es auch nicht auf die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches durch ein kommunales Einzel-
handels- und Zentrenkonzept an. Im Fall des Projektes ,Ems-Galerie“ ist § 34
Abs. 3 BauGB nicht einschlagig, weil es sich hier um eine Bauleitplanung fiir ein
Einkaufszentrum handelt. Im Bereich der Bauleitplanung hat die Gemeinde bei
der rdumlich-funktionalen Bestimmung zentraler Versorgungsbereiche durchaus
ein Planungsermessen. Hier kommt es eben nicht allein auf die vorhandene Situ-
ation, sondern auch auf die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde an, die vom
Rat in einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegt werden. Das Einzel-
handelskonzept der Stadt Rheine befindet sich derzeit in der Fortschreibung. Die
Uberprufung und ggf. Modifizierung der Abgrenzungen der zentralen Versor-
gungsbereiche zur Anpassung an die aktuellen Nutzungssituationen und Planun-
gen, wie sie fur die Innenstadt bereits partiell erfolgte, stellt hierbei einen zulas-
sigen und notwendigen Vorgang dar. Auch ist darauf hinzuweisen, dass die we-
sentlichen ErschlieRungsbereiche des Standortes, stdlich der Emsstral3e und ost-
lich der Munsterstral3e, bereits Bestandteil der Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches gemal Einzelhandelskonzept 2006 sind und dass das Planvorha-
ben daher dem bislang schon ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereich zu-
zuordnen ist. Das Buro Junker und Kruse setzt sich in seiner Wirkungsanalyse
(2011, S. 48ff) ausfuhrlich mit diesen Aspekten auseinander.

1.27 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 26. Oktober 2011, 8:09 Uhr

Inhalt:

»Im Rahmen der Vorlage 230/11 war folgende Eingabe abzuwagen:

1.) Das Schallschutzgutachten bertcksichtigt nicht den geplanten Ausbau der
Kreuzung am Ring und die damit verbundenen baulichen Veranderungen.

2.) Hierzu hat der Stadtentwicklungsausschuss folgende Abwagung getroffen:
Der schalltechnischen Beurteilung liegt der Entwurf fur die Umgestaltung der
Kreuzung Kardinal-Galen-Ring/Muinsterstral3e zu Grunde. Auch die neu geplante
Rechtsabbiegespur aus der Munsterstral3e Uber das Grundstilck ,,Bote Veit" ist
berucksichtigt worden. Beleg hierfir ist insbesondere die Anlage 4 des betreffen-
den Gutachtens, in der die beriicksichtigte Verkehrsfuhrung eindeutig dargestellt
ist. Zwischenzeitlich hat sich die Verkehrsfliihrung insofern geédndert, als die se-
parate Rechtsabbiegespur zugunsten eines vierspurigen Ausbaus der Minster-
stralRe aufgegeben wird. Die gutachterlichen Aussagen zum Immissionsschutz
behalten jedoch auch weiterhin Gultigkeit, wie eine Riucksprache beim Gutach-
terbliro ergab.

Der schalltechnische Bericht bertcksichtigt die aktuelle Verkehrssituation, die
aktuelle Bebauung im Umfeld sowie und eine projektierte Ems-Galerie mit einem
Einkaufszentrum mit maximal 14.000 m2 Verkaufsflache, erganzt um gastrono-
mische Einrichtungen, Buros und Wohnungen umfassen.

3.) Im Rahmen dieses Verfahrens wurde jedoch am 28. September 2011 eine
neue Verkehrsfihrung aufgezeigt.

4.) Festzustellen ist somit, dass der erstellte schalltechnische Bericht nicht die
aktuellen Parameter beinhaltet.

5.) Erganzend ist anzufihren, dass die projektierte 20. Anderung des rechtsver-
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bindlichen Bebauungsplanes Nr. 10 g sich auf das sog. Bote Veit Grundstiick im
Eckbereich Munsterstral3e/ Kardinal-Galen-Ring bezieht.

6.) Das geplante Gebaude ruckt dabei im Eckbereich MunsterstralRe/Kardinal-
Galen-Ring von der Verkehrsflache ab.

7.) Das Areal soll nur Uber die Kolpingstrale, die Miinstermauer und die MlUns-
terstralle an den Kardinal-Galen-Ring angebunden werden.

8.) Dieser Zufluss ist im bisherigen Schallschutzgutachten nicht bertcksichtigt
worden.

9.) Weiterhin ist festzustellen, dass im Bereich KolpingstralR3e / Herrenschreiber-
straRe (Parkflache) eine Uberbauung avisiert ist (Hotel).

10.) Diese Uberbauung hat erhebliche Auswirkungen auf die verkehrliche Belas-
tung der Kolpingstral3e / Minstermauer / Minsterstra3e und dem Knotenpunkt
Kardinal-Galen-Ring.

11.) Dieser Zufluss ist im bisherigen Schallschutzgutachten nicht bertcksichtigt
worden.

12.) Weiterhin ist festzustellen, dass sowohl fur die geplante Bebauung Ems-
Galerie als auch fur die geplante Bebauung Bote Veit eine nicht ausreichend,
nach der Bau Ordnung NRW, vorgeschriebene Zahl von Stellplatzen nachgewie-
sen werden kann.

13.) Zudem entfallen perspektivisch Parkplatze im Bereich Im Coesfeld und Her-
renschreiberstralle / Kolpingstralle.

14.) Insofern wird es zu einem erheblichen Parkraumsuchverkehr kommen, des-
sen Immissionen bislang ganzlich unbericksichtigt sind.

15.) Insofern ist festzustellen, dass die bisherigen schallschutztechnischen Unter-
suchungen nicht alle Veranderungen und Entwicklungen beinhalten.

16.) Um die tatsachlichen Immissionen und Auswirkungen darstellen zu kénnen,
bedarf es eines abgestimmten und integrierten Schallschutzgutachten auf der
Basis einer umsetzbaren Verkehrsfuhrung fir die in Rede stehende Planung. In
der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses wurde dieser Sachverhalt deutlich
angemahnt.

17.) Vor diesem Hintergrund héatte eine Offenlage noch gar nicht erfolgen durfen.
18.) Der avisierte Flachennutzungsplan ist rechtswidrig.

Abwagungsempfehlung:

Zu 1-4) Der schalltechnischen Beurteilung liegt der Entwurf flr die Umges-
taltung der Kreuzung Kardinal-Galen-Ring/Munsterstralle zu Grunde. Nach Aus-
kunft des Gutachters ergeben sich aus der zwischenzeitlich veranderten Ver-
kehrsfiihrung — Aufgabe der separaten Rechtsabbiegespur — keine Anderungen
an den Inhalten des Gutachtens. Das Gutachten hat demnach auch weiterhin Be-
standskraft.

Zu 5-11) Es wird festgestellt, dass in die Verkehrsuntersuchung auch die vor-
handene Verkehrsbelastung des StralRenzuges Kolpingstrale/Munsterstral3e ein-
geflossen ist. In der angesprochenen Verkehrszelle ist das Parkhaus Zentrum die
eindeutig bedeutendste verkehrserzeugende Einrichtung. Der in Verhaltnis hierzu
auRerst geringe zuséatzliche Verkehr fur die Neubebauung des Grundstiicks Bote
Veit (nach der vorliegenden Vorplanung ca. 17 Stellplatze zu 400 Stellplatzen im
Parkhaus Zentrum) ist bei der Betrachtung der Verkehrsstrome insgesamt zu
vernachlassigen. Bezuglich der angesprochenen Hotelbebauung im Bereich des
,KOPI“ ist festzustellen, dass fiir diese Bebauung die in diesem Bereich vorhan-
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denen Stellplatze weitgehend aufgegeben werden. Der entsprechende Park-
Suchverkehr entfallt somit. Fur diesen Hotelneubau liegt bisher noch kein Bauan-
trag vor, es kann deshalb weder Uber die Anzahl der notwendigen Stellplatze
noch Uber deren Verortung konkrete Aussagen gemacht werden. Es ist jedoch zu
vermuten, dass die Stellplatze abgeldst werden, und die Hotelgaste auf das
Parkhaus Zentrum zurickgreifen werden, dass gegenwartig nicht voll ausgelastet
ist. Es wird deutlich, dass das Verkehrsgutachten die bestehende Situation — und
soweit erforderlich auch die geplanten Veranderungen in der Verkehrszelle — voll-
standig abbildet. Das Verkehrsgutachten war eine Grundlage fur die Erstellung
der schalltechnischen Untersuchung. Somit spiegelt auch dieses Gutachten die
vorhandenen und geplanten Verhaltnisse im notwendigen Umfang ab.

Zu 12) Die genaue Anzahl der fur die Ems-Galerie und fur die Bebauung des
Grundsticks Bote Veit erforderlichen Stellplatze wird erst im Rahmen der Pri-
fungen zur Erteilung einer Baugenehmigung ermittelt. Dabei kann — neben der
Bestimmung Uber die Vorgaben der BauNVO — auch ein spezielles Parkraumgut-
achten als Beurteilungskriterium herangezogen werden. Im Rahmen eines sol-
chen Gutachtens besteht die Mdglichkeit, bereits vorhandene Parkplatze in der
Umgebung — z.B. das Parkhaus Zentrum — und die gute Erreichbarkeit der Gale-
rie bzw. des Grundstick ,,Bote Veit“ mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu berick-
sichtigen. Diese Beurteilungsmoéglichkeit bietet sich vor dem Hintergrund an,
dass das bestehende Parkraumgutachten fur die Innenstadt von Rheine eine U-
berversorgung darstellt. Die Bereitstellung einer ausreichenden Zahl von Stell-
platzen wird somit im Rahmen der Erteilung einer Baugenehmigung gesichert.

Zu 13-18) Bei den Uberplanten Stellplatzen im Bereich Im Coesfeld handelt es
sich um Stellplatze die weitgehend den zurzeit in der Ortlichkeit vorhandenen
Nutzungen zugeordnet sind. Da mit der Realisierung der Ems-Galerie diese zur-
zeit vorhandenen Nutzungen aufgegeben werden, ergibt sich hieraus nicht der
angesprochene Parkraumsuchverkehr, insbesondere vor dem Hintergrund, dass
das genannte Defizit von Stellplatzen nicht entstehen wird, weil durch die Pla-
nung einer Stellplatzanlage mit ca. 420 Stellplatzen innerhalb der Ems-Galerie
weiterer Parkraum geschaffen wird.

Die Zu- und Abfahrten zum Parkhaus innerhalb der Ems-Galerie sind bei der Er-
stellung der schalltechnischen Untersuchung bertcksichtigt worden. Damit be-
ricksichtigt das Schallgutachten insgesamt alle notwendigen Ausgangsdaten. Die
Darstellung, dass im Stadtentwicklungsausschuss ein integriertes Schallschutz-
gutachten gefordert wurde, ist nicht belegt. In den entsprechenden Niederschrif-
ten findet sich hierzu keine Aussage. Die vorgelegten Gutachten sind von den
zustandigen Fachbehdrden im Beteiligungsverfahren geprift worden, es ergab
sich jedoch auch aus deren fachlicher Sicht keine Notwendigkeit der Uberarbei-
tung oder Nacharbeitung des schalltechnischen Berichtes. mit einer. Eine geson-
derte Berucksichtigung dieser Stellplatze bei der Gesamtbetrachtung der Bereit-
stellung von Stellplatzen ist somit nicht erforderlich. Insgesamt ist deshalb die
Offenlage mit den notwendigen Gutachten erfolgt. Das Anderungsverfahren lauft
damit insgesamt entsprechend den einschlagigen Vorgaben ab; es nicht erkenn-
bar, warum diese Anderung als rechtswidrig einzustufen ist.

1.28 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstrafle X, 48432 Rheine;



-71 -

E-Mail vom 25. Oktober 2011, 13:51 Uhr
Inhalt:

»zZur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort:
Ems-Galerie hat der Stadtentwicklungsausschuss am 28. September 2011 die
Offenlage beschlossen. Im Rahmen dieser Offenlage erhebe ich folgende Einwen-
dungen:

1.) Vielen Innenstadten ist durch das hingenommene Vordringen zu grof3er Ein-
kaufscenter nachhaltig geschadet worden.

2.) In Abhangigkeit von der VerkaufsflachengroRe der Einrichtung ,dem Mikro-
standort im zentralen Stadtraum, dem Grad der baulichen Introvertiertheit des
Centers und dem Branchenmix kénnen innerstadtische Einkaufszentren die dko-
nomischen Entwicklungsperspektiven des bestehenden Geschaftszentrums so
nachhaltig negativ beeinflussen, dass die gewachsenen innerstéadtischen Ge-
schaftsbereiche kaum eine Chance mehr haben sich im Wettbewerb zu behaup-
ten.

3.) Unter Beachtung der angestrebten baulichen GroRe der Ems-Galerie, der
GrolRe der Verkaufsflachen, des Standortes auf3erhalb der Hauptgeschéaftszent-
rums, dem Branchenmix der der bisherigen Angebotsstruktur in der Innenstadt
gleicht, werden die gewachsenen innerstadtischen Geschaftszentren sich verla-
gern oder im Wettbewerb scheitern.

4.) Dies gilt auch, wenn die Zentralitat und damit die regionalwirtschaftliche Be-
deutung der Gesamtstadt gesteigert wurde.

5.) Sichtbar werden dann vor allem ein Verlust an Handelsidentitat, eine Verlage-
rung bzw. Verlust der bisherigen Haupteinkaufslagen, eine Verschiebung von
Kaufkraftstromen zu Ungunsten des Bestands und nicht zuletzt Leerstande und
Trading-Dorn-Effekte.

6.) Eine Entwicklung, die schon aufgrund der verdéffentlichten Planung in der In-
nenstadt nachzuvollziehen ist.

7.) Uberraschend ist, dass vor dem Bau des Centers die Stadtvertraglichkeit der
Einrichtung durch Gutachten bescheinigt worden ist.

8.) Ein genauerer Blick in die Gutachten zeigt jedoch, dass die getroffenen An-
nahmen wenig abgewogen worden sind und der betriebswirtschaftliche Nutzen in
den Mittelpunkt der Betrachtung geruckt ist.

9.) Neben der Problematik wirtschaftlicher Abhangigkeiten sind handwerkliche
Mangel, offensichtliche Fehleinschatzungen festzustellen, die die Wirkungen der
Ems-Galerie verharmlosen.

10.) Hier ist beispielhaft das Fehlen des Kaufkraftverlust durch die SchlieRung
der Kaserne und die Forensik in Bentlage anzufuhren. Auch die Beziehungen zu
Emsdetten gehdren in dieses Spektrum.
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11.) Statt dessen sind alle Prognosegrof3en auf Wachstum eingestelit.

12.) Die volkswirtschaftlichen Entwicklungen, der demografische Wandel, die un-
realistischen Abschdpfungsquoten, eine zu niedrig angesetzte Flachenproduktivi-
tat, die funktionsraumliche Integrationsfahigkeit der Ems-Galerie und die Gren-
zen des Wachstums anzufiihren.

13.) Weiterhin ist anzufihren, dass sich die stereotype Anwendung, des aus der
interkommunalen Abstimmung Ubernommenen Zehn-Prozent-Wertes (als ,,hin-
nehmbare Umsatzumverteilungsgrenze®) als nicht aussagekraftig erwiesen hat.

14.) Die Praxis macht deutlich, dass diese starre Grenze ungeeignet ist, die Ver-
traglichkeit bzw. die Unvertraglichkeit von Umsatzumverteilungen, die durch eine
neue Einrichtung ausgeldst werden, zu bestimmen.

15.) Der Wert gibt lediglich die Schwelle an, ab der auf jeden Fall mit nicht ver-
traglichen Auswirkungen zu rechnen ist, was aber nicht bedeutet, dass eine ge-
ringere Umverteilungsquote per se vertraglich ist.

16.) Notwendig sind vielmehr standort- und branchenbezogene Uberlegungen.
17.) Diese aber nicht nachvollziehbar.

18.) Weiterhin wird im Gutachten eine Einzelfallbetrachtung durchgefihrt.

19.) Diese verstellt den Blick auf die tatsachlichen Auswirkungen der Ems-Galerie
in einer Region.

20.) Die gleiche Kaufkraft wurde neu verteilt, so dass ein ruindser Flachenwett-
bewerb zwischen den Gemeinden in Gang gesetzt wird.

21.) Bezuglich der Vertraglichkeitsuntersuchung ist zudem problematisch, dass
es an aussagefahigen Ex-post-Analysen mangelt.

22.) Insofern fuhrt die Realisierung der Ems-Galerie zu einer starken Zunahme
der Verkaufsflache unter schwierigen gesellschaftlichen und 6konomischen Rah-
menbedingungen in der Innenstadt.

23.) Dabei ist zu erwarten, dass der Einzelhandel auch kinftig keine spurbaren
Impulse von der Nachfrageseite aus erfahren wird.

24.) Hierflr ist einerseits die gesamtwirtschaftliche Entwicklung verantwortlich,
denn sie fuhrt in Verbindung mit einer Verschiebung der Konsumausgaben zu
Ungunsten des Einzelhandels zu einer rucklaufigen Nachfrage.

25.) Andererseits spielt die in der 6ffentlichen Diskussion befindliche demografi-
sche Entwicklung eine zentrale Rolle.
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26.) Infolge eines stetigen Geburtendefizits und rucklaufiger Wanderungsgewinne
ist bereits heute ein Rickgang der Einwohnerzahlen zu beobachten, der sich in
den nachsten Jahren weiter verstarkt und zu einer Uberalterung fithren wird.

27.) Folge dieser Entwicklung ist bereits heute die stagnierende und real ricklau-
fige Umsatzentwicklung, der jedoch ein nach wie vor fast ungebremstes Ver-
kaufsflachenwachstum gegenuber steht.

28.) Flachenproduktivitaten, die teilweise bis unter die Rentabilitatsgrenze sin-
ken, sind besonders in den Randlagen der Innenstadt die Folge.

29.) Daraus folgt, dass die dargestellten Rahmenbedingungen und die gegebene
aufRerordentliche hohe Verkaufsflachenausstattung in Rheine vor allem Ansied-
lungsspielrdume, sofern es weiterhin eine Vorstellungen vom Erhalt der Innen-
stadt wie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept gibt, deutlich schmalern wird.

30.) Insofern muss bei der Planung der Ems-Galerie viel starker als bisher be-
rucksichtigt werden, in welcher Weise und Intensitat die Innenstadt betroffen ist
bzw. sein wird.

31.) Um das einordnen bzw. prifen zu kdnnen ist die Aufstellung realistischer
Perspektiven, die Aufstellung von Qualitatskriterien fur das Vertraglichkeitsgut-
achten, das Fixieren von Vorstellungen der kunftigen (Innen)Stadtentwicklung
und das Formulieren von Kriterien zur Integration von Centern in die Stadt uner-
lasslich.

31.) Bei der vorliegenden stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie sind die Fakto-
ren nicht beachtet worden und es wird auch nicht laufende Fortschreibung der
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Rheine abgewartet.

32.) Entgegen der dargestellten Zukunftsperspektiven basieren alle in Zusam-
menhang mit der Ansiedlung der Ems-Galerie angestellten Uberlegungen auf 6-
konomischem Wachstum.

33.) Die vielen leer stehenden Ladenlokale machen deutlich, dass auch im Ein-
zelhandel der Ubergang von rein wachstumsorientierten, starker hin zu anpas-
sungsorientierten Strategien dringend notwendig ist.

34.) Eine solche Strategie setzt wiederum eine zu definierende Vorstellung von
(Innen)Stadt und von (Innen)Stadtstrukturen, voraus.

35.) Sie muss auch zu dem Ergebnis kommen durfen, dass ein Shopping-Center
nicht sinnvoll ist.

36.) So beinhaltet das bestehende Einzelhandel- und Zentrenkonzept fur die
Stadt keine Handlungsperspektive zur Ansiedlung eines Shopping-Centers.

37.) Das rahmensetzende Einzelhandels- und Zentrenkonzept, musste dabei ei-
gentlich eine mafRgebliche Rolle spielen, wobei das Prinzip Innen vor Auf3en noch
klarer als bisher formuliert und umgesetzt werden musste.”
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Abwagungsempfehlung:

Zu 1-2) Die allgemeinen Ausfuhrungen zu den Auswirkungen von Centern
werden zur Kenntnis genommen. Es wird festgestellt, dass es auch Veroffentli-
chungen gibt, die das Gegenteil belegen und die positive Auswirkungen von Ein-
kaufs-Centern darstellen, die — wie die hier in Rede stehende Ems-Galerie — voll
in die jeweilige Innenstadt integriert sind.

Zu 3-6) Es wird festgestellt, dass es sich bei dem Standort der Ems-Galerie
um eine Flache handelt, die sehr wohl dem Hauptgeschéftszentrum zuzurechnen
ist: Die mafigeblichen Teile des Areals liegen gemaf altem Einzelhandelskonzept
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches: insbesondere die Eingadnge aus
der Emsstral3e und der Munsterstralie liegen im zentralen Versorgungsbereich.
Dies ist fur die Bewertung malRgeblich, dass die Ems-Galerie innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches liegt. Zum Branchenmix ist anzumerken, dass es —
unabhangig von dem Bestand an Verkaufsstatten in der Innenstadt von Rheine —
eine Vielzahl von Einzelhandelsbetrieben gibt, die derzeit noch keinen Standort in
der Innenstadt von Rheine haben. Hier sei exemplarisch auf einen fehlenden An-
bieter im Bereich Junge Jeans-Mode wie etwa New Yorker hingewiesen. Darlber
hinaus steht zum gegenwaértigen Zeitpunkt der exakte Branchenmix noch nicht
fest. Die Aussage, dass die Angebotsstruktur in der Ems-Galerie der vorhande-
nen Struktur in der Innenstadt gleicht, lasst sich vor diesem Hintergrund nicht
aufrechterhalten. Bei der Aussage, dass die innerstadtischen Geschéaftszentren
sich verlagern oder im Wettbewerb scheitern werden, handelt es sich um eine
Einschatzung, fur die keine ausreichende Begriindung geliefert wird. In der Wir-
kungsanalyse wird dargestellt, dass es in Rheine innerhalb der Innenstadt sowie
teilweise auch daruber hinaus zwar erhéhte Umsatzumverteilungen zu erwarten
sind, die jedoch mit den positiven Aspekten der Realisierung der Ems-Galerie
abzuwagen sind. Zu den maglichen negativen Folgewirkungen zéhlen eine
Schwachung bestehender Innenstadtlagen vor allem in Randbereichen sowie eine
starkere Konzentration des Angebotes in einigen Branchen wie Gesundheit und
Korperpflege und Bekleidung/Textilien auf die Innenstadt zu Lasten der Rheinen-
ser Nebenzentrenstrukturen. Damit wird deutlich, dass es durch die Ansiedlung
der Ems-Galerie keineswegs zu einer Verlagerung oder gar zum Verlust der bis-
herigen Hauptlagen der Innenstadt kommen wird. Auch der Hinweis auf Trading-
Down-Effekte findet keine Begrindung in den Aussagen der Wirkungsanalyse.

Zu 7-12) Die Behauptungen und Meinungen des Einwenders entbehren einer
fachlichen und rechtlichen Grundlage. Das Biro Junker und Kruse hat eine raum-
ordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse durchgefiuihrt. Hierbei kam eine
Worst-Case-Betrachtung zur Anwendung, die die maximalen Vorhabenauswir-
kungen aufzeigt. Dabei wurden selbstverstandlich keine Kompensationseffekte
durch etwaiges Bevoélkerungs- oder Kaufkraftwachstum eingerechnet. Die Fla-
chenproduktivitaten des Vorhabens wurden bewusst tberdurchschnittlich ange-
setzt. Die Kritik an vermeintlich ,,unrealistischen Abschdpfungsquoten” ist eben-
falls nicht nachvollziehbar, da die Modellrechnung von Junker und Kruse Uber-
haupt nicht auf dem Parameter ,,Abschépfungsquoten* basiert.

Die geplanten SchlieBungen der Forensik und der Kaserne in Bentlage werden
nur marginale Auswirkungen auf das gesamte einzelhandelsrelevante Kaufkraft-
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volumen im Untersuchungsraum haben; ein Einbezug in die modelltheoretischen
Berechnungen ist daher nicht erforderlich (vgl. Abwagungspunkt 1.7).

Zu 13-19) Auch diese Behauptungen und Meinungen des Einwenders entbeh-
ren einer fachlichen und rechtlichen Grundlage. Zudem sind sie in sich wider-
spruchlich, da der Autor zum einen auf die Notwendigkeit standort- und bran-
chenbezogener Betrachtungen hinweist, zum anderen aber eine vermeintlich un-
zulassige Einzelfallbetrachtung bei Junker und Kruse kritisiert.

Das Buro Junker und Kruse setzt sich ausfuhrlich und nachvollziehbar mit einem
moglichen Umschlagen absatzwirtschaftlicher in negative stadtebauliche Auswir-
kungen des anstehenden Projektes auseinander. Dabei wurde bewusst keine
»Demarkationslinie” von 10% Umverteilung zugrunde gelegt, wie im Gutachten
ebenfalls ausfuhrlich dargelegt wird (S. 15ff).

Zu 20-28) Im Rahmen der Wirkungsanalyse von Junker und Kruse wurden Kkei-
ne Kompensationseffekte durch etwaiges Bevolkerungs- oder Kaufkraftwachstum
eingerechnet. Stattdessen wurde die Annahme zugrunde gelegt, dass die Umsat-
ze des Vorhabens Ems-Galerie vollstandig bestehenden Standorten entzogen
werden. Es wurde somit mit realistischen und dem Worst-Case-Ansatz entspre-
chenden Annahmen gearbeitet.

Zu 29-37) Das Buro Junker und Kruse erarbeitet parallel auch die Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Rheine, so dass die beiden Untersu-
chungen entsprechend verzahnt werden konnten. Eine ausfiuhrliche Innenstadt-
analyse ist Bestandteil der Auswirkungsanalyse von Junker und Kruse. Gleiches
gilt fur Aussagen und Empfehlungen zur Entwicklung der Innenstadt im Allge-
meinen sowie des Vorhabens im Speziellen (vgl. 41ff, 95ff).

Das Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2006 beinhaltet hingegen keine Ausei-
nandersetzung mit dem Vorhaben, da dieses zum Zeitpunkt der Erstellung des
Einzelhandelskonzeptes noch nicht zur Diskussion stand.

Bei der Auswirkungsprognose wurde mit realistischen und dem Worst-Case-
Ansatz entsprechenden Annahmen gearbeitet.

1.29 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 27. Oktober 2011, 05:37 Uhr

Inhalt:

»1.) Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gab es die folgende Einwendung:
Herr x befurchtet, dass die Kaufkraft in Rheine weiter schwinde, weil eventuell
die Bundeswehr aus Rheine abgezogen wirde.

2.) Herr Kuhlmann entgegnet, dass dies zum jetzigen Zeitpunkt reine Spekulati-
on sei. Allerdings seien die moéglichen Auswirkungen zu vernachlassigen, da zum
Einen nicht alle denkbaren Veranderungen auf dem Arbeitsmarkt quantifizierbar
seien und zum Anderen nur ein Teil der Beschaftigten im Bundeswehrbereich in
Rheine auch leben wirde.

3.) Die Verwaltung und die Politik hat hierzu in der Abwagung aufgezeigt, dass
die gestellten Fragen in der Blrgerversammlung ausreichend beantwortet wor-
den sind; die Antworten von Herrn Klaas und Herrn Kruse werden als Meinung
der Stadt Rheine Glbernommen, weitergehende Abwagungen sind nicht erforder-
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lich. Lediglich bezogen auf die Frage nach dem Standort des ,,Bote Veit* hat sich
zwischenzeitlich eine Anderung ergeben: die bisher geplante separate Rechtsab-
biegespur auf den Kardinal-Galen-Ring wird zugunsten einer im Strallenraum der
MunsterstralRe gefihrten Rechtsabbiegespur aufgegeben. Damit kann der Bote
Veit am angestammten Standort verbleiben und muss nicht versetzt werden.

4.) Ich stelle fest, dass Verwaltung und Politik der Auffassung sind, dass die mit
der Auflosung der Heeresflieger Bentlage verbundenen Auswirkungen zu ver-
nachlassigen sind.

5.) Ich stelle fest, dass die Auflosung der Heeresflieger Bentlage fur Rheine und
die gesamte Region ein tiefer Einschnitt bedeuten und die gesamte Wirtschaft
davon nachhaltig betroffen sein wird.

6.) Ich stelle fest, dass zum Zeitpunkt der Abwagung bereits der Transfer der
Heeresflieger zur Luftwaffe verbindlich war.

7.) Ich stelle fest, dass durch den Abzug der Heeresflieger Uber 2200 Dienstpos-
ten mit ihren Familien betroffen sein werden.

8.) Ich stelle fest, dass die Bruttolohnsumme der Heeresflieger rund 50 Mio. Euro
betragt.

9.) Ich stelle fest, dass sich hierdurch ein Kaufkraftvolumen von rund 35 Mio.
Euro durch die Heeresflieger ermitteln lasst.

10.) Ich stelle fest, dass sich diese Kaufkraft zu ca. gleichen Teilen direkt auf die
Bewohner der Stadt und der Region verteilen l&asst.

11.) Ich stelle fest, dass die Region identisch mit dem Einzugsbereich fur die Er-
mittlung der Kaufkraft der Stadt Rheine ist.

12.) Ich stelle fest, dass damit die wegfallende Kaufkraft von 35 Mio. Euro sich
direkt und unmittelbar auf das zu bericksichtigende Einzugsgebiet der Stadt
Rheine fokussieren lasst.

13.) Ich stelle fest, dass diese Wirkungen nicht Gegenstand der stadtebaulichen
Vertraglichkeitsstudie sind.

14.) Ich stelle fest, dass eine stddtebauliche Vertraglichkeitsstudie nach dem
worst-case-szenario hatte erstellt werden mussen.

15.) Ich stelle fest, dass diese stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie damit einen
erheblichen und gravierenden Mangel aufweist und somit nicht geeignet ist, um
die Anderung des Flachennutzungsplanes zu begriinden.

16.) Die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie erfullt somit nicht den rechtlichen
Rahmen und ist demnach rechtswidrig.

17.) Auch aufgrund der Rechtswidrigkeit der stadtebaulichen Vertraglichkeitsstu-
die ist die beabsichtigte Anderung des Flachennutzungsplanes rechtswidrig.

18.) Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit zu been-
den

Abwagungsempfehlung:

Vgl. u.a. Punkt 1.7 + 1.28, da lediglich Wiederholungen

1.30 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 27. Oktober 2011, 09:56 Uhr

Inhalt:
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»ES ist festzustellen, dass nicht nur die allgemeine wirtschaftliche Entwicklung,
insbesondere auch die kommunalen Rahmenbedingungen (z. B. mdgliche Schlie-
Rung des Bundeswehrstandortes in Rheine / Bentlage), die Kaufkraft der Stadt
Rheine und deren Umgebung erheblich beeinflussen. Die vorgestellte und verof-
fentlichte stadtebauliche Wirkungsanalyse nimmt diese Faktoren nicht auf, ob-
wohl am im Jahr 2011 das Bundesverteidigungsministerium das neue Standort-
konzept mit einer méglichen SchlieBung der Kaserne Bentlage vorstellen kénnte.
In Stellungnahmen haben Politik und Verwaltung der Stadt Rheine Ubereinstim-
mend erklart, dass die SchlieBung der Kaserne Bentlage erhebliche wirtschaftli-
che Auswirkungen fur die Stadt Rheine und einen Kaufkraftverlust haben wird.
So zeigte am Dienstag, den 22. Marz —einen Tag vor der Sitzung des Stadtent-
wicklungsausschusses ,,Planung und Umwelt“ — der erste Beigeordnete der Stadt
Rheine Jan Kuhlmann und nebenamtlicher Geschaftsfuhrer der Entwicklungs- und
Wirtschaftsforderungsgesellschaft (EWG Rheine) auf einer 6ffentlichen Veranstal-
tung der CDU Rheine die Folgen einer SchlieBung des Bundeswehrstandortes auf.
Dennoch ist es unterblieben im Worst-Case-Szenario diese Faktoren einzubezie-
hen.*

Abwagungsempfehlung:

Vgl. u.a. Punkt 1.28, da lediglich Wiederholungen

1.31 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 27. Oktober 2011, 10:12 Uhr

Inhalt:

»A.) Es ist beabsichtigt, am Standort Ems-Galerie ein mittel- bis héherpreisiges
Facheinzelhandelsangebot zu etablieren, weil in diesem Segment die Stadt Rhei-
ne ein Defizit aufweisen wirde.

B.) Die stadtebauliche Wirkungsanalyse hat jedoch keine Auseinandersetzung mit
den einzelnen branchenspezifischen Geschaften, die in Abhéngigkeit von der La-
ge, Qualitat bzw. Hochwertigkeit und Anzahl der Laden je Branche und je nach-
dem, welche Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden, in Rheine und dem Ein-
zugsbereich betroffen sein kdnnten, gefluhrt.

c.) Diese Auseinandersetzung ist aber zwingend erforderlich um die Frage nach
einem Angebot von mittel- bis h6herpreisiges Facheinzelhandelsangebot fur
Rheine ohne negative Auswirkungen fur den Bestand des Einzugsgebietes be-
schreiben zu kénnen.

D.) Weiterhin ist in diesem Zusammenhang anzufthren, dass im Herzen des
Hauptgeschaftsbereiches von Rheine die Karstadt- / Hertie-lmmobilie mit ca.
6.000 m2 Verkaufsflache (VK) brach liegt.

E.) Die Verkaufsflache dieser Immobilie ist in der Wirkungsanalyse nicht beruck-
sichtigt worden.

F.) Lediglich in der schematischen Darstellung der Karte 14 wird als eine flankie-
rende MalRnahme ,,die Starkung des Rathauszentrums mit ehemaligem Hertie-
Standort“ erwahnt.

G.) Die Lage im Hauptgeschaftszentrum und das Planungsrecht lassen es zu,
dass diese Immobile ohne Beteiligung der Kaufmannschaft und der Nachbarge-
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meinden aktiviert werden kann.

H.) Die geplanten Entwicklungen mussen in einer Worst-Case-Betrachtung einbe-
zogen werden.

i.) Bundesweite Beispiele aus dem Norden oder aus Lemgo zeigen, dass zeitnah
und flexibel mit lokalen Anbietern wie C&A und H&M Revitalisierungen erfolgen.
j.) Daran ist auch die von Herrn Klaas beauftragte SQM Consulting federfuhrend
beteiligt.

K.) Im Worst-Case-Szenario ist damit dieser Aspekt einzubeziehen.

L.) Der Ansatz fehlender Planungen zu einer einzelhandelsorientierten Nachnut-
zung ist kein sachlicher Grund fur eine Begrindung im Rahmen des angezeigten
Worst-Case-Szenarios.

M.) Gerade die damit verbundene fehlende Klarheit, ob, und falls ja, in welchem
Umfang und mit welchen Branchen, zuklunftig eine einzelhandelsseitige Nachnut-
zung dieser mehrgeschossigen Immobilie zu erwarten ist, muss vor dem Hinter-
grund des vorhandenen Planungsrechts zu entsprechenden alternativen Berech-
nungen in der Auswirkungsanalyse fuhren.

N.) Auch wenn nicht mit der Wiederaufnahme eines traditionellen Warenhauses
gerechnet wird oder werden, so zeigt gerade das jungste Beispiel in der Stadt
Rheine (Bultel & Westhoff), dass durch Um- und Erweiterungsmaflinahmen aktu-
elle Betriebsmodelle im vorhandenen Bestand realisiert werden kdnnen. Das Be-
kleidungshaus Blultel&Westhoff wurde saniert und erweitert. Das Geb&aude an der
Thietor-Kreuzung hat in nur sieben Monaten eine komplett neue Fassade aus Na-
turstein erhalten. AuRerdem wurde die Verkaufsflache durch einen seitlichen An-
bau an der Salzbergener Stralle um 350 auf 1350 Quadratmeter vergrof3ert.

0.) Auch diese vergrolierte Verkaufsflache ist nicht in der stadtebaulichen Ver-
traglichkeitsanalyse von Junker und Kruse bericksichtigt worden.

P.) Durch den Umbau wurde zudem das Sortiment erweitert. Viele Marken aus
dem mittel- und héherpreisigem Segment werden nun dort gefuhrt u. a.: Gerry
Weber, Brax, Marco Polo, Hugo Boss, Strellson und Wellensteyn. Dieses Beispiel
zeigt, dass in Rheine das fur die Ems-Galerie Preissegment am Markt vertreten
ist.

Q.) Ubrigens auch im Rathaus-Zentrum ist mit dem Bekleidungshaus Mensing
oder auf der rechten Emsseite mit dem Modehaus Bockmann héherpreisiges Ni-
veau am Markt. Insoweit entspricht die beschriebene Angebotsanalyse fur die
Stadt Rheine nicht der Realitat.

R.) Zudem hat die Wirkungsanalyse ausgeblendet, dass seit vier Jahren das Un-
ternehmen die Erweiterung plante und das Bultel und Westhoff auch Eigentimer
des benachbarten Grundsticks hinter der ehemaligen Zentralbank ist und zudem
auf das Gebdude der ehemaligen Zentralbank selber, das heute von der Diakonie
genutzt wird, das Unternehmen eine Option hat. Dann ware eine Verkaufsflache
von insgesamt 2500 Quadratmetern realisierbar, also eine weitere Erweiterung
um 1150 gm mdglich. Auch wenn hierfiir noch keine konkreten Planungen vorlie-
gen, so ermoglicht auch hier das vorhandene Planungsrecht die unmittelbare und
zeitnahe Umsetzung dieser Option. Das Unternehmen Biltel und Westhoff hat
zudem aufgezeigt, dass es hierflr die erforderliche Kompetenz besitzt.

S.) In einem Worst-Case-Szenario ist also auch diese mogliche Verkaufsflachen-
ausweitung in einem mittel- bis héherpreisigem Segment zu berucksichtigen.

T.) Es ist insofern die Aussage nicht nachvollziehbar, dass diese Markenanbieter
und Betriebskonzepte sich nicht im Bestand der Stadt Rheine realisieren lassen.
U.) Wenn die Planungen der Ems-Galerie sich an diese Realitaten anpassen wur-
den, wirde auch wieder die mit dem aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkon-
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zept verbundene Planungs- und Investitionssicherheit greifen. Jedoch hebelt ge-
rade die Inkompatibilitat der stddtebaulichen Wirkungsanalyse mit der Auswei-
tung des zentralen Versorgungsbereiches sowie einer bislang nicht einbezogenen
innerstadtischen Freiflache diese Wirkung aus.

V.) Dadurch gerat der lange Zeit als selbstverstéandlich erachtete planbare ver-
lassliche Gleichschritt zwischen Innenstadt- und Handelsentwicklung zunehmend
aus dem Rhythmus. Die Originalitat und Vielfalt der gewachsenen europaischen
Stadt, die sich durch eine Vielzahl und Vielfalt von 6rtlichen Einzelhandelsunter-
nehmen, Gaststatten und sonstigen Dienstleistungen auszeichnet, geht verloren.
W.) Der bislang nicht im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aufgenommene
Trend eines Shopping-Center wird dazu fuhren, dass sich traditionelle Einzel-
handler zuriuckziehen werden und die Filialisierung der Innenstédte zunimmt.
Den Geschaftsleerstdnden auf der einen Seite steht die Zunahme der Verkaufs-
flachen bei stagnierenden bzw. sogar rucklaufigen Flachenproduktivitaten auf der
anderen Seite gegenuber. So hat 2004 die Verkaufsflache in Deutschland nach
Angaben des HDE (Hauptverband des deutschen Einzelhandels) erneut auf insge-
samt 113 Mill. Quadratmeter zugelegt. Tatsachlich signalisieren beide Entwick-
lungen den fortgesetzten Konkurrenzkampf der Akteure am Markt, der zuneh-
mend auch zwischen den verschiedenen Betriebsformen stattfindet, aber wie die
Ausfihrungen zeigen, auch im Bestand zu realisieren ist. Im Einzelhandel
herrscht ein umfassender Verdrangungswettbewerb. Die Ems-Galerie fordert den
Verdrangungswettbewerb. Die Nachfrage nach ,,neuen” Flachen wird hauptsach-
lich von Filialisten bestimmt. Der wachsenden Konkurrenz begegnen sie offensiv
mit der Er6ffnung neuer Laden. Die Individualitat des Einzelhandels geht zurick,
die Uniformitat der Innenstadte nimmt zu, die Kundenfrequenz auf den StralRen
der Innenstadt nimmt ab und Laufwege verandern sich. Geschéftsleerstande
pragen immer haufiger das Stadtbild und sind eines der Hauptprobleme, mit de-
nen fast alle Stadte unabhéngig von ihrer GréRe zu kampfen haben. Selbst 1a-
Lagen bleiben vor allem in mittelgroRen Stadten nicht mehr davon verschont.
Leerstdnde im Einzelhandel sind grundsatzlich kein neues Phanomen. Sie haben
jedoch zugenommen und erzeugen vor allem in zentralen Lagen erheblichen
Handlungsdruck. Shopping-Center streben aufgrund des Planungsrechts heute
vor allem in innerstéadtische Lagen. Investoren argumentieren, mit zeitgemafien
Vertriebsformen und professionell organisierten Centern die Innenstédte zu star-
ken. Tatséchlich spielen die Qualitat der Center und der Sortimentsmix eine
wichtige Rolle. Die Vorteile der Shopping-Center nutzen aber nur dann der In-
nenstadt, wenn diese gut integriert sind, GroRe und Sortimente stimmig sind, es
ausreichende Austauschbeziehungen mit der restlichen Innenstadt und gelebte
Kooperationen mit den Innenstadtakteuren gibt. Center sorgen ansonsten fur die
Verdrangung des etablierten Einzelhandels und damit fir Leerstande und weitere
Probleme in den Innenstadten.

X.) Die bisherigen Planungen zur Ems-Galerie bestatigen dieses Szenario. Weder
die Vertriebsform noch den Sortimentsmix hat der Investor bislang der Offent-
lichkeit vorgestellt. Er m6chte quasi einen Freibrief. Gerade weil Freiflache in der
Innenstadt den Rahmen bildet, wie beispielsweise das leer stehende Hertie-
Kaufhaus in der Rathaus-Passage, handelt es sich nicht um einen gut integrierten
Standort. Die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie kommt nur deshalb zu einer
GrofRenordnung von 14.000 gm, weil eben seit langerem 6.000 gm Verkaufsfla-
che in Rheine nicht revitalisiert und nur schematisch dargestellt werden. Weiter-
hin aktuelle Entwicklungen wie beim Bekleidungshaus Biltel & Westhoff (mogli-
che Ausweitung von ehemals 1.000 auf 2.500 gm) nicht eingeflossen sind. Wur-
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de man allein diese GrofRen in Abzug bringen, verblieben 6.500 gm. Eine GréRRen-
ordnung, die fur ein Investor eines Shopping-Centers keine Attraktivitat aus-
strahlt. Insofern ist es zu erklaren, dass die Stadt Rheine in der Vergangenheit
nicht alle Bemihungen und Anregungen unternommen hat um eine Revitalisie-
rung dieser Flache zu ermdéglichen. Hierzu verweise ich auf eine E-Mail vom 28.
April 2011 an Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder und zum gleichen Themen-
kreis eine Mail vom 29. Mai 2011 mit dem Hinweis, dass die Zusicherung bis heu-
te keine Umsetzung erfahren hat. Trotz vielfaltiger schriftlicher Ruckfragen wurde
mir keine Antwort erteilt. In Bocholt und Dinslaken gibt es hingegen o6ffentliche
Erfolge durch dieses Verfahren zu verzeichnen. Die Stadt Rheine strebt weiterhin
eine Revitalisierung des ehemaligen Kaufhauses Hertie an. Wirde die Flache je-
doch gegenwartig wieder genutzt werden, wirde diese Flache nicht nur in der
schematischen Darstellung der Karte 14, sondern in der gesamten stadtebauli-
chen Vertraglichkeitsstudie angerechnet werden. Vor dem Hintergrund der Bra-
che erfolgt keine Anrechnung. Statt dessen ist anzumerken, dass die SQM Pro-
perty Consulting exklusiv mit der Erstellung des Branchenmixes und der Vermie-
tung der Ems-Galerie beauftragt ist. Die SQM Property Consulting hat tbrigens in
Zusammenarbeit und im Auftrag der Amandla International GmbH & Co. KG die
erste Vollvermietung einer ehemaligen Hertie-Filiale realisiert. Im ostwestfali-
schen Lemgo mieten der Bekleidungshersteller C&A und das schwedische Textil-
einzelhandelsunternehmen Hennes und Mauritz (H&M) die gesamte Einzelhan-
delsflache einer ehemals von der Warenhauskette Hertie genutzten Immobilie.
Damit handelt es sich um das erste ehemalige Hertie-Haus bundesweit, das eine
komplette Neunutzung erfahrt. Der Vormieter Hertie nutzte die Mietflachen bis
zum 31. August 2009. Nach sehr schnell realisierten, umfangreichen Sanierun-
gen sowie Um- und Ausbauten wurde die erste Teilflache bereits am 15. Februar
2010 an C&A Ubergeben. Das aus historischem Fachwerkgebaude und Neubau
bestehende Objekt mit einer Verkaufsflache von ca. 3.200 m2 plus Lagerrdume
befindet sich in der FuRgéngerzone ,Mittelstral3e”, der la-Lage in Lemgo. C&A
eroffnet in dem Gebaudeteil aus den 1970er Jahren am 15. April 2010 einen Fa-
mily-Store mit Vollsortiment auf einer Flachengréf3e von ca. 1.500 m2. H&M ver-
fagt im teilweise historischen Bereich des Gebaudes uUber eine Flache von ca.
1.500 m2 und wird voraussichtlich im Oktober 2010 seine neue Filiale erdffnen.
Beide Geschéaftseinheiten erstrecken sich tber zwei Etagen.

Bekanntlich befinden sich auch in der Innenstadt von Rheine die Warenh&user
C&A sowie H & M. Sowohl C & A als auch H & M kénnen sich an bestehenden
Standorten nicht rdumlich ausweiten.

Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder, liebe Angelika,

auf eine formliche Behandlung dieser Anregung nach § 24 GO NRW im zustandi-
gen Fachausschuss (HFA) kann verzichtet werden, weil Sie mir zugesichert ha-
ben, dass diese Anregung von der Verwaltung als Optimierungsvorschlag fur das
Verwaltungshandeln angesehen wird. Insofern wird die Stadt Rheine ihre Forde-
rung gegenuber den Eigentumer in Kirze durchsetzen. Danke.

Schénen Grul

XXXX

SacharowstralRe X

48432 Rheine

> cmmmmeeee- Ursprungliche Nachricht ----------
> An: "Kordfelder, Dr. Angelika"
> Datum: 28. April 2011 um 20:24
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> Betreff: Anregung nach § 24 GO NRW

>

> Sehr geehrte Frau Blrgermeisterin Dr. Kordfelder,

>

> der Hertie-Eigner soll Grundsteuern fur das ehemalige Hertie Kaufhaus nicht
bezahlt haben. Vor dem Hintergrund der Haushaltslage und den beschlossenen
Steuererhdhungen ist es nicht verstandlich, dass diese Forderungen bislang nicht
durchgesetzt werden. Die Stadt Rheine kdnnte - dhnlich wie in Bocholt oder Dins-
laken - beim Amtsgericht eine Zwangsvolistreckung beantragen. Kommt der Ei-
gentimer der Schuldentilgung nicht nach, kdnnte es ein Verfahren bis zur
Zwangsvollstreckung geben. Fiur Kaufinteressenten bestiinde die Mdglichkeit, in
den Besitz der Immobilie zu kommen, von denen einige der Stadt Rheine Kon-
zepte eingereicht haben.

> Ich rege daher nach 8 24 GO NRW die Durchsetzung von Forderungen gegen-
Uber dem Hertie-Eigner an. Bitte bestatigen Sie den Eingang der Anregung und
zeigen das weitere Verfahren auf.

> Mit freundlichen GriRen

>

XXXX

> SacharowstralRe X

>

> 48432 Rheine

Nachrichtlich zeige ich ein weiteres aktuelles Beispiel auf:
Elmshorn

Geschafft - Hertie Haus ist verkauft

Das Hertie-Haus in EImshorn (Kreis Pinneberg) ist verkauft. Die Modegeschafte
H&M und C&A sollen einziehen. Dazu kommt eine Drogerie-Filiale von Muller.
Nun hat es geklappt: Nach mehreren vergeblichen Anlaufen, eine neue Nutzung
fir das seit 2009 leerstehende ehemalige Hertie-Gebaude zu finden, hat ein In-
vestor die Immobilie erworben. Nach Informationen der EImshorner Nachrichten
(EN) sollen die beiden Textilunternehmen H&M, C&A sowie die Drogeriekette Mul-
ler ins Gebdude am Alten Markt ziehen.

Die Einladung aus dem Rathaus zum Pressegesprach am Mittwoch in der Weil3en
Villa erreichte am Montag um 14.41 Uhr die EN-Redaktion. Es stand nur ein Satz
darin aber der hat tiefgreifende Auswirkungen auf EImshorn: "Die Hertie-
Immobilie hat einen Kaufer." Mittwoch will der Investor, es soll sich um ein Kon-
sortium handeln, seine Plane vorstellen. Mit der Belebung des Gebaudes bekame
Elmshorns Innenstadt wieder den von Geschéftsleuten herbeigesehnten "Publi-
kums-Magneten".

Noch kein Termin fur die Eré6ffnung H&M sowie C&A waren schon langer als mog-
liche Mieter des Hertie-Hauses im Gesprach. Dritter im Bunde soll die Drogerie-
kette Muller sein. Laut Internet-Lexikon Wikipedia umfasst das Sortiment des
1953 von dem Friseur Erwin Franz Muller gegrindete Unternehmen mit Sitz in
Ulm folgende Abteilungen:

Drogerie, Parfumerie, Schreibwaren, Spielwaren, Multi-Media (insbesondere Fil-
me auf DVD und Musik-CDs), Haushalt und Ambiente, Wasche und Dessous,
Strimpfe, OTC (Over-The-Counter, frei verkaufliche Arzneimittel), Handarbeit,
Bucher und Friseur.
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Wann das Hertie-Gebaude wieder bezogen wird, ist derzeit noch offen. Sicher ist,
dass Umbauarbeiten ndtig sein werden, um drei neue Mieter dort unterzubrin-
gen. Das Elmshorner Haus ist das erste ehemalige Hertie-Geb&ude in Schleswig-
Holstein, fur das es eine neue Nutzung geben wird. Eventuell ist der Verkauf die
Initialziindung und auch fir die Immobilien in Itzehoe, Schleswig, Husum, Nie-
bull, Rendsburg und MolIn findet sich ein Investor. Auch deshalb gibt es am 26.
Oktober nach EN-Informationen in EImshorn ein Treffen von Vertretern der nord-
deutschen "Hertie-Stadte."

Abwagungsempfehlung:

Zu B-C) Dem Buro Junker und Kruse liegen aus Eigenerhebungen differen-
zierte Angaben zu allen relevanten Einzelhandelsbetrieben in Rheine und Umland
vor, die die Basis der Auswirkungsprognose bilden (vgl. u.a S. 8ff, 41ff). Hieraus
wurden entsprechende Schlussfolgerungen u. a. bezuglich der Auswirkungen in
den einzelnen Innenstadtlagen gezogen (vgl. S. 95ff). Es ist jedoch im Rahmen
einer Auswirkungsanalyse weder madglich noch sinnvoll, Prognosen Uber Auswir-
kungen auf jedes einzelne Geschaft anzustellen.

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die bauleitplanerische Steuerung in
Verbindung mit dem noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag zwar Ein-
fluss auf die Verkaufsflachen und Sortimente hat, die Ansiedlung konkreter
Betreiber sich jedoch einer entsprechenden Steuerung entzieht, so dass sie auch
keine belastbare Basis einer Auswirkungsprognose darstellen kann.

Zu D-E) Die Darstellung der aktuellen Angebotssituation erfolgte sachgerecht
ohne die Hertie-Verkaufsflachen, da diese derzeit faktisch nicht genutzt werden
und eine konkrete Nachnutzung zum derzeitigen Zeitpunkt nicht absehbar ist.

Zu F-H,K,M) Zur Berucksichtigung der Hertie-Immobilie vgl. Punkt 1.10

Zul) Es wird zur Kenntnis genommen, das in anderen Stadten eine Revi-
talisierung von Hertie-lmmobilien gelungen ist. Es handelt sich dabei jedoch um
generell nicht Ubertragbare Sachverhalte, da z.B. die Eigentimerstruktur sich
anders darstellen kann oder auch aktuell Ansiedlungs- oder VergroéRerungsab-
sichten bei den genannten Anbietern bestand.

Zul) Es handelt sich bei der Hertie-Immobilie um einen eigenstandigen
Bestandsstandort mit existierenden Baurechten. Im Einzelnen ist nach wie vor
(Stand: November 2011) unklar, ob, und falls ja, in welchem Umfang und mit
welchen Branchen, zuklunftig eine einzelhandelsseitige Nachnutzung dieser
mehrgeschossigen Immobilie zu erwarten ist. Daher fehlt jedwede Grundlage fur
eine belastbare Prognose. Im Ubrigen wird auf die Abwagung zu 1.10 verwiesen.

Zu N-O) Es handelt sich bei dieser nachtrédglichen Vergrél3erung um eine ver-
gleichsweise kleine Anderung, die keinen relevanten Einfluss auf die Ergebnisse
der Auswirkungsanalyse hat. Im Ergebnis wiirde sie sogar — infolge des vergro6-
Berten Bestandes — zu einer leichten Reduzierung der prozentualen Umsatzum-
verteilungen in der Innenstadt Rheine fuhren.

Zu P-Q) Es gibt eine Vielzahl von Anbietern, auch aus dem angestrebten ho-
herpreisigem Segment, die bisher nicht in Rheine ansassig sind. Exemplarisch sei



- 83 -

hier auf Zara, Mango, Runners Point, Street One, New Yorker, Gortz, BiBA, Mo-
re&More, Roland, Salamander und Olymp&Hades verwiesen. Wie aktuell vom
Investor vor dem Innenstadtverein dargestellt, sind ca. 90% der Anbieter, die
gegenwartig Interesse an der Ems-Galerie bekunden, zurzeit noch nicht in Rhei-
ne ansassig. Es wird insgesamt deutlich, dass die beschriebene Angebotsanalyse
der Realitat entspricht, da insbesondere im preiswerten Bereich — auch bezogen
auf die betreffenden Verkaufsflachen — ein sehr grof3es Angebot in der Innen-
stadt besteht (z. B. Woolworth, Takko, KIK, Tedi).

Zu R-U) Es ist im Rahmen einer Auswirkungsanalyse weder méglich noch
sinnvoll, alle hypothetisch méglichen Entwicklungen und Eventualitdten zu be-
rucksichtigen, fur die noch nicht einmal konkrete Planungen existieren. Das Buro
Junker und Kruse hat auch nicht behauptet, dass sich héherwertige Betriebskon-
zepte nicht in der Innenstadt Rheine verwirklichen lieBen — im Gegenteil; die
Ems-Galerie stellt eine solche Entwicklung innerhalb des Zentrums dar.

Es ist an dieser Stelle erneut darauf hinzuweisen, dass fur die Bewertung malf3-
geblich ist, dass sich die wesentlichen ErschlieBungsbereiche des Standortes,
stuidlich der EmsstralRe und oOstlich der MinsterstralRe, innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches gemal Einzelhandelskonzept 2006 befinden. Im Rahmen
der aktuellen Fortschreibung wird der Standort der Ems-Galerie vollumfanglich in
die Abgrenzung integriert.

Zu W-X) Die allgemeinen Ausflihrungen zu den gegenwartigen Tenden-
zen im Einzelhandel und den méglichen Auswirkungen von Shopping-Centern
werden zur Kenntnis genommen. Der Darstellung, dass Shopping-Center nur
dann der Innenstadt nutzen, wenn sie gut integriert sind, Grof3e und Sortimente
stimmig sind, es ausreichende Austauschbeziehungen mit der restlichen Innen-
stadt und gelebte Kooperationen mit den Innenstadtakteuren gibt, wird zuge-
stimmt. Bei der Ems-Galerie handelt es sich um ein entsprechendes Center: Die
Galerie liegt an dominanter Stelle im zentralen Versorgungsbereich der Innen-
stadt, die Zentrenvertréglichkeit wird durch die vorliegende Wirkungsanalyse —
auch bezogen auf die GroRRe und Sortimente — bestatigt. Auf Grund der Lage und
der geplanten zwei Zugange aus der FuR3gangerzone sind vielféltige Austausch-
beziehungen zu erwarten. Damit wird die Auffassung des Einwenders widerlegt,
dass es sich bei Ems-Galerie um einen nicht gut integrierten Standort handelt. Es
wird eben kein isolierte Verkaufsinsel/Ufo zu Lasten der Ubrigen Innenstadt ent-
stehen.

Wie bereits mehrfach auf Anregungen des Einwenders hin dargestellt, nutzt die
Stadt Rheine mit den Vorgaben — insbesondere aus der verbindlichen Bauleitpla-
nung — das bestehende planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung der
Ems-Galerie als voll integriertes Einkaufszentrum aus. Ergdnzend hierzu werden
weitergehende Inhalte im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages geregelt. Die
Behauptung, dass der Investor einen Freibrief bekomme, ist damit widerlegt.

Bezuglich Einbeziehung Hertie-Immobilie in die Abwagung: vgl. Punkt 1.10.
Bezuglich der Einbeziehung Bultel & Westhoff vgl. Punkt N-O); bezuglich der
GrofRenordnung ist mit dem aktuellen Umbau die Verkaufsflache um 213,70 m=2
auf insgesamt 1.197,97 m2 erhoht worden. Eine mégliche Erweiterung auf dem
Grundstick der ehemaligen Landeszentralbank steht gegenwartig nicht zur Dis-
kussion, hier ist deshalb auch keine Berlcksichtigung in der Wirkungsanalyse
moglich.
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Bezuglich der E-Mail vom 28. April vgl. Punkt 1.1

Die Ausfuhrungen zur Nutzung der Hertie-Immobilie in Lemgo unter Mitwirkung
der SQM Property Consulting werden zur Kenntnis genommen. Eine Ubertragung
auf die Verhéltnisse in Rheine ist — wie bereits oben ausgefuhrt — nicht moglich.
Eine Anmerkung zum Standort C & A in Rheine an der oberen Emsstral3e: der
entsprechende Bebauungsplan lasst bereits heute eine bauliche Erweiterung zu,
da eine Il1-1V-geschossige Bauweise festgesetzt ist und gegenwaértig nur ein
dreigeschossiges Gebaude errichtet worden ist, vom denen wiederum aktuell nur
zwei Geschosse fur den Verkauf genutzt werden.

Auch die Ausfuhrungen zur Hertie-Immobilie in EImshorn kénnen nur zur Kennt-
nis genommen werden. Eine Ubertragung auf Rheiner Verhaltnisse ist aus den
gleichen Grinden wie beim Beispiel Lemgo dargestellt, nicht méglich.

1.32 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 27. Oktober 2011, 6:34 Uhr

Inhalt:

-im Rahmen der Offenlage zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes erhebe
ich die folgende Einwendung:

1.) Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung gab es die folgende Einwendung: Die
stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie beinhaltet nicht einen moéglichen Kaufkraft-
Verlust durch die SchlieBung der Kaserne Bentlage fur Rheine und das Umland.
Das mittlere Transporthubschrauber-Regiment 15 ist mit seinen rund 1700 Sol-
daten und Zivilbeschaftigten eine wirtschaftliche Grof3e in Rheine und der Region.
Die Bruttolohnsumme des Verbandes wird mit 51 Millionen Euro pro Jahr bezif-
fert. Rund 49% der in der Theodor-Blank-Kaserne Beschaftigten wohnen in Rhei-
ne und Umgebung, etwa 48% in einem Umkreis von 45 Kilometern.

2.) Die Verwaltung und die Politik hat hierzu in der Abwagung aufgezeigt, dass
zum aktuellen Zeitpunkt (Juli 2011) steht nicht fest, ob und falls ja, zu welchen
Zeitpunkt und in welchem Umfang, die besagte Kaserne geschlossen wird. Mit
einer SchlieBung vor dem Jahr 2014 ist nach aktuellem Informationsstand nicht
zu rechnen. Ein Einbezug in die Auswirkungsanalyse ist aufgrund der Prognose-
unsicherheit nicht sinnvoll. Zudem ist derzeit nicht serios abzuschatzen, wie viel
Kaufkraft durch die Soldaten am Standort Rheine wirklich am Ort jetzt schon ge-
bunden werden kann.

3.)Ich stelle fest, dass Verwaltung und Politik die Auswirkungen einer SchlieRung
der Kaserne Bentlage fur den Standort Rheine nicht betrachtet haben.

4.) Ich stelle fest, dass der Verwaltung und der Politik seribése Plandaten im Zu-
sammenhang mit der Kaserne Bentlage nicht bekannt waren, weil sie sonst in
der Abwagung eingeflossen worden waren.

5.) Ich stelle fest, dass die Auflosung der Heeresflieger Bentlage fur Rheine und
die gesamte Region ein tiefer Einschnitt bedeuten und die gesamte Wirtschaft
davon nachhaltig betroffen sein wird.

6.) Ich stelle fest, dass zum Zeitpunkt der Abwagung bereits der Transfer der
Heeresflieger zur Luftwaffe verbindlich war.
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7.) Ich stelle fest, dass durch den Abzug der Heeresflieger tber 2200 Dienstpos-
ten mit ihren Familien betroffen sein werden.

8.) Ich stelle fest, dass die Bruttolohnsumme der Heeresflieger rund 50 Mio. Euro
betragt.

9.) Ich stelle fest, dass sich hierdurch ein Kaufkraftvolumen von rund 35 Mio.
Euro durch die Heeresflieger ermitteln lasst.

10.) Ich stelle fest, dass sich diese Kaufkraft zu ca. gleichen Teilen direkt auf die
Bewohner der Stadt und der Region verteilen lasst.

11.) Ich stelle fest, dass die Region identisch mit dem Einzugsbereich fur die Er-
mittlung der Kaufkraft der Stadt Rheine ist.

12.) Ich stelle fest, dass damit die wegfallende Kaufkraft von 35 Mio. Euro sich
direkt und unmittelbar auf das zu berucksichtigende Einzugsgebiet der Stadt
Rheine fokussieren lasst.

13.) Ich stelle fest, dass diese Wirkungen nicht Gegenstand der stadtebaulichen
Vertraglichkeitsstudie sind.

14.) Ich stelle fest, dass eine stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie nach dem
worst-case-szenario hatte erstellt werden mussen.

15.) Mit der Annahme einer SchlieBung der Kaserne Bentlage héatte auch die de-
mografischen Plandaten der Stadt Rheine angepasst werden mussen.

16.) Insofern sind vorwiegend jlingere Menschen und Familien durch die Schlie-
Bung der Kaserne unmittelbar betroffen.

17.) Damit wird auch die vorhandene Infrastruktur in der Stadt Rheine malRgeb-
lich tangiert sein. Rheine wird weniger Familien mit Kindern haben (damit auch
weniger Kindergartenplatze und Schulen perspektivisch bendtigen), was sich
unmittelbar auch nachhaltig auf den Konsum, die Baulandnachfrage und Hand-
werkerdienstleistungen auswirken wird.

18.) Die mit der SchlieBung verbundenen volkswirtschaftlichen Kosten durften
sich im gleichen Rahmen einpendeln, wie die direkten Wirkungen.

19.) Auch diese Betrachtungen hatten Eingang und Berucksichtigung bei der
stadtebaulichen Vertraglichkeitsstudie finden mussen, um das Kaufkraftvolumen
der Stadt Rheine und der Region im worst-case-szenario zu ermitteln.

20.) Auch werden die angefuhrten Punke direkt auf die Steuerkraft der Stadt
Rheine wirken. Dadurch wird auch der kommunale Haushalt erhebliche Anpas-
sungen im Steueraufkommen erfahren. Die Leistungskraft der Stadt Rheine auch
dadurch geringer werden, denn schon gegenwartig bewegt man sich am Rande
der Haushaltssicherung, ohne eine nachhaltige und strukturelle Haushaltskonso-
lidierung vorzunehmen. Zum gegenwartigen Zeitpunkt besteht sogar noch kein
genehmigter Haushalt fur das Jahr 2011. Stattdessen lauft ein kommunalauf-
sichtliches Verfahren zur Haushaltsplanung 2011, welches das Ministerium fur
Inneres und Kommunales im Juni 2011 eingeleitet hat. Auch dieser Sachverhalt
verdeutlicht die preké&re Lage der Stadt Rheine, denn es besteht die Gefahr des
Verlustes der kommunalen Handlungsfahigkeit in einer Zeit der grof3ten Krise flr
die Stadt Rheine. Eine Stadt, die noch vor knapp 10 Jahren die zweitgré3ten
Garnisonsstadt in der Bundesrepublik Deutschland war.

21.) Insofern sind alle Rahmenplanungen (Rheine 2020, Haushaltsplanung, Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept, Migrations- und Integrationskonzept, Schulent-
wicklungsplanung, Jugendhilfeplanung, Kindergartenbedarfsplanung, Monitoring,
Baderkonzept, Tourismuskonzept, Marketingkonzept, Baulandkonzept, Gewerbe-
flachenentwicklung, kulturpolitische Leitlinien der Stadt Rheine usw.) dem neuen
Rahmen unterzuordnen. Nur wenn die Hausaufgaben neu gemacht werden, wird
der Rahmen klar. Eine MaRnahme wie ein Shopping-Center wird nur dann lang-
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fristig und nachhaltig positive Entwicklung entfalten, wenn auch die Nutzung
langfristig gesichert. Diese Frage kann erst beantwortet werden, wenn die Stadt
unter Berlcksichtigung des Anzuges der Bundeswehr und des Verlustes des Hee-
resfliegerstandortes Rheine Bentlage den langfristigen Rahmen der Stadt kennt.
Rheine 2020 war gestern - Rheine braucht eine Fortschreibung Rheine 2030 -
Quo vadis ? Insofern rege ich vor weiteren stadtentwicklungspolitischen Ent-
scheidungen an, die Daten zu ermitteln.

22.) Im Ubrigen habe ich am 12. Dezember 2010 Frau Biirgermeisterin Dr. Kord-
felder entsprechende Anregung unterbreitet (Auszug):

Sehr geehrte Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder,

Diese Plattform kénnte neben der Unterstitzung der Lobby Arbeit auch den Kon-
versionsprozess von 2000 bis heute in Rheine evaluieren. Stichwort: Standort-
schlieBung — Folgen — bisherige Konversionslésungen in Rheine —Sachstand der
aktuellen Konversionsprojekte.

Ein weiterer paralleler Denkansatz kénnte die Skizzierung der demografischen
Entwicklung der Stadt Rheine im Falle der SchlieBung der Kaserne Bentlage und
Auswirkungen auf die kommunale Infrastruktur wie Bader, > Kindertageseinrich-
tungen, Schulen usw. sein. Ein weiterer Komplex kénnte Auswirkungen fur die
Baulandentwicklung, Gewerbeflachenentwicklung (Preise) und Kostenentwicklung
der dazugehoérigen Infrastruktur wie Stralen und Kanalisation (Geblhrenentwick-
lung) im Fokus haben.

Weiterhin kdnnte auch die Kaufkraftentwicklung der Stadt Rheine unter Berick-
sichtigung der Aufgabe des Standortes Bentlage untersucht werden. Diese kdnn-
te auch eine erganzende Fragestellung im Rahmenplan Innenstadt sein. Zudem
kénnten auch die Kommunalfinanzen einbezogen werden.

Mit diesen Gutachten koénnte sich die Stadt Rheine breit fur eine sachliche Stand-
ortdiskussion aufstellen, denn Herr Minister zu Guttenberg trifft die Standort-
scheidungen nicht nach dem Rasenméaher oder irgendwelchen Zahlen, sondern
nach vielen Kriterien, die gegenwaértig noch nicht bekannt sind.

Alle Expertisen kénnten zudem auch im Zusammenhang mit Diskussionen tUber
die Weiterentwicklung der Baderlandschaft, der Bildungseinrichtungen, der Infra-
struktur, der Gewerbeflachenpolitik oder auch Innenstadtentwicklung Beachtung
finden.

Zudem koénnte, wie auch im Jahr 2000 und folgende, der Stadte- und Gemeinde-
bund NRW und der Deutsche Stadte- und Gemeindebund eingebunden werden
(vgl. bitte u. a. StGB NRW vom 30.01.2001 und Dokumentation des DStGB Nr.
17 vom 14.02.2001).

Ich erlaube mir die Anregungen zu einem drei Punkte Katalog unter dem Titel
Das 3 x 3 x 3 zum Erhalt des Bundeswehrstandortes Rheine zusammen zu fas-
sen:

1.) Einrichtung einer kommunalen Plattform

1.1.) Analyse des Konversionsprozesses 2000 bis heute

1.2.) Befassung mit den Ergebnissen der Weizsadcker-Kommission

1.3.) Vorschlage zur Lobby Arbeit

2.) Erarbeitung von Gutachten

2.1.) Auswirkungen auf die demografische Entwicklung so-

wie kommunale Infrastruktur
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2.2.) Auswirkungen auf die Gebuhrenentwicklung sowie Baulandpreisentwicklung
2.3.) Auswirkungen auf die Kaufkraftentwicklung sowie kommunalen Haushalt
3.) Erarbeitung von Vorschlagen zur Lobby Arbeit in Bezug auf

3.1.) Verteidigungsministerium sowie Arbeitsstab Umbau der Bundeswehr

3.2.) NRW Landesregierung sowie Mitglieder des Runden Tisches

3.3.) DStGB sowie StGB NRW

Die dritte drei (3) steht abschlieend fur die Implementierung einer Stabsstelle
zum Erhalt des Bundeswehrstandortes in der Stadtverwaltung Rheine, um diese
Prozesse kontinuierlich zu begleiten und abzustimmen.

23.) Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder hat mir nicht auf diese Anregung ge-
antwortet. Auch ist mir nicht bekannt, ob diese Anregungen dem Runden Tisch
oder dem Rat der Stadt Rheine zuganglich gemacht wurden, obwohl ich Frau
Kordfelder als Blrgermeisterin der Stadt Rheine und damit auch als Vorsitzende
des Rates der Stadt Rheine kontaktiert habe. Nach meinen Kenntnisstand sind
Anregungen dem zustandigen Haupt- und Finanzausschuss nach § 24 GO NRW
vorzulegen. Im Ubrigen habe ich mir

erlaubt, weitere erganzende und aufbauende Anregungen zum Themenkreis Hee-
resflieger im Laufe des Jahres 2011 einzubringen. Antworten Fehlanzeige.

24.) Ich stelle fest, dass diese stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie damit einen
erheblichen und gravierenden Mangel aufweif3t und somit nicht geeignet ist, um
die Anderung des Flachennutzungsplanes zu begriinden.

25.) Die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie erfullt somit nicht den rechtlichen
Rahmen und ist demnach rechtswidrig.

26.) Auch aufgrund der Rechtswidrigkeit der stddtebaulichen Vertraglichkeitsstu-
die ist die beabsichtigte Anderung des Flachennutzungsplanes rechtswidrig.

27.) Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist somit zu been-
den.*

Abwagungsempfehlung:

Zum Abzug der Heeresflieger aus Bentlage: Vgl. 1.7

1.33 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 2. November 2011, 9:24 Uhr

Inhalt:

-im Rahmen der Offenlage zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes erhebe
ich die folgende Einwendung:

Die amtliche Bekanntmachung vom 30. September enthalt die zeichnerische Dar-
stellung des Anderungsbereiches zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes.
Die Ausfuhrungen im textlichen Bereich sind jedoch nicht mit den zeichnerischen
Darstellungen kompatibel und entsprechen nicht dem Rahmen der angestrebten
Anderung. Weiterhin wurden die Fristen fehlerhaft berechnet und aufgezeigt.
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Insofern ist die amtliche Bekanntmachung falsch und es ist bislang kein rechts-
gultiges Offenlegungsverfahren erfolgt. Es bedarf somit einer neuen amtlichen
Bekanntmachung.

Ihre amtliche Bekanntmachung ist textlich angefligt:

20. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 g, Kennwort: ,Westliche Innenstadt®,
der Stadt Rheine

hier: 1. Anderungsbeschluss sowie Unterrichtung der Offentlichkeit

I1. Beschluss und Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung

I. Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" der Stadt Rheine hat
in seiner Sitzung am 28. September 2011 beschlossen, den o.g. Bauleitplan im
beschleunigten Verfahren nach 8 13 a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB zu andern Dieser Beschluss wird hiermit gemal §
16 der Hauptsatzung der Stadt Rheine ortsuiblich bekannt gemacht. Der raumli-
che Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan schwarz umrandet

Diese Anderung bezieht sich auf das sogenannte Bote Veit Grundstiick im Eckbe-
reich MunsterstraRe/Kardinal-Galen-Ring. Das Anderungsverfahren soll eine Be-
bauung der Freiflache planungsrechtlich vorbereiten. Es besteht die Mdglichkeit,
sich ab sofort montags bis donnerstags in der Zeit von 8.00 Uhr bis 16.00 Uhr
und freitags in der Zeit von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr im Rathaus der Stadt Rheine,
KlosterstralRe 14, Fachbereich Planen und Bauen, Zimmer 413 ¢ bis zum 14. Ok-
tober 2011 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie wesentlichen Auswir-
kungen der Planung unterrichten zu lassen und zur Planung zu &uf3ern.

1. Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" der Stadt Rheine hat
in seiner Sitzung am 28. September 2011 beschlossen, den o.g. Bauleitplanent-
wurf gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB o&ffentlich auszu-
legen. Dieser Beschluss wird hiermit gemafl § 16 der Hauptsatzung der Stadt
Rheine ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des 0.g. Bauleitplans nebst Begrindung werden vom 14. Oktober
2011 bis einschliel3lich 14. November 2011 montags bis donnerstags in der Zeit
von 8.00 Uhr bis 16.00 Uhr und freitags in der Zeit von 8.00 Uhr bis 12.00 Uhr
im Rathaus der Stadt Rheine, Klosterstralie 14, Fachbereich Planen und Bauen,
Zimmer 413 c zu jedermanns Einsicht o6ffentlich ausgelegt.

Wéhrend der Auslegungsfrist konnen Stellungnahmen abgegeben werden, wobei
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung uber
den Bauleitplan unberuicksichtigt bleiben kdnnen. Gegen diese Bebauungsplanén-
derung ist ein Normenkontrollantrag nach 8 47 der Verwaltungsgerichtsordnung
unzulassig, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom An-
tragsteller im Rahmen der o.g. Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht
wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Rheine, 29.09.2011
Die Burgermeisterin
Dr. Angelika Kordfelder*

Abwagungsempfehlung:
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Es wird festgestellt, dass am 30. September 2011 sowohl fiir die 16. Anderung
des Flachennutzungsplanes. Kennwort: ,Ems-Galerie“ als auch fiir die 20. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 10 g, Kennwort: ,,Westliche Innenstadt” die Verof-
fentlichung bezlglich der Beschlisse und der Durchfihrung der Offenlage der
Bauleitplanverfahren erfolgte. Dabei wurde versehentlich flr beide Verfahren der
Lageplan fur die ,,Ems-Galerie* verwendet. Die Verodffentlichung fur die Ems-
Galerie erfolgte damit in der vorgeschriebenen Form. Die Vero6ffentlichung zur
Bebauungsplan Nr. 10 g verwendete den falschen Lageplan.

Der in der Eingabe dargelegte Text entstammt der Veroéffentlichung zum Bebau-
ungsplan Nr. 10 g. Die Verwendung des falschen Lageplanes wurde fur diesen
Bauleitplan durch eine Veroffentlichung am 1. Oktober 2011 mit dem zugehori-
gen Lageplan korrigiert. Dabei wurden zusatzlich fur dieses Anderungsverfahren
die Termine verschoben, um die vorgeschriebene Frist zwischen Veroffentlichung
und Start der Offenlage einhalten zu kénnen.

Damit ist insgesamt fur beide Bauleitplanverfahren eine ordnungsgemalie Verof-
fentlichung zur Offenlage der Plane erfolgt.

1.34 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 2. November 2011, 13:44 Uhr

Inhalt:

»zZur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes Kennwort Ems-Galerie erhebe ich
folgende Einwendung:

Mit der Sitzungsvorlage vom 23. Marz 2011 hat die Verwaltung zum Ausdruck
gebracht, dass das Verfahren, das erhebliche Bedeutung fir die zukinftige Ges-
taltung der Innenstadt haben wird, moglichst transparent gehalten werden soll.

Transparenz ist in der Politik ein Zustand mit freier Information, Partizipation
und Rechenschaft im Sinne einer offenen Kommunikation zwischen den Akteuren
des politischen Systems und den Blrgern. Eng damit verbunden ist die Forde-
rung nach Verwaltungstransparenz und Offentlichkeitsprinzip.

Tatsachlich ist festzustellen, dass

1.) bis heute nur eine Planungsstudie veroffentlicht wurde, die sogar nur drei von
vier  Fronten darstellt; eine Konkretisierung der Planung fehlt

2.) von der Darstellung auf der Homepage der kein Hinweis auf das laufen-

de Beteiligungsverfahren zu lesen ist

3.) 9.000 gm Verkaufsflache zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens als ver-
traglich durch das Biro Junker und Kruse attestiert wurden

4.) die Planungsstudie ein Umfang von 12.000 gm 2 Verkaufsflache beinhaltet
5.) der Shopping-Center mit 14.000 gm 2 Verkaufsflache verwirklicht werden soll
6.) es ein Parallelverfahren nach § 8 BAU GB durchgefihrt wird, aber die Er-
schlieRung nicht durch die 13. Anderung, sondern durch die 20. Anderung des
Bebauungsplanes gesichert werden soll
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7.) die Planung gestartet wurde, weil der Investor und Projektentwickler zum
Ausdruck gebracht hat, dass die notwendigen Grundstiicke gesichert seinen;
tatséchlich fehlen aber immer noch maRgebliche Grundstiicke zur Umsetzung
8.) die Gutachten auf Annahmen aul3erhalb einer Verkaufsflache von 14.000 gm
2 beruhen

9.) das Protokoll der Sitzung vom 23. Marz 2011 nicht in der Zeit vom 23. Marz
bis 04. Mai 2011, zur nachsten Sitzung des Fachausschusses, erstellt werden
konnte

10.)zwischen amtlicher Bekanntmachung und Beschluss des Stadtentwicklungs-
ausschusses durch Einleitung der frihzeitigen Beteiligung erhebliche fachliche
und rechtliche Differenzen bestehen

11.)bis zur Offenlage keine Erschlielung des Projektes vorgelegt werden konnte
12.)die amtliche Bekanntmachung zur Offenlage falsch ist

13.)die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie erst im Laufe des Beratungstages
dem Fachausschuss vorgelegt wurde

14.)Anfragen zum Themenkreis im Vorfeld und wahrend des Verfahrens nicht
beantwortet wurden

15.)Abwéagungen nach der vorzeitigen Burgerbeteiligung nicht fehlerfrei erfolgt
sind

16.)Bis zum gegenwartigen Zeitpunkt (02.11.2011) noch immer nicht das Proto-
koll der Sitzung vom 28. September 2011 verdffentlicht wurde Ohne Anspruch
auf Vollstandigkeit zeigt dieser Abriss aber bereits erhebliche Mangel an einem
transparenten Verfahren auf.*

Abwagungsempfehlung:

Zu 1-2) Gegenstand der Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Ausweisung
eines Sondergebietes fur ein Einkaufszentrum. Die hierfur notwendigen Unterla-
gen ist ursachlich die zeichnerische Darstellung des Anderungsinhaltes. Die tat-
sachliche architektonische Gestaltung der Ems-Galerie ist weder Gegenstand der
Anderung des Flachennutzungsplanes noch des Bebauungsplanes. Beide Bauleit-
planverfahren geben letztlich nur den stadtebaulichen Rahmen vor, wahrend die
tatséchliche architektonische Gestaltung weitgehend nur im Rahmen von Abspra-
chen und Inhalten des stadtebaulichen Vertrages beeinflusst werden kann.

Die bisher bereits vorliegenden Ansichten und Detailplanungen zur Ems-Galerie
waren deshalb fiir den Start und auch den moglichen Abschluss des Anderungs-
verfahrens aus gesetzlicher Sicht nicht erforderlich. Im Rahmen der angezweifel-
ten Transparenz sind diese jedoch schon zum offiziellen Start des Verfahrens im
Rahmen einer Burgerversammlung der Offentlichkeit vorgestellt worden. Seit
diesem Zeitraum besteht generell — unabhangig von maglichen offiziellen Verfah-
rensschritten flr Bauleitplanverfahren — die Moglichkeit, diese Plane bei der
Stadtplanung einzusehen und sich auch erértern zu lassen. Von dieser Méglich-
keit hat bereits eine Vielzahl von Interessierten Gebrauch gemacht. Auch in den
offentlichen Sitzungen des Stadtentwicklungsausschusses bestand im Rahmen
der Beratungen zu den Bauleitplanverfahren die Méglichkeit, sich Uber die bisher
vorliegenden Detailplanungen, Gutachten etc. zu informieren.

Zum Zeitpunkt der besonderen Aktualitéat der ,,Ems-Galerie* war dieses Vorhaben
ein sog. Top-Thema auf der Home-Page der Stadt Rheine mit einem ,,Aufschlag”
direkt auf der Start-Seite. Daruber hinaus besteht generell die Moglichkeit, sich
Uber laufende Bauleitplanverfahren zu informieren. Hierzu werden die zeichneri-
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schen Darstellungen, die Begriindungen, sowie samtliche zugehoérigen Gutachten
der Offentlichkeit Uber das Internet zur Verfugung gestellt. Damit ist insgesamt
ein Hochstmalfd an Transparenz flr interessierte Blirger gegeben.

Zu 3-5) Es wird festgestellt, dass das hier in Rede stehende 16. Anderungs-
verfahren zum Flachennutzungsplan von Anfang mit einer Obergrenze von
14.000 m=2 Verkaufsflache gestartet worden ist. Auch die Blrgerbeteiligung der
13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h wurde mit dieser Obergrenze ge-
startet, wobei diese Obergrenze durch ein Gutachten des Buros Junker + Kruse
absichert ist.

Zu 6) Die Absicherung der ErschlieRung ist nicht Gegenstand der Ande-
rung des Flachennutzungsplanes. Darlber hinaus ist die Behauptung, dass die
ErschlieRung der Ems-Galerie durch die 20. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 g abgesichert werden soll, falsch. Es war immer Absicht der Planung, die Er-
schlieRung fur die Ems-Galerie im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 h zu regeln. Hierzu war im Rahmen der Burgerbeteiligung das Grundstick
des ,Bote Veit“ in den Anderungsbereich einbezogen, da hieriiber eine separate
Rechtsabbiegespur geplant war. Zwischenzeitlich wurde diese Erschlielung zu-
gunsten einer weiteren Aufweitung der Milnsterstralie um eine weitere Fahrspur
veradndert. Diese neue Erschlieungsvariante wird auch weiterhin durch den Be-
bauungsplan Nr. 10 h abgedeckt. Da das Grundstlck ,,Bote Veit*“ nicht mehr fur
die ErschlieRung bendétigt wird, wird fur dieses Areal ein separates Anderungsver-
fahren durchgefihrt, um eine bereits seit mehreren Jahren in der Diskussion be-
findliche Bebauung dieser Flache planungsrechtlich vorzubereiten.

Zu7) Wie den einschlagigen Protokollen der Sitzungen mit Herrn Klaas zu
entnehmen ist, hat der Investor stets darauf hingewiesen, dass er noch nicht -
ber alle Grundstiicke verfugt (z.B. Protokoll der Burgerversammlung in der
Stadthalle). Fiir die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens zum Flachennut-
zungsplan ist die tatsachliche Verfugbarkeit von Grundstucken jedoch keine Vor-
aussetzung, da der Flachennutzungsplan die gewlinschte stadtebauliche Entwick-
lung widerspiegelt, deren Umsetzung jedoch im Rahmen des Anderungsverfah-
rens noch nicht konkret gesichert sein muss.

Zu 8) Die Behauptung ist falsch. Das Verkehrsgutachten geht definitiv von
einem Wert von gerundet 14.000 m2 Verkaufsflache (exakt 13.925 m?2) aus. Das
Verkehrsgutachten ist u.a. Basis fir die schalltechnische Untersuchung, womit
auch hier mit richtigen Eingangsdaten gearbeitet wird.

Zu 9) Es wird festgestellt, dass in der angesprochenen Sitzung des StewA
am 23. Marz keine Beschliisse zum Start des Anderungsverfahrens getroffen
worden sind. Der Startbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplanes er-
folgte erst in der Sitzung am 21. Juni 2011. Es wird deshalb nicht deutlich, was
die fehlende Protokoll der Sitzung vom 23. Marz mit einer fehlenden Transparenz
zu tun hat.

Zu 10) Aus den vorgetragenen Anregungen wird nicht ersichtlich, wo die
unterstellten erheblichen fachlichen und rechtlichen Differenzen exakt gesehen
werden. Bei der Verwaltung liegen hierfir keine weiteren Hinweise vor.
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Zu 11) Die Behauptung ist falsch. Siehe Punkt 6)
Zu 12) Die Behauptung ist falsch. Siehe Abwagung 1.33
Zu 13) Es wird festgestellt, dass die Vorstellung der Endergebnisse der Wir-

kungsanalyse in der Sitzung des StewA am 21. 6. 2011 erfolgte. In dieser Sit-
zung erfolgte auch der Anderungsbeschluss zur 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Rheine. Es bestand wahrend der Sitzung ausreichend Zeit,
die vorgestellte Wirkungsanalyse zu hinterfragen. Eine langere Vorlaufzeit war
auf Grund des insgesamt engen Zeitplanes nicht moéglich. Die zeitliche Abfolge ist
jedoch in Bauleitplanverfahren tUblich, es ist also kein Zeichen fur eine mangeln-
de Transparenz.

Zu 14) Die Behauptung ist insofern falsch, als dass alle offiziell im Rahmen
der Beteiligungsverfahren zu den Bauleitplanverfahren zur ,Ems-Galerie* vorge-
tragenen Anregungen auch Eingang in das Verfahren gefunden haben. Teilweise
sind die entsprechenden Abwéagungen jedoch noch nicht den Vortragenden mit-
geteilt worden, da erst nach Abschluss der Verfahren — Beratung des Rates Uber
den Feststellungsbeschluss bzw. Anderungsbeschluss — den Einwendern das Er-
gebnis der Abwagung mitgeteilt wurde. Wie jedoch mehrere Anregungen des
Einwenders in diesem Verfahren belegen, hat sich der Einwender Uber das In-
formationssystem der Stadt Rheine bereits Uber die vorlaufigen Ergebnisse der
Abwagungen zu seinen Anregungen informiert. Insofern werden auch Zwischen-
ergebnisse des Abwagungsprozesses transparent gemacht.

Zu 15) Fur die Behauptung, dass Abwégungen fehlerhaft erfolgt sind, wird
kein entsprechender Beleg erbracht. Trotz der Vielzahl der Anregungen des Ein-
wenders ist — aus Sicht der Verwaltung der Stadt Rheine — kein Abwéagungsfehler
zu erkennen. Auch aus der sonstigen Offentlichkeit oder von Tragern offentlicher
Belange sind Abwagungsfehler nicht vorgetragen worden.

Zu 16) Es wird festgestellt, dass der Einwender als mit den Gepflogenheiten
der Ratsgremien Vertrauter dartber informiert sein musste, dass Protokolle erst
durch das Ratsgremium genehmigt werden mussen, bevor das Protokoll verof-
fentlicht wird. Seit dem 28. September hat bisher keine Sitzung des Stadtent-
wicklungsausschusses stattgefunden. Somit konnte der Fachausschuss das Pro-
tokoll bisher nicht beraten. Folglich konnte das Protokoll auch noch nicht verof-
fentlich werden.

Die Ausfilhrungen belegen insgesamt, dass das Anderungsverfahren bisher mit
einer Transparenz durchgefuhrt worden ist, die weit Uber das gesetzlich vorge-
schriebene Mal3 hinausgeht. Es kann deshalb nicht von einer fehlerhaften oder
mangelhaften Transparenz gesprochen werden.

1.35 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 29. Oktober 2011, 16:22 Uhr

Inhalt:
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»1.) Es wird festgestellt, dass der Rat der Stadt Rheine am 22. Februar 2011 zur
13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: "Westliche Innenstadt"”,
der Stadt Rheine eine erneute Verlangerung der Veranderungssperre gem. 8 17
Abs. 2 BauGB beschlossen hat.

2.) Es wird festgestellt, dass Grundlage dieser Bebauungsplandnderung eine mit
allen Beteiligten abgestimmte Konzeption ist, die eine offene zweigeschossige
Einkaufsgalerie mit ca. 9.000 m2 Verkaufsflache vorsieht.

3.) Es wird festgestellt, dass zur Realisierung dieser Ziele die Veranderungssper-
re vom Rat der Stadt Rheine beschlossen wurde.

4.) Es wird festgestellt, dass zur 13. Anderung dieses Bebauungsplanes der
Stadtentwicklungsausschuss am 23. Méarz 2011 eine Planungsstudie ,,Ems-
Galerie* zur Quartiersentwicklung ,,Im Coesfeld” zustimmend zur Kenntnis ge-
nommen hat. Die Verwaltung beauftragt wurde, aufbauend auf den Inhalten der
Konzeption die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: , Westli-
che Innenstadt” weiter zu bearbeiten und die 26. Anderung des Flachennut-
zungsplanes, Kennwort: ,,Ems-Galerie* zu beginnen.

5.) Es wird festgestellt, dass die vorgestellte mit einer Verkaufsflache von 12.000
gm erheblich von den Zielen der am 22. Februar 2011 erlassen Veranderungs-
sperre abweicht.

6.) Es darf insoweit die Rechtwirkung der Veranderungssperre hinterfragt wer-
den.

7.) Es wird zudem festgestellt, dass die Erh6hung der Verkaufsflache um 3.000
gm Verkaufsflache nicht begrindet ist.

8.) Es darf festgestellt werden, dass die am 23. Marz 2011 bekannte stadtebauli-
che Vertraglichkeitsstudie des Buro Junker und Kruse einen Umfang von 9.000
gm Verkaufsflache als stadtebauliche vertraglich ermittelt hat.

9.) Es wird festgestellt, dass der Stadtentwicklungsausschuss weiterhin mit dem
Beschluss eine Parallelplanung nach 8 8 Bau GB beschlossen hat.

10.) Nach der vorgestellten Verkehrsuntersuchung ist eine neue, von der Muns-
terstral’e aus, Rechtsabbiegerspur auf den Kardinal Galen-Ring erforderlich. Der
Gutachter hat fur die maximale Verkaufsflache von 12.000 gm und zusatzlichen
Flachen fur Wohnungen, Dienstleistungen, Nahversorgung und Gastronomie ein
Verkehrsaufkommen von rund 3800 Fahrzeugen errechnet.

11.) Es darf festgestellt werden, dass bereist zu diesem Zeitpunkt feststand, dass
die ErschlielBung nicht gesichert ist und fur die weitere Realisierung es den Einbe-
zug des Flache des Boten Veit bedarf.

12.) Dieses Grundstiick ist aber nicht Gegenstand der 13. Anderung des Bebau-
ungs- planes und der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes.

13.) Damit waren bereits zu diesem zeitpunkt- im Frihjahr 2011 - die Vorausset-
zungen nicht mehr gegeben.

14.) Mit der 13. Anderung des Bebauungsplanes und der 16. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes konnte keine Realisierung des Projektes erfolgen. Das Ver-
fahren wurde trotzdem weiter geflihrt.

15.) Mit der 20. Anderung des Bebauungsplanes soll nunmehr die ErschlieRung
gesichert werden. Hiermit baurechtliche Verfahrensschritte eingeleitet, um die
Erschlieung zu sichern, die aber auRerhalb der Verdnderungssperre als auch der
Anderung der Parallelverfahrens zur 13. Anderung des Bebauungsplanes und zur
16. Anderung des Flachennutzungsplanes liegen.

16.) Das es sich um ein Vorhaben handelt, hatte aber bereits der Anderungsbe-
reich der 20. Anderung des Bebauungsplanes Bestandteil der 13. Anderung des
Bebauungs- planes sein mussen. Insofern sind die Bebauungsplane als ein Vor-
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haben zu bewerten. Der Umfang dieser Flachen weicht aber von der 16. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes ab, die wiederum im Parallelverfahren nach § 8
Bau GB vollzogen werden soll. Insofern liegen die Voraussetzungen einer Paral-
lelplanung nicht vor. Auch die erlassene Veranderungssperre ist hiervon tangiert
und in seiner Rechtswirkung zu hinterfragen.

17.) SchlieB3lich ist das Verfahren auch aus diesen Grinden rechtswidrig.“

Abwagungsempfehlung:

Zu 1-6) Es wird festgestellt, das die Frage nach der Rechtswirksamkeit der Ver-
anderungssperre fir die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h nicht rele-
vant ist fur das Verfahren zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Rheine. Das Instrumentarium flr die Sicherung von Bauleitplanen ist — bezogen
auf Veranderungssperren — nur fur verbindliche Bauleitplanung anzuwenden. Da
es sich beim Flachennutzungsplan um eine vorbereitende Planung handelt, die
keine rechtliche AuRenwirkung im Sinne einer einklagbaren Verbindlichkeit hat,
sind hier plansichernde Instrumente nicht erforderlich.

Inhaltlich ist dennoch darauf hinzuweisen, dass die Begriindung zur Verande-
rungssperre auf die Quartiersentwicklung ,,Im Coesfeld” abzielte. Zum Zeitpunkt
des erstmaligen Erlasses der Verdnderungssperre war bildete das damalige Kon-
zept von Multi Development einen guten Ansatz zur Entwicklung des Gesamtare-
als. Zum damaligen Zeitpunkt — Marz 2008 — umfasste das Konzept von MD eine
Einkaufsgalerie mit 9.000 m2 Verkaufsflache. Auch beim erstmaligen Beschluss
zur Verlangerung der Veranderungssperre — Februar 2010 — wurde bei der Be-
grundung die Notwendigkeit der Quartiersentwicklung in den Vordergrund ge-
stellt. Ein Einkaufscenter mit 9.000 m2 wurde wiederum als ein Betrag zur Um-
setzung dieses Zieles angesehen.

Bei der letzten Verlangerung der Veranderungssperre — Februar 2011 — wurde in
der Begrundung nicht mehr konkret auf die moégliche Verkaufsflache eingegan-
gen. Vielmehr stand die besondere Schwierigkeit bei der vertraglichen Sicherung
der notwendigen Grundstlcke fur die Ems-Galerie im Vordergrund.

Aus dieser chronologischen Darstellung wird deutlich, dass die genannte Ober-
grenze von 9.000 m=2 nicht direkt als Begrundung fir den Erlass der Verande-
rungssperre diente, diese Obergrenze war in der Begrindung auch nicht als Ziel-
vorgabe definiert. Insgesamt bildete die Sicherung der Quartiersentwicklung ,,Im
Coesfeld” das Hauptargument. Die Frage nach der RechtméaRigkeit der Verande-
rungssperre ist damit eindeutig zu bejahen.

Zu 7-8) Es wird festgestellt, das in der Sitzung des StewA am 23. Marz die
Wirkungsanalyse des Buros Junker + Kruse nicht vorgestellt worden ist. Diese
Vorstellung erfolgte erst in der Sitzung am 21. Juni 2011. In dieser Analyse wur-
de jedoch von Anfang an mit einer Obergrenze von 14.000 m2 Verkaufsflache
gearbeitet. Der Wert von 9.000 m2 Verkaufsflache erscheint in der Wirkungsana-
lyse im folgenden Zusammenhang: ,,Die vorliegende Vorhabenkonzeption sieht
mit rd. 9.000 m2 Verkaufsflache einen klaren Schwerpunkt im Bereich Beklei-
dung, Sport und Schuhe vor.” Es wird deutlich, dass der Wert von 9.000 m2 sich
somit nicht auf die Obergrenze insgesamt bezieht, sondern die Eingangsgréfi3e fur
den Sektor Bekleidung, Sport und Schuhe darstelit.
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Wie unter 1-6) dargestellt, ist der Wert von 9.000 m2 Verkaufsflache aus der Be-
grundung zur Verdnderungssperre keine zwingende Vorgabe gewesen, eine ein-
gehende Begriindung fur die Erhohung ist deshalb fiir das Anderungsverfahren
zum Flachennutzungsplan nicht erforderlich.

Zu 9) Es wird festgestellt, dass die Verwaltung durch Beschluss am 23.
Marz beauftragt worden ist, die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h wei-
ter zu bearbeiten und die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kennwort:
~-EmMs-Galerie* zu beginnen. Eine Vorgabe, diese Verfahren parallel laufen zu las-
sen, wurde nicht beschlossen.

Zu 10) Die Behauptung ist falsch. In der angesprochenen Verkehrsuntersu-
chung wurde als Eingangsgroéf3e u.a. fur den Einzelhandel von einer Verkaufsfla-
che von 13.925 m2 ausgegangen. Der Wert von 13.925 m2 liegt geringfligig un-
terhalb des Wertes von 14.000 m2 Verkaufsflache. Nach Aussagen des Gutach-
ters weist die Verkehrsprognose eine Sicherheit von rd. 5 bis 10% auf, d.h. auch
bei einer Ausweitung der Flachen um bis zu 10% kann die Prognose unveréndert
weiter genutzt werden. Die sich rechnerisch ergebende Differenz von 75 m2 Ver-
kaufsflache bleibt deutlich unterhalb dieser 10%-Marke, sodass die Verkehrsun-
tersuchung eindeutig fur die Absicherung einer Verkaufsflache von 14.000 m=2
herangezogen werden kann.

Zu 11-17) Es wird festgestellt, dass auf der Ebene der Flachennutzungsplanung
die ErschlieBung von Bauvorhaben nicht gesichert sein muss. Im Rahmen der
vorbereitenden Bauleitplanung ist es generell ausreichend, eine ErschlieBungs-
maoglichkeit darzustellen, ohne das diese Méglichkeit jedoch bereits grundsticks-
oder eigentumsmanig abgesichert sein muss.

Im vorliegenden Fall hat jedoch — auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
— von Anfang an ein schlUssiges Verkehrskonzept bestanden, das durch ein ent-
sprechendes Gutachten auf seine Realisierungsmaoglichkeit abgepruft wurde.
Dieses Konzept ist zwischenzeitlich — auf Anregung von StralRen NRW als Bau-
lasttrager des Kardinal-Galen-Ringes — modifiziert worden: Die urspriunglich ge-
plante separate Rechtsabbiegespur tGber das Grundstiick ,,.Bote Veit” ist zuguns-
ten einer weiteren Fahrspur im StraBenraum der MuUnsterstral3e aufgegeben wor-
den. Diese Anderung wird in den Offenlageentwurf der 13. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 h Eingang finden.

Da das Grundstick ,,Bote Veit* nicht mehr fir die ErschlieBung der ,,Ems-Galerie*
bendtigt wird, wird dieses Areal aus dem Geltungsbereich der 13. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 10 h herausgenommen. Fir dieses Areal wurde zwischen-
zeitlich die 20. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 g gestartet, um eine be-
reits seit mehreren Jahren geplante Bebauung dieses Areals planungsrechtlich
vorzubereiten.

Beziglich der angeblichen Notwendigkeit, ein Parallelverfahren durchfuhren zu
miussen, vergleiche Abwagung Zu 9). Dartber hinaus wirde selbst der Beschluss
zu einem Parallelverfahren nicht voraussetzen, dass sich beide Verfahren auf den
exakt gleichen Geltungsbereich beziehen mussen.

Zu 17) Wie oben dargelegt, findet sich kein Anhaltspunkt dafiir, dass das 16. An-
derungsverfahren bis zum jetzigen Zeitpunkt rechtswidrig abgelaufen sein soll.
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1.36 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 7. November 2011, 9:40 Uhr

Inhalt:

»,Zu der erfolgten Offenlage zur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes
Ems-Galerie wende ich ein:

Die Stadt Rheine mdéchte ein Shopping-Center des Typ A - Autarker Center mit
mehr als 10.000 gm Verkaufsflache realisieren. Das diese geplante Ems-Galerie
erhebliche negative Auswirkungen fur die Stadt Rheine haben wird, zeigen

die Ergebnisse des aktuellen DFG-Forschungsprojektes Auswirkungen Innerstad-
tischer Shopping Center auf die gewachsenen Strukturen der Zentren auf. Die
Kurzzusammenfassung fuge ich dieser Eingabe bei. Ich bitte das Verfahren

zum Schutz der Stadt Rheine zu beenden und eine Revitalisierung der Hertie-
Brache anzustreben. Weiterhin bitte ich die Rahmenplanung Innenstadt in einer
Burgerversammlung vorzustellen.*

Anlage:



-97 -

Kurzzusammenfassung der Ergebnisse des DFG-Forschungsprojekts JAuswirkungen
Innerstadtischer Shopping Center auf die gewachsenen Strukturen der Zentren®

Die ofimals aufgestellie Behauptung, dass durch die Ansiediung eines Shopping Centers in Innen-
stadilage die Kaufkrafizuflisse aus dem Umiland erhoht und die Zeniralitat einer Stadt gesteigert
werden kinnte, war im Rahmen des Forschungsprojekts empirisch nicht zu belegen. Auch der jewsi-
lige Marktanieil der Innenstadt am gesamten Einzelhandelsumsatz einer Stadt, der entsprechend dem
bundesweiten Trend in allen untersuchten 84 kreisfreien westdeutschen St3dien innerhalb des Be-
trachtungszeitraumes von 1905-2008 tendenziell und teilweise such deutlich ricklaufig war, konnte in
kaum einer Stadt gehalten, geschweige denn so wesentiich erhoht werden, dass nach Abzug des im
Center selbst gebundenen Umsatzes noch ein Zugewinn fur die Obngen innerstadtischen Geschafisla-
gen zu verzeichnen gewesen ware. Das bedeutet, dass mit der Etablierung eines ISC regelmaliig Um-
satzumverteilungseffekte gerade innerhalb der Innenstadt einhergehen, die umso starker ausfallen:

a} e gernnger das Marktwachstumspotential der Innenstadt insgesamt ist, also ein je groerer An-
teil zentrenrelevanter Ausgaben auch zuvor schon in der City getatigt wird

b}  je hiher der zu erwartende Umsatz des 15C im Verhdlnis zu den jeweiligen Umsatzanteilen in
den bisher wichtigsten innerstadtischen 1a-Lagen ist und

c) j& besser die relative Wettbewerbsposition des I5C im Verhaltnis dazu einzusiufen ist, wie gut
oder schwach die dbrigen, jeweils einzeln zu bewertenden Geschafislagen _aufgestellt™ sind

Uber diese Gkonomischen Effekte hinaus, die sich in der Regel in entsprechenden Mistpreisnibck-
gangen und Immobilierwertverusten in den besonders betroffenen Geschaftslagen niederschlagen,
kinnen mit einer 15C-Ansiedlung auch rdumlich-funktionale brw. gqualitative Veranderungen der
innerstadtischen Angebotsstrukturen werbunden sein, die unmittelbare Auswirkungen awf die von den
Besuchem wahrgenommene Attraktivitdt der Innenstadt insgesamt haben. In welchem Umfang es in
welchen Bereichen der City zu spurbaren Verschiebungen der Lagequalitaten kommt, ist abhangig
davon, welche Wettbewerbsposition eine bestimmte Geschaftszone in Relation zur voraussichtlichen
Stellung des ISC im innerstadtischen Zentrengefige einnimmi. Der jeweilige Wert oder Mutzen einer
Einkaufslage, der ihr aus Sicht der Konsumenten zugemessen wird, l&sst sich anhand eines standar-
disierten Bewertungsschemas, mit dem die Knterien Reichhaltigkeit und Dichte, Nutzungsmischung
und Angebotsattraktivitat sowie Raumstruktur und Lebendigkeit der Innenstadt beurteilt werden, recht
genau emitteln.

Auf dieser Basis ist es mit Hilfe eines im Rahmen des Forschungsprojekts entwickelten Wirkungs- und
Prognosemodells mbglich, Ausmall und Richtung der Auswirkungen siner geplanten |SC-Ansiediung
auf einzelne mnerstidiische Geschiftslagen vorherzusagen und somit Aussagen Ober die woraus-
sichtliche Entwicklung der Nutzungsstrukiuren und Funktionsverieilung sowie der Einkaufsbedeutung
und Gesamtattraktivitat eines Stadtzentrums zu treffen. Ubemaschend war in diesem Zusammenhang
die Erkenninis, dass weniger Lage und Grolie, sondem vielmehr Ladenanzahl und Branchenmix eines
I5C entscheidend sind filir die Intensitit der Wirkungen auf die gewachsenen Strukturen der Zentren.

Das Interesse der Shopping-Center-Entwickler konzentriert sich bevorzugt auf jene Stadte, in demen
bereits Gberdurchschnittlich hohe Pro-Kopf-Umsatze erzielt werden, die also entweder dber ein hohes
Kaufkraftniveau verfligen oder aber auch chne ISC schon eine sehr starke Einzelhandelsbedeutung
iber die Stadigrenzen hinaus aufgewiesen haben. Diese aus immobilienwirtschaftlicher Perspektive
kaum idbemaschenden Erkenninisse sind im planungswissenschaftichen Kontext durchaus new, denn
sie widerlegen die Vermutung. dass Shopping Center auf gesamtstidtischer Ebene einen entschei-
denden Beitrag zur Starkung der Zentren bzw. zur Sicherung der oberzentralen Versorgungsbedeu-
tung von Stadten leisten wiirden. Die Zenfralitdt bzw. Anziehungskraft der Innenstadt selbst lasst sich
in den allermeisten Fallen durch eine 1SC-Ansiedlung bestenfalls stabilisieren, kaum aber signifikant
gegeniber dem Ursprungsniveau bzw. einem stadigrolentypischen Durchschnittswert erhéhen. 1SC
sind folglich eben kein Garant fir eine stadtentwicklungspolitisch stets erhoffite Steigerung der Anzie-
hungskraft der Stadt insgesamt. Wohl aber ist ein autark konzipiertes Center (Typ A) in der Lage, die
Umsatzverteilung, Mutzungsstrukturen und Lagequalitaten im Mikrnosystern Innenstadt malgeblich zu
beeinflussen und zumindest in einigen innerstadtischen Geschafiszonen spirbar negative Effekte und
stadtebaulich unerwinschte Veranderungsprozesse auszuldsen oder gegebenenfalls auch schon vor-
her sich abzeichnende Abwertungstendenzen erheblich zu beschleunigen.
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Vergleich der Umsaitz- und Zentralititsentwickiung in Stidten mit oder ohne ISC neuoren Typs:

Die 20 untersuchten ISC-Stidte wiesen bereits im Ausgangsjahr der Betrachtung eine deutlich hihers Umsatzieistung pro Einwohner
auf als die dbrigen Stadte, die nicht im Fokus der Center-Entwickler standen. Hinsichtiich des tendenziallen Verlaufs der Entwicklungen
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Vergleich der Mietpreis- und Immobilienwertentwicklung in Ta-Citylagen von Stidten mit oder ohne ISG:

Sinkende [adenmieten resultieren in erster Lipie aus einer deutlich abnehmenden Fidchennachirage — was nicht allein auf eine
Vergrifierung des innerstidtischen Flichenangebotes durch das ISC zuriickgefiihrt, sondemn vor allem auch als Indiz fir riickldufige
Umsatzperspekiiven in den gewachsenen Geschiftslagen gewertet werden kann. Dabei deutet die fortschreitende ,Spreizung der
Schere” darauf hin, dass diese sichtbaren Marktverdnderungen dauerhafter bzw. struktureller Natur sind und nicht etwa nur Ausdruck
einer voribergehenden ,Marktirritation®,
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Allz Angaben Circa-Wene nach Berechmungen M. Walther, HCU Hamburg, 3uf Basis Angaben EHI, Stand 1.1.2009 [erfasst nur Camter at 10.000 m* VEF, mind. 20 Ladeniokale, EfSfnung bis 2007)

Flachen- und Nutzungsstrukturen von Shopping Centern in unterschiedlichen Standortlagen und Erdffnungszeitrdumen

yp A Autarke Center [Typ B: Erganzende Center |Typ C: angige Center

mind. 75 Ladenlokale ca. 50-75 Ladenlokale ca. 25-50 Ladenlokale

mind. 750 PKW-Stellplatze ca. 500-750 PKW-Stellplitze  |ea. 0-500 PKW-Stelipldtze

mind. 10.000 m* VKF" ca. 5.000-10.000 m* VKF" ca. 1.000-5.000 m* VKF"

mind. 35% Modeflachenanteil Ji.d.R. starker Ankermieter i.d.R. kieinteilige Struktur

unterschiedliche Lage id.R. voll inL_eHrierle Lage

* ohne die Verkaufsfliche der separat erfassten finf flachengrd Bten Mister

Typologische Einordnung Innerstadtischer Shopping Center

Abwagungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass die Ergebnisse der angesprochenen Untersuchung nicht
direkt auf die Situation in Rheine Ubertragen werden kénnen, da schon die Ein-
gangsparameter nicht stimmen. Bereits die Einschéatzung des Einwenders, dass
es sich bei der geplanten Ems-Galerie um ein autarkes Center des Typs A aus der
Untersuchung handelt, ist falsch. Weder die Anzahl der geplanten Ladenlokale
(mindestens 75, Ems-Galerie ca. 50) noch die Zahl der Stellplatze (mindestens
750, Ems-Galerie ca. 420) noch die Mindestverkaufsflache (mind. 10.000 m2 ogh-
ne die Verkaufsflache der funf flachengrof3ten Mieter) noch die Innenstadtrandla-
ge treffen fur die Ems-Galerie zu. Darlber hinaus handelt es sich um keine aktu-
elle Untersuchung: die Er6ffnung des letzten berucksichtigten Einkaufscenters
erfolgte bereits im Jahre 2007. Damit sind tendenziell insbesondere die Center in
grolBeren Stadten erfasst, da Center in Mittelstadten — wie Rheine — erst in den
letzten Jahren in den Focus gerlckt worden sind, sowohl bezlglich des Baus als
auch der wissenschaftlichen Aufarbeitung durch Analysen.

Inhaltlich ist darauf hinzuweisen, das die Untersuchung zu dem Ergebnis kommt,
dass insbesondere autark konzipierte Center des Typs A in der Lage sind, die
Umsatzverteilung, Nutzungsstrukturen und Lagequalitaten im Mikrosystem In-
nenstadt malgeblich zu beeinflussen und zumindest in einigen innerstadtischen
Geschéaftszonen spurbar negative Effekte und stadtebaulich unerwiinschte Veran-
derungsprozesse auszuldsen oder gegebenenfalls auch schon vorher sich ab-
zeichnende Abwertungstendenzen erheblich zu beschleunigen. Wie dargelegt,
handelt es sich bei der Ems-Galerie nicht um Center des Typs A, sondern es liegt
von der Konzeption her zwischen Typ B und C der Untersuchung. Die besonders
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far den Typ A ermittelten Ergebnisse lassen sich somit nicht auf die Stadt Rheine
Ubertragen.

Es wird deshalb keine Notwendigkeit gesehen, das 16. Anderungsverfahren zu
beenden.

In Bezug auf die Revitalisierung der Hertie-Immobilie unternimmt die Stadt Rhei-
ne bereits vielféltige Aktivitaten Exemplarisch sei hier auf die Anstrengungen der
EWG Rheine im Jahr 2011verwiesen: Es hat seitens der EWG 12 ernsthafte Kon-
takte mit Interessenten fur diese Immobilie gegeben, wobei sich 6 Interessenten
far eine Anmietung, 5 fur den Ankauf und ein Interessent fur beide Optionen in-
teressierte. Die Kontakte liefen dabei meistens Giber mehrere Schritte, wie Tele-
fonate, Schriftwechsel, Beratungen vor Ort oder gemeinsame Objektbesichtigun-
gen ab (insgesamt gab es 47 Kontakte). Diese Werte belegen die in der Abwa-
gung genannten vielfaltigen MalRnahmen zur Aktivierung des alten Warenhaus-
standortes.

Beziglich der Rahmenplanung ist anzumerken, dass der Erarbeitungsprozess der
Rahmenplanung mehrere Schritte zur Burgerbeteilung bzw. Vorstellung der Er-
gebnisse in der Offentlichkeit umfasst. An dieser Stelle eriibrigt sich jedoch eine
detaillierte Darstellung, da die Rahmenplanung rechtlich nicht im Zusammenhang
mit der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes steht.

1.37 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 4. November 2011, 10:14 Uhr

Inhalt:

»zZur 16. Anderung des Flachennutzungsplanes Kennwort Ems-Galerie erhebe ich
folgende Einwendung:

Die Ems-Galerie wird als wichtiger Baustein gesehen, um die Innenstadt zu star-
ken und im zunehmenden Standortwettbewerb zu profilieren. Gleichzeitig fuhrt
die Ems-Galerie aber zum Teil zu erheblichen Veranderungen in den Innenstadt
selbst: das Waren- und Flachenangebot, Wegebeziehungen und Frequenzen,
Umsatzleistungen und Kaufkraftstrome sowie das Mietniveau, Bodenwerte und
Investitionen in den unterschiedlichen Geschéaftslagen werden entscheidend be-
einflusst. Hingegen belegt eine wissenschaftliche Studie, dass die durch eine
Center-Ansiedlung von stadtischer Seite erhoffte Zentralitatssteigerung nicht
nachgewiesen werden kann. Bemerkenswert ist allerdings, dass sich die Ansied-
lungen von Shopping Centern in Innenstadtlagen in erster Linie auf Stadte mit
ohnehin bereits Uberdurchschnittlich hohem Einzelhandelsumsatz pro Einwohner
konzentriert haben. Daraus lasst sich schlieRen, dass es den Center-Entwicklern
ganz offensichtlich leichter fallt, einen Teil des zuvor schon in der Stadt gebun-
denen Umsatzpotenzials, auch in Form hoher Kaufkraftzuflisse aus dem Umland,
auf die neuen Innenstadt-Magneten umzulenken, als tatsédchlich neue Kaufkraft-
strome zu generieren. Daraus lasst sich ableiten, dass es dem Investor Hermann
Klaas daran gelegen ist, einen Teil des zuvor schon in der Stadt gebundenen Um-
satzpotentials, auch in Form hoher Kaufkraftzuflisse aus dem Umland, auf die
Ems-Galerie umzulenken, als tatsachlich neue Kaufkraftstrome zu generieren.
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Tatsachlich bestatigt auch die vorgelegte Vertraglichkeitsstudie diesen Ansatz,
weil Junker und Kruse zum einen Leerstande in der Innenstadt zum Ausdruck
bringen und zum anderen aufzeigen, dass das Kaufkraftpotential im wesentlichen
aus der Stadt Rheine selbst und dem angrenzenden Umland generiert.

Weiterhin ist wissenschaftlich belegt, dass es einen eindeutigen Zusammenhang
zwischen der Ansiedlung eines Shoppingcenters und einer deutlich negativen
Mietpreis- und Immobilienwert-Entwicklung in den gewachsenen Citylagen gibt.
Lediglich in wirklichen Einkaufsmetropolen wie Minchen, Hamburg, Dulsseldorf,
Koéln oder Stuttgart war dieser Zusammenhang nicht nachweisbar. In den um ein
Center erganzten Innenstadten haben die Einzelhandelsimmobilien rund ein Vier-
tel ihres durchschnittlichen Verkehrswertes vor Ansiedlung der neuen Magneten
eingebul3t. Insofern kann von einer Wertsteigerung nicht gesprochen werden. Es
droht den Immobilienbesitzern in der Innenstadt also ein erheblicher Wertever-
lust durch die Ansiedlung der geplanten Ems-Galerie. Damit wird eine erhebliche
Veranderung des Mietpreisgefliges einhergehen. Die damit verbundenen wirt-
schaftlichen Folgen fur die Innenstadt hat auch der bislang geplante Rahmenplan
Innenstadt nicht erkannt. Die Ansiedlung der Ems-Galerie verandert jedoch nicht
nur das Mietpreisgeflige, sondern vor allem auch die Angebotsstruktur in der
Hauptgeschéaftslage. So soll der Anteil modischer Sortimente wie Textilien und
Schuhe, aber auch der Sortimente des persdnlichen Bedarfs wie Bucher, Uhren,
Schmuck, Sport- oder Geschenkartikel sehr hoch sein. Zudem werden diese Sor-
timente in den Centern von leistungsstarken Handelsunternehmen unter einem
Dach angeboten. Daher ist der Konkurrenzdruck in diesen Bereichen besonders
stark. Dies wird in den traditionellen Einkaufslagen vielfach zu Geschaftsaufga-
ben, zeitweiligen Leerstanden und in der Folge dann zu Neubesetzungen aus dem
periodischen oder gastronomischen Bereich sowie mit Dienstleistungsbetrieben
wie etwa Friseuren filhren. Nicht selten sind als Folgenutzung auch SB-
Backstationen, Handy-Shops oder Ein-Euro-Laden anzutreffen. Die Auswirkungs-
analyse von Junker und Kruse hat diese Wirkungen in keiner Weise betrachtet
und untersucht, obwohl schon gegenwartig diese Verdnderungstendenzen in der
oberen Emsstralle seit der veroffentlichten Planung nachzuvollziehen sind. Dieses
wird durch den aktuell veroffentlichten Mietspiegel der EWG eindrucksvoll doku-
mentiert. So wird darin zum Ausdruck gebracht, dass die Flachennachfragen,
insbesondere der Filialisten sich eindeutig auf die 1 A Lagen konzentrieren. Da
mit einer Ansiedlung eines Shopping-Center eine Verschiebung der Lagen in
Rheine einhergeht, werden die in Rheine vorhandenen Filialisten wie C & A oder
H & M neue Standorte suchen und damit flur weitere groRRe Leerstande, entlang
der EmsstralRe, sorgen. Weiterhin bringt der aktuelle Mietspiegel der stadtischen
Tochter, der Wirtschafts- und Entwicklungsgesellschaft zum Ausdruck, dass be-
reits jetzt das Mietniveau in Nebenlagen stagniert oder absenkt. Demnach wird
die eingangs beschriebene und bereits beobachtete Tendenz, der Leerstédnden
und Umwalzungen in der Innenstadt, belegt. Eine entsprechende Untersuchung
in der stadtebaulichen Wirkungsanalyse ist daher zwingend erforderlich. Es be-
darf eine Auswirkungsanalyse flr die Gesamtstadt Rheine. Das ein Shopping-
Center der Stadt Rheine helfen wird, Kaufkraft zu gewinnen und zudem als posi-
tiver Impulsgeber fur die Innenstadte wirken wird, darf angesichts wissenschaft-
licher Forschungsergebnisse in Zweifel gezogen werden. Im unginstigsten Fall
bildet sich in der Innenstadt auf der einen Seite eine 6ffentliche Billig-Meile aus,
die vor allem Nahversorgungs- und Durchgangsfunktion erfillt, und auf der an-
deren Seite eine Ems-Galerie, das die eigentliche innerstadtische Versorgungs-
funktion Ubernimmt. Ein Worst-Case-Szenario welches aufgrund der wissen-



- 102 -

schaftlicher Studien in der Auswirkungsanalyse von Junker und Kruse hatte be-
trachtet werden mussen. Insofern ist auch aus diesem Grunde die vorliegende
stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie als unzureichend zu bezeichnen. Die ange-
strebte Anderung des Flachennutzungsplans ist rechtswidrig.“

Abwagungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass ein Einkaufszentrum wie die Ems-Galerie ein Beitrag
zur Starkung der Innenstadt sein kann und sich die Stadt Rheine im zunehmen-
den Standortwettbewerb mit einem Einkaufzentrum besser positionieren kann.
Eindeutiger Beleg hierfur sind die sich gem. der Wirkungsanalyse des Blros Jun-
ker + Kruse ergebenden Kaufkraftabflisse an Nachbarkommunen, wie etwa
Emsdetten oder Salzbergen.

Es wird festgestellt, dass die Wirkungsanalyse des Blros Junker + Kruse die
Auswirkungen der Ems-Galerie auf die Stadt Rheine wie folgt beschreibt: ,,In
Rheine selbst sind innerhalb der Innenstadt sowie teilweise auch daruber hinaus
erhohte Umsatzumverteilungen zu erwarten, die es mit den positiven Aspekten
der Vorhabenrealisierung abzuwégen gilt. Zu den méglichen negativen Folgewir-
kungen zéhlen eine Schwachung bestehender Innenstadtlagen v.a. in Randberei-
chen sowie eine starkere Konzentration des Angebotes in einigen Branchen wie
Gesundheit und Korperpflege und Bekleidung/Textilien auf die Innenstadt zu Las-
ten der Rheinenser Nebenzentrenstrukturen. Dem gegeniber stehen die positi-
ven Aspekte einer Erh6hung der Angebotsvielfalt und Starkung des Hauptge-
schaftszentrums, die zu einer Erh6hung von Kaufkrafteigenbindung und Aus-
strahlung und somit zu Zentralitatserhéhung der Gesamtstadt fihren kénnen.
Sofern es gelingt, durch das Planvorhaben die Attraktivitét der Innenstadt insge-
samt zu erh6hen, werden auch Synergieeffekte mit dem bestehenden Einzelhan-
del eintreten, die die negativen Auswirkungen abmildern kénnen.*

Diese Analyseergebnisse belegen, dass die vom Einwender vorgetragenen Szena-
rien nicht oder nur in abgeschwachter Form zu erwarten sind.

Es wird festgestellt, dass es sich bei der angesprochenen wissenschaftlichen Un-
tersuchung um eine Studie handelt, deren Ergebnisse nicht auf die Stadt Rheine
zu Ubertragen sind, da die Eingangsparameter — insbesondere die Center- GroRRe
— nicht vergleichbar sind. Vgl. hierzu Abwagung zu Punkt 1.36.

Es wird festgestellt, dass der geschilderte Zusammenhang zwischen der Ansied-
lung eines Shoppingcenters und einer deutlich negativen Mietpreis- und Immobi-
lienwert- Entwicklung nicht naher belegt wird. Der Hinweis, dass es sich hierbei
um wissenschaftlich belegte Ergebnisse handelt, reicht nicht aus, um konkrete
Ruckschlisse auf die Situation in Rheine ziehen zu kénnen. Wie z.B. die Abwa-
gung zu Punkt 1.36 zeigt, ist es zwingend erforderlich, bei der Betrachtung von
wissenschaftlichen Untersuchungen die Eingangsparameter zu betrachten, um
eine Ubertragbarkeit prifen zu kénnen.

Zu den aus Sicht des Einwenders sich ergebenden Folgen ist auf das oben zitierte
Ergebnis der Wirkungsanalyse zu verweisen. Demnach ergeben sich aus der An-
siedlung der Ems-Galerie nicht vielfache Geschéftsaufgaben in traditionellen Ein-
kaufslagen. Die angesprochenen Veranderungstendenzen — u.a. Ansiedlung von
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SB-Béackern — haben ihre Ursache nicht in der Anktndigung des Baus der Ems-
Galerie, sondern die sind ein Ergebnis des generellen Wandels im Einzelhandel.
Die entsprechenden Betriebe sind grundsatzlich auf dem ,Vormarsch* in den
FulRgéngerzonen und den sonstigen Einzelhandelsbereichen in Deutschland.

Der Hinweis darauf, das bestimmte Filialisten, sich nur in 1 —A —Lagen ansiedeln,
ist ebenfalls kein Beleg fur negative Auswirkungen der Ems-Galerie. Vielmehr ist
auch dieser Standort-Wunsch Ausdruck der generellen Situation im Einzelhandel.
Insbesondere die Anbieter, die das Erscheinungsbild eines Einzelhandelsstandor-
tes im Sinne von Attraktivitat fur Kaufer pragen, gehen generell nur in 1-A-
Geschaftslagen. Sofern in Stadten diese Lagen nicht am Markt sind, verzichten
diese Anbieter dann auf den Besatz des Standortes. Ein zweites wichtiges Kriteri-
um fur den Besatz eines Standortes bildet die notwendige FlachengrolRe. Insbe-
sondere in dieser Hinsicht weist die Stadt Rheine gegenwartig Defizite auf, da die
tendenziell kleinteiligen Geschaftseinheiten nicht ausreichend sind fur bestimmte
Anbieter: daher siedeln sich diese Geschafte nicht in Rheine an. Hier bietet die
geplante Ems-Galerie die Chance, branchenpréagende Anbieter in Rheine anzusie-
deln.

Der Hinweis auf H + M ist in diesem Zusammenhang richtig, da hier gegenwaértig
nach einer groReren Verkaufsflache gesucht wird. Jedoch ist der Aussage zu wi-
dersprechen, dass eine Verlagerung dieses Geschéaftes zu weiteren grof3en Leer-
stdnden entlang der Emsstral3e fuhren wird. Aktuell steht kein Ladenlokal im Be-
reich der EmsstraRe/Fuf3gangerzone leer.

Wie das obige Zitat aus der Wirkungsanalyse belegt, geht der Gutachter auf die
Auswirkungen der Ems-Galerie sowohl fur die Innenstadt als auch fur die Ubrigen
Zentren der Stadt Rheine ein. Eine tiefer gehende Analyse ist nicht erforderlich,
wie die Stellungnahmen bzw. die Zustimmung der Fachbehérden zum Konzept
der Flachennutzungsplananderung belegen.

Der allgemeine Hinweis auf wissenschaftliche Untersuchungen — ohne direkten
Beleg oder Angabe der Eingangsparameter — ist kein Beleg flr das Eintreten der
ausgemalten Szenarien. Hier ist vielmehr wiederum auf die Wirkungsanalyse zu
verweisen, die exakt auf die Situation in Rheine und die konkret geplanten Inhal-
te der Ems-Galerie eingeht und mit wissenschaftlich anerkannten Methoden mdog-
liche Auswirkungen aufzeigt. Die Wirkungsanalyse entspricht dem in vergleichba-
ren Verfahren notwendigen Untersuchungsumfang: weiterreichende Untersu-
chungen sind nicht notwendig. Es fehlt deshalb insgesamt an einem Beweis flr
die These, dass die Vertraglichkeitsstudie unzureichend und die angestrebte Fla-
chennutzungsplananderung rechtswidrig ist.

1.38 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X, 48432 Rheine;
E-Mail vom 9. November 2011, 15:14 Uhr

Inhalt:

»Mir ist vollig unverstandlich warum die SchlieRung der Kaserne Bentlage und der
damit einhergehende Kaufkraftverlust nicht in der staddtebaulichen Vertraglich-
keitsstudie berlcksichtigt worden ist.

So sprach Frau Burgermeisterin Dr. Kordfelder am 24. Mai 2011 in der Stadthalle
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zu Wirtschaftsforderern aus der gesamten Bundesrepublik Deutschland zum
Standort Rheine klarstellend: Gerade auch in den vergangenen Jahrzehnten hat
unsere Stadt einen gewaltigen Strukturwandel vollzogen. Die Textilindustrie, die
Bahn und die Bundeswehr pragten viele Jahrzehnte die Stadt. Heute verfugen wir
Uber einen leistungsfahigen Mittelstand und sind Traditionsstandort innovativer
Industrien (Auszug aus dem GruBwort KGST Fachkonferenz Wirtschaftsférderung
am 24. Mai 2011 in der Stadthalle Rheine)*

Abwagungsempfehlung:

SchlielBung Bentlage: vgl. Punkt 1.7

Es wird festgestellt, dass das zitierte Statement der Burgermeisterin eher als Be-
leg dafur zu sehen ist, dass die Stadt Rheine in den letzten Jahren sehr wohl in
der Lage war, auf die genannten Strukturkrisen und Aufgaben von 6ffentlichen
Nutzungen bzw. Fortzug 6ffentlicher Arbeitgeber zu reagieren. Ein entscheiden-
der Beleg hierfur ist die mit aktuell 4,3% zweitniedrigste Arbeitslosenquote des
Bezirkes Rheine bezogen auf das Land NRW.

1.39 Einwohner Stadt Rheine, Sacharowstral3e X,, 48432 Rheine;
E-Mail vom 10. November 2011, 10:44 Uhr

Inhalt:

»Ich weise darauf hin, dass das Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Woh-
nen und Verkehr des Landes NRW im Oktober 2011 zur 16. Anderung des Fla-
chennutzungsplans Ems-Galerie eine kommunalrechtliche Priufung eingeleitet
hat. Diese Prufung beinhaltet sowohl Fragen des Bauplanungsrechts als auch
kommunalrechtliche Fragen. Das Ministerium hat mit der weiteren Priufung die
Bezirksregierung als zustandige Bezirksplanungsbehdrde unter Hinweis auf § 32
Landesplanungsgesetz und 8 6 Abs. 1 Bau GB konsultiert. Da dieses Verfahren
noch nicht abgeschlossen ist, rege ich aus Rechtsgriunden an, dass Verfahren zur
Offenlage des Flachennutzungsplanes Ems-Galerie bis zum Abschluss des Verfah-
rens auszusetzen. Im Ubrigen ist der Abschluss des Verfahrens gegenwartig nicht
ersichtlich, weil noch eine Vielzahl von Sachfragen in diesem Zusammenhang
erortert werden.“

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass eine kommunalrechtliche Prifung eingelei-
tet worden ist. Da bei der Stadt bisher keine Hinweise darauf vorliegen, dass die-
se Prifung zu einem aus Sicht der Stadt negativen Ergebnis kommt, wird keine
Notwendigkeit gesehen, das gegenwartig laufende 16. Anderungsverfahren aus-
zusetzen. Es erschlief3t sich auch auf Grund des Vortrages des Einwenders nicht,
welche ,,Vielzahl von Sachfragen” in diesem Zusammenhang noch zu erértern
sind. Auch hier wird seitens der Stadt Rheine keine Notwendigkeit gesehen, das
Verfahren zu unterbrechen.

1.40 Einwohner Stadt Rheine, SacharowstralRe X, 48432 Rheine;
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E-Mail vom 10. November 2011 16.56 Uhr
Inhalt:

»gegen die 16. Anderung des Flachennutzungsplans Ems-Galerie, welche am 28.
September 2011 im Stadtentwicklungsausschuss beschlossen wurde, wende ich
ein, dass bis zum 10. November 2011 noch immer nicht das Protokoll der Sitzung
vom 28. September 2011 verodffentlicht worden ist und damit im Rahmen der
erfolgten Offenlage des Flachennutzungsplans nicht auf die Beratung zu diesem
Tagesordnungspunkt im Fachausschuss Bezug genommen werden kann. Insofern
stelle ich hiermit die Rechtswidrigkeit fest.“

Abwagungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass der Einwender als mit den Gepflogenheiten der Rats-
gremien Vertrauter dartber informiert sein musste, dass Protokolle erst durch
das Ratsgremium genehmigt werden miuissen, bevor das Protokoll veroffentlicht
wird. Seit dem 28. September hat bisher keine Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses stattgefunden, somit konnte der Fachausschuss das Protokoll bisher
nicht beraten und folglich konnte das Protokoll auch noch nicht verdffentlich wer-
den. Hieraus ist jedoch auf keinen Fall eine Rechtswidrigkeit herzuleiten, da es
gesetzlich nicht vorgeschrieben ist, dass vor Start eines Verfahrensschrittes das
entsprechende Protokoll veroffentlicht sein muss. In den entsprechenden Verof-
fentlichungen wird deshalb seitens der Stadt Rheine immer der eigentliche Be-
schluss mit abgedruckt.

1.41 Sonstige Stellungnahmen

Es wird festgestellt, dass von Seiten der Offentlichkeit keine weiteren abwa-
gungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen sind.

2. Beteiliqgung der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

2.1 Bezirksregierung Munster, 48128 Munster;
Stellungnahme vom 19. Oktober 2011

Inhalt:

»ZU dieser Planung habe ich mit Schreiben vom 11. 08. 2011 eine landesplaneri-
sche Stellungnahme abgegeben. Weiterhin ist die Errichtung eines Einkaufszent-
rums mit max. 14.000 gm Verkaufsflache, Gastronomie auf ca. 2.000 gm, sowie
Wohnungen und Blronutzungen geplant. Da keine Anderungen von landesplane-
rischer Bedeutung vorgenommen wurden, gilt meine Stellungnahme auch fur die
jetzt vorliegenden Bauleitplanentwdrfe.



- 106 -

Ich weise jedoch darauf hin, dass die in der ,,Raumordnerischen und stadtebauli-
chen Wirkungsanalyse* (Juni 2011, vgl. S. 98 ff) festgestellten Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Rheine im Rahmen des 8§ 24a Abs. 2
Satz 3 LEPro zu beachten und in die Abwagung mit einzustellen sind.*

Stellungnahme vom 11. August 2011
Inhalt:

,Die Stadt Rheine beabsichtigt durch die 0.g. Bauleitplanungen die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Einkaufszentrums
in zentraler Innenstadtlage. Geplant ist die Darstellung und Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,.Einkaufszentrum* mit max. 14.000
gm Verkaufsflache, Gastronomie auf ca. 2.000 gm, sowie Wohnungen und Buro-
nutzungen.

In einer raumordnerischen und stadtebaulichen Wirkungsanalyse sind mdagliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen, so-
wie die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung gepruft
worden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung keine unzumut-
baren negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Nachbarkommu-
nen zu erwarten sind. Zudem beschreibt der Gutachter warum von der Abgren-
zung des nicht parzellenscharf dargestellten ZVB der Stadt Rheine abgewichen
werden kann.

Dieses Gutachten ist aus unserer Sicht nachvollziehbar und den Ergebnissen
kann gefolgt werden. Die geplante Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
wird von uns begruf3t und empfohlen.

Die vorliegenden Bauleitplanungen sind mit den geltenden Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung vereinbar.“

Abwagungsempfehlung:

Die Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche werden in der Abwagung
berucksichtigt.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Inhalte der 16. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Rheine aus Sicht der Bezirksregierung/Regionalplanung
mit den geltenden Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar sind.

Bezliglich des Verweises auf § 24 a Abs. 2 Satz 3 LEPro ist festzustellen, dass die
angesprochene Wirkungsanalyse zu dem Ergebnis kommt, dass eine Uberein-
stimmung mit den Grundsatzen des § 24a LEPro NRW fur das Vorhaben in der
untersuchten Dimensionierung gegeben ist. Da diese Wirkungsanalyse Bestand-
teil der Begrindung zur Flachennutzungsplananderung ist, wird dem Hinweis
entsprochen.
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2.2 Stadt Emsdetten, Postfach 12 54, 48270 Emsdetten;
Stellungnahme vom 10. November 2011

Inhalt:

die Stadt Emsdetten hat mit Schreiben vom 15.09.2011 Anregungen und Hinwei-
se zu dem o.g. Planverfahren abgegeben. Diese haben weiterhin Gultigkeit. Sie
wurden zur vorliegenden Offenlagefassung der Flachennutzungsplananderung in
die Abwagung aufgenommen.

In der erganzenden Stellungnahme zur Wirkungsanalyse (Junker und Kruse,
Sept. 2011) und dem vorliegenden Abwagungsvorschlag der Stadt Rheine sind
aus Sicht der Stadt Emsdetten allerdings noch Aspekte unbericksichtigt geblie-
ben, die hiermit vorgetragen werden:

e Die branchenspezifischen Umsatzzahlen der Wirkungsanalyse (Junker und
Kruse 2011) sowie der ergdnzenden Stellungnahme fur das Hauptge-
schaftszentrum Emsdettens sind aus Sicht der Stadt Emsdetten nach wie
vor zu hoch angesetzt. Das Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkon-
zept der Stadt Emsdetten hat im Jahr 2009 einen Gesamtumsatz von ca.
78 Mio. € fur das Hauptgeschaftszentrum berechnet. Die Wirkungsanalyse
sowie die erganzende Stellungnahme setzten fur das Hauptgeschaftszent-
rum einen Gesamtumsatz von ca. 88,5 Mio. € bzw. 90,7 Mio. € nach An-
nahme der aktualisierten Verkaufsflachen. Seit 2009 gab es keine Neuan-
siedlungen, welche einen Umsatzzuwachs von ca. 10 Mio. € rechtfertigen
konnten. Den in der Abwagungsempfehlung aufgefuhrten bedeutenden
Neuansiedlungen (Kaufland anstelle real, Rossmann) stehen gleicherma-
Ben Geschaftsaufgaben (z.B. Lanvers, Elektro Déring, usw.) gegenuber.

e Eine solche Dynamik lasst sich auch flachenmaéafig nicht belegen. Schon
das ,,Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Emsdetten” von Jun-
ker und Kruse aus dem Jahr 2004 setzt fur das Hauptgeschéftszentrum in
den Bereichen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren sowie Sport- und
Campingartikel Verkaufsflachen von 7.600 m2, 600 m2 bzw. 800 m2 an.
Diese Verkaufsflachen wurden durch das Einzelhandels — und Zentrenkon-
zept im Jahr 2009 durch das Gutachterbiro Dr. Jansen weitergehend bes-
tatigt. Die durch die Stadt Emsdetten im Sommer 2011 erhobenen Daten
basieren auf der Begutachtung durch Dr. Jansen aus dem Jahr 2009. So
konnte anhand einer fortschreibbaren Datei eine Analyse des Hauptge-
schaftszentrums im Zuge der Stellungnahme zu den Einzelhandelsvorha-
ben in Rheine vorgenommen werden. Geschéaftsbetriebe, welche neuange-
siedelt werden konnten, wurden nach der Verkaufsflachenaufteilung in die
jeweiligen Sortimente (nach Umwandlung in die Kategorisierung von Jun-
ker und Kruse zur Vergleichbarkeit der Daten) befragt oder anhand Bauak-
tenrecherche kombiniert durch Bemessung der Laden analysiert. Somit ist
eine Transparenz der Daten gewahrleistet. Diese Analyse bestatigt die An-
nahme, dass eine derart gravierende Veranderung der Verkaufsflachenauf-
teilung (z.B. 9.113 m=2 Verkaufsflache des Sortiments ,,Beklei-
dung/Textilien* nach Junker & Kruse 2011 im Gegensatz zu 7.320 m2 nach
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Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes im Juli 2011, Stadt Emsdetten)
- und den daraus resultierenden Umsatzzahlen nicht nachvollziehbar sind.

e In der erganzenden Stellungnahme zur Wirkungsanalyse (Junker und Kru-
se, September 2011) wurde die Veranderung der Umsatzumverteilungen
nach den Uberarbeiteten Flachenanséatzen bereits berechnet. Die Ergebnis-
se liegen — wie im Abwéagungsvorschlag erwahnt — nur jeweils rund 1%
Uber der Ausgangsberechnung. Alleine das Unterschreiten einer Schwelle
von 10% Umsatzumverteilung bescheinigt aber noch nicht im Umkehr-
schluss die allgemeine stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens bezo-
gen auf die Nachbarkommunen (vgl. Wirkungsanalyse Junker und Kurse,
Kap. 2.2). Es sind die individuellen, lokalen Gegebenheiten des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt Emsdetten und die wirtschaftliche Stabi-
litat und Potenz der relevanten Anbieter zu berlcksichtigen. Der feststell-
bare Trend, dass in den vergangenen drei bis vier Jahren der Verkaufsfla-
chenanteil im Hauptversorgungszentrum im Bereich des mittel- bis lang-
fristigen Bedarfes abgenommen hat, gleichzeitig aber im Bereich des kurz-
fristigen Bedarfes Zuwachse zu verzeichnen sind (bei insgesamt in etwa
gleichbleibender Gesamtverkaufsflache), sollte dabei bezogen auf die Be-
wertung der Umsatzumverteilungen fir das Mittelzentrum Emsdetten in
der Abwagung berucksichtigt werden. Zudem weisen die Daten der Gesell-
schaft fur Konsumforschung (GfK) fur Emsdetten in den letzten Jahren,
insbesondere bezogen auf Zentralitatskennziffer, ebenfalls kontinuierlich
einen eher negativen Trend auf.

Die Stadt Emsdetten bringt insgesamt keine grundsatzlichen Bedenken ge-
gen die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes vor, sofern die beiden o.g.
Punkte erganzend in die Abwagung gestellt werden.

Abwagungsempfehlung:

Die Stadt Emsdetten spricht in ihrer Stellungnahme Diskrepanzen bezuglich der
vom Buro Junker und Kruse aktuell ermittelten Verkaufsflachen- und Umsatzan-
gaben zu den vom Buro Dr. Jansen fur das Einzelhandelskonzept der Stadt
(2009) ermittelten Zahlen an. Dabei fallt auf, dass die Verkaufsflachenangaben
bei weitestgehend identischer Summe relevante brachenspezifische Abweichun-
gen aufweisen, von denen die absolut mit Abstand grof3te auf die von der Stadt
Emsdetten als Beispiel angefuihrte Branche Bekleidung entfallt. Die Stadt Ems-
detten thematisiert dartber hinaus, dass im Ergebnis der bisherigen Abstimmung
zwischen den Stadten Emsdetten und Rheine eine ergdnzende Stellungnahme
des Bilros Junker und Kruse angefertigt wurde, die die Ergebnisse einer Alterna-
tivberechnung der Auswirkungen auf Basis von Emsdettener Verkaufsflachenzah-
len abbildet. Vor dem Hintergrund der nicht relevant abweichenden Berech-
nungsergebnisse wurde in Abstimmung mit der Stadt Emsdetten darauf verzich-
tet, die Abweichungen in den Verkaufsflachenzahlen im Detail zu untersuchen
und im Hinblick auf mogliche Ursachen (u. a. zeitliche Veranderungen, abwei-
chende Erhebungsmethodiken) zu spezifizieren. Aus diesem Grund kann an die-
ser Stelle seitens des Bilros Junker und Kruse auch keine inhaltliche Auseinan-
dersetzung mit den angesprochenen Diskrepanzen der branchenspezifischen Ver-
kaufsflachen zu den Zahlen des Biros Dr. Jansen erfolgen. In Bezug auf die e-
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benfalls zitierten Zahlen aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept 2004 von
Junker und Kruse ist jedoch ergénzend darauf hinzuweisen, dass die Vergleich-
barkeit aus Sicht des Buros Junker und Kruse erheblich eingeschrankt ist; dies
nicht nur, weil diese Zahlen fast zehn Jahre alt sind (Erhebungszeitpunkt 2002),
sondern vor allem auch, weil sich die Angaben flr das Hauptgeschaftszentrum
nach Junker und Kruse 2002 auf einen deutlich abweichenden, kleineren Bereich
beziehen als die aktuellen Analysen von Dr. Jansen und Junker und Kruse (vgl.
Junker und Kruse 2004, S. 29).

Darlber hinaus thematisiert die Stadt Emsdetten die Umsatzzahlen. Hier ist aus
Sicht des Biros Junker und Kruse erneut zu betonen, dass die zur Umsatzermitt-
lung in Emsdetten durch das Buro Junker und Kruse angesetzten Flachenproduk-
tivitdten bereits unterdurchschnittlich ausfallen — auch und insbesondere in Rela-
tion zu den erzielbaren Werten des Vorhabens in Rheine — und somit dem gefor-
derten Worst-Case-Ansatz entsprechen. Auch gegeniber den im Einzelhandels-
entwicklungskonzept des Blros Junker und Kruse aus dem Jahr 2004 angesetz-
ten Zahlen wurde fur die Stadt Emsdetten in vielen Branchen ein Ruckgang der
Flachenproduktivitaten angenommen. Beispielsweise in der Branche Bekleidung
wurde bei einer weitestgehend identischen Gesamtverkaufsflache (9.800 m2 im
Jahr 2002, 9.400 m2 im Jahr 2011) von Junker und Kruse im Jahr 2011 ein um
16 % geringeres Umsatzvolumen angesetzt (25,4 Mio. Euro statt 30,4 Mio. Eu-
ro). Dies entspricht einem Riuckgang der durchschnittlichen Flachenproduktivitat
um 13 %.

Im Rahmen einer regionalen Vertraglichkeitsanalyse ist zudem stets eine regio-
nale Plausibilisierung der einzelkommunalen Flachenproduktivitaten notwendig,
wobei das in Emsdetten von Junker und Kruse angesetzte Niveau ebenfalls be-
reits regional unterschiedlich ausfallt. Die Tatsache, dass die von Junker und
Kruse errechneten Umsatzzahlen fur das Hauptgeschéaftszentrum in der Summe
nach wie vor unter der fur das Einzelhandelskonzept 2009 errechneten Zahl lie-
gen, schrankt die Plausibilitat des Gutachtens aus Sicht des Blros Junker und
Kruse nicht ein, zumal zwischenzeitlich verschiedene Umstrukturierungen und
Veranderungen im Bestand stattgefunden haben. Auch die von der Stadt Ems-
detten in ihrer Stellungnahme angefiihrte Entwicklung, dass sich in den vergan-
genen drei bis vier Jahren bei vergleichbarer Gesamtverkaufsflache die Verkaufs-
flachenanteile im Hauptgeschaftszentrum zu Gunsten des kurzfristigen Bedarfes
verschoben hatten, konnte hierbei einen Erklarungsansatz darstellen, da in den
Branchen der kurzfristigen Bedarfsstufe durchschnittlich deutlich héhere Flachen-
produktivitaten erzielt werden als im mittel- und langfristigen Bedarf.

Das Buro Junker und Kruse hat sich in seiner Auswirkungsanalyse vertiefend mit
einem madglichen Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauli-
che Auswirkungen befasst und dieses verneint. In Anbetracht der stabilen Ge-
samtverkaufsflache des Hauptgeschaftszentrums Emsdetten, der erfreulichen
Konstanz der wichtigsten Magnetbetriebe — auch im mittelfristigen Bedarfsbe-
reich — und der in den vergangenen Jahren erfolgten staddtebaulichen Aufwertun-
gen im Hauptgeschaftszentrum Emsdetten ist ein negativer Entwicklungstrend
insgesamt aus Sicht des Buros Junker und Kruse nicht ablesbar. Trotz der nach
Aussage der Stadt Emsdetten stattfindenden Verschiebungen zum kurzfristigen
Bedarfsbereich stellt sich der mittelfristige Bedarfsbereich mit den wichtigen In-
nenstadtleitbranchen Bekleidung / Schuhe / Sport in Emsdetten nach Einschat-
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zung von Junker und Kruse nach wir vor sehr stark dar (auch erkennbar in nach
wie vor vergleichsweise hohen Zentralitaten).

2.3 Landesbetrieb Stralenbau Nordrhein-Westfalen, Regionalnieder-
lassung Munsterland, Postfach 1641, 48636 Coesfeld,;
Stellungnahme vom 4. November 2011

Inhalt:

».gegen die Anderung des o.g. Flachennutzungsplanes werden meinerseits keine
grundlegenden Bedenken vorgetragen.

Das Verkehrsgutachten zum Knotenpunkt B 65/Miinsterstralle wurde am 27. 10.
2011 hier m Hause mit der Stadt Rheine besprochen. Zum Gespréachsergebnis
wird im Bebauungsplanverfahren Stellung genommen.

Das Inkrafttreten des Flachennutzungsplanes bitte ich mir zu gegebener Zeit mit-
zuteilen.”

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundlegenden Bedenken vorgetra-
gen werden und dass zum Knotenpunkt B65/Munsterstrafe im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens Stellung bezogen wird. Das Inkrafttreten der Flachennut-
zungsplananderung wird dem Landesbetrieb StralRenbau — den entsprechenden
Beschluss vorausgesetzt — mitgeteilt.

2.4 TBR Technische Betriebe Rheine A6R, 48427 Rheine;
Stellungnahme vom 18. Oktober 2011

Inhalt:

»~Zum 0.g. Flachennutzungsplan-Entwurf nehme ich aus entwasserungstechni-
scher Sicht wie folgt Stellung:

Gegen die Aufstellung bestehen keine Bedenken.

Anmerkung:

Statt :

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser aus dem Plangebiet wird gegenwartig
der Klaranlage Nord der Stadt Rheine zugeleitet.

Andern in:

Das anfallende Schmutz- und Regenwasser aus dem Plangebiet wird gegenwartig
von den Technischen Betrieben Rheine A6R entsorgt, indem es der Klaranlage-
Nord zugeleitet wird.*

Abwagungsempfehlung:




- 111 -

Es wird zur Kenntnis genommen, dass zur Flachennutzungsplananderung aus
entwasserungstechnischer Sicht keine Bedenken bestehen. Der Anregung bezlg-
lich der Behandlung des Schmutz- und Regenwassers wird gefolgt, die Begrun-
dung entsprechend geéndert.

2.5 Wehrbereichsverwaltung West, Wilhelm-Raabe-Stralle 46, 40470
Dusseldorf

Stellungnahme vom 24. Oktober 2011
Inhalt:

,Das vorgesehene Plangebiet zu o0.a. Vorhaben liegt im Zustandigkeitsbereich
(ZB) des militarischen Flugplatzes Rheine — Bentlage. Somit handelt es sich um
einen Fall nach § 18a LuftVG. Auf die Formulierung des 8 18a (1) LuftVG, die
nach Auffassung des Bundesministeriums der Verteidigung ein materielles Bau-
verbot beinhaltet, solange die Zustimmung der BAFS und Flugsicherungsorgani-
sation nicht vorliegt, mache ich aufmerksam. Fur militarische Flugplatze treten
anstelle der BAFS und der Flugsicherungsorganisation nach 8 30(2) Satz 4
LuftVG Behdrden der Bundesverwaltung. Fir das Land Nordrhein-Westfalen ist
dies die Wehrbereichsverwaltung West mit Sitz in Dusseldorf.

Grundsatzlich bestehen gegen die o0.a Planungen aus militarischer Sicht keine
Bedenken. Sofern jedoch in folgenden Bauverfahren — einschlief3lich Dachaufbau-
ten, Antennen, Schornsteine, Solar- und Photovoltaikanlagen, Windenergieanla-
gen als auch fur andere Vorhaben —Bauhdhen von 62 Metern Uber NN (- 28 m
Bauhdhe) und mehr erreicht werden sollten, bitte ich mir die entsprechenden
Bauvoranfragen/Bauantrage zur Einzelfallprifung zuzuleiten.”

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass grundsatzlich keine Bedenken bestehen.
Beziglich der Bauhthenbegrenzung ist auf den verbindlichen Bauleitplan zu ver-
weisen, der Festsetzungen bezuglich der zulassigen Gebadudehdhen enthalt. Der
vorgegebene Wert wird dabei jedoch nicht erreicht oder Uberschritten.

2.6 Gemeinde Salzbergen, Postfach 1163, 48497 Salzbergen
Stellungnahme vom 17. Oktober 2011
Inhalt:

,Die mir mit Schreiben vom 30. 09. 2011 uUbersandten Unterlagen zum o.a. Bau-
leitplanverfahren habe ich zur Kenntnis genommen. Die mit Datum vom 23. 08.
2011 von mir vorgebrachten Bedenken und Anregungen (im Verfahren nach § 4
Abs. 1 BauGB) sind auch Inhalt meiner Stellungnahme in diesem Beteiligungs-
verfahren.
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Eine Kopie dieses Schreibens flge ich als Anlage bei.”

Stellungnahme vom 23. August 2011
Inhalt:

»,Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gem. 8 4 Abs. 1 BauGB nehme ich zu
den mir vorliegenden Bauleitplanen einschl. Begrindung und Wirkungsanalyse
wie folgt Stellung:

Durch die Verwirklichung der , Ems-Galerie” mit einer max. Obergrenze von
14.000 gm Verkaufsflache werden nicht unerhebliche negative Auswirkungen fir
das Hauptgeschaftszentrum in Salzbergen erwartet. Dies ist aus dem Gutachten
des Buros Junker und Kruse deutlich zu entnehmen. Bei drei Teilbranchen mit
negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ab 7 % (Gesundheit und Koérper-
pflege 7 %, Bekleidung/Textilien 9 % und Schuhe und Lederwaren 10 %), die fur
das Grundzentrum Salzbergen einen Schwerpunkt bilden, sind entsprechende
Umsatzeinbuf3en natirlich von erheblicher Bedeutung und nur schwer zu verkraf-
ten. Daher wére eine Reduzierung der Auswirkungen winschenswert, zumal die
Gesamtverkaufsflache der hier betroffenen Teilbranchen in Salzbergen nur 9.100
gm betrédgt und somit erheblich kleiner als die vorgesehene Gesamtverkaufsfla-
che in der Ems-Galerie sein wird.

Bei weiteren Entwicklungen der Stadt Rheine bitten wir zu berucksichtigen, dass
keine weiteren flr Salzbergen negativen Einzelhandelsentwicklungen an der
Salzbergener Stral’e (Aldi, Zoo Bendick etc.) erfolgen Dies hatte bzw. kdnnte
Leerstande innerhalb unseres zentralen Ortes zu Folge haben. Das Problem von
Leerstanden betrifft ja auch die Stadt Rheine (s. Hertie mit 5.000 gm). Hier ware
eine sinnvolle Nachnutzung wiinschenswert.

Gerne stehe ich Ihnen fur Ruckfragen und weitere Gesprache zur Verfugung. Ich
bitte darum, mich am weiteren Planaufstellungsverfahren zu beteiligen und Uber
die Ergebnisse zu unterrichten.*

Abwagungsempfehlung:

Im Rahmen der stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkungsanalyse des Bu-
ros Junker und Kruse wurde nachgewiesen, dass infolge der Vorhabenrealisierung
in Rheine keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen in der Gemeinde Salz-
bergen zu erwarten sind (S. 82ff). So ist von einem Fortbestand der wichtigsten
Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde auszugehen.
Aulierhalb des Zentrums bewegen sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in einem nicht nachweisbaren Bereich.

In diesem Zusammenhang wurde auch dargelegt, dass die Gemeinde Salzbergen
in den am starksten betroffenen Branchen aktuell jeweils Uber ein — auch in An-
betracht der grundzentralen Versorgungsfunktion — sehr umfangreiches Angebot
mit hohen bis sehr hohen Zentralitaten verfugt, die durch die Vorhabenrealisie-
rung nur geringfugig sinken und nach wie vor auf einem Uberdurchschnittlichen
Niveau verbleiben wirden.
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Der angesprochene Versorgungsbereich entlang der Salzbergener Stral3e liegt
auRerhalb des Bereiches der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Rheine. Generell gelten fur diesen Bereich aber die Aussagen des aktuellen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK) der Stadt Rheine. Im EHZK ist der
Bereich ,,Aldi“ als Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Damit ist fur die Ubrigen
gewerblichen Flachen entlang der Salzbergener Stralie die Zulassigkeit von Han-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der ,Rheiner Sor-
timentsliste” weitgehend ausgeschlossen. Lediglich fur vorhandene Ladenlokale
bestehen hier — unter bestimmten Voraussetzungen - Ausnahmemaoglichkeiten.
Insgesamt wird jedoch Uber das Zentrenkonzept eine weitere Entwicklung des
angesprochenen Bereichs entlang der Salzbergener Strale mit weiteren zentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

2.7 Samtgemeinde Spelle, Postfach 1164, 48478 Spelle
Stellungnahme vom 10. Oktober 2011-11-11
Inhalt:

»Bezug nehmend auf lhr Schreiben vom 30. 09. 2011 teile ich gem. § 4 Abs. 2
BauGB mit, dass meine Stellungnahme vom 26. 08. 2011 aufrechterhalten bleibt.

Dem Entwurf der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine wird
demnach unter Zurickstellung von Bedenken zugestimmt.*

Stellungnahme vom 26. August 2011
Inhalt:

,Mit den o.g. Planungen sollen die rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Einzelhandelszentrums mit einer Verkaufsflache von 14.000 gm in Rheine
geschaffen werden. Der Schwerpunkt liegt dabei im Sortiment Bekleidung, Sport
und Schuhe.

Das Biro Junker und Kruse prognostiziert absatzwirtschaftliche Auswirkungen
von ca. 7 % des Jahresumsatzes im Bereich Bekleidung/Textilien in Spelle und in
Schapen und bleibt damit unter der 10 % - Marke, die sich in der Rechtsspre-
chung vom Grundsatz her etabliert hat, wobei letztlich eine Einzelfallentschei-
dung zu erfolgen hat.

Die Planungen werden von der GréRenordnung her aus Sicht der Samtgemeinde
Spelle mit Sorge betrachtet. Ich stimme aber den Planungen unter Zuruckstel-
lung von Bedenken zu.**

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Planung unter Zuriickstellung von Be-
denken zugestimmt wird.
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2.8 Bezirksregierung Arnsberg (Kampfmittelbeseitigungsdienst), In
der Krone 31, 58099 Hagen;
Stellungnahme vom 18. Juli 2011

Inhalt:

»ZU dem o.a. Vorgang ergeht folgende Stellungnahme:

Der Antrag wurde gepruft. Aufgrund der zurzeit vorhandenen Unterlagen wurde
festgestellt, dass keine unmittelbare Kampfmittelgefdhrdung vorliegt (Indikator
2.2). Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (teilweise vereinzelte Bombardie-
rung, Schutzenloch/-16cher) kann eine — derzeit nicht erkennbare - Kampfmittel-
belastung der beantragten Flache aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Deshalb empfehle ich die Anwendung der Anlage 1 der Technischen Verwal-
tungsvorschrift fur die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) - Baugrund-
eingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr im Bereich
der Bombardierung. Die TVV KpfMiBesNRW finden Sie im Internet unter
http://www.im.nrw.de/scch/725.htm.

Das Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben ist aus fachli-
cher Sicht im Bereich der Bombardierung erforderlich.

Die Anfrage zur Detektion von vorbereiteten Flachen muss durch die oértliche
Ordnungsbehorde unter der Faxnummer 02331/6927-3898 mindestens 5 Werk-
tage (Flache < 1500 m2, sonst 10 Werktage) vor dem gewiinschten Termin erfol-
gen. Zur Durchfihrung der Mainahme ist die Angabe sowohl meines Zeichens als
auch der FlachengroRe zwingend erforderlich. Ebenso muss ein Lageplan der Ort-
lichkeit vorab Ubersandt werden. Im Rahmen der vorhandenen Kapazitaten wer-
den gewunschte Detektionstermine durch den KBD-WL berucksichtigt.

Eine Luftbildauswertung konnte nur bedingt durchgefuhrt werden, da teilweise
Schatten, Bewuchs keine Aussagen Uber moégliche (weitere) Blingangereinschlag-
stellen zulasst/zulassen und die vorhandenen Luftbilder nicht das Ende der
Kriegshandlungen zeigen.

Es konnten alliierte Luftbilder bis zum 24. 3. 45 ausgewertet werden.

Bei Fragen zur weiteren Abwicklung von Sicherungs- und Raummaflnahmen Vor-
ort besteht fur die 6rtliche Ordnungsbehdrde die Mdglichkeit, mit Herrn Schmitz
(Tel. 02331/6927-3885) Kontakt aufzunehmen.

Allgemeines:

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auRergewo6hnli-
che Verfarbung hin oder werden verdéchtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch die
Ordnungsbehoérde oder Polizei zu verstandigen.”

Abwagungsempfehlung:

Den Anregungen bezuglich des Absuchens von zu bebauenden Flachen und Bau-
gruben im Bereich der festgestellten Bombardierung und des generellen Um-
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gangs mit Blindgangern wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ent-
sprochen. In den Anderungsentwurf zur 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt” werden entsprechende textliche Hinwei-
se aufgenommen.

2.9 LWL Archéologie fur Westfalen, An den Speichern 7. 48157 Muns-
ter

Aulienstelle Minster, Stellungnahme vom 14. November 2011
Inhalt:

Die LWL-Archéologie fur Westfalen hatte mit Schreiben vom 06.07.11, Gr/Ti/M
341/11 B, eine vorlaufige Stellungnahme zu der o. g. Planung abgegeben. Diese
Stellungnahme hat in den Grundziugen auch weiterhin Bestand.

Nachdem zwischenzeitlich die archaologischen Voruntersuchungen abgeschlossen
und planungsbezogen ausgewertet werden konnten (s. beigeflgter Bericht) kann
jetzt eine konkretere Stellungnahme abgegeben werden.

Die Voruntersuchungen haben gezeigt, dass das Bodendenkmal untertagig in al-
len nicht unterkellerten oder durch Kanéle etc. gestorten Bereichen gut erhalten
ist. Daraus ergibt sich, dass die Sicherung des Bodendenkmals durch eine fla-
chige Ausgrabung in allen Bereichen zwingend notwendig ist, in denen es durch
die Baumaflnahmen beeintréchtigt oder zerstort werden wird.

Auf der Grundlage der uns zur Verfligung gestellten Unterlagen zu den Baumal3-
nahmen kann somit das Areal in Bereiche unterschiedlicher Betroffenheit unter-
gliedert werden (s. beigefluigter Plan)

1. Roter Bereich:

Hier ist vor Baubeginn nach Abriss der bestehenden Gebaude eine flachige Aus-
grabung erforderlich.

Kalkulierte Dauer: 12 Monate Grabung, unterbrochen durch eine witterungsab-
hangige Winterpause.

2. Griuner Bereich:

Hier ist vor Baubeginn oder baubegleitend eine Flachendokumentation erforder-
lich.

Kalkulierte Dauer: 2 — 3 Monate

3. Weiller Bereich:

Nach derzeitigem Kenntnisstand wird hier das Gelande fur die BaumalRnahme
aufgeschittet. Damit wére das Bodendenkmal an diesen Stellen nachhaltig ge-
schitzt und es waren keine Ausgrabungen notwendig. Sofern hier aus statischen
oder bautechnischen Grinden Bodeneingriffe erforderlich werden, musste hier
wie in dem grinen Bereich eine Flachendokumentation erfolgen.

Eine Zeitkalkulation wird im Bedarfsfall nachgereicht.

4. Magentafarbener Bereich (Emspromenade/Stadtmauer)

Hier wurde im Rahmen der Voruntersuchungen die Stadtmauer mit hervorragen-
der Erhaltung nachgewiesen. Daher muss oberstes Ziel der weiteren Planungen
sein, dieses Bodendenkmal langfristig mdglichst vollstandig zu erhalten. Optimal
ware bei gleichzeitiger Erhaltung des Originalbefundes vor Ort eine Einbeziehung
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in das Bauprojekt durch eine geeignete Prasentation der Mauer. Fur die hierfur
erforderlichen Arbeiten wird ein Zeitaufwand von 1 Monat kalkuliert. Sofern eine
vollstandige Erhaltung des Bodendenkmals vor Ort nicht mdéglich ist, wére die
hieraus resultierende Option eine Ausgrabung und Bergung der Stadtmauer mit
einem nachfolgenden Wiederaufbau im Rahmen des Bauprojekts. Da hierzu ent-
sprechende Planungsgrundlagen noch nicht vorliegen (Verlegung der Gasleitung)
muss hier ggf. eine Kalkulation nachgereicht werden.

Diese Ausgrabungsphasen kdnnen ggf. auch parallel durchgefihrt werden, so
dass es zu einer Reduzierung des zeitlichen Aufwandes bei einer Starkung des
Personals kommen kann.

An die Grabungsphase vor Ort schliel3t sich die Nachbereitungsphase der Gra-
bung an, die zwingend notwendiger integrierter Teil der Grabung ist. Die Nach-
bereitung erfolgt groRtenteils im Anschluss an die Arbeiten vor Ort, damit diese
moglichst zlgig durchgefuhrt werden kdnnen.

Nicht Bestandteil der Kalkulation sind Kosten, die bauseitig ohnehin angefallen
waren wie Baustelleneinrichtung und -sicherung, Bodentransporte etc. sowie
notwendige Sicherungsmalnahmen an Funden (Konservierung, Analysen) etc.
Naheres zum genauen Ablauf der Grabungen und zu ihrer Organisation ist in ei-
ner vertraglichen Regelung zwischen dem Investor und der LWL-Arché&ologie fur
Westfalen méglichst unter Beteiligung der Stadt zu regeln.

Nach Abschluss der Grabungen (ohne Nachbereitungsphase) steht das Gelande
uneingeschrénkt fur die BaumalRnahme zur Verfigung (Ausnahme: Bereich
Stadtmauer bei entsprechender Planung).

Der beigefligte Plan ist Bestandteil der Stellungnahme.

Der beigefligte Bereicht tUber die Voruntersuchungen und der archaologische
MalRnahmenkatalog zur Hauptuntersuchung sind zu lhrer Information beigefigt.

Ansprechpartner zur archaologischen Grabung ist Herr Dr. Peine, Teil.
0251/5918930. Ansprechpartner zur Planung ist Herr Dr. Grinewald, Tel.
0251/5918880.

Mittelalter- und Neuzeitarchaologie Stellungnahme vom 14. November 2011

Inhalt:

Nachfolgend ein Grobkonzept fur die durchzufihrenden archéologischen Mafl3-
nahmen auf dem Areal der kiinftigen Emsgalerie.

Der vom Bau der ,Emsgalerie” betroffene Innenstadtbereich der Stadt Rheine ist
im beiliegenden Plan mit einer dicken roten Linie umrissen.

Nach derzeitigem Planungsstand liegt die Bauhdhe 0,00 genau 4,50 m unterhalb
der GOK im Bereich des Grundstuckes Munsterstr. 21, Flurstiick 849. Die abso-
lute H6he betragt hier 39,20 m Uber NN.

Da die Bauhdhe 0,00 der geplanten OKFFB entspricht, mussen fur den Bodenein-
griff 1,00 m mehr kalkuliert werden (Bodenaufbau zzgl. Bodeneingriff bei spate-
rer Entfernung der Bodenplatte). Somit ist im gesamten Baubereich ein Eingriff
bis auf eine Hohe von 33,70 m uber NN geplant.
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Das Gelande im Bereich der ,Emsgalerie” fallt zur Ems hin stark ab (vgl. Hohen-
werte im beiliegenden Plan), so dass weite Bereiche unterhalb von 33,70 m uber
NN liegen (weil3e Flache). Hier ist eine Aufschotterung vorgesehen, weshalb kei-
ne Notwendigkeit flir eine archaologische Untersuchung dieser Flachen besteht.
Sollte sich jedoch herausstellen, dass aus baustatischen Griinden ein Bo-
denaustausch erforderlich ist, sind auch diese Bereiche zu untersuchen.

Alle im Plan rot eingefarbten Flachen sind unterschiedlich stark vom Bodenabtrag
betroffen, dementsprechend ist eine archdologische Untersuchung einzukalku-
lieren. Vor allem entlang der MlnsterstralRe sind die Bodeneingriffe besonders
tief und betreffen hier die mittelalterlich- und frihneuzeitliche Bebauung entlang
dieses StraRenzuges, weshalb hier mit den aufwendigsten archaologischen Mal3-
nahmen zu rechnen ist (siehe Zwischenbericht der Voruntersuchung).

Zeit- und Personalkalkulation fur die Ausgrabungen Emsgalerie

Areal (Farbe rot)

Parzellen Munsterstra3e 27, 29, 31, 33, 35, 43, 45
Parzellen Katthagen 8, 14

Parzellen Hohe Luncht 1, 3,5, 7

Parzellen 687, 1599, 1600, 1603, 1186, 1473, 1474

Nach Abriss der bestehenden Gebaude ist eine 12monatige Flachengrabung —
verteilt auf 2 Jahre — einzurechnen. Eine witterungsbedingte Winterpause ist ein-
zuplanen und nicht auf die Grabungszeiten anzurechnen.

Personalaufwand fiir das rote Areal:

1 Archéaologe

1 Grabungstechniker

1 Fachkraft fur Dokumentationsarbeiten
8 Grabungshelfer

Areal (Farbe grin)

Parzelle EmsstralRe 36

Parzellen Im Coesfeld 1, 3, 5, 12
Parzelle Hohe Lucht 21

Nach Abriss der bestehenden Gebaude ist auch hier eine Flachengrabung von
Noten. Zeitlich ist diese aufgrund geringerer Befunddichte lediglich mit 2 — 3 Mo-
naten zu veranschlagen. Soll dieses Areal parallel zum Areal der Farbe rot unter-
sucht werden, ist zusatzliches Personal notwendig.

Personalaufwand fiir das grine Areal:

1 Archaologe

1 Grabungstechniker

1 Fachkraft fur Dokumentationsarbeiten
3 Grabungshelfer

Areal (Farbe magenta)
Verlegung der Gasleitung im Bereich der Stadtmauer
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Nach Entfernung der Pflasterung und Abtragung der Auffillungen bis Abbruch
Oberkante Stadtmauer ist die Dokumentation der Stadtmauer erforderlich. Aus
Sicht des Amtes sollte die Stadtmauer erhalten werden und in den Neubau der
.-Emsgalerie“ integriert werden. Der Zeitaufwand fur Ausgrabung und Dokumen-
tation der Stadtmauer wird sich auf 1 Monat belaufen.

Personalaufwand fiir das magentafarbene Areal:
1 Archaologe

1 Grabungstechniker

2 Grabungshelfer

Unter Umstanden sind weitere Flachen (weil3e Flache) im Bereich von EmsstralRe
oder Promenade zu dokumentieren.

Neben den Personalkosten fallen zahlreiche weitere Baustellenkosten fiir die Aus-
grabungen an.
Zu nennen sind hier u.a.:

- Aushub und Abfuhr des Abraums
- Baustelleneinrichtung und —sicherung
- Technisches Gerat

Aus wissenschaftlicher Sicht ist mit anfallenden Kosten fir Konservierungsmal3-
nahmen und naturwissenschaftlichen Analysen zu rechnen.

Abwagungsempfehlung:

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung werden — nach noch durchzufiihrenden Abstimmungsge-
sprachen — erforderliche textliche Festsetzungen in den Planentwurf ibernom-
men.

2.10 Sonstige Stellungnahmen

Es wird festgestellt, dass von Seiten der nachfolgend genannten Ubrigen Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange keine weiteren abwagungsrelevan-
ten Stellungnahmen vorgetragen wurden bzw. eingegangen sind:

Kreis Steinfurt, Steinfurt

IHK Nord Westfalen, Minster

Landkreis Emsland, Meppen

Wasser- und Schifffahrtsamt Rheine, Rheine

RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, Metelen
Amprion GmbH, Dortmund (220- und 380-kV-Netz-Betreiber)
Thyssengas GmbH, Dortmund

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Munster
Westfalen Bus GmbH, Munster

Handwerkskammer Minster, MUnster

Bischofliches Generalvikariat, Mlunster
Zentralrendantur Rheine, Rheine
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Baureferat der Evangelischen Kirche von Westfalen, Bielefeld
Energie- und Wasserversorgung Rheine GmbH, Rheine
Feuerwehr Rheine

Landesbiuro der Naturschutzverbande NRW, Oberhausen
Regionalverkehr Mlunsterland, Ibbenblren
Verkehrsgesellschaft der Stadt Rheine, Rheine
Unitymedia NRW, Bochum

Landkreis Emsland, Meppen

Stadt Bad Bentheim

Gemeinde Emsbiren

Samtgemeinde Freren

Stadt Greven

Stadt Horstel

Gemeinde Hopsten

Stadt Ibbenblren

Stadt Lingen

Gemeinde Linne

Gemeinde Metelen

Gemeinde Mettingen

Gemeinde Neuenkirchen

Gemeinde Nordwalde

Stadt Ochtrup

Gemeinde Ohne

Gemeinde Recke

Gemeinde Saerbeck

Gemeinde Schapen

Samtgemeinde Schuttorf

Stadt Steinfurt

Gemeinde Suddendorf

Gemeinde Wettringen

Der Rat der Stadt Rheine fasst folgende Beschlusse:

1. Beschluss uber die Abwaqgungsempfehlungen des Stadtentwick-
lungsausschusses "Planung und Umwelt"

Der Rat der Stadt Rheine nimmt die Empfehlungen des Stadtentwicklungsaus-
schusses "Planung und Umwelt" zu den Beteiligungen gemafl 8 3 Abs. 1 (s. Vor-
lage Nr. 230/11) und 8 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 1 (s. Vorlage Nr. 230/11)
und 8 4 Abs. 2 BauGB billigend zur Kenntnis und beschliel3t diese. Er nimmt
hiermit — zum allein mallgebenden Zeitpunkt des Feststellungsbeschlusses — die
vollstandige Erfassung, Bewertung und gerechte Abwagung aller von der Planung
betroffenen Belange vor.

I111. Feststellungsbeschluss nebst Begriundung




- 120 -

Gemal der 88 2 Abs. 1 und 6 Abs. 6 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung 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
far das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
21. Dezember 2010 (GV. NRW S. 688) wird die 16. Anderung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: ,,Ems-Galerie* und die Begriindung
hierzu beschlossen.



