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I. Vorbemerkungen

1 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 10 h erlangte in seiner Ursprungsfassung im Jahre 1976
Rechtskraft. Er bildete die Grundlage fir die Neuordnung des flieBenden und des
ruhenden Verkehrs im gesamten Uberplanten Quartier. Insbesondere durch die
Neutrassierung der KolpingstraBe und des ,Katthagen" wurden die Verkehrsbe-
ziehungen neu geordnet, im Bereich des Baublockes ,W" entstanden die Wool-
worth-Tiefgarage und eine oberirdische Stellplatzanlage als zentrales Element der
Parkraumbereitstellung. Der Bebauungsplan lieferte zusatzlich die rechtliche
Grundlage zum Bau der Hochwasserschutzmauer entlang der Ems. Der Bau der
Hochwasserschutzmauer zwischen der Emsmiuhle im Norden und der Ludgerus-
bricke im Siden war die Voraussetzung zur Neufestsetzung der Hochwasser-
grenze.

Neben den Verkehrsbeziehungen und dem Hochwasserschutz sollte der Bebau-
ungsplan Nr. 10 h auch als Vorgabe fir eine stadtebauliche und funktionale Neu-
ordnung der Flachen im Geltungsbereich dienen. Flir den westlichen Teilbereich
sind die Vorgaben auch erflllt worden u.a. durch die Anlage des Innenhofes , W"
mit dem Neubau des Woolworth-Gebaudes.

Die stadtebauliche Ordnung und Neustrukturierung ist jedoch fir den Baublock
zwischen MinsterstraBe, EmsstraBe, Kettelerufer und Kardinal-Galen-Ring bis
zum heutigen Tage nur in Teilen vollzogen worden. Seit Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes hat sich die Gesamtsituation deutlich verschlechtert: Trotz mehrfa-
cher stadtebaulicher Entwiirfe und entsprechender Anderung der verbindlichen
Bauleitplanung ist eine Neubebauung des Grundstlicks Im Coesfeld 12 (vormals
~Remember") unter Einbeziehung der angrenzenden freigelegten stadtischen Fla-
chen nicht erfolgt. Das Grundstiuck des ehemaligen Paulushauses der KAB ist
nach Abbruch der aufstehenden Gebdaude nicht neu bebaut worden. Das betref-
fende Areal wird weit unter seiner eigentlichen Bedeutung fir die Umgebung ge-
genwartig als Stellplatzanlage genutzt. Die Flache im Eckbereich ,Im Coesfeld"
(vormals Tapeten Lammers) ist hach Abraumung der Gebaude keiner neuen Nut-
zung zugeflihrt worden und stellt sich gegenwartig als Brache dar. Auch flr die-
ses Grundstick sind mehrfach stadtebauliche Studien flir eine Neubebauung er-
arbeitet worden, die z.T. auch durch Anderung des Bebauungsplanes einer Reali-
sierung naher gebracht werden sollten. Eine Umsetzung dieser Konzepte ist je-
doch bisher nicht erfolgt. In die Reihe der freigelegten Grundstlicke ohne eine
neue bauliche Nutzung ist noch das Grundstiick MunsterstraBe 41 (vormals Gast-
statte ,Spokenkieker") einzureihen. Das betreffende Areal wird im Sommer ledig-
lich als Biergarten des angrenzenden Restaurants genutzt und stellt sich daher
im baulichen Kontext der Minsterstra3e als Bruch dar.

Neben diesen ungenutzten bzw. untergenutzten Flachen im Anderungsbereich
weisen einzelne Geb&ude im Anderungsbereich Grundrisse auf, die eine Vermark-
tung der erdgeschossigen Ladenlokale erschweren. Hier ist z.B. das Grundstlick
MunsterstraBe 29 (vormals ,Stadtschuster™) zu nennen, das aufgrund seines sehr
schmalen Zuschnittes keine Zukunftsperspektive hinsichtlich einer adaquaten
Nutzung bietet. Mit seiner eingeschossigen Bebauung stellt es dariber hinaus
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auch einen stadtebaulich-architektonischen Fremdkdérper auf der Ostseite der
MinsterstraBe dar.

Die aufgezeigten stadtebaulich-architektonischen und funktionalen Mangel lassen
sich  nur schwer durch die MaBnahmen einzelner Grundstlicks-
/Gebaudeeigentimer lésen. Es ist vielmehr stadtebaulich erforderlich (§1 Abs. 3
BauGB), flr das Quartier ,Im Coesfeld" nach einer ganzheitlichen Lésung zu su-
chen.

Generell soll durch die Entwicklung des Projektes ,Ems-Galerie® der stadtebaulich
und funktional mindergenutzte Bereich ,Im Coesfeld" eine nachhaltige Starkung
erfahren und gleichzeitig die gesamte Rheiner Innenstadt attraktivieren. Dabei
steht die Schaffung eines urbanen, gemischt genutzten Quartiers, das sich auf
den Ort einlasst und konsequent nach auBen 6ffnet, im Vordergrund. Im Sinne
einer bestmoéglichen stadtebaulichen und funktionalen Integration sollen Archi-
tektur, Wohnen, Verkaufs- und Bulroflachen sowie der Branchenmix optimal auf
die lokale Situation zugeschnitten werden. Die Aufwertung des Quartiers soll auf
die gesamte Innenstadt ausstrahlen und dabei Verlagerungen aus anderen In-
nenstadtbereichen mdglichst vermeiden.

Von einem Projektentwickler, der bereits ein vergleichbares Objekt in der Stadt
Lingen erstellt hat, sind zwischenzeitlich die notwendigen privaten Grundstlicke
gesichert worden, um eine konkrete Planung fir das Quartier auf eine gesicherte
Grundlage zu stellen. Auf den zur Verfigung stehenden Flachen aufbauend, ist
ein realisierbares Konzept zur Errichtung eines Einkaufszentrums als Herzstiick
zur Entwicklung des Quartiers erstellt worden. Das Einkaufszentrum soll Laden
und Einzelhandelsbetriebe mit maximal 14.000 m2 Verkaufsflache und gastro-
nomischen Nutzungen auf maximal 2.000 m2 mit Wohnen und Buro- und Praxis-
raumen verbinden. Auch die notwendigen Stellplatze sollen in das Projekt integ-
riert.

Die Stadt Rheine macht mit dieser Bauleitplanung von der Méglichkeit Gebrauch,
vorhandene konkrete Bauwlinsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht ver-
einbar sind, zum Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende
Baurechte zu schaffen.

Dies liegt im zulassigen Spektrum des planerischen Gestaltungsraumes der
Kommune, so dass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte Ansiedlungs- /
Entwicklungswlinsche der darauf bezogenen Planung nicht die stadtebauliche
Rechtfertigung fehlt. Die Inanspruchnahme eines stadtebaulich und funktional
mindergenutzten Bereiches innerhalb der Innenstadt zugunsten einer Ansiedlung
eines Einkaufszentrums ist eine stadtebauliche Zielsetzung.

Entscheidend flr die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB
ist allein, ob die jeweilige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Sei-
te initiiert worden sein oder nicht - in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf aus-
gerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll stadtebaulich zu ordnen.

Dieses ist hier der Fall, weil die vorhandene durch Einzelhandel und Dienstleis-
tungen gepragte Struktur des Hauptgeschaftszentrums im Bereich sudlich der
EmsstraBe / noérdlich des Kardinal-Galen-Ringes durch das geplante Einkaufs-
zentrum vervollstandigt wird. Dieses Projekt liegt im stadtischen Interesse und
dient keineswegs nur privaten Interessen.
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Der Anderungsbereich mit der Sondergebietsfestsetzung erstreckt sich nur auf
die Grundstlicke, auf denen das Einkaufszentrum errichtet werden soll. Die
Grundstucke MinsterstraBe 19, 21, 23 und 25 sowie EmsstraBe 26 28, 30, 32,
34, 34 a 38, 40 und 42 werden nicht mit einbezogen (anders noch der Geltungs-
bereich zur Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB). Eine Einbeziehung dieser Grundstu-
cke in das Einkaufszentrum hat sich als nicht realisierbar erwiesen. Der Rat der
Stadt Rheine hat daher entschieden, es fir diese Grundstlicke bei den bisherigen
Festsetzungen insbesondere hinsichtlich der Art (MK-Gebiet) und des MaBles der
baulichen Nutzung zu belassen. Damit wird in die bestehenden Baurechte nicht
eingegriffen.

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h ist der Baublock Emsstra-
Be/MinsterstraBe/Katthagen stadtebaulich geordnet worden und ist Gegenstand
der vom Umlegungsausschuss der Stadt Rheine am 19. November 1990 be-
schlossenen Umlegungsregelung (incl. Baulasten, Grunddienstbarkeiten) gewor-
den. In dieses Regelungsgeflecht soll anlasslich der Planung des Einkaufszent-
rums nicht eingegriffen werden.

Der Rat hat auch erwogen, es im Bereich Im Coesfeld/Katthagen insgesamt bei
der Festsetzung eines MK-Gebietes zu belassen und lediglich durch eine Uberpla-
nung der StraBe Hohe Lucht sowie durch eine Teiliberplanung der StraBen Im
Coesfeld und Katthagen sowie einer Umwandlung der Gemeindebedarfsflache des
Niermann-Hauses in ein Kern-Gebiet die bauplanerischen Voraussetzungen fir
die Errichtung eines Einkaufzentrums zu schaffen. Damit hatte die seit 1976 flr
dieses Quartier sowie die Ubrigen Innenstadtbereiche westlich der MlUnsterstraBe
und nordlich der EmsstraBe bestehende Festsetzung eines Kerngebietes auch
hier weiterhin Geltung gehabt. Der Rat hat sich aber schlieBlich dafiir entschie-
den, ein Sondergebiet fur das Einkaufszentrum festzusetzen, um im Bebauungs-
plan sortimentsbezogene Verkaufsflachenbegrenzungen festsetzen zu kdnnen,
die die kommunale und interkommunale Vertraglichkeit des Einkaufszentrums
sicherstellen.

Ein derartiger Steuerungsbedarf ist - jedenfalls derzeit - flir die Ubrigen
Grundstiicke dstlich der MlnsterstraBe und stdlich der EmsstraBe nicht gegeben,
weil sich deren Einbeziehung in das Einkaufszentrum aufgrund der gegebenen
Eigentumsverhaltnisse und Nutzungswinsche nicht abzeichnet. Der Rat hat sich
daher daflr entschieden, es hinsichtlich der nicht in das Sondergebiet einbezo-
genen Grundsticke bei der wohl abgewogenen bisherigen Bebauungsplanfestset-
zung eines Kern-Gebietes zu belassen. Damit bleiben diese Grundstlicke in ihrem
bisherigen Umfang baurechtlich nutzbar.

Bei dieser Entscheidung hat sich der Rat auch davon leiten lassen, dass insoweit
keine Entschadigungsanspriiche entstehen und im Eckbereich von Milnsterstra-
Be/EmsstraBe/Katthagen das Ergebnis eines Umlegungsverfahrens nicht ange-
tastet wird. Die Vertraglichkeit der baulichen Nutzungen im Grenzbereich zwi-
schen Sondergebiet und MK-Gebiet ist sowohl hinsichtlich der Vertraglichkeit be-
zuglich sowohl der derzeit vorhandenen Bebauung als auch bezlglich der nach
den Bebauungsplanfestsetzungen zuldssigen Ausnutzbarkeit ermittelt und Uber-
pruft worden. Die Uberbaubaren Flachen und die Héhenentwicklung sind stadte-
baulich vertraglich.

Der Rat ist sich der Tatsache bewusst, dass durch die Festsetzung des Sonderge-
bietes und die Einbeziehung der StraBe Hohe Lucht sowie durch die Teileinzie-
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hung der StraBen Im Coesfeld sowie Katthagen nachhaltig in das bisherige Er-
schlieBungssystem eingegriffen wird und die angrenzenden Grundstlicke hiervon
unmittelbar betroffen sind. Die ErschlieBung des Grundstiicks Emsstra3e 38 mit
dem dort befindlichen Ladengeschaft ,GERRY WEBER" bleibt Giber die Emsstrale
im bisherigen Umfang unverandert erschlossen. Die seitliche ErschlieBung Im
Coesfeld wird Richtung Stden fur den Fahrzeugverkehr abgebunden und auf die
Breite von 3 m reduziert. Soweit die StraBe Im Coesfeld nicht eingezogen wird,
kann sie weiterhin der seitlichen Andienung des Grundstlticks MunsterstraBe 38
dienen. FuBgangerverkehr ist tGber die BinnenerschlieBung des geplanten Ein-
kaufszentrums weiterhin zu den Offnungszeiten sichergestellt. Genehmigte Stell-
platze existieren auf dem Grundstlick nicht. Abgesehen davon wird das Be-
standsgebdude seit Jahren lediglich gewerblich genutzt. Samtliche Wohnungen
stehen leer.

Auch die Grundstiicke EmsstraBe 30/32 bzw. 34a sind von der Aufhebung der
offentlichen Verkehrsflachen Hohe Lucht, Im Coesfeld und Katthagen teilweise
merklich betroffen, der rickwartige Bereich des Grundstlicks MUnsterstraBe 23-
25 soweit dieses an den Katthagen grenzt. Dennoch entscheidet sich der Rat
nach Abwagung der widerstreitenden 6ffentlichen sowie privaten Interessen un-
ter- und gegeneinander fir die Einziehung aus folgenden Griinden:

Das Grundstlck EmsstraBe 28-32 wird ausschlieBlich Uber die Munster- und
EmsstraBe erschlossen. Das Grundstlick MinsterstraBe 23-25 liegt in voller Brei-
te an der MunsterstraBe, das Grundstick EmsstraBBe 34a in voller Breite an der
EmsstraBe. Die im rtuckwartigen Bereich an der StraBe im Katthagen gelegenen
Stellplatze bzw. das Fahrrecht zugunsten einer rickwartigen ErschlieBung fur das
Grundstick EmsstraBe 34 a kdnnen weiterhin nach Querung der EmsstralBe aus
Richtung ButterstraBBe Uber die StraBe Katthagen in ihrer bisherigen Breite ange-
fahren werden. Durch den Bebauungsplan wird eine ausreichende Wendem&g-
lichkeit fiir Pkw geschaffen. Diese besteht im Ubrigen auch durch Einfahrt auf
den rickwartigen Bereich des Grundstlicks MlinsterstraBe 23-25. Abgesehen da-
von ist dieser Grundstucksteil in den letzten Jahrzehnten nicht mehr von Last-
kraftwagen angefahren worden. Das ehemalige Stadthotel auf diesem Grund-
stlick verfallt Zusehens und ist seit dem Brand der dort seinerzeit betriebenen
Diskothek ,Tenne" ungenutzt. Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 h ist die gemeinsame Hofraumnutzung des Baublocks Emsstra-
Be/Katthagen/Hohe Lucht/MinsterstraBe aufgegeben worden, weil sich die Ei-
gentimer der Grundsticke sudlich MUnsterstraBe 23-25 gegen dieses Gemein-
schaftsprojekt entschieden haben. Folge davon war die Bebauungsplananderung,
die flankiert von Baulasten und Umlegungsverfahren lediglich die Anlage von
Stellplatzen und einer Garage sowie die rlickwartige ErschlieBung der Grundstui-
cke EmsstraBe 28-32 bzw. 34a sowie der Bebauung am Katthagen sichergestellt
haben. Zudem sieht der Bebauungsplan lediglich eine Zufahrtshéhe von 2,50 m
vor. In Anbetracht dieser Situation entscheidet sich der Rat flir die Teileinziehung
auch der StraBe im Katthagen, weil die ErschlieBung der genannten Grundstlcke
nach wie vor Uber drei StraBen und damit von drei Seiten sichergestellt ist. Soll-
ten die Eigentimerinnen nach Abriss des ehemaligen Stadthotels das Grundstiick
entsprechend dem Bebauungsplan bebauen, ist es ihnen zudem unbenommen,
eine Durchfahrtsmdglichkeit von der EmsstraBBe zu schaffen.

Bei der Plananderung ist das Verhaltnis des Planvorhabens Einkaufszentrum zu
den benachbarten Grundstiicken sowohl im Hinblick auf die tatsachliche als auch
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auf die nach dem Bebauungsplan zulassige Nutzung in den Blick genommen wor-
den.

Zum Verhaltnis zwischen vorhandener Bebauung und geplanter Ems-Galerie ist
an der Schnittstelle im Baublock MlnsterstraBe/EmsstraBe/Katthagen und Hohe
Lucht festzustellen, dass entlang der Blockrandbebauung eine drei- bis vierge-
schossige Bauweise vorherrscht. Diese Bauform geht konform mit den Inhalten
der 13. Anderung, die an den Schnittstellen eine zwei- bis viergeschossige bzw.
zwei- bis dreigeschossige Bauweise vorgibt. Lediglich im Blockinnenbereich bzw.
entlang der StraB3e ,Katthagen" ist zurzeit keine Bebauung vorhanden. Die hier
tlw. vorhandene, planungsrechtlich gesicherte Stellplatzanlage auf dem Grund-
stick MinsterstraBe 23/25 wird durch den projektierten Bau der Ems-Galerie
entsprechend den Vorgaben der 13. Anderung direkt nicht betroffen. Ihr Fortbe-
stand ist uneingeschrankt maglich.

Im Bereich der Grundstiicke EmsstraBe 36 - 42 stellt sich die gegenwartige Situ-
ation gegenuber der Planungen flir die Ems-Galerie differenzierter dar: Generell
weist die Bebauung entlang der Emsstral3e zwei bis drei Vollgeschosse auf. In
den rickwartigen Bereichen ist jedoch keine einheitliche Struktur vorhanden.

Im Bereich des Grundstiick EmsstraBe 38 (Gerry-Weber-Geschaft). Hier ist ge-
genwartig keine geschlossene Bauweise vorhanden, dass Gebaude weist einen
Grenzabstand zum noch vorhandenen Nachbargebdude Im Coesfeld 1 auf. In
diesem Grenzabstand, der nach Bauordnungsrecht nicht ausreichend ausgebildet
ist, ist eine Treppenanlage zur Erreichung der Obergeschosse vorhanden. In die-
sem Bereich liegen schwerwiegende Brandschutzmangel vor, wie die riickwarti-
gen Offnungen des Geb&udes EmsstraBe 38 den Offnungen des néachstliegenden
Gebaudes Im Coesfeld gegentiberliegen. Dieser Missstand wird durch die Errich-
tung einer Gebdudeabschlusswand der Ems-Galerie beseitigt.

Durch die Realisierung der Ems-Galerie verandert sich ein mdéglicher Ausblick in
Richtung Ems flir dieses Gebaude nur unwesentlich, da bereits zu jetzigen Zeit-
punkt durch das dreigeschossige Gebaude EmsstraBBe 42, das sich auch entlang
des Kettelerufers erstreckt, der direkte Emsblick versperrt wird.

Das Grundstlck EmsstraBe 40 hat keine direkte Nachbargrenze mit der geplan-
ten Ems-Galerie. Hier liegt ein Grundstucksteil des Gebaudes EmsstraBe 42 da-
zwischen. Beziglich eines moéglichen Emsblickes ist hier ebenfalls auf die Gebau-
desituation des Grundstlicks EmsstraBe 42 zu verweisen, der einen ,Durchblick®
verhindert. Abgesehen davon ist weder nach der bisherigen noch nach der kinf-
tigen Planung der Schutz einer ,schdénen Aussicht™ vom Rat beabsichtigt oder
beabsichtigt worden.

FUr das Grundstlick EmsstraBe 42 ist festzustellen, dass hier oberhalb des 2. Ge-
schosses ein Wintergarten und eine Dachterrasse vorhanden sind, von der jedoch
auf Grund der baulichen Situation kein ungehinderter Blickkontakt zur Ems mdég-
lich ist. Fir den Wintergarten ergeben sich bei einer Realisierung der Ems-Galerie
eine gréBere Verschattung als gegenwartig. Vor dem Hintergrund, dass gegen-
wartig aber bereits eine dreigeschossige Grenzbebauung an dieser Stelle zulassig
ist, ist diese Veranderung als zumutbar anzusehen.
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Far alle genannten Grundstiicke gilt, dass im Rahmen der vorliegenden Schall-
schutzgutachten nachgewiesen worden ist, dass von der geplanten Bebauung mit
einem Einkaufszentrum keine unzumutbaren Belastungen ausgehen werden.

Bei der Erarbeitung der Bebauungsplananderung ist auch das Verhaltnis zwischen
geplanten Einkaufszentrum und den auf den benachbarten Grundstliicken nach
dem Bebauungsplan zulassigen Nutzungen an den Grenzen des Geltungsberei-
ches geachtet worden.

Im Bereich der Grundstiicke EmsstraBe 38, 40 und 42 ergibt sich folgendes Bild:
fir die weiterhin als Kerngebiet festgesetzten Flachen ergibt sich aus der 11. An-
derung des Bebauungsplanes eine maximal dreigeschossige Bebauung in ge-
schlossener Bauweise mit einer GRZ von 1,0 und einer GFZ von 2,0. Aus diesen
planungsrechtlichen Vorgaben ergabe sich - bei einer Neubebauung der
Grundstucke - ein stadtebaulich harmonisches Bild, da flir das Areal der Ems-
Galerie mit einer II-III-geschossigen Bebauung in vergleichbarer geschlossener
Bauweise vorgegeben wird.

Beziiglich des Baublocks MiinsterstraBe/EmsstraBe, der nicht in das Anderungs-
verfahren einbezogen wurde, ergibt sich die bauliche Nutzung aus den Vorgaben
der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h. Der Bereich ist - wie aufgezeigt
- als Kerngebiet festgesetzt. Im Bereich der MlinsterstraBe wird eine II-III-
geschossige Bauweise vorgeben, wahrend an der Emsstra8e sogar maximal vier
Geschosse zuldssig sind. Im Bereich des Katthagen ist eine maximal dreige-
schossige Bebauung mdglich, Lediglich der Blockinnenbereich ist eingeschossig
zu bebauen.

Die GRZ wird mit 1,0 und die GFZ mit 2,2 vorgeben. Auch aus diesen Vorgaben
ergibt sich architektonisch-stédtebaulich ein harmonischer Ubergang zwischen
der Ems-Galerie und der zuldssigen benachbarten Bebauung.

2 Geltungsbereich

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

im Norden: durch die sltdliche Grenze des Flurstliicks 1593, durch die Westseite
der StraBe ,Katthagen", durch die Sidseite der EmsstraBe, durch
eine im 3,00 m Abstand westlich verlaufende Parallele zur Ostseite
der StraBe ,Im Coesfeld®, durch eine geradlinige Verlangerung der
Nordseite des Flurstiicks 157 in westlicher Richtung, durch die Nord-
seite des Flurstlicks 157, durch die Ostseite des Flurstiicks 157,
durch die Sidseite der Flurstiicke 155 und 159, durch die Westseite
des Flurstiicks 164, durch die Nordseite der Flurstliicke 557 und 703,
durch eine geradlinige Verlangerung der Nordseite des Flurstiicks
703 bis zur Westseite der Ems,

im Osten: durch die Westseite der Ems,

im Studen: durch die Nordseite des Kardinal-Galen-Ringes,

im Westen: durch die Westseite der MlnsterstraBe.
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Alle genannten Flurstiicke liegen in der Flur 111, Gemarkung Rheine Stadt. Der
neue raumliche Geltungsbereich ist im Anderungsentwurf geometrisch eindeutig
festgelegt.

3 Raumordnerische Vorgaben

Der Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Nordrhein-Westfalen konkretisiert
die im ROG festgelegten Grundsatze der Raumordnung zur Daseinsvorsorge und
zur Erhaltung der Innenstadte und o6rtlichen Zentren als zentrale Versorgungsbe-
reiche. Nach dem LEP hat Rheine die Stellung eines Mittelzentrums. Der vorhan-
dene Siedlungsschwerpunkt erlaubt in Verbindung mit der zentral6rtlichen Funk-
tion die (bauliche) Entwicklung der Innenstadt. Die anstehende Bebauungsplan-
anderung ermoglicht die Neubebauung urspriinglich bereits bebauter Grundstu-
cke sowie eine maBvolle Nachverdichtung. Sie dient damit der Innenentwicklung.
Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minster/Teilabschnitt Mlinsterland stellt
die Anderungsflache als allgemeinen Siedlungsbereich dar. Da somit die ermég-
lichte Innenentwicklung keinen Freiraum in Anspruch nimmt, tragt die Planung
auch dem landesplanerischen Ziel der Freiraumsicherung Rechnung. Durch die
Mobilisierung der innerstadtischen Bauflachen werden die Siedlungsstrukturen
der Stadt gestarkt und weiterentwickelt. Dadurch wird eine unnétige Inanspruch-
nahme von freiem Landschaftsraum vermieden.

Vielmehr dient diese Planung der nachhaltigen Versorgung der vorhandenen Be-
vblkerung und ermdéglicht MaBnahmen zur Mobilisierung innerstadtischer Baufla-
chen bzw. der Innenentwicklung. Hierdurch werden die Siedlungsstrukturen der
Stadt in ihrem Bestand gesichert und eine Inanspruchnahme von freiem Land-
schaftsraum vermieden.

In der Kartendarstellung des LEP ist Rheine als Mittelzentrum ausgewiesen. Der
Bereich, in dem der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung liegt, ist als
Siedlungsflache dargestellt. Mit der Darstellung als Mittelzentrum kommt der
Stadt Rheine die Aufgabe der Versorgung der Region mit Waren, Dienstleistun-
gen und Infrastrukturangeboten zu. Die Planung sichert diese mittelzentrale
Funktion der Stadt und tragt somit zur Umsetzung der raumordnungspolitisch
gewollten Siedlungsstruktur bei. Mit der vorgesehenen Begrenzung der Gesamt-
verkaufsflache auf 14.000 m2 sowohl auf der Ebene der vorbereitenden Bauleit-
planung als auch der verbindlichen Bauleitplanung sowie mit einer differenzierten
Sortimentsbindung durch Verkaufsflachenobergrenzen flir einzelne Sortimente
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird sichergestellt, dass die Di-
mensionierung des Einkaufszentrums dem mittelzentralen Versorgungsauftrag
entspricht.

Fur die Planung von EinzelhandelsgroBvorhaben in NRW waren bis Ende 2011
die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Nordrhein-Westfalen § 24a
LEPro in der Fassung vom 19.06.2007 maBgebend. Das LEPro ist zwar zum
31.12.2011 vollstandig auBer Kraft getreten, so dass in NRW derzeit kein ge-
setzliches Regelwerk zum Umgang mit groBflachigem Einzelhandel existiert.

Seit dem 17. April 2012 liegt aber ein von der Landesregierung beschlossener
Entwurf des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen — Sachlicher Teilplan
GroBflachiger Einzelhandel vor. Die darin genannten Ziele der Raumordnung sind
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aufgrund des Entwurfscharakters als ,in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung" in der bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen.

Nach dem im Entwurf formulierten Ziel 1 sind groBflachige Einzelhandelsvorha-
ben (Verkaufsflache Gber 800 m?2) auf Lagen innerhalb der Allgemeinen Sied-
lungsbereiche — ASB zu lenken:

. Kerngebiete und Sondergebiete flr Vorhaben i. S. des § 11 (3) Baunut-
zungsverordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemei-
nen Siedlungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Da der Planbereich im allgemeinen Siedlungsbereich liegt, wird dieser Vorgabe
entsprochen.

. Nach dem Ziel 2 dirfen Kerngebiete und Sondergebiete flir Vorhaben i. S.
des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentra-
len Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.

Auch dieser Vorgabe entspricht die vorliegende Planung. Das geplante Einkaufs-
zentrum liegt zum groBen Teil innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
,Innenstadt”, der in dem vom Rat der Stadt Rheine im November 2005 einstim-
mig beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept raumlich und funktional
festgelegt worden ist. Dass ein untergeordneter Teil der Projektflache derzeit
noch auBerhalb des abgegrenzten Hauptgeschaftsbereiches liegt, berihrt nicht
die Grundzlige des beschlossenen Zentrenkonzeptes. Das Einkaufszentrum liegt
unmittelbar an der EmsstraBe, der HauptgeschaftsstraBe der Innenstadt, und ist
mit einer Hauptzugangsmaglichkeit auf diese ausgerichtet. AuBerdem 6ffnet sich
das Einkaufszentrum auch zur MinsterstraBe. Damit ist es integraler Bestandeteil
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt. Zudem sind die Grundstlicke,
auf denen das Einkaufszentrum entstehen soll, gegenwartig im rechtskraftigen
Bebauungsplan - lediglich mit Ausnahme einer Gemeinbedarfsflache (Hans-
Niermann-Haus) - fast vollstandig als Kerngebiet festgesetzt.

Dass das Einkaufszentrum in seiner Gesamtheit einen stadtebaulichen integrier-
ten Standort darstellt, ist in der Wirkungsanalyse des Fachburos Junker und Kru-
se und in der Einzelhandelsuntersuchung des Fachbiiros GMA nachgewiesen wor-
den, die Bestandteil dieser Begriindung sind (Raumordnerische und stadtebauli-
che Wirkungsanalyse eines geplanten Einkaufscenters in der Innenstadt von
Rheine, Junker und Kruse, Dortmund, Juni 2011 sowie Einzelhandelsuntersu-
chung zur Etablierung der "Ems-Galerie" in Rheine, GMA Beratung und Umset-
zung, Hamburg / KdIn, Juni 2012). Es ist davon auszugehen, dass die raumliche
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt im Rahmen der
aktuellen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechend
modifiziert wird und dass dann die gesamte Projektflache innerhalb dieses zent-
ralen Versorgungsbereiches liegt.

Art und Umfang des geplanten Einkaufszentrums entsprechen aufgrund der Fest-
setzungen zur Sortimentsstruktur der Funktion des zentralen Versorgungsberei-
ches Innenstadt.
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Aufgrund der Festsetzung sortimentsspezifischer Verkaufsflachenobergrenzen
wird dieses Zentrum die anderen zentralen Versorgungsbereiche in Rheine nicht
wesentlich beeintrachtigen.

Besonders wichtig ist zudem die Feststellung, dass von diesem Projekt auch un-
ter Beachtung des interkommunalen Abstimmungsgebotes des § 2 Abs. 2 BauGB
auch keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche
in den benachbarten Stadten und Gemeinden zu erwarten sind.

Damit wird auch dem Ziel 3 des LEP-Teilplanentwurfes entsprochen, wonach
durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten flr
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevantem Kernsortiment zentrale Ver-
sorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden duirfen.

Auf einzelne Aspekte zu dieser "Zentrenvertraglichkeit" des Planvorhabens wird
in dem folgenden Abschnitt der Planbegriindung noch naher eingegangen.

Zur Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und der sich daraus er-
gebenden raumordnerischen und stadtebaulichen Folgewirkungen sowie zur Si-
cherstellung der lokalen und regionalen Zentrenvertraglichkeit ist zunachst das
Blro Junker & Kruse mit einer entsprechenden Wirkungsanalyse beauftragt wor-
den. Das Ergebnis dieser Prifungen ist in dem Gutachten "Raumordnerische und
stadtebauliche Wirkungsanalyse eines geplanten Einkaufscenters in der Innen-
stadt von Rheine, Junker & Kruse, Dortmund, Juni 2011" dokumentiert. Dieses
Gutachten ist Bestandteil dieser Planbegriindung.

Diese Auswirkungsanalyse lag auch der flir das Projekt notwendigen 16. Flachen-
nutzungsplananderung unter dem Kennwort "Ems-Galerie" mit der - nach wie
vor - geltenden Verkaufsflachenobergrenze von 14.000 m2 zu Grunde. Sie war
auch Grundlage fur den Vorentwurf der hier fraglichen Bebauungsplananderung.
Bereits in dem Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes und im Ver-
fahren nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB zur Bebauungsplanande-
rung sind die Trager offentlicher Belange einschlieBlich der Nachbarkommunen
beteiligt worden. Das auf der Empfehlung des Buros Junker + Kruse beruhenden
- interkommunal deutlich auf der sicheren Seite liegende - Verkaufsflachenkon-
zept ist von diesen weitgehend akzeptiert worden.

Aus dieser Wirkungsanalyse des Buros Junker & Kruse von 2011 ergibt sich bei
dem empfohlenen und in dem Vorentwurf des Bebauungsplanes bernommenen
Verkaufsflachenkonzept eindeutig die raumordnerische und stadtebauliche Ver-
traglichkeit des Projektes "Ems-Galerie". Das Gutachten bestatigte, dass die Pla-
nung dieses Einkaufszentrums der Erhaltung und vor allem der Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt von Rheine dient und damit den
einschlagigen Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB berlicksichtigt.

Das Gutachten bestdtigte auch die stadtebauliche Vertraglichkeit eines solchen
Projektes mit den Ubrigen Teilen der Innenstadt. Schadliche Auswirkungen auf
die anderen zentralen Versorgungsbereiche in Rheine sind It. Gutachten ebenso
wenig zu erwarten wie eine wesentliche Beeintrachtigung der wohnungsnahen
Grundversorgung. Da auch keine unzumutbaren Beeintrachtigungen der Zentren
benachbarter Stadte und Gemeinden durch ein solches Projekt zu erwarten sind,
ist auch dem Gebot des § 2 Abs. 2 BauGB Geniige getan, die Bauleitplanung mit




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen", Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 13 von 75
Begriindung zur 13. Anderung des B-Planes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt"

den benachbarten Gemeinden abzustimmen. Dieses interkommunale Abstim-
mungsgebot verlangt, dass auf die Belange der Nachbargemeinden ausreichend
Rlcksicht genommen wird und verbietet unzumutbare Beeintrachtigungen der
Nachbargemeinden. Insgesamt wurde das Projekt aufgrund der festgesetzten
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen sowohl aus Uberértlicher als
auch aus ortlicher Sicht als "zentrenvertraglich" eingestuft.

Im weiteren Planungsverlauf wurden nach vertieften Markterkundungen und
nach Auswertung aktueller bundesweiter Forschungsergebnisse zu innerstadti-
schen Einkaufszentren ernsthafte Zweifel daran geduBert, ob das Planvorhaben
mit den bis dahin vorgesehenen sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergren-
zen Uberhaupt auf Dauer wirtschaftlich betrieben werden kénne. Dies gelte auch
fir die vom Blro Junker & Kruse vorgenommene Modifizierung des Verkaufsfla-
chenkonzeptes vom 25. November 2011. Die Vorgaben seien insbesondere zu
wenig flexibel, um auf klinftige Marktveranderungen reagieren zu kdénnen. Sie
seien ungeeignet, auf Dauer ein - insbesondere auch - betriebswirtschaftlich
funktionierendes Einkaufszentrum zu gewdahrleisten.

Um zu vermeiden, dass das geplante Vorhaben in wenigen Jahren mangels Wirt-
schaftlichkeit mit verheerenden Folgen flur die Infrastruktur der Rheiner Innen-
stadt geschlossen werden muss und sich die Planung als stadtebaulich nicht er-
forderlich erweisen kénnte (§ 1 Abs. 3 BauGB), hat der Rat diese Bedenken sehr
ernst genommen. Er ist zu dem Ergebnis gekommen, durch ein weiteres Gutach-
ten klaren zu lassen, ob die geauBerten Zweifel berechtigt sind sowie ob und
welche kommunal und interkommunal noch vertragliche Spielrdume bezlglich
des Sortimentszuschnitts bestehen, um einen nachhaltigen Betrieb des Einkaufs-
zentrums gewahrleisten zu kénnen.

Daher beauftragte die stadtische Wirtschaftsforderungsgesellschaft die GMA, in
einem ersten Schritt, die betriebswirtschaftlich notwendigen Grundvoraussetzun-
gen fur ein auf Dauer funktionierendes Einkaufszentrum zu ermitteln und insbe-
sondere ein konkretes Verkaufsflachenkonzept als wirtschaftlich nachhaltige
Grundlage fur die Festsetzung neuer sortimentsspezifischer Verkaufsflachenober-
grenzen vorzuschlagen. In einem 2. Schritt sollten dann die absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen eines derartigen Flachenkonzeptes in Form von Umvertei-
lungsquoten prognostiziert und die sich daraus ergebenden raumordnerischen
und stadtebaulichen Folgewirkungen insbesondere fur die zentralen Versor-
gungsbereiche in Rheine selbst und in den benachbarten Kommunen begutachtet
werden.

Das Ergebnis dieser Prifungen ist in dem Gutachten "Einzelhandelsuntersuchung
zur Etablierung der ,Ems-Galerie® in Rheine, GMA-Beratung und Umsetzung,
Hamburg/Kéln, Juni 2012" dokumentiert. Auch dieses Gutachten ist Bestandteil
dieser Planbegriindung.

Die GMA kam bei ihrem ersten Prifungsschritt zu dem Ergebnis, dass die im Vor-
entwurf des Bebauungsplanes vorgesehenen Verkaufsflachenfestsetzungen kaum
ausreichende Voraussetzungen fur den wirtschaftlich nachhaltigen Betrieb eines
Einkaufszentrums bieten konnten. Insbesondere ware nach Einschatzung der
GMA eine hinreichende Flachenflexibilitat, die der Stadt und dem Eigentimer des
Einkaufszentrums angesichts des sprichwdértlichen Wandels im Handel eine Neu-
oder Umstrukturierung mit einer Neuvermietung der Ladenflachen ermdglichen
muss, nicht vorhanden. Ohne eine hinreichende Verkaufsflachenflexibilitat insbe-
sondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport, Elektrowaren, Medien
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und Foto sei ein Engagement flr die geplante Ems-Galerie ein sehr riskantes Un-
terfangen und daher nicht zu empfehlen. Die GMA definierte sodann einen "Fla-
chenpool”, bei dem betriebswirtschaftlich sinnvolle Verkaufsflachenobergrenzen
einzelner Warengruppen angesetzt wurden, um die notwendige Flexibilitat im
Hinblick auf den langfristigen Erfolg des Einkaufszentrums zu sichern. Die beson-
ders wichtigen Sortimente Bekleidung, Schuhe und Sport wurden zu einer Sorti-
mentsgruppe zusammengefasst.

Dieses Flachenkonzept ermdglicht dem Betreiber eine hinreichende Flexibilitat bei
der Ausgestaltung des Branchen- und Mietermixes und ermdglicht perspektivisch
eine Anpassung an veranderte Marktgegebenheiten / -verhdltnisse (z. B. im
Rahmen einer Neu- / Umstrukturierung zu einem spateren Zeitpunkt). Je Bran-
che wurden Maximalwerte empfohlen, die in der Addition die maximal zulassige
Gesamtverkaufsflache von 14.000 m2 merklich Gberschreiten. Flr den betriebs-
wirtschaftlichen Erfolg ist insbesondere in der Warengruppe Bekleidung, Schuhe,
Sport eine hohe Flexibilitat einzuraumen, da diese wesentlich zur Centerattrakti-
vitat.

Dies gilt in eingeschranktem Umfang auch fur die Branchen Elektrowaren und
Blcher / Papier- Blro- Schreibwaren / Spielwaren, auch wenn sich hier in der
Zukunft infolge des online-Handels eine etwas sinkende Flachennachfrage ab-
zeichnet.

4 Raumlich funktionale Einordnung der Planung / Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Rheine und benach-
barter Gemeinden sowie sonstige Auswirkungen

In einem 2. Schritt untersuchte die GMA auftragsgemaB auch die zu erwartenden
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eines Einkaufszentrums auf der Basis ihres
empfohlenen "Flachenpools" und schatzte die sich aus den Umverteilungen erge-
benden raumordnerischen und stadtebaulichen Folgewirkungen insbesondere fir
die zentralen Versorgungsbereiche in Rheine und in den Kommunen des voraus-
sichtlichen Einzugsgebietes dieses Zentrums ab. Die GMA kommt in ihrem Gut-
achten zu dem Ergebnis, dass eine so projektierte "Ems-Galerie" in keinem einzi-
gen Fall zentrenschadliche Auswirkungen erwarten lasst. In den Innenstadten
und Ortszentren der Kommunen im Einzugsgebiet eines derart dimensionierten
Einkaufszentrums wird es nach Einschatzung der GMA in keinem Fall zu erhebli-
chen Funktionsstérungen kommen. Danach sind also keine unzumutbaren Aus-
wirkungen auf die Nachbargemeinden zu erflirchten, die zu einer Verletzung des
interkommunalen Abstimmungsgebotes fihren wirden. Auch das landesplaneri-
sche Verbot, zentrale Versorgungsbereiche wesentlich zu beeintrachtigen, wird
nach Einschatzung der GMA beachtet.

Diesen Einschatzungen der GMA schloss sich die Stadt Rheine an und Gbernahm
die Empfehlungen der GMA zum Verkaufsflachenkonzept in die einschlagige Son-
dergebietsfestsetzung mit den sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergren-
zen in den offengelegten Bebauungsplanentwurf. Dabei ging die Stadt davon aus,
dass nur ein auf Dauer wirtschaftlich zu betreibendes Einkaufszentrum nachhaltig
der angestrebten Entwicklung der Innenstadt dienen kann und dass ein Festhal-
ten am Verkaufsflachenkonzept des Vorentwurfes zum Scheitern des Projektes
fiuhren wirde.
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Die Gutachten weichen zwar im Ergebnis voneinander ab. Festzustellen ist aber
auch, dass sich beide Gutachterbliros in den methodischen Grundansatzen nicht
wesentlich unterscheiden, die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Form von
erwarteten Umverteilungsquoten zu ermitteln und die stadtebaulichen Folgewir-
kungen fir die betroffenen zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich des
geplanten Einkaufszentrums abzuschdtzen. Solche absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungsanalysen sind allerdings keine logischen Deduktio-
nen oder mathematische Kalkulationen, bei denen jeweils nur ein einziges Er-
gebnis richtig sein kann. Es sind vielmehr Prognosen, die immer mit Unsicherhei-
ten verbunden sind und die zudem auf unterschiedlichen Grundannahmen und
Bewertungen beruhen. In Grenzfallen wie hier gibt es eine ganze Bandbreite ver-
tretbarer Einschatzungen, sodass auch renommierte Gutachterbiros zu durchaus
unterschiedlichen Beurteilungen der Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens im
Rahmen dieses Prognosespielraums kommen.

Im vorliegenden Fall ist die Stadt Rheine zunachst der Einschatzung und der
Empfehlung fir das Verkaufsflachenkonzept des Bliros Junker & Kruse gefolgt,
um in der Frage der lokalen und regionalen Zentrenvertraglichkeit des Einkaufs-
zentrums ganz sicher zu gehen und um eine gemeindenachbarliche Zustimmung
fur das Projekt zu erreichen. Nach den erwahnten vertieften Marktuntersuchun-
gen des Investors und der Auswertung aktueller Studien zu innerstadtischen Ein-
kaufszentren zeigte sich jedoch, dass dieses Verkaufsflachenkonzept aus be-
triebswirtschaftlicher Sicht vor allem wegen fehlender Flexibilitat flir spater not-
wendig werdende Nachvermietungen zu eng und daher zu risikoreich ist..

Dass der dann von der GMA als betriebswirtschaftlich notwendig empfohlene Fla-
chenpool, der diese Flexibilitat garantiert, zentrale Versorgungsbereiche in der
Stadt selbst, aber auch in den Nachbargemeinden auf keinen Fall unzumutbar
beeintrachtigen darf, stand und steht dabei auBer Zweifel. Die GMA kommt bei
ihren Auswirkungsprognosen zu dem fachlich fundierten Ergebnis, dass auch von
einem Einkaufszentrum mit dem von ihr empfohlenen Flachenpool keine erhebli-
chen Funktionsstérungen in zentralen Versorgungsbereichen zu befiirchten sind.
Dass die Frage der Zentrenvertraglichkeit eindeutiger und sicherer mit dem vom
Bldro Junker & Kruse empfohlenen Verkaufsflachenkonzeption flir das Einkaufs-
zentrum zu bejahen ist, als mit dem von der GMA empfohlenen Flachenpool, ist
allerdings auch nicht zu verkennen.

Vor der Offenlegung des Bebauungsplanes stand die Stadt Rheine jedenfalls vor
der Alternative, entweder an der bislang verfolgten Verkaufsflachenkonzeption
mit absoluter Garantie der Zentrenvertraglichkeit und mit einer allgemeinen ge-
meindenachbarlichen Zustimmung, gleichzeitig aber auch mit hoher Wahrschein-
lichkeit der Projektaufgabe durch den Investor einerseits oder aber andererseits
die Realisierbarkeit des Projekts durch eine Flexibilisierung der Sortimentsbin-
dung durch den von der GMA empfohlenen Flachenpool sicherzustellen, von dem
auch keine zentrenschadigenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Vor diesem Hintergrund schlieBt sich die Stadt Rheine der Sichtweise und den
Empfehlungen der GMA an. Sie sieht darin = und nur darin - die Voraussetzun-
gen flr die Realisierbarkeit des Projektes und den nachhaltigen Erfolg gewahr-
leistet, weil die Stadt einen sich Uber Jahre entwickelten stadtebaulichen Miss-
stand beseitigen und dadurch die Attraktivitdt ihrer Innenstadt wiederbeleben
will, halt sie es flr vertretbar, auch gewisse, die Schwelle der Unzumutbarkeit
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aber nicht erreichende Auswirkungen auf das Nebenzentrum Mesum und ihre
Grund- und Nahversorgungszentren sowie die Zentren der Nachbarkommunen in
Kauf zu nehmen.

Aus dieser Entscheidung lasst sich nicht ableiten, dass das Abwagungsmaterial
fir die durchgefiihrte Flachennutzungsplananderung nicht ordnungsgemaB zu-
sammengestellt worden sei. Die Flachennutzungsplananderung, die zur Darstel-
lung eines Sondergebietes fir das in Rede stehende Einkaufszentrums ohne sor-
timentsspezifische Verkaufsflachenobergrenzen geflihrt hat, ist auf der Basis des
damaligen Erkenntnisstandes aus dem Gutachten des Blros Junker & Kruse ord-
nungsgemaB durchgefihrt worden. Dass sich bei einer spateren Konkretisierung
eines solchen Projektes in der Bebauungsplanebene neue Erkenntnisse ergeben,
denen Rechnung zu tragen ist, ist bei derartigen Projekten nichts Ungewdhnli-
ches.

Anhand der erstellten Untersuchungen und Gutachten ist, unter Berlicksichtigung
der jeweils gewahlten methodischen und inhaltlichen Auseinandersetzung mit
dem Schutzgut der intra- und interkommunalen Versorgungsbereiche festzustel-
len:

Das Projekt des Einkaufszentrums entspricht auch mit dem von der GMA emp-
fohlenen und in den Planentwurf GUbernommenen Verkaufsflachenkonzept dem
Planungsgrundsatz der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
wie auch dem interkommunalen Abstimmungsgebot, da keine unzumutbaren
Auswirkungen auf die Nachbargemeinden zu erwarten sind. In landesplanerischer
Hinsicht ist festzuhalten, dass das Projekt durch seine Lage im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt dem Integrationsgebot (Ziel 2) entspricht und das Be-
eintrachtigungsverbot beachtet, weil wesentliche Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche nicht zu erwarten sind.

Die stadtebauliche Vertraglichkeit mit den ubrigen Teilen des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt und den anderen Versorgungsbereichen der Stadt
Rheine / Stadteilzentren ist auch unter der Bericksichtigung von Umverteilungs-
effekten grundsatzlich gegeben.

Im Rahmen der Gesamtabwagung ist hier dem stadtebaulichen Ziel, der Behe-
bung des erheblichen stadtebaulichen Missstandes und der Entwicklung der In-
nenstadt ein Vorrang einzurdumen. Dabei ist zu berilcksichtigen, dass es im
Hauptgeschaftszentrum Rheine zu hohen Umverteilungen kommen kann. Eine
Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses zentralen Versorgungsbereiches
wird jedoch nicht erwartet, da das Planvorhaben im zentralen Versorgungsbe-
reich der Innenstadt liegt. Mit der zu erwartenden Starkung der Besatzsituation
bzw. dem nennenswerten Impuls flir den Einzelhandel durch das Einkaufszent-
rum wird die Rheiner Innenstadt zusatzliche Kaufkraftzuflliisse erzielen und teil-
weise verlorengegangenes Terrain wieder zurickgewinnen kdénnen. Stadtebauli-
che Strukturanpassungen und Veranderungsprozesse in den Randlagen sind bei
der H6he der Umsatzumverteilungen jedoch zu erwarten.

Gewisse Umverteilungswirkungen sind auch flr das Stadtteilzentrum Mesum zu
erwarten. Durch die raumliche Entfernung vom Plangebiet sowie die deutlich un-
terschiedliche Besatzstruktur wird es nur in einem geringfligigeren Umfang zu
Umsatzumverteilungen kommen. Stadtebauliche negative Effekte flir den ansas-
sigen, sehr stark durch die Sortimente des kurzfristigen Bedarfs gepragten Ein-
zelhandel sind infolge der Einkaufszentrum-GréBenordnung und -struktur aber
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nicht zu erwarten. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit die-
ses zentralen Versorgungsbereiches wird nicht gesehen, auch wenn einzelne
Strukturanpassungen im Segment Bekleidung / Schuhe / Sport nicht auszu-
schlieBen sind.

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der benachbarten
Gemeinden sind von dem Projekt nicht zu erwarten.

Regional wird vor allem im benachbarten Mittelzentrum Emsdetten das Hauptge-
schaftszentrum Innenstadt tangiert; dies betrifft insbesondere die Warengruppen
Bekleidung, Schuhe, Sport und Elektrowaren mit einem Kaufkraftabfluss zwi-
schen 9,3 % - 10,4 %. Hier wird der Schwellenwert von 10% fir diese Waren-
gruppe zwar leicht Uberschritten, in den anderen Warengruppen jedoch nicht.
Nach der Rechtssprechung des OVG NRW (Beschluss vom 28. 10. 2011 - 2B
1049/11-) kommt es auf eine wertende Gesamtbetrachtung des Einzelfalles an.
Danach ist vor dem Hintergrund der aufgezeigten erhéhten Umsatzumverteilun-
gen im Hauptgeschaftszentrum Emsdetten nicht davon auszugehen, dass die
Schwelle der unmittelbaren Auswirkungen gewichtiger Art Uberschritten wird.
Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass sich die Umsatzumverteilungen in der
Branche Bekleidung, Schuhe und Sport auf mehrere Anbieter im Haupt- und Ne-
bensortiment verteilen, so dass selbst aus der zu vermutenden Einschrankung
der Wettbewerbsfahigkeit einzelner Unternehmen keine wesentlichen Beeintrach-
tigungen im Sinne schwerwiegender Funktionsstérungen fiur den Hauptversor-
gungsbereich resultieren.

In der Gesamtschau ist fur das Mittelzentrum Emsdetten nicht mit einem Um-
schlagen absatzwirtschaftlicher Auswirkungen in negative stadtebauliche oder
versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu rechnen. Erhebliche Stérungen der
Versorgungsfunktion der Emsdettener Innenstadt und damit fir die Stadt unzu-
mutbare Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen des groB3flachigen Einzelhandels auf
die intra- und interkommunalen Versorgungsbereiche ergibt sich somit folgende
bauplanungsrechtliche Steuerungsnotwendigkeit:

. Begrenzung der maximal zuldssigen Verkaufsflache im zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortiment,
. notwendige Reglementierung der maximal zuldassigen Verkaufsflachen in-

nerhalb des zentrenrelevanten Sortimentes bei Bekleidung- Schuhe - Sport
/ Elektrowaren - Medien - Foto / Gesundheit - Kérperpflege / Optik - Uhren
- Schmuck / Blcher - Papier- Blro- Schreibwaren - Spielwaren

. sinnvolle Reglementierung der maximal zuldssigen Verkaufsflachen inner-
halb des zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimentes bei Nah-
rungs- und Genussmitteln / Blumen - zoologischer Bedarf / Hausrat - Ein-
richtung - Mébel.

Eine grundsatzliche Kompatibilitat des Einkaufszentrums mit dem derzeit in Fort-
schreibung befindlichen Einzelhandelskonzept der Stadt Rheine kann unter den
gegebenen Pramissen festgestellt werden. Die im Entwurf flr die Fortschreibung
des Zentrenkonzeptes formulierten Grundsatze und Zielvorgaben der rdaumlichen
Entwicklung des Einzelhandels werden bei der Realisierung des Einkaufszentrums
an dem bereits heute funktional zum zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
gehdrenden Mikro-Standort allesamt eingehalten. Das neue Zentrenkonzept wird
bei der rdumlichen Abgrenzung dieses zentralen Versorgungsbereiches die ge-
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samte Anderungsfliche einbeziehen. Der Rat erkennt die Auswirkungen des ge-
planten Einkaufszentrums auf die ortliche Zentrenstruktur und entscheidet sich
zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt fir die Quartiersentwicklung Im Coes-
feld durch die Ems-Galerie.

Im Rahmen der Vertraglichkeit der Ansiedlung eines Einkaufszentrums - sind
weitere mogliche Auswirkungen zu betrachten. Insbesondere ist zu prifen, ob
schadliche Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind.

Im vorliegenden Fall sind u.a. die von dem Vorhaben ausgehenden Verkehrs-
emissionen zu untersuchen. Wie unter Punkt 6.6 dargestellt, gehen vom Andie-
nungs- und Besucherverkehr keine unvertraglichen Immissionen auf die Umge-
bung aus. Auch die Vertraglichkeit der einzelnen projektierten Nutzungen unter-
einander - Einzelhandel, Gastronomie, Gewerbe - kann aufbauend auf den Vor-
gaben des entsprechenden Gutachtens gesichert werden (Verkehrsuntersuchung
der IPW, Ingenieurplanung Wallenhorst, 2011-05-18, Aktualisierung und Ergan-
zung vom 2011-09-12 und Nachtrag vom 2011-11-07).

Im Rahmen der Umsetzung der Planung wird z. T. erheblich in die infrastruktu-
relle Ausstattung des Uberplanten Gebietes eingegriffen. Insbesondere missen
die bisherigen Trassen flr Energie, Wasser, Abwasser tlw., Telekommunikation
z.T. neu gebildet werden, da die zurzeit vorhandenen o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen weitreichend Uberplant werden. In Abstimmung mit den entsprechenden
Versorgungstragern werden neue Trassen gebildet, die die Versorgung bzw. den
Anschluss des Gebietes an das 6ffentliche Versorgungsnetz sichert. Auch flr das
Gebiet durchlaufende regional wirksame Versorgungstrassen - etwa Abwasser-
kanal und Gasleitung - sind Lésungen gefunden worden, die den Fortbestand
dieser infrastrukturellen Ausstattung sichern: der Abwasserkanal kann - in Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehérden - in der vorhandenen Trasse ver-
bleiben; wahrend die Gashochdruckleitung neu verlegt wird in die Minster- und
EmsstraBe.

Die Auswirkungen des Einkaufszentrums auf den ruhenden und flieBenden Ver-
kehr sind im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h eingehend
untersucht worden. Die Verkehrsanbindung - insbesondere die Andienung und
Abwicklung des ruhenden Verkehrs — ist durch eine Verkehrsuntersuchung analy-
siert worden (vgl. Punkt 6.5). Die sich aus dem Gutachten ergebenden Vorgaben
werden in den Anderungsplan Gbernommen, wie etwa die Aufweitung des Stra-
Benraumes im Bereich der MlnsterstraBe zur Aufnahme von vier Fahrspuren.
U.a. durch diese MaBnahmen wird es mdglich, den zu- und abflieBenden Verkehr
so zu regeln, dass eine Veranderung der Taktzeit im Kreuzungspunkt Minster-
straBe/Kardinal-Galen-Ring nicht notwendig wird. Der bestehende Verkehrsfluss
wird damit durch die Planung nicht verschlechtert.

Durch die Einplanung von Stellplatzen innerhalb des Einkaufszentrums werden
auch die Belange des ruhenden Verkehrs berlcksichtigt; es wird kein Parksuch-
verkehr entstehen, der die vorhandene Bebauung in der Umgebung des Ein-
kaufszentrums in unzumutbarer Weise belasten kdnnte.

Das geplante Einkaufszentrum wird insgesamt Uber eine groBe Baumasse verfli-
gen. Der Einfligung des Baukdrpers in das stadtebauliche Umfeld kommt deshalb
besondere Bedeutung zu. Bezlglich der Gebdudehdhen orientiert sich die Pla-
nung weitgehend an der zurzeit vorhandenen Bebauung. Lediglich im Eckbereich




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen", Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 19 von 75
Begriindung zur 13. Anderung des B-Planes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt"

Hohe Lucht wird planungsrechtlich die Mdglichkeit vorgezeichnet, eine stadtebau-
liche Dominante in Form einer Aussichtsplattform zu errichten, die das stadtisch
durch verdichtete Bebauung gepragte westliche Emsufer betont. Das Einfligen
der Architektur und der Kubatur in den stadtebaulichen Kontext wird durch plan-
begleitende MaBnahmen gesichert: Die Ausformung des Gebdudes wird durch
den Stadtentwicklungsausschuss als zustandigen Fachausschuss begleitet. Zu-
satzlich erfolgt eine Abstimmung im Gestaltungsbeirat der Stadt Rheine.

Die Ergebnisse all dieser Abstimmungsprozesse werden in den noch zwischen der
Stadt Rheine und dem Investor abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen, sodass insgesamt das Einfugen des Einkaufszentrums in das Orts- und
Landschaftsbild gewahrleistet werden kann.

Zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h wurde vom Biiro Kriiger, Land-
schaftsarchitekten Lingen/Osnabriick ein Umweltbericht erstellt. Dieser Bericht
ist unter Punkt 9 eingearbeitet worden. Aufbauend auf den bestehenden pla-
nungsrechtlichen Vorgaben flr eine fast vollstéandige Bebauung/Versiegelung des
Anderungsbereiches durch Geb&ude und Verkehrsflichen sind - zusammenge-
fasst — keine gravierenden Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu erwarten.

5 Flachennutzungsplan

Im Flachenutzungsplan der Stadt Rheine war das Plangebiet als gemischte Bau-
flaiche/Kerngebiet bzw. Gemeinbedarfsflache /Zweckbestimmung: sozialen Zwe-
cken dienende Gebdude und Einrichtungen dargestellt. Diese Darstellung stimmt
in weiten Teilen nicht mit der durch diese Plananderung projektierten Nutzung
Uiberein. Es wurde deshalb in einem Parallelverfahren - 16. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes, Kennwort: ,Einkaufszentrum" - die notwendigen Anderun-
gen auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung durchgefiihrt. Der Bereich
ist jetzt als Sonderbaufldche - _Einkaufszentrum (SO-E6) dargestellt. Das Ande-
rungsverfahren zum Flachennutzungsplan ist abgeschlossen. Die Genehmigung
durch die Bezirksregierung liegt vor.

II. Bestandsaufnahme
6.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung

Der Bereich ,Im Coesfeld" liegt an zentraler Lage innerhalb der westlichen In-
nenstadt direkt angrenzend an das Emsufer. Das Emsufer ist im Bereich der 13.
Anderung als innerstédtisches Ufer ausgebildet mit einer FuB- und Radwegever-
bindung als Emsuferweg, der durch eine Hochwasserschutzmauer abgegrenzt
wird von den westlich angrenzenden bebauten Flachen.

Der stdlich gelegene Kardinal-Galen-Ring stellt die Ortsdurchfahrt der B 65 dar.
Uber diese Verkehrstrasse wird der Anderungsbereich optimal an das in der Stadt
Rheine vorhandene Verkehrsnetz angebunden. Auch die Anschlisse an die Uber-
regionalen Verkehrsachsen erfolgt Gber die B 65.

Westlich und nérdlich wird der Uberplante Bereich durch die Mlnster- bzw. Ems-
straBe begrenzt, wobei sowohl die Gebdaude im Eckbereich Mdulnsterstra-
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Be/EmsstraBBe (u.a. Stadtparfumerie Pieper, Thalia-Buchhandlung, ehem. Tenne)
als auch im Bereich EmsstraBe/Im Coesfeld/Kettelerufer (u.a. Gerry Weber, Ju-
welier Hungeling) ausgenommen sind. Beide StraBen sind als FuBgangerzone
ausgebaut, wobei die EmsstraBe die Hauptachse der FuBgangerzone darstellt, die
MunsterstraBe hat aufgrund des Gebaudebestandes, der fehlenden Attraktivitat
und des zurzeit vorhandenen Handlerbesatzes an Bedeutung als Handelsfunktion
in den letzten Jahren eingeblBt. Ein weiteres Merkmal fir die sinkende Attrakti-
vitat ist der Leerstand von Gebduden bzw. Ladenlokalen in diesem Bereich.

Der zentrale Anderungsbereich wird geprégt von zwei groBen Freiflichen, die
durch Gebaudeabbriche entstanden sind. Die AbbruchmaBnahmen liegen z.t.
schon mehr als 10 Jahre zurlick, es ist jedoch nicht gelungen, diese Flachen einer
neuen baulichen Nutzung zu zuflihren: Eine Flache dient gegenwartig als Park-
platz, die andere stellt sich als Brache dar.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind planungsrechtlich durch ver-
bindliche Bauleitplanung gesichert, wobei die innerhalb des Baublocks Kardinal-
Galen-Ring/MlnsterstraBe/EmsstraBe/Kettelerufer, aber auBerhalb des Geltungs-
bereiches der 13. Anderung liegenden Areale ebenfalls im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 10 h liegen. Diese Flachen sind als uneingeschrankte Kerngebiete
ausgewiesen. Es bestehen u.a. differenzierte Vorgaben bezliglich der Geschos-
sigkeit, der Dachform und -neigung.

Die Flachen auf der Nordseite der EmsstraBBe liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 10 e. Entsprechend der Lage an der Hauptachse der FuBgan-
gerzone ist dieser Bereich als uneingeschranktes Kerngebiet ausgewiesen mit
einer III-IV- bzw. II-III-geschossigen Bauweise. Auf Grund der zentralen Lage
finden sich in den Erdgeschossen ausnahmslos Einzelhandelsgeschafte (u.a.
Sportgeschaft, Optiker, Schmuckwaren, Textilien), die Obergeschosse weisen
Blroflachen oder Wohnungen auf.

Auch auf der Westseite der MinsterstraBe finden sich Geschaftshauser - tlw. mit
Wohnungen in der Obergeschossen. Diese Nutzung wird durch das im Bebau-
ungsplan Nr. 10 h, Kennwort: ,Westlicher Innenstadt" festgesetzte Kerngebiet
planungsrechtlich gesichert. Die Gebaudehéhen werden hier einheitlich mit II-III-
Vollgeschossen vorgegeben.

Der Kardinal-Galen-Ring im Siden stellt auf Grund der groBen Verkehrsbelastung
eine Zasur in der Nutzung dar. Er grenzt den zentralen Bereich der westlichen
Innenstadt von sidlich gelegenen Wohnbauflachen ab. Dieses Wohngebiet ist
durch den Bebauungsplan Nr. 201, Kennwort: , Kettelerufer" gesichert. Der Ein-
gangsbereich zu diesem Wohngebiet wird durch die ,Gelbe Villa"® markiert. Auf
der Westseite der MlunsterstraBe liegt die ,Rote Villa“, die aufgrund der Nutzung
(Tagesklinik) dem Kerngebiet entlang der Sudseite des Kardinal-Galen-Ringes zu
zuordnen ist.

Die Ems ist die natlirliche Grenze zu den Bauflachen auf der Ostseite des Gewas-
sers. Auch hier finden sich im Eckbereich EmsstraBe/Timmermanufer Geschafts-
hauser, wahrend das Timmermanufer in Richtung Sidden durch innerstadtische
Wohngebaude gepragt wird.
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6.2 Infrastruktur und Versorgung

Aufgrund der Lage in der Innenstadt kdnnen alle zentral vorgehaltenen In-
frastruktur- und Versorgungseinrichtungen in direkter Nahe erreicht werden.
Aber auch Angebote der sozialen Infrastruktur — wie Kindergarten, Grundschule
und Hallenbad - sind in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen.

Der Anderungsbereich liegt westlich des Kardinal-Galen-Ringes/B 65. Uber diese
Verkehrstrasse als Hauptverteilachse flur den innerstadtischen Verkehr ist das
Areal direkt fir den motorisierten Individualverkehr zu erreichen. Auch die An-
dienung des Einkaufszentrums kann Uber dieses Verkehrsnetz erfolgen.

Aufgrund der innerstadtischen Lage sind die Einrichtungen des OPNV fuBlaufig zu
erreichen: Der zentrale Busbahnhof des StadtBusSystems liegt in ca. 300 m Ent-
fernung. Zusatzlich bestehen im Bereich des Kardinal-Galen-Ringes/nérdlicher
Briickenkopf der Ludgerusbriicke und MinsterstraBe/Jakobi-Kirche Haltestellen
von Stadtbuslinien, die z.T. von mehreren Stadtbuslinien bedient werden.

Der Bahnhof der DB und der Uberregionale Busbahnhof liegen ebenfalls noch in
fuBlaufiger Erreichbarkeit mit einer Entfernung von jeweils ca. 450 m. Damit ist
das Plangebiet gut an das Uberregionale und regionale Schienennetz der DB und
das entsprechende Busliniennetz angebunden.

Der Kardinal-Galen-Ring ist beidseitig — entlang des Plangebietes — mit separaten
FuB- und Radwegen ausgestattet. Hierdurch ist die Anbindung an das in der
Stadt Rheine vorhandene Radwegenetz gesichert. Darlber hinaus ist das Kettele-
rufer im Osten des Anderungsbereiches Bestandteil von Uberregionalen Radwe-
gen, sodass auch hieruber die Anfahrbarkeit moéglich ist.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine innerstédtische, weitgehend
bebaute Flache. Entsprechend der Lage ist das Gebiet vollstéandig an die techni-
sche Infrastruktur angebunden. Im Rahmen der Umsetzung des Einkaufszent-
rums sind hier jedoch Verlegungen oder Neutrassierungen von Versorgungslei-
tungen erforderlich. Grundsatzlich ist jedoch der Anschluss an die technische Inf-
rastruktur gesichert.

6.3 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt im Bereich der Rheiner Hohen direkt in der Innenstadt von
Rheine. Geomorphologisch ist das Areal Teil des pleistozanen linksseitigen Ufer-
walls der Ems. Das Plangebiet weist auf Grund seiner direkten Lage im Emstal
erhebliche Hohenunterschiede auf. Der héchste Punkt im Plangebiet ist mit 39,1
m Uber NN der Kreuzungsbereich MlnsterstraBe/EmsstraBe. Das Niveau fallt in
Richtung Kardinal-Galen-Ring leicht ab auf 38,2 m uUber NN (Kreuzung Minster-
straBe/Kardinal-Galen-Ring). Das Gefélle in Richtung Ems ist dagegen erheblich:
im Bereich Im Coesfeld/EmsstraBe liegt das Niveau bei 34,5 m Uber NN, der
tiefste Punkt im Plangebiet stellt der Bereich Im Coesfeld/Im Katthagen dar mit
33,3 m Uber NN. Anthropogener Bodentyp ist Plaggenesch.
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6.4 Zustand von Natur und Landschaft

Im Rahmen des Umweltberichtes wird detailliert auf den Zustand von Natur und
Landschaft eingegangen. An dieser Stelle erfolgt deshalb nur eine kurze Be-
standsaufnahme.

Auf Grund der innerstadtischen Lage sind weite Bereiche des Plangebietes bebaut
bzw. versiegelt. Insbesondere entlang der EmsstraBBe und der MlUnsterstraBe sind
mehrgeschossige Geschaftshduser in geschlossener Bauweise vorhanden. Diese
Bauart findet sich auch entlang der StraBe Hohe Lucht und im Bereich der StraBe
Im Coesfeld im Abschnitt, der zur EmsstraBe orientiert ist.

Der zentrale Innenbereich weist hingegen keine geschlossene Bebauung auf, ob-
wohl von den rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 h
auch hier eine hochverdichtete innerstadtische Bebauung moglich ware. Be-
stimmt wird der Blockinnenbereich durch zwei gréBere unbebaute Flachen, die
entstanden sind durch Abbriche gréBerer Gebaude (,Paulushaus", Tapeten- und
Farbenfachmarkt Lammers). Die im Bereich Hohe Lucht/Katthagen gelegene
Freiflache wird gegenwartig als Parkplatz genutzt, wahrend die zweite groB3e Frei-
flache brach liegt. Weitere kleinere Freiflachen finden sich nérdlich und sudlich
des Gebdaudes Im Coesfeld 12 (vormals Tanzlokal ,Remember™) und im Bereich
der Westseite der StraBe ,Katthagen".

Insbesondere die Flachen entlang der StraBe ,Katthagen™ wurden urspriinglich
als Wohngarten genutzt, fir die Wohngebdude in diesem Bereich bzw. fir Woh-
nungen in Gebaduden entlang der MilnsterstraBe, deren tiefe Garten bis zum
,Katthagen" reichen.

Insgesamt ist festzustellen, dass auf Grund der anthropogenen Uberformung des
Plangebietes durch Bebauung oder Versiegelung die natlirliche Fauna und Flora
weitgehend zurickgedrangt wurde. Zusatzlich sind die vorhandenen Freiflachen
durch rechtsverbindliche Bebauungsplaninhalte Uberplant, die eine weitgehende
Bebauung der Flachen zulassen.

6.5 Ver- und Entsorgung

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine Fliche innerhalb eines vollstin-
dig bebauten Quartiers. Entsprechend sind alle notwendigen technischen Infra-
struktureinrichtungen vorhanden: Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt ge-
genwartig Uber das stadtische Kanalnetz im Mischsystem.

6.6 Immissionen/Emissionen

Auf den Anderungsbereich wirken gegenwértig die Emissionen des Kardinal-
Galen-Ringes/B 65 als Hauptachse des innerstadtischen Verkehrs ein. Diese
Emissionen stehen einer Aktivierung des Areals ,Im Coesfeld" insbesondere als
Einkaufszentrum generell nicht im Wege. Bereits die zurzeit vorhandene Nut-
zungsstruktur - Geschaftshauser mit Einzelhandelsbetrieben, Blros und Praxen
sowie Wohnungen - ist generell mit den genannten Emissionen vertraglich.
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6.7 Bodenkontamination/Altlasten

Seitens des Kampfmittelrdumdienstes wurde aufgrund der zurzeit vorhandenen
Unterlagen festgestellt, dass keine unmittelbare Kampfmittelgeféhrdung vorliegt
(Indikator 2.2). Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (teilweise vereinzelte
Bombardierung, Schitzenloch/-16cher) kann eine - derzeit nicht erkennbare -
Kampfmittelbelastung des Anderungsbereiches aber nicht génzlich ausgeschlos-
sen werden. Deshalb ist das Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugru-
ben aus fachlicher Sicht im Bereich der festgestellten Bombardierung erforder-
lich.

Die Anfrage zur Detektion von vorbereiteten Flachen muss durch die 6rtliche
Ordnungsbehdrde unter der Faxnummer 02331/6927-3898 mindestens 5 Werk-
tage (Flache < 1500 m?2, sonst 10 Werktage) vor dem gewlinschten Termin erfol-
gen.

Eine Luftbildauswertung konnte von der Fachbehdrde nur bedingt durchgefihrt
werden, da teilweise Schatten, Bewuchs keine Aussagen lUber mégliche (weitere)
Blingangereinschlagstellen zulasst/zulassen und die vorhandenen Luftbilder nicht
das Ende der Kriegshandlungen zeigen. Es konnten alliierte Luftbilder bis zum
24. 3. 45 ausgewertet werden. Im Allgemeinen ist deshalb darauf hinzuweisen,
dass sofern bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auBerge-
wohnliche Verfarbung hinweist oder verdachtige Gegenstéande beobachtet wer-
den, die Arbeiten sofort einzustellen sind und der Kampfmittelbeseitigungsdienst
durch die Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen ist. Entsprechende Hin-
weise werden in den Anderungsentwurf ibernommen.

Bei der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass im Uberplanten
Bereich Altlasten vorhanden sind.

6.8 Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereiches liegt das Geb&dude MiinsterstraBe 37 (,Bardn-
chen™) das als Baudenkmal in die Denkmalliste der Stadt Rheine eingetragen ist.
Dieses Gebaude wird durch die Planung nicht in seinem Bestand gefahrdet, viel-
mehr wird versucht, die zukinftige Nutzung des Gebdudes mit dem Einkaufs-
zentrum zu verbinden. Dadurch wirde der Fortbestand des Denkmals gesichert.
Eine mdgliche Umnutzung des Denkmals bzw. die funktionale Integration in das
Einkaufszentrum wird - unabhangig von den Festsetzungen der Bebauungsplan-
anderung - eng mit den zustandigen Fachbehdrden abgestimmt.

Die Gebdude Im Coesfeld 3 und 5 stehen nicht unter Denkmalschutz. Sie haben
jedoch eine stadtgeschichtliche Bedeutung. In Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehdérden wird deshalb eine umfangreiche Bestandsaufhahme der beiden
Gebdude durchgefiuhrt, um die Gebdudestruktur zu dokumentieren.

Innerhalb des Anderungsbereiches liegt im Bereich des Einganges zur Miinster-
straBe das eingetragene Bodendenkmal ,Stadtbefestigung des 14. Jahrhunderts".
Dartber hinaus wird in weiteren Teilen des Uberplanten Bereichs mit Boden-
denkmalern gerechnet. Durch archdologische Voruntersuchungen ist im Vorfeld
der Neubebauung das Areal untersucht worden. Die Ergebnisse dieser Untersu-
chung sind mit der zustandigen Fachbehérde erértert worden. Als Ergebnis der
bisher gefiihrten Gesprache ist festzuhalten, dass im Sommer 2012 und im Frih-
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jahr 2013 archdologische Grabungen durchgefihrt werden zur genaueren Be-
standsaufnahme und -sicherung der Bodendenkmaler. Die Einzelheiten werden
gegenwartig zwischen allen Beteiligten abgestimmt.

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft, wie Naturdenkmaler bzw.
geschlitzte Landschaftsbestandteile gem. § 22 bzw. 23 Landschaftsgesetz Nord-
rhein-Westfalen weist das Plangebiet nicht auf.

III. Planung, Auswirkungen, MaBnahmen
7 Stadtebauliches Konzept

Das Konzept zur Quartiersentwicklung Im Coesfeld sieht eine multifunktionale
Nutzung des Bereichs vor. Das Einkaufszentrum wird verbunden mit gastronomi-
schen Einrichtungen, Wohnungen, Praxen und Blroflachen. Es ist - bezogen auf
das Eingangsniveau EmsstraBBe - eine zweigeschossige Bebauung als Einkaufsga-
lerie mit darunterliegendem Geschoss geplant, die in den dariberliegenden Ge-
schossen durch Wohnungen und Flachen fir Dienstleistungen / frei Berufe er-
ganzt werden.

Das Einkaufszentrum wird nicht als geschlossenes Center konzipiert, sondern sie
wird von der ErschlieBung her an zwei Stellen an die vorhandene FuBgangerzone
angebunden. Die Anbindung soll in Form von straBenartigen Verkehrsachsen er-
folgen. Besonderes Merkmal des Einkaufszentrums ist die Einbeziehung der Ems
sowohl in baulicher als auch in funktionaler Hinsicht. Es ist beabsichtigt, die
Durchgangigkeit zur Ems aus dem Gebdude heraus zu sichern, in dem die zurzeit
als Hindernis bestehende Hochwasserschutzmauer modifiziert wird (vgl. Punkt
6.7). Die Reduzierung der Mauerhdhe fihrt zu einem direkten Anschluss des Ein-
kaufszentrums Uber den Emsuferweg. Die funktionale Verknlpfung soll an dieser
Stelle Gber gastronomische Nutzungen in Form von Emsterrassen bzw. Emspon-
tons erfolgen. Durch die Planung einer Uberbauung im Bereich der sog. Bastion
innerhalb der Hochwasserschutzmauer erfolgt eine weitere Offnung des Einkaufs-
zentrums zur Ems: durch die Ausbildung eines auskragenden Gebdudeteils Uber
den Emsuferweg hinaus oOffnet sich der Gebdudekomplex - zusatzlich zu den
Emsterrassen - in Richtung Wasser.

Die direkte Anbindung des Einkaufszentrums erfolgt lGber alle an das Plangebiet
angrenzende Verkehrsachsen: Die flr ein Einkaufszentrum besonders wichtige
Anbindung an die in der Stadt Rheine vorhandene FuBgangerzone erfolgt Uber
Anschlusspunkte an der EmsstraBBe und der MinsterstraBe. Beide Eingangsberei-
che sind ebenerdig konzipiert. Die Anbindung wird jeweils Uber eine zwei bis
dreigeschossige arkadenartige ErschlieBung erfolgen, die nicht als geschlossenes
Gebdaude ausgebildet wird, sondern den Charakter einer — Uberdachten - FuB3-
gangerzone beibehalt. Die beiden Achsen werden zentral Uber ein vertikales Er-
schlieBungssystem verbunden.

Der Kardinal-Galen-Ring Ubernimmt die Anbindung an das StraBenverkehrsnetz.
Uber den Kreuzungspunkt Kardinal-Galen-Ring/MinsterstraBe erfolgt ein direkter
Anschluss sowohl fir Andienungsverkehr als auch fir Kunden. Durch eine Ver-
kehrsuntersuchung (s. Punkt 6.5) ist nachgewiesen, dass der Anschluss fir den
motorisierten Verkehr lGber diese Achse funktionsfahig ist. Das Einkaufszentrum
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erhalt nach dem gegenwartigen Planungsstand ein Parkhaus mit ca. 450 Einstell-
platzen. Diese Stellplatzanlage erhalt sowohl die Ein- als auch die Ausfahrt von
der MunsterstraBe, in etwa in der Hohe der Einmiindung der StraBe ,Mlinster-
mauer®. Die Andienung des Einkaufszentrums wird separat gefiihrt. Uber die
StraBe ,Hohe Lucht" erfolgt die Anfahrt eines in den Gebaudekomplex integrier-
ten Lieferhofes. Die Abfahrt erfolgt Gber die MlinsterstraBe.

Fahrradfahrer kénnen das Einkaufszentrum ebenfalls Uber den Kardinal-Galen-
Ring erreichen, der beidseitig Uber separat geflihrte Radwege verfligt. Darlber
hinaus verlauft entlang der &stlichen Plangrenze der Emsradweg, Uber den auch
Anschluss an das Uberregionale Radwegenetz besteht.

Damit ist das Einkaufszentrum insgesamt funktional optimal in die Innenstadt
von Rheine integriert. Die baulich-architektonische Einbindung wird Uber die
nachfolgend beschriebenen Festsetzungen gesichert. Uber die Vorgabe von Ge-
baudehdhen erfolgt die Einbindung in den stadtebaulichen Kontext. Die architek-
tonische Ausgestaltung wird eng zwischen dem Investor und der Stadt Rheine
und den betreffenden Fachausschissen abgestimmt. Sowohl im begleitenden
Projektbeirat als auch im Gestaltungsbeirat der Stadt Rheine wird die Gestaltung
und architektonische Ausformung der Planung fachlich beraten.

8 Planungsrechtliche Festsetzungen
8.1 Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich umfasst ausschlieBlich den Projektbereich des Einkaufs-
zentrums mit den relevanten umgebenden Verkehrsflachen, die der ErschlieBung
des Projektes dienen und den Baublock umfassen. Durch rechtsverbindliche Plan-
inhalte des bestehenden Bebauungsplanes sind innerhalb dieses Baublockes ge-
genwartig - mit Ausnahme des Gelandes des Hans-Niermann-Hauses - alle Bau-
flachen als Kerngebiet festgesetzt.

Die Kerngebietsfestsetzung flr die Grundstlicke, auf denen das Einkaufszentrum
entstehen soll, wird durch die Anderung umgewandelt in die Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet wird notwendig, da die Bruttoge-
schossflache des Projektes mehr als 1.200 m?2 betragt und daher eine Ansiedlung
auBerhalb eines entsprechenden Sondergebietes oder eines Kerngebietes nicht
maglich ist.

Eine weitere Festsetzung als Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO soll hier aufgrund
der beabsichtigten einzelhandelsrelevanten Steuerung der Verkaufsflachen und
der Sortimente in dem Bereich nicht erfolgen.

In diesem Sondergebiet ist zwischen zwei Teilgebieten zu differenzieren, die sich
hinsichtlich der Nutzung in einem Punkt unterscheiden: Insgesamt sind innerhalb
des Sondergebietes Laden, groBflachige Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Flachen flir Blros und Praxen sowie Wohnungen zuldssig.
Zusatzlich sind im Teilgebiet 2 notwendige Stellplatze zulassig. Mit dieser Diffe-
renzierung wird sichergestellt, dass nur in dem Bereich des Sondergebietes, der
direkt an die MlnsterstraBe angebunden ist, Stellplatze innerhalb des Gebaudes
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errichtet werden dirfen. Der Bereich, der zur EmsstraBe orientiert ist, bleibt dem
Handel bzw. den Dienstleistungen und dem Wohnen vorbehalten.

Im Sondergebiet ,Einkaufszentrum" ist eine Gesamtverkaufsflache von maximal
14.000 m=2 zulassig. Neben der Begrenzung der maximal zuldssigen Gesamtver-
kaufsflache erfolgt eine Feinsteuerung Uber die Vorgabe der zuldassigen Hauptsor-
timente. Fir jede Sortimentsgruppe wird durch textliche Festsetzungen ebenfalls
eine maximal zuldssige Verkaufsflache vorgegeben.

Hiernach ergeben sich folgende bauplanungsrechtlich zulassige Nutzungen inner-
halb des Sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung "Einkaufszent-
rum":

- Laden und groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von max. 14.000 m2 (VK
darin sind folgende Sortimente mit der jeweiligen maximal zuldssigen Ver-
kaufsflache zulassig:

- Nahrungs- und Genussmittel 2.240 m2 (VKZ 0,16)
- Gesundheit und Kdérperpflege 1.960 m2 (VKZ 0,14)
- Blumen, zoologischer Bedarf 140 m2 (VKZ 0,01)
- Blicher, Schreib-, Spielwaren 1.260 m2  (VKZ 0,09)
- Bekleidung, Schuhe, Sport 8.710 m2  (VKZ 0,63)
- Elektrowaren, Medien, Foto 2.380 m2 (VKzZ 0,17)
- Hausrat, Einrichtung, Mébel 840 m2 (VKZ 0,06)
- Optik, Uhren, Schmuck 280 m2  (VKZ 0,02)

- Schank- und Speisewirtschaften mit einer Nutzflache von insgesamt maximal
2.000 m2

- der Versorgung dienende nicht stérende Handwerksbetriebe wie Friseur, Ba-
cker, Fleischer, Schneider, Schuster

Ab dem 1. Obergeschoss durfen zudem Geschéafts-, Blro- und Verwaltungsnut-
zungen und Wohnungen untergebracht werden.

Die Gesamtverkaufsflache fir das Einkaufszentrum wird gemaB den Empfehlun-
gen der Gutachten zur raumordnerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit auf
insgesamt maximal 14.000 m2 begrenzt.

Die Nutzflache fir Schank- und Speisewirtschaften wird insgesamt auf maximal
2.000 m2 begrenzt. Als Nutzflache fur Schank- und Speisewirtschaften gelten alle
dem Kunden bzw. Gast zuganglichen und dauerhaft dem Verkauf oder dem Ver-
zehr dienenden Flachen, einschlieBlich der Verkehrsflachen innerhalb der Einzel-
betriebe.

Die Festsetzung des Verhaltnisses der Verkaufsflache bei dem Einzelhandel und
Nutzflache bei den Schank- und Speisewirtschaften zur Baugrundstlcksflache
(grundsticksbezogene Verkaufsflachen- / Nutzflachenbegrenzung, SO-Gebiet)
wird vorgenommen, da es sich bei dem Bauleitplan um eine Angebotsplanung
handelt. Um zu vermeiden, dass mit der Festsetzung einer auf das Baugebiet
bezogenen maximalen Verkaufsflachen- / Nutzflachenobergrenze dem Grunde
nach bereits durch einen Grundstlckseigentimer die zulassige Verkaufsflache /
Nutzflache ausgenutzt werden kann, wird eine Verhaltniszahl festgesetzt.

Diese erlaubt, unabhangig von der Anzahl der potentiellen Baugrundstiicke bzw.
Grundstickseigentimer, die Regelung der maximalen stadtebaulichen und ab-
satzwirtschaftlich zulassigen Verkaufsflache / Nutzflache in dem Baugebiet.
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Die Aufsummierung der einzelnen Sortimentsobergrenzen ergibt mit 17. 810 m2
einen groBeren Wert als die maximal zuldassige Gesamtverkaufsflache von 14.000
m2. Mit dieser Vorgehensweise wird dem Investor/Betreiber des Einkaufszent-
rums eine gewisse Variabilitédt in der Vermarktung seiner Flachen ermdglicht. Da
jedoch im Rahmen der bereits erwahnten Wirkungsanalyse jedes einzelne Sorti-
ment mit seiner jeweiligen Obergrenze auf seine stadtebauliche und raumordne-
rische Vertraglichkeit untersucht worden ist, gehen von dieser Vorgehensweise
keine schadlichen Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche in der Stadt Rheine
oder benachbarter Gemeinden aus.

Die genannten Obergrenzen sind von der GMA auf ihre Vertraglichkeit mit der
innerstadtischen Zentrenstruktur, wie auch hinsichtlich der regionalen Zentren-
struktur in den benachbarten Stadten und Gemeinden untersucht worden. Die
Prifung und Bewertung der Ergebnisse des GMA-Gutachtens zur Vertraglichkeit
des Einkaufszentrums hat ergeben, dass die durch das vorliegende Projekt mdg-
lichen Umsatzumverteilungen sowohl innerhalb der Stadt Rheine als auch in den
tangierten Umlandgemeinden nicht zu schadlichen Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche fihren werden.

Auf die innergemeindliche Zentrenstruktur und den Anspruch von Nachbarkom-
munen auf ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung wird
insofern Rlcksicht genommen, als dem Sondergebiet durch Festsetzungen im
Bebauungsplan gezielt Beschrankungen der GréBenordnung und der Sortiments-
struktur auferlegt werden, die gewahrleisten, dass das Einkaufszentrum nicht nur
in seiner Gesamtwirkung, sondern auch in Hinblick auf die von den einzelnen
Warensortimenten anzunehmenden Auswirkungen unterhalb der Schwelle blei-
ben, ab der wesentliche Beeintrachtigungen der Zentren zu erwarten waren(s.
Punkt 3.1). Zur Begrindung der vorgegebenen Sortimentsbindungen wird auf die

. Raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse eines geplanten
Einkaufscenters in der Innenstadt von Rheine, Junker und Kruse, Dort-
mund, Juni 2011 und vor allem auf die

. Einzelhandelsuntersuchung zur Etablierung der "Ems-Galerie" in Rheine,
GMA Beratung und Umsetzung, Hamburg / K&In, Juni 2012

verwiesen, die Bestandteile dieser Planbegriindung ist.

8.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse, der
Hoéhe der baulichen Anlagen als HéchstmaB bestimmt.

Grundflachenzahl

Das Einkaufszentrum als Quartiersentwicklung soll sich zu allen Seiten der In-
nenstadt orientieren und 6ffnen. Die Mdglichkeit hierzu wird durch die Lage an
zwei Achsen der FuBgangerzone, der direkten Emsndhe und der Lage am inneren
Ring vorgezeichnet. Die Festsetzung der Grundflachenzahl erfolgt damit stand-
ortorientiert und wird daher im Sondergebiet mit 1,0 festgesetzt. Damit wird die
bisher im Bebauungsplan enthaltene GRZ beibehalten.




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen", Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 28 von 75
Begriindung zur 13. Anderung des B-Planes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt"

Im Bereich des festgesetzten Sondergebietes wird die einschldagigeObergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO von GRZ = 0,8 Uberschritten. Das besondere stadtebau-
liche Erfordernis fiir die Uberschreitung der genannten Obergrenze ergibt sich
aus der geplanten Umsetzung der im Folgenden beschriebenen besonderen stad-
tebaulichen Idee: Stadtebauliches Ziel ist es, das Einkaufszentrum zur Quartiers-
entwicklung in die Innenstadt zu integrieren. Das Einkaufszentrum soll sich zu
allen angrenzenden Bereichen der Innenstadt 6ffnen und damit eine enge Ver-
zahnung sichern. Mit Hilfe der Uberschreitung der GRZ wird dieses Ziel erreicht,
da diese Festsetzung es ermdglicht, an alle angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen direkt anzubauen, ohne dass eine Gebauderlickseite entsteht. Die Fla-
chen um das Einkaufszentrum, insbesondere die Bereiche innerhalb der FuBgan-
gerzone und entlang der Ems stehen der AuBenorientierung von Gastronomie
und Laden sowie dem Aufenthalt im Freien zur Verfiigung.

Innerhalb des Einkaufszentrums sind zwei Arkaden geplant, deren Schnittpunkt
als zentrales, vertikales ErschlieBungssystem ausgebildet wird. Die Arkaden wer-
den tlw. mit einem Glasdach versehen. Durch die groBzlgigen Lichtéffnungen
werden beide Etagen des Einkaufsbereiches ausreichend belichtet und auch eine
ausreichende Bellftung ist mdglich.

Die festgesetzte GRZ von 1,0 entspricht dem bereits bestehenden Planungsrecht
(Kerngebiet mit GRZ 1,0). An dieser bestehenden Kerngebietsfestsetzung orien-
tieren sich sowohl die GRZ (Obergrenze 1,0) als auch die GFZ (Obergrenze 3,0).
Die derzeitige Festsetzung eines Kerngebietes soll nur deshalb in ein Sonderge-
biet umgewandelt werden, weil nur im Sondergebiet planungsrechtlich die Még-
lichkeit besteht, eine maximal zulassige Gesamtverkaufsflache und Verkaufsfla-
chenobergrenzen flr einzelne Sortimente festzusetzen. Diese Vorgaben werden
bendtigt, um die Zentrenvertraglichkeit - bezogen auf die Stadt Rheine und vor
allem auch auf die benachbarten Kommunen - sicher stellen zu kénnen. Mit einer
Erhéhung der baulichen Dichte hat die SO-Festsetzung also nichts zu tun.

Die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze von 0,8 ist gem&B § 17 Abs. 2 BauNVO
zulassig.

Aus der dargelegten Zielsetzung ergeben sich die besonderen stadtebaulichen
Grinde fur diese MaBobergrenzenlUberschreitung. Eine GRZ von 0,8 wiirde die
stadtebaulich gewollte Nutzung als Einkaufszentrum wesentlich erschweren bzw.
sogar verhindern, weil ein solches Vorhaben an diesem Standort hinsichtlich
Bauweise, Kubatur, Baumasse und Stellplatzangebot eine GRZ von 1,0 unbedingt
bendtigt.

Die Uberschreitung der GRZ-Obergrenze von 0,8 ist auch durch Umstédnde aus-
geglichen, durch die sichergestellt ist, dass allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt
werden und auch sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Zu den genannten Punkten im Einzelnen:

«  Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
Der Standort der Ems-Galerie weist eine besondere Lagegunst auf:
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Zum einen liegt der Bereich weitgehend innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches der Innenstadt von Rheine, verknlUpft Uber die Anbindung an die Ems-
straBe und MiulnsterstraBe als Bestandteile der FuBgangerzone. Zum anderen
grenzt die Galerie aber auch direkt an den Naturraum der Ems an.

Auf Grund der innerstadtischen Lage sind alle in der Innenstadt vorhandenen
zentralen Versorgungseinrichtungen - Einzelhandel, aber auch Dienstleister, me-
dizinische Versorgung oder auch gastronomische Betriebe - fuBlaufig zu errei-
chen. Dies ist sowohl fiir mdgliche Bewohner als auch flr Beschaftigte ein groBer
Standortvorteil. Fir Bewohner besteht somit die Mdglichkeit, sich direkt zu ver-
sorgen; Beschaftige haben die Mdglichkeit, die Pausen flur die Erledigung von
Einkdufen oder Besorgungen zu nutzen, bzw. auf dem Weg zur Arbeit — ohne zu-
satzliche Wegstrecken - entsprechende Tatigkeiten auszuliben.

Dartber hinaus enthalt der Bebauungsplan Vorgaben fir die bauliche Gestaltung
von Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Unterrichtsrdumen und Bilrordumen in
Bezug auf SchallschutzmaBnahmen. Die Einhaltung dieser Vorgaben wird im
Baugenehmigungsverfahren gepruft, sodass auch hieriber gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse in Bezug auf Schallimmissionen gesichert werden. Die Schall-
immissionen resultieren im Wesentlichen aus der Lage des Plangebietes an der
Verkehrsachse des Inneren Ringes/Kardinal-Galen-Ring/B 65. Aber auch die sich
aus dem Einkaufszentrum ergebenden Schallemissionen - wie etwa an- und ab-
flieBender Verkehr, Andienung, Betrieb von Gastronomiebetrieben - sind in die
Bewertung eingeflossen und finden bei der baulichen Gestaltung der Ems-Galerie
Berlcksichtigung.

Im Rahmen der Prifung, ob fir die Ems-Galerie eine Baugenehmigung erteilt
werden kann, wird die Einhaltung weiterer gesetzlicher Vorgaben Uberprift, die
im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens nicht oder nur marginal geregelt werden
kdnnen; wie etwa das Arbeitsschutz- und Gewerbeaufsichtsrecht.

Auch zur Ems erhélt das Einkaufszentrum eine direkte Anbindung. Uber diesen
Lagevorteil besteht die Mdglichkeit, aus der Galerie heraus den Landschaftsraum
der Ems (FFH-Gebiet) aufzusuchen. Damit kdnnen sowohl mdégliche Bewohner als
auch Beschaftigte des Areals in der Freizeit oder in Arbeitspausen den Emsraum
als attraktiven Naherholungsraum nutzen. Entlang des Emsufers verlauft dartuber
hinaus der auch Uberregional angebundene Ems-Radweg. Uber diese Verbindung
besteht die Moglichkeit fur Bewohner des Areals mit dem Fahrrad als Freizeitakti-
vitat weitere Erholungsbereiche zu erreichen.

* Umweltauswirkungen

Bezlglich einer moéglichen nachteiligen Wirkung auf die natlrliche Funktion des
Bodens ist festzuhalten, dass nach bestehendem Planungsrecht der Anderungs-
bereich bereits heute vollflachig bebaut bzw. versiegelt werden kann. Fur die
Bauflachen ist schon seit langerem eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Die verbleiben-
den Flachen sind als Verkehrsflachen festgesetzt und genutzt und von daher
auch dem natlrlichen Wasserkreislauf entzogen. Entsprechend dieser Festset-
zungen kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass ein Ausgleich nach § 1
a BauGB nicht erforderlich ist.

Die Auswirkungen der Ems-Galerie auf die Umwelt werden ausgiebig im Rahmen
des Umweltberichtes analysiert. Als Ergebnis kommt der Gutachter zu dem Er-
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gebnis, dass die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft nicht
beeintrachtigt werden. Das Schutzgut Mensch wird aufgewertet, das Schutzgut
Tiere und Pflanzen wird in der Realitat negativ beeinflusst, baurechtlich ist dies
jedoch nicht eingriffsrelevant. Das Schutzgut Kultur- u. sonstige Sachgiter ist
nicht betroffen..

+ Bedlrfnisse des Verkehrs

Die Bedirfnisse des Verkehrs werden durch die Uberschreitung der GRZ nicht
tangiert. Bereits zum gegenwartigen Zeitpunkt ist der Bereich als Kerngebiet mit
einer GRZ von 1,0 festgesetzt, das verkehrsmaBig entsprechend erschlossen ist..

Die Belange des Verkehrs speziell in Hinblich auf das geplante Einkaufszentrum
sind auf allen Ebenen in das Konzept der Ems-Galerie eingeflossen. Auf Grund
der direkten Lage am Inneren Ring/Kardinal-Galen-Ring/B 65 ist die Erreichbar-
keit fir den Individualverkehr optimal geldést. Auch die Andienung des Centers
kann Uber diese Verkehrsachse abgewickelt werden. Der Bebauungsplan enthalt
die notwendige Aufweitung der MlnsterstraBe zur Aufnahme von vier Fahrspu-
ren, um den direkten Anschluss an den Inneren Ring zu sichern. Durch diese
Aufweitung wird es madglich, dass in die bestehende Verkehrsregelung auf dem
Ring - Umlaufzeit im Kreuzungsbereich - nicht eingegriffen werden muss. Der
Bebauungsplan enthalt dariber hinaus auch Vorgaben, in welchen Bereichen
notwendige Stellplatze untergebracht werden kénnen. Diese Flachen sind so be-
messen, dass nach Uberschlagiger Ermittlung die notwendige Anzahl von Stell-
platzen weitgehend auf dem Areal untergebracht werden kdénnen.

Die innerstadtische Lage bietet aber auch den Vorteil, dass der zentral gelegene
Bahnhof des stadtischen Bussystems fuBlaufig zu erreichen ist. Zusatzlich finden
sich im sudlichen Abschnitt der MunsterstraBe jenseits des Inneren Ringes und
im Bereich des Kardinal-Galen-Ringes/Ludgeribriicke Haltestellen des StadtBus-
systems, die in noch geringerer Entfernung liegen als der zentrale Omnibusbahn-
hof. Der Hauptbahnhof der Deutschen Bahn am Kardinal-Galen-Ring ist ebenfalls
in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen.

Das Areal liegt direkt an der Ems am Kettelerufer. Das Kettelerufer ist Bestand-
teil des Uberregionalen Emsradweges. Der Kardinal-Galen-Ring verflgt beiseitig
Uber separat gefihrte Radwege. Hierlber ist die Ems-Galerie optimal an das in
der Stadt Rheine vorhandene Netz von Fahrradwegen angeschlossen.

Das geplante Center verfligt Gber zwei durch Planungsrecht gesicherte Anschlis-
se an die FuBgangerzone der Stadt Rheine. Auch ein Anschluss an das Ketteleru-
fer ist durch Inhalte des Bebauungsplanes gesichert. Damit ist das Areal auch fur
FuBganger optimal zu erreichen.

* Sonstige 6ffentliche Belange

Sonstige oOffentliche Belange werden durch die Planung nicht tangiert: die Ziele
der Raumordnung werden beachtet, wie unter Punkt I 3 ausflhrlich dargelegt.
Somit entspricht die Planung auch den landesplanerischen Vorgaben.

Die Belange des Denkmalschutzes werden bericksichtigt. Das im Geltungsbe-
reich liegende Baudenkmal Gebaude MlnsterstraBe 37 - bleibt erhalten. Die bau-
liche Anbindung der Ems-Galerie an dieses Gebdude ist bereits mit den zustandi-
gen Fachbehoérden vorbesprochen worden, u.a. im Gestaltungsbeirat der Stadt
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Rheine. Dieser Beirat ist mit unabhangigen Fachleuten besetzt; er befasst sich
mit allen BaumaBnahmen in der Innenstadt von Rheine. In diesem Beirat sitzt
auch eine Vertreterin der zustandigen Denkmalbehérde. In diesem Fachgremium
ist bereits aufbauend auf bestehenden Vorentwlrfen die Einbindung der Gesamt-
baumaBnahme der Ems-Galerie in das Stadtbild von Rheine diskutiert worden. Es
bestand die einhellige Meinung, dass die vorliegenden Entwirfe eine Einbindung
in die vorhandene Baustruktur und das Ortsbild von Rheine sichern. Auch im zu-
standigen Fachausschuss der Stadt Rheine sind die bisher vorliegenden Entwiurfe
vorgestellt und auf groBe Zustimmung gestoBen. Die bestehenden Entwirfe sind
Bestandteil des zwischen der Stadt Rheine und dem Investor abgeschlossenen
stadtebaulichen Vertrages, sodass bei einer Realisierung der Ems-Galerie auch
die Einhaltung der abgestimmten Entwdirfe bereits gesichert ist.

Im Bereich des Einkaufszentrums werden Bodendenkmaler vermutet. Der Um-
gang mit diesen Denkmalern ist bereits mit der zustdndigen Fachbehdrde abge-
stimmt worden. Es laufen gegenwartig bereits erste MaBnahmen zur Be-
standsaufnahme und Sicherung dieser Denkmaler.

Insgesamt werden somit die Belange des Denkmalschutzes bericksichtigt. Auch
auf das Orts- und Landschaftsbild wird Ricksicht genommen.

Geschossflachenzahl

Fir das Sondergebiet wird eine Geschossflachenzahl von 3,0 planungsrechtlich
festgesetzt. Damit wird — korrespondierend mit der Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl - die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO flr sonstige Sondergebiete
von 2,4 um 0,6 Uberschritten. Die Notwendigkeit fiir die Uberschreitung dieser
Obergrenze ergibt sich aus der stadtebaulich-funktionalen Bedeutung der Pla-
nung. Die Verwirklichung des Einkaufszentrums soll die Innenstadt von Rheine -
insbesondere im Verhaltnis zu vergleichbaren Innenstadten in der naheren Um-
gebung - aufwerten und die Kaufkraftbindung erhéhen. Hierzu ist an einem in-
tegrierten Standort innerhalb des Haupteinkaufbereiches der Stadt Rheine ein
Einkaufszentrum geplant, dass eine gewisse GroBe aufweisen muss, um seine
Funktion im Zusammenspiel mit den Ubrigen Versorgungsbereichen wahrnehmen
zu kénnen. Diese GréBenordnung setzt jedoch eine erhebliche Baumasse voraus.
Da zusatzlich - auf Grund der innerstadtischen Lage und der vorhandenen Um-
gebungsbebauung - auch eine mindestens dreigeschossige Bauweise erforderlich
ist, ergibt sich im Zusammenspiel zwischen GRZ und Gebaudehdhe die Notwen-
digkeit, auch die Geschossflachenzahl auf 3,0 festzusetzen. Auch diese MaBober-
grenzenlUberschreitung ist durch diese besonderen stadtebaulichen Griinde ge-
rechtfertigt.

Die Uberschreitung ist zudem auch im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aus-
geglichen.

Das Einkaufszentrum dient insgesamt der Quartiersentwicklung ,Im Coesfeld".
Rein quantitativ — bezogen auf die Geschossflachen - liegt der Schwerpunkt da-
bei auf der Bereitstellung von Verkaufsflachen, das Wohnen rickt quantitativ -
bezogen auf die entsprechend Geschossflache - in den Hintergrund. Gleichwohl
bietet das Uberplante Quartier und die bisher vorliegenden Detailpldane gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse. Die bisher angedachten Wohnungen im Oberge-
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schoss in Form von Penthdausern werden Uber groBe Dachterrassen bzw. Balkone
verfigen. Damit kann Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen in
ausreichendem Umfang sichergestellt werden Die Ausgestaltung und die Lage
des Parkhauses sind so gewahlt, dass eine Stérung — insbesondere durch Emissi-
onen von Fahrzeugbewegungen - auf ein der Wohnnutzung vertragliches MafB
reduziert werden. Entsprechende Vorgaben des Fachgutachtens sind in den An-
derungsentwurf aufgenommen worden.

Die Einhaltung der bestehenden Arbeitsschutzbestimmungen wird im Rahmen
des nach Abschluss der Bauleitplanverfahren mdglichen Baugenehmigungsver-
fahrens flr das Einkaufszentrum geprift. Die Inhalte des Bauleitplanverfahrens
lassen keine Beeintrachtigungen flir moégliche Arbeitsverhaltnisse erkennen. Die
innenstadtnahe Lage bietet den Vorteil, dass die betreffenden Arbeitsplatze z.B.
Uber offentliche Verkehrsmittel optimal zu erreichen sind. Arbeitspausen kénnen
zum einen entlang der Ems und in den zugehoérigen Naherholungsbereichen ver-
bracht werden, zum anderen kénnen jedoch auf Grund der innerstadtischen Lage
auch kleinere Erledigungen oder Einkdufe getatigt werden.

Die notwendigen Stellplatze fir das Einkaufszentrum sollen innerhalb des Gebau-
des - tlw. in separaten Garagengeschossen - untergebracht werden. Um die
Stellplatzerfillung direkt vor Ort zu erleichtern, wird auf § 21 a Abs. 4 Nr. 1
BauNVO zurlckgegriffen: Es wird ausnahmsweise zugelassen, dass - in Verbin-
dung mit § 21 a Abs. 1 BauNVO (Nichtanrechnung von Garagengeschossen auf
die Zahl der Vollgeschosse) auch die entsprechende Geschossflache bei der Be-
rechnung der zuldassigen Geschossflache unbericksichtigt bleibt. Diese Nichtan-
rechnung wird jedoch nur ausnahmsweise eingeraumt, sodass im Einzelfall ge-
pruft werden kann, ob die Ausnahmeregelung nicht gewollte Konsequenzen hat.

Wie oben bereits bei der GRZ ausgeflihrt, werden nachteilige Umweltauswirkun-
gen vermieden und die Verkehrsbelange gewahrt. Dem Vorhaben stehen auch
sonstige oOffentliche Belange nicht entgegen.

Zahl der Vollgeschosse

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein topografisch stark bewegtes Gelande.
Zwischen dem Tiefpunkt im Bereich Hohe Lucht/Im Coesfeld und der Miinster-
straBe besteht eine Hohendifferenz von einem Geschoss. Fur die Berechnung die
Ermittlung der Zahl der Geschosse wird deshalb zur Klarstellung das Eingangsni-
veau der EmsstraBe mit einer H6he von ca. 34,60 m lGber NN vorgegeben.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Zahl der Vollgeschosse orientiert sich fur
das Sondergebiet an den gegenwartig vorhandenen Gebduden. Die vorhandenen
Gebaude fugen sich von der Zahl der Vollgeschosse harmonisch in das Stadtbild
ein. Deshalb werden die Werte weitgehend beibehalten. Insbesondere entlang
der EmsstraBe, des Emsufers bis zur Bastion bis zur heutigen Einmindung
,Katthagen" wird mit einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung die vorhandene
Baustruktur aufgenommen.

Fir den Bereich entlang der MlinsterstraBe wird eine II-IV geschossige Bauweise
vorgegeben. Mit dieser Festsetzung wird die vorhandene Bauweise bzw. im be-
stehenden Bebauungsplan festgesetzte Bauweise von II-III um ein Geschoss er-
hoéht. Diese Erhéhung resultiert auf der Vorgabe, dass flir die Berechnung der
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Zahl der Geschosse das Eingangsniveau der EmsstraBe maBgeblich ist. Aufgrund
des Niveauunterschiedes zwischen EmsstraBe und MuinsterstraBe ergibt sich das
Erdgeschoss EmsstraBe vollstandig als Untergeschoss MinsterstraBe. Die Zahl
der zulassigen Vollgeschosse ist damit um ein Geschoss zu erhdéhen, um auf die
stadtebaulich gewlinschte oberirdische Zahl von Geschossen zu kommen.

Flir das Areal im Bereich MinsterstraBe/Hohe Lucht wird eine III-V-geschossige
Bauweise vorgezeichnet. Hiermit wird bericksichtigt, dass in diesem Bereich
oberhalb der projektierten 2 Geschossebenen mit Laden ein dreigeschossiges
Parkdeck entstehen kann. Durch die Kombination mit der maximal zuldssigen
Hohe der baulichen Anlage wird jedoch verhindert, dass an dieser Stelle ein
Uberdimensionierter Gebaudeteil entstehen kann, der sich nicht in das stadtebau-
liche Umfeld einfligt.

Im Eckbereich Hohe Lucht ist die Auspragung einer stadtebaulichen Dominante in
Form einer Aussichtsplattform projektiert. Sollte hierfiir eine Uberschreitung der
zulassigen Zahl der Vollgeschosse oder der maximal zuldssigen Gebaudehohe
erforderlich sein, wird diese Uberschreitung tiber eine textliche Festsetzung er-
maglicht.

Auch im Eckbereich MlnsterstraBe/Hohe Lucht soll eine architektonische Beto-
nung erfolgen kénnen. Dadurch wird der Eingangsbereich in die MinsterstraBe
markiert. Gleichzeitig erfolgt damit der Bezug zum historisch belegten Minstertor
an dieser Stelle.

Die notwendigen Stellplatze flir das Einkaufszentrum sollen innerhalb des Gebau-
des - tlw. in separaten Garagengeschossen - untergebracht werden. Um die
Stellplatzerflllung direkt vor Ort zu erleichtern, wird auf § 21 a Abs. 1 BauNVO
zuruckgegriffen, wonach Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebauden
ausnahmsweise nicht auf die Zahl der Vollgeschosse angerechnet werden. Da der
Bebauungsplan - neben der Zahl der Vollgeschosse - fur das Sondergebiet zu-
satzlich die maximal zulassigen Gebaudehdhen vorgibt, besteht nicht die Gefahr,
dass Uber die Nichtanrechnung von Garagengeschossen auf die zulassige Zahl
der Vollgeschosse Gebdude entstehen, die sich héhenmaBig nicht in die Umge-
bung einfiigen. Zusatzlich wird die Nichtanrechnung nur ausnahmsweise zugelas-
sen, es besteht somit die Mdglichkeit der Einzelfallprifung.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist flir das Sondergebiet als HéchstmaB festge-
setzt (maximale Gebaudehdhe). Es erfolgt in Hinblick auf eine Belebung der
Dachlandschaft und architektonischen Gestaltung eine Staffelung der zuldssigen
Gebdudehdhen.

Fir den Bereich zwischen MinsterstraBe und Kettelerufer, in dem die Stellplatz-
anlage planungsrechtlich gesichert wird, kdnnen die Gebdude eine Hbéhe von
53,00 m Uber NN erreichen.

FlUr das Baufenster entlang der MlnsterstraBe zwischen Hausnummer 27 und 37
wird ein Wert von 56,00 m Uber NN vorgegeben. Mit dieser Vorgabe wird eine
architektonische Betonung des Eingangsbereiches des Einkaufszentrums zur
MunsterstraBe hin planungsrechtlich gesichert. Die festgesetzte Gebaudehdhe
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orientiert sich dabei an den zurzeit in der Ortlichkeit vorhandenen Geb&duden (z.
B. Gebaude ,Tenne").

Flr die Ubrigen Bereiche werden Gebaudehdhen bis maximal 50,00 m Uber NN
vorgegeben. Mit Ausnahme der stadtebaulichen Dominante orientieren sich die
maximal zuldssigen Gebaudehdéhen auch an der gegenwartigen Gebdaudestruktur.

Fur alle Bereiche wird die Uberschreitung der maximal zuldssigen Geb&udehohen
fir untergeordnete Bauteile durch eine entsprechende textliche Festsetzung er-
moglicht. Zu untergeordneten Bauteilen rechnen u.a. Schornsteine, Masten,
technische Aufbauten z.B. flr Aufzige und Entliftungseinrichtungen sowie Ge-
baudeteile wie Treppenhauser, Erker etc.

8.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Flr das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Dabei wird bestimmt, dass im Rahmen einer geschlossenen Bauwei-
se an die vorderen, rickwartigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen herange-
baut werden muss. Damit wird die bereits vorhandene Bauweise, die bereits eine
geschlossene Bauweise vorsieht, fir das Plangebiet auch beziglich der vorderen
und rickwartigen Grundstlicksgrenzen aufgenommen.

Bei der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise zu allen angrenzenden
Grundsticken sind insbesondere die Bereiche Katthagen und Eckbereich Ems-
straBe/Im Coesfeld besonders zu betrachten, da hier Uber die Festsetzung einer
geschlossenen Bauweise in Verbindung mit einer Baulinie planungsrechtlich an
die Grenze gebaut werden muss, sodass die Einhaltung von Abstandsflachen
nach § 6 Abs. 1 Satz 2 BauO NRW nicht erforderlich ist.

Im Bereich Katthagen wird durch die Festsetzung einer maximal dreigeschossi-
gen Bebauung in geschlossener Bauweise die bestehende Festsetzung des Be-
bauungsplanes Nr. 10 h aufgenommen. Die Anderung nimmt lediglich ergdnzend
zu der Zahl der Vollgeschosse noch die maximal zuldssige Gebaudehdhe auf und
macht eine Vorgabe beziglich der maximal zuldassigen Héhe der Eingangstberda-
chung. Dieser Eingangsliberdachung kommt als Bestandteil des Eingangsberei-
ches zum Einkaufszentrum aus der EmsstraBe sowohl stddtebaulich als auch
funktional und wirtschaftlich eine besondere Bedeutung zu. Der Antritt flr das
Einkaufszentrum aus der EmsstraBe als wichtigstes Element der FuBgangerzone
in Rheine ist so zu gestalten, dass das Einkaufszentrum nachhaltig betrieben
werden kann, um die Quartiersentwicklung fiir den Bereich im Coesfeld auch
langfristig zu sichern. Hierzu ist eine Architektur erforderlich, die die Aufmerk-
samkeit auf das Einkaufszentrum lenkt und zum Betreten einladt.

Dabei spielt die Breite der Antrittsflache eine entscheidende Rolle. Es ist deshalb
erforderlich, die vorhandene Flache weitestgehend auszunutzen.

Im Bereich der verbleibenden Verkehrsflache/FuBgangerbereich ,,Im Coesfeld
erfolgt deshalb eine Reduzierung des Abstandes zwischen dem Eingangsbereich
und dem vorhandenen Gebaude. Auf einer Lange von ca. 11,00 m auf 3,00 m.
Bei der genaueren Bewertung dieses geringen Abstandes ist zu berlicksichtigen,
dass es sich bei dem Eingangsbauwerk lediglich um eine Dachkonstruktion han-
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delt, deren bauliche Gestaltung durch die Inhalte des Bebauungsplanes konkret
vorgezeichnet werden. Es wird eine zweigeschossige Arkade - lichte Durch-
gangshdhe von 9,50 m - vorgezeichnet, bei gleichzeitiger Begrenzung der Hohe
der Dachkonstruktion auf das absolute MaBB von 46,00 m Uber NN (entspricht ei-
ner maximalen Héhe von ca. 11,20 m). Es wird insgesamt sichergestellt, dass
angrenzend an das Gebdaude EmsstraBe 38 tatsachlich nur eine Eingangsiiberda-
chung und kein Gebdaude entstehen kann.

Der vorgesehene Abstand von 3,00 m ist im Sinne einer Gefahrenabwehr durch-
aus ausreichend, sofern vorgelagerte Stltzen und das Dach entsprechend ausge-
baut wird (z.B. in besonders feuerhemmender Weise).

Bei der Beurteilung der denkbaren Beeintrachtigung des Lichteinfalls ist zu be-
ricksichtigen, dass von einer Dachkonstruktion deutlich geringere Einschrankun-
gen ausgehen als von einem massiven Gebaude, da z. B. Der Lichteinfall aus der
EmsstraBe kaum beeintrachtigt wird. Bei der Beurteilung der Der Lichtverhaltnis-
se ist auch die tatsachliche Situation im Gebdude EmsstraBe 38 auf Grund der
bisher erteilten Baugenehmigungen zu berlcksichtigen:

Nach dem letzten genehmigten Umbau (2008) weist das Gebdude im Erdge-
schoss zur StraBe ,Im Coesfeld" keine Fenster mehr auf. Die dennoch vorhande-
nen alten abgeklebten Offnungen sind nicht genehmigt und daher formell illegal.
Im ersten Obergeschoss befinden sich zwei genehmigte Fenster, die der Belich-
tung von zwei als Gastezimmer genehmigten Raumen dienen. Einer dieser Wohn-
raume wird zusatzlich durch den zur EmsstraBe ausgerichteten Erker und ein
weiteres Fenster belichtet. Im Dachgeschoss befinden sich in Richtung der Stral3e
~Im Coesfeld" zwei weitere genehmigte Fenster. Das ebenfalls zur Emsstral3e
ausgerichtete ,Madchenzimmer™ wird von dort zusatzlich durch eine Dachgaube
belichtet. Der andere Raum ist als Boden genehmigt. Es wird deutlich, dass mit
dem Abstand von mindestens drei Metern zwischen dem Gebdude EmsstraBBe 38n
und der geplanten Eingangstberdachung zum Einkaufszentrum die weitere Zu-
ganglichkeit des Gebaudes gesichert wird. Aber auch die Zufuhr von ausreichen-
der Belichtung und Bellftung ist auf Grund der tatsachlichen - genehmigten -
Verhaltnisse gesichert.

Die Uberbaubare Grundstlicksflache wird durch Baugrenzen und Baulinien festge-
setzt.

Im Sondergebiet werden die vorhandenen Gebdudekanten zum 6&ffentlichen
StraBenraum aufgenommen und durch die Festsetzung von Baulinien gesichert.
Damit wird sichergestellt, dass das projektierte Einkaufszentrum die historisch
vorgegebene Grundstlicksstruktur entlang der 6ffentlichen StraBen aufnimmt.

Im Bereich der MiinsterstraBe wird durch eine textliche Festsetzung sicherge-
stellt, dass die Baulinie durch Bauteile oberhalb des Erdgeschosses - wie etwa
Erker — um maximal 0,50 m Uberschritten werden darf. Mit dieser Regelung wird
Bezug genommen auf die in der MinsterstraBe vorhandene Bausstruktur. Mehre-
re Gebaude (z.B. ,Tenne") weisen Erker oder Balkone auf, die oberhalb des Erd-
geschosses in den o6ffentlichen StraBenraum ragen. Mit der Beschrankung der
Auskragung auf maximal 0,50 m erfolgt eine Festsetzung, die den vorhandenen
offentlichen StraBenraum nicht beeintrachtigt.
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Der Eingangsbereich zum Einkaufszentrum von der EmsstraBe wird durch ein in
die EmsstraBe reichende arkadenartige Dachkonstruktion betont. Die entspre-
chende Flache wird durch Baulinien gesichert.

Im Bereich der Uberbaurechte am Kettelerufer bzw. im Katthagen sind Stiitzen,
Pfeiler oder ahnliches im 6ffentlichen Verkehrsraum unzuldssig.

Der Zugang zur Innenstadt Uber die MulnsterstraBe hat eine besondere histori-
sche Bedeutung. An dieser Stelle stand das sog. Munstertor als Teil der mittelal-
terlichen Stadtbefestigung. Mit Bezug auf diese historische Bedeutung wird hier -
gegenlber dem bestehenden Gebdude MlnsterstraBe 40 - durch eine Baulinie
die Neuerrichtung eines Gebaudes entlang der neuen StraBenkante gesichert, um
eine Torsituation nachzubilden, die durch die geplante Gestaltung mit einem aus-
kragenden Bauteil noch verstarkt wird.

Die vorgesehene Offnung des Einkaufszentrums zur Ems hin wird planungsrecht-
lich durch die Ausweisung einer Uberbauung (iber das Kettelerufer gesichert. Zur
Aufrechthaltung der allgemeinen Verkehrssicherheit auf dem Emsuferweg wird
hier eine Mindestdurchgangshéhe von 5,00 m gesichert.

8.4 Ortliche Bauvorschriften/Baugestaltung

Auf die Festsetzung von o6rtlichen Bauvorschriften oder Vorgaben zur Baugestal-
tung wird verzichtet. Fir den Innenstadtbereich besteht eine Gestaltungssat-
zung, die insbesondere die Gestaltung von Werbeanlagen aber auch Vorgaben
zur Fassadengestaltung enthalt. Diese Satzung wird gegenwartig aktualisiert.
Insbesondere sollen weitere Vorgaben zur Fassadengestaltung aufgenommen
werden. Es ist deshalb nicht erforderlich, im Rahmen der verbindlichen Bauleit-
planung zusatzliche Vorgaben festzusetzen.

Die Vorgaben der Gestaltungsatzung gelten generell fir die Innenstadt und damit
auch fur das Einkaufszentrum. Die Gestaltung des Zentrums wird zusatzlich
durch Regelungen innerhalb des noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertra-
ges bestimmt.

Die angesprochene Uberarbeitung der Gestaltungssatzung der Stadt Rheine wird
auch Vorgaben bezilglich der Gestaltung von AuBengastronomie enthalten. Die
Einhaltung dieser Vorgaben wird im Rahmen der ggf. zu erteilenden Baugeneh-
migung Uberprift. Es ist deshalb nicht erforderlich, gesonderte Vorgaben in den
Bebauungsplan oder den stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen.

8.5 ErschlieBung und Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Anbindung des Einkaufszentrums an die vorhandenen Verkehrstrassen ist
bereits unter Punkt 5 detailliert dargestellt worden. Die Funktionsfahigkeit der
Anbindung insbesondere des motorisierten Verkehrs ist durch eine Analyse -
Verkehrsuntersuchung der IPW, Ingenieurplanung Wallenhorst, 2011-05-18, Ak-
tualisierung und Ergéanzung vom 2011-09-12 und Nachtrag vom 2011-11-07 -
gutachterlich bestatigt worden.
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Als verkehrlich sinnvollste Lésung zur ErschlieBung des Einkaufszentrums wurde
dabei die Ein- und Ausfahrt flr die Stellplatzanlage Uber die MlinsterstraBe iden-
tifiziert.

Der LKW-Andienungsverkehr fahrt hingegen Uber die StraBe ,,Hohe Lucht™ zu und
ebenfalls Gber die MlinsterstraBe ab. Damit ist eine weitgehende Trennung der
beiden Verkehrsarten gegeben. Ferner wird die StraBe ,Hohe Lucht“ vom Zu-
fahrtsverkehr der PKW entlastet und damit weitgehend nur noch von Radfahrern
und FuBgangern genutzt. Entsprechend dieser Vorgabe wird der betreffende Ab-
schnitt der Hohen Lucht als FuB- und Radweg ausgewiesen.

Bei der Betrachtung der Fahrbewegungen wurde sowohl fiir die Ein- als auch fur
die Ausfahrt des geplanten Parkhauses des Einkaufszentrums eine Abfertigung
mit 2 Schranken unterstellt. Der entsprechende Ausbau wird durch eine Rege-
lung im noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Rhei-
ne und dem Investor gesichert.

Zur Verbesserung des Verkehrsflusses aus der nérdlichen MinsterstraBe werden
drei Fahrspuren in Richtung Kardinal-Galen-Ring vorgesehen. Die hierflr not-
wendige Flache wird in den Anderungsentwurf aufgenommen.

Als Mindestquerschnitt flur die nérdliche MlinsterstraBe wird eine StraBenraum-
breite von 19,25 m vorgegeben (jeweils 3,00 m Breite Gehwege, drei jeweils
3,25 m breite Fahrstreifen zum Ausfahren aus der MinsterstraBe in den Kardinal-
Galen-Ring und eine 3,50 m breite Fahrspur zur Einfahren in die MinsterstraBBe).
Die entsprechende Flidche wird im Anderungsentwurf dargestellt. Der hierfiir
notwendige Rickbau der Gebdude MlnsterstraBe 43 und 45 ist gesichert, da der
Investor Uber die betreffenden Grundstticke verfiigen kann.

Als Grundlage der verkehrstechnischen Beurteilung wurden aufbauend auf den
maximal zulassigen Verkaufsflachen und der Mietflache fur Gastronomie Kenn-
groBen fir die Verkehrserzeugung ermittelt. Unter den zugrunde gelegten Para-
metern wurde ein Verkehrsaufkommen von rund 3.815 Kfz/24 h errechnet, der
Quellverkehr betragt in der Spitzenstunde 205 Kfz, der Zielverkehr 181 Kfz. Die
Uberpriifung der Verkehrsqualitit erfolgte dabei fiir die nachmittégliche Spitzen-
stunde.

Im Rahmen des Gutachtens werden verschiedene Varianten analysiert, wobei der
Gutachter folgende Variante empfiehlt: Drei Fahrstreifen in der Ausfahrt aus der
nordlichen MinsterstraBe, wobei jeder Fahrtrichtung (Rechtsabbieger, Gerade-
aus, Linksabbieger) ein eigener Fahrstreifen zugewiesen wird.

Analog zur Lésung in der stdlichen MlinsterstraBe, in der fir den Rechtseinbieger
eine zweite Grinzeit zusatzlich geschaltet wird, kann auch hier fir en Rechtsein-
bieger aus der nérdlichen MunsterstraBe eine zweite Grinzeit geschaltet werden.
Die zusatzliche Freigabe kann zeitgleich mit dem Linksabbieger aus dem Kardi-
nal-Galen-Ring (von Westen) erfolgen, ohne das Konflikte mit anderen Verkehrs-
stromen entstehen oder weitere Eingriffe in das Signalprogramm erforderlich
werden. Es ist eine zusatzliche Freigabezeit von rd. 10 sec mdglich, in der 4 bis 6
PKW abflieBen kénnen. Durch diese MaBnahme wirde die Verkehrsqualitat und
Leistungsfahigkeit flr die Rechtseinbieger aus der nérdlichen MunsterstraBe in
den Kardinal-Galen-Ring deutlich verbessert.
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Insgesamt kommt der Gutachter zu folgender Empfehlung:

auf der Basis der prognostizierten verkehrlichen Entwicklungen, der durchgefihr-
ten Untersuchungen kann das folgende verkehrstechnische Konzept zur Umset-
zung empfohlen werden:

- Aufweitung der nérdlichen MlnsterstraBe auf 3 Fahrstreifen in der
Ausfahrt

- Umsetzung der gem. Planung ,Lichtsignalanlagen entlang des In-
nenstadtringes in Rheine" (nts, 2011) vorgesehene Reduzierung
der Umlaufzeit von 100 sec auf 90sec

- Zusatzliche zweite Freigabezeit fiir die Rechtseinbieger aus der
nordlichen MiinsterstraBe in den Kardinal-Galen-Ring

Dieses Konzept bietet eine ausreichende Verkehrsqualitat im Prognosezustand
und eine gegenilber heute unverandert gutes Sicherheitsniveau fir alle Ver-
kehrsteilnehmer.

Diese Umgestaltung des Knotenpunktes ist bereits mit dem StraBenbaulasttrager
des Kardinal-Galen-Ringes/B 65 - StraBen NRW - abgestimmt worden.

Auch fur die Ubrigen Verkehrsteilnehmer ist das Einkaufszentrum optimal zu er-
reichen: Mit der Lage an der EmsstraBBe als Hauptachse der FuBgangerzone und
der MlUnsterstraBe als Nebenachse des FuBgangerbereiches ist das Areal flr FuB-
ganger direkt zu erreichen. Auch Uber das Emsufer, zudem sich das Einkaufs-
zentrum offnen wird, ist eine Erreichbarkeit gegeben. Der ndérdliche Abschnitt
der MlnsterstraBe wird mindestens 3,00 m breite FuBwege erhalten, die damit
0,5 m Uber den in den einschlagigen Richtlinien empfohlenen 2,5 m liegen.

Der Kardinal-Galen-Ring verfligt beidseitig Uber separat gefiihrte Radwege. Die
direkte Zu- und Abfahrt erfolgt von dieser Verkehrsachse Uber den nérdlichen
Abschnitt der MinsterstraBe auf der Fahrbahn ohne separate Radwege. Im Rah-
men des 0.g. Verkehrsgutachtens wird empfohlen, dass der nérdliche Abschnitt
der MilnsterstraBe auch weiterhin als Tempo-30-Zone ausgebildet bleiben soll,
wodurch der Radverkehr sicher auf der Fahrbahn gefiuihrt werden kann.

Die interne ErschlieBung des Einkaufszentrums erfolgt Uber zwei arkadenartig
angelegte Wegeverbindungen, die jeweils erbenerdig an die EmsstraBe und die
MunsterstraBe angebunden werden. Die aufgrund des Hdhenversprunges zwi-
schen Eingangsniveau EmsstraBe und Eingangsniveau MinsterstraBe notwendige
vertikale VerknUpfung erfolgt in einer zentral gelegenen ErschlieBungsanlage mit
Rolltreppen, Aufziigen und Treppen, Uber die auch das Basement erschlossen
wird. Der offentliche Zugang dieser beiden HaupterschlieBungsachsen wird tber
die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Stadt Rheine und der Allge-
meinheit gesichert. Auch ein Zugang von dieser HaupterschlieBung zum Ems-
ufer/Kettelerufer wird durch ein Gehrecht zugunsten der Stadt Rhei-
ne/Allgemeinheit gesichert. Zusatzlich erfolgen im Rahmen des noch abzuschlie-
Benden stadtebaulichen Vertrages weitere Detailregelungen, wie etwa Festlegung
von Offnungszeiten.

Flr die nicht in das Sondergebiet einbezogenen Grundstlicke innerhalb des Blo-
ckes MiunsterstraBe/EmsstraBe/Kettelerufer ergeben sich hinsichtlich der ver-
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kehrlichen ErschlieBung z. T. Anderungen, da die bisher den Blockinnenbereich
erschlieBenden Verkehrsflaichen - die StraBen Im Coesfeld und Katthagen -
Uberplant und straBenrechtlich in dem dafiir vorgegebenen Verfahren eingezogen
werden

Hiervon betroffen sind insbesondere die Gebaude MiinsterstraBe 23/25, Emsstra-
Be 34 und 34 a sowie EmsstraBe 38. Generell erfolgt die HaupterschlieBung fur
diese Gebdude uber die Munster- bzw. EmsstraBe FiUr die erstgenannten
Grundsticke befindet sich auf dem Grundstlick MlnsterstraBe 23 und 25 rick-
wartig eine Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht. Das festgesetzte
Recht umfasst gem. rechtskréftigem Inhalt der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10 h die Befugnis, fir die angrenzenden Grundstlicke eine Zu- und Ab-
fahrt anzulegen sowie Ver- und Entsorgungsleitungen zu verlegen und zu unter-
halten. Bezugsebene flr dies Zu- und Abfahrt ist die StraBe ,Katthagen™ im An-
schlussbereich. Die lichte Durchfahrtshéhe muss mindestens 2,50 m betragen.
Aus dieser Festsetzung ergibt sich aufgrund der festgesetzten Durchfahrtshéhe,
dass lediglich ein Befahren mit PKW'’s gesichert ist, fir LKW's ist die Durchfahrts-
hoéhe nicht ausreichend. Auch der vorhandene Ausbau der StraBe Katthagen lasst
gegenwartig eine Zufahrt mit LKW nicht zu. Gegenwartig erfolgt die Anbindung
fur diese ErschlieBungsflache Uber den StraBenzug Hohe Lucht/Im Coes-
feld/Katthagen. Die Anfahrbarkeit ist zukinftig Uber ButterstraBe und Querung
der EmsstraBe bis zum Katthagen mdglich. Die Querung der EmsstraBe als FuB3-
gangerzone ist aus verkehrstechnischer Sicht maoglich, insbesondere vor dem
Hintergrund, dass die in der Ortlichkeit vorhandenen Stellpldtze auch gegenwér-
tig nur maBig ausgelastet sind. Der verbleibende Teil des Katthagen wird nur flr
die Zu- und Abfahrt der rickwartigen Stellplatzanlage mit PKW genutzt. Eine
Nutzung der Verkehrsflache durch Rettungsfahrzeuge (Feuerwehr) ist nicht er-
forderlich. Ebenfalls ist ein Befahren dieses Stichweges durch die Millabfuhr nicht
vorgesehen. Die planungsrechtlich gesicherte Stellplatzanlage erzeugt nur gerin-
ge Verkehrsmengen, sodass aus verkehrstechnischer Sicht die zurzeit in der Ort-
lichkeit vorhandene StraBenbreite des Katthagen flr ausreichend angesehen wird
insbesondere vor dem Hintergrund das die vorhandene Breite - bis auf einen Ab-
schnitt von ca. 15 m - einen Begegnungsverkehr zwischen PKW’s zuldasst. Um
am zukunftigen Ende des Katthagen eine Wendemaoglichkeit fir PKW zu schaffen,
wird hier eine Aufweitung von 10,0 x 8,00 m eingeplant. Dabei ist zu berlcksich-
tigen, dass normalerweise nach dem Abstellen von Fahrzeugen auf der Stell-
platzanlage beim Wegfahren bereits auf der Stellplatzanlage gewendet wird. Die
planungsrechtlich gesicherte Wendemdéglichkeit ist demnach nur in den Fallen
erforderlich, dass Fahrzeuge in den Katthagen einfahren und die Stellplatzanlage
nicht anfahren/benutzen kénnen (z.B. vollstandig besetzt) und wenden missen.
Damit ergibt sich flur die rlickwartige ErschlieBung der Gebdude MinsterstraBBe
23/25, EmsstraBe 34 und 34 a keine unzumutbare Beeintrachtigung. Die verblei-
bende Verkehrsflache der StraBe ,Katthagen™ und die Aufweitung flihren insge-
samt zu einer adaquaten ErschlieBungssituation.

Innerhalb der verbleibenden Verkehrsflache (besonderer Zweckbestimmung:
FuBgangerbereich) wird eine mit einem Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu be-
lastende Flache Uberlagernd festgesetzt. In Verbindung mit einer entsprechenden
Beschilderung wird gesichert, dass ein Befahren des Katthagens auch auBerhalb
der allgemeinen Andienungszeiten flir den FuBgangerbereich (7-11:00 Uhr, 13-
15:00Uhr) zum Anfahren der Stellplatzanlage maéglich ist. Auch das Queren der
EmsstraBe als FuBgangerbereich kann lUber eine entsprechende Beschilderung im
Einmindungsbereich ButterstraBe/EmsstraBe erméoglicht werden.
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Das Gebaude EmsstraBe 38 liegt im Eckbereich zur StraBe ,Im Coesfeld". Sowohl
die EmsstraBe als auch die StraBe ,Im Coesfeld" sind planungsrechtlich als FuB3-
gangerbereich ausgewiesen; auch der faktische Ausbau entspricht dieser Vorga-
be. Diese generelle Vorgabe wird im Rahmen der 13. Anderung beibehalten. Le-
diglich die zur Verfligung stehende Breite der offentlichen Verkehrsflache der
StraBe ,, Im Coesfeld" wird auf 3,00 m verringert. Durch den 3 m breiten und ca.
11 m tiefen ResterschlieBungsstreifen der StraBe ,Im Coesfeld" wird die Zugang-
lichkeit auch mit Kraftfahrzeugen gewahrt. Die o6ffentlichen Interessen an der
Entwicklung des Quartiers ,, Im Coesfeld" rechtfertigen jedoch die planungsrecht-
liche Reduzierung der Verkehrsflache der StraBe ,Im Coesfeld“ zur Vorbereitung
der Einziehung. Hierdurch wird das Grundstiick EmsstraBe 38 nicht von der 6f-
fentlichen ErschlieBung abgekoppelt. Diese ist weiterhin Gber die EmsstraBe ge-
wahrleistet. Zudem ergibt sich aus der Hausakte zum Gebdude EmsstraBe 38,
dass dieses Grundstick bei der Bebauung nach dem Krieg von der Einziehung
der urspringlich stdlich angrenzenden Emsgasse profitiert hat. Die entsprechen-
de Verkehrsflache ist damals zur Erweiterung des Gebaudes lUberbaut worden.

Fir das Gebaude EmsstraBe 42 besteht ein durch eine Grunddienstbarkeit gesi-
chertes Wegerecht zum Befahren des Kettelerufers mit einem PKW/Kombi. Die-
ses Wegerecht wird durch die vorliegende Planung nicht eingeschrankt. Das Be-
fahren des Kettelerufers wird auch weiterhin mdglich sein, die Anfahrbarkeit Gber
die Hohe Lucht bleibt auch - bei Ausweisung dieser Flache als Verkehrsflache flr
FuB- und Radfahrer - flir Andienungsverkehr frei.

Gegenwartig erfolgt die Entwdsserung des Gebietes im Mischsystem Uber das
vorhandene Kanalnetz. Das geplante Einkaufszentrum kann an das vorhandene
Kanalnetz im Mischsystem angeschlossen werden. Eine entsprechende Abstim-
mung mit den zustandigen Fachbehérden ist bereits erfolgt.

Im Anderungsbereich verlaufen Abwasserleitungen (Mischwasserkanéle mit den
Durchmessern DN 1.500 und DN 250) der technischen Betriebe Rheine. Diese
vorhandenen Leitungstrassen werden spater GUberbaut, sie sind durch ein Lei-
tungsrecht (3 m Breite) gesichert.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch die Stadt-
werke Rheine GmbH sichergestellt. Zur Versorgung des Einkaufszentrums wird
eine Trafostation bendtigt. Die genaue Lage dieser Station wird zwischen den
Stadtwerken Rheine und dem Investor abgesprochen, auf eine Festsetzung im
Plangebiet wird deshalb verzichtet. Gem. § 14 (2) BauNVO kénnen die der Ver-
sorgung eines Baugebietes mit Elektrizitat dienenden Nebenanlagen ausnahms-
weise zugelassen werden. Es ist deshalb nicht notwendig, zum jetzigen Zeitpunkt
einen Standort konkret planungsrechtlich zu sichern.

GemaB Ldschwasserbereitstellungsplan kénnen laut DVGW Arbeitsblatt W 405 im
Umkreis von 300 Metern 96 m3/h Ldschwasser aus dem Trinkwasserversor-
gungssystem der EWR zur Verfigung gestellt werden. Diese Léschwasserversor-
gung erfolgt im Rahmen der zwischen der EWR und der Stadt Rheine geschlosse-
nen Vereinbarung zur Bereitstellung von Léschwasser durch das leitungsgebun-
dene Wasserversorgungssystem. Die bereitstehende Menge von 96 m3/h ist nach
Auskunft der ortlichen Feuerwehr ausreichend, um den Grundfeuerschutz sicher-
zustellen.
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Bei der ggf. zu erteilenden Baugenehmigung wird auf Grund des groBflachigen
Bauvorhabens zusatzlich ein Brandschutzkonzept gefordert, da die Aussagen zum
Grundfeuerschutz nicht ausreichend sind.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der 6rtlichen Mullabfuhr durchgefihrt.
Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien
aus Abfallen (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abfdllen sowie die hierzu
erforderlichen MaBnahmen des Einsammelns, des Befdrderns, des Behandelns
und Lagerns umfasst, ist gewahrleistet. Es kdnnen im Bereich der ,Ems-Galerie"
nur die beiden StraBe ,EmsstraBe™ und ,MlUnsterstraBe™ von den Fahrzeugen der
Mullabfuhr befahren werden. Deshalb sind die MillgefaBe von den Anliegern der
~Ems-Galerie" an diesen beiden StraBe zur Leerung bereit zu stellen.

8.6 Emissionen/Immissionen

Zur Beurteilung der (Schall-)Emissionen des Einkaufszentrums ist ein Fachgut-
achten erstellt worden (Schalltechnischer Bericht Nr. LL6934.1/01 zur Gewerbe-
und Verkehrslarmsituation im Rahmen der Bauleitplanung in Rheine, Zech Inge-
nieurgesellschaft, Lingen, 09. 06. 2011), das Bestandteil dieser Begrundung ist.

Diese schalltechnische Untersuchung ermittelt die zu erwartende Gewerbe- und
Verkehrslarmsituation im Bereich des Einkaufszentrums. Auf Basis dieser Analyse
werden entsprechende aktive LarmschutzmaBnahmen bzw. zum Ausgleich von
verbleibenden Uberschreitungen durch Verkehrslarmeinwirkungen auch passive
SchallschutzmaBnahmen ermittelt und festgelegt. Dabei ergeben sich folgende
Beurteilungen:

Gewerbelarm:

Gewerbelarmemissionen im Zusammenhang mit dem anlagenbedingten Betrieb
des Einkaufszentrums sind durch die Fahrverkehre im Bereich des Parkhauses,
durch die Lieferverkehre, durch stationare kihl- und liftungstechnische Aggrega-
te (Technikzentralen) sowie durch die AuBengastronomien zu erwarten. Ausge-
hend von den ermittelten Schallemissionsdaten hat der Gutachter Ausbreitungs-
berechnungen zu den maBgeblich betroffenen Gebduden in der Nachbarschaft
durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Berechnungen zeigen, dass bei Einhaltung
der vom Gutachter angegebenen Nutzungsbedingungen sowie der schalltechni-
schen Vorgaben und LdrmschutzmaBnahmen keine Uberschreitungen der geméaB
TA Larm einzuhaltenden Immissionswerte zu erwarten sind.

Die erforderlichen MaBnahmen werden im Detail im Bericht des Gutachters ge-
nannt. Sie beziehen sich im wesentlichen auf bauliche MaBnahmen, die bei der
Realisierung des Projektes umzusetzen sind, wie z.B. eine schallabsorbierende
Verkleidung der Decken der Parkebenen sowie die geschlossene Einhausung der
Anlieferzone mit einem entsprechenden Tor.

In Bezug auf die geplanten Nutzungen an der MinsterstraBBe fordert der Gutach-
ter passive SchallschutzmaBnahmen sowie Grundrissgestaltungen hinsichtlich der
Anordnung von Schlafraumen.

Die Umsetzung bzw. Einhaltung dieser Vorgaben wird im Rahmen einer ggf. zu
erteilenden Baugenehmigung lberprift bzw. gesichert.
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Verkehrslarmsituation

Die Berechnungsergebnisse des Gutachters zur Verkehrslarmsituation haben er-
geben, dass in Teilen des Plangebietes im Bereich der geplanten Wohnnutzung
sowie sonstiger Aufenthaltsraume sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum
Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte zu erwarten sind.
Daher werden die im Uberschreitungsbereich vom Gutachter angegebenen erfor-
derlichen passiven AusgleichsmaBnahmen zum Schutz von Wohn- und Aufent-
haltsraumen vor Verkehrslarm im Bebauungsplan festgesetzt. Zusatzlich werden
in Teilbereichen im Nachtzeitraum Beurteilungspegel >50 dB(A) erreicht. Flur die-
se Bereiche werden - unter der Voraussetzung der Zuldssigkeit von zum Schla-
fen geeigneten Raumen - textliche Festsetzungen hinsichtlich schallgedampfter
Luftungseinrichtungen an Fenstern von Schlafrdumen entsprechend den Vorga-
ben des Gutachters in den Anderungsentwurf aufgenommen. Die in den entspre-
chenden textlichen Festsetzungen genannten DIN-Normen sind bei der Stadt
Rheine/Stadtplanung einzusehen. Hierliber wird Uber einen textlichen Hinweis im
Bebauungsplan informiert.

Der Gutachter kommt insgesamt zu dem Ergebnis, dass unter Berucksichtigung
der Festsetzungen von passiven SchutzmaBnahmen im Plangebiet von keinen
unzulassigen Gerauschimmissionen auszugehen ist.

Erhéhter Verkehrslarm durch plangebietsbezogenen Mehrverkehr
Im Sinne der Larmvorsorge hat der Gutachter eine Betrachtung der Verkehrs-
larmsituation auf den ErschlieBungsstraBen vorgenommen.

Als orientierende Bewertung wird dabei die TA Larm zu Grunde gelegt, die orga-
nisatorische MaBnahmen empfiehlt bei Erhéhung des Verkehrslarms um 3 dB(A)
bei gleichzeitiger Uberschreitung der einzuhaltenden Grenzwerte der 16. BIm-
SchV. Dabei ist bis zu einem Radius von 500 m zu untersuchen, bis eine Vermi-
schung mit dem offentlichen Verkehr erfolgt.

Im Rahmen der vom Gutachter vorgelegten Untersuchung wurde trotz Vermi-
schung mit dem Offentlichen Verkehr ab Kreuzungspunkt Mdinsterstra-
Be/Kardinal-Galen-Ring vorsorglich auch die Situation am Kardinal-Galen-Ring
mit in die Untersuchung eingestellt. Dabei zeigte sich, dass an keinem betroffe-
nen Gebadude eine Erhdhung der Beurteilungspegel durch Verkehrslarm um min-
destens 3 dB(A) erfolgt.

Weiterhin wurde erganzend untersucht, inwieweit bereits im Bestand die Schwel-
le der moéglichen Unzumutbarkeit Gberschritten wird und diese weiter, wenn auch
nur geringfligig, erhdht wird. Dabei zeigte sich, dass an den Gebauden im Kreu-
zungsbereich MinsterstraBe/Kardinal-Galen-Ring bereits zurzeit durch die vor-
handene Verkehrsbelastung Beurteilungspegel durch Verkehrslarm zu erwarten
sind, die auch die Sanierungsgrenzwerte entsprechend der Verkehrslarmschutz-
richtlinie Gberschreiten. Auf Grund der Mehrverkehre durch die geplante Nutzung
wird diese Situation zwar nur geringfligig, aber dennoch erhdht, sodass hier er-
ganzende Betrachtungen vom Gutachter empfohlen bzw. durchgeflihrt werden
bzw. wurden:

Im Wesentlichen betroffen von den entsprechenden geringfliigigen Erhéhungen
auf Werte von oder Uber 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts sind die Gebaude im
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Kreuzungsbereich MilnsterstraBe/Kardinal-Galen-Ring. Die hier stehende ,Gelbe
Villa® - MunsterstraBe 53 - wird als Verwaltungsgebdaude genutzt und liegt im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, der hier ein allgemeines
Wohngebiet ausweist. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, die entsprechende Schallschutzfenster er-
fordern. Recherchen der vorliegenden Gutachten sowie der aktuell zu erwarten-
den Verkehrslarmsituation zeigten, dass die im damaligen Bebauungsplan festge-
setzten passiven SchallschutzmaBnahmen zum Schutz von Buro- und Aufent-
haltsraumen auch im jetzt geplanten Zustand ausreichend sind. Da das Gebaude
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes zum Bliro- und Verwaltungsgebaude um-
genutzt wurde, ist von einer Umsetzung entsprechender MaBnahmen auszuge-
hen. Somit sind im Bereich dieses Gebdudes durch den anlagebezogenen Mehr-
verkehr des Einkaufszentrums keine unzuldssigen Situationen zu erwarten.

Auch im Bereich des Gebdudes MlnsterstraBe 48 (Rote Villa) sind keine Wohn-
nutzungen vorhanden. Hier befindet sich der Pflegedienst der Diakonie. Da das
Gebaude nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes liegt,
ist hier die vorhandene Bauausflihrung ungeklart. Hier ist ggf. zu prifen, ob die
relevanten Fenster im Erd- und Obergeschoss von schitzenswerten Aufenthalts-
raumen (Buros) ggf. zusatzlichen passiven Schallschutz bedirfen und hier ggf.
entsprechende Schallschutzfenster nachzuristen sind. Der Gutachter schlagt vor,
dieses im Nachgang der Umsetzung des Projektes oder aber auch z.B. im Rah-
men eines Monitoringverfahrens abzuwickeln. Dieser Empfehlung wird gefolgt,
die Uberpriifung wird im Rahmen des Monitorings durchgefiihrt.

8.7 Hochwasserschutz

Das stadtebauliche Konzept zur Offnung des Einkaufszentrums nach Osten sieht
vor, dass der Hochwasserschutz modifiziert wird: Die bestehende Hochwasser-
schutzmauer wird in Teilen zurlickgebaut. Dabei wird jedoch das Niveau des HQ
100 auch weiterhin gesichert (entspricht in etwa dem Niveau des Rad- und FuB-
weges entlang der Ems vor der Hochwasserschutzmauer). Die verbleibende Dif-
ferenz zum HQ 250, die der jetzigen Hdhe der Hochwasserschutzmauer ent-
spricht, wird durch mobile Hochwasserschutzelemente gesichert. Diese Vorge-
hensweise ist bereits mit der zustandigen Fachbehdrde abgestimmt, die Detail-
planung erfolgt spatestens im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Die
Kosten fur die UmbaumaBnahmen an der Hochwasserschutzmauer werden vom
Investor Ubernommen, entsprechende Regelungen erfolgen im Rahmen des noch
abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrages.

9 Hinweise
Die Hinweise, die in den Anderungsentwurf aufgenommen werden, ergeben sich

aus den o.g. Punkten. Z.B. wird auf die Verfahrensweise beim Auffinden von Bo-
dendenkmalern hingewiesen.
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10 Flachenbilanz

Das Plangebiet/Anderungsbereich umfasst insgesamt 1,93 ha. Von dieser Ge-
samtflache entfallen 1,37 ha auf das Sondergebiet/Einkaufszentrum. Die verblei-
bende Flache verteilt sich auf Verkehrsflachen (0,48 ha) und Grinflachen (0,08
ha).

11 Umweltbericht

Vorbemerkung:

Es ist ein gemeinsamer Umweltbericht fiir die 16. Anderung des Fldchennut-
zungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: ,Ems-Galerie® und der 13. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: , Westliche Innenstadt" durch das Biro
Kriger, Landschaftsarchitekten Lingen/Osnabrilick erstellt worden. Dieser Bericht
ist nachfolgend in die Begriindung integriert worden. Die Aussagen des Berichtes
beziehen sich weitgehend auf die Inhalte der verbindlichen Bauleitplanung, sie
gelten aber auch flir die Ubergeordnete Bauleitplanung.

Die Aussagen des Umweltberichtes beziehen sich auf den Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1)
BauGB. Sofern notwendig, erfolgt an den gekennzeichneten Stellen eine Korrek-
tur auf den Reduzierung des Geltungsbereiches zur Offenlage (Herausnahme der
Kerngebietsflaichen im Eckbereiche MinsterstraBe/EmsstraBe und Im Coes-
feld/EmsstraBe/Kettelerufer). Diese Vorgehensweise ist flr die Aussagen des
Umweltberichtes in Bezug auf das Einkaufszentrum unerheblich, da sich die Un-
tersuchungen im Wesentlichen auf den Bereich des Einkaufszentrums beziehen.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens wurde, einschlieBlich der Pflicht zur Erstellung eines Umweltberichtes
als Bestandteil der Begriindung, durch das EAG Bau zum 20.07.2004 eingefiihrt.
Damit sollen bereits auf der Planungsebene die Belange des Umweltschutzes be-
ricksichtigt werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplan und Bebauungsplan)
sind die Gemeinden verpflichtet, nach §2 (4) Satz 1, Halbsatz 1 BauGB flir die
“Belange des Umweltschutzes” eine Umweltprifung durchzufiihren. Dies gilt auch
bei der Ergénzung bzw. Anderung von Bauleitplénen.

Die vorliegende Umweltprifung auf der Ebene der Bauleitplanung nach den Vor-
schriften des BauGB macht eine Vorprifung des Einzelfalles nach den Vorschrif-
ten des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeit (UVPG) - Anlage 1 Ziffer 18.6.2
i.V.m. Ziffer 18.8 (Bau eines Einkaufszentrums ...) entbehrlich.

11.1 Einleitung

Da in einem Bebauungsplan fir jede Teilflache eine genaue Nutzung festlegt
wird, kann im Umweltbericht flr einen Bebauungsplan eine exakte Prognose der
Auswirkungen auf die Schutzguter getroffen werden. Dieser Umweltbericht nach
§2 a BauGB (Baugesetzbuch) geht im Detail auf die einzelnen Themenbereiche
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und Schutzgiter der Umweltprifung ein und dokumentiert und bewertet die
durch die Planung berihrten Umweltbelange.

Die artenschutzrechtlichen Belange werden in der Artenschutzprifung abgearbei-
tet, siehe Kapitel 11.6. - die Artenschutzprifung ist in den Umweltbericht integ-
riert.

Nach Auswertung und Abwagung der Umweltbelange werden die daraus resultie-
renden Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan
festgesetzt.

11.2 Aufgabenstellung

Die Stadt Rheine beabsichtigt durch die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 h, Kennwort ,Westliche Innenstadt", im Innenstadtbereich, im Bereich der
FuBgangerzone, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau des Ein-
kaufszentrums als Herzstlick zur Quartiersentwicklung zu schaffen. Durch die
Entwicklung soll das stadtische Quartier im Geltungsbereich neu geordnet und
aktiviert werden.

Das Plangebiet/Anderungsbereich hat eine GréBe von ca. 1,93 ha, die GréBe des
Untersuchungsgebietes fliir den Umweltbericht hat eine GréBe von ca. 3,5ha.
Parallel wurde die die 16. Anderung des Flidchennutzungsplanes, Kennwort ,,Ems-
Galerie™ gestartet, die zwischenzeitlich abgeschlossen ist, die Genehmigung der
Bezirksregierung liegt vor.

Die vorgesehene Anderung im Hochwasserschutz (Reduzierung der Héhe der fes-
ten Hochwasserschutzmauer mit Ersatz durch mobile Elemente) ist mit der zu-
standigen Fachbehoérde bereites abgestimmt. Durch den Teilabtrag der Hochwas-
serschutzmauer wird die Hochwassersicherheit des 100-jahrigen Hochwassers
(HQ 100) weiterhin sichergestellt, das HQ 250 wird durch die mobilen Elemente
von der Innenstadt abgehalten.

Das Plangebiet liegt in der Innenstadt von Rheine und gehdrt zum Teil zur FuB-
gangerzone.

Durch die Bebauungsplananderung werden Flachen Uberplant, die zurzeit in der
Realitat mit Gebdauden und mit Verkehrsflachen versiegelt sind. Im Osten des
Plangebietes wird ein zur Zeit nicht bebautes Grundstick (Im Coesfeld), der
ehemalige Baukdrper wurde vor einiger Zeit abgebrochen, als Parkplatz genutzt,
in Randbereichen, die weniger befahren werden, haben sich ruderale Strukturen
(Rain, StraBenrand) entwickelt. Weitere im Plangebiet nicht mit Gebduden be-
baute Flachen sind wie die StraBenverkehrsflachen versiegelt, sie werden als
Parkplatze genutzt. In Teilbereichen des Plangebietes sind Einzelbaume in der
Peripherie und auf einigen Grundstliicken vorhanden, die als Ziergarten einzustu-
fen sind, sie sind nur in geringem MaB vorhanden. Das Plangebiet ist weitestge-
hend versiegelt.

Im zur Zeit rechtskraftigen Bebauungsplan sind im Plangebiet Kerngebietsflachen
(MK), eine Gemeinbedarfsflache, FuBgangerbereiche, StraBenverkehrsflachen
und zwei Grunflachen (Kardinal-Galen-Ring und Emsufer) dargestellt. Bei den
Kerngebietsflachen ist eine 100-prozentige Versiegelung (GRZ 1,0) mdéglich.
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Durch die Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 sind fur
Bauleitplanverfahren Umweltberichte zu erstellen, nach §4 (1) BauGB sind die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur AuBerung aufzufordern,
deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt werden kénnen. Der Umwelt-
bericht enthalt die erforderliche Eingriffsbeurteilung nach Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) und dem BauGB.

Neben der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen auf der Grundlage des Bebauungsplanentwurfes
werden maogliche Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen
dargestellt.

Der Umweltbericht wird nach dem in der Anlage zu §2 (4) und §2 a BauGB dar-
gestellten Bestandteilen gegliedert.

11.3 Inhalte u. wichtigste Ziele des B-Planes

11.3.1 Angaben zum Standort

Die Stadt Rheine beabsichtigt durch die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 h, Kennwort ,,Westliche Innenstadt", die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir den Bau eines Einkaufszentrums in zentraler Innenstadtlage zu schaffen.

Es soll eine urbanes, gemischtes Quartier entstehen, das sich auf den Ort ein-
lasst und nach auBen offen ist. Im Sinne einer bestmdglichen stadtebaulichen
und funktionalen Integration sollen Architektur, Wohnen, Verkaufs- und Bulrofla-
chen sowie der Branchenmix optimal auf die lokale Situation zugeschnitten wer-
den. Diese Aufwertung innerhalb des Plangebietes soll sich positiv auf die gesam-
te Innenstadt auswirken, ohne Verlagerungen von Verkaufsflachen aus anderen
Innenstadtbereichen zu verursachen. Das Einkaufszentrum soll Ldden und Ein-
zelhandelsbetriebe mit maximal 14.000m2 Verkaufsflache und gastronomischen
Nutzungen auf maximal 2.000m2 mit Wohnen, Blro- und Praxisrdumen umfas-
sen. Die notwendigen Stellplatze werden in das Projekt integriert.

Das Plangebiet liegt in der Rheiner Innenstadt und ist Teil der FuBgangerzone,
unmittelbar angrenzend an die Ems, die die Innenstadt in Nord-Sid-Richtung
quert. Der fur die Bebauungsplananderung vorgesehene Bereich wird im Osten
von der Ems, im Siden vom Kardinal-Galen-Ring, im Westen von der Bebauung
an der MinsterstraBe (Westseite) und im Norden von der Bebauung an der Ems-
straBe (Nordseite) begrenzt. Ausgenommen vom Geltungsbereich der Anderung
sind im genannten Baublock die Bebauung im Eckbereich Minsterstra-
Be/EmsstraBe und Im Coesfeld/EmsstraBe/Kettelerufer. Nach Norden und Osten
grenzen weitere Bereiche der FuBgangerzone mit dichter Bebauung an. Sidlich
des Kardinal-Galen-Rings befindet sich das Krankenhaus / Altenwohnanlage und
weitere Bebauung. Ostlich der Ems setzt sich die FuBgadngerzone mit vergleichba-
rer Struktur fort. Parallel zur Ems verlauft eine Hochwasserschutzmauer an der
Ostseite des Plangebietes. Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird
von versiegelten Flachen (Gebaude u. Verkehrsflachen) dominiert. Grinstruktu-
ren sind nur im Osten an der Ems und im Siden am Kardinal-Galen-Ring vor-
handen, diese sind im zur Zeit rechtskraftigen Bebauungsplan und in der beab-
sichtigten 13. Anderung als Griinflichen im B-Plan dargestellt, sie sind in der Re-
alitat vorhanden. In den rickwartigen Bereichen der Grundstlicke, die nicht
Uberbaut sind (baurechtlich ware dies bei der GRZ von 1,0 mdglich) sind teils
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private Ziergarten vorhanden, mit anteilig Versiegelungen, mit Ziergehélzen und
mit einigen Strauchern und Baumen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandenen
StraBenverkehrsflachen, vom Kardinal-Galen-Ring erfolgt die HaupterschlieBung.
Der Knotenpunkt MlnsterstraBe/Kardinal-Galen-Ring ist flir die verkehrliche Er-
schlieBung ausreichend, neue Verkehrsflachen sind nicht notwendig.

Das Plangebiet ist eine Teilflache der stark von Versieglungen gepragter Innen-
stadt Rheines.

11.3.2 Art des Vorhabens u. Festsetzungen

Festsetzungen zur baulichen Nutzung:

Durch die Bebauungsplananderung wird die Art der baulichen Nutzung im Plan-
gebiet gedndert, aus Kerngebietsflachen (MK) werden Sondergebietsflachen (SO)
mit Zulassigkeiten fir Laden und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, Gastrono-
miebetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Bliros, Praxen, Wohnungen und Stellplatze.
Die SO-Gebiete beziehen auch bisherige StraBenverkehrsflachen und FuBganger-
bereiche ein. Die vorhandenen o6ffentlichen Grinflachen an der Ems und im Su-
den bleiben in ihrer bisherigen Auspragung erhalten. Die Hochwasserschutzmau-
er am Kettelerufer wird in der Hohe reduziert, um den Bereich zur Ems optisch
zu 6ffnen.

Die Bebauungsplananderung Uberplant Flachen, die schon nach dem rechtskraf-
tigen Bebauungsplan zu 100% versiegelt werden durfen. Im Sinne der Eingriffs-
regelung (Vergleich aktueller baurechtlicher Zustand -- geplanter baurechtlicher
Zustand) sind die Veranderungen nicht relevant, nur wenn man den Realzustand
zu Grunde legt, sind die Veranderungen in der Flachennutzung und im Ortsbild
relevant. Nach der geltenden Rechtslage hat dies keine Bedeutung.

Der Baumerhalt / Baumbeseitigungen nach der Baumschutzsatzung der Stadt
Rheine ist nicht bei der Eingriffsbewertung zu berlcksichtigen.

Festsetzungen zur baulichen Nutzung:

In den Bauflachen des Plangebietes werden zwei Sonderbaugebiete mit einer
GRZ von 1,0 und einer GFZ von 3,0 bei geschlossener Bauweise ausgewiesen,
dies entspricht hinsichtlich des Flachenversiegelungsgrades dem aktuellen bau-
rechtlichen Zustand, die GFZ wird dort erhéht. Die SO-Flachen erstrecken sich
auch uber bisherige StraBenverkehrsflachen.

Im Bebauungsplan werden konkrete FlachenhéchstmalBe fir Verkaufsflachen und
Gastronomiebetriebe festgesetzt, die an dieser Stelle nicht aufgeflihrt werden, da
sie nicht umweltrelevant sind.

Im Siden des Plangebietes werden drei Larmpegelbereiche zur Begrenzung der
Larmimmissionen ausgewiesen:

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen IV, V und VI sind fur Neubauten
bzw. baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen
im Sinne der DIN 4109 die folgenden erforderlichen resultierenden Schallddmm-
MaBe (erf. R'w,res) durch die AuBenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Da-
cher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich IV )
Aufenthaltsraume von Wohnungen, Unterrichtsraume u. A.: erf. R'w,res = 40 dB
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Blrordume u. A.: erf. R'w,res = 35 dB

Larmpegelbereich V )
Aufenthaltsraume von Wohnungen, Unterrichtsraume u. A..: erf. R'w,res = 45 dB
Blroraume u. A.: erf. R'w,res = 40 dB

Larmpegelbereich VI )
Aufenthaltsraume von Wohnungen, Unterrichtsraume u. A.: erf. R'w,res = 50 dB
BlUroraume u. A.: erf. R'w,res = 45 dB

Schallschutz von Schlafrdumen

In den gekennzeichneten Bereichen sind beim Neubau bzw. bei baugenehmi-
gungspflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen
bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte Luftungssysteme vorzu-
sehen, die die Gesamtschalldammung der AuBenfassaden nicht verschlechtern.
Alternativ ist die Liftung von Schlafrdaumen Uber die vollstandig dem Kardinal-
Galen-Ring abgewandte Fassadenseite zu ermdglichen.

Schutz von typischen Aufenthaltsraumen im Freien (AuBenwohnbereiche)

Im Bereich mit Festsetzungen zu Larmpegelbereichen sind beim Neubau bzw.
baugenehmigungspflichtigen Anderungen AuBenwohnbereiche ohne zusétzliche
schallabschirmende MaBnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende MaBnah-
me kann die Anordnung dieser AuBenwohnbereiche im Schallschatten der jeweils
zugehorigen Gebdude an den larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von
zusatzlichen Larmschutzwanden im Nahbereich verstanden werden. Hierbei ist
sicherzustellen, dass solche Larmschutzwande so dimensioniert werden, dass sie
eine Minderung um das MaB der Uberschreitung des schalltechnischen Orientie-
rungswertes tags bewirken.

Festsetzungen zur Griinordnung

Fur die vorhandenen Grunflachen im Sidden und Osten des Plangebietes werden
keine speziellen Festsetzungen getroffen, der vorhandene Bestand wird erhalten.
UnterhaltungsmaBnahmen im Bdschungsbereich der Ems werden nicht dezidiert
beschrieben -- das Zurlckdrangen des Japanischen Staudenkndterichs erfolgt
dort turnusgemap.

11.3.3 Umfang des Vorhabens u. Angaben zum Bedarf an Grund u. Bo-

den
Bezeichnung Flache
SO-Gebiete 1,37 ha
Grinflachen 0,08 ha
StraBenverkehrsflache/FuBgangerbereich 0,48 ha
Summe 1,93 ha

Der durch das Baugebiet verursachte Bedarf an neu versiegelten Flachen betragt
0 m=2.
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11.4 Ziele des Umweltschutzes im Geltungsbereich des B-Planes
11.4.1 Ubergeordnete Planungen

Fir das Bebauungsplanverfahren ist das Baugesetzbuch in der in der aktuellen
Fassung vom 22.07.2011) anzuwenden, dies schlieBt die Umweltprifung ein.
Die Eingriffsregelung wird nach dem Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung
vom 29.7.2009 (In Kraft getreten 1.3.2010) abgearbeitet. Die Artenschutzpri-
fung (ASP) wird ebenso nach dem Bundesnaturschutzgesetz (spezifiziert in der
Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtli-
chen Zulassung von Vorhaben™ in NRW) durchgefiihrt und ist in Kapitel 11.6 ent-
halten.

Relevant sind die europaischen Vogelarten und die im FFH-Anhang IV aufgeftihr-
ten Tier- und Pflanzenarten. Zu prifen ist, ob Fortpflanzungsstatten oder Ruhe-
statten zerstort oder beschadigt werden bzw. ob Individuen getdtet werden. Trifft
dies zu, ist der Eingriff unzuldssig. Ausnahmen von dem Verbot sind mdéglich
wenn: Der Eingriff aus zwingenden Griinden des 6ffentlichen Interesses begrind-
bar ist, keine zumutbaren Alternativen mdglich sind und der aktuelle bzw. gute
Erhaltungszustand der betroffenen Arten sichergestellt ist. Diese Verbotstatbe-
stande treten nicht ein, wenn die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflan-
zungs- u. Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt werden.
Um dies zu erreichen sind bei Bedarf vorgezogene KompensationsmaBnahmen
(CEF = Continuous ecoloigcal functionality = dauerhafte dkologische Funktionali-
tat) durchzufihren, die zum Zeitpunkt des Eingriffs schon wirksam sein mussen.
Nahrungs- und Jagdhabitate fallen nicht unter den Verbotstatbestand.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande werden nicht erfillt.

Im Bodenschutzgesetz ist postuliert: Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Be-
eintrachtigungen seiner naturlichen Funktionen (Lebensgrundlage und Lebens-
raum fur Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des Na-
turhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen; Abbau-,
Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers) sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
so weit wie mdglich vermieden werden.

Bei der Ausweisung von SO-Gebieten mit einer Grundflachenzahl von 1,0 und
von StraBenverkehrsflachen/FuBgangerbereichen kann in der Regel dem Postulat
des Bodenschutzgesetzes kaum Folge geleistet werden. Fir die 13. Bebauungs-
plananderung trifft dies nicht zu, da bereits versiegelte (baurechtlich) Flache
Uberplant werden, mit Ausnahme der Grunflachen kann das gesamte Plangebiet
vollstandig versiegelt werden.

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009, in Kraft getreten
1. Marz 2010, sind Gewasser (oberirdische Gewasser, Klstengewasser und
Grundwasser) als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum flr Tiere
und Pflanzen zu sichern. Verunreinigungen des Wassers oder sonstige nachteilige
Veranderungen seiner Eigenschaften sind zu verhindern. Die Leistungsfahigkeit
des Wasserhaushalts ist zu erhalten. Eine VergréBerung und Beschleunigung des
Wasserabflusses ist zu vermeiden.

Der Wasserhaushalt im Plangebiet wird nicht verandert, das anfallende Oberfla-
chenwasser wird auch zukunftig Uber die Kanalisation Mischsystem) der Vorflut
(Uber die Klaranlage) zugeleitet. Auch zuklinftig wird Oberflachenwasser in un-
versiegelten Bereichen versickern kénnen.
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Die auf das Baugebiet einwirkenden Emissionen sind gemaB Bundesimmissions-
schutzgesetz in der Fassung vom 8. Juli 2004 zu berucksichtigen. Im Bundesim-
missionsschutzgesetz ist postuliert, dass Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen geschiitzt werden sollen.

Durch die Ausweisung der Larmpegelbereiche wird sichergestellt, dass die Larm-
immissionen im Plangebiet die gesetzlichen Hochstwerte nicht Gberschreiten.

11.4.2 Ubergeordnete Pline und naturschutzrechtliche Fachplanungen

Der Landesentwicklungsplan (LEP) des Landes Nordrhein-Westfalen (NRW) kon-
kretisiert die Inhalte des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) hinsichtlich der
Raumstruktur. Rheine ist als Mittelzentrum ausgewiesen. Die 13. Bebauungs-
plananderung bereitet BaumaBnahmen zur Nachverdichtung / Neubebauung ei-
nes bebauten und baurechtlich vollstéandig zu versiegelnden Bereiches vor. Da im
ca. 1,93 ha groBen Plangebiet baurechtlich keine neuen Versiegelungen erfolgen
und somit ausschlieBlich zu versiegelnde Bereiche in Anspruch genommen wer-
den, bestehen keine Konflikte im Zusammenhang mit dem Ziel der Freiraumsi-
cherung des LEP. Vielmehr dient diese Planung der nachhaltigen Versorgung der
Bevdlkerung und ermdglicht MaBnahmen zur Aktivierung innerstadtischer Baufla-
chen bzw. sie dient der Innenentwicklung. Hierdurch werden die vorhandenen
Siedlungsstrukturen der Stadt Rheine in ihrem Bestand gesichert und eine Inan-
spruchnahme von Flachen auBerhalb der Ortslage vermieden. Im Kartenteil des
LEP ist der Planbereich als Siedlungsflache dargestellt. Eine der Funktionen eines
Mittelzentrums ist die Versorgung der Region mit Waren, Dienstleistungen und
Infrastrukturangeboten. Die Ausweisung von Sonderbauflachen im Plangebiet zur
Entwicklung eines Einkaufszentrums korrespondiert mit den Aussagen des LEP.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Minster/Teilabschnitt Mlnsterland ist der
Planbereich als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Die 13. Bebauungs-
plananderung steht im Einklang mit den Aussagen des Regionalplanes, da durch
B-Plananderung nur die Art der baulichen Nutzung geandert wird.

Im zurzeit rechtskraftigen Flachenutzungsplan der Stadt Rheine ist das Plange-
biet als gemischte Bauflache/Kerngebiet bzw. Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienenden Gebduden und Einrichtungen
dargestellt. Im Parallel zur B-Plandnderung wurde die 16. Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes, Kennwort: ,Ems-Galerie™ gestartet. Es erfolgte die Ausweisung
eines Sondergebietes/Einkaufszentrums (SO-E6). Das Anderungsverfahren ist
zwischenzeitlich abgeschlossen, die Genehmigung der Bezirksregierung liegt vor.
Die Anderung des Bebauungsplanes ist damit aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes IV Emsaue-Nord des Kreises Stein-
furt reicht im Osten bis unmittelbar an den Geltungsbereich der Bebauungsplan-
anderung heran. Dieser Bereich fallt in den Abschnitt I. 1 Emsaue, als Entwick-
lungsziele sind u. a. die Erhaltung und Entwicklung der Lebensraume und Arten
gemaB FFH-Richtlinie, die Erhaltung und Entwicklung der naturnahen Strukturen
und der Dynamik des FlieBgewassers mit der typischer Vegetation aufgeftihrt.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen keine Veranderungen im Gebiet des
Landschaftsplanes, die angrenzenden Nutzungen im B-Plananderungsgebiet wer-
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den nicht grundlegend verandert, so dass keine Auswirkungen auf den Geltungs-
bereich des Landschaftsplanes zu erwarten sind.

Besonders geschutzte Biotope, Naturdenkmale und geschiltzte Landschaftsbe-
standteile sind im Planbereich und den angrenzenden Arealen nicht vorhanden.

Das Naturschutzgebiet (NSG) ST-079 Emsaue umfasst die Ems, einschlieBlich der
Uferbereiche, das NSG erstreckt sich auf die Ems-Bereiche in Rheine/Emsdetten
und hat eine Gesamtflache von ca. 1.050 ha. Die Flursticke 1492 und 1457 im
Plangebiet gehéren zum NSG, sie sind als Griunflache bzw. als Verkehrsflache im
zur Zeit rechtskraftigen Bebauungsplan und im B-Plandanderungsbereich darge-
stellt, es erfolgen also dort am aktuellen Status keine Anderungen. Die Schutz-
ziele des NSG sind in der Schutzgebietsverordnung im Detail dargestellt, hier
werden nur die Schutzziele a) ,Erhaltung u. Wiederherstellung einer durchgehen-
den, weitgehend naturnahen Flusslandschaft als Hauptachse eines Biotopenver-
bundes von landesweiter Bedeutung" und g) ,,Zur Bewahrung und Wiederherstel-
lung eines gunstigen Erhaltungszustandes............. .gemal FFH-
Richtlinie......... Kammmolch u. Groppe........ und Arten der Vogelschutzrichtlinie Eis-
vogel, Schwarzspecht, Nachtigall, Zwergtaucher, Teichrohrsanger, Bekassine,
Kiebitz, Uferschwalbe™ aufgefihrt.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgen keine Veranderungen (zwei Flursti-
cke) im  Naturschutzgebiet, die angrenzenden Nutzungen im B-
Plananderungsgebiet werden nicht grundlegend verandert, so dass keine Auswir-
kungen auf das Naturschutzgebiet durch die Bebauungsplananderung zu erwar-
ten sind.

Das NSG Emsaue gehoért zum FFH-Gebiet Emsaue, Natura 2000 - Nr. DE-37-
301, das 10 Naturschutzgebiete entlang der Ems im Kreis Steinfurt und in der
Stadt Mlnster umfasst. Leitarten sind SteinbeiBer, Groppe, Eisvogel, Wachtelkd-
nig, Schwarzspecht, GroBe Moosjungfer und Kammmolch.

Aufgrund der Biotopstruktur im Plangebiet (fast ausschlieBlich versiegelte Fla-
chen mit einigen Einzelgehdlzen) ist das Vorkommen dieser Arten auszuschlieBen
(der Schwarzspecht kommt nicht in Siedlungen, sondern in Buchen- u. Mischwal-
dern bzw. in alten Kiefern- und Fichtenwaldern vor, Parks und Siedlungen fungie-
ren nicht als Lebensraum; der Eisvogel britet in Steilufern (die Ufer der Ems
werden nicht verandert); Groppe und SteinbeiBer besiedeln das Gewasser - sind
gegen Beleuchtung empfindlich (die Beleuchtungssituation wird sich nicht an-
dern)- , das Vorkommen der anderen Leitarten in diesem urbanen Teil des
Stadtgebietes ist nicht mdglich.

Da die im B-Plananderungsbereich liegenden beiden Flurstiicke, s. o., keine Ver-
anderungen erfahren und die angrenzenden Nutzungen im Plangebiet sich nicht
grundlegend andern, sind keine negativen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet zu
erwarten.

Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen, sie sind im Plangebiet
und in den angrenzenden Bereichen nicht vorhanden.
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11.5 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und der Umweltaus-
wirkungen

11.5.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und
der Auswirkungen auf die Umwelt
In den folgenden Ausfuhrungen wird der aktuelle Umweltzustand, bezogen auf
jedes Schutzgut, dargestellt und bewertet, vor allem hinsichtlich der geplanten
Veranderungen. Darauf aufbauend werden die zu erwartenden Veranderungen
beschrieben und am baurechtlichen Zustand gemessen, bei Bedarf wird auch der
Realzustand beschrieben und bewertet. Die mit der Planung verbundenen Um-
weltauswirkungen werden herausgestellt, damit daraus MaBnahmen zur Vermei-
dung, zur Verringerung und zum Ausgleich erheblicher, negativer Umweltaus-
wirkungen abgeleitet werden kdnnen, besonders im Hinblick auf die Bestimmung
von KompensationsmaBnahmen.
Bei der Bewertung der Schutzglter werden die Wertstufen beim Ist-Zustand “ge-
ring”, “mittel” und “hoch” verwendet. Bei der Bewertung der Auswirkungen auf
die Schutzglter werden die Bewertungskriterien, im negativen Sinne, ,keine",
~geringe", ,mittlere™ und ,hohe"™ verwendet. In der zusammenfassenden Bewer-
tung werden die Auswirkungen auf die Schutzgulter in ,erheblich™ und ,unerheb-
lich® unterteilt.
Bei der Schutzgliterbewertung werden der baurechtliche Zustand und auch der
Realzustand beschrieben und bewertet.

11.5.1.1 Schutzgut Mensch

Der Geltungsbereich der 13. Bebauungsplananderung gehoért zur Innenstadt von
Rheine und ist Teil der FuBgangerzone mit Geschaften, Gastronomie, Wohnun-
gen, Praxen / Dienstleistungen und Freiflachen. Von dem angrenzenden Kardinal-
Galen-Ring wirken Larmemissionen auf das Plangebiet ein, im Plangebiet gehen
Larmemissionen von den Gastronomiebetrieben aus. Der Planbereich dient dem
Menschen als Wohnraum, zur Abdeckung des Bedarfs des taglichen Lebens, der
Freizeitgestaltung und dem in Anspruch nehmen von Dienstleistungen.

Flr das Schutzgut Mensch hat der Geltungsbereich eine mittlere Bedeutung.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die Nutzungsméglichkeiten
optimiert, es entstehen neue Geschafte, Gastronomieeinrichtungen, Wohnungen
und Dienstleistungseinrichtungen, die Infrastruktur wird sich erheblich verbes-
sern, ebenso werden die Freiflachen (StraBenverkehrsflache, FuBgangerbereiche)
in ihrer Aufenthaltsqualitat verbessert; dies trifft auch auf die Gastronomieau-
Benbereiche zu. Durch die zusatzlichen Geschafte entsteht neuer Zielverkehr,
von dem Larmemissionen ausgehen, die auf das Gebiet einwirken. Durch die
Ausweisung von Larmpegelbereichen, siehe Kapitel 11.2.2, wird sichergestellt,
dass die gesetzlichen Grenzwerte eingehalten werden, so dass durch Larm keine
negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Die Ausweisung der Larmpegelberei-
che basiert auf dem Schalltechnischen Bericht des Gutachters Zech. Durch ein
Verkehrsgutachten der IPW wurde nachgewiesen, dass durch den Bau weiterer
Abbiegespuren in der MilnsterstraBe Richtung Kardinal-Galen-Ring die Verkehrs-
anbindung optimiert werden kénnte - auf den Bau einer Abbiegespur wird ver-
zichtet.

In der Gesamtschau sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch positiv,
der Eingriff ist unerheblich.
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11.5.1.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Fir den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und die angrenzende Be-
reiche wurde eine Biotoptypenkartierung gemaB Kartierschliissel des LOBF / LA-
NUV durchgefiihrt. Im Bestandsplan sind die Biotoptypen und die vorkommenden
Gehdlzarten dargestellt, die Gehdlze sind gemaB der Wuchsklassen (bezogen auf
den Stammdurchmesser in Brusthbhe = BHD) nach Biotoptypenbewertung des
LANUV erfasst worden.
Wuchsklassen nach LANUV:

« I Frihstadium naturlicher Bewaldung

« II BHD bis 13cm

o III BHD 14cm - 49cm

« IV BHD 50cm - 79cm

« V BHD ab 80cm
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Das Plangebiet wird von versiegelten Flachen (Bebauung = SA1 = Innenstadt,
versiegelten Verkehrsflachen = VAQ) unterschiedlicher Auspragung dominiert. In
Teilbereichen sind Einzelgehdlze (BF3), Baumreihen (BF1), Siedlungsgehdlze
(BJO), StraBenrand/Rain (HCO) und Ziergarten (HJ1) vorhanden.

Als dominante Gehdlze treten Salix alba am Ufer der Ems auf, diese Gehdlze sind
den Wuchsklassen III bis V zuzuordnen. Im Uferbereich, der in Teilbereichen von
Jap. Staudenkndéterich und anderen Nahrstoffzeigern in der Krautschicht gepragt
wird, treten als weitere Gehoélzarten Holzpappel, Spitzahorn und Schwarzerle hin-
zu, als Unterwuchs sind teils Ziergehdlze vorhanden. In den Randbereichen der
Verkehrsflachen und in Gebaudendhe stocken Stieleiche, Spitzahorn, Sandbirke
und Winterlinde der Wuchsklassen II bis III. Die Winterlinde auf dem Parkplatz
bei der Familienbildungsstatte ist der Wuchsklasse V zuzuordnen, der Baum steht
innerhalb einer versiegelten Flache und wird dadurch beeintrachtigt. Im Ziergar-
ten des Gebdudes Katthagen 8 stockt eine Weide der Wuchsklasse IV. Die im
Plangebiet wenigen vorhandenen Ziergarten weisen ein Pflanzenartenspektrum
mit Dominanz nicht heimischer Gehdlze auf. Im Bereich der sidwestlichen Grin-
flache, die nicht zum Plangebiet gehért (im Bereich des Denkmals), sind zwei
Gehdlze (Esche u. Spitzahorn) der Wuchsklasse II bis III), eine Hainbuche
(mehrstammig) Wuchsklasse III, ein Spitzahorn Wuchsklasse III und Trittrasen
vorhanden. Diese Flache setzt sich als Trittrasenflache mit einigen Einzelbdumen
nach Westen fort. Die Grunflache an der Ostseite der MunsterstraBe wird von
Ziergehodlzen wie Cotoneaster, Berberitze, Hartriegel, Feuerdorn u. a. gepragt.
Dominant sind im Plangebiet die versiegelten Flachen, ortsbildpragende Gehdlze
befinden sich an der Ems und auf dem Parkplatz (Winterlinde) der FaBi.

Streng geschitzte Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht festgestelit.

Der Realzustand des Plangebietes hat flir das Schutzgut Pflanze eine geringe bis
mittlere Bedeutung.

Da bei der Schutzglterbetrachtung nur der baurechtliche Zustand zu bewerten
ist, hat der Planbereich fiur das Schutzgut Pflanze eine geringe Bedeutung, da nur
innerhalb der Grinflachen Vegetationsstrukturen vorkommen, die tbrigen Berei-
che kdénnen zu 100% versiegelt werden und haben somit flir das Schutzgut
Pflanze deshalb keine Bedeutung.

Durch die Bebauungsplananderung wird der Flachenversiegelungsgrad nicht er-
hoéht, bei den Flachen wird nur die Art der baulichen Nutzung geandert, die vor-
handene Grundflachenzahl von 1,0 (also Versiegelungsmoglichkeit von 100%)
bleibt erhalten. Die vorhandenen Grinflachen bleiben auch erhalten. In der Reali-
tat werden Gehodlzstrukturen im Bereich der SO-Gebiete zum Bau neuer Gebdu-
de, des Einkaufszentrums, beseitigt. Es handelt sich dabei um fast alle Baume im
Plangebiet mit Ausnahme der Gehdlze an der Ems, Kardinal-Galen-Ring und ver-
einzelte Baume im StraBenraum.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanze sind gering bis mittel, der Eingriff ist
unerheblich, gemessen am baurechtlichen Zustand.

GemaB der Baumschutzsatzung der Stadt Rheine sind Baume ab einem Stamm-
umfang von 80cm (in 1,0m Ho6he) und mehrstémmige Baume (Summe der
Stammlingsumfange ab 80cm) geschitzt, ausgenommen Nadelbdume, Birken,
Pappeln u. Obstbdaume (auBer Walnuss und Esskastanie). --- Die Baumschutz-
satzung steht nicht im Zusammenhang mit Eingriffsregelung, dabei ist nur der
baurechtliche Zustand relevant. --- Der Stammumfang von 80cm entspricht ei-
nem Durchmesser ca. 25cm. Im Plangebiet sind folgende Gehdlze betroffen, die
unter die Baumschutzsatzung fallen: Linde auf dem Parkplatz der FaBi IV, Stielei-
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che Im Coesfeld III, Spitzahorn Katthagen III, Weide IV und Rotbuche III zwi-
schen Katthagen und MiunsterstraBe, Weide V am Kettelerufer.

Fir Baume mit einem Umfang bis 150cm (entspricht einem Durchmesser von
50cm) ist als Ersatzpflanzung ein Baum mit STU 20cm, ab dem Durchmesser von
50cm ist fir jeden angefangenen Meter Stammumfang ein weiterer Baum zu
pflanzen.

Demzufolge sind folgende Ersatzpflanzungen notwendiqg:
Linde IV: 2 Linden

Stieleiche III: 1 Stieleiche

Spitzahorn III: 1 Spitzahorn

Weide IV: 2 Weiden

Rotbuche III: 1 Rotbuche

Weide V: 3 Weiden

Aufgrund der Biotopausstattung im Plangebiet wurde auf eine Erfassung von
Tierarten verzichtet, die Biotoptypenkartierung und die erfolgten Begehungen
sind ausreichend, um Aussagen zu Tierarten und deren Vorkommen zu treffen.
Bei den Begehungen wurden die vorhandenen Baume auf Baumhdhlen unter-
sucht, soweit dies mdglich war. Ebenso wurden die Gebdude, die zum Abbruch
anstehen, auf potentielle Quartiere untersucht. Gebaudebriter wurden nicht
festgestellt.

Um den Belangen des Artenschutzes Genlige zu leisten, mlssen alle Gebdude,
insbesondere folgende Gebdude, im Dachbereich auf Gberwinternde Fledermause
und Wochenstuben abgesucht werden: MlnsterstraBe 43, Nebengebdude Im Co-
esfeld 5, MlUnsterstraBe 23-25 (liegt auBerhalb des Geltungsbereiches der 13.
Anderung). Fledermauskot wurde im AuBenbereich, soweit zugénglich, bei den
Begehungen nicht vorgefunden.

Ebenso sind die folgenden Baume vor der Fallung auf Baumhdhlen im Kronenbe-
reich zu Uberprifen: WeiBweide im Bereich der Grundstliicke Minsterstral3e
27/29, WeiBweide am Gebdude im Bereich des Kettelerufers. Im Bedarfsfall sind
flankierende MaBnahmen erforderlich.

GemaB der Daten des LANUV, Liste der geschlitzten Arten - planungsrelevante
Arten flr das Messtischblatt 3710, kénnen folgende Arten flir vegetationsar-
me/vegetationsfreie Biotope, Garten, Parkanlagen, Hochstaudenfluren, Sied-
lungsbrachen, Gebaude vorkommen:

Saugetiere:
Breitfligelfledermaus: Wochenstube u. Winterquartier in Gebauden

GroBe Bartfledermaus: Wochenstube u. Winterquartier in Gebauden
Teichfledermaus: : Wochenstube in Gebauden
Kleine Bartfledermaus: Wochenstube u. Winterquartier in Gebauden

Fransenfledermaus: Wochenstube u. Winterquartier in Gebauden
Zwergfledermaus: Wochenstube u. Winterquartier in Gebauden

Braunes Langohr: Wochenstube in Gebauden
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Zweifarbfledermaus: Wochenstube u. Winterquartier in Gebdauden

Wie bereits oben angefihrt, muissen alle Gebaude auf Uberwinternde Fledermau-
se im Winter bei Abrissarbeiten Uberprift werden, bei Abrissarbeiten im Frih-
ling/Sommer ist zu Uberprifen, ob Wochenstuben vorhanden sind. Bei tUberwin-
ternden Fledermdusen sind die Abbrucharbeiten bis zum Ende der Winterruhe
auszusetzen. Werden Wochenstuben angetroffen, missen die Abbrucharbeiten
bis zum Ende der Jungenaufzucht ausgesetzt werden. Wenn Wochenstuben vor-
handen sein sollten, sind Fledermauskadsten an den Weiden im Emsuferbereich
anzubringen und zu erhalten. -- Alle Fledermausarten sind streng geschutzt
nach BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) und sind in der FFH-Richtlinie ver-
zeichnet.

Brutvogel:

Habicht: Besiedelt die freie Kulturlandschaft mit einem Wechsel von geschlosse-
nen Waldgebieten, Brutplatze im Wald mit hohen Baumen. Vorkommen im Plan-
gebiet kann ausgeschlossen werden, da Lebensraumanspriche im Plangebiet
nicht erflllt werden.

Sperber: Kommt in der abwechselungsreichen, gehdlzreichen Kulturlandschaft
und halboffenen Parklandschaften vor. Im Siedlungsbereich auch in Parkanlagen
und Friedhéfen mit Nadelgehdlzen ausreichender GréBe. Vorkommen im Plange-
biet kann ausgeschlossen werden, Nadelgehdlze in geeigneter Auspragung nicht
vorhanden sind.

Eisvogel: Ist an Gewasser mit Steilufern gebunden. Das Nest wird im Steilufer als
Erdhohle angelegt. Als Nahrung dienen Fische. Kann im/am Plangebiet vorkom-
men, ist nicht betroffen, da das Emsufer nicht verandert wird.

Wiesenpieper: Besiedelt werden extensiv genutzte frische bis feuchte Dauergriin-
lander, Heideflachen und Moore, die Bodenvegetation muss ausreichend Deckung
bieten. Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da Lebensraum-
angebot nicht ausreichend ist.

Waldohreule: Besiedelt halboffene Parklandschaften mit kleinen Feldgehdlzen,
Baumgruppen und Waldréandern, kommt auch in Parks und Grinanlagen im Sied-
lungsbereich vor. Als Jagdgebiete werden strukturreiche Offenlandbereiche auf-
gesucht. Als Nistplatz werden alte Nester von Elster, Rabenkrahe, Mausebussard
in héheren Baumen genutzt. Das Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen
werden, da die vorhandenen Grinanlagen als Lebensraum ungeeignet sind.

Steinkauz: Vorkommen auf Weiden, Streuobstbestanden; nistet in Baumhdhlen.
Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet ein
urbaner Raum ist.

Mdausebussard: Ist an die Kulturlandschaft gebunden, bendtigt als Horst Baume
mit Hohen von 10-20m. Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden,
da das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Flussregenpfeifer: Ist an Gewasser gebunden, kommt auf Schlamm-, Sand- u.
Kiesflachen und Sandgruben vor. Das Nest wird am Boden in flachen Mulden an-
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gelegt, zur Nahrung dienen Insekten am Boden. Ist nicht betroffen, da Lebens-
raum, soweit in der Nahe des Plangebietes liberhaupt vorhanden, nicht tangiert
wird.

Rohrweihe: Kommt im Tiefland an schilfreichen Seen, Teichen und Flissen vor.
Jagd entlang der Ufer Uber dem Wasser, aber auch auf Ackerflachen. Als Nah-
rung dienen kleine Végel und Saugetiere/Feldmause. Das Nest wird im dichten
Rohricht oder zwischen Sumpfpflanzen Gber nassem Boden errichtet. Vorkom-
men im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet ein urbaner
Raum ist.

Wachtel: Kommt in offenen Getreide- u. Kleefeldern und auf Wiesenbrachen vor.
Das Nest wird gut versteckt am Boden angelegt, als Nahrung dienen Samen und
grine Pflanzenteile. Vorkommen kann im Plangebiet ausgeschlossen werden, da
das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Saatkrahe: Kommt in Gehélzen der offenen Kulturlandschaft vor, auch in Dérfern
und Parks. Die Nahrungssuche erfolgt auf Ackerflachen, als Nahrung dienen Re-
genwilrmer, Insektenlarven, Samereien. Die Nester werden auf Baumen, meist in
Kolonien, errichtet. Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da
das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Mehlschwalbe: Kommt in der offenen Landschaft, vor allem in landlichen Sied-
lungen, auch im Randbereich von Stadten vor. Ist ein Kulturfolger, der an Ge-
bauden nistet, Nahrungshabitate sind insektenreiche Gewasser und die offene
Agrarlandschaft, bevorzugt werden lehmreiche Standorte (notwendig flr Nest-
bau). Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet
ein urbaner Raum ist.

Kleinspecht: Ist an parkartige, lichte Laubwalder/Hartholzauen mit hohem Alt-
holzanteil gebunden, Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden,
die Grunflachen weisen keine geeignete Strukturen auf.

Schwarzspecht: Ist an ausgedehnte Waldgebiete mit Altholz gebunden, brtet in
Baumhohlen. Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das
Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Turmfalke: Kommt in der offenen strukturreichen Kulturlandschaft, auch in der
Nahe von Siedlungen bzw. in Siedlungen vor. Als Nahrungsflachen dienen Dauer-
grinland, Acker und Brachen. Die Brutplatze werden in Felsnischen, Steinbri-
chen und Gebduden errichtet. Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen
werden, da das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Rauchschwalbe: nistet in Gebauden, sie ist auf unbefestigte Wege mit Pflutzen
angewiesen und jagt Insekten Uber extensiv genutzten Grunlandflachen und
Wasserflachen. Sie besiedelt extensiv genutzte Kulturlandschaften und hat bei
der Nahrungssuche einen Aktionsradius bis zu 500m um den Brutplatz. Vorkom-
men im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet ein urba-
ner Raum ist.
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Uferschnepfe: Ist an Moor, Flussniederungen, Feuchtwiesen gebunden. Vorkom-
men im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet ein urba-
ner Raum ist.

Feldschwirl: Ist an gebuschreiche, feuchte Extensivgrinland-/grasreiche Heide-
gebiete gebunden, briitet in Bodenndhe (Heide, Pfeifengras), vereinzelt auch auf
Ackerflachen. Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das
Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Heidelerche: Besiedelt sandige Acker, Ackerrandstreifen in Waldrandlagen, Hei-
den, Bodenabbauten, Binnendlnen u. mageres Griunland. Vorkommen im Plan-
gebiet kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Nachtigall: Ist an geblschreiche Waldrander bzw. naturnahe Parkanlagen gebun-
den, nistet in Bodenndhe im dichten Gestrlipp. Vorkommen im Plangebiet kann
ausgeschlossen werden, da die im Plangebiet vorhandenen Griinanlagen keine
geeigneten Strukturen aufweisen.

Pirol: Bevorzugt lichte, feuchte sonnige Auwalder in Gewassernahe. Teils werden
auch Feldgehdlze mit hohem Baumbestand besiedelt. Vorkommen im Plangebiet
kann ausgeschlossen werden, da das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Rebhuhn: Wesentliche Habitatbestandteile sind Acker- und Wiesenrander, Feld-
und Wiesenraine. Sie briten in Bodenmulden zwischen April bis Ende Juli. Gern
werden vom Rebhuhn kleinrdumig strukturierte Kulturlandschaften mit Ackerfla-
chen, Brachen und Grinland genutzt. Vorkommen im Plangebiet kann ausge-
schlossen werden, da das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Gartenrotschwanz: Kommt in NRW hauptsachlich in Randbereichen von Heide-
landschaften bzw. Kiefernwaldern vor. Britet in Halbhéhlen von alteren Baumen
(Kopfweiden/Obstbaume). Vorkommen kann im Plangebiet ausgeschlossen wer-
den, da geeignete Strukturen nicht vorhanden sind.

Uferschwalbe: Bruthdhlen werden in Steilwanden an Flussufern, Dinen und Bo-
denabbauten angelegt. Die Jagd findet Uber Wasserflachen statt, als Nahrung
dienen Insekten. Vorkommen kann im Plangebiet ausgeschlossen werden, nicht
aber am Emsufer, das nicht tangiert wird.

Waldkauz: Kommt in der reich strukturierten Kulturlandschaft vor, in lickigen
Altholzbestanden; nistet in Baumhdhlen, Vorkommen im Plangebiet kann ausge-
schlossen werden, da das Plangebiet ein urbaner Raum ist.

Schleiereule: Ist an halboffene Kulturlandschaft gebunden, nistet in Gebdudeni-
schen, Vorkommen im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da das Plange-
biet ein urbaner Raum ist.

Alle Brutvogel gehdren zu den europaischen Vogelarten

Amphibien:

Kammmolch: Kommt in Niederungslandschaften vor, besiedelt fischarme, wenig
beschattete Gewasser (Laichgewasser), Landlebensraum sind feuchte Laub- u.
Mischwalder, Hecken, Geblsche in der Nahe des Laichgewdssers. Vorkommen
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kann im Plangebiet ausgeschlossen werden, da das Plangebiet ein urbaner Raum
ist.

Reptilien:

Zauneidechse: Besiedelt reich strukturierte, offene Lebensraume mit kleinrdumi-
gen Mosaik aus vegetationsfreien und grasigen Flachen, Gehdlzen, verbuschten
Bereichen und krautigen Hochstaudenfluren. Lockere, sandige Substrate mit aus-
reichender Bodenfeuchte werden bevorzugt. Vorkommen in Heidegebieten, Tro-
ckenrasen, an sonnigen Waldrandern, an sonnigen Eisenbahndammen, an sonni-
gen StraBenbdschungen, in Sand- u. Kiesgruben und Industriebrachen. Vorkom-
men im Plangebiet kann ausgeschlossen werden, da Bodensubstrate nicht geeig-
net sind und das erforderliche Lebensraumangebot nicht vorhanden ist.

-Die Zauneidechse ist nicht in den planungsrelevanten Arten verzeichnet, tritt
aber in Rheine auf-.

Libellen sind im Plangebiet nicht zu erwarten, da Still- und FlieBgewdsser im
Plangebiet nicht vorhanden sind.

Planungsrelevante Tagfalter- und Heuschrecken sind im Plangebiet nicht zu er-
warten, da geeignete Strukturen nicht vorhanden sind.

Die 0. a. Art-flr-Art-Prifung entspricht der Stufe 2 der Handlungsempfehlung zur
Artenschutzprifung, die obigen Ergebnisse werden im Kapitel 11.6 zusammen-
fassend dargestellt und bewertet.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere sind gering, wenn nach Kontrolle der
oben aufgefihrten Gebaudeteile und Baume im Bedarfsfall die vorgeschlagenen
MaBnahmen durchgefihrt werden. Der Eingriff ist dann unerheblich.

In der Gesamtschau sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen
unerheblich, gemessen am baurechtlichen Zustand, am Realzustand gemessen
ist der Eingriff erheblich.

11.5.1.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb der Rheiner H6hen in unmittelbarer Benachbarung
der Ems innerhalb der Innenstadt mit einem hohen Flachenversiegelungsgrad.
Der hdchste Punkt mit 39.10mUNN befindet sich im Kreuzungsbereich Emsstra-
Be/MinsterstraBe im Nordwesten des Plangebietes, im Kreuzungsbereich Kardi-
nal-Galen-Ring/MunsterstraBe betragt die Geldandehdhe 38.20mdNN. Im Kreu-
zungsbereich Im Coesfeld/Emsstral8e liegt das Gelandeniveau bei 34.50mUNN.
Der tiefste Punkt mit 33.30mUNN befindet sich im Kreuzungsbereich Im Kattha-
gen/Im Coesfeld. Die Oberkante der Hochwasserschutzmauer an der Ems liegt
bei 35.80mUiNN, die Hoéhe der Promenade an der Ems liegt bei
32.50/32.00/33.00mUNN.

Westlich der Ems kommen tiefgriindige, meist oberflachlich degradierte Humus-
karbonatbéden vor. Die urspringliche Ackernutzung in diesem Bereich wurde
durch eine Eschauflage verbessert.

Der Standort des Plangebietes ist aktuell als stark anthropogen Uberformt und
als gestorter Standort einzustufen. Das urspringliche Gelandeprofil ist verandert,
es sind Aufschittungen und Abgrabungen erfolgt, natlrliche Bodenstrukturen,
wie vor der Bebauung, sind nicht mehr vorhanden. Das Schutzgut Boden ist be-
seitigt bzw. fast vollstandig im Planbereich versiegelt. Naturnahere Bereiche gibt
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es nur in den Griunflachen und in den kleinen Parzellen, die als Ziergarten ge-
nutzt werden.

Hinweise auf Altlasten im Boden liegen nicht vor. Zurzeit erfolgt eine archaologi-
sche Grabung/Sondierung im Bereich der nicht mit Gebauden versiegelten Fla-
chen.

Flr das Schutzgut Boden hat der Planbereich eine geringe bis keine Bedeutung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden hinsichtlich des méglichen
Versiegelungsgrades im Plangebiet keine zusatzlichen erfolgen, die Bauflachen
durfen schon nach rechtskraftigem Bebauungsplan vollstandig versiegelt werden,
auch wenn dies in der Realitat bisher nicht erfolgt ist. Da bei der Schutzglterbe-
trachtung aber nur der baurechtliche Zustand zu beurteilen ist, wird sich der Ver-
siegelungsrad nicht verandern, die vorhandenen Grunflachen verbleiben in ihren
bisherigen Ausdehnungen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind neutral, der Eingriff ist unerheb-
lich.

11.5.1.4 Schutzgut Wasser

Da das Plangebiet zum gréBten Teil versiegelt ist, wird das anfallende Oberfla-
chenwasser, soweit es nicht liber den versiegelten Flachen verdunstet, Uber Bo-
denablaufe und Uber Regenfallrohre der Kanalisation (Mischsystem) zugeleitet.
Von dort aus gelangt es zur Klaranlage und nach erfolgter Reinigung wird es der
Vorflut zugeleitet. In den nicht versiegelten Arealen, Grinflachen und Ziergarten,
kann das Oberflachenwasser versickern und gelangt so ins Grundwasser. Flie3-
und Stillgewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Durch das Ableiten des
Oberflachenwassers wird dies dem lokalen Wasserhaushalt (einen dértlichen Was-
serkreislauf gibt es im Plangebiet nicht) entzogen, die Grundwassersituation ist
durch die angrenzende Ems beeinflusst. Die Ems, auBerhalb des Plangebietes,
weist innerhalb des Stadtgebietes naturnahe Strukturen in Teilbereichen auf, die
Flussaue ist im Innenstadtbereich verandert und beeintrachtigt, eine naturliche
Gewasserdynamik ist nur in sehr begrenztem Umfang moglich. GemaB den
rechtskraftigen Festsetzungen im Bebauungsplan ist innerhalb der Bauflachen
eine Oberflachenwasserversickerung nicht mdéglich, da dort eine GRZ von 1,0
festgesetzt, die eine vollstandige Versiegelung zuldsst.

Flr das Schutzgut Wasser hat der Planbereich eine geringe bis keine Bedeutung.

Durch die Bebauungsplananderung wird sich baurechtlich der mégliche Versiege-
lungsgrad nicht erhéhen. Die Auswirkungen auf die Versickerungsrate im Plange-
biet sind dadurch neutral. Die vorhandene baurechtliche Situation bleibt erhalten,
gemessen an der Realsituation (die nicht betrachtungsrelevant ist) wird sich die
Versickerungsrate weiter reduzieren.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind neutral, der Eingriff ist uner-
heblich.

11.5.1.5 Schutzgut Klima und Luft

GemaB der Daten der LOBF Mitteilungen 5/2005 betrégt die jahrliche Nieder-
schlagsmenge in Rheine 700 bis 750mm/Jahr, die mittlere Lufttemperatur liegt
zwischen 9 und 9,5° C. Das Plangebiet gehdrt zur gemaBigten Klimazone, die
Hauptwindrichtung ist West/Nordwest.
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Der Planbereich und die angrenzenden bebauten Areale sind dem Stadtklimatop
zuzuordnen, der durch den hohen Versiegelungsgrad gepragt ist. Durch die enge
Bebauung ist eine Durchliftung eingeschrankt, die versiegelten Flachen spei-
chern die durch Sonneneinstrahlung entstehende Warme und geben diese nachts
an die Umgebung wieder ab, so dass die nachtliche Abklihlung gering ist. Durch
das Fehlen von kleinklimarelevanten Gehdlzstrukturen fehlen fast ganzlich Még-
lichkeiten zur Feinstaubbindung, dies erfolgt nur in den Grinflachen im Plange-
biet. Die angrenzende Ems ist als Klimaregulativ fir die angrenzenden Bereiche
relevant, da Wasser verdunstet und zur AbklUhlung in unmittelbarer Gewasserna-
he beitragt. Da die Hauptwindrichtung Westen/Nordwesten ist, ist die Wirkung
der Ems im Plangebiet als Klimaregulativ sehr gering.

Flr das Schutzgut Klima und Luft hat das Plangebiet eine geringe Bedeutung.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird sich am baurechtlich méglichen
Flachenversiegelungsgrad nichts andern, dies hat keine Auswirkungen auf das
Mikroklima. Da die neue Bebauung ahnliche Dimensionen haben wird wie die bis-
her zugelassene, wird sich hinsichtlich Durchliftung keine Veranderung ergeben.
Der vorhandenen Stadtklimatop bleibt mit seinen negativen Auswirkungen erhal-
ten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft sind neutral, der Eingriff ist
unerheblich.

11.5.1.6 Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft unterscheidet man zwischen
dem Vorhabensraum, dem Ort der geplanten Veranderungen, und dem visuellen
Wirkraum, der einen gréBeren Raum betrachtet.

Der Vorhabensraum wird durch die mehrgeschossige Innenstadtbebauung mit
versiegelten Nebenflachen dominiert. Laut rechtskraftigem Bebauungsplan sind
nur die Grinflachen im Osten und Suden nicht Uberbaut. Weitere dominierende
Landschaftsbildelemente sind die Verkehrsflachen, die auch fast zu 100% versie-
gelt sind. Biotopstrukturen mit besonderer Bedeutung sind im Randbereich der
Ems (Grinflache mit Baumbestand) vorhanden. Im Visuellen Wirkraum tritt die
Ems als FlieBgewasser mit teils naturnahen Strukturen als pragendes Land-
schaftsbildelement hinzu. Der visuelle Wirkraum wird von enger, mehrgeschossi-
ger Bebauung, Verkehrsflachen unterschiedlicher Auspragung und der Ems ge-
pragt.

Flr das Schutzgut Landschaft hat der Geltungsbereich eine geringe Bedeutung.

Durch die Bebauungsplandanderung wird die Auspragung/Struktur im Plangebiet
nicht verandert, die Grinflachen bleiben erhalten, die Bebauung wird von der
Struktur der vorhandenen Bebauung sehr ahnlich sein. Die Baugrenze bzw. die
Baulinie orientiert sich am Bestand, Erweiterungen Uber die bisherigen Baugren-
zen erfolgen nicht.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind neutral bis gering, der Ein-
griff ist unerheblich.

11.5.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
Elemente des Schutzgutes Kultur- und sonstige Sachgiter sind im Plangebiet nur

im weitesten Sinne der Definition vorhanden, das Gebdaude MinsterstraBe 37 ist
in der Denkmalliste der Stadt Rheine verzeichnet. Eine Umnutzung des Denkmals
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erfolgt in enger Abstimmung mit der zustdndigen Fachbehdrde. Durch die Pla-
nungen wird das Gebaude erhalten, so dass das Schutzgut Kultur- u. sonstige
Sachguter nicht betroffen ist.
Wenn die Ergebnisse der archaologischen Grabungen vorliegen, werden dazu
weitere Aussagen getroffen.

11.5.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umwelt-
schutzes

Die Schutzglter stehen miteinander in einer engen Beziehung bzw. es bestehen
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern. Zur Beurteilung der Eingriffser-
heblichkeit ist eine komplexe Betrachtung der Wechselwirkungen erforderlich.
Der flr die Bebauungsplananderung vorgesehene Bereich wird, wie in den vorhe-
rigen Kapiteln dargestellt, von einer engen Bebauung mit versiegelten Nebenfla-
chen und Verkehrsflachen dominiert. In der Peripherie gibt es zwei Griinflachen
mit Baumen und Strauchern, der Planbereich ist in der Realitat innerhalb der
Baufelder fast vollstandig versiegelt, baurechtlich kénnen die Baufelder vollstan-
dig versiegelt werden.

Der Standort fungiert als FuBgangerzone mit Einkaufsmdglichkeiten, Gastrono-
mie und Dienstleistungsbetreiben, dariber hinaus sind im Planbereich Wohnun-
gen vorhanden. In der Realitat sind potentielle Lebensraume von Fledermdusen
in allen Gebauden speziell in dreien, und in zwei Baumen vorhanden, baurecht-
lich sind potentielle Lebensraume nur in den Grinflachen, da das Ubrige Areal
vollstandig versiegelt werden darf. Das Schutzgut Boden ist zum gréBten Teil be-
seitigt bzw. versiegelt, wodurch eine Oberflachenwasserversickerung nur in den
Grunflachen madglich ist, in den Ubrigen Bereichen wird das Oberflachenwasser
abgeleitet. Durch den hohen Versiegelungsgrad ist ein Stadtklimatop dominant,
das Landschaftsbild wird durch die enge Bebauung dominiert, naturndhere Land-
schaftsbildelemente sind nur in der Peripherie vorhanden.

Flr die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft hat der Geltungsbe-
reich eine geringe bis keine Bedeutung. Fir das Schutzgut Mensch hat der Plan-
bereich eine mittlere Bedeutung. Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen hat der
Geltungsbereich eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Die Naturnahe des Plangebietes ist in der Gesamtschau als sehr gering einzustu-
fen, fur die Schutzglter hat der Geltungsbereich insgesamt eine geringe bis kei-
ne Bedeutung.

11.5.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Zur Beurteilung der Erheblichkeit des Eingriffes ist eine komplexe Betrachtung
der Wechselwirkungen bzw. der Schutzglter untereinander erforderlich. Bei der
Bewertung der Umweltauswirkungen werden folgende Bewertungskategorien
verwendet: , Erheblich®, , nicht erheblich®.

Durch die geplante Anderung des Bebauungsplanes wird die Art der baulichen
Nutzung verandert, der Versiegelungsgrad wird nicht erhdéht, vorhandene Griin-
flachen bleiben erhalten. Gebaude werden abgebrochen, neue Baukdrper werden
entstehen. Die Infrastruktur wird sich erheblich verbessern. Aus naturschutzfach-
licher Sicht wird sich der Zustand im Plangebiet nur unwesentlich verandern,
gemessen am baurechtlichen Zustand. In der Realitédt werden Einzelgehdlze und
Ziergarten beseitigt.
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Die Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft werden nicht verandert,
das Schutzgut Mensch wird positiv verandert. Das Schutzgut Tiere und Pflanzen
wird negativ im Realzustand verandert.

Schutzgut Umweltauswirkung erheb- | unerheb-
lich lich

Mensch Neue Geschafte, Gastronomie, *
Dienstleistungen

Pflanzen/Tiere | Beseitigung von Lebensrdaumen im | * *
Realzustand

Boden Keine Veranderung *

Wasser Keine Veranderung *

Klima/Luft Keine Veranderung *

Landschaft Keine Veranderung *

Kultur-/Sach- | Nicht betroffen *

glter

11.6 Darstellung der Umweltauswirkungen der Planung auf die
Schutzgiiter

11.6.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Pla-
nung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sind unerhebliche und erhebliche Um-
weltauswirkungen verbunden.

Die Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachguter
werden nicht verandert, auf diese Schutzglter sind die Umweltauswirkungen un-
erheblich.

Das Schutzgut Tiere u. Pflanzen wird im Bereich in der Realitat verandert, der
Eingriff ist erheblich, baurechtlich unerheblich.

Das Schutzgut Mensch profitiert durch die Bereitstellung von neuen Geschaften,
Wohnraum, Gastronomiebetrieben und Dienstleistungen.

Das Schutzgut Kultur- u. sonstige Sachgdtter ist nicht betroffen.

Der Umweltzustand wird sich durch die Bebauungsplananderung nicht verandern,
da der Anteil der versiegelten Flachen nicht zunimmt. Die Beseitigung von Le-
bensraumen von Tieren und Pflanzen erfolgt im Realzustand, dies ist nicht ein-
griffsrelevant.

Der nicht ausgleichbare Eingriff in das Schutzgut wird vor Ort kompensiert, dort
wird das Schutzgut aufgewertet, dies betrifft die Ersatzpflanzung gemaB Baum-
schutzsatzung.

11.6.2 Prognose bei Nichtdurchfithrung der Planung
Wenn die Bebauungsplananderung nicht erfolgen wirde, wurden die aktuellen

Nutzungen weiter erfolgen, eventuell wirden in den Baufeldern gemaB Bebau-
ungsplan neue Gebdude entstehen, der Status Quo wirde bleiben.
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11.6.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Nach 81 (6) 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt zu berticksichtigen.
Besonders auf der Grundlage der Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzge-
setz sind die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Erweiterung
von Bauflachen zu beurteilen und darauf aufbauend Vermeidungs-/Ver-
minderungs- und KompensationsmaBnahmen festzulegen/vorzuschlagen.

Im Vorfeld ist eine Abstimmung zwischen den Erfordernissen der Stadt- u. Land-
schaftsplanung erfolgt, um ein mdglichst umweltvertragliches Konzept zu entwi-
ckeln, dies erfolgte in Rickkopplungsschritten zwischen Stadt- u. Landschafts-
planung.

Der Verminderung und Vermeidung nachteiliger Umweltauswirkungen dienen fol-

gende MaBnahmen:

« Standortwahl: es wird ein bebauter und versiegelter Bereich in Anspruch ge-
nommen, vorhandene Flachen werden neu genutzt; dadurch wird der Ver-
brauch freier Flachen vermieden.

» Die ErschlieBung erfolgt von bereits vorhandenen ErschlieBungseinrichtungen.

« Vorhandene Grinflachen bleiben erhalten.

« Baumfallarbeiten erfolgen auBerhalb der gesetzlichen Schonzeit, 8§39
BNatSchaG.

Folgende MaBnahmen sind im Plangebiet vorgesehen:

Hochstammpflanzung (Qualitdt: Hochstamme, 4-mal verpflanzt, Stammumfang
20 - 25 cm) im Bereich vorhandener Grunflachen und innerhalb des Geltungsbe-
reiches (nach Detailplanung der Freianlagen).

Die Hochstammpflanzung erfolgt als Ersatzpflanzung gemaB Baumschutzsatzung.
Gepflanzt werden:

2 Stck Winterlinden

1 Stck Stieleiche

1 Stck Spitzahorn

5 Stck Weiss-Weiden

1 Stck Rotbuche

Sofern innerhalb des Plangebietes eine Pflanzung nicht madglich ist, kann auf
Standorte in der naheren Umgebung - in Abstimmung mit der Stadt Rheine -
ausgewichen werden. Alternativ ist auch eine Ausgleichszahlung entsprechend
den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Rheine mdglich.

11.6.4 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes und der Umweltbe-
standteile kdnnen umweltbezogene Zielvorstellungen flir die Bebauungsplanan-
derung abgeleitet werden.

Folgende Zielvorstellungen werden formuliert:

- Keine Erhéhung der Larmimmissionen

- Erhalt u. Neuentwicklung von Lebensraumen fir Tiere und Pflanzen

- Neuanpflanzung von Baumen und Strauchern

- Madglichst geringe Flachenversiegelung in den Randbereichen
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Die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz wird in Kapitel 11.7 abgear-
beitet, dort wird der Eingriff bewertet und der Kompensationsumfang festgelegt.

11.6.4.1 Schutzgut Mensch

Durch die Standortwahl ist sichergestellt, dass ein vorhandener bebauter Bereich
aktiviert und attraktiver wird. Es entsteht ein neues Quartier am vorhandenen
Standort.

11.6.4.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Durch den sparsamen Umgang mit vorhandenen Grinflachen wird sicher gestellt,
dass keine neuen Flachen versiegelt werden miussen, die Flachen sind bereits
versiegelt bzw. dirfen nach rechtskraftigem Bebauungsplan versiegelt werden.
Der nichtausgleichbare Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die
reale Lebensraumbeseitigung wird gemaB Baumschutzsatzung kompensiert, dort
wird das Schutzgut aufgewertet, siehe Kapitel 11.7.3.

11.6.4.3 Schutzgut Boden

Durch die Aktivierung eines bereits innerhalb der Bauflachen zu 100 % versie-
gelbaren Areals wird dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden Genlge ge-
leistet.

11.6.4.4 Schutzgut Wasser
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser gibt es nicht, die Situation wird nicht
verandert.

11.6.4.5 Schutzgut Klima und Luft
Die Mikro- und makroklimatische Situation wird nicht verandert.

11.6.4.6 Schutzgut Landschaft
Das Schutzgut Landschaft erfahrt keine Veranderungen.

11.6.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter ist nicht betroffen, Aussagen zu
den Ergebnissen der archaologischen Grabungen werden im weiteren Verfahren
erganzt.

11.7 Artenschutzpriifung

Zum Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten sind die §§ 44 und 45 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) 2010 relevant. Nach den beiden Geset-
zesanderungen vom 12.12.2007 und 29.07.2009 fallen seit dem 01.03.2010 in
Planungsverfahren nur noch die FFH-Anhang IV Arten und europaischen Vogelar-
ten, sowie durch eine Rechtsverordnung nach § 54 (1-2) BNatSchG geschitzte
Tier- und Pflanzenarten unter die Artenschutzbestimmungen und missen bei
Eingriffsplanungen bertlicksichtigt werden. Alle anderen nur besonders geschitz-
ten Arten sind nach § 44 (5) BNatSchG bei Planungen von den Verbotstatbestan-
den freigestellt und werden im Rahmen der Eingriffsregelung abgearbeitet.

Die Schutzkategorien der Artengruppen werden im BNatSchG in § 7 (2) Nr. 12
bis 14 definiert. Grundlagen bilden die FFH-Richtlinie, die VS-Richtlinie und die
EG-Artenschutzverordnung.

Nach § 44 (1) BNatSchG ist es verboten:
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1) wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2) wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten erheblich zu stdren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art ver-
schlechtert.

3) Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders ge-
schitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Weiterhin findet einschrankend § 44 (5) BNatSchG Anwendung, nach dem ein
Verbotstatbestand des § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG (und in dessen Folge bei unver-
meidbaren Beeintrachtigungen ggf. auch des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) nur dann
vorliegt, wenn ,die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben be-
troffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang" nicht
mehr erflllt wird und dies auch nicht durch ,vorgezogene AusgleichsmaBnah-
men" (CEF-MaBnahmen) sichergestellt werden kann.

Wenn einer oder mehrere Verbotstatbestande erflllt werden ist eine Ausnahme-
prufung nach § 45 (7) BNatSchG erforderlich.

GemaB der ,Handlungsempfehlung Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben" ist ein dreistufiges Prifverfahren vorge-
sehen:

Stufe 1: Vorprifung: Uberschldgige Prognose, ob bei Arten artenschutzrechtliche
Konflikte auftreten kdnnen. Wenn dies maéglich ist, ist eine vertiefende Art-flr-
Art-Betrachtung der Stufe 2 vorzunehmen.

Stufe 2: Vertiefende Prifung: Konzipierung von VermeidungsmaBnahmen bzw.
vorgezogener AusgleichsmaBnahmen (CEF), Prifung ob eventuell gegen arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande verstoBen wird und ob eventuell ein Aus-
nahmeverfahren eingeleitet werden muss.

Stufe 3: Ausnahmeverfahren: Prifung ob die drei Ausnahmevoraussetzungen
(zwingende Griinde, Alternativlosigkeit, Erhaltungszustand) vorliegen, die eine
Ausnahme von den Verboten zulassen.

Im Kapitel 11.4.1.2 ist eine Prifung des Artenspektrumpotentials gemaB der LA-
NUV-Daten zu den planungsrelevanten Arten flir das Messtischblatt 3710 erfolgt.
Dies entspricht den Stufen 1 und 2 der Handlungsempfehlung, zusammenfassend
wird hier die Essenz dargestellt.

Von den planungsrelevanten Brutvogelarten kann der Eisvogel und die Ufer-
schwalbe im Plangebiet/am Plangebietsrand vorkommen. Da der Eisvogel und die
Uferschwalbe in Steilufern an FlieBgewassern briten und der Uferbereich der
Ems nicht verandert wird, erfolgen weder eine Beseitigung ihrer Brutstatten noch
die Tétung von Individuen. Auch Stérungen sind durch die Bauarbeiten dort nicht
Zu erwarten.

Die nicht planungsrelevanten Brutvogelarten, deren Fortpflanzungsstatten durch
die Gehdlzrodungsarbeiten beseitigt werden, finden im raumlichen Zusammen-
hang Ausweichquartiere, so dass die 6kologische Funktion im raumlichen Zu-
sammenhang erhalten bleibt. Tétungen von Brutvdgeln erfolgen nicht, da die
Gehdlzrodungsarbeiten tagsuber erfolgen und auBerhalb der Schonzeit.

Fazit: Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fir Brutvogel nach §44
BNatSchG 2010 werden nicht erfullt.
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Die im Plangebiet potentiell vorkommenden Fledermausarten: Breitfligelfleder-
maus GroBe Bartfledermaus, Teichfledermaus, Kleine Bartfledermaus, Fransen-
fledermaus, Zwergfledermaus, Braunes Langohr, Zweifarbfledermaus haben ihre
Wochenstuben in Dachstihlen oder in ahnlichen Gebdudeteilen bzw. in Baum-
héhlen. Einige dieser Arten haben auch ihre Winterquartiere in Baumhdhlen bzw.
Dachstuhlen.

Damit keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande eintreten, sind vor dem
Abriss/Fallung die in Kapitel 11.4.1.2 genannten Gebdude und Baume zu kontrol-
lieren. Werden Uberwinternde Fledermause festgestellt, ist mit dem Abbruch bis
zum Ende der Winterruhe zu warten. Parallel dazu sind Fledermauskasten im
Baumbestand an der Ems anzubringen. Werden Wochenstuben von Fledermau-
sen in den 0. a. Gebduden festgestellt, werden diese Gebdude erst nach der Jun-
genaufzucht abgebrochen und parallel dazu Fledermauskasten in den Gehdlzen
an der Ems aufgehangt. Da die Gehdlze nur auBerhalb der gesetzlichen Schonzeit
gefallt werden, werden Fledermause in ihren Wochenstuben nicht getétet.

Zum Schutz der potentiell vorkommenden Fledermausarten ist folgende Vorge-
hensweise erforderlich:

1. Baume:

Prifung der beiden benannten Weiden, wenn sie gefallt werden mdissen, auf
Baumhohlen.

Sind Baumhohlen vorhanden, ist zu prifen, ob Uberwinternde Fledermduse vor-
handen sind oder ob Wochenstuben vorhanden sind.

Wenn ja, dann anbringen von Fledermauskasten an den Gehdlzen am Emsufer
und warten mit der Fallung bis die Winterruhe abgeschlossen ist bzw. bis die
Jungenaufzucht abgeschlossen ist.

2. Gebaude

Prifung, bei Abriss im Winter, ob Gberwinternde Fledermause vorhanden sind.
Wenn ja, dann Abbruch erst nach Abschluss der Winterruhe und anbringen von
Fledermauskasten an den Geho6lzen am Emsufer.

Prifung, bei Abbruch im Frihjahr/Sommer/Herbst, ob Wochenstuben vorhanden
sind.

Wenn ja, dann anbringen von Fledermauskasten an den Gehdlzen am Emsufer
und warten mit dem Abbruch bis zum Abschluss der Jungenaufzucht.

Bei den o. a. Vorgehensweisen ist sichergestellt, dass durch die Beseitigung von
Fortpflanzungsstatten die 6kologische Funktion flir Fledermduse im raumlichen
Zusammenhang erhalten bleibt, und dass Individuen nicht getétet werden. Da
die Bauarbeiten nur tagsitber erfolgen ist sicher gestellt, dass jagende Fleder-
mause nicht beeintrachtigt werden.

Die Priufung der Gebaude und Baume auf Fledermduse ist von einem Fleder-
mausexperten vorzunehmen und zu dokumentieren.

Fazit: Die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande flir Fledermause nach §44
BNatSchG 2010 werden nicht erfullt.

11.8 Eingriffsbetrachtung

Nach dem Baugesetzbuch ist die Eingriffsregelung gemaB Bundesnaturschutzge-
setz abzuarbeiten.
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Die Eingriffsregelung ist in den §§13 ff im BNatSchG 2010 geregelt. Erhebliche
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vorrangig zu vermeiden, nicht
vermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen sind durch Ausgleichs- oder Ersatz-
maBnahmen oder, wenn dies nicht mdglich ist, durch eine Ersatzgeldzahlung zu
kompensieren. Im §86, 4a u. 5 Landschaftsgesetz (LG) sind flr Nordrhein-
Westfalen Erganzungen/Abweichungen zum BNatSchG vorgenommen, die flr
Bauleitplanungsverfahren keine Relevanz besitzen.

Ein Eingriff im Sinne des Naturschutzgesetzes in Natur und Landschaft liegt vor,
wenn Veranderungen der Gestalt oder der Nutzung von Grundflachen oder Ver-
anderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grund-
wasserspiegels die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschafts-
bild erheblich oder nachteilig beeintrachtigen kénnen.

Der Eingriffsverursacher ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeidbar, wenn
zumutbare Alternativen gegeben sind, mit denen am gleichen Ort ohne Beein-
trachtigungen der gleiche Zweck des Eingriffs erreicht werden kann. Sind die Be-
eintrachtigungen nicht vermeidbar, ist dies zu begriinden. Unvermeidbare Beein-
trachtigungen sind auszugleichen oder zu ersetzen.

Ein Eingriff ist nicht zuldassig, wenn die Beeintrachtigung nicht zu vermeiden oder
in angemessener Frist ausgeglichen oder ersetzt werden kann oder wenn die Be-
lange des Naturschutzes und der Landschaftspflege bei der Abwagung aller An-
forderungen an Natur und Landschaft anderen Belangen im Range vorgehen.

Mit der vorgesehen Anderung des Bebauungsplanes ist kein Eingriff verbunden,
da das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird und die Nutzungsveranderung
der Grundflache die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht beeintrachtigt,
Veranderungen erfolgen nur in der Art der baulichen Nutzung, dies ist nicht ein-
griffsrelevant.

Die sich aus der Anwendung der Baumschutzsatzung der Stadt Rheine ergeben-
den MaBnahmen werden vor Ort durch neue Baumpflanzungen geleistet, dies ist
in Kapitel 11.7.3 beschrieben.

Zur Ermittlung der Schwere des geplanten Eingriffes bedarf es der qualifizierten
Erfassung und Bewertung der naturraumlichen Ausstattung (Schutzglter) und
der Beurteilung des Planvorhabens. Grundlage flr die Bewertung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes ist das Heranziehen von vorliegenden Daten und
einer Biotoptypenkartierung, dariber hinaus wurde das Potential vorkommender
planungsrelevanter Arten untersucht. Durch die Auswertung dieser Daten lassen
sich wesentliche Aussagen zur Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und
Landschaft ableiten. Die Auswirkungen auf die Schutzglter sind in den vorheri-
gen Kapiteln dargestellt, eine quantifizierte Bewertung ist nicht erforderlich.

11.8.1 Eingriffsbilanzierung

Eine parzellenscharfe Eingriffsbilanzierung erfolgt nicht, da kein Eingriff erfolgt.
Die Flachen im Bebauungsplananderungsbereich werden im vorhandenen Fla-
chenzuschnitt (Grinflachen, Bauflachen, Verkehrsflachen) erhalten. Da im
rechtskraftigen Bebauungsplan flr die Kerngebietsflachen bereits eine Grundfla-
chenzahl von 1,0 festgesetzt ist und dies auch fir die neuen Kerngebietsflachen
und Sondergebietsflachen gilt, tritt in diesen Bereichen keine Veranderung der
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Flachenaufteilung und des Versiegelungsgrades ein, die Griunflachen werden
nicht in ihrer Struktur verschlechtert.

11.8.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfes

GemaB den Vorgaben der Baumschutzsatzung sind fir die zu beseitigenden
Baume folgende Hochstammpflanzungen (Qualitat: Hochstamme, 4-mal ver-
pflanzt, Stammumfang 20 - 25 cm) im Bereich vorhandener Grunflachen und
innerhalb des Geltungsbereiches (nach Detailplanung der Freianlagen) vorzu-
nehmen:

Gepflanzt werden:

2 Stck Winterlinden

1 Stck Stieleiche

1 Stck Spitzahorn

5 Stck Weiss-Weiden

1 Stck Rotbuche

11.8.3 KompensationsmaBnahmen

Die neu zupflanzenden Bdaume werden als Hochstammbdume (Qualitdt Hoch-
stamm 4 x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 20 - 25cm) an verschiede-
nen Stellen im Plangebiet gepflanzt und dauerhaft erhalten. Im Rahmen der De-
tailplanung werden die Baumstandorte festgelegt.

Verwendet werden:

Stieleiche — Quercus robur

Spitzahorn - Acer platanoides ,Cleveland’
Winterlinde - Tilia cordata ,Greenspire’
Rotbuche - Fagus silvatica

Wissweide - Salix alba ,Tristis’

Sofern innerhalb des Plangebietes eine Pflanzung nicht madglich ist, kann auf
Standorte in der naheren Umgebung - in Abstimmung mit der Stadt Rheine -
ausgewichen werden. Alternativ ist auch eine Ausgleichszahlung entsprechend
den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Rheine mdglich.

11.9 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Bevor das Bauleitplanungsverfahren eingeleitet wurde, wurde geprift, ob andere
Flachen fir die Entwicklung dieses Einkaufszentrum zur Verfligung stehen.

Die Prifung von Alternativstandorten ergab, dass nur an dieser jetzt ins Verfah-
ren gebrachten Stelle die Entwicklung eines Einkaufszentrums im Innenstadtbe-
reich von Rheine sinnvoll und realisierbar ist. Das Quartier weist Defizite hinsicht-
lich Nutzung und Bausubstanz auf, die durch die Neugestaltung aufgehoben wer-
den. Bei der Auswahl eines anderen Bereichs wirde man in funktionierende
Strukturen eingreifen. Im Planungsbereich sind die Grundstiicksfragen geklart, so
dass die Planung realisiert werden kann.

Mit diesem stadtebaulichen Konzept wird eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung sichergestellt, mit der Anderung dieses Bebauungsplanes werden die stad-
tebaulichen Ziele des Flachennutzungsplanes konkretisiert.




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen", Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 71 von 75
Begriindung zur 13. Anderung des B-Planes Nr. 10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt"

11.10 Zusatzliche Angaben
11.10.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Eingriffsregelung nach dem BNatSchG

Zur Beurteilung des Eingriffes wurde eine Bewertung der Biotoptypen mit Hilfe
des Kompensationsmodells , Ausgleich von Eingriff in Natur und Landschaft - Ar-
beitshilfe flr die Bauleitplanung" des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrheinwestfalen und des
Ministeriums flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein
Westfalen, Stand 2003, durchgefihrt. Darauf basierend wurde der Kompensati-
onsbedarf ermittelt.

Die Bewertung und Einstufung der Biotoptypen erfolgte gemaB Kartierschlissel
LOBF / LANUV. Bei der Bewertung der Schutzgiiter wurde auf vorliegende Daten
zuruckgegriffen bzw. neue erhoben. Aussagen (ibergeordneter Planungsebenen
wurden berucksichtigt, soweit sie planungsrelevant sind.

Artenschutzprifung nach dem BNatSchG

Die Artenschutzpriufung (ASP) erfolgt nach dem Bundesnaturschutzgesetz,
Grundlagen sind die planungsrelevanten Arten flr das Messtischblatt 3710 des
Landes NRW und Erhebungen im Rahmen der Begehungen. Die ASP erfolgt ge-
maB der ,Handlungsempfehlung Artenschutz in der Bauleitplanung u. bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben" des Landes NRW und ist Bestandteil des
Umweltberichtes.

11.10.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben gab es nicht, vorliegen-
de Daten wurden bericksichtigt bzw. durch neue Erhebungen erganzt.

Die Aussagen des Umweltberichtes haben beschreibenden Charakter, die zum
Teil auf Erfahrungswerten beruhen, detaillierte Untersuchungsmethoden wurden,
Schutzgiter bezogen, je nach Erforderlichkeit durchgeflihrt.

Die zusammengestellten, umweltrelevanten Informationen sind ausreichend, um
eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen und eine
modglichst umweltvertragliche Planung durchfihren zu kénnen. Durch eine enge
Zusammenarbeit zwischen Stadtplanung und Landschaftsplanung ist ein umwelt-
vertragliches Konzept entwickelt worden.

11.10.3 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Uberwachung der baurechtlichen Festsetzungen, die auf Ebene des Bebau-
ungsplanes festgelegt werden, obliegt der Stadt Rheine.

Die Uberwachung der Uberpriifung von Geb&uden und Bidumen auf Fledermé&use
obliegt der Stadt Rheine, der Verhabenstrager hat die Uberpriifung zu dokumen-
tieren. Das eventuell notwendig werdende Anbringen von Fledermauskasten hat
der Bauherr zu dokumentieren und das Monitoring der Wirksamkeit durchzufth-
ren.

Die Ersatzbaumpflanzungen werden im Zuge der HochbaumaBnahmen durchge-
fuhrt, die Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Rheine und des Investors,
somit ist ihr Erhalt sichergestellt. Die Uberpriifung obliegt der Stadt Rheine.
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Die Uberpriifung, ob die Vorgaben zu den Ldrmpegelbereichen eingehalten wer-
den (Prognosekontrolle), obliegt der Stadt Rheine, das Monitoring obliegt dem
Bauherrn (MaBnahmenkontrolle).

11.11 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Die Stadt Rheine beabsichtigt durch die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 h, Kennwort ,Westliche Innenstadt", im Innenstadtbereich, im Bereich der
FuBgangerzone, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Bau des Ein-
kaufszentrums als Herzstlick zur Quartiersentwicklung zu schaffen. Durch die
Entwicklung des Einkaufszentrums soll das stadtische Quartier im Geltungsbe-
reich neu geordnet werden. Das Plangebiet/Geltungsbereich der Anderung hat
eine GroBe von ca. 1,93 ha und liegt im Bereich zwischen Ems, EmsstraBe,
MunsterstraBe und Kardinal-Galen-Ring.

Die Bebauungsplananderung ist erforderlich, um die baurechtlichen Vorausset-
zungen fur den Bau eines Einkaufszentrums mit Gastronomie, Raumen flr
Dienstleister und Wohnungen zu schaffen. Die bisher ausgewiesenen Kernge-
bietsbauflachen werden im Sidabschnitt des Geltungsbereiches zu Sonderbaufla-
chen mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum umgewandelt. Die bisherige
Grundflachenzahl von 1,0 wird beibehalten, so dass innerhalb der Bauflachen
eine vollstandige Versiegelung, wie bisher, mit Gebauden und Nebenflachen
madglich ist. In den Geltungsbereich werden zwei vorhandene Grinflachen einbe-
zogen, die in ihrer Struktur erhalten bleiben. Fiur die verkehrliche Anbindung ist
der Knotenpunkt MunsterstraBe / Kardinal-Galen-Ring ausreichend. Durch die
geplante Bebauung werden Baume in der Realitat beseitigt, die laut Baumschutz-
satzung geschutzt sind. Die notwendig werdenden Ersatzpflanzungen werden im
Zuge der Hochbauarbeiten und der Freiflachengestaltung gepflanzt. Im Rahmen
der Detailplanung fir das Einkaufszentrum und der Freiflachen werden die
Standorte festgelegt. In den Geltungsbereich integriert sind StraBenverkehrsfla-
chen und FuBgangerbereiche. Die maximale Verkaufsflache flr das Einkaufszent-
rum betragt 14.000m2, maximal 2.000m2 stehen fir gastronomische Nutzungen,
Wohnen und Raume fir Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsnutzungen sind ohne
Begrenzung zuldssig. Die notwendigen Stellplatze werden in das Projekt integ-
riert. Das Plangebiet wird verkehrlich vom Kardinal-Galen-Ring erschlossen.

Im Siden des Plangebietes werden drei Larmpegelbereiche ausgewiesen, um die
Larmimmissionen zu begrenzen.

Durch die Bebauungsplananderung werden die Schutzgiter Boden, Wasser, Kli-
ma/Luft und Landschaft nicht beeintrachtigt. Das Schutzgut Mensch wird aufge-
wertet, das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird negativ in der Realitdt beeinflusst,
baurechtlich ist dies nicht eingriffsrelevant. Das Schutzgut Kultur- u. sonstige
Sachgduter ist nicht betroffen.

Die Artenschutzprifung (ASP) erfolgt nach der ,Handlungsempfehlung Arten-
schutz in der Bauleitplanung®, Grundlagen sind die planungsrelevanten Arten flr
das Messtischblatt 3710 des Landes NRW und Erhebungen im Rahmen der Bege-
hungen. Die ASP erfolgt als Potentialabschatzung (2 stufig), notwendige Vorsor-
gemaBnahmen zum Schutz eventuell vorkommender Fledermause sind festge-
legt, dies betrifft den Abbruch von Gebduden und das Fallen von Baumen. Bei
Durchfliihrung / Einhaltung dieser MaBnahmen sind artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestdande nicht zu erwarten. Die ASP basiert auf einer Biotoptypenkartie-
rung, den Begehungen im Plangebiet und der Potentialabschatzung gemaB Hand-
lungsempfehlung.

Durch die Bebauungsplananderung erfolgt kein Eingriff.
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IV. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
12 Kosten der Planung

Der Stadt Rheine entstehen durch die Realisierung des Einkaufszentrums nach
dem jetzigen Verfahrensstand nur geringe Kosten. Es handelt sich um eine priva-
te Investition. Die Kostentibernahme durch den Investor flir notwendige MaB-
nahmen im o6ffentlichen Raum - z. B. Ausbau/Anpassung von Verkehrsflachen,
Ausbau eines Rechtsabbiegers aus der MiinsterstraBe auf den Kardinal-Galen-
Ring - wird im Rahmen des noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrages
zwischen der Stadt Rheine und dem Investor geregelt. Im Geltungsbereich der
Bebauungsplananderung sind Bodendenkmaler vorhanden. Mit allen am Verfah-
ren Beteiligten ist eine Einigung Gber den Umfang, den Zeitpunkt und die Vertei-
lung der Kosten erfolgt. Der von der Stadt Rheine zu tragende Anteil wird aus
dem Budget ,Im Coesfeld" finanziert.

13 Umsetzung und Realisierung

Durch den Abschluss von Kauf- und Optionsvertragen sind die grundsatzlichen
Voraussetzungen zur Umsetzung des Planungszieles mit der Errichtung des Ein-
kaufszentrums in der durch die Bebauungsplananderung ermdglichten GroBe be-
reits geschaffen. Bodenordnerische MaBnahmen sind daher nicht erforderlich.

Zur Umsetzung der Planung ist bei den betroffenen / Uberplanten &ffentlichen
Verkehrsflachen zum Zwecke der Sondergebiets-Festsetzung ein separates Ver-
fahren zur Einziehung der Verkehrsflachen noch notwendig.

Der Gestaltungsbeirat der Stadt wird laufend in die stadtebaulichen und architek-
tonischen Details eingebunden. Direkt nach Abschluss der Bauleitplanverfahren
im Herbst 2012 soll - nach dem gegenwartigen Zeitplan - mit der AufschlieBung
des betreffenden Areals begonnen werden. Nach Abschluss der hierzu notwendi-
gen AbbruchmaBnahmen und der Neutrassierung von Versorgungsleitungen ist
der Baubeginn fir Frihjahr 2013 und die Er6ffnung des Einkaufszentrums ist flr
Frihjahr 2014 vorgesehen.
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14. Verfahren

Um die Errichtung eines Einkaufszentrums planungsrechtlich abzusichern, ist die
Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung , Einkaufszentrum®
erforderlich. Nur im Rahmen der Festsetzung eines Sondergebietes besteht die
Moglichkeit, die Gesamtverkaufsflache zu begrenzen und flr das Einkaufszent-
rum eine bestimmte Sortimentsstruktur vorzugeben, um die lokale und regionale
Zentrenvertraglichkeit zu gewdahrleisten. Innerhalb einer Kerngebietsausweisung,
wie sie der Bebauungsplan gegenwartig enthalt, besteht hierzu rechtlich keine
Mdglichkeit.

Die Festsetzung eines Sondergebietes im Bebauungsplan setzte eine Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine voraus. Beide Anderungsverfahren
wurden zeitlich parallel gestartet Das Verfahren bezogen auf den Flachennut-
zungsplan ist zwischenzeitlich abgeschlossen, die Genehmigung der Bezirksregie-
rung liegt vor.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB, zur of-
fentlichen Unterrichtung Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung, hat vom 30. Juni 2011 bis einschlieB-
lich 21. Juli 2011 stattgefunden. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erdrte-
rung gegeben. Zusatzlich wurde eine o6ffentliche Blrgerversammlung am 4. Juli
2011 in der Stadthalle Rheine durchgeflhrt.

Die fruhzeitige Beteiligung der berihrten Behdérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte bis zum 4. August 2011. Mit der
Unterrichtung wurden diese zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gefordert.

Uber die wahrend der Beteiligungen vorgebrachten Stellungnahmen ist bereits
erstmals am 7.12.2011 beraten worden. Als Ergebnis der Beratungen hat der
Stadtentwicklungsausschuss die Offenlage des Uberarbeiteten Entwurfes flr die
13. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Diese Offenlage ist jedoch u.a.
wegen einer Anderung des Geltungsbereiches und Anderungen an der planeri-
schen Konzeption nicht durchgefthrt worden.

Die entsprechenden Beschlisse vom 7. Dezember 2011 sind formell in der Sit-
zung des Stadtentwicklungsausschusses am 12. Juli 2012 aufgehoben worden. In
dieser Sitzung wurde auBerdem erneut der Beschluss zur Offenlage gefasst, da-
bei wurde darauf verzichtet, Uber die Anregungen aus der frihzeitigen Beteili-
gung gem. § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB zu beraten. FlUr die Rechtswirk-
samkeit des Bebauungsplanverfahrens ist nur die zweite Beteiligungsphase (§ 3
Abs. 2 BauGB) beachtlich. Abs. 1 des § 3 BauGB stellt sogar klar, dass eine auf-
grund der frithzeitigen Beteiligung erfolgte Anderung der Planung keine zweite
Anhdrung i.S. von Abs. 1 ausldst. Soweit Birger mit der gedanderten Planung
nicht einverstanden sind, bleibt ihnen die Moéglichkeit, bei der 6ffentlichen Ausle-
gung Anregungen vorzutragen.

Daher wurde in der Sitzung am 12. Juli kein erneuter Beschluss Uber die Abwa-
gung der bisher vorgebrachten Anregungen gefasst. Die bisher eingegangenen
Stellungnahmen bleiben vielmehr Gegenstand des Verfahrens und werden zum -
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aus rechtlicher Perspektive allein daflr maBgeblichen - Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses der Abwagung zuganglich gemacht, soweit sie sich nicht durch Ande-
rung des raumlichen Geltungsbereiches erledigt haben.

Die Durchfiihrung der Offenlage des Uiberarbeiteten Entwurfes fiir die 13. Ande-
rung des Bebauungsplanes 10h gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 24. Juli -
27. August 2012. Die in diesem Verfahrensschritt eingegangenen zahlreichen
Stellungnahmen gehen in die Abwagung ein.

Rheine, 18. Oktober 2012

Stadt Rheine
Die Burgermeisterin

Im Auftrag

Stephan Aumann
Stadt. Oberbaurat




