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1 Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 220, Kennwort: ,Ems-Einkaefdum® ist seit dem
12. Juni 2004 rechtsverbindlich. Ziel des Aufstefjsverfahrens war es, das
vorhandene Einkaufszentrum in seiner stadtebaalichitektonischen Figur
festzuschreiben, die bereits vorhandenen Nutzuptmungsrechtlich zu si-
chern und die Nutzung der noch freien Kapazitdenehemaligen Spinnerei-
gebéaudes planungsrechtlich vorzuzeichnen. Dabiée sbé Integration des
Einkaufszentrums in das Konzept der Einzelhantiigerte der Innenstadt
von Rheine und der Stadtteilzentren (sog. Zentméragdichkeit)gesichert
werden.

Zusatzlich wurde der Bau eines Parkhauses/Tiefggomungsrechtlich vor-
bereitet zur Bereitstellung von ausreichenden [@tailen.

2 Geltungsbereich

Die 3. Anderung Des Bebauungsplanes Nr. 220 umfizssgjesamten Gel-
tungsbereich des Ursprungsplanes, der das Areathem der Ems, der Stra-
Re ,Kreyenesch®, der Lingener bzw. der Schotthoelk& und der Stadthalle
einbezieht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird Wge begrenzt:

Im Norden: durch die sudliche Grenze der FlursticB9 (Flur 161), 781
(Flur 161), 757 (Flur 161), 758 (Flur 161), 780uiFL61) und 693
(Flur 161), von einer geradlinigen Verlangerung si&tlichen
Grenze des Flurstiicks 693 (Flur 161) in westlidRiehtung bis
zur westlichen Grenze des Flurstiicks 841 (Flur S&h3e
.Kreyenesch®), durch die westliche Grenze des Flizlss 841
(Flur 161), durch die dstliche Grenze des Flursi&®6, durch
die nordliche Grenze des Flurstiicks 1117;

Im Westen: durch die westliche Grenze der Flukstiicl17, 1118, 949 und
11;

Im Stden: durch die stdliche Grenze des Flurstlitkslurch die westliche
Grenze der Flurstiicke 1053, 1055 und 1126, duechkigtliche
Grenze des Flurstiicks 1126, durch die Ostliche Zereler
Flurstiicke 1126 und 1055, durch die sidliche uniictie Grenze
des Flurstiicks 696, durch die Verlangerung derndieth Grenze
des Flurstiicks 800 in dstlicher Richtung bis zulicghkeen Grenze
der Lingener Stral3e;

Im Osten: durch die Ostliche Grenze der Lingerieal& von der Verlange-
rung der sudlichen Grenze der Flurstiicke 799 ufdas zur
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Verlangerung der Nordseite der Schotthockstra@stircher
Richtung, von der Nordseite der Schotthockstraltedemen Ver-
langerung in 6stlicher Richtung, von der OstsedeSchotthock-
stral3e, von der stidlichen Grenze des Flurstiicksvé@bder
Westseite der Lingener Stral3e zwischen der sudii@renze des
Flurstiicks 805 und der sudlichen Grenze des Flekstd39 (Flur
161).

Samtliche Flurstiicksangaben beziehen sich — sofeht anders angegeben —
auf die Flur 169. Alle Flurstticke liegen in der Gekung Rheine Stadt. Der
Geltungsbereich ist im Anderungsplan geometrisatietitig festgelegt.

Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Miunstdafighnitt Westmuins-
terland weist das Plangebiet als Wohnsiedlungstieais. Dem Anpassungs-
gebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Radmarg und Landespla-
nung wird somit Rechnung getragen.

Das vorhandene bzw. planungsrechtlich gesichertkalifszentrum entspricht
der mittelzentralen Versorgungsfunktion der StadiRe und damit auch der
angestrebten zentralortlichen Gliederung. Das Eifgaentrum liegt in der
Innenstadt, der Standort ist als stadtebauliclymeg anzusehen. Es ist rAum-
lich und funktional den Siedlungsschwerpunkten$tadt Rheine zugeordnet.
Damit entspricht es auch den raumordnerischen Aefongen des 8§ 24 Abs.
3 LEPTo.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheingeir Anderungsbe-
reich — bezogen auf das Einkaufscentrum — als Sbad#ache fir den grol3-
flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Bieistungs- und Ein-
kaufszentrum® dargestellt.

Bestandsaufnahme

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in Bereich der 6stlichen Iratadt mit wichtigen zentra-
len Einrichtungen bzw. Versorgungsschwerpunkten.

Westlich — durch die Emsaue getrennt — liegt distAdt von Rheine mit der
Stadtkirche und dem Falkenhof als Keimzelle dediS®heine. Durch die
trennende Wirkung der Ems ist hier eine direktenéezung der Funktionen
nicht moglich. Das Ems-Einkaufscentrum (eec) istvachtige Versorgungs-
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einrichtung der dstlichen Innenstadt auch mit (dggonalem Einzugsgebiet
anzusehen.

Sudlich an das Plangebiet bildet die Stadthalleamgtegliederter Hotel- und
Tiefgaragenanlage den Ubergang zur ostlichen Inadnmit der oberen
Emsstral3e als wichtigem Element der Ful3gangerzoae( & A, Textil-
kaufhaus Bockmann).

Der Bereich zwischen Lingener StralR3e und Hansamg@sten des Plange-
bietes ist ein typisches Innenstadtergdnzungsgetigfemischter Nutzung.
Es finden sich Wohnungen, Handwerksbetriebe, kieihédden und auch
Dienstleistungseinrichtungen.

Nordlich angrenzend liegt ein Wohngebiet, dass areih Konrad-Ade-
nauer-Ring durch einen grol3flachigen Heimtextili€apetenfachmarkt be-
grenzt wird.

Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet ist der naturrdumlichen Einheit,B&einer Hohen® zuzuord-
nen, wobei direkt angrenzend die Emsaue dem ,Sajeher Emstal” zuge-
rechnet wird. Im Plangebiet sind terrestische BatesnBodentyps Rendzina
vorherrschend. In tieferen Erdschichten befindgh &lalkstein, der jedoch
aufgrund der innerstadtischen Lage keine Bedeiiungdie Rohstoffgewin-
nung aufweist.

Die vorhandenen B6den weisen eine schlechte Dwgsigliéeit auf. Dariber
hinaus zeigt der Boden im Hinblick auf die Grunds&esschutzfunktion eine
geringe Filterwirkung bei schneller Infiltration diusbreitung von Ver-
schmutzungen.

Der Grundwassserflurabstand betragt 6 bis 7 mGendwasserleiter zeigt
eine gute bis mafRige Fugendurchlassigkeit. Insgewainst der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes hinsichtlich des Wass®sgyeringe Bedeutung
auf.

Zustand von Natur und Landschaft
Aufgrund der innerstadtischen Lage und der beveitsandenen Nutzungen

weist das Plangebiet keine Bedeutung fur die kisghen Verhaltnisse im
Stadtgebiet auf.
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Im Plangebiet selbst und in den angrenzenden Bemeibestehen — mit Aus-
nahme der Emsaue — keine verbindlichen VorgabenStimtz der Natur.
Die Emsaue — westlich an das Plangebiet angrenzésidls Naturschutzge-
biet ausgewiesen. Daruber hinaus sind keine gegeniBiotoptypen, Wall-
hecken, Biotope gefahrdeter Vogelarten, gesetgésdthiitzte Biotope oder
auch schutzwiirdige Biotopkomplexe oder Naturdenkmérhanden.

Aufgrund der klimatischen Bedingungen und des Bogenergibt sich ein
Eichenauenwald als natirliche Vegetation. Wegenroharstadtischen Lage
und der damit verbundenen Bebauung, Versiegeluwgissdiese potentielle
naturliche Vegetation — mit Ausnahme des ,Kalkofemsitgehend zurtck-
gedrangt. Aufgrund der geringen FlachenausdehnaagKhlkofens” und der
auf dieser Flache einwirkenden Emissionen ist meg eingeschrankte Fauna
zu erwarten. Das Vorhandensein besonders schiteees\WRote-Liste-Arten
ist hier — wie auch fiir das gesamte Anderungsgebiétht bekannt.

Mit dem sog. Kalkofen im nordwestlichen Planberaickl dem judischen
Friedhof im norddstlichen Geltungsbereich findeshsiwei groRere Grin-
/Freiflachen innerhalb des Uberplanten Areals.

Ver- und Entsorgung

Die zurzeit im Plangebiet vorhandenen Gebaudeasindas vorhandene Ver-
und Entsorgungsnetz angeschlossen (Strom, GaseYWadsvasser, Millent-
sorgung, etc.). Der Brandschutz fuir das Objektdauf sich der Anderungsin-
halt bezieht — das Einkaufs- und Dienstleistungsaen— ist jeweils im Bau-
genehmigungsverfahren durch die Vorlage eines Bi@ndzkonzeptes nach-
zuweisen. Der Grundfeuerschutz wird damit gewasieei

Immissionen/Emissionen

Von dem Planbereich gehen erhebliche Emissionatigisitzanlage, zu- und
abflieBender Verkehr) aus. Diese Emissionen sinBamnmen des Aufstel-
lungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 220 eingetetedsucht worden.
Diese Analysen kamen zu dem Ergebnis, dass — Bitbaltung bestimmter
Vorgaben — diese Emissionen die mafl3geblichen Gremewinhalten. Die
Einhaltung der Bedingungen sind in den besteheBeédauungsplan als text-
liche Festsetzung eingegangen.
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Altlasten

Im Plangebiet befinden sich drei Altstandorte,idéAltlastenkataster des

Kreises Steinfurt gefiuihrt werden:

* Ehemalige Tankstelle Blomberg (Jet) des EKZ, Stioatstr. 41, ISAL
Nr. 0827100070

» Ehemalige Spinnerei und Weberei Blomberg/Glocke ${;KSchotthock-
stral3e, ISAL Nr. 0837100071

* Ehemalige Tankstelle Diekmann, Lingener StraRd3UXL. Nr.
2137101034.

Die ehemalige Tankstelle Diekmann wurde unter fathchterlicher Beglei-
tung mittels Ausbau der Tanks, tanktechnischer getlaund anschliel3endem
Bodenaustausch so saniert, dass keine umweltreésv&chadstoffe verblie-
ben sind.

Bei der ehemaligen Tankstelle Blomberg wurden urtrelelvante Bodenkon-
taminationen gefunden, die durch Bodenluftabsaugurzungsorientiert sa-
niert worden sind. Dadurch, dass die Tanks undi¢ghikischen Anlagen je-
doch im Boden verblieben sind, kdnnen lokale Vegimgungen im Boden
vorhanden sein, die durch Sondierungen nicht nacé®en sind.

Auf dem Gelande der ehemaligen Spinnerei und WeBérenberg/Glocke
wurden Anfang der 90er Jahre mehrere Bodenunteusgem bzw. —
sanierungen durchgeftuhrt. Eine abschlieende Doktatien der getroffenen
MalRnahmen fehlt jedoch.

Folgender textlicher Hinweis ist deshalb in dengousgsbebauungsplan auf-
genommen worden und wird auch durch das 3. Andemeréahren nicht ver-
andert: ,Erdarbeiten auf den Altstandortehemalige Tankstelle Blombérg
sowie ehemalige Spinnerei und Weberei Blomberg/k&asind durch einen
anerkannten Sachverstandigen (Gutachter) zu bexglédrt und Umfang der
gutachterlichen Begleitung sind vorher mit der WeeAbfallwirtschaftsbe-
horde abzustimmen. Dem Gutachter sind alle vorfidga Berichte und Un-
terlagen Uber die bisher im Zusammenhang mit didsstandorten durchge-
fuhrten Mal3nahmen zur Verfligung zu stellen.”

Im Plan sind die beiden Flachen als ,Flache mitddmklastungen“ gekenn-
zeichnet.
Denkmalpflege

Im ndrdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplaegsder judische Fried-
hof. Er ist mit 57 Grabsteinen von BestattungendmrZeit von 1839 ist 1934
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als Denkmal gemafld Denkmalschutzgesetz Nordrheirtfsles eingetragen.
Weitere Bau- oder Bodendenkmaler sind im Planblengicht vorhanden.

ErschlielRung

Die HaupterschlieBung des Bereiches erfolgt Ubenerspurig ausgebauten
Konrad-Adenauer-Ring (L 593) in Ostwestrichtunge Ringener StralRe bzw.
die Hansaallee — ebenfalls vierspurig ausgebailtietlwie ErschlieRungs-
achse in Nordsudrichtung. Von der Hansaallee aesgetvird der Bereich
durch die Lingener-, Paul-, Peter-, Stadtberg- t&r{iFranz-Kolck- und
Humboldtstral3e erschlossen.

Sowohl der Konrad-Adenauer-Ring als auch die Hdlesahieten mit beid-
seitigen Radwegen die Anbindung an das in der &hdine vorhandene
Radwegenetz.

Uber eine Haltestelle im Bereich Hansaallee/Stagtteale ist der Anschluss
an das StadtBus-System als wichtigstem ElemenDéd¢V der Stadt Rheine
gegeben. Diese Haltestelle wird von zwei Stadt-Bungen angefahren.

Inhalt der Plananderung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22(hri¢eort: ,,Ems-Einkaufs-
zentrum“ wurden die zum Aufstellungszeitpunkt besrgorhandenen — nach §
34 BauGB genehmigten — Nutzungen im Einkaufszenplamungsrechtlich
verfestigt und fur die zum damaligen Zeitpunkt nodigenutzten Flachenare-
ale im Spinnereigeb&ude und im ehemaligen Maschimash Kesselhaus eine
zentrenvertragliche Nutzung vorgezeichnet. Hiewilirde das Areal als Son-
dergebiet ausgewiesen.

Zur Vermeidung zentrenschadigender Wirkungen dekéatifszentrums wur-
de im Bebauungsplan die Betriebs- und Sortimenisisir mit bestimmten
Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt. Insbeseritdedie zum Aufstel-
lungszeitpunkt noch ungenutzten Flachenareale tegréen sich diese Festset-
zungen u.a. an den zu diesem Zeitpunkt vorliegeAadragen tber die An-
mietung bestimmter Flachen beim GrundstiickseigeatiiBiese Wiinsche
sind — soweit sie mit dem Zentrenkonzept der Skdudtine vereinbar waren —
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Im Rahmen der 3. Anderung soll die Bauweise dekhRaises modifiziert
werden. Bisher gibt der Bebauungsplan eine Bauvagise Dachkonstruktion
vor. Hierzu ist die maximale Hohe der Lage der ebd?arkdecks durch text-
liche Festsetzung bestimmt. Lediglich Bristungselete oder —wande sind
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oberhalb der festgesetzten Hohen zuldssig. Zwigdittinh ist die Planung
fur das Parkgebaude konkretisiert worden mit degekmnis, dass ein nach o-
ben offenes Parkhaus aus larmschutztechnischer 8igkinstig ist. Das Ge-
baude soll deshalb mit einer Dachkonstruktion vesenverden. Dabei wird
die Festsetzung hinsichtlich der Hohe des zulasdtgekdecks beibehalten.
Die Ausgestaltung der Dachkonstruktion erfolgt Uderflachgeneigtes Dach,
sodass die benachbarten Grundstiicke nicht unzumhgleatrachtigt werden.
Die zuladssige Dachneigung fur das Parkhaus wirdreximal 6° festgesetzt.
Das Dachgeschoss muss so konstruiert werden, aasstdvendigen Abstéan-
de zu den angrenzenden Grundsticken eingehaltelemdtntsprechende
Systemskizzen sind bereits erstellt worden. Darfil@gt insgesamt eine Ges-
taltung des Gebaudes, das die Nachbarschaft nicmzumutbarer Weise be-
lastet. Die dargestellten Anderungen hinsichtlieh @estaltung des Parkhau-
ses werden in die entsprechenden textlichen Festsgtn eingearbeitet.

6. Voraussetzungen und Folgen des vereinfachten Mfahrens nach § 13
BauGB

Das 3. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nrs@k@m vereinfachten
Verfahren durchgeftihrt werden. 8 13 BauGB enthalBkdingungen zur
Anwendung dieses Verfahrens: Die erste Vorgabeaagytdass durch die
Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrderedirfen. Dartiber
hinaus darf der Anderungsinhalt nicht die Zulassigkines Vorhabens vorbe-
reiten bzw. begriinden, das einer Pflicht zur Duibhing einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz dlitmweltvertraglich-
keitsprufung oder nach Landesrecht unterliegt. Zlis& dirfen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 5ABHNr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzguter bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erfillt werden, kanwereinfachten Verfah-
ren von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erértgymach 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden; auch wird von dewxéliprifung nach § 2
Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a und vonAtegabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In&ionen verflgbar
sind, abgesehen.

Die Frage, ob ein Anderungsinhalt die GrundziigeRii@nung beriihrt, 1aRt
sich anhand der vorliegenden Rechtsprechung baveidschlagigen Kom-
mentierungen nicht generell klaren. Primar kommagsdie raumlichen
Auswirkungen der Anderung an. Reichen diese nigit,wondern beschran-
ken sie sich auf kleinere abgrenzbare Bereichkaso zumeist davon ausge-
gangen werden, dass die Anderung die Grundziigeldeung nicht bertihrt.
Je eher die Anderung Auswirkungen auf das gesaaigdbiet oder gar dar-
tber hinaus hat, desto eher muss hingegen vonBaréghrung der Grundzi-
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ge der Planung ausgegangen werden. Nach der g€igsgpith Kommentierung
durften ggf. auch raumlich weitgreifende AnderundenGrundziige der Pla-
nung nicht bertihren, wenn sie lediglich marginadel®itung fir das Plan-
konzept als solches haben.

Entscheidend ist, dass die planerische Grundkomrepicht erheblich veréan-
dert wird. Hier kann ein vereinfachtes Planandesuagahren stattfinden,
weil durch die Plananderung — Einplanung einer Raoktruktion fir das
Parkhaus — dass der bisherigen Planung zu Gruegienide Leitbild nicht we-
sentlich verandert wird. Der Bebauungsplan sictieetr die Festsetzung eines
Sondergebietes u.a. mit einem SB-Warenhaus, eiretilkaufhaus, einem
Textildiscounter, einem Getrankefachmarkt, einemmu&éachmarkt und klein-
teiligen Einzelhandelsbetrieben, Gastronomie unb#ichen bereits ein
grol3flachiges Einkaufs- und DienstleistungszentriDiase Funktionszuwei-
sung wird durch die Anderungsinhalte nicht verahdée Plananderung mo-
difiziert lediglich die Ausgestaltung des Parkhause

Mit den Anderungsinhalten wird auch nicht die Zslgkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens vorbereitet oder begrindatvorliegenden Fall wer-
den nicht bestehende Baurechte erweitert oderagyge Baurechte geschaffen,
sondern nur fir bestehende Gebaude die Nutzungsnkeit verandert bzw.
bereits bestehende Bauechte geringfligig modifiZiatvon kénnen keine er-
heblichen Umweltbeeintrachtigungen ausgehen. Belwes auch keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Giniedder europaischen
Vogelschutzgebieten.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen ertiititdas 3. Anderungs-
verfahren des Bebauungsplanes Nr. 220 als veréit@s&/erfahren nach 8§ 13
BauGB durchfiihren zu kénnen.

Fur das 3. Anderungsverfahren soll lediglich dieglitthkeit ausgeschopft
werden, auf die Umweltprifung und auf die Erstedl@nes Umweltberichtes
zu verzichten, zur umfassenden Information demlfieimen Offentlichkeit

wird dagegen der Verzicht auf die Unterrichtung &ndrterung nach 8 3 Abs.
1 nicht ausgeubt, es wird eine sogenannte frilgeeRBiirgerbeteiligung
durchgefihrt.

Von der Plandnderung gehen keine Eingriffe in Nahd Landschaft im Sin-
ne der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetus, da durch die An-
derungsinhalte lediglich die Nutzbarkeit bestehe@ebaude verandert wird
bzw. bereits bestehende Baurechte geringfligig nzasfif werden.



B-Plan 220, Ems-Einkaufszentrum 3. And. Begriinddog), Seite 10/10

7 Umsetzung und Realisierung
Nach Auskunft des Betreibers/Eigentimer des Efhach Abschluss des

Anderungsverfahrens die entsprechenden Bauantriagkgen fiir den Bau
des Parkhauses bei der Stadt Rheine eingereictewer

8. Kosten der Planung

Der Stadt Rheine entstehen durch die Inhalte dardPlderung bzw. deren
Umsetzung keine Kosten.

Rheine, 22. Marz 2007

Stadt Rheine
Die Blrgermeisterin

im Auftrag

Michaela Gellenbeck
Stadt. Bauréatin z.A.



