Begrindung

Zum Bebauungsplan Nr. 144, Kennwort:
,GoethestralRe/Schillerstrafle”, der Stadt
Rheine

1. Anlass der Planung/Planerfordernis

Zur Sicherung und Entwicklung eines zukunftsfahigen Nahverversorgungszentrums
im Bereich der Salzbergener Stral3e wurden seitens der Stadt Rheine bereits seit
langerem Gesprache mit den maf3geblich Beteiligten gefuhrt. Das Ergebnis dieser
Besprechungen soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 144 planungs-
rechtlich abgesichert werden.

Auf dem Grundstucksareal zweier Betriebe aus dem Bereich Klima, Sanitar, Heizung
an der Salzbergener Stral3e soll ein Nahversorgungszentrum mit einem Lebensmit-
teldiscounter mit maximal 900 m? Verkaufsflache, einem Getrankemarkt mit maximal
500 m2 Verkaufsflache und einem Backshop/Cafe mit maximal 180 m2 Verkaufsfla-
che entstehen.

Nach Auskunft der Geschaftsfiihrung des an der Salzbergener Stral3e vorhandenen
Lebensmitteldiscounters (Aldi) ist dieser Betreiber mit 7 Standorten in Rheine vertre-
ten. Fur den in Frage stehenden Betrieb ist ein erheblicher Riickgang des Umsatzes
zu verzeichnen. Aufgrund der bestehenden Einschrankungen dieses Marktes verla-
gert sich ein Teil der Kaufkraft auf den neueren und héherwertigen Standort an der
Felsenstral3e im Ortsteil Dutum der Stadt Rheine. Dies verursacht auf gesamtstadti-
scher Ebene ein unnétiges Verkehrsaufkommen.

Weiterhin stellt das vom Rat am der Stadt Rheine 08. November 2005 einstimmig
beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Rheine — bearbeitet
durch das Buro Junker & Kruse, Dortmund — fest, dass Nahversorgungsmaoglichkei-
ten flr den Bereich Salzbergener Stral3e aus gesamtstadtischer Sicht unverzichtbar
sind. Der bestehende Lebensmitteldiscounter versorgt dartiber hinaus auch einen
Teil der Bevolkerung aus der westlichen Innenstadt. Fur den beabsichtigten Ausbau
des Nahversorgungszentrums besteht gemaf Aussage der Gutachter nicht nur aus-
reichendes Kaufkraftpotential; vielmehr besteht die Notwendigkeit eines Ausbaus,
um langfristig diesen Standort als Nahversorgungszentrum zu sichern. Eine Schadi-
gung anderer Nah- und Grundversorgungszentren ist damit nicht verbunden. Auch
die Innenstadtentwicklung wird nicht beeintr&chtigt.

Der derzeitige Markt ist mit rund 450 m2 zu klein und verfugt mit 26 Einheiten auch
Uber eine deutlich zu geringe Stellplatzzahl. Zusatzlich ist die Andienung des Stand-
ortes schwierig.

Die Verlagerung des Discountmarktes auf die andere Seite der Salzbergener Stralie
und die damit einhergehende Erweiterung dienen in Verbindung mit dem Getranke-
markt und einem Backshop der Starkung des Nahversorgungszentrums an der Salz-



bergener Strafl3e. Den Verbrauchern soll hier ein kompaktes zukunftsfahiges Nahver-
sorgungsangebot gemacht werden.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Flachen beidseitig der Salzber-
gener Stral3e im Bereich des bestehenden Aldi-Marktes und des Betriebsgeléandes
der Firma Heizung, Klima, Sanitar, Luftung Willers. Der Geltungsbereich wie folgt
begrenzt:

im Norden: durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 122, 726 und 132;

im Osten: durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 132 und 135, durch die sid-
liche Grenze der Flurstiicke 135, 134 und 133, durch eine geradlinige
Verlangerung der westlichen Grenze des Flurstiicks 133 bis zur
nordlichen Grenze des Flurstticks 189 das Flurstiick 822 (Salzberge-
ner Straf3e) durchschneidend, durch die nérdliche Grenze der
Flurstiicke 189 und 693, durch die dstliche Grenze der Flursticke

190 und 191;
im Suden: durch die sudliche Grenze der Flursticke 191, 194, 737 und 789;
im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 789, durch die nordliche

Grenze des Flurstticks 201, durch eine geradlinige Verlangerung
zwischen dem nordwestlichem Grenzpunkt des Flurstticks 201 und
dem sudwestlichem Grenzpunkt des Flurstlicks 122 das Flursttick
822 (Salzbergener Stral3e) durchschneidend, durch die westliche
Grenze des Flurstiicks 122.

Samtliche Flurstiicke befinden sich in der Flur 123, Gemarkung Rheine Stadt. Der
raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplanentwurf geometrisch eindeutig fest-
gelegt.

3. Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minster/Teilabschnitt Westminsterland
weist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich aus. Dem Anpassungsgebot gem. §
1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird somit ent-
sprochen.

Die Festsetzung eines Sondergebietes fur das zu erweiternde Nahversorgungszent-
rum widerspricht nicht der einschlagigen landesplanerischen Zielvorgabe des § 24
Abs. 3 LEPro (Gesetz zur Landesentwicklung — Landesentwicklungsprogramm) fir
die Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten. Da das aufzuwertende Nahversor-
gungszentrum keine tberdrtlichen Versorgungsaufaben tbernimmt und die Stadt
Rheine zudem ein bedeutendes Mittelzentrum ist, entspricht das Vorhaben der an-
gestrebten zentral6rtlichen Gliederung. Beeintrachtigungen zentralortlicher Versor-
gungsfunktionen benachbarter Gemeinden sind nicht zu erwarten.



Der Standort des 0.g. Vorhabens liegt innerhalb des Siedlungsschwerpunktes Rhei-
ne-Stadt und ist umgeben von Wohnbebauung bzw. entlang der Salzbergener Stra-
3e findet sich eine Mischgebietsnutzung. Mit der beabsichtigten Sondergebietsfest-
setzung sollen Einzelhandelsnutzungen mit insgesamt max. 1.580 m?2 Verkaufsflache
planungsrechtlich abgesichert werden. Andere zentrale Versorgungsbereiche im
Stadtraum werden dadurch nicht gefahrdet. Insofern kann man von einer raumlichen
und funktionalen Zuordnung zu den Siedlungsschwerpunkten im Stadtgebiet spre-
chen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt derzeit fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes noch gemischte Bauflache (Mischgebiet) bzw. Wohn-
bauflache dar. Diese Ausweisung entspricht nicht der geplanten Attraktivitatssteige-
rung bzw. Sicherung der Nahversorgung durch Ansiedlung von Einzelhandelsgrol3-
betrieben auf der Nordseite der Salzbergener Stral3e.

Die Umwandlung in Sondergebiet fir den nordlichen Teil des Geltungsbereiches wird
in einem Parallelverfahren gemal3 8 8 Abs. 3 BauGB, d.h. gleichzeitig mit diesem
Aufstellungsverfahren, vollzogen. Damit wird das Gebot des 8§ 8 Abs. 2 BauGB ge-
wahrt, den Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

4. Bestandsaufnahme
4.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung

Das zu Uberplanende Areal im Stadtteil Wietesch liegt im nordwestlichen Siedlungs-
bereich der Stadt Rheine. Mit einer Entfernung von ca. 1,0 km Luftlinie von der
Stadtmitte (Marktplatz) ist das Gebiet relativ zentral gelegen.

Das Plangebiet selbst liegt beidseitig der Salzbergener Stral3e. Auf der Nordseite ist
die Flache einer aufgegebenen Tankstelle und zweier Betriebe aus dem Bereich
Heizung/Klima/Sanitar einbezogen, sowie drei Wohngebaude mit z.T. gewerblicher
Nutzung im Erdgeschoss. Der sudliche Teil ist gepragt durch den Standort eines Le-
bensmitteldiscounters einschlief3lich zugehdériger Stellplatzanlage. Zusatzlich sind
zwei Wohngebaude, und zwei Gebaude mit Laden/Wohnungen einbezogen. Einer
der L&aden steht zurzeit leer, der andere wird von einem Telekommunikationsbe-
trieb/Telefonladen genutzt.

Die Bebauung entlang der Salzbergener Stral3e zeigt ein uneinheitliches Bild, sowohl
in Hinblick auf die Gebaudestruktur/-nutzung als auch auf das Geb&udealter. Es
wechseln sich Wohnhauser mit Gebauden ab, bei denen im Erdgeschoss geschaftli-
che Nutzungen untergebracht sind. Dominiert wird die Gebaudestruktur durch zwei-
geschossige Gebaude, es finden sich aber auch eingeschossige Bauten sowie drei-
geschossige Hauser. Das Gebaudealter entlang der Salzbergener Stral3e variiert
sehr stark zwischen Gebauden aus der Jahrhundertwende (1900) und neuen Hau-
sern. Eine einheitliche Struktur ist nicht ablesbar.

Die Flachen des durch den Bebauungsplan projektierten neuen Standortes des Nah-
versorgungszentrums befinden sich vollstandig im Eigentum des Inhabers des Hei-
zung/Klima/Sanitarbetriebes. Die Flachen auf der Siidseite Salzbergener Strale ver-
teilen sich auf vier Eigentimer.



4.2 Infrastruktur

Entlang der Salzbergener Stral3e befindet sich die Hauptgeschéftslage des Stadttei-
les Wietesch. Zwischen Kreuzungsbereich Konrad-Adenauer-Ring und Eisenbahnli-
nie Rheine — Osnabriick (auf3erhalb des Geltungsbereiches) finden sich die folgen-
den geschéftlichen Nutzungen, Dienstleister, Einzelh&ndler und gastronomische Be-
triebe: 2 Frisore, Landschaftsgartnerei, Restaurant, Gaststatte, Imbiss, Pizza-
Service, Steuerberater, Gemusehandler, Metzgerei, Lotto-Annahmestelle/ Zeitschrif-
ten, Fitness-Sport-Studio, Nahservice, Autohandel, Steuerberater, Sparkasse, Tat-
too- und Piercing-Studio, Bestattungsunternehmen, Dentallabor, 2 Backereien/Cafes
Motorradzubehdrhandel, Fahrschule, Drogeriemarkt, Massagepraxis, Motorradhand-
ler, Spielhalle, Tankstelle, Autovermietung, Getrdnkemarkt und Reifenservice/Kfz-
Service. Die Salzbergener Stral3e bietet damit weitreichende Versorgungsmaoglich-
keiten die jedoch auf einer Strecke von ca. 800 m verteilt sind, ein eigentliches Zent-
rum bzw. Versorgungsschwerpunkt fehlt jedoch zurzeit.

Das raumlich-funktionale Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Rheine
belegt die Notwendigkeit des Ausbaus/Sicherung des Nahversorgungszentrums
Salzbergener Stral3e: Dieses Zentrum tUbernimmt eine wichtige Versorgungsfunktion
fur den Stadtteil Wietesch/Schleupe. Geringe Lebensmittelverkaufsflachen und Um-
satze im Stadotteil zeigen, dass derzeit ein grol3erer Teil der Lebensmitteleinkéufe
aul3erhalb des Stadtteils getétigt werden. Dem Ziel einer flachendeckenden Nahver-
sorgung wird somit nur eingeschrankt entsprochen. Auch wird das Mehr an Versor-
gungsfahrten aus Umwelt- und Kostenaspekten als negativ bewertet. Vor diesem
Hintergrund erscheint es sinnvoll, den Standort an der Salzbergener Stral3e zu si-
chern und zukunftsfahig umzugestalten. Der vorhandene Lebensmitteldiscounter der
.ersten Generation“ entspricht am derzeitigen Standort hinsichtlich Andienung, Stell-
platzen und Verkaufsflache nicht den gangigen Marktanforderungen fir diesen Be-
triebstyp. Ein Abwandern des Betriebes wirde zu einem kompletten Funktionsverlust
des Nahversorgungszentrums fuhren, da es bereits heute eine sehr geringe Be-
triebs- und Verkaufsflachenausstattung aufweist. Die Sicherung des Nahversor-
gungszentrums ist somit das primare Ziel bei der Betrachtung zukunftiger Entwick-
lungsoptionen. Diese Bewertung basiert auf der gegebenen Tragféhigkeit bei gleich-
zeitigen Moglichkeiten zur Realisierung eines Angebotsschwerpunktes im Dienste
einer wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung im Umfeld. Die Ausweisung des
Nahversorgungszentrums stellt einen Beitrag dar zur Beseitigung der vorherrschen-
den Zergliederung und zur Herausbildung eines wahrnehmbaren Zentrums fir den
Stadtteil Wietesch.

4.3  Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von der Salzbergener Stral3e
durchschnitten. Diese Verkehrstrasse bietet als B 65 direkten Anschluss an das die
Stadt Rheine tangierende Uberregionale Verkehrsnetz. Gleichzeitig tbernimmt die
Salzbergener StralRe aber auch die Verteilfunktion der Verkehre auf die angrenzen-
den Wohnbereiche. Die Salzbergener Stral3e weist auf Grund dieser Funktion mit
15.340 DTV (Kfz) eine erhebliche Verkehrsdichte auf (Zahlstelle Salzbergener Stra-
Re/Goethestralde).



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

Die Salzbergener Stral3e wird von der StadtBuslinie C 12 Saline/Naturzoo bedient.
Uber die in unmittelbarer Nahe befindliche Haltestelle ,Schillerstrale” erfolgt der An-
schluss des Plangebietes an das im halbstindlichen Rhythmus verkehrende Stadt-
Bussystem.

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

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

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

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

Gemal3 Léschwasserbereitstellungsplan kénnen, laut DVGW Arbeitsblatt W 405 im
Umkreis von 300 Metern 96 m3/h Léschwasser aus dem Trinkwasserversorgungssys-
tem der EWR zur Verfugung gestellt werden. Diese Loschwasserversorgung erfolgt
im Rahmen der zwischen der EWR und der Stadt Rheine geschlossenen Vereinba-
rung zur Bereitstellung von Léschwasser durch das leitungsgebundene Wasserver-
sorgungssystem. Die bereitstehende Menge von 96 m3/h ist nach Auskunft der ortli-
chen Feuerwehr ausreichend, um in einem Wohngebiet den Grundfeuerschutz si-
cherzustellen. Fir die gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben ist im Baugenehmi-
gungsverfahren ein gesondertes Brandschutzkonzept vorzulegen, somit wird auch
fur diese Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der Feuerschutz gesi-
chert.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der 6rtlichen Millabfuhr durchgefiihrt. Eine
geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien aus Abfal-
len (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abféllen sowie die hierzu erforderlichen
Mal3nahmen des Einsammelns, des Beférdern, des Behandelns und Lagerns um-
fasst, ist gewéhrleistet.

4.4  Immissionen, Altlasten, Denkmalschutz, - pflege

Die das Plangebiet durchlaufende Achse der B 65 weist ein erhebliches Verkehrs-
aufkommen aus, wodurch das Plangebiet bereits mit Verkehrsemissionen belastet
wird. Entsprechend ist der Bereich — insbesondere die Nordseite der Salzbergener
Stral3e — im Schallimmissionsplan der Stadt Rheine als belastete Flache dargestelit.
Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 144 ist eine schall-
technische Untersuchung durchgefiihrt worden, in die auch die Verkehrsbelastung



auf der Salzbergener Stral3e eingeflossen ist. Die Ergebnisse gehen in den Planent-
wurf ein.

Von der Realisierung des Nahversorgungszentrums wird keine wesentliche Erho-
hung der vorhandenen Verkehrsbelastung ausgehen, da im Geltungsbereich bereits
ein Lebensmitteldiscounter ansassig ist dem durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes lediglich die Verlagerung an einen grof3eren Standort geboten werden soll.
Dieser neue Standort wird gegenwartig von zwei Handwerksbetrieben aus dem Be-
reich Kalte-, Klima- Heizung- und Sanitérinstallation genutzt. Diese beiden Betriebe
werden bei Realisierung der Planinhalte ausgesiedelt, die von den Betrieben zurzeit
noch ausgehenden Emissionen wiirden dann entfallen.

Der neue Standort des Lebensmitteldiscounters mit Getrankeabholmarkt und Back-
shop/Cafe ist so konzipiert, dass die besonders schiitzenswerte nordlich gelegene
Wohnbebauung durch die geplanten Gebaude von der besonders immissionstrachti-
gen Stellplatzanlage abgeschirmt wird. Damit gehen von der geplanten Nutzung kei-
ne die Umgebung in unzumutbarer Weise belastende Emissionen aus.

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

Seitens des Grundstiickseigentimer wurde versichert, dass der Altstandort ,Tank-
stelle” bis Ende 2006 abgebrochen und alle Altlasten beseitigt werden. Die hierzu
notwendigen Arbeiten werden vom Betreiber der Tankstelle, der Total Deutschland
GmbH ausgefiuhrt. Der Eigentimer ist seitens der Stadt Rheine schriftlich informiert
worden, dass die hierzu notwendigen Arbeiten vorab mit den zustandigen Fachbe-
horden, insbesondere mit dem Kreis Steinfurt als Untere Abfallwirtschaftsbehorde,
abzustimmen sind. Hinsichtlich des Standortes ,,Reinigung Nieweler* wird seit mehr
als 10 Jahren eine Gefahrenabwehrmafinahme durchgefihrt durch eine Grundwas-
sersanierungsanlage. Hierbei wird das Grundwasserschadensbild durch chlorierte
Kohlenwasserstoffe beobachtet. Die sogenannte ,,Abstromfahne“ wurde auch unter
dem Gelédnde des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 144 nachgewiesen.
Durch eine textliche Festsetzung wird deshalb jegliche Nutzung des Grundwassers
ausgeschlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich weder Bau- noch Boden-
denkmaler. Auch im rdumlicher Nahe zum Plangebiet sind keine entsprechenden
Denkmaler vorhanden.

45 Natur und Freiraum

Der Geltungsbereich weist keine topographischen Springe auf, er ist relativ eben mit
einer Hohe von ca. 38 m Uber NN. Der Bereich ist der naturraumlichen Einheit ,Salz-
bergener Emstal“ zuzuordnen, die geologischen Ablagerungen entstanden im Plei-
stozan. Als Bodentyp herrscht der ,Plaggenesch*® vor.



Entsprechend der vorhandenen Nutzungs- und Baustruktur ist das Plangebiet beziig-
lich seiner naturrdumlichen Gestaltung gepragt: Die nérdlich der Salzbergener Stra-
3e gelegenen Bereiche werden durch gewerbliche Nutzungen dominiert. Es finden
sich zwei Betriebe aus dem Bereich Heizung/Klima/Sanitar mit umfangreichem Ge-
baudebestand und Rangier-/Abstellflachen fur Betriebsfahrzeuge. Darliber hinaus
findet sich der aufgegebene Standort einer Tankstelle, deren Betriebsgelande eben-
falls weitgehend versiegelt/bebaut ist. Auch der sudliche Geltungsbereich ist bereits
vollstandig bebaut mit Wohn-/Geschéaftshdusern und einer Stellplatzanlage. Es wird
deutlich, das der Bereich insgesamt der nattrlichen Entwicklung von Fauna und Flo-
ra entzogen ist. Die potentielle natlrliche Vegetation - Flattergras-Buchenwald — ist
durch die anthropogene Nutzung vollstandig zurtickgedrangt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist an das oértliche Abwassersystem
(Mischsystem) angeschlossen. Aufgrund der z.T. bestehenden noch laufenden Alt-
lastensanierung (Reinigungsbetrieb) ist eine zusatzliche Einbringung von Oberfla-
chenwasser durch Versickerung nicht sinnvoll. Auch die zukinftigen Nutzungen bzw.
deren Oberflachenwasser sollen deshalb vollstandig an das Mischsystem ange-
schlossen werden. Damit ist der Nutzungsberechtigte geméaf 8 51 a Landeswasser-
gesetz NRW nicht beseitigungspflichtig, sondern die Stadt Rheine.

Besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft, wie Naturdenkmaler bzw.
geschutzte Landschaftsbestandteile gem. § 22 bzw. 23 Landschaftsgesetz Nord-
rhein-Westfalen weist das Plangebiet nicht auf. In unmittelbarer Nahe findet sich je-
doch die Emsaue, die Bestandteil des Landschaftsplanes Emsaue — Nord ist und
zusatzlich als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist. Von den geplanten Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 gehen jedoch keine Beeintrachtigun-
gen der Emsaue aus.

5. Inhalt der Plandnderung
5.1  Artder baulichen Nutzung

Eine Teilflache auf der Nordseite der Salzbergener Stral3e wird als ,Sondergebiet”
mit der allgemeinen Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum* festgesetzt. Die
Festsetzung eines Sondergebietes ist erforderlich, weil die geplanten Vorhaben ins-
gesamt als ,Einkaufszentrum* bzw. der Lebensmitteldiscountmarkt i.V.m. dem Ge-
trankemarkt als ein ,gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb” im Sinne des § 11 Abs. 2
Nr. 2 BauNVO einzustufen ist.

Das ,Sondergebiet” dient der Verlagerung und Vergrél3erung eines Lebensmitteldis-
counters (max. 900 m2 Verkaufsflache) und der Ansiedlung eines Getrankemarktes
(max. 500 m2 Verkaufsflache) und eines Backshops/Cafes (max. 180 m? Verkaufsfla-
che).

Mit dieser Begrenzung soll eine ,ausufernde” Einzelhandelsansiedlung an diesem
Standort ausgeschlossen werden. Es soll auf der einen Seite eine marktgerechte
Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters in Verbindung mit ei-
nem Getrdnkemarkt ermoglicht werden, auf der anderen Seite aber auch die Ent-
wicklung dieses Einzelhandelsstandortes eingegrenzt werden, um eine Uberdimen-
sionierung zulasten anderer Grund- und Nahversorgungszentren zu vermeiden.



Das Sondergebiet ist nur fir 2 Markte mit dominant nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten vorbehalten. Fur das Mischgebiet im Geltungsbereich werden
zentrenrelevante Sortimente als Hauptsortimente ausgeschlossen, um eine Schadi-
gung der Innenstadt zu vermeiden. Hierzu enthalt der Bebauungsplanentwurf eine
detaillierte Liste (u.a. Oberbekleidung, Wasche, Textilien, Dekostoffe, Gardinen,
Schuhe, Lederwaren, Spielwaren, Sportartikel Glaswaren, Porzellan, Elektrohaus-
haltsgeréate, Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik). Die zentrenrelevanten
Sortimente werden fiir den Lebensmitteldiscountmarkt als Neben- und Randsorti-
ment fur zuléssig erklart, jedoch maximal auf einer Verkaufsflache von 50 mz2.

Im Bereich des festgesetzten Mischgebietes im Gebaude Salzbergener StralR3e 91 ist
gegenwartig ein Unternehmen ansassig, das dem Bereich Telekommunikation bzw.
Telekommunikationsgeratehandel zuzuordnen ist. Der Handel mit Telekommunikati-
onsgeréaten fallt in den Bereich der zentrenrelevanten Sortimente und wird damit zu-
kinftig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 144 unzulassig. Der ansassige
Betrieb geniel3t jedoch Bestandsschutz, sodass durch das Bauleitplanverfahren kein
Eingriff in den Betrieb und dessen Fortfiihrung erfolgt. Eine Erweiterung des beste-
henden Betriebes — innerhalb der durch den Bebauungsplan fur das Grundstiick
Salzbergener Straf3e 91 vorgegebenen Baugrenzen — ist im Rahmen der Erteilung
eines Dispenses von den Festsetzungen des Bebauungsplanes denkbar.

Die GroRenordnungen der einzelnen Markte sind vom Gutachterbiiro Junker & Kruse
im Rahmen der Neubearbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die
Stadt Rheine als zentrenvertraglich eingeschatzt worden. Es bestehen fir die Gut-
achter diesbezuglich keine Bedenken, wenn die vorgesehenen Nutzungen durch die
0.g. differenzierten Sondergebietsfestsetzungen festgeschrieben werden. Die sorti-
mentsbezogene Verkaufsflachendimensionierung und der Ausschluss von zentrenre-
levanten Sortimenten als Hauptsortimente fur die Mischgebiete stellt sich sowohl fur
den zentral gelegenen Versorgungsbereich der Innenstadt als auch fur umliegende
zentrale Versorgungsbereiche (Grund- und Nahversorgungszentren) als stadtebau-
lich vertraglich dar. Der Ausschluss innenstadtrelevanter Sortimente muss nach Aus-
sage des Gutachters gesichert werden.

Mit der Verlagerung des Lebensmitteldiscounters entsteht die Problematik der Nach-
nutzung des zurzeit vorhandenen Marktes auf der Stidseite der Salzbergener Stral3e.
Uber die 0.g. Sortimentsliste werden Nachnutzungen, die zu einer Schadigung der
Innenstadt fiihren kdnnten, ausgeschlossen. Mit diesem Ausschluss ist jedoch die
Problematik der Ansiedlung eines konkurrierenden Lebensmitteldiscounters nicht
hinreichend geklart, der zu einer zentrenschadigenden Uberdimensionierung dieses
Nahversorgungszentrums fihren wirde. Die derzeitige Nutzung als Discountmarkt ist
bauplanungsrechtlich genehmigt. Somit ist ein 6ffentlich-rechtlicher Ausschluss des
Einzelhandels mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht vertretbar. Es be-
steht aber die Moéglichkeit eines privatrechtlichen Ausschlusses eines konkurrieren-
den Lebensmitteldiscounters fir die nachsten 13 Jahre: Es besteht namlich zwischen
dem Grundstiickseigentimer und dem Betreiber des Lebensmitteldiscountmarktes
noch ein Mietvertrag bis zum Jahr 2007. Nach Ablauf des Mietvertrages besteht eine
3 x 4 jahrige Optionsfrist zur Verlangerung des Vertragsverhéaltnisses. Nach Zusiche-
rung des Betreibers des Lebensmitteldiscounters wird diese Option auch wahrge-
nommen, sofern ein konkurrierender Lebensmittel-Discounter die Geschéftsflachen
Ubernehmen wirde. Somit kann insgesamt bis zum Jahre 2019 die Ansiedlung eines



konkurrierenden Lebensmitteldiscounters verhindert werden. Gegen eine Nachfolge-
nutzung des Ladenlokals durch einen Drogeriefachmarkt bestehen keine Bedenken.

Damit durften unter den 0.g. Rahmenbedingungen insgesamt andere zentrale Ver-
sorgungsbereiche im Stadtraum nicht gefahrdet werden. Erhebliche Negativauswir-
kungen auf die Innenstadt oder auf zentrale Versorgungsbereiche benachbarter
Kommunen sind somit durch diese sehr eingegrenzte Erweiterung nicht zu besorgen.

5.2  Mal der baulichen Nutzung/Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung bzw. die Bauweise wird durch Baugrenzen, die Zahl
der Vollgeschosse, Grund- und Geschol3flachenzahl bestimmt.

FUr den Bereich des Sondergebietes sind die Baugrenzen so gewahlt, dass die neu
entstehenden Gebaude zur nordlichen Grundstiicksgrenze orientiert sind. Damit wird
sichergestellt, dass die nordlich gelegenen, von der Droste-Hulshoff-Stral3e er-
schlossenen, Wohngebaude vom Larm der fur das Nahversorgungszentrum geplan-
ten Stellplatze abgeschirmt werden. Die Sicherstellung der zur Larmabschirmung
notwendigen geschlossen Bauzeile wird durch eine textliche Festsetzung geregelt:
Die Stellplatzanlage darf erst in Betrieb genommen werden, wenn die nérdlich an-
grenzende Bauzeile vollstandig errichtet worden ist. Der zwischen der zu errichten-
den Bauzeile und der angrenzenden Wohngrundstticke verbleibende Streifen wird
als private Grunflache festgesetzt, so dass in diesem Bereich andere Nutzungen —
z.B. Lagerplatze, Rangierflachen oder Stellplatze — ausgeschlossen sind.

Fur den Bereich des Nahversorgungszentrums wird eine eingeschossige Bauweise
festgesetzt, was der typischen Bauweise fir Lebensmitteldiscounter bzw. Getranke-
markten entspricht

Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 so gewahlt, dass noch Flachen verbleiben, die von
jeglicher Versiegelung freizuhalten sind. Der Wert von 0,8 entspricht zudem der gem.
BauNVO hdchstzulassigen Grundflachenzahl fir sonstige Sondergebiete.

Die Festsetzung von Baugrenzen fir das Mischgebiet auf der stdlichen Seite der
Salzbergener Stral3e orientiert sich hinsichtlich der Geb&udetiefen am Bestand. Sie
sind so gewahlt, dass — mit Ausnahme des Gebaudes Salzbergener Stral3e 93 — eine
rackwartige Erweiterung moglich wird. Fir das genannte Gebaude wird — entgegen
des vorhandenen Bestandes — zukinftig eine reduzierte Uberbaubare Flache festge-
setzt. Das vorhandene Geb&aude unterliegt dem Bestandsschutz, sollte jedoch eine
Neubaumal3nahme erfolgen, ist ein Zurlckbleiben planungsrechtlich vorgegeben.
Damit wird langfristig gesehen die sudlich angrenzende Wohnbebauung von heran-
rickenden Gebauden geschutzt.

Die Festsetzung einer zulassigen Zahl der Vollgeschosse von Il-1ll nimmt die vor-
handene Bebauung auf. Die mit diesem Wert verbundene Geb&udestruktur/-hdhe
wird aus stadtgestalterischer Sicht als adaquat fir die Bauzeile auf der Stdseite der
Salzbergener Stral3e angesehen.

Fur den Bereich des Mischgebietes wird die gem. BauNVO hdchstzulassige Grund-
flachenzahl von 0,6 festgesetzt. Auch die Festsetzung der Geschossflachenzahl ori-
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entiert sich mit 1,2 an dem aus der BauNVO abzuleitenden Hochstwert. Damit wird
eine verdichtete Bauweise gesichert, die den Lagewert der Grundstiicke umsetzt.
Entsprechend der in der Ortlichkeit ablesbaren Baustruktur wird eine geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Auf der Nordseite der Salzbergener Stral3e werden im Bereich des Mischgebietes die
vorhandenen Gebaude relativ eng mit Baugrenzen umfahren. Die Reduzierung des
Baufeldes auf den Bestand resultiert aus den Vorgaben der schalltechnischen Unter-
suchung fur das Nahversorgungszentrum. In diesem Bericht wird die Einschrankung
der baulichen Erweiterung gefordert, da diese Flachen direkt an das Sondergebiet
angrenzen und deshalb hinsichtlich méglicher Emissionen besonders kritisch zu se-
hen sind. Die Ubrigen Festsetzungen orientieren sich an den Vorgaben fir das
Mischgebiet auf der Stidseite der Salzbergener Stral3e.

Auf die Aufnahme von baugestalterischen Festsetzungen wie etwa Dachform oder
Dachneigung wird bewul3t verzichtet, um insbesondere fir das Nahversorgungszent-
rum keine unndétigen, architektonischen Zwange vorzugeben. Das Sondergebiet ist
einerseits mit Sattel- oder Pultdach, andererseits aber auch mit Flachdachbebauung
und Staffelgeschoss vorstellbar. Fir den Bereich des Mischgebietes ergibt sich aus
der vorhandenen Gebaudestruktur keine einheitlich ablesbare Architektursprache, so
dass auch hier auf die Aufnahme entsprechender Vorgaben verzichtet wird.

FUr das Plangebiet ist ein schalltechnischer Bericht tGber die erwartete Gerauschsitu-
ation erarbeitet worden. Dieses Gutachten betrachtet sowohl die vom geplanten
Nahversorgungszentrum ausgehenden Emissionen als auch die auf das Plangebiet
einwirkenden Verkehrsimmissionen. Das entsprechende Gutachten der Ingenieur-
gemeinschaft Zech, Lingen, wird Bestandteil dieser Planbegriindung und damit auch
des Bebauungsplanes.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass unter Zugrundelegung der in
der Begutachtung angegebenen Larmschutzmalinahmen keine unzulassigen Ge-
rauschimmissionen zu erwarten sind.

Zunachst wurden die zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen innerhalb des Be-
bauungsplangebietes bestimmt und auf Grund der erwarteten Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 die Larmpe-
gelbereiche im Sinne der DIN 4109 zur Auslegung von passiven Larmschutzmal3-
nahmen ermittelt. Entsprechend diesen Ergebnissen hat der Gutachter textliche
Festsetzungen formuliert, bei deren Umsetzung keine Bedenken gegen die Auswei-
sung von Flachen als Mischgebiet bzw. Sondergebiet bestehen. Die Festsetzungen
werden in der vom Gutachter vorgezeichneten Weise als textliche Festsetzung in
den Bebauungsplanentwurf Gbernommen.

Neben der Verkehrslarmsituation hat der Gutachter auch die zu erwartenden Gewer-
belarmimmissionen des geplanten Nahversorgungszentrums (mit Ansiedlung eines
Aldi- und Getrankemarktes) im Bereich der ndchstgelegenen Wohnnachbarschaft
ermittelt. Da sich an einigen Immissionspunkten leichte Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte gemanR TA Larm ergeben, sind LarmschutzmalRnahmen in Abstim-
mung mit dem Betreiber des Lebensmitteldiscounters — gleichzeitig Investor fur das
Nahversorgungszentrum insgesamt — entwickelt und dimensioniert. Diese Mal3nah-
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men beziehen sich zum einen auf den Bau einer Larmschutzwand im Bereich der
Anlieferzone des geplanten Aldi-Marktes.

Zum anderen sind im dstlichen Bereich des Parkplatzes einige Stellplatze als separa-
te Mitarbeiter-Stellplatze auszuweisen. Zusatzlich sind samtliche Anlieferungsvor-
gange mittels LKW auf3erhalb der besonders ruheschutzbedurftigen Zeiten lediglich
in der Zeit von 07:00 Uhr bis 20:00 Uhr durchzufuhren. Anlieferungen mittels Klein-
transporter (Brot) dirfen in der Zeit zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr stattfinden.
Die abgestimmten Vorgaben werden durch textliche Festsetzungen in den Bebau-
ungsplanentwurf tbernommen.

Bei der Berechnung der Gewerbelarmimmissionen geht das Gutachten — neben der
Ansiedlung eines Aldi- und Getrdnkemarktes — vom Bau eines Schleckermarktes
aus. Dieses Vorhaben wird jedoch zwischenzeitlich nicht mehr weiter verfolgt. Viel-
mehr soll — anstelle eines Drogeriemarktes — ein Backshop/Cafe angesiedelt werden.
Es wird davon ausgegangen, dass die von einem Backshop ausgehenden Emissio-
nen nicht hoher liegen als die von einem Drogeriemarkt ausgehenden Belastungen.

53 Grin- und Freirdume, Stral3en- und Platzraum

Unter der Pramisse, das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Nahversor-
gungszentrum zur Aufnahme der festgesetzten Sortimente in verdichteter Bauweise
entstehen soll, ist der Raum fur private oder 6ffentliche Griinbereiche beschrankt.
Die bei einer Grundflachenzahl von 0,8 bzw. 0,6 verbleibenden Grundstiicksareale
sind nicht geeignet, ausreichend Raum fur grof3flachige Grunbereiche zu sichern.
Hierbei ist jedoch zu berticksichtigen, dass es sich bereits heute um weitgehend be-
baute bzw. versiegelte Flachen handelt, der Bebauungsplan hier also keine zusatzli-
chen bzw. nach § 34 BauGB nicht zulassigen bauliche Mal3hahmen vorgibt.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende 6ffentliche Raum beschrankt
sich auf die Trasse der Salzbergener Stral3e. Diese Verkehrsachse ist als Bundes-
stral3e klassifiziert und entsprechend ausgebaut. Damit ist eine Gestaltungsmoglich-
keit fur 6ffentliche Grunflachen nicht gegeben.

Die Salzbergener Stral3e als Bundesstral3e ist mit ca. 15.400 Kfz/24 ha relativ stark
belastet. Zur Aufrechterhaltung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsflusses
wird im Zufahrtsbereich zum Nahversorgungszentrum aufgrund der erhdhten Links-
abbiegevorgange die Fahrbahn aufgeweitet. Der vorhandene Stral3enraum reicht
aus, die separate Linksabbiegespur aufzunehmen. Hierfur sind die auf der Seite des
projektierten Nahversorgungszentrums vorhandenen stral3enseitigen Parkplatze auf-
zugeben. Der konkrete Ausbau wird seitens der Stadt Rheine mit dem zustandigen
StralRenbaulasttrager — StralRen. NRW — abgestimmt. Der Betreiber des Lebensmit-
teldiscounters verpflichtet sich durch einen stadtebaulichen Vertrag, die durch den
Umbau entstehenden Kosten zu tibernehmen, so dass weder dem Stral3enbaulast-
trager noch der Stadt Rheine durch diese Umbaumalnahme Kosten entstehen.
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0. Umweltbericht

6.1 Einleitung

6.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Der ca. 11.500 m2 grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst bereits bebaute,
Uberwiegend gewerblich genutzte Flachen beiderseits der Salzbergener Stral3e, im Stadtteil
Wietesch, ca. 1 km nordwestlich der Stadtmitte.

Mit dem Bebauungsplan wird flr den nérdlich der Salzbergener Straf3e liegenden Teil ein
~Sondergebiet fir den groRflachigen Einzelhandel“ mit der allgemeinen Zweckbestimmung
.Nahversorgungszentrum* festgesetzt. Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Verlagerung
und VergrofRerung des derzeit an der Sudseite der Strale bestehenden Lebensmitteldis-
counters in das neu festgesetzte Sondergebiet planungsrechtlich zu erméglichen, da an dem
bisherigen Standort keine weitere Entwicklungsmdglichkeit mehr besteht. Zusatzlich zu dem
auf etwa 900 m2 Verkaufsflache zu erweiternden Discountmarkt, soll im Sondergebiet auch
ein Getrankemarkt mit 500 m2 Verkaufsflache angesiedelt werden.

Fur den sudlich der Salzbergener Stral3e liegenden Teil des Bebauungsplanes wird, ent-
sprechend der bereits bestehenden Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe und unter Be-
achtung der vorhandenen Bausubstanz, ein Mischgebiet in geschlossener, zwei- bis dreige-
schossiger Bauweise festgesetzt.

6.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplédn  en festgelegten und fiir den Plan relevan-
ten Ziele des Umweltschutzes

Innerhalb der Fachgesetze sind fur die Schutzgiter Ziele und allgemeine Grundséatze formu-

liert, die im Rahmen der Umweltpriifung zu bertcksichtigen sind. Die fir diese Planung rele-

vanten bzw. zu beachtenden Ziele des Umweltschutzes sind der nachfolgenden Tabelle zu

entnehmen (s. Tabelle 1).

Tab. 1: Ziele des Umweltschutzes
Schutzgut : Quelle Zielaussage
Mensch Baugesetzbuch Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung der
Bauleitplane, insbesondere die Vermeidung von Emissionen.
Bundes- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
immissions- der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelt-
schutzgesetz incl. | einwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
Verordnungen von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Bel&stigungen durch
Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen
und ahnliche Erscheinungen).
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Schutzgut : Quelle Zielaussage
Tiere und : Bundesnatur- Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebens-
Pflanzen schutzgesetz / grundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Genera-
Landschafts- tionen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu pflegen,
gesetz NW zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass
O die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,
O die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der
Naturguter,
O die Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensraume sowie
O die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der Erholungswert von

Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Belange des Umweltschutzes,

einschlieRRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere

O die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und
die biologische Vielfalt sowie

O die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Be-
eintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes

zu beriicksichtigen.

Boden Bundesboden- Ziele des BBodSchG sind

schutzgesetz O der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen

im Naturhaushalt, insbesondere als

Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere u. Pflanzen, als

Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahr-

stoffkreislaufen, als Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen

(Grundwasserschutz), als Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

sowie als Standorte fur Rohstofflagerstatten, fir land- und forst-

wirtschaftliche u. siedlungsbezogene u. 6ffentliche Nutzungen.

a der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderungen,

O Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schéadlicher Bodenver-
anderungen,

O die Forderung der Bodensanierung (Altlasten u. a.).

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung

Luft Bundesimmis- Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers,
sions- der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter vor schadlichen Umwelt-
schutzgesetz incl. | einwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des Entstehens
Verordnungen von Immissionen (Luftverunreinigungen, Wéarme, Strahlen u. a.).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-

einwirkungen durch Luftverunreinigungen.
Direkte, flr das eigentliche Plangebiet relevante Ziele von Fachplénen existieren nur in Form
des Regionalplanes des Regierungsbezirkes Minster, Teilabschnitt Minsterland, der in
Nordrhein-Westfalen gleichzeitig auch den Landschaftsrahmenplan darstellt. Die fir den
Planbereich relevanten Aussagen des Regionalplanes sind Kap. 6.2.1 zu entnehmen. Ein
Landschaftsplan besteht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und sein Umfeld
nicht, da es sich um einen Innenbereich handelt. Anderweitige Fachplane aus den Bereichen
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes sind in Rheine derzeit nicht vorhanden.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

6.2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Planungsrechtliche Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Miinster, Teilabschnitt Minsterland stellt den
Planbereich als Wohnsiedlungsbereich dar.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine weist die Uberplante Flache bisher
noch als gemischte Bauflache (Mischgebiet) und die riickwartige Flache in dem Planteil
nordlich der Salzbergener StralRe, als Wohnbauflache aus. Mit der in einem Parallelverfahren
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durchgefiihrten Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheine, wird fiir den Be-
reich des geplanten Nahversorgungszentrums an der Nordseite der Salzbergener Stral3e,
eine entsprechende Sonderbauflache ausgewiesen.

Fur den Planbereich bestehen keine planungsrechtlichen Vorgaben zum Schutz von Natur
und Landschaft. Es handelt sich um einen planungsrechtlichen Innenbereich.

Anthropogene Nutzungen und Einflisse

Der an der Nordseite der Salzbergener Stral3e liegende Teil des Bebauungsplanes weist
umfangreichen Gebaudebestand und befestigte Hof- und Stellplatzflachen von zwei Betrie-
ben aus dem Heizung/Klima/Sanitar-Gewerbe sowie von einem Betrieb fir Garten- und
Forstgerate auf. Der letztgenannte Betrieb nutzt das Gebdude und die befestigten Flachen
einer ehemaligen Tankstelle an der Salzbergener Stral3e.

Das Gelande sidlich der Salzbergener Stra3e weist eine Mischnutzung aus Wohnen und
Gewerbe auf. Der grofite Teil des Bereiches wird zur Zeit von einem Lebensmitteldiscount-
markt mit ca. 450 m2 Verkaufsflache und einer Stellplatzflache fur etwa 26 Fahrzeuge einge-
nommen.

Die Salzbergener StralRe ist im Umfeld des Bebauungsplanes beidseitig durchgehend bebaut
und weist eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe auf. Die ansassigen kleineren Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Gastronomiebetriebe bieten ein vielfaltiges
Versorgungsspektrum und bilden zusammen die Hauptgeschaftslage im Stadtteil Wietesch.

Die Salzbergener Stra3e (B 65) ist im Flachennutzungsplan der Stadt Rheine als 6rtliche
Hauptverkehrsstralle ausgewiesen. Die Salzbergener Stral3e hat wesentliche Verbindungs-
funktionen fur den ortlichen und Uberodrtlichen Verkehr und hat, insbesondere Uber den An-
schluss an die B 70 n, auch direkte Verbindung zum Uberregionalen Verkehrsnetz. Von dem
StralRenverkehr auf der Salzbergener Strae gehen fir den Planbereich erhebliche Larmbe-
lastungen aus.

Der Planbereich liegt innerhalb eines innerstadtischen Wohnsiedlungsbereiches und ist weit-
gehend von Wohngebauden und Privatgarten umgeben.

Naturrdumliche Gliederung

Naturraumlich lasst sich der Planbereich der GrofRlandschaft ,Nordhorn-Bentheimer-
Sandgebiet” (580) und hier der naturrdumlichen Untereinheit 580.09, ,Salzbergener Emstal”
zuordnen (Meisel 1961). In diesem insgesamt verhaltnismafig breiten Abschnitt des Emsta-
les, traten urspriinglich verbreitet Eichen-Hainbuchenwalder und Eichen-Auenwalder auf. Auf
den trockenen Standorten dominierten Buchen-Eichenwalder. Reste der urspriinglichen
Waldgesellschaften finden sich heute nur noch verstreut, insbesondere entlang von Flie3ge-
wassern und in Muldenlagen. Uberwiegend wurden die Walder in Acker- und Griinlandfla-
chen umgewandelt.

Der Planbereich befindet sich im stadtischen Kernsiedlungsbereich und ist bereits seit lan-
gem bebaut und der nattrlichen Entwicklung oder einer landwirtschaftlichen Bodennutzung
entzogen. Typische Elemente des Naturraumes sind heute nicht mehr zu finden. Dies gilt
auch fur das nahere Umfeld des Bebauungsplanes.

Geologie und Boden

Die Geologische Karte von Nordrhein-Westfalen weist fur den Planbereich fluviatile Ablage-
rungen aus dem Weichsel-Pleistozan aus. Es handelt sich dabei um Uberwiegend sandige,
teils auch schluffige Sedimente der Ems, die sich groR3flachig wahrend der Weichsel-Kaltzeit
entlang des breiten Emsstromes ablagerten. Das Gelande ist weitgehend eben und liegt
heute auf etwa 38,00 m +NN.

Die Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen, Blatt L 3710 Rheine, weist flir den Planbereich
einen Plaggenesch-Boden aus. Die Eschbéden sind infolge des mit der historischen Land-
bewirtschaftung langfristig durchgefiihrten Plaggenauftrages entstanden. In den historischen
Siedlungsrandbereichen, auf den alten Ackerstandorten, ist der Bodentyp ,Plaggenesch” in
Rheine noch relativ weit verbreitet, wenngleich heute auch bereits vielfach bebaut.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich urspriinglich um sandige Béden mit guter Durchlassig-
keit und geringem Akkumulationsvermdgen. Aufgrund der Lage im Siedlungsbereich und der
bisherigen Nutzung der Flache, ist jedoch festzustellen, dass der naturliche Bodenaufbau
durch Bodeneingriffe, Umschichtungen und Bodenauf- und —abtrage erheblich verandert
oder zerstort wurde. Es ist also hier von einem weitgehend anthropogen geformten bzw. G-
berformten Boden sandiger Textur auszugehen.

Teile des Geltungsbereiches sind als Altlastenflachen erfasst und teilweise auch im Flachen-
nutzungsplan der Stadt Rheine als ,Flachen deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind“ gekennzeichnet. Zum einen gilt dies fir das ehemalige Tankstellengeléande
Salzbergener StraRe 82 (Flurstlick 725, Grol3e: ca. 1.570 m?3). Der Altstandort wird im Altlas-
tenkataster des Kreises Steinfurt mit der ISAL-Nr. 0837100059 gefuhrt. Nach den Unterlagen
der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt gibt es Anhaltspunkte, dass im Be-
reich der Tanks Bodenverunreinigungen vorliegen kénnen. Im Zuge der anstehenden Ab-
rissarbeiten, die noch in diesem Jahr vom damaligen Betreiber der Tankstelle durchgefihrt
werden, wird die Bodenbelastung in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehdtrde ana-
lysiert und es werden die erforderlichen SanierungsmafRnahmen durchgefihrt. Es ist insofern
davon auszugehen, dass eine vollstdndige Sanierung dieses Altstandortes bis Ende 2006
erfolgt.

Direkt sudlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich der
Altstandort ,ehemalige chemische Reinigung Nieweler, Salzbergener Stral3e 87 a-e“, der mit
der ISAL-Nr. 2137100142 im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt gefihrt wird. An dem
Standort wird seit mehr als 10 Jahren eine Grundwassersanierungsanlage betrieben. Art und
Umfang der Belastung mit chlorierten Kohlenwasserstoffen sind bekannt. Teile des Bebau-
ungsplanes befinden sich im Bereich der nachgewiesenen ,Abstromfahne” des belasteten
Grundwassers. Auf jedwede Nutzung des Grundwassers ist im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes daher zu verzichten.

Wasser

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenge-
wasser zu unterscheiden. Oberflachengewasser sind im Planbereich und in seinem naheren
Umfeld nicht vorhanden. Die Ems, als FlieRgewasser 1. Ordnung, liegt etwa 200 bis 250 m
ostlich des Bebauungsplanes. Es bestehen keine unmittelbaren raumlich-funktionalen Be-
ziehungen zwischen dem Planbereich und der Ems.

Der Grundwasserflurabstand liegt im Planbereich nach Angaben des Versiegelungskatasters
der Stadt Rheine bei 2,0 bis 3,0 m unter Flur. Der Grundwasserstrom ist nach Ost-Nord-Ost,
zur Ems hin, ausgerichtet. In Teilen des Geltungsbereiches sind Belastungen des Grund-
wassers mit chlorierten Kohlenwasserstoffen nachgewiesen worden. Diese resultieren aus
der Bodenbelastung auf dem sudlich angrenzenden Altstandort ,ehem. chemische Reinigung
Nieweler®, auf den bereits oben, bei den Ausfiihrungen zum Schutzgut Boden naher einge-
gangen wurde. Eine Nutzung des Grundwassers ist im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes daher nicht gestattet.

Die ordnungsgemale Entwasserung des Plangebietes wird durch den in der Salzbergener
StrafRe vorhandenen Mischwasserkanal gewahrleistet. Eine Versickerung von Oberflachen-
wasser auf den Baugrundstiicken, ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mdglich.

Luft

Fur die Schadstoffbelastung der Luft liegen derzeit keine aktuellen Daten fiir den Planbereich
vor. Es bestehen aber Immissionsbelastungen aus dem starken Straf3enverkehr auf der den
Bebauungsplan durchschneidenden Salzbergener Stral3e (B 65). Weitere wesentliche Emis-
sionsquellen sind im Umfeld des Bebauungsplanes nicht vorhanden.

Larm

Der gesamte Planbereich ist durch den starken StraRenverkehr auf der Salzbergener Stral3e
(B 65) erheblich larmvorbelastet. Die Salzbergener Stral3e weist auf Hohe des Bebauungs-
planes, nach Verkehrserhebungen der Stadt Rheine aus dem Jahr 2000, eine durchschnittli-
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che Verkehrsmenge von ca. 15.400 Kfz/24 Stunden auf. Der Lkw-Anteil liegt tagstiber bei
etwa 3,8 % und nachts bei ca. 0,9 %.

Der Stadt Rheine liegt eine aktuelle schalltechnische Beurteilung der fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes relevanten Verkehrslarmbelastung vor (Zech Ingenieurgesell-
schaft, Lingen, vom 27.03.2006).

Die bezuglich Verkehrslarm fur Mischgebiete und Sondergebiete geltenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau von 60 dB(A) tagstber und 50 dB(A)
nachts, werden danach in einem Bereich von 42-50 m Tiefe beiderseits der Fahrbahnachse
der Salzbergener StrafRe deutlich Uberschritten. Die hochsten Larmbelastungen im Bereich
der ausgewiesenen MI- und SO-Gebiete sind in einem Streifen von etwa 7 bis 9 m Breite
entlang der StralRenflache der Salzbergener Stralle zu verzeichnen. GemaR DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) sind sie als Larmpegelbereich V ausgewiesen und mit 70-75 dB
(A) tagsuber belastet. Der anschlieRende Larmpegelbereich IV, in dem Larmimmissionen
von 65-70 dB (A) tagslber zu verzeichnen sind, liegt in einem Bereich von etwa 8 bis 36 m
beiderseits der StraBenverkehrsflache. Der folgende Larmpegelbereich Ill, der zur Tageszeit
bestehende Larmbelastungen von 60-65 dB (A) kennzeichnet, liegt in einem Bereich von 32
bis 42 m beiderseits der Stralenverkehrsflache. In den Larmpegelbereichen IlI-V liegen die
Verkehrslarmimmissionen zur Nachtzeit (22-6 Uhr) Gber 50 dB (A).

Neben den fur den Planbereich besonders relevante Verkehrslarmimmissionen ist auch auf
die Larmemissionen der im Geltungsbereich derzeit bestehenden gewerblichen Nutzungen
hinzuweisen. Von dem derzeit noch an der Sudseite der Salzbergener Stral3e bestehenden
Aldimarkt resultieren Larmentwicklungen aus dem Kundenverkehr auf der Stellplatzanlage
(ca. 26 Stellplatze) und den Anlieferungs- und Verladevorgéangen sowie den am Gebaude
bestehenden Kuhl- und Luftungsaggregaten. Auch von den auf der Nordseite der Salzberge-
ner Strafl3e derzeit ansassigen Betrieben (2 Betriebe des Heizung, Klima, Sanitdrgewerbes
und ein Handel- und Reparaturbetrieb fiir Garten- und Forstgerate) gehen Larmentwicklun-
gen aus, die die angrenzende Wohnbebauung beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere fir
An- und Abfahrt sowie Be- und Entladung der Betriebsfahrzeuge und eingeschrénkt auch fur
Fahrzeugbewegungen auf den Mitarbeiter- und Kundenparkplatzen. Nahere Angaben zu
Hohe und Intensitat dieser bestehenden Gewerbelarmemissionen liegen der Stadt Rheine
jedoch nicht vor.

Klima

Das Rheiner Stadtgebiet liegt im Klimabezirk Mlnsterland. Das Klima ist vom atlantischen
Einflul3 gepragt. Relativ feuchte und kithle Sommer und milde Winter sind hierflir charakteris-
tisch. Die Hauptwindrichtung ist Sidwest. Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt bei
etwa 730 mm.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse im Planbereich sind durch den hohen Versiegelungsgrad
und die innerstadtische Lage leicht vorbelastet. Die rAumliche Nahe zur breiten Freiraumzo-
ne der Emsaue und die aufgelockerte Bebauung im Umfeld des Planbereiches bewirken
jedoch insgesamt noch einen relativ guten Luftaustausch.

Biotoptypen, Flora und Fauna

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bereits seit langem weitgehend bebaut oder
mit befestigten Hof- und Stellplatzflachen versiegelt und wird Uberwiegend gewerblich ge-
nutzt.

An den im Planbereich liegenden Wohngebauden (Salzbergener Stral3e 72, 74, 76, 84, 87
und 89 sind private Gartenflachen mit einem hohen Anteil von Schnittrasenflachen, einzel-
nen Laub- und Nadelbdumen, Zierstrauchern und Schnitthecken vorhanden. Die GroRe der
Gartenflachen betragt zumeist zwischen 230 und 450 m2. Nur die Gartenflache am Wohn-
haus Salzbergener Strale 84 ist mit etwa 850 m2 Griinflache deutlich gré3er. Eine weitere
Griunflache (Rasenflache und Zierstrauchpflanzung) ist am Mitarbeiterparkplatz, am Ein-
gangsbereich der Firma Willers, Salzbergener Stral3e 76 vorhanden.

Hoher Baumbestand aus einzelnen Laub- und Nadelbaumen mit Stammumfangen von mehr
als 80 cm (gemessen in 1 m Hohe) ist tberwiegend nur im nordlich der Salzbergener Stral3e
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liegenden Teil des Geltungsbereiches, auf den Grundstiicken Salzbergener StralRe 76, 78,
82 und 84, verstreut vorhanden. Dabei handelt es sich weitgehend um Laubbaume: Hainbu-
che (4 St.), Ahorn (2 St.), Kastanie (1 St.), Eiche (1 St.), Birke (1 St.) Kirsche (2 St.), Saulen-
pappel (3 St.) und Sauleneiche (2 St.). Im sudlichen Teil des Geltungsbereiches sind aul3er
einer Rotbuche am sudlichen Rand der befestigten Stellplatzflache des Discountmarktes,
lediglich eine sehr starke Fichte auf dem Grundstick Salzbergener Straf3e 87 und dichte,
hoch gewachsene Fichtenreihen um die ruckwartige Gartenflache des Wohnhauses Nr. 89
als wesentliche Gehdlzelemente zu nennen.

Die Griinflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind durch gartnerische Gestal-
tung und intensive Nutzung gepragt und Uberwiegend strukturarm. Sie sind zudem kleinfla-
chig und durch Baukorper und versiegelte Flachen verinselt. Auch im n&heren Umfeld des
Bebauungsplanes sind keine hochwertigen oder grof3flachigen Biotopelemente vorhanden,
wenngleich, insbesondere an den ndérdlichen Teil des Bebauungsplanes auch gréf3ere Gar-
tenflachen mit dichterem Geholzbestand angrenzen und hier die raumliche Nahe zu den Ge-
hdlzbestanden und Griunflachen im Bereich der Emsaue gegeben ist.

Aufgrund der derzeitigen Auspragung und Nutzung sowie der Lage im grof3raumig bebauten
Stadtgebiet, hat der Planbereich insgesamt keine wesentlichen Lebensraumfunktionen flr
Flora und Fauna.

6.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzusta  ndes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die Planung, wéaren kurz- bis mittelfristig keine wesentlichen Ande-
rungen des Umweltzustandes gegeniber der derzeitigen Situation zu erwarten. Die weitere
Entwicklung des Umweltzustandes ware insbesondere auch vom Fortbestand oder der wei-
teren Entwicklung der derzeitigen oder kiinftigen gewerblichen Nutzungen, inshesondere im
Rahmen der wirtschaftlichen, bauordnungsrechtlichen und immissionsschutzrechtlichen Ge-
gebenheiten, abhangig. Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen und Nutzungsstrukturen,
die weitestgehend dauerhaft Bestand haben werden, sind positive Umwelteffekte bei einem
Verzicht auf die Planung nicht zu erwarten.

6.2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzus tandes bei Durchflh-
rung der Planung

Schutzgut Mensch

Mit dem geplanten Bau eines Lebensmitteldiscountmarktes mit maximal 900 m2 Verkaufsfla-
che und eines Getrankemarktes mit maximal 500 m? Verkaufsflache sowie einer Stellplatz-
flache fur etwa 88 Fahrzeuge, kdnnen fir die angrenzende Wohnbebauung Beeintrachtigun-
gen, inshesondere durch die von den gewerblichen Nutzungen ausgehenden Larmemissio-
nen neu entstehen.

Daher wurden die zu erwartenden Gerauschemissionen des geplanten Nahversorgungszent-
rums durch ein schalltechnisches Gutachten (Zech Ingenieurgesellschaft, Lingen, vom
27.03.2006) untersucht und die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte gem. TA Larm entsprechend festgelegt. Nach TA Larm ist fir Mischge-
biete ein Immissionsrichtwert von 60 dB (A) tags und 45 dB (A) nachts einzuhalten. Far all-
gemeine Wohngebiete liegen die Immissionsrichtwerte fir Gewerbelarm bei 55 dB (A) tags
und 40 dB (A) nachts.

Gegenstand der schalltechnischen Beurteilung waren die vom Kundenparkplatz ausgehen-
den Larmemissionen (durch Fahrzeugverkehre, Tlurenschlagen und Einkaufswagen schie-
ben), die Gerauschentwicklungen bei der Anlieferung durch Lkw und durch die Verladevor-
gange, sowie die Larmentwicklung von Luftungs- und Kuhlaggregaten. Grundlage fiir die
Beurteilung der durch das Nahversorgungszentrum hervorgerufenen Gerduschemissionen
sind die Planungsunterlagen fir das Bauvorhaben und die Festsetzungen des Bebauungs-
planes, insbesondere zur Lage und Anordnung der Stellplatzflachen und zur Lage und Hohe
der Baukorper.
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Unter Zugrundelegung der im Kap. 6.2.4 naher ausgefiihrten und im Bebauungsplan festge-
setzten Larmschutzmaflnahmen, kommt das schalltechnische Gutachten zu dem Schluss,
dass von dem geplanten Nahversorgungszentrum keine erheblichen Larmbeeintrachtigun-
gen fiur die im Umfeld lebenden oder arbeitenden Menschen ausgehen werden. Inshesonde-
re auch die nordlich angrenzende Wohnbebauung, die bisher keinen erheblichen Larmbelas-
tungen ausgesetzt war und von der Auspragung und der immissionsschutzrechtlichen Beur-
teilung als allgemeines Wohngebiet einzustufen ist, wird demnach durch die mit dem Bebau-
ungsplan festgesetzten und bei der Realisierung des Vorhabens einzuhaltenden Schutz-
maflinahmen, effektiv vor erheblichen Larmbelastungen geschiitzt. Zum Teil kénnen die zur
Salzbergener Straf3e hin ausgerichteten Gartenflachen dieser Wohnbebauung durch den
geschlossenen Baukoérper des geplanten Nahversorgungszentrums vor den Larmimmissio-
nen des StralBenverkehrs weiter abgeschirmt werden, als dies durch die bisherige Bebauung
der Fall war.

Aufgrund der Tatsache, dass die Salzbergener Stral3e (B 65) bereits heute eine sehr hohe
Verkehrsdichte aufweist (ca. 15.400 Kfz/Tag) und der in dem Nahversorgungszentrum pro-
jektierte Lebensmitteldiscountmarkt bereits seit langem auf der Stidseite des Geltungsberei-
ches existiert, wird trotz der wesentlichen VergroRerung der Verkaufsflache und der Stell-
platzflache sowie des neu hinzu kommenden Getrédnkemarktes, nicht mit einer merklichen
Erh6hung der Fahrzeugmengen auf der Salzbergener Stral3e gerechnet. Es wird also insge-
samt davon ausgegangen, dass sich die aus dem o6ffentlichen Stra3enverkehr resultierenden
Larm- und Schadstoffimmissionen mit Umsetzung der Planung nicht in erheblichem Umfang
erhdhen. Zusatzliche Belastungen fir die Anlieger der Salzbergener Stral3e gehen von der
Planung also nicht aus.

Fur den sidlich der Salzbergener Stral3e liegenden Teil des Geltungsbereiches und die an-
grenzende Wohnbebauung, resultieren aus der Planung voraussichtlich keine wesentlichen
negativen Auswirkungen, da die Festsetzungen der heutigen Bestandssituation weitgehend
entsprechen bzw. unmittelbar keine wesentlichen Anderungen bewirken. Die Geschéftsauf-
gabe des Lebensmitteldiscounters wird voraussichtlich eine geringere Frequentierung der
am Gebdaude vorhandenen Stellplatzflache und damit verminderte Gerduschentwicklungen
fur die angrenzende Wohnbebauung bewirken. Allerdings bleiben die Wohnungen und Frei-
raume im gesamten Planbereich insgesamt erheblichen Larm- und Schadstoffbelastungen
aus dem StralR3enverkehr auf der Salzbergener Stralie ausgesetzt.

Schutzgiter Tiere und Pflanzen

Innerhalb des ausgewiesenen Sondergebietes werden mit Umsetzung des Vorhabens der
vereinzelt vorhandene Baum- und Gehdlzbestand sowie die Rasenflachen und Schnitthe-
cken mit Umsetzung des Vorhabens beseitigt.

Hiervon betroffen sind folgende Einzelbdume: 1 Hainbuche, Brusth6hendurchmesser (BHD)
45 cm / 4 Sauleneichen, BHD 10, 10, 20 u. 25 cm / 1 Eiche, BHD 30 cm / 4 Schwarzkiefern,
BHD 25-35 cm / 1 Spitzahorn, BHD 30/30/30 cm / 1 Hainbuche, BHD 20 cm / 1 Birke, BHD
18/18/30 cm / 1 Schwarzkiefer, BHD 30 cm / 3 Fichten, BHD 10-12 cm/ 1 Erle, BHD 10 cm /
2 Kirschen, BHD 15 u. 40 cm / 1 Feldahorn, BHD 40 cm / 1 Zirbelkiefer, BHD 25 cm und
8 Obstbaume, BHD 4-8 cm.

AulRerhalb des Sondergebietes resultieren aus der Planung keine unmittelbaren Auswirkun-
gen auf die im Planbereich bestehenden privaten Grinflachen und Gehdlze. Hier ergibt sich
gegeniiber der bisher zulassigen Nutzung keine wesentliche Anderung. Lediglich in Bezug
auf das Grundstiick Salzbergener StralRe 93 konnten sich Anderungen ergeben, falls das
bestehende Gebaude, das bisher noch von dem zu verlagernden Discountmarkt genutzt wird
und Bestandsschutz geniel3t, kiinftig verandert werden sollte. Hier waren bei Um- oder Neu-
baumaflinahmen die geanderten, d. h. reduzierten Baugrenzen und ein Freiflachenanteil von
40 % des Grundstiickes zu gewahrleisten. Dies wirde sich positiv auswirken, da heute die
gesamte Grundstlcksflache bebaut oder versiegelt ist

Insgesamt hat die Planung keine erheblichen, negativen Auswirkungen auf die Schutzgtter
Tiere und Pflanzen, da der Planbereich keine wesentlichen Lebensraumfunktionen und Habi-
tatqualitaten aufweist. Es sind auch keine relevanten Auswirkungen auf die im naheren und
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weiteren Umfeld des Anderungsbereiches vorhandenen Arten- und Lebensgemeinschaften
oder Lebensraume von Tier- und Pflanzenarten zu erwarten.

Schutzgiter Boden und Wasser

Im Bereich des Sondergebietes wird eine weitergehende Bodenversiegelung und Uberbau-
ung ermaoglicht. Gegenuber der bereits heute hier vorhandenen Bebauung und Oberflachen-
versiegelung, erfolgt mit der Realisierung des Nahversorgungszentrums eine Zerstérung der
Bodenfunktionen auf zusatzlich etwa 10 % der Flache (weitere Versiegelung von ca. 600
gm). Allerdings handelt es sich hierbei Gberwiegend um kleinere vorhandene Grunflachen
innerhalb der weitgehend bebauten und versiegelten Flache, auf denen die nattrlichen Bo-
denfunktionen bereits erheblich beeintrachtigt sind.

Aufgrund des bereits heute hohen Versiegelungsgrades und der relativ geringfligigen weite-
ren Oberflachenversiegelung die mit Umsetzung des Vorhabens entsteht, sind auch keine
wesentlichen Auswirkungen auf die Grundwasserneubildungsrate oder die Hohe des Grund-
wasserstandes zu erwarten. Die mit dem Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen beinhal-
ten auch kein erhebliches Verschmutzungsrisiko flr das Grundwasser. Insofern werden fir
das Schutzgut Wasser keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

Schutzgut Luft

Da der Planbereich bereits heute durch Schadstoffemissionen aus dem starken Stral3enver-
kehr auf der Salzbergener Stral3e vorbelastet ist und sich die Verkehrsmengen mit Umset-
zung des Vorhabens nicht wesentlich erhéhen oder verlagern werden, sind erhebliche Aus-
wirkungen fur das Schutzgut Luft insgesamt nicht zu erwarten. Aus dem Vorhaben selbst
resultieren gegeniiber der heutigen Nutzung, nach bisherigem Kenntnisstand, keine wesent-
lichen Anderungen beziiglich der relevanten Schadstoffemissionen.

Schutzguter Klima und Landschatft

Die kleinklimatische Situation im Planbereich wird sich bei Realisierung der Planung nur ge-
ringfugig verandern. Im Bereich des Sondergebietes ist aufgrund der Gehdlz- und Grinfla-
chenverluste bzw. der weitergehenden Bebauung und Oberflachenversiegelung mit gestei-
gerten Temperaturmaxima zu rechnen.

Das Orts- und Landschaftsbild wird durch den Verlust von raumbildendem Baumbestand und
durch den Bau der grof3flachigen, offenen Stellplatzflache des geplanten Nahversorgungs-
zentrums beeintrachtigt. Allerdings weist der Planbereich aufgrund der heterogenen Bebau-
ung und des nur geringen Grinanteils bereits heute keine hochwertigen Strukturen auf.
Schutzguter Kultur- und Sachgtter

Besonders schiitzenswerte Kulturgiter sind von der Planung nach derzeitigem Kenntnis-
stand nicht betroffen. Erhebliche negative Auswirkungen auf Sachguter im Planbereich und
seinem Umfeld sind nicht zu erwarten.

Schutzgiter — Wechselwirkungen und biologische Viel falt

Der heutige Zustand des Planbereiches und seines direkten Umfeldes ist in erster Linie
durch die weit reichenden baulichen Eingriffe und Oberflachenversiegelungen und durch die
von dem starken StralBenverkehr auf der Salzbergener Stral3e verursachten Larm- und
Schadstoffimmissionen gepragt. Natirliche Wechselwirkungen der Schutzgiter Boden,
Wasser, Klima, Luft, Pflanzen und Tierwelt sind infolge der Bebauung und Bodenversiege-
lung bereits weitestgehend unterbunden und teilweise auch durch Schadstoffgehalte in Bo-
den und Grundwasser belastet.

Die vorliegende Planung hat daher und in Anbetracht der bisher schon zulassigen baulichen
und gewerblichen Nutzungen, fur die Schutzgiter und deren Wechselwirkungen insgesamt
keine schwerwiegenden negativen Auswirkungen. Fur die im Umfeld des neu ausgewiese-
nen Sondergebietes wohnenden Menschen und die Wohn- und Geschaftsbebauung an der
Salzbergener StraRe, sind MalBhahmen zum Larmschutz erforderlich, um gesundheitliche
Beeintrachtigungen oder unzumutbare Stérungen zu vermeiden.

Der weitgehend bebaute und intensiv genutzte Planbereich bietet nur wenigen und im stadti-
schen Siedlungsraum allgemein weit verbreiteten Arten der Flora und Fauna geringfligigen
Lebensraum. Die mit Umsetzung der Planung zu erwartende Beseitigung der vereinzelt im
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Sondergebiet noch vorhandenen Grinflachen und Geholze, wird keine Auswirkungen auf die
biologische Vielfalt haben. Seltene oder gefahrdete Tier- und Pflanzenarten sowie wertvolle
Biotope sind im Planbereich und seinem Umfeld nicht vorhanden oder von der Planung be-
troffen. Die im Geltungsbereich vorkommenden Tier- und Pflanzenarten finden in den im
Umfeld vorhandenen Garten- und Griinflachen vergleichbare Habitate, auf die insbesondere
mobile Tierarten ausweichen werden.

6.2.4 Beschreibung der umweltrelevanten Mal3nahmen
VermeidungsmalRnahmen

Die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft oder negativer Auswirkungen auf
den Menschen oder auf Kultur- und Sachguter, lasst sich in erster Linie durch alternative
Standortentscheidungen erreichen. Der Standort des mit der Neufestsetzung des Sonderge-
bietes vorbereiteten ,Nahversorgungszentrums*, ist hinsichtlich mdglicher Eingriffe in den
Naturhaushalt als unproblematisch zu beurteilen, da die Flache innerhalb des verdichtet be-
bauten Stadtgebietes liegt und auch schon bisher weitgehend bebaut und gewerblich genutzt
ist. Auch die verkehrliche Anbindung und die weitere erforderliche Infrastruktur sind bereits
vorhanden. Weitergehende Eingriffe in Natur und Landschaft werden insofern wirkungsvoll
vermieden.

Verminderungs- und SchutzmalRnahmen

Durch geeignete Verminderungs- und Schutzmafinahmen ist der Immissionsschutz fir die
an das Sondergebiet angrenzende Wohnbebauung zu gewahrleisten. Dies gilt fir die von
dem geplanten Nahversorgungszentrum und der zugehérigen Stellplatzanlage ausgehenden
Gerauschentwicklungen. Dartber hinaus bestehen in weiten Teilen des Planbereiches er-
hebliche Vorbelastungen durch Stralenverkehrslarm. Im Bebauungsplan werden diesbeziig-
lich fir Wohn- und Aufenthaltsrdume sowie fir Biro- und Sozialraume einzuhaltende passive
Schallschutzmalinahmen festgesetzt.

Fur das Nahversorgungszentrum werden im wesentlichen folgende Larmminderungsmali-
nahmen festgesetzt:

> Errichtung einer 2 m hohen Larmschutzwand im Bereich der geplanten Anlieferungszone, an
der nordwestlichen Grenze des Sondergebietes, zum Schutz der westlich angrenzenden
Wohnbebauung

» Anordnung des Baukorpers an der Nordseite des Sondergebietes, Auflage der geschlossenen
Bebauung des hier ausgewiesenen Baufeldes, zur Abschirmung der zur Stral3e orientierten
Stellplatzanlage von der nérdlich an das SO-Gebiet angrenzenden Wohnbebauung

» Festlegung von ausschlieBlich fur Mitarbeiter zuldssigen Stellplatzen an der Ostseite der
Stellplatzanlage, angrenzend an die unbebaute Gartenflache des Grundstiickes Salzbergener
StralBe 74, zur Reduzierung der relevanten Fahrzeugbewegungen und Larmentwicklung in
diesem Bereich

» Fahrbahnbelag der Stellplatzanlage ist zu asphaltieren oder mit fugenlosem Pflasterbelag zu
befestigen, zur Minimierung der Gerauschentwicklung, insbesondere bei der Bewegung von
Einkaufswagen

» Anlieferungszeiten fur Lkw werden grundséatzlich auf den Zeitraum von 7:00 bis 20:00 Uhr be-
grenzt

» Anzahl, Anordnung und maximal zuléassiger Schalleistungspegel von notwendigen Aul3enag-
gregaten (1 Kuhlverflissiger und 2 Abluftventilatoren) entsprechend der schalltechnischen
Beurteilung zum Bebauungsplan

Zum Schutz vor Stra3enverkehrslarm, der den mafRgeblichen Au3enlarmpegel im Geltungs-
bereich darstellt, werden folgende Mal3hahmen im Bebauungsplan festgesetzt:

> Beiderseits der Salzbergener StralRe (B 65) werden die gutachterlich, auf Grundlage der DIN
4109 (Schallschutz im Stadtebau) ermittelten Larmpegelbereiche dargestellt und die in diesen
Bereichen durch die AuRenbauteile (Wéande, Fenster, Luftungen, Dacher etc.) von Wohnun-
gen und Aufenthaltsraumen sowie Blro- und Sozialrdumen einzuhaltenden resultierenden
Schallddmmale im Bebauungsplan festgesetzt.
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> In den dargestellten Larmpegelbereichen lll, IV und V sind fur Schlafraume zuséatzlich schall-
gedampfte Luftungssysteme vorzusehen oder alternativ die Liftung dieser RAume Uber 1arm-
abgewandte Fassadenseiten zu ermdglichen.

» Wohn- und Aufenthaltsbereiche im Freien (Terrassen, Balkone) sollten nur auf den von der
Salzbergener Stral’e abgewandten Gebaudeseiten vorgesehen werden.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes derzeit noch bestehende Altstandort, ehem.
Tankstelle Salzbergener Strafl3e 82, wird noch vor Errichtung des Nahversorgungszentrums
im Zuge des Abrisses der bestehenden Altanlagen fachgerecht saniert. Die Sanierung der
Altlast erfolgt nach Vorgaben und unter Aufsicht der zustandigen Bodenschutzbehoérde des
Kreises Steinfurt. Insofern ist davon auszugehen, dass nach Abschluss der Sanierung von
diesem Altstandort keine Belastungen mehr ausgehen werden. Eine Belastung des Grund-
wassers durch die stidlich des Planbereiches liegende Altlast, ehem. chemische Reinigung
Nieweler, besteht weiterhin. Aufgrund der Belastungen des Grundwassers mit chlorierten
Kohlenwasserstoffen, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass jegliche Enthahme und Nut-
zung des Grundwassers im Planbereich untersagt ist.

Zur Minderung der Eingriffe in Natur und Landschaft und zur Minderung negativer kleinklima-
tischer Auswirkungen, wird die Anpflanzung von Laubb&umen auf der im Bebauungsplan
festgesetzten Stellplatzanlage des Nahversorgungszentrums zur Auflage gemacht. Je 6
Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es
konnen folgende geeignete Baumarten zur Anpflanzung im Bereich der Stellplatzanlage ver-
wendet werden: Platane, Spitz-Ahorn, Winter-Linde, Sommer-Linde, Einblatt-Robinie, Hop-
fenbuche. Die zu pflanzenden Baume sollen einen Mindeststammumfang von 18-20 cm,
gemessen in 1 m H6he aufweisen. Die offene, nicht Gberbaute, Baumscheibenflache muss
jeweils mindestens 1,5 x 1,5 m betragen. Die Pflanzgruben sind mit einem strukturstabilen,
tragfahigen Baumpflanzsubstrat zu verfillen.

Entlang der nordlichen Begrenzung des Sondergebietes wird die mit dem Baukorper einzu-
haltende Mindestabstandsflache von 3-4 m Breite durchgehend als private Griinflache fest-
gesetzt. Hierdurch wird eine Befestigung und etwaige Nutzung als Lager- oder Abstellflache
und hieraus resultierende Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung (Gartenfla-
chen) vermieden. Zudem kann hierdurch eine landschaftsgerechte Eingriinung des Baukor-
pers zu den angrenzenden Gartenflachen hin erreicht werden. Die private Griinfliche sollte
daher vollflachig mit standortgerechten Laub- und Nadelgehélzen bepflanzt werden. Fir die
Bepflanzung sollten folgende Gehdlzarten verwendet werden: Liguster, Roter Hartriegel,
Holunder, Hundsrose, Heckenkirsche, Weil3dorn, Haselnuss, Stechpalme, Kornelkirsche,
Eberesche, Hainbuche, Eibe.

Die im Bereich des Sondergebietes festgesetzten Anpflanzungen sollten im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens, durch Vorlage eines Begriunungsplanes mit der Fachabteilung der
Stadt Rheine verbindlich abgestimmt und die Herstellung mit der Abnahme des Bauvorha-
bens nachgewiesen werden.

Ausgleichsmalinahmen

Gemald der im BauGB fir die Bauleitplanung geregelten Naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung, ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren (8§ 1a Abs. 3 BauGB).

Im vorliegenden Fall werden gegenuber der bereits bestehenden Bebauung und Nutzung
innerhalb des Plangebietes keine weitergehenden oder zusatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet. Der Versiegelungsgrad innerhalb des Sondergebietes betragt heute
bereits ca. 80 % und entspricht damit in etwa der im SO-Gebiet festgesetzten Grundflachen-
zahl. In den als Mischgebiet (M) ausgewiesenen Teilen des Geltungsbereiches entsprechen
die Festsetzungen des Bebauungsplanes weitestgehend der vorhandenen Bausubstanz
bzw. dem vor der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits zulassigen Mal3 der baulichen
Nutzung gem. § 34 BauGB. Die im Bebauungsplan ausgewiesene Strafl3enverkehrsflache
entspricht den Abmessungen der derzeitigen 6ffentlichen Verkehrsflache der Salzbergener
Stral3e.
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Fur diesen Bebauungsplan sind daher insgesamt keine naturschutzrechtlichen Kompensati-
onsmafinahmen erforderlich.

Der Eingriff in den derzeit noch vorhandenen Baumbestand im Bereich des Sondergebietes
wird teilweise durch die Auflage von Ersatzanpflanzungen nach den Bestimmungen der Sat-
zung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Rheine ausgeglichen. Der Baumschutz-
satzung unterliegen die vorhandenen Laubbdaume mit einem Stammumfang von mehr als 80
cm, gemessen in 1 m Hohe, mit Ausnahme von Obstbaumen, Birken und Pappeln. Im Bau-
genehmigungsverfahren ist der Antrag auf Ausnahme von der Baumschutzsatzung fur die zu
beseitigenden, geschiitzten Baume zu stellen. Des Weiteren wird mit den im Bereich der
Stellplatzflache des Sondergebietes festgesetzten Baumanpflanzungen (1 Stiick/6 Stellplat-
ze) der Verlust von Gehdlzbestand kompensiert.

6.2.5 Darstellung der wichtigsten anderweitigen L6 ~ sungsvorschlage

Anderweitige Losungsvorschlage mussen sich am Geltungsbereich und der Zielsetzung des
Bebauungsplanes sowie den planungsrechtlichen Voraussetzungen und raumlichen Gege-
benheiten orientieren. Die bestehende Planung ist eng auf das am Standort projektierte
Nahversorgungszentrum mit der dafir notwendigen Flachenbereitstellung und auf die be-
sonderen Erfordernisse des Immissionsschutzes abgestimmt. Es bestehen daher derzeit
keine anderweitigen Losungsvorschlage.

6.2.6  Beschreibung der verbleibenden erheblich na  chteiligen Umweltauswir-
kungen

Erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind, unter Bertcksichtigung der oben dargestell-
ten Verminderungs- und SchutzmaRnahmen, nicht zu erwarten, da gegeniiber dem heutigen
Zustand voraussichtlich keine wesentlichen zusatzlichen Beeintrachtigungen fur die Schutz-
guter oder den Naturhaushalt entstehen werden.

6.3 Zusatzliche Angaben

6.3.1 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusam  menstellung der Anga-
ben

Bezlglich der Luftqualitat, bzw. der fir den Planbereich relevanten Schadstoffbelastungen
insbesondere aus dem dichten Stral3enverkehr auf der den Planbereich querenden Salzber-
gener Stral3e, liegen keine Untersuchungen oder naheren Angaben vor. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Planung diesbezlglich keine erheblichen Auswirkungen haben wird,
da nicht erwartet wird, dass sich durch das Vorhaben die bereits hohe Verkehrsmenge rele-
vant erhéhen konnte.

Weitere Schwierigkeiten sind bei der Zusammenstellung der Angaben nicht aufgetreten.

6.3.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Ube  rwachung der planbe-
dingten erheblichen Umweltauswirkungen

Die planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen werden zum einen durch die zustandi-
gen Fachabteilungen der Stadtverwaltung und zum anderen durch die zustandigen Umwelt-
fachbehdrden, wie das Staatliche Umweltamt Minster und die zustandigen Fachbehdrden
auf der Ebene der Kreisverwaltung Steinfurt und der Bezirksregierung Munster, im Rahmen
ihrer gesetzlichen Aufgabenerfullung tberwacht.

Hinsichtlich der im Geltungsbereich durchzufiihrenden Begriinungsmafnahmen und Ersatz-
anpflanzungen, wird die Durchfiihrung und Erhaltung durch die Fachabteilung Griunflachen
und die Bauordnung beim Fachbereich Planen und Bauen der Stadt Rheine kontrolliert.
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Die Uberwachung emissionsbedingter Auswirkungen und die Auflage erforderlicher Immissi-
onsschutzmafnahmen, erfolgt bei Neu- und Umbaumaflinahmen im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren durch die hierfir zustandige Fachbehdrde, das Staatliche Umweltamt
Minster und wird auch durch die Bauordnung der Stadt Rheine Uberprft. Im vorliegenden
Fall sind insbesondere die erforderlichen Immissionsschutzmaf3nahmen bei der Planung und
Genehmigung und dem Betrieb des projektierten ,Nahversorgungszentrums® zu beachten,
um Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnnutzungen zu vermeiden.

Aulerdem ist die Durchfiihrung der Bebauungsplane aber auch im Hinblick auf solche Um-
weltauswirkungen zu tUberwachen, die zwar im Umweltbericht und damit bei den planeri-
schen Entscheidungen bedacht worden sind, bei denen aber gewisse Prognoseunsicherhei-
ten bestehen. Die Gefahr, dass die der Bewertung dieser Umweltauswirkungen zugrunde
liegenden Prognosen fehlschlagen kénnen, besteht in dem hier anstehenden Fall vor allem
hinsichtlich der Larmbeeintrachtigungen.

Sofern hinsichtlich der Verkehrslarmimmissionen Larmbeschwerden betroffener Anwohner
eingehen oder andere Anzeichen fiir eine erhebliche Steigerung der Verkehrsmenge und der
Larmentwicklung vorliegen, sind durch die Verkehrsabteilung der Stadtverwaltung Verkehrs-
zahlungen oder eventuell auch Larmmessungen zu veranlassen und geeignete Abhilfemalf3-
nahmen zu priifen. Grundsatzlich ist hierfir auch das Instrument der turnusméaRigen Aktuali-
sierung der stadtischen Verkehrsentwicklungsplanung zu nutzen.

Nachteilige Umweltauswirkungen, die erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes entste-
hen oder bekannt werden und die deshalb nicht Gegenstand der Abwagung sein konnten,
kénnen aber nicht systematisch und flachendeckend durch die Stadt Rheine permanent (-
berwacht und erfasst werden. Da die Stadt Rheine keine umfassenden Umweltiiberwa-
chungs- und Beobachtungssysteme betreibt und auch aus finanziellen Griinden nicht auf-
bauen kann, ist sie auf entsprechende Informationen der zustandigen Umweltfachbehdrden
angewiesen, die ihr etwaige Erkenntnisse Uber derartige unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt zuleiten missen.

6.3.3 Zusammenfassende Darstellung des Umweltberic  hts

Mit dem Bebauungsplan wird ein bereits bebautes, ca. 11.500 m? grof3es Gelande beider-
seits der Salzbergener Stral3e (B 65) im zentrumsnahen Stadtteil Wietesch der Stadt Rheine
Uberplant. Der Standort gehort zur Hauptgeschaftslage des Stadtteiles, die von kleineren
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben entlang der Salzbergener StralRe gekennzeich-
net ist. Ansonsten ist der Planbereich tUberwiegend von Wohnbebauung und zugehdrigen
Gartenflachen umgeben.

Fur den ndrdlich der Salzbergener Strale liegenden Teil des Geltungsbereiches, der derzeit
noch von zwei Firmen des Klima-, Heizung-, Sanitargewerbes und einem Handel mit Forst-
und Gartengeraten genutzt wird, wird ein ,Sondergebiet fur den grof3flachigen Einzelhandel®
ausgewiesen. Hier soll ein Lebensmitteldiscounter mit maximal 900 m2 Verkaufsflache sowie
ein Getrankemarkt mit maximal 500 m2 Verkaufsflache und eine Parkplatzflache fiir etwa 88
Fahrzeuge errichtet werden. Vorrangiges Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Verlagerung
und VergrofRerung des derzeit an der Sudseite der Strale bestehenden Lebensmitteldis-
counters in das neu festgesetzte Sondergebiet vorzubereiten, da an dem bisherigen Standort
keine weitere Entwicklungsmdoglichkeit mehr besteht. Fir die weiteren Bereiche des Bebau-
ungsplanes wird im wesentlichen die derzeit bereits bestehende und langfristig gewachsene
Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe unverandert beibehalten.

Die Umweltprifung hat insgesamt ergeben, dass sich aus der Umsetzung der Planung vor-
aussichtlich keine wesentlichen neuen oder zusatzlichen Beeintréachtigungen fir die Schutz-
guter von Natur und Landschaft sowie fir Kultur- und Sachgiter und auf das Wirkungsgefu-
ge dieser Schutzguter ergeben werden, da der Planbereich bereits seit langem weitgehend
bebaut oder versiegelt ist und insgesamt keine bedeutsamen 6kologischen Funktionen auf-
weist.

Fur die im unmittelbaren Nahbereich wohnenden und arbeitenden Menschen kénnen aus der
Realisierung des Nahversorgungszentrums jedoch Beeintrachtigungen, insbesondere durch
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zusatzliche Larmeinwirkungen resultieren. Bei der Errichtung des geplanten Nahversor-
gungszentrums ist daher besonders auf die Einhaltung der erforderlichen und im Bebau-
ungsplan detailliert festgesetzten Larmschutz- und MinderungsmalRnahmen zu achten, um
Beeintrachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung zu vermeiden. Im Ubrigen sind weite
Teile des Bebauungsplanes durch den dichten Stral3enverkehr auf der Salzbergener Stral3e
in erheblichem Maf3e durch Larm- und Schadstoffemissionen vorbelastet. Aufgrund der be-
reits hohen Verkehrsdichte und der Tatsache, dass der Lebensmitteldiscounter - wenn auch
in deutlich geringerer Grol3e - schon seit langem an der Siuidseite der Salzbergener Stral3e
existiert, wird nicht erwartet, dass die Verkehrsmengen auf der Salzbergener StraRe und die
daraus resultierenden Immissionsbelastungen mit Errichtung des geplanten Nahversor-
gungszentrums merklich ansteigen. Erhebliche Auswirkungen auf das Umfeld des Bebau-
ungsplanes werden also nicht befirchtet.

7. Erganzende Feststellungen

Der Stadt Rheine entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 144,
Kennwort: ,GoethestraRe/Schillerstralle” keine Kosten, da alle Erschliel3ungsanlagen
bereits vollstandig ausgebaut sind; auch alle notwendigen Infrastruktureinrichtungen
sind in der Umgebung des Plangebietes vorhanden.

8. Umsetzung und Realisierung

Besondere bodenordnende MalRnahmen, z.B. ein Umlegungsverfahren, ist zur Reali-
sierung des Nahversorgungszentrums nicht notwendig, vielmehr obliegt die Realisie-
rung der Verhandlung zwischen dem Lebensmitteldiscountbetreibers und dem Eigen-

timer der Flachen im ndrdlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Rheine, 02. Mai 2006

Stadt Rheine
Die Biurgermeisterin

In Vertretung

Dr. Ernst Kratzsch
Erster Beigeordneter



