Begrindung

zur 6. Anderung und Erganzung des Bebauungs-
planes Nr. 243, Kennwort: "Hovestral3e/B 481",
der Stadt Rheine

Ausgangssituation

Der Bebauungsplan "Hovestral3e/B 481" erlangte im Oktober 1990 Rechtskratft.
Der Geltungsbereich bezieht sich auf die Trasse der B 481 zwischen Kardinal-
Galen-Ring und Hafenbahn einschlief3lich der Bebauung auf der Ostseite der
Bundesstral3e. Der Plan wurde aufgestellt, um den vierspurigen Ausbau der
Ortsdurchfahrt der B 481 planungsrechtlich vorzubereiten. Insbesondere auf
der Ostseite der Verkehrsachse wurden hierzu Geb&ude tberplant, um die not-
wendige StralRenbreite zu erhalten. Gleichzeitig sind die entsprechenden Bau-
felder neu geordnet worden. Die durch die Abbriche entstandenen Liicken in
der Geb&audestruktur sind bisher noch nicht vollstandig geschlossen worden.

Im Norden des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 243 werden Fla-
chen entlang des Kardinal-Galen-Ringes einbezogen, deren Entwicklung von
besonderer Bedeutung fur das Erscheinungsbild der Innenstadt von Rheine ist.

Geltungsbereich

Die projektierte 6. Anderung und Ergénzung des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 243 bezieht sich auf Grundstiicke entlang des Kardinal-Galen-
Ringes. Dabei liegen die Geb&ude Kardinal-Galen-Ring 100 und 102/104 be-
reits innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Die 6stlich an-
grenzenden Flachen — Kardinal-Galen-Ring 108 und Gartenstral3e 4 — sollen
durch Ergdnzung in den Geltungsbereich einbezogen werden.

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung und —ergén-
zung wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch die Stidseite des Kardinal-Galen-Ringes,

im Osten: durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 809 und 810,
im Siden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 810, 450, 261, 260 und
669,

im Westen:  durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 669.

Samtliche Flurstiicke befinden sich in der Flur 111, Gemarkung Rheine Stadt.
Der raumliche Geltungsbereich ist im Entwurf des Anderungs- und Ergan-
zungsplanes geometrisch eindeutig festgelegt.

Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minster/Teilabschnitt Minsterland
stellt die Anderungsflache als Wohnsiedlungsbereich dar. Dem Anpassungsge-
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bot gem. 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
wird damit entsprochen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine ist das Plangebiet als
~.gemischte Bauflache” dargestellt mit der Spezifikation ,Mischgebiet”. Diese
Vorgabe deckt sich nicht mit der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan enthal-
tenen Ausweisung als ,Kerngebiet“. Durch das parallel laufende 11. Ande-
rungsverfahren zum Flachennutzungsplan der Stadt Rheine soll hier eine Har-
monisierung erfolgen: Im Flachennutzungsplan soll die Darstellung ,,gemischte
Bauflache” beibehalten werden jedoch soll die Konkretisierung in ,Kerngebiet*
umgewandelt werden. Da die Anderung des Flachennutzungsplanes parallel er-
folgt, kann auch fir die Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr.
243 festgestellt werden, dass diese verbindliche Bauleitplanung sich aus dem
vorbereitenden Bauleitplan entwickelt.

Bestandsaufnahme
Lage im Stadtgebiet

Das zu Uberplanende Areal liegt direkt am Kardinal-Galen-Ring der Bestandteil
des Inneren Ringes der Stadt Rheine ist. Dieser Ring bildet die Fassung des
zentralen Bereichs der Stadt Rheine, innerhalb des Ringes liegen sowohl die
FulRgangerzone als wichtigster Einkaufsbereich als auch der Dienstleistungs-
schwerpunkt von Rheine mit Banken, Arzte- und Biirohdusern. In den letzten
Jahren sind entlang des Ringes — jedoch aul3erhalb des durch den Ring be-
grenzten Areals — weitere Gewerbebetriebe mit zentraler Versorgungsaufgabe
angesiedelt worden bzw. deren Ansiedlung wurde planungsrechtlich vorbereitet
(Media-Markt, Kino-Center, Parkhaus, Lidl-Discountmarkt, Wohnkaufhaus mit
Verbrauchermarkt). Eine weitere Ansiedlung — insbesondere von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben aul3erhalb des Ringes — steht gegenwartig nicht zur
Disposition.

Zustand von Natur und Landschaft

Sowohl der Anderungs- als auch der Erganzungsbereich sind aufgrund ihrer in-
nerstadtischen Lage weitgehend bebaut bzw. versiegelt. Die Grundstlicke Kar-
dinal-Galen-Ring 100 und 102/104 sind jeweils mit Wohn-/Geschaftshdusern
bebaut. Bei dem Grundstick Kardinal-Galen-Ring 108 handelt es sich um eine
aufgegebene Tankstelle. Entsprechend dieser Nutzung ist das gesamte Areal
bebaut bzw. versiegelt. Auf dem Grundstlick Gartenstral3e 4 ist ein Wohnhaus
mit Garage errichtet worden. Auch hier findet sich aufgrund der Nutzung der
zugehorigen Freiflachen als Hausgarten keine nattrliche Flora.

Ver- und Entsorgung

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache innerhalb eines weit-
gehend bebauten Quartiers. Entsprechend sind alle notwendigen technischen
Infrastruktureinrichtungen vorhanden: Die Entwasserung des Plangebietes er-
folgt Uber das stadtische Kanalnetz.
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Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom wird durch die Stadtwerke Rheine
GmbH sichergestellt.

Gemal Loschwasserbereitstellungsplan kdonnen laut DVGW Arbeitsblatt W 405
im Umkreis von 300 Metern 96 m3/h Léschwasser aus dem Trinkwasserversor-
gungssystem der EWR zur Verfiigung gestellt werden. Diese Loschwasserver-
sorgung erfolgt im Rahmen der zwischen der EWR und der Stadt Rheine ge-
schlossenen Vereinbarung zur Bereitstellung von Loschwasser durch das lei-
tungsgebundene Wasserversorgungssystem. Die bereitstehende Menge von
96 m3¥h ist nach Auskunft der 6rtlichen Feuerwehr ausreichend, um in einem
Kerngebiet den Grundfeuerschutz sicherzustellen.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der ortlichen Mullabfuhr durchgefihrt.
Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien
aus Abfallen (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abféllen sowie die hierzu
erforderlichen Malinahmen des Einsammelns, des Beforderns, des Behandelns
und Lagerns umfasst, ist gewahrleistet.

Verkehrliche Erschlielung

Der Anderungs- und Erganzungsbereich liegt direkt am Kardinal-Galen-Ring
der Bestandteil des Inneren Ringes der Stadt Rheine ist. Uber diese Hauptver-
kehrsachse erhélt das Plangebiet Anschluss an das weitere Gibergeordnete
Stral3ennetz, das die Stadt Rheine tangiert.

Die Anbindung an das StadtBusSystem erfolgt Gber den zentralen Busbahnhof
in der MatthiasstraRe, der in unmittelbarer Nahe zum Anderungsbereich liegt.
Auch der Hauptbahnhof der DB liegt in fuR3laufiger Entfernung des Plangebie-
tes. Damit sind insgesamt die Angebote des OPNV in Rheine in duRBerst kurzer
Entfernung zu erreichen.

Der Kardinal-Galen-Ring verfugt beidseitig Gber getrennt gefiihrte Ful3- und
Radwege, bzw. werden im Anderungs- und Erganzungsbereich selbst zurzeit
die entsprechenden Ausbaumafnahmen durchgefiihrt. Nach Fertigstellung die-
ser Arbeiten ist das Plangebiet auch optimal an das in der Stadt Rheine vor-
handene Radwegesystem angebunden.

Immissionen/Emissionen

Das Plangebiet liegt am Kardinal-Galen-Ring, der Hauptachse des innerstadti-
schen Verkehrs. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 243 wurde deshalb
durch die Erarbeitung einer schalltechnischen Untersuchung begleitet. Die aus
dieser Begutachtung resultierenden Schallschutzmal3nahmen fur die Gebaude
Kardinal-Galen-Ring 100 und 102/104 werden beibehalten. Die geforderten
Mafl3nahmen — Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse IV an der nordli-
chen Gebaudeseite, der Klasse Il an der ostlichen bzw. westlichen Geb&ude-
seite und der Klasse Il an der stdlichen Gebaudeseite — werden auch auf das
im Erganzungsbereich entstehende Baufeld Ubertragen, da hier die Verkehrs-
belastung entsprechend ist.



B-Plan 243, HovestraRe - B 481 , 6. And., Begriindung Seite 4/7

4.6

4.7

5.1

5.2

Von den geplanten Anderungsinhalten bzw. der Erganzung des Plangebietes
sind keine Emissionen zu erwarten, die die in der Nachbarschaft vorhandenen
Nutzungen unzumutbar beeintrachtigen werden.

Altlasten

Im Erganzungsbereich liegt der Standort einer ehemaligen Tankstelle. Es han-
delt sich dabei um einen im Jahre 1994 gutachterlich untersuchten Altstandort
mit der Bezeichnung 19-66(AS/3710/73). Das Gutachten kam zu dem Ergebnis,
dass die Boden nicht kontaminiert sind. Aufgrund dieses Untersuchungsergeb-
nisses ist es nicht erforderlich, den Altstandort im Bauleitplanentwurf darzustel-
len.

Denkmalpflege

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und -erganzung befinden sich
weder Bau- noch Bodendenkmaler. Auch in direkter Nahe zum Plangebiet sind
keine entsprechenden Denkmaler vorhanden. Besonders geschiutzte Teile von
Natur und Landschaft, wie Naturdenkmaler bzw. geschutzte Landschaftsbe-
standteile gem. 8 22 bzw. 23 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen weist das
Plangebiet ebenfalls nicht auf.

Planung
Verkehrserschlieldung/Versorgung

Durch die Anderungs- und Erganzungsinhalte wird nicht in das vorhandene Er-
schlielBungssystem eingegriffen, die bestehenden technischen Infrastrukturein-
richtungen sind ausreichend, um die projektierte Erweiterung anschliel3en und
versorgen zu konnen.

Anlass und Inhalt der Planung

Fur die bereits rechtsverbindlich tGberplanten Grundstiicke Kardinal-Galen-Ring
100 und 102/104 werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes nur gering-
flgig geadndert: die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird von bisher maximal
1 auf zwingend I1I-IV* festgesetzt fur die Bebauung direkt angrenzend an
den Kardinal-Galen-Ring. Die zurzeit vorhandene dreigeschossige Bebauung
entspricht dieser gednderten Festsetzung. Durch die Festsetzung einer Min-
desthohe von drei Vollgeschossen wird — bei einer mdglichen zuktinftigen Neu-
bebauung die aus stadtebaulicher Sicht zur Fassung des inneren Ringes ben6-
tigte Gebaudehdhe gesichert. Die Mdglichkeit, bei einer Neubebauung ein wei-
teres Geschoss zu errichten, korrespondiert in der Gebaudehéhe mit den in
den letzten Jahren am Inneren Ring entstandenen Neubaumal3nahmen (u.a.
Media-Markt, Lidl-Discountmarkt). Im Zusammenhang mit der planungsrechtli-
chen Vorbereitung einer zumindest in Teilen viergeschossigen Bebauung wird
zusatzlich die Geschol3flachenzahl von 2,0 auf den gem. 8 17 BauNVO fur
Kerngebiete hochstzulassigen Wert von 3,0 angehoben. Fir die rickwartigen,
vom Kardinal-Galen-Ring abgewandten Grundstiicksteile wird lediglich eine
maximal viergeschossige Bauweise festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Min-
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desthohe wird verzichtet, da hier aus stadtebaulicher Sicht auch eine geringere
Gebaudehohe vertraglich ist als direkt entlang des Ringes.

Die genannten Inhalte werden auch auf den Ergdnzungsbereich Ubertragen: Es
wird ein Kerngebiet festgesetzt mit den Vorgaben einer mindest dreigeschossi-
gen und maximal viergeschossigen Bauweise in einem 10,00 m breiten Streifen
entlang des Ringes. Im rickwartigen Grundstiicksbereich wird eine maximal
viergeschossige Bauweise planungsrechtlich gesichert. Hier ist in Abhangigkeit
von notwendigen Gebaudeabstandsflachen zum Nachbargrundsttick auch eine
Abstaffelung der Hohe des Baukérpers moglich. Die Grundflachenzahl mit 1,0
und die Geschossflachenzahl mit 3,0 werden ebenfalls Gbertragen.

Im Erg&nzungsbereich wird entlang des Kardinal-Galen-Ringes ein 2,00 m brei-
ter Streifen als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Diese Flache wird bend-
tigt, um eine separate Fuhrung von Ful3- und Radweg entlang der Sudseite des
Inneren Ringes zu ermdglichen. Die entsprechende Flache ist bereits vom pri-
vaten Grundsttickseigentimer der Stadt Rheine zur Verfigung gestellt worden,
die Bauarbeiten laufen zurzeit.

Fir den Planbereich insgesamt wird durch textliche Festsetzung der Einzelhan-
del mit zentrenrelevanten Sortimenten gem. ,Rheiner Liste* als Hauptsortiment
ausgeschlossen. Dieser Ausschluss folgt der Empfehlung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes flur die Stadt Rheine strukturpragenden innenstadtrele-
vanten Einzelhandel nur noch im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
bzw. im Stadtteilzentrum Mesum zuzulassen. Diese Empfehlung dient der Si-
cherung der weiteren Entwicklung des zentralen Einkaufsbereichs in der Innen-
stadt.

Voraussetzungen und Folgen des vereinfachten Ve  rfahrens nach 8§ 13
BauGB

Das 6. Anderungs- und Erganzungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 243 soll
im vereinfachten Verfahren durchgeftihrt werden. § 13 BauGB enthélt die Be-
dingungen zur Anwendung dieses Verfahrens: Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen dem Anderungs- und dem Erganzungsbereich:

Im Anderungsbereich ist zu prifen, ob durch die Anderung die Grundziige der
Planung berthrt werden. Beim Ergénzungsbereich ist dagegen zu untersuchen,
ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34
BauGB der sich aus der vorhandenen Umgebung ergebende Zulassigkeits-
malf3stab nicht wesentlich verandert wird. In beiden Fallen darf der Inhalt der
Bauleitplanung nicht die Zuléassigkeit eines Vorhabens vorbereiten bzw. be-
grinden, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegt. Zuséatzlich durfen keine Anhaltspunkte flir eine
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erfillt werden, kann im vereinfachten Verfahren
von der frihzeitigen Unterrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs.
1 BauGB abgesehen werden; auch wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.
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4, von dem Umweltbericht nach 8 2a und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abge-
sehen.

Die Frage, ob die fir den Anderungsbereich vorgesehenen Inhalte die Grund-
zuge der Planung berthren, lasst sich anhand der vorliegenden Rechtspre-
chung bzw. der einschlagigen Kommentierungen nicht generell klaren. Primar
kommt es auf die raumlichen Auswirkungen der Anderung an. Reichen diese
nicht weit, sondern beschréanken sie sich auf kleinere abgrenzbare Bereiche, so
kann zumeist davon ausgegangen werden, dass die Anderung die Grundziige
der Planung nicht beriihrt. Je eher die Anderung Auswirkungen auf das gesam-
te Baugebiet oder gar daruber hinaus hat, desto eher muss hingegen von einer
Beriihrung der Grundztige der Planung ausgegangen werden. Nach der ein-
schlagigen Kommentierung diirften ggf. auch raumlich weitgreifende Anderun-
gen die Grundzlge der Planung nicht bertihren, wenn sie lediglich marginale
Bedeutung fir das Plankonzept als solches haben.

Entscheidend ist, dass die planerische Grundkonzeption nicht erheblich veran-
dert wird. Im vorliegenden Anderungsverfahren wird die Grundkonzeption bei-
behalten. Durch die Modifizierung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse und
Erhéhung der Geschol3flachenzahl sowie Aufnahme einer Sortimentsbegren-
zung fur den Einzelhandel erfolgt eine — in Hinsicht auf die Intention des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes — geringfiigige Anderung. Es handelt sich hier
um eine wenig einschneidende, mehr punktuelle Anderung, die keinen Eingriff
in die Grundzlge der Planung darstellt.

Die Frage, ob durch die Ergdnzung des Bebauungsplanes der sich aus der n&-
heren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmaf3stab nicht wesentlich verandert
wird, kann im vorliegenden Fall eindeutig beantwortet werden. Fir den Ergan-
zungsbereich werden dieselben Festsetzungen getroffen, wie fur die westlich
angrenzenden Flachen, die bereits innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 243 liegen. Dabei nehmen die getroffenen Festsetzungen
zusatzlich auch die in der Ortlichkeit vorhandene Bebauung auf: Es finden sich
zwei dreigeschossige Gebaude, die eine Wohn-/Geschaftsnutzung aufweisen.
Zusatzlich ist in einem Gebaude eine soziale Einrichtung untergebracht. Dieses
Nutzungsspektrum wird — neben der baulichen Struktur — auch fur den Ergan-
zungsbereich tbernommen. Im Ergdnzungsbereich sind demnach nur solche
Vorhaben zulassig, die sich aus dem Zulassigkeitsmal3stab der naheren Um-
gebung ergeben.

Mit dem oben beschriebenen Anderungs- bzw. Erganzungsinhalten werden
auch nicht etwa die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens vorbereitet
oder begrindet. Im vorliegenden Fall werden bestehende Baurechte modifi-
ziert, jedoch nicht vergrof3ert bzw. die bereits nach 8§ 34 BauGB bestehenden
Baurecht stadtebaulich geordnet. Der fir den Versiegelungsgrad von
Grundsticken relevante stadtebauliche Kennwert — die Grundflachenzahl —
bleibt mit 1,0 im Anderungsbereich unverandert und wird auch auf den Ergéan-
zungsbereich Gbertragen. Davon gehen keine erheblichen Umweltbeeintrachti-
gungen aus. Von daher bestehen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beein-
trachtigung von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten.
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Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfillt, um das 6. Anderungs-
und Ergé&nzungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 243 als vereinfachtes Ver-
fahren nach 8§ 13 BauGB durchzufuhren.

Verfahrensmalig wird — entsprechend der Regelung des § 13 (2) BauGB von
einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8 4 Abs. 1
BauGB abgesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wird tiber eine Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben; den bertihrten Behdrden und
sonstigen Tragern offentlicher Belange wird durch eine Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird auch keine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB durchgefiihrt und auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.
Auch von der Angabe in der Auslegungsbekanntmachung nach 8§ 3 Abs. 2 Satz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, wird
abgesehen.

Von der Plandnderung und —ergédnzung gehen keine Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes
aus, da durch die Anderungsinhalte — wie oben beschrieben —der zulassige
Versiegelungsgrad der Flachen nicht verandert wird.

Kosten der Planung

Der Stadt Rheine entstehen durch die Realisierung der Plandnderungsinhalte
keine Kosten. Der durch die Planinhalte abgesicherte Ausbau von separaten
Ful3- und Ragwegen auf der Stidseite des Kardinal-Galen-Ringes ist bereits
haushaltstechnisch abgewickelt.

Umsetzung und Realisierung der Planung

Die Planung basiert auf Gesprachen mit dem Eigentimer der ehemaligen
Tankstelle im Ergdnzungsbereich. Eine konkrete Bauabsicht besteht zurzeit
nicht, jedoch soll das 6. Anderungs- und Erganzungsverfahren fir die weiteren
Uberlegungen des Eigentiimers eindeutige planungsrechtliche Vorgaben auf-
zeigen.

Rheine, 6. Juni 2006

Stadt Rheine
Die Burgermeisterin

In Vertretung

Dr. Ernst Kratzsch
Erster Beigeordneter



