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1. Anlass der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht sich auf das 1,2 ha groBe
Grundstick eines aufgegebenen Gewerbebetriebes im Bereich Hafenbahn/Ho-
vestraBe. Fur das Gelande bzw. die aufstehenden Gebdude wird derzeit eine
Nachfolgenutzung gesucht. Flir den Bereich besteht kein Bebauungsplan, viel-
mehr richtet sich die Zulassigkeit moéglicher neuer Nutzungen nach § 34 BauGB,
wobei entsprechend dem Gebietscharakter u.a. Einzelhandelsbetriebe mit zent-
ren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig sind. Aufgrund der
raumlichen Nahe zur Innenstadt sind bereits mehrere Anfragen in Hinsicht auf
entsprechende Nutzungsanderungen bei der Stadt Rheine eingegangen. Durch
das Aufstellungsverfahren soll insgesamt sichergestellt werden, dass das Grund-
stick wieder einer ,klassischen™ gewerblichen Nutzung zugefihrt wird. Im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens soll deshalb der Handel mit zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden. Diese planungs-
rechtliche Klarstellung folgt auch den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Rheine aus dem Jahre 2006. Der Rat der Stadt Rheine hat
das Konzept beschlossen, um die bestehenden Zentren im Stadtgebiet zu starken
und die Ansiedlung von neuen Handelsbetrieben zu steuern. Das Konzept bein-
haltet den Auftrag, durch entsprechende Bauleitplanung die Ansiedlung des Ein-
zelhandels zu steuern.

Um den Bereich einer ,klassischen™ gewerblichen Nutzung zu zufiihren, sollen
auch die gem. § 8 Abs. 3 BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssi-
gen Nutzungen durch entsprechende textliche Festsetzungen ausgeschlossen
werden. Hierzu zahlen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, so-
wie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sowie Anlagen flr kirchliche, kulturel-
le, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergnigungsstatten. Mit dem Aus-
schluss von Vergnigungsstatten werden an diesem Standort z. B. auch Spielhal-
len unzulassig.

2. Geltungsbereich

GemaB Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses ,Planung und
Umwelt" der Stadt Rheine vom 21. Januar 2009 wird der Geltungsbereich wie
folgt begrenzt:

im Norden: durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 1840,

im Osten: durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 1840 und die Westseite
der ,Hafenbahn",

im Sidden: durch die sitdliche Grenze des Flurstiicks 1840,

im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 1840.

Samtliche Flursticke befinden sich in der Flur 111, Gemarkung Rheine Stadt. Der
raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bzw. Bebauungsplanentwurf ge-
ometrisch eindeutig festgelegt.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Mlnster/Teilabschnitt WestmUinsterland
weist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich aus. Dem Anpassungsgebot gem.
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird somit
entsprochen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine ist das Plangebiet als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Diese Vorgabe wird durch den Bebauungsplan-
entwurf aufgenommen und planungsrechtlich verfestigt.

Der Bebauungsplan Nr. 324 bezieht sich auf eine Flache, die bereits bebaut ist.
Das Aufstellungsverfahren verfolgt das Ziel, die weitere funktionale Entwicklung
des Bereichs in Sinne einer geordneten Innenentwicklung zu sichern. Das Auf-
stellungsverfahren kann deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt werden. Mit Bezug auf § 13 a BauGB entfallt die Verpflichtung zur
Durchfihrung einer Umweltprifung, zur Erstellung eines Umweltberichtes und
zur Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfuigbar sind. Dar-
Uber hinaus gelten ggf. entstehende Eingriffe in Natur und Landschaft gem. § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB als zuldssig, so dass AusgleichsmaBnahmen nicht erforder-
lich sind.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Lage im Stadtgebiet

Das zu Uberplanende Areal liegt stdlich der Innenstadt von Rheine als stdlicher
Endpunkt einer gewerblichen Bauflache zwischen Bahngeldande im Osten, dem
Kardinal-Galen-Ring im Norden, der Trasse der B 481 (HovestraBe) im Westen
und der StraBe ,Hafenbahn"™ im Siden. Innerhalb des Gewerbegebietes finden
sich u.a. das Hauptpostamt der Stadt Rheine, ein Maschinenbaubetrieb, zwei
Tankstellen und zwei GroBhandelsbetriebe. Die gewerbliche Bauflache ist Be-
standteil der Achse Gewerbegebiet LindenstraBe/westlich Bahnhof (in Planung)
und Gewerbegebiete Schulte-Werning Sidd und Rheine R (in Planung).

Das Plangebiet selbst wird gepragt durch die Gebaude und versiegelten Flachen
eines aufgegebenen Standortes eines Sanitar-, Heizungs- und StahlgroBhandels.
4.2 Infrastrukturelle Angebote in der Umgebung

Da es sich bei dem Uberplanten Areal bzw. dessen Umfeld um vollstandig bebau-
tes Gebiet handelt, das sidlich der Innenstadt von Rheine liegt, sind alle raum-
lich zentral vorgehaltenen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen optimal
zu erreichen.

4.3 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet selbst weist keine topographischen Héhenverspriinge auf und ist
relativ eben. Es liegt rund 39,00 m Uber NN. Die angrenzende Verkehrsflache -
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Hafenbahn - dient als Unterfihrung der angrenzenden Bahntrasse und liegt des-
halb teilweise erheblich unter dem Gelandeniveau des Gewerbegebietes.

Naturraumlich ist das Plangebiet den ,Rheiner H6hen"™ zuzuordnen mit dem vor-
herrschenden Bodentyp ,Plaggenesch®. Hydrogeologisch ist ein Grundwasserlei-
ter mit geringer Machtigkeit und maBiger Porendurchlassigkeit festzustellen. Das
Gebiet weist hinsichtlich der Grundwasserschutzfunktion eine gute Filterwirkung
bei schneller Infiltration und langsamer Ausbreitung von Verschmutzungen auf.
Der Grundwasserflurabstand liegt zwischen 4,00 und 5,00 m.

4.4 Zustand von Natur und Landschaft

Entsprechend der vorhandenen Nutzungs- und Baustruktur ist das Plangebiet
bzw. dessen Umgebung bezlglich seiner naturraumlichen Gestaltung gepragt:
Aufgrund der gewerblichen Nutzung ist das Grundstiick vollstéandig mit Gebdauden
Uberdeckt bzw. durch Lager- und Bewegungsflachen fur Kraftfahrzeuge versie-
gelt. Lediglich im westlichen Randbereich des Plangebietes entlang der Bahntras-
se findet sich flir Bahngeldande Ubliche Vegetation in Form von Strauchern und
Buschwerk. Die potentielle natilrliche Vegetation - Flattergras-Buchenwald - ist
durch die anthropogene Nutzung vollstandig zurlckgedrangt.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die Entwadsserung des Plangebietes erfolgt flir die vorhandenen Gebadude und die
versiegelten Flachen Uber das stadtische Entwasserungsnetz im Mischsystem.

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

GemaB Ldschwasserbereitstellungsplan kénnen, laut DVGW Arbeitsblatt W 405
im Umkreis von 300 Metern 96 m3/h Léschwasser aus dem Trinkwasserversor-
gungssystem der EWR zur Verfigung gestellt werden. Diese Léschwasserversor-
gung erfolgt im Rahmen der zwischen der EWR und der Stadt Rheine geschlosse-
nen Vereinbarung zur Bereitstellung von Léschwasser durch das leitungsgebun-
dene Wasserversorgungssystem. Die bereitstehende Menge von 96 m3/h ist nach
Auskunft der oértlichen Feuerwehr ausreichend, um in einem Gewerbegebiet den
Grundfeuerschutz sicherzustellen.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der 6rtlichen Mullabfuhr durchgeflhrt.
Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien
aus Abfadllen (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abfallen sowie die hierzu
erforderlichen MaBnahmen des Einsammelns, des Beférdern, des Behandelns und
Lagerns umfasst, ist gewahrleistet.

4.6 Immissionen/Emissionen
Das Plangebiet ist insbesondere durch den Schienenverkehr auf den westlich an-

grenzenden Bahnlinien mit Larmemissionen vorbelastet, wie der Schallimmissi-
onsplan der Stadt Rheine belegt.
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Die ,Hafenbahn" bildet die Grenze zwischen der gewerblichen Nutzung im Wes-
ten und von Wohngebdauden im Osten. Aufgrund dieser raumlichen Nahe wird das
Gewerbegebiet entsprechend der Abstandsliste NRW gegliedert: Unzuldssig sind
alle Betriebe, die in der Abstandsliste zum Abstandserlass des Ministeriums flr
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW
vom 6. Juni 2007 genannt sind. Die Abstandsliste ist dieser Begriindung als An-
hang beigefiigt. Damit wird die Nachnutzung des Gewerbegebietes in Hinsicht auf
die vorhandene Wohnnutzung gebietsvertraglich festgesetzt.

Insgesamt sind damit durch die Realisierung der Planinhalte Immissionen, die
nach Art, AusmaB und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen flir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizu-
fihren, nicht zu erwarten.

4.7 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 324 liegt eine Altlastenflache. Sie
wird unter der Bezeichnung 19-105 (AS 3710/153) im Altlastenverzeichnis des
Kreises Steinfurt geflihrt. Es handelt sich dabei um eine bereits sanierte Flache,
wobei die Sanierung jedoch ohne gutachterliche Begleitung erfolgte. Im Bebau-
ungsplan wird deshalb auf eine Kennzeichnung als Flache, deren Bdden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, verzichtet.

4.8 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich weder Bau- noch Boden-
denkmaler. Auch in rdumlicher Nédhe zum Plangebiet sind keine entsprechenden
Denkmaler vorhanden. Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft,
wie Naturdenkmaler bzw. geschitzte Landschaftsbestandteile gem. § 22 bzw. 23
Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen weist das Plangebiet ebenfalls nicht auf.

5. Planung

5.1 ErschlieBung

Das Plangebiet liegt sudlich der Innenstadt von Rheine und erhalt Gber die Ha-
fenbahn/K 69 und deren Kreuzungspunkt mit der HovestraBe/B481 direkten An-
schluss an das die Stadt Rheine tangierende Uberdrtliche Verkehrsnetz. Die Ho-
vestraBe verfligt auch beidseitig tUiber einen separat gefihrten Radweg, wodurch
der Uberplante Bereich optimal an das in der Stadt Rheine vorhandene Radwege-
netz angeschlossen ist.

Uber eine Haltestelle im Bereich Hafenbahn/KarolinenstraBe ist der zu lberpla-
nende Bereich an das StadtBus-System angeschlossen. Diese Haltestelle wird
von einer Linie, jeweils im halbstliindigen Takt, bedient. Dieser Takt ist abge-
stimmt auf das gesamte StadtBus-System und die moéglichen Umsteigevorgange
am zentralen StadtBusbahnhof in der Innenstadt von Rheine. Uber dieses OPNV-
Netz erfolgt auch der Anschluss an den Bahnhof in der Innenstadt von Rheine
und damit an das schienengebundene OPNV-Netz.
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Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Uber das vorhandene Entwasserungs-
netz der Technischen Betriebe Rheine A6R im Mischsystem. Das vorhandene Netz
ist ausreichend, die anfallenden Wassermengen aufzunehmen.

5.2 Art der Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 324 war urspringlich ein Betrieb
aus dem Bereich Sanitar-, Heizungs- und StahlgroBhandel ansassig. Seit Verla-
gerung/Konzentration dieses Betriebes nach Schittorf wird eine Nachfolgenut-
zung flur die aufstehenden Gebdude bzw. fliir das Gelédnde gesucht.

Dieses Flachenrecycling soll durch das Aufstellungsverfahren planungsrechtlich
gesteuert werden. Wie bisher bei der Verwaltung eingegangene mundliche An-
fragen belegen, besteht grundsatzliches Interesse, in den vorhandenen Gebau-
den Einzelhandelsbetriebe anzusiedeln. AuBerdem ist Interesse an der Ansied-
lung gréBerer Vergnugungsstatten bekundet worden. Das in Aussicht genomme-
ne Plangebiet ist derzeit als unbeplanter Innenbereich zu qualifizieren. Nach § 34
BauGB sind in diesem faktischen Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe (mit Aus-
nahme der Kern- oder sondergebietspflichtigen EinzelhandelsgroBprojekte im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) zuldssig, auch wenn diese zentrenrelevante
Hauptsortimente fihren und dadurch den zentralen Versorgungsbereich der In-
nenstadt sowie das Grundversorgungszentrum Dorenkamp beeintrachtigen kénn-
ten. Ob Zentren beeintrachtigende Einzelhandelsvorhaben erfolgreich Uber § 34
Abs. 3 BauGB abgewehrt werden kdnnten, ist wegen der restriktiven Rechtspre-
chung zu den Tatbestandsmerkmalen dieser Vorschrift nicht sicher. Um Beein-
trachtigungen der Erhaltung und Entwicklung dieser zentralen Versorgungsberei-
che von vornherein zu vermeiden, ist es erforderlich, den zentrenrelevanten Ein-
zelhandel in dem Plangebiet auszuschlieBen.

Die Ansiedlung sonstiger Einzelhandelsbetriebe kdnnte dazu fiihren, dass Gewer-
bebetriebe, die wegen ihrer Immissionen auf die Lage im Gewerbegebiet und zu-
dem auch auf die Nahe zum Bahnhof angewiesen sind, keine Chance mehr zur
Ansiedlung haben. Diese Gefahr besteht auch bei Vergnigungsstatten, die gem.
§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO an sich ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen.

Aus diesen Grinden muss die Gewerbegebietsfestsetzung so eingeschrankt wer-
den, dass zentrenrelevanter Einzelhandel grundsatzlich ausgeschlossen wird.
Auch die Vergnigungsstattennutzung muss ganzlich ausgeschlossen werden.

5.2.1 Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels

Auf Grund der Festsetzung Nr. 1.4 sind gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO Einzel-
handelsbetriebe mit den im einzelnen aufgefiihrten nahversorgungs- und zent-
renrelevanten Hauptsortimenten unzuldssig.

Dieser Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels dient der Erhaltung und
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Rheine, insbesondere der In-
nenstadt sowie des Grundversorgungszentrums Dorenkamp.
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Die Stadt Rheine verfligt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, in dem die
zentralen Versorgungsbereiche raumlich und funktional bestimmt sind, die nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente in einer ortsspezifisch entwickel-
ten Liste aufgefiihrt sind und in dem auch bestimmte Grundsatze flr die raumli-
che Einzelhandelssteuerung festgelegt sind. Dieses vom Rat der Stadt Rheine im
November 2005 beschlossene Konzept basiert auf einem vom Fachbliro Junker
und Kruse zur Aktualisierung des bisherigen Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes erstellten Einzelhandelsgutachten. Dieses Gutachten liefert fundierte Bewer-
tungsgrundlagen fir aktuell anstehende Ansiedlungsanfragen, zeigt aber auch
Entwicklungsperspektiven und erforderliche Handlungsnotwendigkeiten auf. Ziel
des Gutachtens ist es, die Stadtverwaltung und die Politik in die Lage zu verset-
zen, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen und frih-
zeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die stadti-
schen Versorgungsstrukturen einschatzen zu kénnen.

Einen wichtigen Bestandteil der Uberarbeitung des bisherigen Konzeptes bildete
eine stadtebauliche Analyse, bei der die handelsrelevanten Funktionsbereiche des
gesamten Stadtraumes, also das innerstadtische Geschaftszentrum ebenso wie
die Stadtteilzentren, sowie die fir die Zentrenstruktur relevanten Einzelhandels-
vorhaben bezuglich ihrer raumlichen Lage, der Funktionen der Teilbereiche und
der funktionalen Vernetzung untersucht wurden. Diese Analyse war ein wichtiger
integraler Bestandteil der Aktualisierung. Sie lieferte eine Grundlage zur Ablei-
tung stadtebaulicher Handlungsempfehlungen insbesondere flir die Versorgungs-
zentren der Stadt Rheine. Gleichzeitig war die stadtebauliche Analyse der Zent-
ren ein unbedingt notwendiger Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche. In diesem Zusammenhang wurde deutlich darauf
hingewiesen, dass die Fixierung der raumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor
dem Hintergrund aktueller Rechtssprechung keine rein planerische ,Abgren-
zungsubung"®, sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtssichere Grund-
lage flir spatere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentschei-
dungen zu bieten.

Das Gutachten geht insgesamt auf die allgemeinen Rahmenbedingungen und
Trends im Einzelhandel ein, ermittelte die Ubergeordneten standortrelevanten
Rahmenbedingungen der Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Rheine. Es wird
ein einzelhandelsrelevantes Standortprofil erstellt und eine Analyse der Nachfra-
geseite erarbeitet. Aufbauend auf dieser eingehenden Untersuchung wurden
Entwicklungsspielrdume und Steuerungsmodelle der Rheiner Zentren- und Ein-
zelhandelsentwicklung aufgezeigt.

Durch die Auswahl des Szenario ,Raumlich-funktionale Gliederung" als Steue-
rungsmodell der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung flir Rheine wurde ein
klarer raumlicher und funktionaler Rahmen flir die zukilinftige Einzelhandelsent-
wicklung geschaffen. Den Orientierungsrahmen bilden dabei einerseits die 6ko-
nomischen Rahmenbedingungen und andererseits die bestehenden Versorgungs-
strukturen Rheines. Das politische und planerische Handeln innerhalb dieser
LLeitplanken™ ermdglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raum-
lich-funktionalen Entwicklung des Einzelhandels. So sollen Investitionen zur Star-
kung des Rheiner Zentrensystems raumlich gelenkt werden. Die Einzelhandels-
entwicklung wird somit zu einem integrativen Bestandteil einer Ubergreifenden
Stadtentwicklung mit dem Ziel, die integrierten Grund- und Nahversorgungszent-
ren sowie die Innenstadt zu starken. So ist es bei diesem Entwicklungsmodell
mdglich, auch ,schwache" Nahversorgungszentren sowie vor allem die Innen-
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stadt zu erhalten und zu starken sowie Investitionen zum Ausbau stadtebaulich
und funktional attraktiver Grundversorgungszentren zu nutzen. Handelsfunktio-
nen werden nicht weiter zersplittert. Durch einen klaren raumlichen Entwick-
lungsfokus auf die Innenstadt wird diese zu einem fir Investoren attraktiven In-
vestitionsstandort.

Das im Gutachten empfohlene Konzept verdeutlicht, dass die Ausrichtung der
Handelsentwicklung entsprechend der raumlich-funktionalen Gliederungsebenen
sowohl die Interessen der Investoren einbezieht, als auch dem planerischen und
politischen Anspruch einer nachhaltigen Stadtentwicklung entspricht. Unter Be-
ricksichtigung der einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen und der Aus-
richtung an einem klaren rdaumlichen Konzept kénnen zukunftsfahige Einzelhan-
delsstrukturen geschaffen werden, die im Endeffekt eine ,, Win-Win-Situation" flr
alle Akteure genieren kann.

Im Rahmen der Ist-Analyse wurden deshalb die zentralen Versorgungsbereiche
der Stadt Rheine unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein
arbeitsteiliges, hierarchisches Zentrenmodell mit dem Schwerpunkt Einzelhandel
eingeordnet. Alle unterschiedlichen Zentrentypen Ubernehmen eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion in der Stadt Rheine, so dass sie als schiitzenswerte Bereiche u.
a. i. S. von § 34 Abs. 3 Baugesetzbuch einzustufen sind. Neben den Zentren
wurden auch solitare Nahversorgungsstandorte und Sonderstandorte als Be-
standteile des Zentrenkonzeptes herausgestellt.

Um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren raumlichen Handelsstrukturen zu
gewahrleisten, war auch die Festlegung von ,Tabubereichen™ fiir den Einzelhan-
del auBerhalb der Zentren notwendig. Den Grundsatzen der raumlichen Entwick-
lung des Einzelhandels in Rheine folgend sind Tabubereiche fir den nahversor-
gungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel alle auBerhalb der definierten zentra-
len Versorgungsbereiche befindlichen Gebiete. Auch flir den nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel gilt die Pramisse, zukinftige Entwicklungen auf
vorhandene Sonderstandorte oder zentrale Versorgungsbereiche zu begrenzen.

Das vom Gutachter unter Mitwirkung eines projektbegleitenden Arbeitskreises
erstellte Einzelhandels- und Zentrenkonzept wurde vom Rat der Stadt einstimmig
im November 2005 als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. von § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB beschlossen.

Das Konzept gibt vor, dass der zentrenrelevante Einzelhandel mit bestimmten
Hauptsortimenten den raumlich und funktional bestimmten zentralen Versor-
gungsbereichen zugeordnet werden soll. Im Rahmen der Bauleitplanung und der
Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben ist das Konzept zu bericksichtigen.

Das Plangebiet ,Hafenbahn/HovestraBe®™ liegt nicht in einem zentralen Versor-
gungsbereich. Entsprechend der Vorgabe des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes soll deshalb flir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 324
gem. § 1 Abs. 9 BauNVO der Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrele-
vanten Hauptsortimenten ausgeschlossen werden. Welche Einzelhandelssorti-
mente nahversorgungs- und zentrenrelevant sind, ergibt sich aus der vom Rat im
Rahmen des Einzelhandelskonzeptes beschlossenen Sortimentsliste; diese nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente sind in der Ausschlussliste voll-
standig und abschlieBend zugleich aufgeflihrt.



Seite 9 von 13

Der grundsatzliche Ausschluss des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Haupt-
sortimenten dient dem Ziel, die Attraktivitdt der Innenstadt zu sichern und zu
entwickeln und zudem auch das in diesem Stadtteil gelegenen Grundzentrum
Dorenkamp zu schitzen. Dass das Planungsziel der Erhaltung und Starkung der
Attraktivitat der Innenstadt und anderer zentraler Versorgungsbereiche den Aus-
schluss des zentrenrelevanten Einzelhandels gemaB § 1 Abs. 9 BauGB legitimiert,
ist in der Rechtsprechung inzwischen allgemein anerkannt. Hinzu kommt, dass
der Gesetzgeber den Aspekt des Zentrenschutzes ausdricklich in den Belangeka-
talog des § 1 Abs. 6 BauGB aufgenommen hat. Mit der Ausschlussfestsetzung
wird das vom Rat beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept umgesetzt,
das die Vorgabe enthalt, die in ihm festgelegten zentralen Versorgungsbereiche
auch dadurch zu schitzen und zu starken, dass der zentrenrelevante Einzelhan-
del auBerhalb dieser zentralen Versorgungsbereiche grundsatzlich ausgeschlos-
sen wird.

Eine Ausnahme vom generellen Ausschluss der Einzelhandelsbetriebe mit nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist flr Verkaufsstatten
vorgesehen, die zwar auch ein oder mehrere nahversorgungs- und zentrenrele-
vante Sortimente vertreiben, die aber einem Handwerksbetrieb oder einem Be-
trieb des produzierenden oder verarbeitenden Gewerbes in diesem Gebiet zuge-
ordnet sind. Der Verkauf der von den im Gewerbegebiet zukunftig ansassigen
Betrieben selbst hergestellten oder bearbeiteten Produkte der so genannte
~Werksverkauf® oder auch ,Handwerkerprivileg" genannt, soll ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen. Voraussetzung ist, dass dieser Einzelhandel im funk-
tionalen und raumlichen Zusammenhang mit dem im Plangebiet ansassigen Ge-
werbebetrieb steht und einen dem Hauptbetrieb untergeordneten Nebenbetrieb
darstellt. Die Verkaufsstatte muss dem eigentlichen Gewerbe- oder Handwerks-
betrieb raumlich angegliedert sein und als dessen Bestandteil erkennbar sein. Die
Verkaufsflache flr zentrenrelevante Sortimente darf héchstens 150 m2 betragen.

Funktionaler Zusammenhang bedeutet, dass nur solche Produkte verkauft wer-
den dirfen, die in dem Betrieb hergestellt oder zumindest bearbeitet worden
sind.

Fir den Fall, dass diese Ausnahmefestsetzung zu Gunsten des Werksverkaufs
wider Erwarten von der Verwaltungsrechtsprechung als unwirksam angesehen
werden sollte, soll auf jeden Fall die Festsetzung zum Ausschluss des zentrenre-
levanten Einzelhandels Bestand haben. Ob dann fir einen bestimmten Werksver-
kauf im konkreten Fall im Wege der Befreiung eine interessengerechte Lésung
ohne Gefdahrdung der Planungsziele gefunden werden kann, ist dann im jeweili-
gen Genehmigungsverfahren zu prufen.

5.2.2 Ausschluss bestimmter Ausnahmenutzungen

Zur weiteren Absicherung der stadtebaulich-funktionalen Aufgabe - Bereitstel-
lung von Flachen fiir das produzierende Gewerbe und Handwerksbetriebe in
Bahnhofs- und Stadtkernndhe - des Gewerbegebietes Hafenbahn/HovestraBe
werden weitere planungsrechtliche Vorgaben in den Bebauungsplan die gem. § 8
Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO aufgeflihrten, an sich ausnahmsweise in Gewerbege-
bieten zulassigen Nutzungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.
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Durch den Ausschluss von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sowie von Vergnligungsstatten wird sichergestellt, dass zuklinf-
tig der Bereich nur als , klassisches™ Gewerbegebiet genutzt werden kann.

Durch den Ausschluss von Vergnigungsstatten soll aber nicht nur die Hauptfunk-
tion dieses Gewerbegebietes geschitzt, sondern auch der raumlichen Nahe des
Bereiches zur Innenstadt Rechnung getragen werden. Das Areal liegt im Bereich
der Hauptzufahrt zum zentralen Versorgungsbereich der Stadt Rheine aus sudli-
cher Richtung. Die Ansiedlung von Vergnligungsstatten - z.B. Nachtlokale und
Spielhallen - soll zur Wahrung der Attraktivitdt der Innenstadt und der Sicherung
der dort befindlichen Nutzungsvielfalt ausgeschlossen werden. Damit wird gleich-
zeitig der sog. ,Trading-down-Effekt" verhindert. Eine Akkumulation von Vergni-
gungsstatten jeder Art fUhrt zu einer Niveauabsenkung und damit zu einer Struk-
turveranderung des Gebietes, beides soll aufgrund der direkten raumlichen Nahe
zur Innenstadt verhindert werden. Der Ausschluss von Vergnligungsstatten auch
in der Nahe des Stadtkerns soll dieser stadtebaulichen Fehlentwicklung in der
Innenstadt entgegenwirken.

5.2.3 Ausschluss von Bordellen ...

Um dort den sog. ,Trading-down-Effekt"® zu verhindern, werden zusatzlich Bor-
delle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution als Unterart der Nut-
zungsart ,Gewerbebetriebe"™ durch die textliche Festsetzung 1.5 ausgeschlossen.

5.2.4 Beschrankung fiir betriebsbezogenes Wohnen

Hinsichtlich der gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise in Gewerbegebieten zulds-
sigen Wohnungen fiir Betriebszugehdrige erfolgt auch wegen der Lage des Ge-
werbegebietes direkt angrenzend an Bahnflachen eine Einschrankung. Die von
dieser Verkehrstrasse ausgehenden Emissionen sind so ausgepragt, dass ein un-
gestértes Wohnen - selbst unter Berlicksichtigung einer erhéhten Zumutbar-
keitsgrenze fir Wohnen in Gewerbegebieten - uneingeschrankt nicht méglich ist
(mehr als 60 dB(A)/nachts entsprechend den Ergebnissen des Schallimmissions-
planes der Stadt Rheine). Durch die textliche Festsetzung 1.2 wird daher festge-
setzt, dass im Einzelfall betriebliches Wohnen nur zuldssig ist, sofern unter Be-
ricksichtigung optimierter Gebaudestellung sowie passiver SchallschutzmalB-
nahmen ein Schallschutzkonzept vorgelegt wird, das einen ausreichenden Schall-
schutz im Gebaudeinnern sicherstellt.

5.2.5 Nutzungseinschrankungen und Eigentumsschutz

Soweit durch die oben stehenden Festsetzungen Nutzungen eingeschrankt oder
ausgeschlossen werden, die in einem Gewerbegebiet an sich allgemein oder aus-
nahmsweise zuldssig sind, ist der Belang des Eigentumsschutzes tangiert. Die
mit diesen Festsetzungen verbundenen Einschréankungen bisher zuldssiger Nut-
zungen sind nicht nur geeignet, sondern auch erforderlich, um die oben genann-
ten stadtebaulichen Ziele erreichen zu kénnen. Die Einschrankung der gewerbli-
chen Nutzung des Grundeigentums ist auch nicht unverhaltnismaBig. Da langst
nicht alle in einem Gewerbegebiet zuldassigen Nutzungen eingeschrankt oder aus-
geschlossen worden sind, sondern nur einzelne, die Grundstlicke also fur alle an-
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deren im Gewerbegebiet zuldssigen Nutzungen noch verwendet werden kdénnen,
ist die Einschrankung des Grundeigentums im Verhaltnis zu dem Gewicht der
stadtebaulichen Belange, des Zentrenschutzes, des Schutzes der Hauptfunktio-
nen des Gewerbegebietes und des Immissionsschutzes nicht unverhaltnismaBig.
Andere zielgeeignete, die Grundstlickseigentimer aber weniger belastende Rege-
lungen sind nicht erkennbar. Die Einschrankungswirkungen der obigen Festset-
zungen flUr die betroffenen Grundstlickseigentimer sind somit ausdricklich in
den Blick genommen und in Relation mit den stadtebaulichen Zielen gewichtet
worden. Die insoweit erforderliche Zurlckstellung der privaten Belange ent-
spricht somit dem Gebot der gerechten Abwagung im Sinne des § 1 Abs. 7
BauGB.

5.3 MaB der Nutzung/Bauweise

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wird bei der Grundfla-
chenzahl der gem. BauNVO hdchstzulassige Wert von 0,8 Uberschritten. Entspre-
chend der bereits vorhandenen vollstdndigen Versiegelung des Uberplanten Ge-
ldandes durch Gebdude und Rangier-, Fahr- und Abstellflachen wird eine Grund-
flaichenzahl von 1,0 festgesetzt. Diese Uberschreitung ist gem. § 17 Abs. 3
BauNVO zuladssig, da der Uberplante Bereich im Jahre 1962 Uberwiegend bebaut
war und aus stadtebaulicher Sicht die Absicherung der vorhandenen Gebdaude-
struktur einschlieBlich befestigter Flachen im Sinne einer Bestandssicherung
sinnvoll erscheint. Bei der GeschoBflachenzahl wird analog zur zuldssigen Zahl
der Vollgeschosse von ,II" ein Wert von 2,0 festgesetzt. Damit wird der gem. §
17 BauNVO hdchstzuldassige Wert von 2,4 nicht erreicht bzw. nicht Uberschritten.
Auch bei der Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehéhe wird auf die vor-
handene Bebauung Bezug genommen mit der Festsetzung eines Wertes von ,II".

6. Voraussetzungen und Folgen des beschleunigten Verfahrens
nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 324 soll im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
§ 13 a BauGB enthalt die Bedingungen zur Anwendung dieses Verfahrens: Es
muss sich um Bebauungspléane der Innenentwicklung handeln. Dieses sind Be-
bauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung dienen. Dabei bezieht sich die
Nachverdichtung auf ganz oder teilweise bebaute oder flir die Bebauung vorge-
sehene oder bebaubare Grundstlicken und nicht bebaubare Flachen im besiedel-
ten Bereich. Somit ist fir das Plangebiet ,Hafenbahn/HovestraBe™ die erste Be-
dingung fur die Anwendung des § 13 a BauGB erfillt, da es sich um eine MaB-
nahme der Innenentwicklung handelt.

Bebauungsplane, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, unterlie-
gen keiner férmlichen Umweltprifung, wenn in ihnen weniger als 20.000 m?2
Grundflache festgesetzt sind.

Da der Planbereich insgesamt eine GréBe von ca. 1,2 ha aufweist, wird der vor-
gegebene Richtwert nicht Uberschritten.

Weitere Ausschlusskriterien fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
liegen vor, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
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grindet wird, die nach dem UVPG oder Landesrecht einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen bzw. wenn Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europaischen Vogelschutzgebiete in
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Beide Kriterien kénnen flr das
vorliegende Plangebiet ausgeschlossen werden: Der Schwellenwert flir die UVP-
Pflicht bzw. die Vorprifungs-Pflicht liegt flir Stadtebauprojekte ebenfalls bei
20.000 m?2 Grundflache. Da dieser Wert hier unterschritten wird, ist das Planvor-
haben auch nicht UVP-pflichtig. In der ndheren und weiteren Umgebung des
Plangebietes finden sich zudem keine der angesprochenen Schutzgebiete, so
dass diese Ausschlussvoraussetzung nicht erfullt ist.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erflillt, um das Aufstellungsverfah-
ren des Bebauungsplanes Nr. 324 als beschleunigtes Verfahren nach § 13 a
BauGB durchfihren zu dirfen. VerfahrensmaBig wird deshalb gem. § 13 a Abs. 2
Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt und auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt.
Auch von der Angabe in der Auslegungsbekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird abgesehen.

Im vorliegenden Fall — weniger als 20.000 m2 Grundflache - gelten Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Damit ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht er-
forderlich.

Zur Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-
wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wird eine frihzeitige Unterrich-
tung und Erdrterung gem. § 3 Abs. 1 BauGB durchgeflhrt.

Die getroffenen Nutzungsfestsetzungen sind das Ergebnis einer gerechten Abwa-
gung gem. § 1 Abs. 6 und 7 BauGB insbesondere zwischen den Belangen der
Bevolkerungsentwicklung, ihrer Wohn- und Arbeitsbedlirfnisse, der Fortentwick-
lung vorhandener Stadtteile und der verbrauchernahen Versorgung sowie den
Belangen des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege dar.

Dem umweltschitzenden Belang, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen, wird durch die Innenentwicklung Rechnung getragen.

7. Kosten der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird direkt von der StraBe ,Hafen-
bahn™ begrenzt. Diese ErschlieBungsanlage ist vollstandig ausgebaut, so dass die
ErschlieBung gesichert ist. Der Stadt Rheine entstehen durch die Realisierung der
Inhalte des Bebauungsplanes ,Hafenbahn/HovestraBe"™ somit keine zusatzlichen
Kosten.

8. Umsetzung und Realisierung

Die Inhalte des Bebauungsplanes dienen vorrangig der Umsetzung des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Rheine. Nach Abschluss des Bauleit-



Seite 13 von 13

planverfahrens ist die Nutzung des Grundstlicks im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 324 planungsrechtlich eindeutig geregelt.

Rheine, 18. Dezember 2009
Stadt Rheine

Die Burgermeisterin

Im Auftrag

Heiner Schitte
Stadt. Baurat



