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1. Vorbemerkungen

1 Anlass der Planung

In den letzten Jahren richtete die Politik und die Stadtentwicklungsplanung ihr Au-
genmerk verstarkt auf die Innenentwicklung von Rheine aus. Es sind eine Vielzahl
von Entwicklungen in Gang gesetzt bzw. realisiert worden (KinoCenter mit Media-
Markt und Parkhaus, Parkhaus an der LindenstraBe, Galeria Borneplatz, Lidl- und
BurgerKing-Ansiedlung, Ansiedlung Wohnkaufhaus Berning). Diese Vorhaben leisten
im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung einen Beitrag zur Attraktivierung und
Starkung von Rheine.

Ein GroBteil der genannten Projekte entstand dabei auf Flachen, die vormals durch
die Deutsche Bahn genutzt worden sind. Die Weichen flr die Realisierung der Vor-
haben wurden z.T. im ,Moderationsverfahren zur Aktivierung von Bahnflachen NRW"
gestellt. Dieses Forum flhrte samtliche fur die Umnutzung der Bahnareale relevan-
ten Akteure zusammen. In diesem Diskussionsprozess wurden weitere flr die Stadt
Rheine bedeutende Flachenpotentiale herausgearbeitet und in den Aktivierungspro-
zess eingebunden.

Dabei handelt es sich insbesondere um die Bereiche des sog. IV. Quadranten im
Bereich der LindenstraBe und des ehemaligen Rangierbahnhofes Rheine R. Die Akti-
vierung beider Brachflachen ist eine vorrangige Aufgabe im Rahmen einer nachhal-
tigen Stadtentwicklung. Die Bedeutung dieser Aufgabe wird unterstrichen durch eine
umfangreiche offentliche Férderung der MaBnahmen, wobei férdertechnisch beide
Areale gemeinsam betrachtet werden.

Das zurzeit brachliegende Areal des Bahnbetriebswerkes und des Rangierbahnhofes
Rheine R mit einer GesamtgréBe von ca. 35 ha erstreckt sich von Siddosten nach
Nordwesten und schiebt sich mit seiner nordwestlichen Spitze bis in die Innenstadt
von Rheine. Der Rangierbahnhof erstreckte sich auf einer Lange von ca. 2,5 km bei
einer durchschnittlichen Breite von 130 m. Das Gelénde ist terrassiert und befindet
sich in einer Troglage. Aufgrund dieser topografischen Gegebenheiten wird es von
der Offentlichkeit kaum wahrgenommen, obwohl es sich bis tief in das Stadtgefiige
erstreckt. Ein Flachenrecycling wird deshalb das Landschaftsbild nicht wesentlich
beeintrachtigen. Insgesamt verfolgt die Aktivierung dieser Flache das Ziel eines
schonenden Umganges mit Grund und Boden gem. § 1 a Abs. 2 BauGB, da der
Verbrauch von freiem Landschaftsraum flr gewerbliche Nutzungen reduziert wird.

Die Entwicklung des Rangierbahnhofes kénnte einen wichtigen Beitrag zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung in Rheine leisten. Hierzu soll das Areal in zwei
Teilbereiche gegliedert werden. Im sidlichen Teil, der bis oberhalb des alten Lok-
schuppens/Drehscheibe (ehemaliges Bahnbetriebswerk) reicht, soll vornehmlich das
Ziel der Sicherung und Entwicklung des auf der Brachflache durch Sukzession ent-
standenen Naturraumes verfolgt werden. Uber diese dkologisch wertvollen Fldchen



soll die Vernetzung des FFH-Gebietes Emsaue mit dem landwirtschaftlich gepragten
Landschaftsraum westlich des Plangebietes gesichert werden.

Der nérdliche Bereich des Rangierbahnhofes hingegen stellt durch seine aufgegebe-
ne Nutzung durch die Bahn einen bestehenden und wertvollen Siedlungsbereich dar,
auf dem ein Gewerbepark entwickelt werden soll. Durch das Flachenrecycling wird
verhindert, dass an anderer Stelle in Rheine freie Landschaft durch Siedlungserwei-
terungen unndtig beansprucht wird.

Der noérdlichste Teil des Rangierbahnhofes wird nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 307 einbezogen. Diese Flache soll weiterhin im Flachennut-
zungsplan als Bahngelande dargestellt werden. Hiermit wird die Option offen gehal-
ten, auf diesem Geldande bahnaffine Nutzungen zu etablieren. In diesem Bereich ist
es dariber hinaus technisch besonders einfach, zukinftigen Nutzern einen Gleisan-
schluss zur Verfligung zu stellen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich bezieht sich auf den aufgegebenen Standort des Rangierbahn-
hofes/Bahnbetriebswerkes zwischen Rheine und dem Ortsteil Hauenhorst im sidli-
chen Stadtraum.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 490 in der Flur 109, durch
eine parallel im Abstand von ca. 30 m nérdlich verlaufende Verlange-
rung der noérdlichen Grenze des Flurstlicks 490 in der Flur 109 das
Flurstlick 489 in der Flur 109 durchschneidend bis zur westlichen
Grenze des Flurstlicks 488 in der Flur 109;

im Osten: durch die westliche Grenze des Flurstlicks 488 in der Flur 109, durch
die westliche Grenze des Flurstiicks 423, durch eine ca. 30 m breite
Trasse von der westlichen Grenze des Flurstlicks 423 bis zur westli-
chen Grenze des Minsterlanddammes/B 481 das Flurstlick 322
durchschneidend einschlieBlich Aufweitungen entlang des Mlinster-
landdammes/B 481 im Bereich des Flurstlicks 322, von der westli-
chen Grenze des Flurstiick 422;

im Siden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 428, 416 und 413 (Frische-
bach);
im Westen: durch die westliche Grenze der Flurstlicke 413 (Frischebach) und

414, durch die siidliche Grenze der Flurstiicke 406 und 409, durch
die 6stliche Grenze des Flurstlicks 409, durch die ndérdliche Grenze
der Flurstlicke 409 und 406, durch die westliche Grenze des Flur-
stlicks 406, durch die dstliche Grenze des Flurstlicks 405, durch die
suidwestliche Grenze des Flurstiicks 405, durch die 6stliche Grenze



des Flurstlicks 404, durch die nordliche Grenze des Flurstlicks 404,
durch die nordwestliche Grenze des Flurstlicks 405, durch die westli-
che Grenze des Flurstlicks 426, durch eine ca. 15 m breite Trasse
von der westlichen Grenze des Flurstiicks 425 bis zur dstlichen Gren-
ze der HauptstraBe/K 77 das Flurstiick 152 durchschneidend ein-
schlieBlich Aufweitungen entlang der HauptstraBe/K 77 im Bereich
der Flurstlicke 152, 261 und 427, durch die westliche Grenze des
Flursticks 426, durch die westliche Grenze des Flurstiicks 490 in der
Flur 19.

Samtliche Flurstiicke befinden sich sofern nicht anders angegeben in der Flur 19.
Alle genannten Flurstiicke befinden sich in der Gemarkung Rheine links der Ems.
Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplanentwurf geometrisch eindeutig
festgelegt.

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Landes-, Regionalplanung

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minster, Teilabschnitt Minsterland wies
das Areal des ehemaligen Rangierbahnhofes Rheine R urspringlich als Agrarbereich
aus. Durch ein Zielabweichungsverfahren, das mit Beschluss des Regionalrates am
18. 06. 2007 abgeschlossen worden ist, wurde diese Darstellung korrigiert. Das Ge-
biet des ehem. Rangierbahnhofes wurde als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reich und der Sidbereich als Agrarbereich ausgewiesen. Fir den sidlichen Abschnitt
wurde zusatzlich Gberlagernd ein Bereich fliir den Schutz der Natur und der Land-
schaft dargestellt. Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes im nérdlichen Teil
und der Flache fir MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im stdlichen Teil wird daher dem Gebot des § 1 Abs. 4
BauGB Rechnung getragen, den Bebauungsplan den Zielen der Raumordnung, hier
also der Regionalplanung, anzupassen.

3.2 Flachennutzungsplanung

Gegenwartig ist das Areal des Rangierbahnhofes im Flachennutzungsplan der Stadt
Rheine als Flache fir den Uberdrtlichen Verkehr und fir die ortlichen Hauptver-
kehrszlige/Bahnanlage dargestellt. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
307 wird deshalb die 15. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Rheine
durchgefiihrt. Ziel dieses Anderungsverfahrens ist die Umwandlung der genannten
Darstellung in gewerbliche Bauflache fliir den nérdlichen Teilbereich des Rangier-
bahnhofes. Im siidlichen Bereich der Anderung wird eine Griinfliche dargestellt, in
die eine Versorgungsanlage/Abwasser eingebettet ist.

Im Rahmen der 15. Anderung sollen zusétzlich zwei bisher als gewerbliche Baufla-
chen im Flachennutzungsplan dargestellte Areale in ,Flache flir die Landwirtschaft"
bzw. ,Grinflache" umgewandelt werden um die bestehende gesamtstadtische Bilanz
an zuklnftigen Gewerbeflachen aufrecht zu halten.



II. Bestandsaufnahme

4 Anthropogene Nutzungen und Einfliisse

4.1 Lage im Stadtgebiet; Gebietscharakteristik; Pragung

Der seit der Aufgabe des Bahnbetriebes im Jahre 1977 ungenutzte Rangierbahnhof
Rheine R bzw. das aufgegebene Bahnbetriebswerk grenzen unmittelbar an die in-
nerstadtischen Bahnflachen ndérdlich des Staelskottenweges an. Die Flachen er-
streckten sich Uber eine Lange von mehr als 2,5 km und einer durchschnittlichen
Breite von 130 m. Das Gebiet liegt sldlich des Siedlungsbereiches der Stadt Rheine
in Richtung des Stadtteils Hauenhorst. Das Gebiet weist kaum topographische Be-
wegung auf, lediglich ein leichtes Gefélle in Richtung Siden ist festzustellen. Im Os-
ten grenzt das Areal an den Bahndamm der Hauptstrecke Minster-Osnabriick an.
Im Westen steigt das Umfeld Uber eine bis zu 6 m hohe Bdschung zur Hauenhorster
StraBe hin an. Das Gebiet duckt sich hinter dieser mit Baumen bestandenen B&-
schung weg. Es ist deshalb aus Richtung Waldhiigel kaum wahrnehmbar. Die vorge-
sehene Entwicklung des Bereiches zu einem Gewerbepark wird deshalb das Land-
schaftsbild nicht wesentlich beeintrachtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gewerbepark Rheine R ist gepragt durch
die aufgegebene Nutzung als Rangierbahnhof bzw. Bahnbetriebswerk. Die Gleisan-
lagen sind zwischenzeitlich vollstéandig abgebaut worden. Auch die Aufnahme und
Aufbereitung des Gleisschotters ist bereits weitgehend abgeschlossen. Insbesondere
im sudlichen Teilbereich finden sich einzelne Gebaude, die dem Bahnbetriebswerk
dienten: u.a. Lokschuppen, Werkstattgebaude. Aufgrund der bereits mehr als 30
Jahre zurickliegenden Aufgabe der Nutzung sind diese Gebdaude zum Teil bereits
verfallen bzw. befinden sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand, einzelne
Gebdaude sind zwischenzeitlich auch bereits zurliickgebaut worden. Flr die verbliebe-
nen Gebaude - insbesondere flr den Lokschuppen - ist es notwendig, Sicherungs-
maBnahmen durchzufihren, um eine Gefdhrdung fiir Menschen auszuschlieBen.

4.2 Soziale Infrastruktur; Gemeinbedarfseinrichtungen

Da es sich bei dem Uberplanten Bereich urspriinglich um ein Bahngeldnde handelt,
dessen Nutzung vor mehr als 30 Jahren aufgegeben worden ist, finden sich im Plan-
gebiet selbst weder Gemeinbedarfseinrichtungen noch Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur. Aufgrund der geplanten Nutzung des Areals als Gewerbepark ist die
Vorhaltung entsprechender Flachen flir den Gemeinbedarf/soziale Infrastruktur auch
nicht erforderlich.

4.3 Emissionen; Immissionen

Das Plangebiet Rheine R wird von der BundesstraBBe B 481 (Munsterlanddamm) tan-
giert. Zwischen dieser Trasse und dem Plangebiet verlauft die Bahnlinie Rheine -
Mlnster. Die von diesen Nutzungen ausgehenden Emissionen stehen einer Weiter-
nutzung des Areals als gewerbliche Bauflache nicht entgegen. Im Rahmen mehrerer



schalltechnischen Untersuchungen durch ein Fachbiro wurde die Verkehrslarmsitua-
tion im Plangebiet durch StraBen- und Schienenverkehrslarm berechnet. Die ab-
schlieBende schalltechnische Untersuchung des Bliros Zech, Lingen (schalltechni-
scher Bericht NR. LL4388.1/01, 14. 04. 2009) wird Bestandteil dieser Begrindung.

Neben Schallemissionen ist die Betrachtung von Geruchsemissionen aufgrund der
Nahe von landwirtschaftlichen Betrieben zum Plangebiet erforderlich. Hierzu ist von
einem Fachbiro ein entsprechendes Gutachten erstellt worden (Buro Zech, Lingen:
Geruchstechnischer Bericht NR. LG2940.2/01 vom 20. 05. 2009). Das Gutachten ist
Bestandteil des Umweltberichtes und damit auch der Begrindung zur Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 307, Kennwort: Gewerbepark Rheine R.

4.4 AuBere verkehrliche ErschlieBung

Fir den Teilbereich von Rheine R, der zukiinftig gewerblich genutzt werden soll,
stellt sich die Frage nach der verkehrlichen Anbindung an das vorhandene Ver-
kehrsnetz. Aufgrund der Troglage - das Geldnde ist als ebene Flache in die Land-
schaft eingeschnitten worden - erfordert die Anbindung an das bestehende Ver-
kehrsnetz bauliche MaBnahmen. Wegen der projektierten GréBe des Gewerbeparks
sind zwei Anbindungen erforderlich. Eine Mdglichkeit bietet sich im Bereich Kamm-
weg-Hauenhorster StraBe Uber eine Rampe. Ein weiterer Anschluss soll durch eine
neue Verbindung zwischen den Trassen der B 481 (Miunsterlanddamm) und der K 77
(HauptstraBe) Uber das ehemalige Gelande des Rangierbahnhofes hinweg erfolgen.
Sowohl die Anknipfung an die K 77 als auch der Anschluss an die B 481 wird Uber
eine Einmlindung ausgestaltet. Diese sog. ,Querspange" umfasst ein Unterfuh-
rungsbauwerk als planfreien Knotenpunkt mit der Bahnstrecke Rheine - Minster.
Uber die beiden Anknipfungspunkte kann zukiinftig die interne ErschlieBung des
Gewerbeparks erfolgen.

Der Bau der sog. ,Querspange"™ K 66 n ist als Verbindung zwischen den klassifizier-
ten StraBen Miinsterlanddamm B 481 und HauptstraBe K 77 flr die externe Er-
schlieBung des Bebauungsplangebietes aus folgenden Griinden unabdingbar:

Die Prognose des Quell- und Zielverkehrs flir das geplante Gewerbegebiet im Rah-
men des Umweltberichtes zum Bebauungsplan ergibt in der Summe bis zu ca. 5.500
Kfz/Tag. Diese Verkehrsmenge macht zwei Anbindungen des Gewerbegebietes an
das Netz der umgebenden HauptverkehrsstraBen erforderlich, um die Leistungsfa-
higkeit der Knotenpunkte in diesen Anschlussbereichen gewahrleisten zu kénnen.

Die vorhandene Zufahrt ,Am Kombibahnhof" ist nicht geeignet, den Verkehr des
Plangebietes der HauptstraBe K 77 zuzufuhren, da die vorhandene StraBenbreite
nicht ausreichend dimensioniert ist und die Form der vorhandenen Einmiindung in
die HauptstraBe K 77 eine verkehrssichere Abwicklung des Verkehrs nicht gewahr-
leisten kann. Der vorhandene StraBenoberbau genligt zudem nicht den Ansprichen
gemaB den aktuellen Regelwerken an StraBen in Gewerbegebieten.

Sofern diese vorhandene Trasse als Zufahrt flir das Gewerbegebiet genutzt werden
sollte, waren zunachst ein vollstandiger Rickbau der vorhandenen StraBenbefesti-



gung und ein anschlieBender Neubau einer ErschlieBungsstraBe im Vollausbau er-
forderlich. Daneben ware zusatzlicher Grunderwerb notwendig, um den Bau einer
regelwerkskonformen Einmindung zu ermdglichen. Dies wirde zu einer erheblichen
Kostensteigerung im Vergleich zu der geplanten Querspange flihren, auch in Anbe-
tracht der Tatsache, dass die Zufahrt ,Am Kombibahnhof" erheblich langer ist als
der Teil der Querspange, der zwischen K 77 und dem Gewerbegebiet gelegen ist.

Die Querspange ist als K 66 n geplant. Neben der ErschlieBungsfunktion flr das hier
anstehende Gewerbegebiet besitzt diese Verbindung zwischen den klassifizierten
StraBen Mdulnsterlanddamm (B 481) und HauptstraBe (K 77) einen eigenen Ver-
kehrswert. Nach der Prognose des Verkehrsentwicklungsplanes wird diese Querver-
bindung auch ohne den Gewerbepark Rheine R pro Tag 2.000 Fahrzeuge aufnehmen
und damit die Ortsdurchfahrten Rheine Stadt und Hauenhorst entlasten.

Daher tritt der Kreis Steinfurt als Baulasttrager der Querspange K 66 n auf.

Die Planung dieser Querspange ist bereits mit der StraBenbaubehdrde und der Un-
teren Landschaftsbehdrde des Kreises sowie mit dem Landesbetrieb StraBenbau ab-
gestimmt worden. Eine sldliche ErschlieBung des Gewerbeparks Rheine R Uber die
Trasse der vorhandenen Zufahrt ,Am Kombibahnhof" lieBe jedoch eine Trassierung
nicht zu, die den Anspriichen an eine klassifizierte KreisstraBe gerecht wiirde.

Der Kreis Steinfurt beabsichtigt fir die Querspange den Erwerb von ca. 2.800 m2
landwirtschaftlicher Flache aus der betreffenden Hofstelle. Die Stadt Rheine ist zu-
dem dazu bereit, die landwirtschaftliche Restflache stdlich der geplanten Querspan-
ge mit einer GroBe von ca. 4.100 m2 zu erwerben, sofern sich dies in den Grunder-
werbsverhandlungen zwischen dem Kreis Steinfurt und dem Eigentimer der direkt
an das Plangebiet angrenzenden Hofstelle als erforderlich erweist.

Die Stadt Rheine beabsichtigt, dem betreffenden Landwirt Ausgleichsflachen in ent-
sprechender GroBe in der Nahe seiner Hofstelle zur Verfligung zu stellen, so dass
ein Flachenverlust fir den landwirtschaftlichen Betrieb, insbesondere zur Erzeugung
von Futter und Ausbringung von Gille, ausgeschlossen werden kann in Hinblick auf
die Bereitstellung von Flachen flr die Erzeugung von Futter bzw. das Aufbringen
von Glle.

Der Versiegelung der o.g. ca. 2.800 m2 landwirtschaftlicher Flache fir den Bau der
Querspange steht gegeniber, das mit dem geplanten ,,Gewerbepark Rheine R" ca.
35 ha ehemalige Bahnflachen entwickelt werden, die in der Vergangenheit bereits
intensiv verkehrlich genutzt worden sind. Durch dieses Flachenrecycling nicht mehr
genutzter Industrie- und Verkehrsflachen kann auf die Inanspruchnahme groBfla-
chiger land- oder forstwirtschaftlicher Flachen an anderer Stelle im Stadtgebiet von
Rheine verzichtet werden. Im Rahmen der parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 307 laufenden 15. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Rhei-
ne werden zur Aufrechterhaltung der Gesamtgewerbeflachenbilanz zwei bereits als
gewerbliche Bauflache im Flachennutzungsplan dargestellte Flachen umgewandelt in
J,Flache fur die Landwirtschaft® bzw. ,Grinfladche". Hierbei handelt es sich um die
Bereiche ,Mesum Nord" und ,Gellendorf Nord".



Ob und wann die Querspange in westliche Richtung bis zur B 70 n verlangert wird,
ist derzeit noch offen. Der Bedarf fir eine solche Sidumgehung, die Uber die Ver-
bindung zwischen der B 481 und der K 77 hinaus an die B 70 n anschlieBt, lasst sich
jedenfalls allein aus dem Mehrverkehr, der sich aus dem geplanten Gewerbegebiet
Rheine R ergeben wird, nicht herleiten. Ein konkretes Planvorhaben des Kreises flr
eine solche Sidumgehung liegt derzeit nicht vor. Auch der aktuelle Flachennut-
zungsplan der Stadt Rheine weist hierflir eine entsprechende Trasse nicht aus. Die
Weiterfihrung der Querspange in westliche Richtung wirde auf jeden Fall ein eigen-
standiges Planfeststellungsverfahren erforderlich machen.

Eine die Ems Uberquerende ,Sidtangente™ wie sie friiher einmal im Flachennut-
zungsplan der Stadt Rheine ausgewiesen war, kommt allein schon deshalb nicht
mehr in Betracht, weil sich eine Durchschneidung des FFH-Gebietes der Emsaue
nicht ausreichend rechtfertigen lasst. Die Planungen flir die Querspange (Trasse,
Gradiente und Knoten) wurden durchgefiihrt ohne, dass ihnen eine mégliche Wei-
terfihrung der StraBe nach Osten zu Grunde gelegt wurde. Es wurde im Gegenteil
der Knoten mit der B 481 so ausgebildet, dass lber die bestehende Trasse der B
481 hinaus in Richtung Osten nicht in die Emsaue eingegriffen wird und ein emsque-
render Weiterbau ausscheidet.

Im nérdlichsten Bereich besteht die Mdglichkeit, Flachen flir bahnaffines Gewerbe
anzubieten. Bis unmittelbar nérdlich an die Gewerbefldachen angrenzend liegt ein
elektrifiziertes Gleis. Das Gewerbegebiet ist so konzipiert, das sich Gewerbebetriebe
ansiedeln kénnen, die einen Bahnanschluss benétigen. Im Planentwurf ist eine ent-
sprechende Festsetzung - Fahrrecht zugunsten der angrenzenden Grundstiicke -
enthalten. Diese Bahnanschliisse sind als private Gleisanschlisse auszugestalten.
Auf Kosten der zuklnftig anzusiedelnden Unternehmen. Im Rahmen der Erschlie-
BungsmaBnahmen entstehen der Stadt Rheine somit keine zusatzlichen Kosten.

Der projektierte Gewerbepark Rheine R grenzt an den geplanten regionalen Radweg
Rheine-Coesfeld, der auf der ehemaligen Bahnflachen entstehen soll. Der erste Bau-
abschnitt dieser Wegeverbindung von Steinfurt bis Rheine wurde offiziell im Jahre
2008 begonnen. Der Kreis Steinfurt koordiniert die Planung, den Bau und die Finan-
zierung fir alle Kommunen entlang des Radweges.

Die Trasse des Radweges im Bereich Rheine R verlduft vom Ortsteil Hauenhorst
kommend Uber die Bahnbricke der K 77 mit einem Verschwenk in das stdliche
Plangebiet. Entlang der Westseite eines aufgeschltteten Ablaufberges verlaufend,
verschwenkt sie sudlich der geplanten Querspange zwischen bis an die Bahnstrecke
Rheine - Milnster. Hier soll durch den Bau einer neuen Bricke eine Querung der
Querspange erfolgen. Parallel zu den Gleisen der Bahnlinie Minster-Osnabrlick ver-
lduft die Trasse weiter bis zur nérdlichen Grenze des Plangebietes. Hier verschwenkt
die Trasse - innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 307 - auf
die Westseite der nérdlich angrenzenden Bahnanlagen. Langfristiges Ziel ist eine
Verlangerung der Radwegeverbindung bis zum bereits ausgebauten Radweg Rheine-
Wettringen, der derzeit im Bereich des Bahnhofes der Stadt Rheine endet.
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4.5 Ver- und Entsorgung; sonstige technische Infrastruktur

Der Anschluss des Gewerbeparks an das technische Infrastrukturnetz der Stadt
Rheine ist noch zu schaffen. Dabei ist es Ziel, das anfallende Schmutzwasser der
Klaranlage Nord der Technischen Betriebe Rheine AGR zuzuleiten. Das Oberflachen-
wasser soll hingegen Uber ein zwischengeschaltetes naturnah gestaltetes Regen-
rickhalte- bzw. Regenklarbecken der Ems zugeleitet werden. Hierzu wird im sudli-
chen Planbereich eine entsprechende Flache flr Versorgungsanlagen/Abwasser fest-
gesetzt. Die Einleitung des Oberflachenwassers in die Ems erfolgt Gber einen An-
schluss dieses Beckens an den an der sldlichen Plangrenze verlaufenden Frische-
bach in Form eines offenen und naturnah gestalteten Ablaufgrabens. Durch die Aus-
bildung eines Rlickhaltebeckens wird eine gedrosselte Eingabe des Wassers in den
Vorfluter gesichert.

Die Versorgung mit Wasser und Strom, wird durch die Stadtwerke Rheine GmbH
sichergestellt. Die Stadtwerke Rheine haben sich offengehalten, die Versorgung des
Plangebietes mit Gas nur nach einer positiven Wirtschaftlichkeitsberechnung zu si-
chern. Die offentlichen Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass ausreichend Fla-
chen flr benétigte Leitungstrassen bereitgestellt werden kdénnen.

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 Abfadllen sowie die hierzu erforderli-
chen MaBnahmen des Einsammelns, des Beférderns, des Behandelns und des La-
gerns umfasst, ist gewahrleistet.

4.6 Bodenkontamination; Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 307 umfasst im wesentlichen Fla-
chen, die ehemals von der Deutschen Bahn flr unterschiedliche Aufgaben genutzt
wurden. Seit Aufgabe der Bahnnutzung sind eine Vielzahl von Untersuchungen und
auch Altlastensanierungen auf dem Bahngeldande durchgefiihrt worden. Darlber
hinaus sind zwischen den Beteiligten - Stadt Rheine, Grundstlickseigentiimern, zu-
standige Aufsichtsbehdrden und Fachgutachtern — Gesprdache hinsichtlich der Altlas-
tenproblematik und moéglicher noch durchzuflihrender Schritte gefihrt worden. Ein-
gegangen sind die Gesprachsergebnisse und die Untersuchungsergebnisse in einen
Sanierungsplan: Dieser Plan befindet sich zurzeit in der Behérdenabstimmung. Der
Sanierungsplan bezieht sich auf beide zurzeit in Rheine Uberplanten ehemaligen
Bahnflachen: neben Rheine R ist auch der Bereich westlich des Bahn-
hofs/LindenstraBe miteinbezogen. Auf dem Geldnde Rheine R sind konkret die Fla-
chen nordlich der Querspange und um das geplante Regenriickhaltebecken in den
Sanierungsplan eingeflossen. Als Sanierungszielvorgaben gelten die Prifwerte der
Bundesbodenschutzverordnung sowie die Zuordnungswerte der LAGA Mitteilungen
20. Ziel ist es, die Grundstlicke so vorzubereiten, dass eine gewerbliche Nutzung
gefahrlos erfolgen kann und zudem eine problemlose Vermarktung der Flachen er-
moglicht wird. Es ist vorgesehen, gering belastetes Material sowohl aus dem Bereich
westlich Bahnhof/LindenstraBe als auch aus dem Gebiet Rheine R selbst auf dem
Gelande Rheine R wieder einzubauen. Fir eine endglltige Lagerung entsprechenden
Bodenmaterials sind die ehemaligen Ablaufberge im sldlichen Teilbereich vorgese-
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hen. Bei einer Erhdhung dieser vorhandenen Bodenerhebungen auf eine maximale
Hohe von 6 — 8 Metern wird es moglich, ein Gesamtvolumen von ca. 35.000 m3 ge-
ring belasteten Bodenmaterials gesichert einzubauen. Die entsprechenden Flachen
sind im Bebauungsplanentwurf dargestellt als Flachen fir Aufschittungen. Starker
belastetes Material wird extern entsorgt.

Auch fur den sudlichen Teilbereich, der einer 6kologischen Entwicklung zugefihrt
werden soll, ist zwischenzeitlich im Auftrag der Stadt Rheine durch einen Fachgut-
achter eine Untersuchung von Gebauden sowie des Kanalbestandes erstellt worden
(Baro Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Hagen, 2009: Planungsvorhaben
Rheine R, BEV Flache (sudlicher Teil), Rickbauuntersuchungen und: Biro Mull &
Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Hagen, 2009: Planungsvorhaben Rheine R, BEV
Flache, Bodenuntersuchungen entlang der Kanaltrassen). Aufgrund der Ergebnisse
dieser Studie besteht jedoch kein akuter Bedarf zur Sanierung von Altlasten zum
Zwecke der Gefahrenabwehr.

Aufgrund der insgesamt festgestellten Belastungen erfolgt eine Kennzeichnung des
Plangebietes als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind. Nach Abschluss der sich aus dem Sanierungsplan ergebenden MaB-
nahmen soll im Rahmen einer Anderung eine Anpassung dieser Festsetzung an die
Ergebnisse des Sanierungsplanes erfolgen.

4.7 Kampfmittelbeseitigung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Bereich, in dem Blindgan-
ger aus dem zweiten Weltkrieg erwartet werden. Im nérdlichen Teilbereich, der zu-
kinftig baulich genutzt werden soll, erfolgte bereits die Abraumung des Gleisschot-
ters. Eine Einebnung des Gelandes steht noch aus. Nach Abschluss dieser MaBnah-
me sollen die bestehenden direkten Verdachtsflachen systematisch nach Kampfmit-
teln abgesucht werden.

4.8 Denkmalschutz, -pflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanens finden sich Gebaude bzw. Gebaudereste
der urspringlichen bahnbetrieblichen Nutzung, insbesondere Lokschuppen mit
Drehscheibe, Stellwerk, Sozialgebdaude. Diese Gebadude sind nicht als Baudenkmaler
in die bei der Stadt Rheine bestehenden Denkmalliste eingetragen. Eine planungs-
rechtliche Sicherung der betreffenden Baulichkeiten ist deshalb nicht erforderlich.

III. PLANUNG; Auswirkung; MaBnahmen

5 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fir den Gewerbepark Rheine R basiert auf einer zentra-
len HaupterschlieBung, die das lang gestreckte max. 150 m breite von Nordwesten
nach Sltdosten verlaufende Gewerbegebiet gliedert und erschlieBt. Ein regionaler
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Radweg zwischen Rheine und Coesfeld verlauft entlang der Ostseite des Plangebie-
tes und hat an mehreren Stellen Anschluss an den Gewerbepark.

Im nordlichen Bereich verschwenkt die HaupterschlieBungsachse auf die Ostseite
des Plangebietes. Dieser Bereich erhalt seine besondere Standortgunst lber die
Méglichkeit, einen privaten Gleisanschluss anlegen zu kénnen. Durch den Ver-
schwenk der ErschlieBungsachse wird es ermdéglicht, die fir bahnaffine Nutzungen
bendétigten groBen Baufelder mit Grundstlickstiefen bis zu 120 m zu schaffen. Die
Grundstlicke von 10.000 m2 kédnnen auch in kleinere Einheiten aufgeteilt oder auch
zu noch gréBeren Arealen zusammengefasst werden. Die ndrdlich des projektierten
Wendeplatzes gelegene Flache - die nicht innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegt - ist optional ebenfalls als Flache flr bahnaffine Nutzungen
denkbar, z.B. fur die Verlagerung von bahngebundenen Nutzungen aus dem Bahn-
hofsbereich und dem IV. Quadranten/LindenstraBe.

In das Konzept einbezogen wird eine Teilflache, die sich derzeit noch im Eigentum
der DB AG befindet (Teilflache des Flurstiicks 489, ehemaliges Ausziehgleis Rose).
Diese zurzeit tiefer liegende Flache wird aufgeflllt und verdichtet, sodass eine ge-
werbliche Nutzung mdglich ist.

Der zwischen einer zusatzlichen Anbindung des Gewerbegebietes zur Hauenhorster
StraBe und der Querspange zwischen K 77 und B 481 liegende Bereich ist als Ge-
werbe- und Dienstleistungspark konzipiert.

Vorrangig sollen hier Nutzungen angesiedelt werden, die in der Bandbreite von
Dienstleistungsbetrieben, nicht stérendem Gewerbe, technologieorientierten Gewer-
bebetrieben aber auch Handwerksbetrieben, die gleichzeitig ihre Produkte prasentie-
ren wollen, liegen.

Der mittlere Bereich wird erschlossen durch eine zentrale Allee. Von dieser zentralen
Achse aus werden die flexibel einteilbaren Baufelder (Cluster) angedient. Im zentra-
len Abschnitt wird ein Cluster mit einer Standardbreite von 60 m vorgegeben. Das
Cluster ist teilbar, aber auch fir ein gréBeres Grundstiick zu mehreren zusammen-
fassbar. Es kdnnen somit GrundstlicksgréoBen von 1.800 m2 bis ca. 7.200 m2 ange-
boten werden, in Einzelfdllen sind auch bis zu 9.000 m?2 denkbar.

Im slidlichen Bereich des Gewerbeparks wird die ErschlieBungsachse nach Westen
verschwenkt bis an den Rand des Plangebietes. Gleichzeitig wird damit der Erhalt
des vorhandenen Ablaufberges auf der Ostseite ermdglicht. Das durch den Ver-
schwenk gebildete Baufeld weist eine eigenstandige Baustruktur mit Gebauden in
Ost-West-Richtung auf. Die ErschlieBung erfolgt Gber Hofe mit jeweils einer separa-
ten Zufahrt zur HaupterschlieBung.

Der Bereich stidlich der Querspange ist gepragt durch seine erhaltenswerte Vegeta-
tion mit zu schitzenden Biotopen. Zusatzlich sollen hier die Anlagen fir die Nieder-
schlagsentwasserung des Gewerbeparks entstehen.
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Aktivierung der aufgegebenen Bahnflachen Rheine R zu
einem Gewerbepark werden alle Bauflachen als ,,Gewerbegebiet™ ausgewiesen.

Das festgesetzte Gewerbegebiet wird aber in mehrfacher Hinsicht gegliedert und
eingeschrankt.

e Ausschluss von Tankstellen

GemaB §1 Abs. 5 und 9 BauNVO werden die in Gewerbegebieten zuldassigen Tank-
stellen ausgeschlossen, um die mit Tankstellen verbundenen erhdhten Verkehrsbe-
wegungen aus dem Gewerbepark fernzuhalten und die angrenzenden Zufahrtsstra-
Ben von der entsprechenden Belastung freizustellen.

e Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

Des Weiteren werden gemaB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO in den Gewerbegebieten alle
Einzelhandelsbetriebe mit den in der Festsetzung aufgefiihrten nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Hauptsortimenten ausgeschlossen. Durch den Ausschluss des
zentrenrelevanten Einzelhandels sollen die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche, also die Innenstadt, das Stadtteilzent-
rum Mesum sowie die verschiedenen Grund- und Nahversorgungszentren erhalten
und entwickelt werden. Dieses Konzept ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept
vom Rat der Stadt im November 2005 einstimmig beschlossen worden. Dieser Ak-
tualisierung des Konzeptes liegt ein Einzelhandelsgutachten des Fachbliros Junker &
Kruse zugrunde. Das vom Rat beschlossene Konzept legt die zentralen Versor-
gungsbereiche der Stadt raumlich und funktional fest. AuBerdem sind in diesem
Konzept die Sondergebiete flr den groBflachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vanten Hauptsortimenten bestimmt. Dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird
bauleitplanerisch durch Positivplanungen mit den entsprechenden Gebietsfestset-
zungen flr die festgelegten Einzelhandelsstandortbereiche und durch Ausschluss-
planungen mit Festsetzungen zum Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels
auBerhalb der Zentren konsequent umgesetzt.

Ein weiterer Kernbestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die
ortsspezifische Sortimentsliste. In dieser ,Rheiner Sortimentsliste™ sind die nahver-
sorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente aufgeflihrt. Diese Liste liegt auch der
Ausschlussfestsetzung in diesem Bebauungsplan zugrunde.

Wegen der Einzelheiten wird auf den Konzeptbeschluss des Rates vom 5. November
2005 und auf das ihm zugrunde liegende Einzelhandelsgutachten des Bliros Junker
& Kruse verwiesen. Das Gutachten enthalt die erforderliche Bestandsaufnahme mit
der Analyse der Angebots- und Nachfragestruktur sowie eine stadtebauliche Analy-
se, bei der die handelsrelevanten Funktionsbereiche des gesamten Stadtraumes,
also das innerstadtische Hauptgeschaftzentrum einschlieBlich der Erganzungsberei-
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che sowie des Stadtteilzentrums Mesum beziglich ihrer réumlichen Abgrenzung, der
Funktion der Teilbereiche und der funktionalen Vernetzung untersucht wurden. Au-
Berdem enthdlt das Gutachten eine Analyse der allgemeinen Rahmenbedingungen
und Trends im Einzelhandel sowie die dementsprechenden Entwicklungsperspekti-
ven. Vorgestellt wurden seinerzeit auch verschiedene Steuerungsmodelle.

Durch die Auswahl des Szenario ,Raumlich-funktionale Gliederung" als Steuerungs-
modell der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung flir Rheine wurde ein klarer
raumlicher und funktionaler Rahmen flr die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung
geschaffen. Den Orientierungsrahmen bilden dabei einerseits die 6konomischen
Rahmenbedingungen und andererseits die bestehenden Versorgungsstrukturen
Rheines. Das politische und planerische Handeln innerhalb dieser ,Leitplanken™ er-
moglicht die Chance einer sinnvollen und zukunftsfahigen raumlich-funktionalen
Entwicklung des Einzelhandels. So sollen Investitionen zur Starkung des Rheiner
Zentrensystems raumlich gelenkt werden. Die Einzelhandelsentwicklung wird somit
zu einem integrativen Bestandteil einer lUbergreifenden Stadtentwicklung mit dem
Ziel, die integrierten Grund- und Nahversorgungszentren sowie die Innenstadt zu
starken. So ist es bei diesem Entwicklungsmodell mdglich, , schwache" Nahversor-
gungszentren sowie die Innenstadt zu erhalten und zu starken oder Investitionen
zum Ausbau stadtebaulich und funktional attraktiver Grundversorgungszentren zu
nutzen. Handelsfunktionen werden nicht weiter zersplittert. Durch einen klaren
raumlichen Entwicklungsfokus auf die Innenstadt wird diese zu einem flir Investoren
attraktiven Investitionsstandort.

Das Konzept verdeutlicht, dass die Ausrichtung der Handelsentwicklung entspre-
chend der raumlich-funktionalen Gliederungsebenen sowohl die Interessen der In-
vestoren einbezieht, als auch dem planerischen und politischen Anspruch einer
nachhaltigen Stadtentwicklung entspricht. Unter Berlcksichtigung der einzelhan-
delsrelevanten Rahmenbedingungen und der Ausrichtung an einem klaren raumli-
chen Konzept kénnen zukunftsfahige Einzelhandelsstrukturen geschaffen werden,
die im Endeffekt eine ,,win-win Situation™ fur alle Akteure generieren kann.

Im Rahmen der Ist-Analyse wurden deshalb die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt Rheine unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeits-
teiliges, hierarchisches Zentrenmodell mit dem Schwerpunkt Einzelhandel eingeord-
net. Neben den Zentren wurden solitdare Nahversorgungsstandorte und Sonder-
standorte als erganzende Bestandteile des Standortekonzeptes herausgestellt. Alle
unterschiedlichen Zentrentypen Ubernehmen eine wichtige Versorgungsfunktion in
der Stadt Rheine, so dass sie als schitzenswerte Bereiche u.a. zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. Baugesetzbuchs einzustufen sind.

Um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren rdumlichen Handelsstrukturen zu
gewahrleisten, ist die Festlegung von ,Tabubereichen™ flir den zentrenrelevanten
Einzelhandel notwendig. Den Grundsatzen der raumlichen Entwicklung des Einzel-
handels in Rheine folgend sind Tabubereiche fiir den nahversorgungs- und zentren-
relevanten Einzelhandel alle auBerhalb der definierten zentralen Versorgungsberei-
che befindlichen Gebiete. Auch flr den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel gilt die
Pramisse, zukinftige Entwicklungen auf vorhandene Sonderstandorte oder zentrale
Versorgungsbereiche zu begrenzen.
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Um dieses Standortkonzept umzusetzen und um damit eine geordnete Stadtent-
wicklung mit klaren rdumlichen Handels- und Zentrenstrukturen zu gewdhrleisten,
ist es erforderlich, den zentrenrelevanten Einzelhandel auf diese Zentren zu kon-
zentrieren und diesen zentrenrelevanten Einzelhandel auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche grundsatzlich auszuschlieBen. Nur dann ist es méglich, das stad-
tebaulich gewollte Zentrengeflige zu sichern und vor allem auch auszubauen. Von
daher muss auch in dem Gewerbepark Rheine R, der auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt, der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
konsequent ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise soll nur der sogenannte ,Werksverkauf® (oder auch ,Annexhandel®
genannt) zugelassen werden kdénnen. Durch diese Sonderregelung wird den ansas-
sigen Betrieben der Verkauf selbst hergestellter oder bearbeiteter Produkte ermég-
licht. Dabei muss die Verkaufsstatte dem eigentlichen Betrieb raumlich zugeordnet
sein, das heiBt, ihm auch dauBerlich erkennbar angegliedert und als dessen Bestand-
teil erkennbar sein. Die Verkaufsflache muss der Betriebsflache des produzierenden
Gewerbe- oder Handwerksbetriebes untergeordnet sein. In diesen Verkaufsstatten
dirfen dann auch zentrenrelevante Hauptsortimente verkauft werden.

Fiar den Fall, dass diese Ausnahmefestsetzung zu Gunsten des Werksverkaufs von
der Verwaltungsgerichtsbarkeit fir unwirksam gehalten wird, soll auf jeden Fall der
Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels Bestand haben. In Baugenehmi-
gungsverfahren kann dann auch geprift werden, ob im Wege der Befreiung kleinere
Einzelhandelseinrichtungen zugelassen werden kénnen, die dem Planziel der Zent-
renentwicklung nicht entgegenstehen.

Darliber hinaus soll auch der sonstige, d. h. der nicht zentrenrelevante Einzelhandel
gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig sein. Mit dieser Einschran-
kung wird das Ziel verfolgt, das Gewerbegebiet flur Produktions- und Dienstleis-
tungsbetriebe zu sichern, die auf diese Gebietskategorie angewiesen sind. Die Be-
schrankung des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels soll also die Hauptfunktion
dieses Gewerbegebietes sichern und es vor Einzelhandelsnutzungen schitzen, die
ohne Weiteres auch in anderen Baugebieten angesiedelt werden kénnen.

¢ Ausschluss bestimmter Vergniigungsstatten

Gem. § 1 Abs. 5 bzw. 9 BauNVO werden in diesem Gewerbegebiet ferner die in ei-
nem Gewerbegebiet ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten ausgeschlos-
sen, sofern es sich um Betriebe in Sinne der §§ 33 a und 33 i der Gewerbeordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. 02. 1999 handelt und zwar: Spielhal-
len, Betriebe mit Sexdarstellungen und Sex-Kinos und Video-Kabinen/Video-Peep-
Shows. Der zu Uberplanende Bereich soll zu einem hochwertigen, innenstadtnahen
Gewerbegebiet entwickelt werden, die dargestellten Betriebe wiirden diese projek-
tierten Entwicklung verhindern, bzw. erschweren. Aus demselben Grund werden
auch Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungsprostitution ausgeschlossen.

e Lirmschutzbezogene Festsetzungen fiir das Gewerbegebiet
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Die auf das Gebiet einwirkenden Schallimmissionen sind durch einen Gutachter ana-
lysiert worden. Als Ergebnis der Studie des Biiros Zech aus Lingen ist festzuhalten,
das auf der Basis von Prognosedaten flr das Jahr 2020 durch StraBen- und Schie-
nenverkehr in Teilbereichen des Plangebietes die fir Verkehrslarm anzustrebenden
schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 im Tageszeit-
raum Uberschritten werden. Wahrend der Nachtzeit ist von einer Uberschreitung der
zugehorigen schalltechnischen Orientierungswerte im gesamten Plangebiet auszu-
gehen. Auf Grund der Uberschreitungen im Plangebiet sind entsprechende Festset-
zungen zu passiven LarmschutzmaBnahmen in den Plan aufgenommen worden: In
den Bereichen, in denen Beurteilungspegel zwischen 60 dB(A) und 65 dB(A) erwar-
tet werden, werden Betriebsleiterwohnungen nur dann zugelassen, wenn im Einzel-
nachweis hier die erhéhte Anforderung an den Schallschutz und die Vertraglichkeit
des Wohnens innerhalb dieser Bereiche nachgewiesen wird. In den Bereichen, in
denen Beurteilungspegel von >65 dB(A) nachts erwartet werden, werden Betriebs-
leiterwohnungen ausgeschlossen. Entsprechende textliche Festsetzungen sind in den
Planentwurf aufgenommen worden.

¢ Festsetzungen zum Schutz vor Geruchsimmissionen

Von den an das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Betrieben gehen auf-
grund der tlw. groBen Viehbestdnde erhebliche Geruchsemissionen aus. Die Auswir-
kungen auf den geplanten Gewerbepark Rheine R sind durch mehrere gutachterliche
Untersuchungen analysiert worden. Die letzte Bewertung des Blros Zech, Lingen,
die Bestandteil der Begrindung zum Bebauungsplan ist, ergibt folgenden Sachver-
halt:

Zur Ermittlung und Bewertung der Belastungen durch die angrenzenden Hofstellen
hat der Fachgutachter bei der Ermittlung der Emissionen auch mdgliche Betriebser-
weiterungen berucksichtigt hat. Hierzu sind vom beauftragten Gutachter Gesprache
mit den jeweiligen Eigentimern der angrenzenden Hofstellen gefiihrt worden. Die
Ergebnisse sind in das Berechnungsverfahren eingegangen. Die zum Befragungs-
zeitpunkt - November 2005 - vom Eigentimer der direkt angrenzenden Hofstelle
angegebenen Erweiterungsabsicht ist zwischenzeitlich durch Erteilung einer entspre-
chenden Baugenehmigung bauordnungs- und planungsrechtlich abgesichert worden.
Eine daruber hinaus gehende weitere Erweiterung des Tierbestandes ist nach Aus-
kunft des Eigentiimers auf Grund fehlender Flachen flir die Futterproduktion bzw.
Ausbringung von Gille nicht méglich.

Unter Berlcksichtigung des bestehenden Viehbestandes und mdglicher Erweite-
rungsabsichten der betroffenen Landwirte (mit der o.g. Einschrankung) kommt der
Gutachter insgesamt zu dem Ergebnis, das aus geruchstechnischer Sicht in den Be-
reichen, in denen der Immissionswert von 0,15 (entsprechend einer relativen fla-
chenbezogenen Haufigkeit der Geruchsstunden von 15% der Jahresstunden) ein-
gehalten wird, keine Bedenken gegen die Ausweisung eines Gewerbegebietes be-
stehen. In diesen Bereichen waren auch ausnahmsweise Wohnungen flr Aufsichts-
personen bzw. Betriebsinhaber zuldssig. In den Bereichen mit einem Immissions-
wert zwischen 0,15 und 0,20 ist die Ausweisung von Gewerbeflachen zuldssig, wenn
durch Festsetzung im Bebauungsplan die ausnahmsweise in Gewerbegebieten zulas-
sigen Wohnungen ausgeschlossen werden. In den Bereichen mit einer héheren Be-
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lastung als 0,20 wird die Ausweisung von Gewerbegebieten fiir zuldassig gehalten,
wenn durch Festsetzung im Bebauungsplan standige Arbeitsplatze ausgeschlossen
werden. Die geforderten Festsetzungen sind in den Bebauungsplan Nr. 307, Kenn-
wort: Gewerbepark Rheine R ibernommen worden.

In Abhangigkeit der Nahe zur landwirtschaftlichen Hofstelle direkt angrenzend an
des Plangebiet erfolgen aufgrund von Geruchsemissionen Einschrankungen hinsicht-
lich der Nutzung: in unmittelbarer Nahe zur Hofstelle sind nur Betriebe mit Arbeits-
platzen ohne standigen Aufenthalt zuldssig. Als nachste Stufe werden Bereiche klas-
sifiziert, in denen das ausnahmsweise im Gewerbegebiet zuldassige Wohnen ausge-
schlossen wird (vgl. Pk. 4.3).

o Gliederung nach Abstandsklassen

Zur Vermeidung von Immissionskonflikten mit Wohngebdauden im Umfeld des Ge-
werbegebietes ist das Gewerbegebiet mit Hilfe von Abstandsklassen des Abstands-
erlasses NRW gegliedert.

Dabei wird Wohngebduden im AuBenbereich ein Schutzstatus wie Mischgebieten zu-
geordnet: Im Abstand von 100 m zu den betreffenden Gebauden sind Betriebe der
Abstandsklasse I — VI unzuldssig, im Abstand von 200 m Betriebe der Klasse I -V,
im Abstand von 300 m Betriebe der Klasse I - IV, im Abstand von 500 m Betriebe
der Klasse I - III usw.. Auch die Wohngebaude auf der Siud-Westseite entlang der
Hauenhorster StraBe zwischen Rodelweg und ,Storchenhigel™ innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB) werden im Rahmen der Gliederung
des Gewerbegebietes gem. Abstandserlass NRW berlicksichtigt. Auch fir diese
Wohngebdude wird ein Schutzanspruch entsprechend ihrer Lage in einem Mischge-
biet bericksichtigt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend der projektierten Nutzungsschwerpunkte erfolgt eine Gliederung der
Bauflachen hinsichtlich der zuldssigen Grund- und GeschoBflachenzahl:

Far den ndérdlichen Teilbereich, der fir bahnaffine Nutzungen bzw. groBflachige Ge-
werbebetriebe vorgesehen ist, wird wegen der gréBeren GrundstlicksgroBen eine
Geschossflachenzahl von 1,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl schoépft mit einem
Wert von 0,8 den gem. BauNVO hdchstzulassigen Wert fiir Gewerbegebiete aus.

Fir den zentralen Bereich wird eine gréBere Baudichte vorgegeben: Bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 wird eine maximale GeschoBflachenzahl von 1,6 festge-
schrieben. Hiermit wird der stadtebaulich-funktionalen Idee eines architektonisch
hochwertigen Gewerbeparks Rechnung getragen.

Der Eingangsbereich zum Gewerbepark aus stdlicher Richtung soll stadtebaulich
betont werden durch eine massivere Bebauung. Hier wird deshalb bei einer Grund-
flachenzahl von 0,8 eine GeschofB3flachenzahl von 2,0 vorgegeben.



18

Fir die gesamte bebaubare Flache des Gewerbegebietes wird die zulassige Zahl der
Vollgeschosse mit I - III festgesetzt. Lediglich an stadtebaulich besonders relevan-
ten Bereichen wird hiervon abgewichen: Zur Betonung der Eingangssituation in das
Gewerbegebiet von der neuen ErschlieBungsspange aus wird in diesem Bereich eine
minimal zweigeschossig bzw. maximal viergeschossige Bebauung vorgezeichnet.
Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass sich die Auftaktbebauung flr den
Gewerbepark durch eine bauliche Massivitat darstellt.

Von einer vergleichbaren stadtebaulichen Bedeutung im nérdlichen Bereich ist die
Bebauung am Endpunkt der zentralen Verkehrsachse/Verschwenk der Achse in 6st-
licher Richtung. Auch fiir dieses Baufeld wird als MindestmaB eine Zweigeschossig-
keit vorgeben.

Es ist stadtebauliches Ziel, entlang der ErschlieBungsachse die Verwaltungs- und
Blrogebaude mit einer mindestens zweigeschossigen Bebauung zu konzentrieren.
Die meist eingeschossigen Produktionshallen sollen in den rickwartigen Grund-
stiicksbereichen untergebracht werden. Es wird jedoch darauf verzichtet, diese Glie-
derung durch entsprechende Festsetzungen hinsichtlich der mindestens erforderli-
chen Zahl der Vollgeschosse planungsrechtlich exakt vorzugeben. Vielmehr soll im
Rahmen der Vermarktung der Grundstlicke auf die Erfullung dieser stadtebaulichen
Vorgabe hingearbeitet werden.

6.3 Ortliche Bauvorschriften; Baugestaltung

Auf den Erlass von ortlichen Bauvorschriften, wie etwa Vorgaben zur Fassadenges-
taltung wird verzichtet. Die Einhaltung architektonisch-gestalterischer Vorgaben
wird im Rahmen der Vermarktung der Grundstlicke durch die Stadt Rheine geregelt.

6.4 Bauweise; Uberbaubare Grundstucksflache

Auf die Festsetzung einer geschlossenen bzw. offenen Bauweise wird verzichtet,
vielmehr wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Inhalt der abweichenden
Bauweise ist der Bau von Gebauden in der offenen Bauweise mit seitlichem Grenz-
abstand ohne Beschrankung der Gebdudelange. Die mit der Festsetzung ,offene
Bauweise"™ ansonsten verbundene Beschrankung auf eine Gebaudelédnge von maxi-
mal 50 m wiirde zur einer Erschwerung der gewerblichen Nutzung fiihren, da im
Gewerbebau Baulangen von Uber 50 m - in Abhdangigkeit der GroBe des Gewerbebe-
triebes - haufig vorkommen.

6.5 Innere verkehrliche ErschlieBung

Die Verteilung des Verkehrs im Gewerbepark erfolgt Gber eine zentral liegende
HaupterschlieBungsachse, die im noérdlichen Bereich nach Osten und im sudlichen
Abschnitt nach Westen verschwenkt wird. In dem Bereich, in dem die interne Er-
schlieBung mittig zwischen den projektierten Gewerbeflachen liegt, ist die Verkehrs-
flache so dimensioniert, dass beidseitig Parkstreifen gebaut werden kénnen. Dieser
Parkstreifen wird durch Baumstandorte unterbrochen, sodass die Verkehrsflache
insgesamt alleeartig ausgebaut werden kann.
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Im nordlichen Bereich ist lediglich auf der Ostseite der ErschlieBungsstraBe die An-
lage von Parkplatzen vorgesehen. Auch diese Parkplatze werden durch Baumstand-
orte gegliedert. Ebenfalls auf der Ostseite der StraBle verlauft die Trasse des regio-
nalen Radweges zwischen Coesfeld und Rheine.

Im shdlichen Bereich muss die Zuwegung zum geplanten Regenrickhalte-
/Klarbecken gesichert werden. Hierzu ist es nicht erforderlich, eine neue Erschlie-
BungsmaBnahme durchzufiihren, vielmehr kann die in der Ortlichkeit vorhandene
Zufahrt zur KLV-Anlage als Verkehrsanbindung dienen. Die KLV-Anlage ist zwi-
schenzeitlich in das GVZ Rheine verlagert worden, die Andienungsflachen sind je-
doch in der Ortlichkeit als ausgebaute, geteerte StraBenflache vorhanden. Diese
Anbindung wird jedoch planungsrechtlich nicht als 6ffentliche Verkehrsflache gesi-
chert, vielmehr erfolgt die Zweckbindung als Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Grundstlicksanlieger. Lediglich fir FuBganger und Radfahrer
erfolgt eine generelle Freigabe dieser Verkehrsflache. Die FuB- und Ragwegeverbin-
dung erhalt einen Anschluss an den regionalen Radweg Coesfeld - Rheine, der an
der 6stlichen Grenze des Plangebietes verlauft.

6.6 Ver- und Entsorgung; sonstige technische Infrastruktur

Generell erfolgt ein Anschluss des Gewerbeparks an das in der Stadt Rheine vor-
handene Ver- und Entsorgungsnetz:

Die Abwasserentsorgung soll im Trennsystem erfolgen. Das Schmutzwasser wird der
ortlichen Klaranlage zugefiuhrt. Das Oberflachenwasser soll Gber ein Regenriickhal-
te-/Klarbecken liber den Frischebach im sidlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes direkt der Ems zugeleitet werden. Eine Versickerung oder Verrieselung des
Niederschlagwassers auf den Baugrundstiicken wird Uber eine textliche Festsetzung
ausgeschlossen. Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse ist eine beeintrachti-
gungslose Versickerungsfahigkeit nicht vorhanden. Damit sind die zuklinftigen Nut-
zungsberechtigten gemaB § 51 a LWG (Landeswassergesetz NW) nicht beseiti-
gungspflichtig, sondern die Beseitigungspflicht obliegt den Technischen Betrieben
Rheine AGR.

Die zukulnftige Versorgung mit Trinkwasser und Strom erfolgt Gber die Stadtwerke
Rheine als ortlicher Versorgungstrager. Die Versorgung mit Gas wird seitens der
Stadtwerke nur bereitgestellt, wenn eine entsprechende Wirtschaftlichkeitsberech-
nung ein positives Ergebnis aufzeigt.

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 Abfédllen sowie die hierzu erforderli-
chen MaBnahmen des Einsammelns, des Beférdern, des Behandelns und Lagerns
umfasst, ist gewahrleistet.
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6.7 Grin- und Freiraum

Der ndrdliche Teil des Bebauungsplangebietes wird entsprechend der Ausweisung
als Gewerbegebiet relativ stark versiegelt bzw. bebaut. Obergrenze bildet hier die
festgesetzte Grundflachenzahl mit 0,8. Fir die verbleibenden Freiflachen werden
z.T. durch textliche Festsetzungen bzw. zeichnerische Darstellungen Vorgaben hin-
sichtlich der Gestaltung gemacht, insbesondere wird die Begriinung von Stellplatzen
und eine Eingriinung des 6stlich im Plangebiet verlaufenden regionalen Radweges
Rheine - Coesfeld vorgegeben.

Auf der Westseite des Plangebietes verlauft zwischen der nérdlichen Grenze der pro-
jektierten ErschlieBungsspange zwischen K 77 und B 481 eine begrinte Bdschung
mit vorgelagertem Entwdsserungsgraben. Dieser vorhandene Grunbereich wird
durch die Festsetzung als private Grinflache gesichert. Zusatzlich wird durch eine
textliche Festsetzung der auf dieser Flache vorhandene Aufwuchs gesichert. Insge-
samt wird der Grlnstreifen erweitert um eine 3,00 breite Flache, die zur Andienung
des Entwasserungsgrabens bendtigt wird.

Neben diesen bandartigen Freiflachen sind in das Gewerbegebiet zur Gliederung
weitere Griunflachen eingestreut. Auch die vorhandenen Ablaufberge sollen in die
Freiraumgestaltung integriert werden. Bei der angedachten Erhdhung der Ablauf-
berge durch gering belastetes Bodenmaterial kann ein Landschaftsbauwerk entste-
hen, das vom Radweg aus lber einen ansteigenden FuBweg aus erklommen werden
kann. Mit einem an der hdchsten Stelle errichteten Turm oder Masten kdnnte eine
weithin sichtbare Landmarke entstehen, die auf das Gewerbegebiet hinweist. Mit der
Errichtung dieser Landmarke ist keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes verbunden, wie sie etwa durch die Errichtung von Windkraftanlagen entsteht.
Die Errichtung einer Landmarke ist nicht durch Festsetzungen im Bebauungsplan-
entwurf geregelt, es besteht deshalb noch groBer Spielraum zur Ausgestaltung die-
ses Vorhabens. Die Detailplanung wird in enger Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehdrde erfolgen. Insgesamt wird der Schaffung eines Identifikationspunktes
zum Gewerbepark Rheine R mehr Gewicht beigemessen, als die mit der Errichtung
verbundene geringfiigige Beeintrachtigung des Landschaftsbildes.

Im Bereich sidlich der ,Querspange™ soll die erhaltenswerte Vegetation mit den zu
schitzenden Biotopen gesichert werden. Eingelagert in diese Flache werden die An-
lagen flr die Niederschlagsentwasserung (Regenrickhaltebecken und Regenklarbe-
cken), sowie ein offener, naturnah gestalteter Ablaufgraben zum Frischebach. Die
Flache - mit Ausnahme der Versorgungsflache - wird als Flache flir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.
Fir die zum Teil fragilen Biotope werden im Umweltbericht MaBnahmen vorgeschla-
gen durch die eine langfristige Sicherung der Populationen und Biotope erfolgen soll.

6.8 Bodentragfdhigkeit, Grindung
Bei einer Teilflache des Flurstlicks 489 handelt es sich um ein teilweise aufgefiilltes

Gelande. Die Auffullungen resultieren aus der ehemaligen Nutzung als Bahnanlage
bzw. durch Auskofferung und Abschub im Rahmen der Altlastensanierung. Durch
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einen entsprechenden textlichen Hinweis wird auf eventuell auftretende Grindungs-
schwierigkeiten bei Bauvorhaben in diesem Bereich hingewiesen.

IV. SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE ASPEKTE

7 Umsetzung; Realisierung

Die Stadt Rheine ist Eigentimerin der Flachen, die gewerblich genutzt werden sollen
bzw. die Ubernahme der Fldchen durch die Stadt Rheine ist bereits vertraglich gesi-
chert. Auch die Flache fir das Regenklar- und rickhaltebecken sowie der Ablauf aus
diesen Becken zum Frischebach befinden sich bereits im Eigentum der Stadt Rheine.
Die Flachen westlich und ndérdlich des zentralen Gewerbegebietes, die flir die Quer-
spange zwischen Minsterlanddamm/B 481 und Hauenhorster StraBe/K 77 bendtigt
werden, befinden sich noch in Privatbesitz. Erste Gesprache mit den betreffenden
Eigentimern sind bereits geflihrt worden.

Die Realisierung der geforderten Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen flr den sid-
lichen Bereich zum Erhalt der vorhandenen 6kologisch wertvollen Fauna und Flora
ist zurzeit zwischen den Beteiligten noch nicht abschlieBend geklart. Der Umweltbe-
richt ist dariber hinaus auch um die Angabe von PflegemaBnahmen zum Erhalt der
Orchideenpopulationen erganzt worden. Die Sicherung der Durchfliihrung der Pfle-
gemaBnahmen obliegt nicht der Stadt Rheine, da es sich nicht um notwendige Aus-
gleichsmaBnahmen flr Eingriffe in Natur und Landschaft gem. 1 Abs. 1 a BauGB
handelt. Der Erhalt der Orchideenpopulation ist im vorliegenden Fall eine Aufgabe
der Unteren Landschaftsbehdrde (die Stadt Rheine strebt an, einen entsprechenden
Trager zu finden; hierzu werden bereits konkrete Gesprache gefihrt).

Rheine, 18. Juni 2009

Stadt Rheine
Die Burgermeisterin

Im Auftrag

Michaela Gellenbeck
Stadt. Bauratin



