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l. Vorbemerkungen
1 Anlass der Planung

Der seit dem 21. Mai 1992 rechtsverbindliche Bebgsplan Nr. 10 b, Kennwort:
"Westliche Innenstadt"” ist bereits mehrfach geédnderden.

Dabei sind zwei aus stadtgestalterischer und fankter Sicht besonders wichtige
Anderungen erfolgt: Zum einen die Uberplanung eprejektierten Parkpalettenanla-
ge zugunsten eines Kinocenters mit einem Elektroaikt, Fithess-Center und einem
Parkhaus. Die Fertigstellung dieses Projektesgddinde 2001.

Mit dem entsprechenden Bauleitplanverfahren wunde Stadtentwicklung in Gang
gesetzt, die durch das 6. Anderungsverfahren feetgewurde: Die noch verbleiben-
den (Brach-)Flachen im Bereich westlich des Kard@alen-Ringes (B 65) und nord-
lich des Bahnhofes sollen mit Funktionen besetzties, fir die sowohl auf gesamt-
stadtischer als auch bezogen auf den Innenstadibeie deutliches Versorgungsde-
fizit festzustellen ist: Im zu Uberplanenden Benesollten deshalb durch Bauleitplan-
verfahren die rechtlichen Voraussetzungen gesamafégden, um ein Wohnkaufhaus
und einen Verbrauchermarkt anzusiedeln. Die enthereden Verfahren sind im Juli
2002 durch Satzungs- bzw. Feststellungsbeschlggssablossen worden.

Seit Abschluss des 6. Anderungsverfahrens sindchweiszeitlich mehrere Modifizie-
rungen der Planung fur diese beiden Objekte erfdigtsich insbesondere auf die La-
ge der Baukoérper auf dem Uberplanten Grundstickauhdie verkehrliche Anbin-
dung beziehen. Eine Modifizierung fand Eingangas @. Anderungsverfahren, das
im Juli 2005 rechtswirksam abgeschlossen wordelistch das 9. Anderungsverfah-
ren soll eine weitere, geringfiigige Anderung denkaption fir das Wohnkaufhaus
und den Verbrauchermarkt planungsrechtlich gesieterden. Der bisher fur das
Wohnkaufhaus und den Verbrauchermarkt geplante iggar@ae Anlieferhof soll in
zwei getrennte ErschlieBungsbereiche aufgeteiltd@rerHierfur ist neben der Auswei-
sung entsprechender Flachen die Aufnahme eineergeiZufahrt von der geplanten
VerbindungsstralRe zwischen Media-Markt-ParkhausNewknkirchener Stral3e er-
forderlich. Zusatzlich sind die Uberbaubaren Flacther veranderten Lage der Andie-
nungsflachen anzupassen.
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2 Raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage im Stadtgebiet

Der Anderungsbereich ist Bestandteil der InnenstadtRheine. Die gesamte Innen-
stadt ist stark anthropogen tberformt. Der Beraielst umfangreiche Verkehrsfla-
chen auf, wie Bahnanlagen, tberdrtliche und oliSkral3en, Uberdrtlicher und stadti-
scher Busbahnhof, Stellplatzanlagen, Ful3gangerzdne die Gebaudestruktur in
hochverdichteter Bauweise fuhrt zu einem hoheni¥getungsgrad, so dass insge-
samt keine grof3flachigen naturlichen Landschafiseige oder flachenhafte Nutzun-
gen, wie Natur- oder Landschaftsschutzgebiete,idatikmaler, nattrliche Gewasser
oder Biotope, vorhanden sind.

Die Innenstadt ist der Versorgungsschwerpunkt i@mBgvolkerung in Rheine und
auch aus der Umgebung. Entsprechend dieser Furfkiaen sich in der Umgebung
umfangreiche Einzelhandels-, Dienstleistungs- uats¥rgungseinrichtungen. Dage-
gen ist die Wohnnutzung im zentralen Bereich deefistadt von Rheine weitgehend
zurtckgedrangt.

Bezogen auf den direkten Anderungsbereich des Belgaplanes Nr. 10 b sind die
direkt angrenzenden Flachen mit folgenden NutzungehFunktionen belegt: Im Si-
den schlief3en sich ein Kinozentrum mit rund 1.1@2fl&chen in 7 Sélen (zurzeit ge-
schlossen), ein Media-Markt mit einer Verkaufsfi&esion 3.000 m2 und ein Fitness-
center mit knapp 2.000 m?2 Nutzflache sowie ein Rauk mit rund 400 Stellplatzen
an.

Im Westen wird ein Bereich mit Wohnbebauung und & durch Gleisanlagen der
Bahn vom zu tGberplanenden Areal getrennt.

Im Norden finden sich mit dem Josef-Winckler-Zentrdie Schul- und Kulturverwal-
tung der Stadt Rheine sowie weitere private Diemtingseinrichtungen (Praxen,
Rechtsanwalte), zum Teil auch Wohnungen.

Im Osten trennt die Achse der B 65 (Kardinal-GaRing) den Anderungsbereich von
einem Areal, das durch die Verwaltungsgebaude \aorkBn dominiert wird. Dartber
hinaus sind weitere Dienstleistungseinheiten, Rrate. etabliert. In diesem Viertel
finden sich zum Teil auch Wohnungen.

2.2 Grenzen des Bebauungsplanes
Der Anderungsbereich umfasst die Flache zwischemKi@ocenter, dem Kardinal-

Galen-Ring, der Neuenkirchener Straf3e und den Bédugpen. Der Geltungsbereich
der Bebauungsplandnderung wird wie folgt begrenzt:
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im Norden: durch die noérdliche Grenze der Flurs&i2zg7 (in
Flur 121), 1487 (in Flur 121), 262 (in Flur 12148D,
1490 (tlw.), 1496, 1497, 1498, 1361 (tlw.), 1.441,
1.666;

im Osten: von der Ostlichen Grenze des Flurstitkés (tlw.),
von einer geradlinigen Verbindung zwischen dem
nordlichen Grenzpunkt des Flurstickes 1663 und der
Ostlichen Grenze des Flurstiickes 1666; von der-west
lichen Grenze des Flurstlckes 1663 (tiw.);

im Suden: von einer geradlinigen Verbindung zwisctiem
suddstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 1490 und der
westlichen Grenze des Flurstiicks 1663, die Flursti-
cke 1444, 1666 und 1453 durchschneidend, von der
geplanten sidlichen Grenze des Sondergebietes, von
einer geradlinigen Verlangerung zwischen dem sid-
westlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 1490 und ei-
nem sudwestlichen Grenzpunkt des Flursttickes 267
(in Flur 121);

im Westen: von der geplanten Trasse der Verbindiregfe zwi-
schen Ausfahrt Parkhaus Media-Markt und Neuenkir-
chener Stral3e das Flurstiick 266 (in Flur 121) durch
schneidend, von der westlichen Grenze des Flurstu-
ckes 267 (in Flur 121).

Die Flurstlicksangaben beziehen sich, sofern niuthéid angegeben, auf die Flur 122;
sowohl die Flur 121 als auch die Flur 122 liegeden Gemarkung Rheine Stadt. Der
Anderungsbereich ist im Anderungsplan geometrisotieitig festgelegt.

Die Flachen ostlich des Anderungsbereiches sinchdden rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 10 ¢, Kennwort: "Westliche Innedistan ihrer planungsrechtlichen
Entwicklung vorgezeichnet. Das Kinocenter liegt@altungsbereich des zu andern-
den Bebauungsplanes Nr. 10 b. Die ndrdlich undlisesingrenzenden Areale sind
nicht durch Bebauungsplane abgesichert.

3 Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Landes- und Regionalplanung

Fur das Vorhaben "Errichtung eines Wohnkaufhausdseines Verbrauchermarktes"
ist seitens der Stadt Rheine im Jahre 2001 bezigiésAnfrage bei der Bezirksregie-

rung in Munster gestellt worden. Als Ergebnis estzuhalten, dass gegen die Ansied-
lung aus siedlungsstruktureller und aus absatahigtitlicher Sicht keine Bedenken
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bestehen. Die Zustimmung war mit der Auflage vedaim Art und Mal3 der geplan-
ten Nutzung in einem Sondergebiet gemal § 11 (BNB® festzuschreiben. Diese
Festschreibung erfolgte in Rahmen des im Jahre ab@@schlossenen 6. Anderungs-
verfahrens. Die entsprechenden Festsetzungen -abenghinsichtlich der zulassigen
Verkaufsflachen und Sortimentsbindungen — werdenhddas 9. Anderungsverfahren
nicht berthrt. Dem Anpassungsgebot gemal3 § 1 ABaudB an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung gemanR § 20 LPIGdaintit auch weiterhin ent-
sprochen.

3.2 Flachennutzungsplanung

Die im Anderungsentwurf vorgesehene Nutzung stimihden Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Rheeiib Die Flachen sind als
Sonderbauflache/grol3flachiger Einzelhandel mitSjgzifizierung ,Wohnkaufhaus*
mit maximal 20.000 m? Verkaufsflache und ,Verbragcharkt“ mit max. 2.000 m?2
Verkaufsflache dargestellt.

3.3 Informelle Stadtentwicklungsplanung

Im Juni 1994 hat der Rat der Stadt Rheine fir égeagten Innenstadtbereich eine
Masterplanung als Zielvorgabe fur deren zukinfigéwicklung beschlossen. Auf
den Anderungsbereich bezogen beinhaltet diese Re&tuneeption die Vorgabe, den
Stral3enraum entlang der Neuenkirchener Stral3e durelBebauung stadtebaulich zu
fassen.

3.4 Fachplanungen

Aufgrund der wenigen im Untersuchungsraum vorhaaderatirlichen Elemente sind
keine naturschutzrechtlich ausgewiesenen oderrgiebllten Schutzgebiete vorhan-
den.

Westlich an den Planbereich schliel3en sich Bahganlan. Aus den friher durchge-
fuhrten Bauleitplanverfahren sind die entsprecher8iehutzmafl3nahmen bekannt und
als Hinweise in den Anderungsentwurf aufgenommen.

Das zu uberplanende Areal liegt im BauschutzberdeshHeeresflugplatzes Rheine-
Bentlage. Eine entsprechende Bauhdhenbeschrangualg Hinweis aufgenommen.

Das Plangebiet grenzt an die Trasse der B 65/Kalr@alen-Ring. Die flr Bundes-
stral3en geltenden Anbaubestimmungen werden duedheditsetzungen des Bebau-
ungsplanes modifiziert, entsprechend § 9 (10) BsimilastralRengesetz.
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3.5 EG-/EU-Richtlinien zum Umweltschutz/UVPG

Aufgrund der geplanten Grél3enordnung des Wohnkas#saund des Verbraucher-
marktes entsteht ein grol3flachiger Einzelhandebinme des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO. Bei der geplanten Verkaufsflache von 17.880hzw. 2.000 m? liegt die
Geschossflache bei tiber 5.000 m2. Gemal § 3 ABatzl1 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) i. V. m. denkage 1 Liste "UVP-pflichtiger
Vorhaben" Nr. 18.6.1 und Nr. 18.8 war das Vorhabamprifungspflichtig. Die ent-
sprechende Untersuchung wurde im Rahmen der 6.rAnga&les Bebauungsplanes
Nr. 10 b erstellt. Eine Uberarbeitung dieser Umvegliraglichkeitsprufung erfolgt im
Rahmen der 9. Anderung nicht, da die Anderungsialiaine lber die bereits unter-
suchten Umweltauswirkungen hinausgehenden Beesuihgen bewirken.

I, Bestandsaufnahme

4 Anthropogene Nutzungen und Einflisse
4.1 Gebietscharakteristik; Pragung

Der zu Uberplanende Bereich bietet zurzeit eintstachlich uneinheitliches Bild: Im
Eckbereich Kardinal-Galen-Ring/Neuenkirchener Strfafidet sich ein drei- bzw.
viergeschossiges Gebaude, das urspringlich als|N&imegenutzt wurde (Mobel Er-
ken). Die bisher vorhandenen Zwischennutzungenrisig&schoss - ein Einzelhan-
delsbetrieb, der mit Musikinstrumenten handelt,isaine Spielhalle — sind in Vor-
griff auf die Realisierung des Wohnkaufhauses/Vaubhermarktes umgesetzt worden
an Ersatzstandorte. In den Obergeschossen sind Biiter anderem flr Dienstleister
(Fortbildung/Heilberufe) entstanden.

Sudlich angrenzend befindet sich eine Stellplatgal die direkt von der B 65 ange-
fahren wird. Das urspringlich im zentralen Bereiorhandene maximal zweige-
schossiges Gebaude, das als Versammlungs- undséatangsort fur den Gesell-
schaft Verein diente, ist zwischenzeitlich abgebercworden. Westlich an das Ge-
lande des beseitigten Gebaudes sind Tennisplash@) vorhanden. Die Teilbereiche
entlang der Neuenkirchener Stral3e stellen sicte#uals Brachflachen dar, sie sind
entstanden, als zur Verbreiterung der StralRenveskabhen eine Gebaudezeile wei-
chen musste und die zum Innenbereich damals voemamdGartenbereiche keiner
besonderen Nutzung zugefuhrt wurden.

Die Grinflache zwischen Tennisplatzen und berditgebrochenem Vereinsgebaude
einerseits und dem Kinocenter/Mediamarkt anderesrgeirde dominiert von zum Teil
grol3kronigem Baumbestand, der jedoch aufgrundrdeite und Regelungen der 6.
und 7.Anderung des Bebauungsplanes z.T. bereigstiggsvorden ist. Im Gebiet be-
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finden sich keine Wohngeb&ude, der noch vorhanGai#udestand wird gewerblich
genutzt.

Das Gelande zeigt in mehrere Richtungen topograebéiBewegungen auf: Entlang
der Neuenkirchener Stral3e verlauft ein deutlich@néhsprung; von einer Hohe von
45,5 m Uber NN im Nordwesten fallt das Gelandeahis42,6 m.

Zusatzlich fallt das Gelande vom Norden zum SuderNauenkirchener Stral3e

45,5 m Uber NN im Nordwesten, 40,74 m tber NN ird&sten. Darlber hinaus
weist das Plangebiet am Westrand eine urspringlicBaumen bestandene Bo6-
schungskante auf mit einer Hohendifferenz von 0i2,50 m zwischen Oberkante und
Bdschungsful3.

Im Anderungsbereich und der ndheren Umgebung fisagnkeine denkmalgeschiitz-
ten Gebaude. Es werden jedoch archéologische Refdetde oder Bodendenkmaéler
vermutet. Bereits der rechtsverbindliche Bebauulagspnthélt einen entsprechenden
textlichen Hinweis, der durch das Anderungsverfamieht beriihrt wird.

4.2 Gewerbliche Nutzungen

Im Anderungsbereich finden sich in dem noch vorlemes Gebaude ausnahmslos
gewerbliche Nutzungen, insbesondere Dienstleistunge Praxen.

4.3 Soziale Infrastruktur, Gemeinbedarfseinricheemg

Aufgrund der Lage in der Innenstadt kbnnen alldraénorgehaltenen Infrastruktur-
einrichtungen in direkter Nahe erreicht werden fldaden Anderungsbereich durch
die Ausweisung eines Sondergebietes die Wohnnutausgeschlossen wird, ist die
genauere Untersuchung der sozialen InfrastruktuB.(5chulen, Kindergarten, Sport-
und Spielflachen) nicht zwingend erforderlich. Jddast festzuhalten, dass sowohl
Schulen als auch Kinderbetreuungsmaoglichkeite@umricher Nahe vorhanden sind.

4.4 AuRere verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet grenzt dstlich an die B 65/Kard{®alen-Ring an, nordlich verlauft
die K 57/Neuenkirchener Stral3e. Dadurch ist dasdelaiet optimal an das bestehende
Uberregionale/regionale Stral3ennetz angebunden.

Sowohl der Bahnhof der Deutschen Bahn als auctel&igbahnhofe — tiberregional
und StadtBus-System — sind in unmittelbarer Natyesiedelt. Die zur Verfligung
stehenden Einrichtungen des OPNV in der Stadt Rh&imd daher optimal zu errei-
chen.
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Entlang des Kardinal-Galen-Ringes und auf der Newemener Stral3e finden sich
beidseitig separat gefuhrte Ful3- und Radwege, soalech fur diese Verkehrsteil-
nehmer ein Erreichen des Areals gesichert ist.

4.5 Ver- und Entsorgung, sonstige technische Itrixagir

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt fir dak morhandene Geb&aude tber das
stadtische Entwasserungsnetz (Mischsystem). Aueprdijektierten neuen Gebaude
kénnen hieran angeschlossen werden.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom wird dulielStadtwerke Rheine GmbH
sichergestellt. Bei den projektierten Nutzunger@gitungsbereich der 9. Anderung
handelt es sich um grof3flachige Einzelhandelshxrigor Erteilung entsprechender
Baugenehmigungen sind jeweils Brandschutzkonzeptanegen, sodass der Grund-
feuerschutz sichergestellt wird.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der ¢éectien Millabfuhr durchgefihrt. Eine
geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen voif&t und Energien aus Abfallen
(Abfallverwertung) und das Ablagern von Abfallews®e die hierzu erforderlichen
MalRnahmen des Einsammelns, des Beforderns, desiddha und des Lagerns um-
fasst, ist gewahrleistet.

4.6 Emissionen/Immissionen

Der Anderungsbereich wird von Verkehrsbandern smgvon denen erhebliche E-
missionen, insbesondere Larm und Abgase, ausgehen.

Zusatzlich gehen vom sidlich vorhandenen KinocanieParkhaus ebenfalls Larm-
und Abgasemissionen aus.

Im Rahmen der 1. und 2. Anderung des Bebauungspnel0 b sind die entspre-
chenden Larmemissionen gutachterlich untersuchdeomit dem Ergebnis, dass die
Immissionen mit der damals projektierten Nutzungr{igebiet) vereinbar sind und
die entsprechenden Richtwerte eingehalten werden.

5 Naturrdumliche Gegebenheiten, natirliche Lebensgmdlagen,
Ressourcen
51 Tiere und Pflanzen, Grin und Freiraum

Im Untersuchungsraum bestehen keine strikt verizinelh Vorgaben zum Schutz der
Natur (z. B. Natur-/Landschaftsschutzgebiete).iigein sich dort insbesondere keine
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geschitzten Biotoptypen, Wallhecken, Biotope gefétar Vogelarten, gesetzlich ge-
schitzte Biotope oder auch schutzwirdige BiotopKkergoder Naturdenkmaler.

Aufgrund der klimatischen Bedingungen und des Bogenergibt sich ein trockener
Buchen-Eichenwald als potentielle natirliche Veteta Wegen der innerstadtischen
Lage und der damit verbundenen Bebauung, Versiegelaw. ist diese potentielle
naturliche Vegetation weitgehend zuriickgedrangsg&ihend von der bisherigen Nut-
zung von Teilflachen als Grinflache (ParkanlageBalstandteil des Gesellschaft Ver-
eins) fand sich ein zum Teil hochwertiger Baumhasian Plangebiet. Insgesamt
standen 91 Baume auf dem Gelande, von denen noehdeirch den zurzeit rechts-
verbindlichen Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgbblegt ist. Durch die Inhalte
der 9. Anderung wird dieser Baumstandort nicht berier unterliegt weiterhin einem
Erhaltungsgebot. Die tbrigen Baume sind durch dstdhenden Planinhalte bereits
rechtskraftig Gberplant (Verkehrsflachen, Uberbagilfdéchen) und auch bereits ge-
fallt worden.

Die im Rahmen der 6. und 7. Anderung des Bebaulmgsp tiberplanten 47 Baume
unterlagen den Richtlinien der Baumschutzsatzungtidt Rheine. Ihre Beseitigung
und Ersatzmalinahmen sind im Rahmen eines stadtsulertrages geregelt wor-
den.

Aufgrund der geringen Flachenausdehnung und dedasitrundstiick einwirkenden
Emissionen ist nur eine eingeschrankte Fauna affitr Das Vorhandensein beson-
ders schitzenswerter Rote-Liste-Arten ist nichianeik.

5.2 Boden und Wasser

Im Untersuchungsraum sind terrestrische Boden degyps Rendzina vorherr-
schend. In tieferen Erdschichten befindet sich Kiaglik, der jedoch aufgrund der in-
nerstadtischen Lage keine Bedeutung fir die Rolgeainnung aufweist.

Die vorhandenen B6den weisen eine schlechte Dwgsigiéeit auf. Dariiber hinaus
zeigt der Boden im Hinblick auf die Grundwassersztunktion eine geringe Filter-
wirkung bei schneller Infiltration und Ausbreitumgn Verschmutzungen.

Der Grundwasserflurabstand betragt 4 bis 5 m, den@wasserleiter zeigt eine gute
bis maRige Fugendurchlassigkeit. Insgesamt weishdéerungsbereich hinsichtlich
des Wassers eine geringe Bedeutung auf.

5.3 Klima und Landschaft

Fur den Untersuchungsraum selbst liegen keine Eonssiessungen vor. Es ist des-
halb hilfsweise auf Messungen aus den Jahren 1988 %96 flr andere Bereiche des
Stadtgebietes von Rheine zurtickzugreifen. Diesesivtegen beziehen sich unter an-
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derem auf die Parameter MO, NO,, CO und Schwebstaub, die durch Hausbrand
und Verkehr erzeugt werden. Die jingeren Untersagln am Bauhof in Rheine zei-
gen, dass die geschatzten Jahresemissionskonmergrafir die Stoffe SQNO,, CO
und Schwebstaub Werte liefern, die deutlich unésr @renzwerten IW1 der TA Luft
liegen. Lediglich die Ozonkonzentrationen zeigenbestimmten Witterungsereignis-
sen Werte mit Uberschreiten des Halbstunden-MIKisales EG-Schwellenwertes.

Eine Ubertragbarkeit dieser Ergebnisse auf einder@m Untersuchungsort ist nur mit
erheblichen Einschrankungen mdoglich, jedoch zesyerh die Ergebnisse der Unter-
suchung aus dem Jahre 1988 an einem anderen Sthirddie Stoffe S@ NO, NO,,

CO geringe Konzentrationswerte, insbesondere auBelation zu Vergleichsorten.

Vor diesem Hintergrund sind im Anderungsbereiclektikeine Emissionsbelastungen
vorhanden, die im Hinblick auf die Grenzwerte dér0Ouft zu untersuchungsrelevan-
ten Situationen fthren.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Umgesioeigauung/Verkehrstrassen
weist das Plangebiet keine Bedeutung fur die kigsohen Verhaltnisse im Stadtgebiet
auf. Die zurzeit vorhandene Brachflache mit demhreafstehenden Baum ist nicht
Bestandteil einer Frischluftschneise oder Ahnlichem

[11.  Planung/Projekt/Verfahrensweise

6. Konzeptionen
6.1 Anderungsinhalt

Im Anderungsbereich sollen durch die 9. AnderungBlebauungsplanes Nr. 10 b die
planugsrechtlich bereits gegebenen Voraussetzuiigeie Ansiedlung eines Wohn-
kaufhauses mit maximal 17.000 m? Verkaufsflache einds Verbrauchermarktes mit
2.000 m?2 Verkaufsflache modifiziert werden.

Der wesentliche Anderungsinhalt besteht in der éilufhg der Andienungsflachen.
Gegentber den noch rechtsverbindlichen Inhalted sokvohl fur das Wohnkaufhaus
als auch fur den Verbrauchermarkt ein separatesferling/Abholung projektiert. Aus
dieser Aufteilung resultiert die Notwendigkeit, eiweitere Zufahrt auf das Gelande
des Wohnkaufhauses/Verbrauchermarktes planungbchcha sichern. Die bisher
gesicherte Zufahrt wird in nérdlicher Richtung \arsben um eine weitere Zufahrt im
zentralen Grundstiicksbereich einrichten zu kon8emohl die bestehende Lieferzu-
fahrt als auch die neu projektierte werden Ubebdiber noch nicht ausgebaute Ver-
bindungsstral3e zwischen Media-Markt-Parkhaus undehkarchener Straf3e erschlos-
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sen, sodass in das Ubergeordnete, den Anderunig$benegierende StralRennetz (B
65/K 57) nicht eingegriffen wird.

Zur Vermeidung zentrenschadigender Wirkungen sereits bestimmte zentrenrele-
vante Sortimente als Hauptsortimente fur das Wolitleaus ausgeschlossen. Bran-
chenibliche Neben- und Randsortimente werden ddeckaufsflachenobergrenzen
eingeschrankt. Diese bestehenden Vorgaben werdeh das 9. Anderungsverfahren
nicht tangiert.

Beim Verbrauchermarkt ist zur Vermeidung innenstelfidigender Wirkungen die
Verkaufsflache fur branchenuibliche Non-Food-Sortiteeauf maximal 400 m? be-
schrankt. Auch diese Vorgabe wird im Rahmen désn@erungsverfahrens nicht ver-
andert.

Insgesamt entspricht das Vorhaben hinsichtlich@ignSortimentsstruktur und Gro-
Renordnung dem Einzelhandels- und Zentrenkonze@tdet Rheine.

6.2 Verfahrensweise

Das 9. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nb.<id)l im vereinfachten Ver-
fahren durchgefihrt werden. 8§ 13 BauGB enthalBdidingungen zur Anwendung
dieses Verfahrens: Die erste Vorgabe sagt ausdimss die Anderung die Grundzu-
ge der Planung nicht beriihrt werden diirfen. Dartibeaus darf der Anderungsinhalt
nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens vorberdi®n. begriinden, das einer Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprigumach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nacimd@srecht unterliegt. Zusatzlich
durfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtmder in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchsta-
be b genannten Schutzgiter bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erflllt werden, kanwereinfachten Verfahren von
der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung n8chAbs. 1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden; auch wird von der Umweltprufuaan g 2 Abs. 4, von dem Um-
weltbericht nach § 2a und von der Angabe nach 8 & Satz 2 BauGB, welche Ar-
ten umweltbezogener Informationen verfugbar sibdeaehen.

Die Frage, ob ein Anderungsinhalt die GrundziigeRt@nung beruhrt, 1aRt sich an-
hand der vorliegenden Rechtsprechung bzw. derldiégigen Kommentierungen
nicht generell klaren. Primar kommt es auf die récimn Auswirkungen der Ande-
rung an. Reichen diese nicht weit, sondern beskbrésie sich auf kleinere abgrenz-
bare Bereiche, so kann zumeist davon ausgegangeenyalass die Anderung die
Grundzuige der Planung nicht beriihrt. Je eher dieeAmg Auswirkungen auf das
gesamte Baugebiet oder gar dartiber hinaus hag élest muss hingegen von einer
Beruihrung der Grundzige der Planung ausgegangetemexach der einschlagigen
Kommentierung diirften ggf. auch raumlich weitgreife Anderungen die Grundziige
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der Planung nicht bertihren, wenn sie lediglich nmalg Bedeutung fur das Plankon-
zept als solches haben.

Entscheidend ist, dass die planerische Grundkoimzepicht erheblich verandert
wird. Hier kann ein vereinfachtes Plananderungsedn stattfinden, weil die Ver-
schiebung von Baugrenzen — bei Beibehaltung dehElgrol3e fir die tberbaubare
Flache — und die Aufteilung von Andienungsflachateu Beibehaltung aller weiteren
Festsetzungen des Bebauungsplanes keine in diel@ga der Planung eingreifende
Malinahme darstellt. Insbesondere die Vorgabendhitiisih der zulassigen Verkaufs-
flachen des Wohnkaufhauses und des Verbrauchermesdolg¢iben unveréndert beste-
hen, auch die Anbindung des Areals an das angrdezdrerotrtliche Verkehrsnetz
bleibt unverandert.

Mit den o0.g. Anderungsinhalten wird auch nicht etli@ Zulassigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens vorbereitet oder begriindetvorliegenden Fall werden nicht
bestehende Baurechte erweitert oder gar neue Bdaargeschaffen, sondern nur be-
stehende Baurechte modifiziert. Davon kdnnen kerheblichen Umweltbeeintrachti-
gungen ausgehen. Es bestehen auch keine Anhaltsdinleine Beeintrachtigung
von FFH-Gebieten oder europaischen Vogelschutztgrbie

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen ertiititdas 9. Anderungsverfahren
des Bebauungsplanes Nr. 10 b als vereinfachteaMenth nach § 13 BauGB durchzu-
fuhren.

Verfahrensmalf3ig wird — entsprechend der Regelus@de (2) BauGB von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nachA3. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen.

Der betroffenen Offentlichkeit wird tiber eine Augliag nach § 3 Abs. 2 BauGB Ge-
legenheit zur Stellungnahme gegeben; den beriBebirden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wird durch eine Beteiligungh& 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

Gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird auch keine Umweltprgfaach 8§ 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt und auch kein Umweltbericht nach 82aGB erstellt. Auch von der
Angabe in der Auslegungsbekanntmachung nach § 32A8atz 2, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, wirdesehen.

Von der Plandnderung gehen keine Eingriffe in Nahd Landschaft im Sinne der
Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzesawdurch die Verschiebung von
Baugrenzen und Neuaufteilung von Andienungsfladtezne neuen Bauflachen ent-
stehen.
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7 Planungsrechtliche Festsetzungen
7.1 Art der baulichen Nutzung

Fur den Anderungsbereich wird die Ausweisung eB@sdergebietes mit der Zweck-
bestimmung "Wohnkaufhaus" und "Verbrauchermarkibéiealten.

Sowohl die Ansiedlung eines Wohnkaufhauses als aumds Verbrauchermarktes in
zentraler Lage wirde eine deutliche Versorgungditise Rheiner Bevoélkerung
schlieRen. Dabei ist der Standort sowohl aus velikbRr als auch aus stadtebaulich
funktionaler Sicht ideal: Der Standort ist — wigdits dargestellt — verkehrlich direkt
an eine BundesstraRe angebunden, alle zentraleislEimgen des OPNV befinden
sich in unmittelbarer Nahe.

Ziel der Ansiedlung eines Wohnkaufhauses und e#egbrauchermarktes in Rheine
im Bereich Kardinal-Galen-Ring/Neuenkirchener Straft die Starkung der Innen-
stadt durch die in die Umgebung ausstrahlende Eandelsbetriebe bzw. durch Bin-
dung der z. B. insbesondere im Bereich M6bel- umdiéhtungsgegenstande in die
Umgebung abflieRenden Kaufkraft.

7.2 Mal} der baulichen Nutzung

Aufgrund der stadtebaulichen Lage wird die fiir gasamte Sondergebiet festgelegte
Grundflachenzahl von 1,0 beibehalten, um eine &dtebaulich funktionaler Sicht
gewulnschte hohe Verdichtung zu ermdglichen. Kooedjerend zu dieser hohen
Grundflachenzahl wird die mit 3,0 hoch angesetasdiossflachenzahl ebenfalls bei-
behalten.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur den Anderungsbereich wird die geschlossene Bimavbeibehalten, da das projek-
tierte Baufeld deutlich Gber der in der offenen Baise maximal zulassigen Lange
von 50 m liegt. Das Baufeld wird durch Baugrenzefagst, um den zuklnftigen Bau-
herren einen Spielraum bei der Durchplanung desi@#s zu belassen. Im Rahmen
der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 b veiscBaufeld modifiziert, die Ge-
samtgrol3e der Uberbaubaren Flachen wird jedoclehaiien.

7.4 Ortliche Bauvorschriften, Baugestaltung
Auf die Festsetzung von gestalterischen VorgabeB.(BDachform, Dachfarbe) wird

verzichtet, um den Architekten an dieser stadtetiaeixponierten Stelle einen weit-
reichenden Gestaltungsspielraum zu geben.
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Zur stadtebaulichen Einbindung des Baukdrpers whistger entlang der Neuenkir-
chener Stral3e eine Staffelung der Fassade durehextiiche Festsetzung vorgeben.
Diese textliche Festsetzung wird insofern modifizials neben dem Zurtckspringen
auch ein Vortreten von Gebaudeteilen zur Gliedederg~assade zugelassen wird.
Zusatzlich wird auch die Gliederung der Fassadeldunterschiedliche Materialien
als eine weitere zulassige Art der Aufteilung flldssig erklart.

7.5 Innere verkehrliche ErschlielRung

Zz. bestehen fir das Grundstiick jeweils zwei Za Abfahrten (jeweils im Rechts-
verkehr) vom Kardinal-Galen-Ring. Eine Zufahrt dider Anbindung des Parkplatzes
sudlich des bestehenden Gebaudes, die zweite Arsschbglichkeit findet sich im
stdlichen Anderungsbereich und erméglichte den @yga den ehemaligen Stell-
platzen des nicht mehr vorhandenen Vereinsgebabdese beiden Anbindungen sind
jedoch nicht durch rechtskréftige Planinhalte gesitund werden im Rahmen der
Bebauung mit einem Wohnkaufhaus/Verbrauchermargfemeben.

Im Rahmen der 7. Anderung des BebauungsplanesONrsind drei Zu- bzw. Abfahr-
ten auf das Areal im Anderungsbereich planungsliebhgesichert worden: ein An-
schluss erfolgt direkt vom Kardinal-Galen-Ring wsadl die Zu- und Ausfahrt zur ge-
planten Stellplatzanlage sichern. Dieser Anschiuskpbleibt unverandert.

Die beiden anderen Zufahrtsbereiche gehen jeweiisder bisher noch nicht ausge-
bauten ErschlieBungsstral3e zwischen Media-MarkiHRaas und Neuenkirchener
Stral3e aus. Sie dienen der Erreichbarkeit demp&tedhnlage und einer gemeinsamen
Andienung fur das Wohnkaufhaus und dem VerbrauchgtmHier soll durch das
aktuelle Anderungsverfahren eine Aufteilung in zalieferhéfe gesichert werden.
Um die internen Ablaufe zu optimieren, ist beabisgthjeweils einzelne Anlieferbe-
reiche fir das Wohnkaufhaus und den Verbrauchetraarkrstellen. Entsprechend
dieser Vorgabe wird die bisherige Zufahrt (Wohnkauwfs) nach Norden in Richtung
Neuenkirchener Stral3e verschoben. Gleichzeitigesodl weitere Zufahrt (Verbrau-
chermarkt) gesichert werden, die zentral auf dasAim Anderungsbereich fiihrt.
Durch diese Aufteilung wird nicht in die Hauptvehksstrome der angrenzenden Bun-
des- bzw. Kreisstral3e eingegriffen, da der neuemade Anschluf3punkt lediglich
von einer internen ErschlieSungsanlage bedient wird

Hinsichtlich der fir das Wohnkaufhaus/den Verbraunotarkt zu erstellenden Stell-
platzanlage hat sich der Investor im Rahmen deslflbsses eines stadtebaulichen Ver-
trages mit der Stadt Rheine verpflichtet, im Sieimeer geordneten Parkraumbewirt-
schaftung, diese Stellplatzanlage nur den kunftigemden zur Verfigung zu stellen.

Um dieses zu gewéhrleisten, hat sich der Investipflichtet, eine Bewirtschaftung der
Stellplatzanlage durch geeignete technische Votkejen vorzunehmen und sicherzu-
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stellen, dass eine Nutzung dieser Stellplatzardadierhalb der Geschaftséffnungszeiten
nicht moglich ist.

7.6 Ver- und Entsorgung

Die geplanten Nutzungen und Funktionen kénnen éhobleme an das vorhandene
Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werdem{S@as, Wasser, Abwasser,
Mullentsorgung etc.). Neue Infrastruktureinrichtengsind zur Versorgung des Gebie-
tes nicht erforderlich.

Hinsichtlich der Ableitung des anfallenden Regersgss ist zu beachten, dass nur
eine zeitverzogerte Ableitung in das stadtischez M&iglich ist. Hierzu ist eine Dros-
selung und der Einbau einer Rickhalteanlage im &sderungsnetz auf dem Bau-
grundstiick anzulegen. Zielvorgabe flr die Dimensiamg dieser Anlage ist die Ein-
haltung einer maximalen Abflussmenge von 15 l/den Mischwasserkanal. Diese
Vorgabe wird durch eine textliche Festsetzung imhd@®mingsplan gesichert.

7.7 Emissionen/Immissionen

Von den zu erwartenden Nutzungen - Wohnkaufhausembdrauchermarkt — gehen
keine Emissionen aus, die einen Regelungstatbe&ianén Bebauungsplan verursa-
chen. Die zu erwartenden Emissionen — insbesoraiereen Verkehrsbewegungen —
werden durch die bereits vorhandene Belastung Hafieiberlagert.

7.8 Sonstige wesentliche Inhalte des Bebauungsplane

Zu Begrunung der Stellplatzanlage und zur Aufwegtdas gesamten Gelandes des
Wohnkaufhauses/Verbrauchermarktes werden durchbeisiehende textliche Festset-
zung Pflanzgebote fir 20 gro3kronige Laubbaumegésstzt. Dabei wird fir die An-
pflanzung ein Stammumfang von mindestens 25 cml-HmH6he gemessen — gefor-
dert. Um die Entwicklung der Baume zu sicherneise Mindestpflanzflache von 6
m2 einzuhalten, die mit bodendeckenden StaudenKldarstrauchern zu bepflanzen
ist. Alternativ sind — zur Integration der Baumstarie in die Stellplatzanlage — auch
technische Einrichtungen zulassig, die sichersietlass eine Verdichtung im Wur-
zelbereich verhindert und eine ausreichende Bewd#sggesichert wird. Als Baumart
werden Ahorn, Linde oder Platane gefordert, daedisume erfahrungsgeman auch
in Park-/Stellplatzanlagen wachsen.

Als weitere Begriinungsmaf3nahme und zur stadtebauliEinbindung wird fur die
Ostliche und studliche Grenze der Stellplatzanlag®#anzgebot fir eine Hecke fest-
gesetzt.
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8. Umsetzung, Realisierung

Die Realisierung des Vorhabens eines WohnkaufhAdsdsauchermarktes ist von
einem privaten Investor durchzuftihren, also keifentliche Aufgabe. Ein Investor,
der bereits in Lingen ein M6bel- und Einrichtungshaetreibt, steht zur Umsetzung
des Vorhabens bereit. Dieser Investor hat berat&kichen im Anderungsbereich
erworben. Auch mit der Baureifmachung des Grundstist durch den Abbruch von
aufstehenden Geb&uden und der Beseitigung nichapdgsrechtlich geschitzten
Baume begonnen worden. Ebenso sind bereits zweeBetaus dem noch aufstehen-
den Gebaude umgesiedelt worden, Der Abbruchaniiragjéses Gebaude ist ebenfalls
bereits bei der Stadt Rheine eingereicht wordeshas®insgesamt seitens des Investors
an der Umsetzung des Vorhabens gearbeitet wirdh Maskunft des Investors ist —
die Rechtskraft der 9. Anderung vorausgesetzt -dariEinreichung eines Bauantra-
ges im Il. Quartal 2006 zu rechnen, der Baubeghfiir das IV. Quartal 2006 projek-
tiert.

Rheine, 06. April 2006

Stadt Rheine
Die Blrgermeisterin

In Vertretung

Dr. Ernst Kratzsch
Erster Beigeordneter



