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I. Beratung der Stellungnahmen
1. Beteiligung der Offentlichkeit gemafB § 3 Abs. 1 BauGB
2. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemanB § 4 Abs. 1 BauGB
II. Offenlegungsbeschluss

Status: offentlich

Beratungsfolge

Stadtentwicklungsaus- 28.09.2011 | Berichterstattung | Herrn Kuhimann
schuss "Planung und Um- durch: Herrn Schroer
welt" Herrn Aumann
Abstimmungsergebnis
TOP einst. mehrh. ja nein Enth. z. K. vertagt verwiesen an:

Betroffene Produkte

[51 Stadtplanung

Betroffenes Leitbildprojekt/Betroffene MaBnahme des IEHK

Leitprojekte 10, 17, 16, 26, 4 und 11: Vitale Innenstadt, Brachflachenentwicklung, Qualifizie-
rungsstrategie zur Gewerbeflachenentwicklung und -vermarktung ,Fir jeden Betrieb der richtige
Standort, Qualitatsoffensive Stadtebau und Architektur, Innovativer und mittelstandsfreundlicher
Wirtschaftsstandort Rheine, Zukunftsfahiger Wohnungsmarkt Rheine

Finanzielle Auswirkungen

[] Ja X Nein
[] einmalig [ jahrlich [ einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan
Ertrage Einzahlungen
Aufwendungen Auszahlungen

Finanzierung gesichert

[] Ja [] Nein

durch

[ ] Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt

[] Mittelumschichtung aus Produkt / Projekt
[ ] sonstiges (siehe Begriindung)

mittelstandsrelevante Vorschrift

X Ja [] Nein






Vorlage Nr. 230/11
VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

In zentraler Lage der Stadt Rheine soll ein Quartier, das gegenwartig erhebliche
stadtebauliche Missstande aufweist, funktional und stadtebaulich aufgewertet
werden. Die Aufwertung des Bereiches ,Im Coesfeld" umfasst dabei sowohl die
Aktivierung von Brachflachen bzw. untergenutzten Bereichen als auch die Auf-
wertung der Innenstadt durch attraktive Handelsnutzungen, die mit Wohnen und
Blroflachen kombiniert werden kdnnen. Fur einzelne Teilflachen ist in der Ver-
gangenheit versucht worden, eine Aufwertung zu erzielen. Diese Versuche sind
jedoch aus unterschiedlichsten Griinden gescheitert. Es hat sich gezeigt, dass nur
ein ganzheitlicher Ansatz zur Entwicklung des Quartiers Aussicht auf Erfolg hat.

Nunmehr hat ein Projektentwickler die Voraussetzungen flr eine Entwicklung des
gesamten Quartiers geschaffen. Kernstiick der projektierten Entwicklung soll die
Realisierung der ,Ems-Galerie" sein. Diese Galerie wird ein Einkaufszentrum mit
maximal 14.000 m2 Verkaufsflache aufnehmen, erganzt wird dieses Angebot
durch gastronomische Betriebe auf ca. 2.000 m2 sowie Wohnungen und Bironut-
zungen.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt die Flachen flr den Bereich als ge-
mischte Bauflache/Kerngebiet bzw. Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen™ dar. Die genann-
te Darstellung (Kerngebiet) lasst zwar grundsatzlich auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung ein Einkaufszentrum zu, jedoch ohne die im vorliegenden
Fall notwendigen Steuerungsmadglichkeiten der maximal zulassigen Gesamt-
Verkaufsflache. Die notwendige Prifung, ob sich das Vorhaben raumlich-
funktional in die Siedlungsstruktur der Stadt Rheine einfugt, ist nur moéglich,
wenn insbesondere eine maximale GréBenordnung vorgegeben wird. Diese Vor-
gabe ist ebenfalls Voraussetzung, um mdgliche Auswirkungen auf die Versor-
gungsbereiche der Stadt Rheine als auch auf benachbarte Gemeinden gem. § 2
Abs. 2 BauGB prifen zu kénnen.

Gegenuber der bisher vorgesehenen Anbindung der ,,Ems-Galerie® mit einer se-
paraten Rechtsabbiegespur Gber das Grundstick ,Bote Veit" direkt an den Kardi-
nal-Galen-Ring hat sich eine Anderung ergeben: Die separate Rechtsabbiegespur
wird zugunsten einer Rechtsabbiegespur im StraBenraum der MunsterstraBe auf-
gegeben. Der hierfir notwendige Platzbedarf wird durch ein weiteres Zurtck-
springen der Gebaudezeile auf der Ostseite der MlinsterstraBe (Gebaude vormals
»~Buchholz") bereitgestellt. Zu dieser neuen VerkehrserschlieBung wird das Pla-
nungsbiro IPW, Herr Ramm, direkt in der Sitzung berichten. Diese neue Ver-
kehrsflihrung ist bereits in die Abwagung und die Begriindung zur Flachennut-
zungsplananderung eingearbeitet worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB, zur 6f-
fentlichen Unterrichtung lGber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung, hat vom 30. Juni 2011 bis einschlieB3-
lich 21. Juli 2011 stattgefunden. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erdrte-
rung gegeben. Zusatzlich wurde eine 6ffentliche Blirgerversammlung am 4. Juli
2011 in der Stadthalle Rheine durchgeflhrt.



Die friihzeitige Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte bis zum 4. August 2011. Mit der
Unterrichtung entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB wurden diese zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Uber die wahrend dieser Zeit vorgebrachten Stellungnahmen ist zu beraten. Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen, um danach den Offenlegungsbeschluss zu fassen.

Alle wichtigen planungsrelevanten Daten und MaBnahmen sind der Begriindung
zu der Flachennutzungsplananderung (Anlage 3) zu entnehmen, die dieser Vorla-
ge beigefligt ist.

Ausschnitte aus dem Entwurf der Fldchennutzungsplananderung liegen ebenfalls
bei (Anlagen 1 und 2; Alt-Neu-Gegenlberstellung).

BESCHLUSSVORSCHLAG / EMPFEHLUNG:

I. Beratung der Stellungnahmen

1. Beteiligung der Offentlichkeit geméiB § 3 Abs. 1 BauGB

1.1 Niederschrift iiber die Biirgerversammlung zur 16. Anderung des
Flichennutzungsplanes; Kennwort: ,Ems-Galerie™ und zur 13. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: ,,Westliche In-
nenstadt" am Montag, 4. Juli 2011 in der Stadthalle Rheine, 18:00
bis 20:00 Uhr

Als erstes macht Herr x deutlich, dass er mittlerweile ein glihender Verfechter
der Ems-Galerie sei; er sieht das Projekt als Notwendigkeit an. Allerdings méchte
er von Herrn Kruse wissen, warum die Umsatzumverteilungen in den umliegen-
den Gemeinden und in der Innenstadt von Stadt Rheine unterschiedlich gewich-
tet werden.

Vom Gutachter Kruse, Blro Junker und Kruse, Dortmund, wird dazu angemerkt,
dass es eigentlich keine unterschiedliche Gewichtung gebe. Er erklart, dass die
Stadt Rheine die Abwagungen zu den Bauleitplanverfahren machen misse. Die
Stadt Rheine dirfe nicht die planungsrechtlichen Grundlagen fur das Projekt
schaffen und dabei eine gravierende Umsatzumverteilung zulasten der Zentren in
den Nachbargemeinden insbesondere z.B. in Emsdetten einfach in Kauf zu neh-
men. Hier seien bestimmte Grenzen zu beachten. Einen gréBeren Spielraum habe
der Rat der Stadt allerdings bei der Abwagungsentscheidung zu den Auswirkun-
gen der Umverteilung in den eigenen Zentren.
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Ein Blrger bedauert, dass es in der Innenstadt von Rheine keinen Lebensmittel-
markt gibt. Des Weiteren méchte er Einzelheiten zu der vorhandenen Hochwas-
serschutzmauer wissen.

Herr Kuhlmann erklart Einzelheiten zur Hochwasserschutzmauer, die teilweise
durch mobile Elemente im Bereich der Emsgalerie — ohne eine Verschlechterung
des Schutzniveaus - ersetzt werden kénne. Zum Lebensmittelmarkt kann er be-
richten, dass dieser geplant sei.

Von Herrn x kommt die Frage, warum die Fassade zum Kardinal-Galen-Ring auf
den Ansichten nicht gezeigt werde. Alle anderen Fassaden seien sichtbar ge-
macht. Aus seiner Sicht sei auch die Fassade zum Ring hin sehr wichtig und soll-
te auch vorgestellt werden. Er mdchte wissen, wie diese Fassade aussehen soll.

Diese Frage kann vom Investor, Herrn Klaas, noch nicht beantwortet werden.
Allerdings solle auch die Fassade zum Kardinal-Galen-Ring hin als Vorderseite
gesehen werden; jedoch sei man noch in der Vorplanung, es gabe noch sehr viel
zu tun und dazu gehére auch die Fassade zum Kardinal-Galen-Ring.

Dazu erganzt Herr Kuhlmann, dass auch diese Fassadenseite noch in den Fokus
gebracht werde.

Herr x kann sich vorstellen, dass die Rheinenser, die in der Innenstadt Eigentum
besitzen, Umverteilungsangste hatten. Er mdchte konkret wissen, ob Laden in
der Innenstadt bald leerstehen kénnten.

Herr Kruse macht deutlich, dass es sowohl positive als auch negative Effekte
durch den Bau der Ems-Galerie geben werde. Es kdnne zu Umziligen aber auch
zu SchlieBungen kommen. Insgesamt wirkt sich die Ems-Galerie aber sehr positiv
fir Rheine aus. Dies sei gerade das Thema der Begutachtung druch das Biro
Junker & Kruse.

Herr Aumann erganzt dazu, dass die Ems-Galerie einen sehr wertsteigernden
Effekt haben kénne. Man werde sich auBerdem der ganzen Innenstadt widmen;
dies tue die Stadt auch aktiv mit dem aktuellen Rahmenplanprozess. Im Sinne
eines Handlungskonzeptes werde aufbauend auf einer umfassenden Burger- und
Akteursbeteiligung der Rahmenplan entwickelt.

Herr x spricht die Verkehrsfihrung von der MlUnsterstraBe aus an. Durch die zu-
satzliche Rechtsabbiegespur misse der Bote Veit umgesetzt werden. Er mdchte
zudem noch wissen, was mit den vorhandenen Baumen geschehen wiirde.

Mit diesem Thema musse sich die Verwaltung laut Herrn Kuhlmann noch im De-
tail auseinandersetzten und flr den Boten Veit werde noch ein neuer Standort in
der Nahe des jetzigen Standortes gesucht.

Von Herrn x kommen Bedenken, weil die EWG das Projekt Ems-Galerie zu stark
unterstlitze. Er regt an, dass die EWG sich genau so intensiv um neue Mieter flr
das Hertie-Gebaude bemuhen solle.

Hierzu erklart Herr Kuhlmann, dass die EWG sich ebenso intensiv um neue Mieter
flir das Hertie-Gebdude bemUhe; jedoch sei die Kommunikation mit dem dahinter
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stehenden Immobilienkonzern sehr schwierig. Auch biete der Prozess Ems-
Galerie die Chance eine seit vielen Jahren bestehende Brache zu reaktivieren.

Frau x mochte wissen, ob bei den Schallschutzuntersuchungen auch die von der
Ems-Galerie aus gesehen auf der anderen Seite des Kardinal-Galen-Ringes gele-
gene Seniorenwohnanlage berlcksichtigt worden sei. Sie mdchte wissen, ob das
Gutachten aussagt, dass es dort eventuell auch lauter werden kénnte.

Darauf antwortet Herr Wodniok, dass die Seniorenwohnanlage neben der ,Gelben
Villa® zwar auBerhalb des Planbereiches liege, trotzdem aber mit untersucht wur-
de. Der Bereich der ,Gelben Villa" sei bereits mit SchallschutzmaBnahmen aus-
gestattet, bei dem Gebaude der ,Roten Villa" werden SchallschutzmaBnahmen -
soweit erforderlich — getroffen. Unter diesen Voraussetzungen seien die Larm-
immissionen vertraglich.

Auf die Frage von Herrn x, wie Rheine aufgestellt sei, ob es zuviel oder zuwenig
Verkaufsflache in der Innenstadt gebe, antwortet Herr Kruse, dass die Verkaufs-
flache in Rheine mit ,,ausreichend"™ bewertet werden misse. Der Einzelhandel in
Rheine habe in der Summe eine positive regionale Ausstrahlung. Es gebe aller-
dings auch ablesbare Mangel. Bestimmte, am Markt nachgefragte FlachengréBen
im mittleren Bereich habe Rheine nicht anzubieten. Herr Kruse bezeichnet Rheine
insgesamt als gut aufgestelltes, starkes Mittelzentrum.

FlUr den Stadtteilbeirat Innenstadt spricht Herr x als Vorsitzender den Klima-
schutz an, der nach Ansicht des Stadtteilbeirates bei dem Projekt der Ems-
Galerie eine wichtige Rolle spielen kdnne. Es sollten die Aspekte des Klimaschut-
zes und auch des Naturschutzes beachtet werden.

Er Gbergibt schriftliche Ausarbeitungen zum Natur- und Klimaschutz an die BUr-
germeisterin und Herrn Klaas.

Herr x mdchte wissen, wie weit die Flachensicherung durch den Investor sei und
wie die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie aussehen wirde.

Herr Kruse stellt noch einmal klar, dass es aus seiner Sicht, wie er auch schon in
seinen Ausflihrungen erlautert habe, zu Umsatzverteilungen kommen werde.
Welche Ladenlokale davon betroffen sein werden, kdnne er naturlich heute noch
nicht sagen.

Zu der Frage der Flachensicherung erlautert Herr Klaas, dass er Zugriff auf fast
alle Grundsticke habe. Teilweise stiinden Ankaufe kurz vor dem Abschluss. Es
seien zum Teil schwierige Verhandlungen gewesen, weil es in dem Bereich viele
Eigentimer gebe, aber er sei sich sicher, dass er fur die restlichen Flachen auch
noch erfolgreich Vertrage abschlieBen kénne.

Herr Dr. x sieht das Projekt zum Bau der Ems-Galerie sehr positiv. Er habe auch
schon in Mlnster gelebt und ist der Meinung, das Leben an der Ems werde hier in
Rheine nicht recht gelebt. Er mdéchte wissen, wie es rund um die Ems-Galerie in
den Abendstunden aussehen wirde, wie lange die Geschafte gedffnet seien, wie
lange sich die Gaste in dem Komplex aufhalten werden, um auch die Gastrono-
mie gut betreiben zu kédnnen wie sehe das Ganze am Wochenende aus.
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Dazu kann Herr Klaas sagen, dass die Offnungszeiten fir alle in der Ems-Galerie
ansassigen Mieter einheitlich festgelegt wiirden. Gleichzeitig hofft er, dass die
Ubrigen Geschafte in der Innenstadt sich daran beteiligen. Es sollten langere und
einheitlichere Offnungszeiten sein als sie jetzt in der Innenstadt herrschten. Be-
zuglich der Gastronomie gebe es allerdings auch gesetzliche Regelungen, die
eingehalten werden miussten, allerdings werde genutzt, was rechtlich méglich
sei.

Herr x beflirchtet, dass die Kaufkraft in Rheine weiter schwinde, weil eventuell
die Bundeswehr aus Rheine abgezogen wiurde.

Herr Kuhlmann entgegnet, dass dies zum jetzigen Zeitpunkt reine Spekulation
sei. Allerdings seien die mdglichen Auswirkungen zu vernachlassigen, da zum
Einen nicht alle denkbaren Veranderungen auf dem Arbeitsmarkt quantifizierbar
seien und zum Anderen nur ein Teil der Beschaftigten im Bundeswehrbereich in
Rheine auch leben wirde.

Da die EmsstraBe vor nicht allzu langer Zeit neu gepflastert wurde, méchte Herr
X wissen, ob nach Fertigstellung der Ems-Galerie schon wieder eine neue Pflaste-
rung erforderlich werde.

Dieses Detail sei im jetzigen Entwurfsstadium noch nicht abschlieBend zu beur-
teilen, antwortet Herr Kuhlmann. Zunachst kénne davon ausgegangen werden,
dass die EmsstraBe nicht neu gestaltet werden miUisse. Diese Frage spiele aber im
Rahmenplanprozess vielleicht noch eine Rolle.

Nachdem ein Blrger nach dem weiteren Zeitplan flr das Projekt fragt, erlautert
Herr Klaas, dass in Kirze der Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Abt. Archdo-
logie, seine Arbeit aufnehmen und Grabungen durchflihren werde.

Die Erdéffnung der Ems-Galerie sei fir Ende 2013/Anfang 2014 geplant.

Den weiteren Zeitplan flr die Bauleitplanverfahren erlautert Herr Wodniok:

Zeitplan fiir die 16. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kennwort. ,Ems-
Galerie®

Beschluss Offenlage : 28. September 2011
Durchfihrung der Offenlage:  Mitte Oktober bis Mitte November
Feststellungsbeschluss: 13. Dezember 2011

Rechtskraft der Anderung: Marz 2012

Zeitplan fiir die 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: , Westli-
che Innenstadt"

Beschluss Offenlage: 16. November

Durchflihrung der Offenlage: = Anfang Dezember 2011 bis Anfang Januar 2012
Satzungsbeschluss Februar/Marz 2012

Rechtskraft Marz 2012

Auf die Frage von Frau x, wie viele zusatzliche Arbeitsplatze in der Ems-Galerie
geschaffen werden, antwortet Herr Klaas, dass er mit 300 bis 400 zusatzlichen
Arbeitsplatzen rechne.

Abwagungsempfehlung:
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Die gestellten Fragen sind in der Blirgerversammlung ausreichend beantwortet
worden; die Antworten von Herrn Klaas und Herrn Kruse werden als Meinung der
Stadt Rheine iUbernommen, weitergehende Abwdagungen sind nicht erforderlich.
Lediglich bezogen auf die Frage nach dem Standort des ,Bote Veit" hat sich zwi-
schenzeitlich eine Anderung ergeben: die bisher geplante separate Rechtsabbie-
gespur auf den Kardinal-Galen-Ring wird zugunsten einer im StraBenraum der
MunsterstraBe geflhrten Rechtsabbiegespur aufgegeben. Damit kann der Bote
Veit am angestammten Standort verbleiben und muss nicht versetzt werden.

1.2

Einwohner Stadt Rheine, SacharowstraBe, 48432 Rheine;

33 E-Mails, eingegangen in der Zeit vom 17. - 22. 07. 2011

Anmerkung: Zur Vereinfachung werden die 33 Stellungnahmen unter der
Ordnungsnummer 1.2 zusammengefasst und entsprechend der Anzahl
durchnummeriert.

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie ist nicht mit dem bestehenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel.

Die Planung bezieht Fldchen auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches ein und entspricht somit nicht dem bestehenden und maBgeblichen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept.

Das Vorhaben ist nicht zuldssig, weil die Parameter des bestehenden Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes nicht beachtet werden.

Der zentrale Versorgungsbereich in der Innenstadt nimmt schon heute ei-
ne Ubergeordnete Versorgungsfunktion in Rheine ein. Der Anteil der Ver-
kaufsflache dieses innerstéadtischen Handels ist im Verhé&ltnis zur Gesamt-
verkaufsflache Rheines mit etwa einem Dirittel als vergleichsweise hoch zu
bezeichnen. Es sind alle Warengruppen vertreten. Insgesamt ist der Rhei-
ner Innenstadt eine quantitativ wie qualitativ gute Angebotsstruktur zu at-
testieren. Eine Ausweitung wird somit zu Verlagerungen und/oder Schlie-
Bungen nicht nur in der Innenstadt fihren.

Bereits heute nimmt der groBfldachige Einzelhandel in Rheine im Rahmen
der gesamtstadtischen Handelsstruktur eine prégende Stellung ein. Ein
Anteil von ca. 60% der Gesamtverkaufsflache entfallen auf groBflachige
Betriebe. Vor diesem Hintergrund ist eine Ausweitung und eine Ausweitung
des zentralen Versorgungsbereiches nicht zulédssig.

Die Betrachtung der réumlichen Verteilung der Betriebe als auch der ent-
sprechenden Verkaufsflachen auf die einzelnen Rheiner Stadtteile zeigt,
dass der quantitative Einzelhandelsschwerpunkt sich schon heute im In-
nenstadtbereich befindet. Eine Ausweitung der Verkaufsflachen im Innen-
stadtbereich wird daher zu Lasten anderer Versorgungsbereiche gehen.
Die Sortimentsstruktur neben Bekleidung auch Lebensmittel wird dazu bei-
tragen.
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Die Analyse des Angebots zeigt, dass alle Warengruppen in Rheine ausrei-
chend vertreten sind. Rein quantitativ gibt es keine Angebotsdefizite.

Die stadtebauliche Vertréglichkeitsstudie beinhaltet nicht einen méglichen
Kaufkraft-Verlust durch die SchlieBung der Kaserne Bentlage flir Rheine
und das Umland. Das mittlere Transporthubschrauber-Regiment 15 ist mit
seinen rund 1700 Soldaten und Zivilbeschéftigten eine wirtschaftliche Groé-
Be in Rheine und der Region. Die Bruttolohnsumme des Verbandes wird
mit 51 Millionen Euro pro Jahr beziffert. Rund 49% der in der Theodor-
Blank-Kaserne Beschéftigten wohnen in Rheine und Umgebung, etwa 48%
in einem Umbkreis von 45 Kilometern.

Die stadtebauliche Vertraglichkeitsstudie beriicksichtigt nicht die Ein-
gangsparameter des Gravitationsmodells.

Die vorliegende stddtebauliche Wirkungsanalyse beinhaltet keine verldssli-
che Grundlagenermittlung fir die Nachfragesituation. Es ist somit auf das
bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept abzustellen.

Das vorhandene Einzelhandels- und Zentrenkonzept liefert sowohl fundier-
te Bewertungsgrundlagen fir Ansiedlungsfragen als auch mégliche Ent-
wicklungsperspektiven und zeigt erforderliche (insbesondere baurechtli-
che) Handlungsnotwendigkeiten auf. Die mit der Planung vorgesehenen
Anpassungen des zentralen Versorgungsbereiches sind im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Rheine nicht vorgesehen und damit nicht
zulassig.

Die geplante Ansiedlung eines Vollsortimenters ist zentrensché&dlich und
nicht zuléassig.

Es gibt bislang keinen Nachweis, dass Ansiedlungsbegehren flr ein geho-
benes Bekleidungssortiment vorliegen, welches nicht in Rheine schon an-
geboten wird. Lediglich H&M beabsichtigt eine Verlagerung von der Ems-
straBe in die neue Ems-Galerie. Zudem will der Buchhandel Thalia von der
EmsstraBe in die Ems-Galerie verlagern. Bislang gibt es somit nur Verlage-
rungen innerhalb der Innenstadt statt Neuansiedlungen. Dieses wird zu
weiteren Leerstédnden in der Innenstadt fihren.

Mit Planung wird es negative Auswirkungen fiir die Beschéftigtenzahl im
Handelsbereich geben, weil durch die Ansiedlung groBflachiger Betriebe
der beschéftigungs-intensive, kleinteilige Einzelhandel zur Betriebsaufgabe
gedrangt wird.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Rheine hat in seiner Sitzung am
21. Juni den Startschuss gegeben fiir die notwendigen Anderungen von
Bauleitplénen zur Verwirklichung der Ems-Galerie. Die gesetzte Frist ent-
spricht nicht dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses und den
Richtlinien des Rates der Stadt Rheine.

Die amtliche Bekanntmachung zur Anderung des Fldchennutzungsplanes
der Stadt Rheine vom 25. Juni 2011 Kennwort Ems-Galerie - hier Ande-
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rungsbeschluss sowie Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung beruht
auf dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses Planung und Um-
welt der Stadt Rheine vom 21. Juni 2011- Die darin festgesetzte First um-
fasst jedoch nicht drei Wochen nach der &6ffentlichen Blirgerinformation.

Aufgrund der GréBe des geplanten Centers wird es sehr wenig Wechsel-
wirkung mit der Innenstadt geben.

Durch diese Planung wird der Fldchenverbrauch fortgefiihrt, statt beste-
hende Immobilien (Leerstdnde) in der Innenstadt, wie z.B. das ehemalige
Hertie-Kaufhaus einer Nutzung zuzufihren.

Das Schallschutzgutachten berticksichtigt nicht den geplanten Ausbau der
Kreuzung am Ring und die damit verbundenen baulichen Verdnderungen.

Der Stellplatzbedarf fir die Ems-Galerie wurde nicht nach den maBgebli-
chen Richtlinien der Bauordnung ermittelt.

Die verwaltungsinternen Planungskosten werden nicht dem Investor und
Projektentwickler in Rechnung gestellt.

Flr die verkehrliche ErschlieBung der Ems-Galerie ist Grunderwerb erfor-
derlich. Die Kosten flur den Grunderwerb sind nicht im Haushaltsplan der
Stadt Rheine enthalten.

Flr die verkehrliche ErschlieBung der Ems-Galerie sind keine Haushalts-
mittel im kommunalen Haushalt und der mittelfristigen Finanzplanung ver-
anschlagt.

Flr die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind keine Haushalts-
mittel im kommunalen Haushalt veranschlagt.

Im Rahmen der o6ffentlichen Birgerversammlung am 04. Juli 2011 hat ein
Birger zum Ausdruck gebracht, dass die Verwaltung keine Anstrengungen
zur Revitalisierung der Fldche des ehemaligen Hertie Kaufhauses unter-
nimmt. Das bestehende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Rheine zeigt auf, dass der Standort des ehemaligen Hertiekaufhauses we-
sentliche Bedeutung fur die Innenstadt hat. Durch die vorrangige Auswei-
tung zuséatzlicher Fldachen, zudem auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches, wirde eine Revitalisierung der Fldche des ehemaligen Hertie-
Kaufhauses zukunftig erschwert. Vor diesem Hintergrund sind alle Még-
lichkeiten auszuschépfen, um parallel eine Revitalisierung der Fldche des
ehemaligen Hertie-Kaufhauses zu realisieren. Insofern mége man die un-
ten angefihrte und verbindlich erkldrte Zusicherung der Stadt umsetzen.
(Anmerkung: Es wird seitens des Blirgers Bezug genommen auf einen An-
trag nach § 24 GO NRW mit folgendem Inhalt: Der Hertie-Eigentimer soll
Grundsteuern flr das ehemalige Hertie-Kaufhaus nicht bezahlt haben. Vor
dem Hintergrund der Haushaltslage und den beschlossenen Steuererh6-
hungen ist es nicht verstédndlich, dass diese Forderungen bislang nicht
durchgesetzt werden. Die Stadt Rheine kénnte — dhnlich wie in Bocholt
oder Dinslaken - beim Amtsgericht eine Zwangsvollstreckung beantragen.
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Kommt der Eigentimer der Schuldentilgung nicht nach, kénnte es ein Ver-
fahren bis zur Zwangsversteigerung geben. Flr Kaufinteressenten bestiin-
de die Méglichkeit, in den Besitz der Immobilie zu kommen, von denen ei-
nige der Stadt Rheine Konzepte eingereicht haben. Ich rege daher nach §
24 GO NRW die Durchsetzung von Forderungen gegeniiber dem Hertie-
Eigner an. Auf diesen Antrag gab es bereits eine Rickmeldung mit folgen-
dem Inhalt: Es wurde zugesichert, dass die Anregung von der Verwaltung
als Optimierungsvorschlag fir das Verwaltungshandeln angesehen wurde
und die Stadt Rheine die Forderung des Antragstellers gegeniiber dem Ei-
gentimer der Hertie-Immobilie in Kurze durchsetzen wird.)

Die Planung sieht den Rlckbau der Hochwasserschutzmauer vor, obwoh/
im Zuge des Klimawandels die Extremereignisse zunehmen werden.

Der Ruckbau der Hochwasserschutzmauer ist nicht zuladssig.
Es liegt kein privatrechtlicher Gestattungsvertrag vor.
Es liegt kein stadtebaulicher Vertrag vor.

Beziglich der Dimensionierung des Projektes ist nur der im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept ausgefiihrte Rahmen zuléssig.

Die Darstellung der Angebotssituation entspricht nicht dem aktuellen zent-
ralen Versorgungsbereich der Innenstadt. Die Karte beinhaltet Flachen au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

Die vorgenommene Bewertung der stadtebaulichen und versorgungsstruk-
turellen Implikationen der wettbewerbsrechtlichen Auswirkungen (moégli-
ches Umschlagen absatzwirtschaftlicher in stadtebaulich negative Auswir-
kungen entspricht nicht dem Urteil des OVG NRW vom 30. 09. 2009 (10 A
1676 / 08).

Der Stadtentwicklungsausschuss “"Planung und Umwelt" der Stadt Rheine
hat am 21. Juni 2011 beschlossen, dass geméaB § 3 Abs. 1 BauGB fir die
16. Anderung des Fldchennutzungsplan Ems-Galerie der Stadt Rheine eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit entsprechend der vom Rat der
Stadt Rheine beschlossenen Richtlinien, d.h. o6ffentliche Blirgerversamm-
lung und anschl. 3-wéchiger Anhérung, durchzufiihren ist. Wéhrend dieser
Anhérung ist allgemein Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung gege-
ben.

Die 6ffentliche Blirgerversammlung wurde am Montag, den 04. Juli 2011
entsprechend der Richtlinie des Rates durchgefihrt. Die Frist endet somit
friihestens am Freitag, den 22. Juni 2011.

Auf der Basis des § 3 Abs. 1 BauGB i.v.m. dem Beschluss des Stadtent-
wicklungsausschusses Planung und Umwelt vom 21. Juni 2011 sowie der
Richtlinie des Rates fiir die Durchfiihrung von Offentlichkeitsbeteiligungen
an Planungen der Stadt Rheine vom 10. Oktober 1995 rege ich zum Plan-
verfahren form- und fristgerecht an, dass kein gehobenes, sondern nur
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mittleres Warensortiment vorgesehen ist. Dieses ist aus folgender Presse-
mitteilung vom 22. Juni 2011 der Mlnsterldndischen Volkszeitung zu ent-
nehmen: ...Diese Frage war die Einzige, die Klaas nicht konkret beantwor-
tete. ,Wir werden die gepflegte Mitte hier ansiedeln und wir werden sehr
namhafte Marken hierhin bringen", sagte der Lingener."

Abwdgungsempfehlung:

Zu 1-3, 11,
25, 30-31:

Zu 4-7:

Die Abgrenzung des nunmehr rd. finf Jahre alten Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Rheine (2006) orientiert sich an der tatsachlichen
Nutzungssituation zum Zeitpunkt der Konzepterstellung; die aktuelle
Planung stand zum Zeitpunkt der Erstellung des Einzelhandelskon-
zeptes noch nicht zur Diskussion. Die wesentlichen ErschlieBungsbe-
reiche des Standortes, sidlich der EmsstralBe und ostlich der Miins-
terstraBe, sind jedoch Bestandteil des zentralen Versorgungsberei-
ches. Allein dies ist flir die Bewertung maBgeblich. In der Wirkungs-
analyse von Junker und Kruse (2011, S. 48ff) wird die Kompatibilitat
mit dem - derzeit in Fortschreibung befindlichen - Einzelhandels-
konzept umfassend thematisiert und bestatigt. Die Darstellung der
Angebotssituation im Rahmen der Vertraglichkeitsanalyse bezieht
sich auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt gemaf
beschlossenem Einzelhandelskonzept.

Das Buro Junker und Kruse stimmt der Eingabe in dem Punkt zu,
dass parallel zu Vorhabenrealisierung eine Revitalisierung der Her-
tie-Immobilien als sehr sinnvoll - und auch méglich - erachtet wird.
Gleichwohl ist hierbei zu beachten, dass die kommunale Einwir-
kungsmadglichkeit begrenzt ist. Sofern der Eigentimer eine Entwick-
lung betreiben will, wird die Stadt Rheine ihn dabei unterstitzen.
Dies ist den Vertretern des Eigentiimers mehrfach deutlich gemacht
worden. Die EWG steht zudem in engem Kontakt mit dem Eigenti-
mer.

Es ist zutreffend, dass die Gesamtstadt Rheine in vielen Branchen
bereits Uber eine gute quantitative Angebotsausstattung verfigt,
wobei sich vor allem in zentrenrelevanten Branchen ein Angebots-
schwerpunkt in der Innenstadt befindet. Hieraus ist jedoch nicht ab-
zuleiten, dass keine Weiterentwicklung dieses Angebotes mehr mdég-
lich ist = vor allem mit Blick auf die Anbietervielfalt und die Qualitat
der Angebote.

Das prozentuale Verhaltnis von groBflachigem Einzelhandel zu klei-
neren Betrieben stellt flr sich alleine genommen ohne Bezug zur
raumlichen Verteilung keinen MaBstab flr eine tragfahige Einzel-
handelslandschaft dar. Generell ist der im Marktgeschehen zu beo-
bachtende Trend zu gréBeren Verkaufsflachen pro Ladeneinheit un-
gebrochen. Die raumliche Verteilung von groB- und kleinflachigen
Landeneinheiten im Stadtgebiet Rheine ist sehr stabil (s. aktuelles
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EHZK). Es ist jedoch festzustellen, dass gréBere Flachenangebote in
der Innenstadt fehlen.

In der Wirkungsanalyse von Junker und Kruse wurde insoweit dar-
gelegt, dass durch das Planvorhaben eine Weiterentwicklung und
Starkung der Innenstadt - als dem Hauptzentrum der Stadt Rheine
- an zentraler Stelle ermdglicht werden kann. Dies gilt u. a. im Hin-
blick auf die speziell im Kernbereich des zentralen Versorgungsbe-
reiches bislang unterreprasentierten groBeren Betriebsstrukturen
sowie qualitative Erganzungen. Mdgliche - partielle - Funktionsein-
schrankung untergeordneter zentraler Versorgungsbereiche sind mit
dem Ziel der Starkung des Hauptzentrums abzuwagen.

Zum aktuellen Zeitpunkt (Juli 2011) steht nicht fest, ob und falls ja,
zu welchen Zeitpunkt und in welchem Umfang, die besagte Kaserne
geschlossen wird. Mit einer SchlieBung vor dem Jahr 2014 ist nach
aktuellem Informationsstand nicht zu rechnen. Ein Einbezug in die
Auswirkungsanalyse ist aufgrund der Prognoseunsicherheit nicht
sinnvoll. Zudem ist derzeit nicht serids abzuschatzen, wie viel Kauf-
kraft durch die Soldaten am Standort Rheine wirklich am Ort jetzt
schon gebunden werden kann.

Anregung 9 kann nicht nachvollzogen werden. Alle eingangs von
Junker und Kruse (2011, S. 10) aufgefihrten Eingangsparameter
wurden in der Analyse berlcksichtigt.

Der Vertraglichkeitsanalyse liegen belastbare und aktuelle sekun-
darstatistische Kaufkraftdaten der IBH, KéIn (ehemals BBE, KdIn)
zugrunde. Die Angaben zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft im
Einzelhandelskonzept basieren gleichermaBen auf sekundarstatisti-
schen Daten der BBE, Koln.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes ist vor dem Hintergrund
der Frequenzbringerfunktion flr den Kernbereich der Innenstadt, in
dem ein solcher Markt bislang nicht vorhanden ist, grundsatzlich po-
sitiv zu bewerten. Im Rahmen der Auswirkungsanalyse von Junker
und Kruse (2011, S. 55ff) wurde dargelegt, dass eine strukturelle
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche in Folge der Ansied-
lung nicht zu erwarten ist.

Die Wirkungsanalyse des Biros Junker und Kruse dient der Definiti-
on eines Ubergeordneten, quantitativen Entwicklungsrahmens fur
das Vorhaben. Um filr die Stadt Rheine einen mdglichst hohen
Mehrwert zu generieren, sind durch Stadt und Investor weitere An-
forderungen zu erflllen. Hierzu zahlt u. a. die Erganzung des Be-
standes durch neue Angebote, Betriebsformen und BetriebsgréBen-
strukturen (vgl. Junker und Kruse 2001, S. 103f). Gleichzeitig sind
realistischerweise aber auch Verlagerungen bestehender Betriebe
bei einem entsprechenden Vorhaben nicht ganzlich auszuschlieBen.
Sofern jedoch kein flachendeckendes Wegbrechen oder eine ersatz-
lose Verlagerung strukturrelevanter Anbieter eintritt, kénnen die in-
nerstadtischen Strukturen hiervon auch profitieren, wenn Verlage-
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rungen dem Betriebserhalt am Standort Rheine, z. B. durch not-
wendige BetriebsgréBenanpassungen, dienen.

Die méglichen weitreichenden Folgewirkungen der Bebauungsplan-
anderung auf die Innenstadt werden Gegenstand des aktuell begon-
nenen Rahmenplanverfahrens Innenstadt. In Form eines integrier-
ten Handlungskonzeptes wird ein MaBnahmenkomplex erarbeitet,
der samtliche stadtebaulich relevanten Faktoren bericksichtigt und
den innerstadtischen Quartieren Aufwertungsmadglichkeiten aufzeigt.

Da am Standort die Etablierung von mittel- bis héherpreisigem
Facheinzelhandel mit einer typischerweise relativ hohen Beschafti-
gungsintensitat geplant ist, ist eine signifikant negative Beschafti-
gungsbilanz des Vorhabens in der Gesamtschau nicht zu erwarten.
Flr die Stadt Rheine selbst kann von einer positiven Arbeitsplatzbi-
lanz ausgegangen werden.

Die Bewertung des Umschlagens der absatzwirtschaftlichen in stad-
tebauliche Auswirkungen steht im Einklang mit dem Urteil des OVG
NRW vom 30. 09. 2009. Dieses Urteil beschaftigt sich mit dieser
Fragestellung im Falle einer geplanten Erweiterung eines EOC in der
Stadt Ochtrup. Die in diesem Zusammenhang erstellte Vertraglich-
keitsanalyse wurde vom Gericht als wichtige Abwagungsgrundlage
einer ausfihrlichen Bewertung unterzogen. Dieser Vertraglichkeits-
analyse, die ebenfalls aus dem Biro Junker und Kruse stammt, liegt
ein mit der Vertraglichkeitsanalyse fur das Vorhaben in Rheine ver-
gleichbares methodisches Vorgehen bei der Bewertung des Um-
schlagens der absatzwirtschaftlichen in stadtebauliche Auswirkun-
gen zu Grunde. Dieses Vorgehen des Biros wurde vom OVG Mins-
ter in dem genannten Urteil bestatigt.

Der Stadtentwicklungsausschuss ,Planung und Umwelt" der Stadt
Rheine hat in seiner Sitzung am 21. Juni 2011 den Beschluss zur
Beteiligung der Offentlichkeit gefasst. Dieser Beschluss wurde am
25. Juni ortsublich - in der Mlnsterlandischen Volkszeitung - be-
kannt gemacht. Die Bekanntmachung enthielt den Hinweis auf die
dreiwoéchige Frist zur Beteiligung - 30. Juni 2011 bis 21. Juli 2011.
Auch der Hinweis auf die Informationsveranstaltung zum Bauleit-
planverfahren in der Stadthalle am 4. Juli war in der amtlichen Be-
kanntmachung enthalten. Die Frist zwischen Bekanntmachung und
Start der Beteiligung der Offentlichkeit war mit 5 Tagen relativ kurz,
es besteht jedoch keine gesetzliche Vorgabe flr die Frist zwischen
Veroéffentlichung und Start des Verfahrens.

Wie die groBe Anzahl von Besuchern der Veranstaltung am 4. Juli -
mehr als zweihundert - belegt, war die Vorlaufzeit ausreichend, die
Blrgerversammlung zur Ems-Galerie war mit Abstand die Informa-
tionsveranstaltung zu Bauleitplanverfahren mit den meisten Besu-
chern in den letzten Jahren. Der Aushang der Plane erfolgte bereits
zwei Arbeitstage vor der Blirgerversammlung, um wegen der Kom-
plexitat der Planinhalte bereits im Vorfeld der Info-Veranstaltung die
Moglichkeit zu bieten, sich zu informieren und ggf. in der Veranstal-
tung konkrete Fragen stellen zu kdnnen, insbesondere an den Gut-
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achter der Wirkungsanalyse, der an der Info-Veranstaltung teilge-
nommen hat. Da die Termine insgesamt ortslblich rechtzeitig be-
kannt gemacht worden sind, ist die Beteiligung der Offentlichkeit
ordnungsgemaf abgelaufen entsprechend den gesetzlichen Vorga-
ben.

Bei dem Areal flr die Ems-Galerie handelt es sich um einen Bereich,
der bereits vollstandig Uberplant ist. Die Realisierung der durch
rechtskréaftige Bebauungsplaninhalte vorgezeichneten Bebauung ist
jedoch in den letzten Jahren an verschiedenen Griinden gescheitert,
so dass in weiten Teilen eine stadtebaulich-funktionale Brachflache
entstanden ist. Die Aktivierung dieser Brache folgt dem generellen
stadtebaulichen Ziel, den Flachenverbrauch - insbesondere von frei-
em Landschaftsraum - durch die Wiedernutzung von Brachflachen
zu minimieren. Dieses Ziel wird mit der Realisierung der Ems-
Galerie erreicht. Zusatzlich laufen vielfaltige Bemuhen der Stadt
Rheine - insbesondere auch der EWG - zur Aktivierung der ange-
sprochenen Hertie-Immobilie. Es besteht groBes Interesse von Ak-
teuren aus dem Bereich des Einzelhandels, dieses Objekt wieder zu
nutzen, diese Aktivitaten scheitern jedoch vorrangig an den beim
Eigentimer bestehenden Vorstellungen bezlglich eines Verkaufser-
l6ses bzw. der Miethéhe des Objektes.

Mit weiteren Schritten auf dem Weg zur Vernetzung der Ems-Galerie
und zur Erarbeitung des Rahmenplanes Innenstadt (beides zusam-
men als Bausteine fir eine Qualitatsoffensive Innenstadt Rheine) ist
mit einer deutlich besseren Vermarktungsmaoglichkeit der Hertie-
Immobilie zu rechnen.

Der schalltechnischen Beurteilung liegt der Entwurf fir die Umge-
staltung der Kreuzung Kardinal-Galen-Ring/MinsterstraBe zu Grun-
de. Auch die neu geplante Rechtsabbiegespur aus der MinsterstraB3e
Uber das Grundstiick ,Bote Veit" ist berlicksichtigt worden. Beleg
hierflir ist insbesondere die Anlage 4 des betreffenden Gutachtens,
in der die berlcksichtigte Verkehrsfiihrung eindeutig dargestellt ist.
Zwischenzeitlich hat sich die Verkehrsflihrung insofern geandert, als
die separate Rechtsabbiegespur zugunsten eines vierspurigen Aus-
baus der MunsterstraBe aufgegeben wird. Die gutachterlichen Aus-
sagen zum Immissionsschutz behalten jedoch auch weiterhin Gul-
tigkeit, wie eine Rlicksprache beim Gutachterbliro ergab.

Zum jetzigen Zeitpunkt ldsst sich der Stellplatzbedarf entsprechend
den Vorgaben der Landesbauordnung noch nicht eindeutig festle-
gen, da die tatsachlichen Verkaufsflachen und deren Aufteilung auf
einzelne Branchen noch nicht eindeutig feststehen, diese werden
erst im Rahmen der Prifung zur Erteilung einer Baugenehmigung
vorliegen. Erst im Rahmen der Erteilung einer Baugenehmigung
wird der Nachweis von notwendigen Stellplatzen exakt geprift.

Um im Vorfeld - ohne exakte Angabe der notwendigen Stellplatze -
ein Verkehrsgutachten und eine schalltechnische Beurteilung des
Vorhabens bearbeiten zu kénnen, wurde das Verkehrsaufkommen
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aus der Obergrenze der jeweiligen Verkaufsflache der einzelnen Sor-
timente abgeleitet (vgl. Verkehrsuntersuchung ,Ems-Galerie" in
Rheine, Ergebnisbericht, IPW, Wallenhorst, Mai 2011, Seite 9).

Die Erhebung von Planungskosten erfolgt nach den einschlagigen
Richtlinien des Rates der Stadt Rheine. Dabei werden bei Vorhaben,
bei denen das Allgemeinwohl-Interesse Uberwiegt, keine Planungs-
kosten erhoben. Im vorliegenden Fall steht die Quartiersentwicklung
Im Coesfeld im Vordergrund, die bereits seit mehreren Jahren als
stadtebaulich-funktionale allgemeine Aufgabe der Stadtentwicklung
und Stadtplanung angesehen wird. Es wird deshalb - da das 6ffent-
liche Interesse zur Quartiersentwicklung eindeutig erste Praferenz
genieBt - auf die Erhebung von Planungskosten verzichtet.

Die Bereitstellung von Haushaltsmitteln zur Realisierung von Inhal-
ten aus Bauleitplanen ist nicht Gegenstand des Aufstellungsverfah-
rens. Unabhangig davon wird der noch erforderliche Grunderwerb
fir Verkehrsflachen sowie die Herstellung von Verkehrsflachen im
Rahmen des noch abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrages bzw.
im Rahmen der Kaufvertrage zu stadtischen Flachen geregelt.

Bereits unter Punkt 18 wird dargelegt, dass es vielfaltige Aktivitaten
der Stadt Rheine, insbesondere der EWG zur Aktivierung der Hertie-
Immobilie gibt. Der angesprochene Sachverhalt - Beantragung ei-
ner Zwangsvollstreckung - liegt auBerhalb der Regelungsmaéglich-
keit von Bauleitpldnen, im Ubrigen ist hier bereits eine Beantwor-
tung durch die Stadt Rheine erfolgt.

Wie in der Begrindung ausgefuhrt, wird der Hochwasserschutz nicht
zurickgenommen, vielmehr erfolgt eine Modifizierung. Die beste-
hende Hochwasserschutzmauer wird in Teilen zurtickgebaut. Die da-
bei entstehende Differenz zur heutigen Oberkante der Mauer wird
durch mobile Elemente ersetzt. Diese Vorgehensweise ist bereits mit
der zustandigen Fachbehdrde abgestimmt. Damit ergibt sich insge-
samt keine Veranderung des Hochwasserschutzes gegeniber dem
jetzigen Zustand.

Es wird nicht deutlich, in welchem Zusammenhang der fehlende
Gestattungsvertrag moniert wird. Unabhangig davon ist festzustel-
len, dass es im Rahmen der Erarbeitung von Bauleitplanen nicht
zwingend erforderlich ist, Gestattungsvertrage abzuschlieBen.

Es wird festgestellt, dass der stadtebauliche Vertrag gegenwartig
erarbeitet wird. Generell ist der Abschluss eines entsprechenden
Vertrages jedoch nicht Voraussetzung, um Bauleitplane zur Rechts-
kraft zu bringen.

Es ist beabsichtigt, am Standort ein mittel- bis héherpreisiges Fach-
einzelhandelsangebot zu etablieren. In diesem Segment weist die
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Innenstadt von Rheine - wie in der Wirkungsanalyse von Junker und
Kruse dargelegt - ein Defizit auf. Im Ubrigen kann das Angebotsni-
veau im Bebauungsplan nicht festsetzt werden.

1.3 Anwalte Strotmann & Schulte, fiir Eigentiimerin x und Bewohner Xx,
Hohe Lucht x, 48431 Rheine;
Stellungnahme vom 20. Juli 2011

Inhalt:

~Wir vertreten die rechtlichen Interessen der Frau x, Hohe Lucht x, 48431 Rheine
sowie des Herrn x, Hohe Lucht x, 48431 Rheine. Auf uns ausgestellte Original-
vollmachten sind vorab per Telefax als Kopie beigefligt und folgen auf dem Post-
wege im Original.

Namens und in Vollmacht unserer Mandanten machen wir die nachfolgenden
Einwendungen gegen die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes und die
geplante Anderung des Bebauungsplanes ,,Westliche Innenstadt" im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit geltend im Hinblick auf die Verwirklichung der
~Ems-Galerie".

1.

Frau x ist Eigentimerin und Bewohnerin des Grundstiicks Hohe Lucht x. Das
Grundstick ist mit einem 2-geschossigen Gebdude bebaut, welches vor 5 Jahren
aufwendig restauriert worden ist. Herr x ist Bewohner desselben Gebdudes. Zwi-
schen unseren Mandanten und Dritten gibt es keine Vereinbarung zur VerduBe-
rung des Grundstlcks oder (Uber die Vereinbarung einer Option zur VerduBerung
des Grundsticks.

2.

Sowohl die Planung der Anderung des Flichennutzungsplanes als auch die Pla-
nung der Anderung des Bebauungsplanes gehen davon aus, dass sémtliche Ge-
bdude im Planbereich entfernt werden, sodass eine Gesamtverwirklichung der
~Ems-Galerie" méglich ist.

Dementsprechend berticksichtigt die raumordnerische und stadtebauliche Wir-
kungsanalyse (Gutachten zur 16. Anderung des Flichennutzungsplanes Ems-
Galerie im Bereich Innenstadt) sowie der schalltechnische Bericht Nr.
LL6394.1/01 der Zech Ingenieurgesellschaft vom 09. 06. 2011 und die Verkehrs-
untersuchung ,Ems-Galerie" in Rheine der Hermann Klaas Projektentwicklung
GmbH zur 13. Anderung im Bezirk Innenstadt nicht die Wechselwirkungen der
mit der Planung zuldssigen Bebauung mit der verbleibenden Bebauung.

Sowohl der schalltechnische Bericht als auch die Verkehrsuntersuchung bertck-
sichtigen daher nur die Wechselwirkung zwischen dem in dem Plangebiet dann
zuldssigen Gebdude mit der Umgebung, nicht aber mit dem Gebdude unserer
Mandanten. Schalltechnische Wechselwirkungen und Wechselwirkungen aus der
Verkehrsbelastung sind daher nicht berticksichtigt und werden auf ein etwaig
nachfolgendes Baugenehmigungsverfahren verlagert. Grundséatzlich ist aner-
kannt, dass bereits die bei Realisierung von Vorhaben aufgrund des Flachennut-
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zungsplanes bzw. Bauhabens entstehenden Konflikte im Planverfahren gelést
werden mdissen und nicht auf das Baugenehmigungsverfahren verlagert werden
dirfen. Die Wechselwirkungen werden aber in den vorliegenden Gutachten als
Grundlage der Planungsédnderung nicht berticksichtigt. Alleine deshalb ist die Pla-
nung zur Anderung des Fldchennutzungsplanes und zur Anderung des Bebau-
ungsplanes in sich unschliissig, und mangels Berlicksichtigung der wesentlichen
Belange rechtsfehlerhaft.

3.

Durch die nach der Anderung des Fldchennutzungsplanes und der Anderung des
Bebauungsplanes zuldssige Bebauung ist das Grundstick unserer Mandantin so-
wie die Interessen unserer Mandantin wie folgt unzulédssig beeintrachtigt:

- Unzuldssige und nicht hinzunehmende Schallbeeintrdchtigung.

- Unzuldssige und nicht hinzunehmende Verkirzung der Abstandsfla-
chen.

- Unzureichende und nicht hinzunehmende Verkehrsbelastung.

- Beeintrachtigung des Eigentums durch Verschattung.

- Ungeléste Verkehrssituation Anlieferungsverkehre und Besucherstréome.

4.

Wir bitten Sie, uns lber das laufende Verfahren, die Behandlung der Einwendun-
gen zu informieren und -falls weitere Fristen laufen — uns hiertiber ebenfalls zu
informieren. Bitte bestadtigen Sie uns kurz, dass dies durch Sie eingehalten wird."

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das Anwaltsblro Strotmann & Schulte die
Interessen der Familie x vertritt und das keine Vereinbarung zur VerauBerung
des Grundstlicks oder zu dessen Optionierung besteht.

Die Geltungsbereiche der 16. Anderung des Fldchennutzungsplanes und der 13.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h sind nicht identisch. Wahrend die Fl&-
chennutzungsplananderung - als vorbereitender Bebauungsplan - nur auf die
Flachen des geplanten Sondergebietes abzielt, umfasst die Bebauungsplanande-
rung auch Areale, die - entsprechend der bisherigen Nutzung - auch weiterhin
als Kerngebiet ausgewiesen werden. Es handelt sich dabei insbesondere um
Grundsticke im Eckbereich MUnsterstraBe/EmsstralBe und EmsstraBe/Ketteler-
ufer. Es ist allerdings richtig, dass das Grundstlick der Mandantin in beiden Fallen
als Sondergebiet ,Einkaufszentrum" dargestellt ist. Damit ist die zukilinftige aus
stadtebaulich-funktionaler Sicht gewtnschte Nutzung vorgezeichnet, die auf dem
Grundstick vorhandenen Gebaude und deren Nutzungen haben jedoch Be-
standsschutz.

Die angesprochene raumordnerische und stadtebauliche Wirkungsanalyse bezieht
sich insbesondere auf die Auswirkungen des Einkaufszentrums mit maximal
14.000 m=2 Verkaufsflache auf die Versorgungsbereiche innerhalb der Stadt Rhei-
ne und benachbarter Gemeinden. Es ist dabei — abgesehen vom innerstadtischen
Standort - nicht von Bedeutung fur die Aussagen des Gutachters, ob bestimmte
Grundstiicke einbezogen werden oder nicht. Zur Verdeutlichung dieser Aussage
wird hier auf das GréBenverhaltnis der in Frage stehenden Flachen verwiesen:
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Die Grundflache der Ems-Galerie bezieht sich auf rund 14.000 m2 Grundstlicks-
flache, wahrend das Grundstiick der Mandantin lediglich 106 m2 grof ist.

Auch die Verkehrsuntersuchung ,Ems-Galerie® basiert nicht auf der Einbeziehung
bestimmter Grundstiicke in das Einkaufscenter, sondern nutzt die maximal zulas-
sige Verkaufsflache von 14.000 m2 als Basis fir die eigentliche Analyse. Ent-
scheidend fur die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung sind die sich aus der
Verkaufsflache ergebenden Besucher mit PKW und der prognostizierte Lieferver-
kehr. Weitere wichtige Parameter flir die Begutachtung sind die Ein- und Aus-
fahrten fur Besucher und den Andienungsverkehr sowie die Anschlussmoglichkei-
ten an das bestehende Verkehrsnetz. Alle genannten Parameter der Verkehrsun-
tersuchung liegen in ausreichender raumlicher Entfernung zum Gebaude der
Mandantin, sodass eine besondere Berlicksichtigung des betreffenden Grund-
sticks nicht notwendig ist. Darlber hinaus ergeben sich - bei Beachtung der im
Gutachten vorgeschlagenen MaBnahmen (direkte Rechtsabbiegespur auf den
Kardinal-Galen-Ring) - keine verkehrstechnischen Probleme bei der Anbindung
der Ems-Galerie an das vorhandene Verkehrsnetz.

Bezuglich der Verkehrsfihrung hat sich gegeniber dem Planungsstand zur vor-
gezogenen Blirgerbeteiligung zwischenzeitlich eine Anderung ergeben: die bisher
geplante Rechtsabbiegespur auf den Kardinal-Galen-Ring wird zugunsten einer
weiteren Fahrspur innerhalb des StraBenraumes der MunsterstraBe aufgegeben.
An der Erreichbarkeit der ,Ems-Galerie™ @ndert sich hierdurch jedoch nichts, es
sind keine verkehrstechnischen Probleme zu erwarten.

Die angesprochene schalltechnische Untersuchung geht auf alle die Ems-Galerie
betreffende Larmsituationen ein, wobei in Teilen auch das Grundstick der Man-
dantin mit einbezogen wird:

Bei der Beurteilung der Verkehrslarmsituation werden sowohl der planbedingte
Mehrverkehr auf 6ffentlichen StraBen als auch die bestehende Verkehrslarmsi-
tuation im Plangebiet (Lage am Kardinal-Galen-Ring als Hauptachse des inner-
stadtischen Verkehrs in der Stadt Rheine) beriicksichtigt. Als Ergebnis werden
Larmpegelbereiche festgesetzt, fur die jeweils bestimmte Schallschutzvorkehrun-
gen vorgegeben werden. In diese Untersuchung ist auch das Grundstlck der
Mandantin einbezogen worden, sodass durch textliche Festsetzung gesichert
wird, dass im Falle u.a. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen von Wohn-
und Aufenthaltsraumen bestimmte Schallddmm-MaBe bei Bauteilen eingehalten
werden mussen, um insbesondere die Schallemissionen des Kardinal-Galen-
Ringes auszugleichen.

Auch bei der Betrachtung des Gewerbeldrms findet die Nachbarschaft von vor-
handenen Gebduden und der geplanten Ems-Galerie Berlicksichtigung. Insbe-
sondere die direkt an die geplante Ems-Galerie angrenzenden Gebaude Minster-
straBe 23/25 und EmsstraBe 38 werden in der Bewertung des Gewerbeldarms
(Gerausche des Parkhauses, Gerauschemissionen durch Anlieferverkehr, techni-
sche Aggregate und AuBengastronomie) direkt analysiert. Auch die innerhalb des
Gebaudes der projektierten Ems-Galerie vorgesehenen Wohnungen finden Ein-
gang in die Analyse. Das Grundstick der Mandantin wird dagegen nicht geson-
dert betrachtet. Der vorliegende schalltechnische Bericht enthélt jedoch Vorga-
ben u.a. bezuglich der Ausgestaltung der Parkdecks (u.a. Art der Fahrbahnober-
flache), Vorgaben beziiglich der Verladung (Begrenzung der Anzahl der Andie-
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nungsfalle wahrend der Nachtzeit, Verladung nur bei geschlossenen Toren).
Durch die im Gutachten enthaltenen Vorgaben kann sichergestellt werden, dass
die gewerbliche Nutzungen der Ems-Galerie vertraglich mit den Gbrigen geplan-
ten/vorhandenen Nutzungen in der Umgebung ausgestaltet werden kénnen. Die
Einhaltung der Vorgaben des Gutachtens wird im Rahmen des noch abzuschlie-
Benden stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Rheine und dem Investor
der Ems-Galerie geregelt. Eine detaillierte Regelung durch Festsetzungen im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung ist nicht erforderlich.

Die vorgetragenen Anregungen hinsichtlich einer ggf. erfolgenden Verkiirzung
der Abstandsflachen und eine Beeintrachtigung des Eigentums durch Verschat-
tung beziehen sich auf Inhalte der verbindlichen Bauleitplanung. Die Anregungen
werden deshalb beim 13. Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 10 h,
Kennwort: ,Westliche Innenstadt™ berlicksichtigt.

Die geforderte Beteiligung/Information Uber das weitere Verfahren wird verwal-
tungsseitig zugesichert.
1.3 Sonstige Stellungnahmen

Es wird festgestellt, dass von Seiten der Offentlichkeit keine weiteren abwé-
gungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen sind.

2. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

2.1 Bezirksregierung Miinster, Dez. 32 Regionalentwicklung, 48128
Miinster;
Stellungnahme vom 11. August 2011

Inhalt:

,Die Stadt Rheine beabsichtigt durch die o.g. Bauleitplanungen die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Einkaufszentrums
in zentraler Innenstadtlage. Geplant ist die Darstellung und Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung , Einkaufszentrum" mit max. 14.000
gm Verkaufsflache, Gastronomie auf ca. 2.000 gm, sowie Wohnungen und Bdro-
nutzungen.

In einer raumordnerischen und stadtebaulichen Wirkungsanalyse sind mégliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und Versorgungsstrukturen, so-
wie die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsédtzen der Raumordnung geprift
worden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung keine unzumut-
baren negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die Nachbarkommu-
nen zu erwarten sind. Zudem beschreibt der Gutachter warum von der Abgren-
zung des nicht parzellenscharf dargestellten ZVB der Stadt Rheine abgewichen
werden kann.
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Dieses Gutachten ist aus unserer Sicht nachvollziehbar und den Ergebnissen
kann gefolgt werden. Die geplante Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
wird von uns begriBt und empfohlen.

Die vorliegenden Bauleitplanungen sind mit den geltenden Zielen und
Grundsédtzen der Raumordnung vereinbar."

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Inhalte der 16. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Rheine aus Sicht der Bezirksregierung/Regionalplanung
mit den geltenden Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar sind.

2.2 Deutsche Telekom Netzproduktion, Pappelstra3e 6, 48431 Rheine;
Stellungnahme vom 13. Juli 2011

Inhalt:

,Vielen Dank fiir die Ankiindigung der o. g. 16. Anderung des FNP der Stadt
Rheine.

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) — als Netzeigen-
timerin und Nutzungsberechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche
Telekom Netzproduktion GmbH beauftragt und bevollmé&chtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter ent-
gegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen ab-
zugeben.

Zu der o. g. 16. FNP-Anderung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die o. a. Anderung des FNP haben wir Bedenken. Im Planbereich befinden
sich zahlreiche hochwertige Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom
AG die groBe Teile des Stadtkerns mit Telekommunikationsdienstleistungen ver-
sorgen.

Das Eigentum der Deutschen Telekom AG, die ungestérte Nutzung ihres Netzes
sowie die Vermdgensinteressen der Telekom sind durch den geédnderten FNP be-
troffen.

Wir werden aus dem vorliegenden gednderten Flachennutzungsplan und dem
daraus erstellten Bebauungsplan eine detaillierte Stellungnahme abgeben.
Gegebenenfalls notwendige, erforderliche MaBnahmen an unseren Telekommuni-
kationslinien missen im Rahmen noch folgender Verfahren mit uns abgestimmt
werden.

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass gegen die Anderung des Flachennut-

zungsplanes Bedenken vorgetragen werden. Es wird festgestellt, dass auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die notwendigen Trassen flr die Tele-
kommunikationslinien bereitgestellt werden. Die angesprochene Abstimmung
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Uber ggf. notwendige Verlegung von Trassen ist bereits aufgenommen worden,
ein Startgesprach mit allen betroffenen Versorgungstragern hat bereits im Juni
2011 stattgefunden. Parallel zur Bearbeitung der verbindlichen Bauleitplanung
werden die Gesprache weitergeftihrt. Die Sicherung von Trassen ist eine Voraus-
setzung zum Beschluss der Offenlage der entsprechenden Bebauungsplandnde-
rung.

2.3 LWL-Archaologie fiir Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Miins-
ter;
Stellungnahme vom 06. Juli 2011

Inhalt:

~Da die Sicherung - ggf. durch fléachige archédologische Ausgrabung — der Boden-
denkmadéler im Plangebiet durch den Investor in den Planungen festgeschrieben
ist, bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen die o0.g. MaBnahme.

Praktisch muss der Ablauf wie folgt sein:

- In den genannten Voruntersuchungen wird festgestellt, wo denkmal-
werte Substanz erhalten ist.

- Die betroffenen Bereiche werden in die Denkmalliste der Stadt einge-
tragen.

- In einer Vereinbarung zwischen Fachbehérde und Vorhabentrédger wird
der Umfang der notwendigen archdologischen Untersuchungen (zeitlich
und finanziell) festgelegt.

- Diese Untersuchungen werden so weit als moéglich vor Baubeginn bzw.
ggf. auch baubegleitend durchgefiihrt.

- Nach Freigabe des Areals steht es flir die BaumaBnahme zur Verfl-

gung.

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen Bedenken vorgetra-
gen werden.

Die vorgeschlagene Verfahrensweise zur Sicherung méglicher Bodendenkmaler
ist zwischenzeitlich bereits durch Bodensondierungen begonnen worden, die Er-
gebnisse werden Eingang finden in die verbindliche Bauleitplanung, ggf. durch
entsprechende textliche Festsetzungen oder Hinweise. Dariber hinaus besteht
die Moglichkeit, notwendige Regelungen in den noch abzuschlieBenden stadte-
baulichen Vertrag aufzunehmen.

2.4 LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen,
48133 Miinster;
Stellungnahme vom 02. August 2011

Inhalt:
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,Vielen Dank fiir die Ubersendung der Planunterlagen fiir die o.g. Verfahren. In-
nerhalb des Plangebietes und im engeren Umfeld des Plangebietes sind Belange
der Denkmalpflege betroffen. Die stadtebauliche Entwicklung dieses Plangebietes
wurde bereits lange im Vorfeld mit unserem Haus im Rahmen unserer Mitwir-
kung im Gestaltungsbeirat und in Zusammenarbeit mit der Unteren Denkmalbe-
hérde Rheine abgestimmt.

Grundsétzliche Bedenken gegen die Planung bestehen unsererseits nicht, aber
wir bitten, die folgenden Anregungen im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen:

Im sudéstlichen Bereich des Sondergebietes, Eckbereich ,Hohe Lucht",
ist eine H6henentwicklung von III - VIII Geschossen, max. Héhe 62
Meter dber NN, vorgesehen. Im Erlduterungsbericht wird von der Si-
cherung einer stdadtebaulichen Dominante gesprochen. Die Notwendig-
keit einer stadtebaulichen Dominante fur Rheine an diesem Standort ist
aus denkmalpflegerischer Sicht nicht nachvollziehbar. Der Blick von
Siddosten auf den Stadtkern, Standort Emsbriicke, zeigt deutlich, dass
die stadtebauliche Dominanz der Dionysiuskirche hier prégend und
stadtgestalterisch/stadttopographisch von hoher Bedeutung ist.

Eine stidtebauliche Dominante im Eckbereich ,,Hohe Lucht" wiirde mit
dieser Situation unangemessen in Konkurrenz treten. Zudem sollte
ganz allgemein gesehen einem Gebdude, das sich als stddtebauliche
Dominante darstellt, auch inhaltlich — von seiner Nutzung her - eine
besondere Bedeutung fir den Ort, die Stadt zu kommen, die diese he-
rausgehobene Erscheinung rechtfertigt. Das ist bei einem Parkhaus mit
gegebenenfalls dariiber liegenden Blroetagen nicht der Fall.

Auf die Ausweisung dieser mdéglichen Hoéhenentwicklung von bis zu VIII
Geschossen und bis zu 62 Meter (ber NN, das hei3t 9 bzw. 12 Meter
héher als die umliegenden Bauten, sollte deshalb an diesem Standort
verzichtet werden.

Wesentlich ist selbstverstdndlich die gute gestalterische Ausformung
der Architektur des hier vorgesehenen Parkhauses der ,Ems-Galerie"
als Teil des Gesamtkomplexes. Dies wird im weiteren Verfahren auch in
enger Abstimmung mit dem Gestaltungsbeirat noch zu entwickeln sein.

Die Ein- und Ausfahrt zum geplanten Parkhaus und die Ausfahrt der
Anlieferung grenzen in der vorliegenden Planung direkt an das Bau-
denkmal MunsterstraBe 37 an. Fir das Erscheinungsbild des Denkmals
ist das wenig zutrédglich. Es wére eine erhebliche Verbesserung, wenn
sich eine gut gestaltete Abstandsfldche zwischen dem Gebadude und den
Ein- und Ausfahrten einfiigen lieBe. Da sich zwischenzeitlich auch fir
die angrenzenden Grundstiicke MunsterstraBe 43 und 46 eine Neube-
bauung im Rahmen des Gesamtkomplexes ,,Ems-Galerie" abzeichnet,
ist hier eine Verdnderung der Lage der Ein- und Ausfahrten um einige
Meter nach Suden sicherlich méglich und sollte im B-Plan so vorgese-
hen werden.

An das Baudenkmal MiinsterstraBe 37wird zukiinftig nérdlich und 6st-
lich die Neubebauung der ,Ems-Galerie" anschlieBen. Wie diese An-
schluss genau aussieht, wie die Héhenentwicklung neben dem Denkmal
sich darstellt und ob es einen Abstand zwischen den Bauten geben
wird, ist aus den vorliegenden Planunterlagen noch nicht genau zu ent-
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nehmen. Dieser Detailpunkt ist in der Weiterentwicklung der Planungen
fur die ,Ems-Galerie" friihzeitig denkmalvertraglich zu kldéren. Der vor-
handene rickwértige Anbau an das Baudenkmal, auf dem sich eine
Terrasse befindet, ist nicht Teil des Baudenkmals. Die zukiinftige Nut-
zung des Baudenkmals in Ergdnzung zur ,Ems-Galerie" und die daflr
geplanten baulichen MaBnahmen sind im Rahmen des denkmalrechtli-
chen Erlaubnisverfahrens im Detail abzustimmen.

- Das architektonische Gesamtkonzept der ,Ems-Galerie" ist selbstver-
standlich, wie bisher schon in guter Kooperation begonnen, kontinuier-
lich weiter abzustimmen - sowohl im Gestaltungsbeirat wie auch mit
der Stadtplanung, der Bauaufsicht und der Denkmalpflege der Stadt
und mit unserem Amt."

Abwdgungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen Bedenken vorgetra-
gen werden. Die vorgetragen Anregungen beziehen sich auf Inhalte der verbind-
lichen Bauleitplanung zur ,Ems-Galerie®. Diese Anregungen werden deshalb im
Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h, Kennwort: ,, Westliche
Innenstadt" berlcksichtigt.

2.5 Wasser- und Schifffahrtsamt Rheine, MiinsterstraBBe 77, 48431
Rheine;
Stellungnahme vom 15. Juli 2011

Inhalt:

~Durch das oben genannte Vorhaben bin ich in der Wahrnehmung meiner Aufga-
ben nicht betroffen.

Informativ méchte ich mitteilen, dass sich die Ems im Planbereich bis Mittelwas-
ser im Eigentum der Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes befindet."

Abwdgungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass grundsatzlich durch die Planung die Be-
lange des Wasser- und Schifffahrtsamtes nicht berihrt werden. Der Hinweis auf
die Eigentumsverhaltnisse wird - sofern noch Regelungen bezliglich der Nutzung
der betroffenen Flachen erforderlich werden - bericksichtigt.

2.6 RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, Naendorf 82,
48629 Metelen;
Stellunghahme vom 14. Juli 2011

Inhalt:

,Als Anlage zur Ihrem Schreiben vom 29. Juli 2011 haben Sie uns die 16. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und den o.g. Bebauungsplan zur Stellungnahme
tubermittelt.
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Zu den Entwdrfen teilen wir Ihnen mit, dass wir im Planbereich Versorgungsein-
richtungen unterhalten, die den neuen Gegebenheiten angepasst werden mdus-
sen.

Flir die erforderlichen Anderungen unserer Versorgungseinrichtungen sind die
getroffenen vertraglichen Vereinbarungen maBgebend.

Den ungefdhren Verlauf der Versorgungseinrichtungen kénnen Sie den beigefiig-
ten Planunterlagen entnehmen.

Die uns zugestellten Unterlagen haben wir zu unseren Akten genommen."

Abwdgungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die
notwendigen Trassen flr die Versorgungsleitungen/Strom bereitgestellt werden.
Eine Abstimmung lber die notwendige Verlegung von Trassen ist bereits aufge-
nommen worden, ein Startgesprach mit allen betroffenen Versorgungstragern
hat bereits im Juni 2011 stattgefunden. Parallel zur Bearbeitung der verbindli-
chen Bauleitplanung werden die Gesprache weitergefuhrt. Die Sicherung von
Trassen ist eine Voraussetzung zum Beschluss der Offenlage der entsprechenden
Bebauungsplananderung.

2.7 TBR Technische Betriebe Rheine AOR, 48427 Rheine;
Stellungnahme vom 21. Juli 2011

Inhalt:

~ZUu A) und B) hier unsere Anregungen/Stellungnahmen:

Verkehrsplanung (Ansprechpartner Herr x):

1. Fir den geplanten freien Rechtseinbieger in den Kardinal-Galen-Ring ist
die Planung an den aktuellen Ausbauzustand anzupassen. Am Kardinal-
Galen-Ring wurden in diesem Bereich erstmalig getrennte Rad- und Geh-
wege, die durch einen Grinstreifen von der Fahrbahn getrennt werden,
angelegt. Die Hinterkante des Gehweges wurde hierdurch um ca. 2,00 m
auf das Grundstiick ,Bote Veit" verschoben. Die im B-Plan eingetragene
StraBenverkehrsfldche im Bereich des freien Rechtseinbiegers ist entspre-
chend zu verbreitern.

2. Die Sicherung querender Radfahrer und FuBgédnger im Bereich des freien
Rechtseinbiegers durch einen ,Zebrastreifen™ ist mit der StraBenverkehrs-
behérde abzustimmen. Hier ist noch detailliert zu priifen, ob Radfahrer und
FuBgéanger nicht besser durch eine gut geschaltete Lichtsignalanlage ge-
schiatzt werden.

3. Um zu verdeutlichen, dass das Grundstiick ,,Bote Veit" nicht von der Miins-
terstraBe oder vom Kardinal-Galen-Ring verkehrlich erschlossen werden
kann, ist hier ein Zu- und Abfahrtsverbot einzutragen.
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4. Die vorgesehenen ,Arkaden" im Bereich der EmsstraBBe und des Ketteleru-
fers sind als auskragende Platten herzustellen. Stltzpfeiler im Bereich der
EmsstraBe und des Kettelerufers sind nicht zuladssig.

5. Da die StraBe Katthagen zukdinftig als riickwértige ErschlieBung der Hau-
ser MiinsterstraBe Nr. 19 — 23 und EmsstralBe Nr. 30 — 34 a dienen soll, ist
eine entsprechende Verbreiterung der Verkehrsfldche auf 6,00 m unbe-
dingt erforderlich.

6. Im Rahmen des noch abzuschlieBenden stédtebaulichen Vertrages sind alle
Kosten der Anderungen und Anpassungen, die durch das Bauvorhaben be-
dingt sind, dem Investor zu (bertragen.

Entwasserung (Ansprechpartner:x):

Zur Entwésserung steht im Entwurf des FNP Folgendes: ,,Das anfallende
Schmutz- und Regenwasser wird der Kldranlage Nord der Stadt Rheine zugelei-
tet."

Wie oben schon genannt (Anmerkung: ,oben genannt" bezieht sich auf Anregun-
gen aus dem Schreiben der TBR zu Inhalten der 13. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 10 h) darf das auf dem Gebiet anfallende Regenwasser eventuell nicht
dem bestehenden Mischwasserkanal zugeflihrt werden, sondern muss gedrosselt
vor Ort in die Ems abgeleitet werden. Zur Planungssicherheit muss das Entwés-
serungskonzept des Investors mit den Wasserbehérden abgestimmt werden.

Fazit:

* 0O.G. Punkte muss der Investor noch detailliert berplanen und mit der
TBR und den Wasserbehérden abstimmen und wasserrechtlich genehmi-
gen lassen.

e Zur technischen Umsetzung und Kostenregelung muss zwischen dem In-
vestor und der TBR ein Vertrag geschlossen werden.

e Belange der Entwésserungsdetailplanung miissen in den B-Plan eingear-
beitet werden."

Weitere Bedenken und Anregungen bestehen nicht".

Abwdgungsempfehlung:

Es wird festgestellt, dass sich die Anregungen der ,Verkehrsplanung" ausschlie3-
lich auf Inhalte der verbindlichen Bauleitplanung beziehen. Diese Anregungen
werden deshalb im Rahmen der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10h,
Kennwort: ,Westliche Innenstadt™ berlicksichtigt.

Der Anregung bezlglich der Entwasserung wird gefolgt, die Begrtiindung zur Fla-
chennutzungsplananderung wird mit dem Inhalt gedndert, dass das Schmutz-
wasser der Klaranlage Nord zugefuhrt wird. Das Oberflachenwasser wird entspre-
chend den noch exakt zu treffenden Vorgaben/Absprachen mit den zustandigen
Fachbehdrden ebenfalls geordnet abgeleitet, wobei entweder eine Einleitung in
den Mischwasserkanal oder gedrosselt direkt in die Ems erfolgen wird.
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2.8 WB Westfalenbus GmbH, Rosnerstrae 13, 48155 Miinster;
Stellungnahme vom 2. August 2011

Inhalt:

» Gegen die 0.g. Planungen bestehen seitens der WB Westfalen Bus GmbH
grundsétzlich keine Bedenken. Wir wirden es jedoch begriBen, frihzeitig Uber
den detaillierten Planungsstand zur Einrichtung einer neuen Bushaltestelle im
Bereich der Ems-Galerie informiert zu werden."

Abwdgungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Westfalenbus GmbH keine An-
regungen vorgetragen werden. Sobald die Uberlegungen zur Anlage von neuen
Bushaltestellen im Bereich der Ems-Galerie konkreter werden, wird die Westfa-
lenbus GmbH von der Stadt Rheine informiert.

2.9 Bezirksregierung Arnsberg (Kampfmittelbeseitigungsdienst), In
der Krone 31, 58099 Hagen;
Stellungnahme vom 18. Juli 2011

Inhalt:

~ZU dem o.a. Vorgang ergeht folgende Stellungnahme:

Der Antrag wurde gepriift. Aufgrund der zurzeit vorhandenen Unterlagen wurde
festgestellt, dass keine unmittelbare Kampfmittelgeféhrdung vorliegt (Indikator
2.2). Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (teilweise vereinzelte Bombardie-
rung, Schitzenloch/-l6cher) kann eine - derzeit nicht erkennbare - Kampfmittel-
belastung der beantragten Fldache aber nicht gédnzlich ausgeschlossen werden.
Deshalb empfehle ich die Anwendung der Anlage 1 der Technischen Verwal-
tungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung (TVV KpfMiBesNRW) - Baugrund-
eingriffe auf Flachen mit Kampfmittelverdacht ohne konkrete Gefahr im Bereich
der Bombardierung. Die TVV KpfMiBesNRW finden Sie im Internet unter
http://www.im.nrw.de/scch/725.htm.

Das Absuchen der zu bebauenden Fldchen und Baugruben ist aus fachli-
cher Sicht im Bereich der Bombardierung erforderlich.

Die Anfrage zur Detektion von vorbereiteten Flachen muss durch die értliche
Ordnungsbehérde unter der Faxnummer 02331/6927-3898 mindestens 5 Werk-
tage (Fldache < 1500 m2, sonst 10 Werktage) vor dem gewdinschten Termin erfol-
gen. Zur Durchfiihrung der MaBnahme ist die Angabe sowohl meines Zeichens als
auch der FlichengréBe zwingend erforderlich. Ebenso muss ein Lageplan der Ort-
lichkeit vorab dbersandt werden. Im Rahmen der vorhandenen Kapazitdten wer-
den gewlinschte Detektionstermine durch den KBD-WL berlicksichtigt.

Eine Luftbildauswertung konnte nur bedingt durchgefiihrt werden, da teilweise
Schatten, Bewuchs keine Aussagen (ber mégliche (weitere) Blingédngereinschlag-
stellen zuldsst/zulassen und die vorhandenen Luftbilder nicht das Ende der
Kriegshandlungen zeigen.
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Es konnten alliierte Luftbilder bis zum 24. 3. 45 ausgewertet werden.

Bei Fragen zur weiteren Abwicklung von Sicherungs- und RGummalBnahmen vor-
ort besteht flur die értliche Ordnungsbehdrde die Méglichkeit, mit Herrn Schmitz
(Tel. 02331/6927-3885) Kontakt aufzunehmen.

Allgemeines:

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auBergewdhnli-
che Verféarbung hin oder werden verdachtige Gegenstédnde beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch die
Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstdndigen.™

Abwdgungsempfehlung:

Den Anregungen bezlglich des Absuchens von zu bebauenden Flachen und Bau-
gruben im Bereich der festgestellten Bombardierung und des generellen Um-
gangs mit Blindgangern wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ent-
sprochen. In den Anderungsentwurf zur 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
10 h, Kennwort: ,Westliche Innenstadt" werden entsprechende textliche Hinwei-
se aufgenommen.

2.10 Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen, Regionalnieder-
lassung Miinsterland, Postfach 1641, 48636 Coesfeld
Stellungnahme vom 10. August 2011

Inhalt:

,Gegen die Anderung des o.g. Fldchennutzungsplanes werden meinerseits keine
Anregungen und Bedenken vorgetragen.

Hinsichtlich der verkehrlichen Beurteilung des Knotenpunktes B 65/Miinster-
straBe im Bebauungsplan Nr. 10 h ,Westliche Innenstadt" verweise ich auf meine
Stellungnahme vom 10. 08. 2011.

Zum Zeitpunkt er offentlichen Auslegung der Planunterlagen bitte ich mich er-
neut zu beteiligen."

Abwdgungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen zur Flachennutzungs-
plananderung vorgetragen werden. Die angesprochene Stellungnahme zur Beur-
teilung des Knotenpunktes B 65/MinsterstraBe wird im Rahmen der Beratungen
zur Offenlage der 13. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 h beriicksichtigt.
Der Landesbetrieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen wird im Rahmen der Offen-
lage erneut beteiligt.

2.11 Wehrbereichsverwaltung West, Wilheim-Raabe-Stra3e 46, 40470
Dilisseldorf
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Stellungnahme vom 17. August 2011

Inhalt:

~Das Plangebiet zu o.a. Vorhaben liegt im Zustdndigkeitsbereich (ZB) des milita-
rischen Flugplatzes Rheine - Bentlage. Somit handelt es sich um einen Fall nach
§ 18a LuftVG. Auf die Formulierung des § 18a (1) LuftVG, die nach Auffassung
des Bundesministeriums der Verteidigung ein materielles Bauverbot beinhaltet,
solange die Zustimmung der BAFS und Flugsicherungsorganisation nicht vorliegt,
mache ich aufmerksam. Fur militdrische Flugplétze treten anstelle der BAFS und
der Flugsicherungsorganisation nach § 30(2) Satz 4 LuftVG Behérden der Bun-
desverwaltung. Fir das Land Nordrhein-Westfalen ist dies die Wehrbereichsver-
waltung West mit Sitz in Dusseldorf.

Unter Bezugnahme auf Ihr Schreiben vom 29. 06. 11 teile ich Ihnen mit, dass
von mir wahrzunehmende Belange durch die o.a. Planung nicht berihrt werden.

"

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass Belange der Wehrbereichsverwaltung
West nicht berthrt werden.

2.12 Landkreis Emsland, Abt. Raumordnung und Stiadtebau, Postfach
1562, 49716 Meppen

Stellungnahme vom 17. August 2011

Inhalt:

~Etwas verspétet aber hoffentlich noch rechtzeitig eine Riickmeldung aus dem
Landkreis Emslang. Gegen die Planungen zur Ems-Galerie bestehen aus Sicht des
Landkreises Emslang keine grundséatzlichen Bedenken. Ich bitte jedoch um Be-
riicksichtigung der Stellungnahmen der Samtgemeinde Spelle und der Gemeinde
Salzbergen im Rahmen des Fldchennutzungs- und Bebauungsplanédnderungsver-
fahrens."

Abwdgungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine grundsatzlichen Bedenken gegen die
Ems-Galerie bestehen. Die Stellungnahmen aus Spelle und Salzbergen sind in
das Verfahren einbezogen (vgl. Punkt 2.13 und 2.14)

2.13 Gemeinde Salzbergen, Postfach 1163, 48497 Salzbergen
Stellungnahme vom 23. August 2011

Inhalt:
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~Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens gem. § 4 Abs. 1 BauGB nehme ich zu
den mir vorliegenden Bauleitplanen einschl. Begriindung und Wirkungsanalyse
wie folgt Stellung:

Durch die Verwirklichung der ,Ems-Galerie™ mit einer max. Obergrenze von
14.000 gm Verkaufsflache werden nicht unerhebliche negative Auswirkungen flr
das Hauptgeschéftszentrum in Salzbergen erwartet. Dies ist aus dem Gutachten
des Bdros Junker und Kruse deutlich zu entnehmen. Bei drei Teilbranchen mit
negativen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ab 7 % (Gesundheit und Kérper-
pflege 7 %, Bekleidung/Textilien 9 % und Schuhe und Lederwaren 10 %), die fir
das Grundzentrum Salzbergen einen Schwerpunkt bilden, sind entsprechende
UmsatzeinbuBen natlrlich von erheblicher Bedeutung und nur schwer zu verkraf-
ten. Daher wére eine Reduzierung der Auswirkungen winschenswert, zumal die
Gesamtverkaufsflache der hier betroffenen Teilbranchen in Salzbergen nur 9.100
gm betrdgt und somit erheblich kleiner als die vorgesehene Gesamtverkaufsfla-
che in der Ems-Galerie sein wird.

Bei weiteren Entwicklungen der Stadt Rheine bitten wir zu berlcksichtigen, dass
keine weiteren flr Salzbergen negativen Einzelhandelsentwicklungen an der
Salzbergener StraBe (Aldi, Zoo Bendick etc.) erfolgen Dies hétte bzw. kénnte
Leerstdnde innerhalb unseres zentralen Ortes zu Folge haben. Das Problem von
Leerstédnden betrifft ja auch die Stadt Rheine (s. Hertie mit 5.000 gm). Hier wére
eine sinnvolle Nachnutzung wiinschenswert.

Gerne stehe ich Ihnen fir Rickfragen und weitere Gesprache zur Verfligung. Ich
bitte darum, mich am weiteren Planaufstellungsverfahren zu beteiligen und lber
die Ergebnisse zu unterrichten.™

Abwagungsempfehlung:

Im Rahmen der stadtebaulichen und raumordnerischen Wirkungsanalyse des Bu-
ros Junker und Kruse wurde nachgewiesen, dass infolge der Vorhabenrealisierung
in Rheine keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen in der Gemeinde Salz-
bergen zu erwarten sind (S. 82ff). So ist von einem Fortbestand der wichtigsten
Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches der Gemeinde auszugehen.
AuBerhalb des Zentrums bewegen sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in einem nicht nachweisbaren Bereich.

In diesem Zusammenhang wurde auch dargelegt, dass die Gemeinde Salzbergen
in den am starksten betroffenen Branchen aktuell jeweils Gber ein - auch in An-
betracht der grundzentralen Versorgungsfunktion - sehr umfangreiches Angebot
mit hohen bis sehr hohen Zentralitaten verfugt, die durch die Vorhabenrealisie-
rung nur geringflgig sinken und nach wie vor auf einem Uberdurchschnittlichen
Niveau verbleiben wirden.

Der angesprochene Versorgungsbereich entlang der Salzbergener StraBe liegt
auBerhalb des Bereiches der 16. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Rheine. Generell gelten fir diesen Bereich aber die Aussagen des aktuellen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHZK) der Stadt Rheine. Im EHZK ist der
Bereich ,Aldi" als Nahversorgungszentrum ausgewiesen. Damit ist flir die Ubrigen
gewerblichen Flachen entlang der Salzbergener StraB8e die Zulassigkeit von Han-
delsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten entsprechend der ,Rheiner Sor-
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timentsliste™ weitgehend ausgeschlossen. Lediglich flir vorhandene Ladenlokale
bestehen hier — unter bestimmten Voraussetzungen - Ausnahmemaoglichkeiten.
Insgesamt wird jedoch Uber das Zentrenkonzept eine weitere Entwicklung des
angesprochenen Bereichs entlang der Salzbergener StraBe mit weiteren zentren-
relevanten Einzelhandelsbetrieben ausgeschlossen.

2.14 Samtgemeinde Spelle, Postfach 1164, 48478 Spelle
Stellungnahme vom 26. August 2011

Inhalt:

~Mit den og. Planungen sollen die rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Einzelhandelszentrums mit einer Verkaufsflache von 14.000 gm in Rheine
geschaffen werden. Der Schwerpunkt liegt dabei im Sortiment Bekleidung, Sport
und Schuhe.

Das Biro Junker und Kruse prognostiziert absatzwirtschaftliche Auswirkungen
von ca. 7 % des Jahresumsatzes im Bereich Bekleidung/Textilien in Spelle und in
Schapen und bleibt damit unter der 10 % - Marke, die sich in der Rechtsspre-
chung vom Grundsatz her etabliert hat, wobei letztlich eine Einzelfallentschei-
dung zu erfolgen hat.

Die Planungen werden von der GréBenordnung her aus Sicht der Samtgemeinde
Spelle mit Sorge betrachtet. Ich stimme aber den Planungen unter Zurlickstel-
lung von Bedenken zu."™

Abwagungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Planung unter Zurickstellung von Be-
denken zugestimmt wird.

2.15 Stadt Emsdetten, Postfach 12 54, 48270 Emsdettten
Stellungnahme vom 15. September 2011

Inhalt:

~Ich nehme Bezug auf Ihr o.g. Schreiben und die E-Mails vom 05. 08. 2011 von
Herrn Aumann sowie vom 08. 09. 2011 von Herrn Wodniok, beide Stadt Rheine,
mit denen der Stadt Emsdetten Firstverldngerungen, zuletzt bis zum 19. 09.
2011 gewéhrt wurden.

Im Zuge der Beteiligung fanden mehrere Abstimmungsgesprédche zwischen Ver-
tretern der Stadt Rheine und der Stadt Emsdetten statt. In diesen Gesprdchen
wurde seitens der Stadt Emsdetten die ,Raumordnerische und Stadtebauliche
Wirkungsanalyse" von J & K aus Juni 2011 zur Ems-Galerie in Teilen, insbesonde-
re hinsichtlich der Transparenz und Nachvollziehbarkeit der erhobenen Daten,
bezogen auf Emsdetten, hinterfragt. Daraufhin wurde eine ergénzende Stellung-
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nahme von Junker & Kruse (J & K vom 02. 09. 2011) angefertigt, die zuletzt auf-
grund der Besprechung am 15. 09. 2011 geédndert wurde.

In der ergdnzenden Stellungnahme von J & K wurden die Verkaufsflachenansétze
aus einer aktuellen Erhebung der Stadt Emsdetten (Stand August 2011) fir das
Hauptversorgungszentrum Innenstadt in den Berechnungen berlicksichtigt. Die
fir die Stadt Emsdetten weiterhin nicht nachvollziehbaren Erhéhungen der Ein-
zelhandelsumsétze und die hohen Verkaufsflachenproduktivitdten bezogen auf
die Ansétze des Einzelhandelsentwicklungskonzept Emsdetten (2009) blieben
jedoch unverdndert.

Auf Grundlage dieser Gesprdche und der daraufhin (berarbeiteten Wirkungsana-
lyse ergeht folgende Stellungnahme zu o.g. Fldchennutzungsplan- und Bebau-
ungsplanédnderung:

Die Stadt Emsdetten hat keine grundséatzlichen Bedenken gegen das Vorhaben
~Ems-Galerie" und gegen die betreffende Flachennutzungsplan- bzw. Bebau-
ungsplandnderung, sofern folgende Anregungen in die Abwédgung eingestellt
werden:

1. Die in der Wirkungsanalyse von J & K zu Grunde gelegten branchenspezifi

schen Umsétze sind aus Sicht der Stadt Emsdetten zu hoch angesetzt. Im
Einzelhandelsentwicklungs- und Zentrenkonzept der Stadt Emsdetten aus
2009 wurde von einem Gesamtumsatz von rd. 78 Mio. € ausgegangen. In
der Wirkungsanalyse von J & K wurde der Gesamtumsatz im Hauptge-
schéftsbereich der Stadt Emsdetten mit rd. 88,5 Mio. € angesetzt. Diese
Umsatzsteigerung in Héhe von rd. 10,5 Mio. € in den letzten zwei bis drei
Jahren ist — auch nach Aussage des Gutachters Stadt- und Regionalplan
Dr. Jansen GmbH - nicht nachvollziehbar und erklérbar, weil sich auch
keine neuen bzw. zuséatzlichen Einzelhdndler angesiedelt haben, die diese
Steigerung hatten bewirken kénnen. Zudem gab es keine grundlegenden
Verdnderungen in der Zusammensetzung der Verkaufsflachen. Ein Bevél-
kerungswachstum war nicht zu verzeichnen, zudem liegt die Wirtschafts-
und Finanzkrise in diesem Zeitraum. Die GfK-Daten weisen flir Emsdetten
in den letzten Jahren ebenfalls eher einen negativen Trend auf. Die zu ho-
hen Umsétze fiihren im Gravitationsmodell zu flr die Stadt Rheine glnsti-
geren Kaufkraftabflusswerten. Es sollte daher (berprift werden, ob ein
entsprechend niedriger Ansatz nicht auch zu anderen Umsatzverteilungen
und zu negativen stddtebaulichen Auswirkungen in Emsdetten fihrt.

. Die fir Emsdetten wichtigen Leitsortimente

» Bekleidung / Textilien

» Schuhe /Lederwaren

= Sport / Freizeit
werden durch das Projekt am stédrksten beeintrdchtigt. Der projektbeding-
te Kaufkraftabfluss in Richtung Rheine betragt nach Neuberechnung der
Wirkungsanalyse bei den zuvor genannten Sortimenten 8 — 9 %.

Bei einer Kumulation von drei Branchen mit einer Umsatzumverteilung von
knapp unter 10 % erwartet die Stadt Emsdetten gréBere Auswirkungen im
Einzelhandel der Stadt Emsdetten. Sie befirchtet zwar keine Verluste, zu-
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mindest aber eine Stérung des zentralen Versorgungsbereiches ,Haupt-
zentrum" Emsdettens.

In diesem Zusammenhang fehlt aus Sicht der Stadt Emsdetten eine ge-
nauere Auseinandersetzung mit den einzelnen branchenspezifischen Ge-
schéften, die in Abhédngigkeit von der Lage, Qualitdt / Hochwertigkeit und
Anzahl der Laden je Branche und je nachdem, welche Einzelhandelsbetrie-
be angesiedelt werden, unterschiedlich betroffen sein kénnten.

Die Stadt Emsdetten weist darauf hin, dass die im Einzelhandelsent-
wicklungs- und Zentrenkonzept der Stadt Emsdetten aus 2009 zu Grunde
gelegten Umsatzzahlen und Zentralitdtskennziffern fiir eigene Uberlegun-
gen weiterhin maBgeblich sein werden.

Wegen aktuell sinkender Umsatzzahlen und stark nachlassender Kauf-
kraftbindung in den letzten Jahren gibt es in Emsdetten Uberlegungen zur
Stédrkung des Hauptzentrums, die Uber den Bestand hinaus gehen. Da die
Uberlegungen noch nicht néher differenzierbar sind und sich noch eher im
spekulativen Bereich befinden, kénnen zurzeit keine verldsslichen Aussa-
gen getroffen werden.

Ergdnzend moéchte die Stadt Emsdetten darauf hinweisen, dass im Herzen
des Hauptgeschéftsbereiches von Rheine die Karstadt- / Hertie-Immobilie
mit ca. 6.000 m2 Verkaufsfldche (VK) brach liegt. Die VK dieser Immobilie
ist in der Wirkungsanalyse von J & K nicht berticksichtigt. Lediglich in der
schematischen Darstellung der Karte 14 wird als eine flankierende MaB-
nahme ,die Stdrkung des Rathauszentrums mit ehemaligem Hertie-
Standort" erwdhnt. Die Lage im Hauptgeschéaftszentrum und das Planungs-
recht lassen es zu, dass diese Immobile ohne Beteiligung der eigenen
Kaufmannschaft und der Nachbargemeinden aktiviert werden kann. Die
geplanten Entwicklungen sollten in eine worst-case-Betrachtung unter-
sucht werden.

Die Stadt Emsdetten erwartet im Rahmen der Abwédgung eine Positionierung der
Stadt Rheine hinsichtlich einer stadtebaulichen Vertraglichkeit trotz der zu erwar-
tenden Kaufkraftabfllisse. Andernfalls schlédgt sie zur Verminderung der zu erwar-
tenden gréBeren Auswirkungen eine Reduzierung der Verkaufsflachen in den fir
Emsdetten sensiblen Warensortimenten Bekleidung / Textilien, Schuhe / Leder-
waren sowie Sport / Freizeit vor.

Abwdgungsempfehlung:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Stadt Emsdetten keine grundsatzlichen
Bedenken gegen das Vorhaben der ,,Ems-Galerie™ vortragt. Der Forderung, nach
der Aufnahme der Anregungen in die Abwagung wird - entsprechend den nach-
folgenden Ausfihrungen - entsprochen.

Zul:

Zur Vergleichbarkeit mit dem vom Biro Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen erstellten Einzelhandelskonzept der Stadt Emsdetten ist vorauszu-
schicken, dass die diesem Konzept zugrunde liegenden Erhebungen und
Berechnungen Ende des Jahres 2008 vorgenommen wurden, wahrend die
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aktuelle Vertraglichkeitsanalyse von Junker und Kruse den Stand Marz /
April 2011 aufweist. Abweichungen kédnnen somit auch auf den zwischen-
zeitlich eingetretenen Veranderungen beruhen.

Auch das Biro Junker und Kruse hat bereits in d er Vergangenheit Erhe-
bungen und Bewertungen der Einzelhandelssituation in der Innenstadt
Emsdetten durchgefiihrt, so u.a. in den Jahren 2005/06 sowie zu Beginn
des Jahres 2010, und ist vor diesem Hintergrund grundsatzlich mit den lo-
kalen Entwicklungen vertraut. Nach dem Kenntnisstand des Blros Junker
und Kruse haben sich seit dem Jahr 2008, aus dem Erhebung des Blros
Dr. Jansen datiert, verschiedene Veranderungen in der Emsdettener In-
nenstadt ergeben, so u.a. eine Neuansiedlung des Drogeriefachmarktes
Rossmann sowie die Aufgabe des Real-Marktes und Nachnutzung der Im-
mobilie durch den Betreiber Kaufland. Letzterer weist nach entsprechen-
den Verdffentlichungen der GfK eine durchschnittlich 20 % héhere Fla-
chenproduktivitat als der Betreiber Real auf, weshalb infolge des Betrei-
berwechsels ein Unsatzzuwachs anzunehmen ist.

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei den dem Einzel-
handelskonzept und der Vertraglichkeitsanalyse zugrunde liegenden Um-
satzzahlen jeweils um Schatzungen auf Basis der erhobenen Verkaufsfla-
chen durch die jeweiligen Gutachter handelt. Das Einzelhandelskonzept
der Stadt Emsdetten weist flr die Innenstadt jedoch keine branchenspezi-
fischen Verkaufsflachen und Umsatze aus, weshalb ein Abgleich der Zahlen
von Junker und Kruse mit den im Einzelhandelskonzept des Buros Dr. Jan-
sen angesetzten, branchenspezifischen Flachenproduktivitaten der Innen-
stadt nicht moéglich war bzw. ist.

Insgesamt wurden die Flachenproduktivitaten im Bestand seitens des Bli-
ros Junker und Kruse entsprechend dem geforderten Worst-Case-Ansatz
jedoch eher gering angesetzt — auch und insbesondere in Relation zum
Vorhaben in Rheine. Es handelt sich somit nach Einschatzung von Junker
und Kruse um angemessene und durchaus nicht zu hoch angesetzte Werte
far die Innenstadt Emsdetten. Beispielsweise in der Branche Bekleidung /
Wasche wurde seitens Junker und Kruse fur die Innenstadt Emsdetten eine
unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat von (im Mittel) nur 2.700 €/m?2
angenommen, flr das Vorhaben in Rheine hingegen eine von 3.300 €/m?2.
Zusatzlich wurde in einer erganzenden Stellungnahme (vgl. Junker und
Kruse (2011): Anregungen der Stadt Emsdetten im Bauleitplanverfahren -
erganzende Stellungnahme zur raumordnerischen und stadtebaulichen
Wirkungsanalyse eines geplanten Einkaufscenters in der Innenstadt von
Rheine, Dortmund) exemplarisch fur die Branche Sport und Freizeit darge-
legt, dass auch eine weitere Reduzierung der branchenspezifischen Fla-
chenproduktivitaten in Emsdetten nicht zu einem grundlegend abweichen-
den Ergebnis der Auswirkungsanalyse flihren wirde.

Das Buro Junker und Kruse hat im Rahmen seiner Auswirkungsanalyse
eine Auseinandersetzung mit einem Umschlagen der absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen vorgenommen.
Dabei wurde dargelegt, dass infolge der Vorhabenrealisierung keine nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen in der Stadt Emsdetten zu erwarten
sind (S. 71 ff). Bei Umsatzumverteilungen von maximal 7% in der Innen-
stadtleitbranche Bekleidung sind Aufgaben der Modehauser Roters und
Wissing als funktionsfahige Magnetbetriebe, die gut integriert im Kernbe-
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reich des Zentrums liegen, nicht zu erwarten. Die sonstigen Magnetbetrie-
be, Kaufland und K + K, sind nur marginal von den Vorhabenauswirkungen
betroffen und werden ebenfalls nicht in ihrem Forbestand gefahrdet. In
den Branchen Schuhe / Lederwaren sowie Sport und Freizeit verteilen sich
die Umsatzumverteilungen von maximal 8% jeweils auf mehrere Anbieter
diese Branchen im Haupt- und Nebensortiment, so dass selbst durch die
madgliche Einschrankung de Konkurrenzfahigkeit einzelner Anbieter kein
strukturelles Problem fir den zentralen Versorgungsbereich von Emsdetten
resultieren wirde (vgl. Wirkungsanalyse, S. 74). Eine exakte Prognose
dartber, welche Anbieter im einzelnen am starksten den Auswirkungen be-
troffen sein werden, ist hingegen nur bedingt leistbar, da diese u.a. von
betriebsinternen Faktoren sowie auch der konkreten Anbieterstruktur des
Vorhabens Ems-Galerie abhangen wird.

Darlber hinaus ist darauf hinzuweisen, das die von der Stadt Emsdetten
genannten Umsatzumverteilungen von ,8-9%" nicht der Wirkungsanalyse
entstammen, sondern einer erganzend vorgenommenen Berechnung des
Blros Junker und Kruse (vgl. Junker und Kruse (2011): Anregungen der
Stadt Emsdetten im Bauleitplanverfahren - erganzende Stellungnahme zur
raumordnerischen und stadtebaulichen Wirkungsanalyse eines geplanten
Einkaufscenters in der Innenstadt von Rheine, Dortmund) auf Basis der
von der Stadt Emsdetten in Eigenregie erhobenen Verkaufsflachen der In-
nenstadt. Diese erganzenden Berechnungen und Bewertungen erfolgten
abseits einer inhaltlichen Auseinandersetzung mit den Diskrepanzen der
Verkaufsflachenzahlen.

Aus Sicht des Buros Junker und Kruse ist in diesem Zusammenhang daher
explizit zu betonen, dass es sich hierbei um Alternativberechnungen, nicht
um Neuberechnungen handelt.

Diese Alternativberechnungen fihrten zu dem Ergebnis, dass der in eini-
gen Branchen zu verzeichnende Anstieg der Umsatzumverteilungen bei
Verwendung der Zahlen der Stadt Emsdetten gegeniber der im Rahmen d
er Wirkungsanalyse errechneten Zahlen so gering ausfallt, dass sich die
Ergebnisse der Auswirkungsanalyse auch auf die modifizierten Berech-
nungsergebnisse Ubertragen lassen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die untersuchte Planung der Ems-Galerie stellt ein eigenstandiges Vorha-
ben dar, welches vom Bliro Junker und Kruse auf seine mdglichen Auswir-
kungen untersucht wurde. Die ehemalige Hertie-Immobilie wird von Jun-
ker und Kruse im Rahmen der Auswirkungsanalyse ebenfalls thematisiert.
Da jedoch keine konkreten Planungen zu einer einzelhandelsorientierten
Nachnutzung vorlagen bzw. vorliegen, konnte eine rechnerische Einbezie-
hung in die Auswirkungsanalyse nicht erfolgen. So ist unklar, ob, und falls
ja, in welchem Umfang und mit welchen Branchen, zukinftig eine einzel-
handelsseitige Nachnutzung dieser mehrgeschossigen Immobilie zu erwar-
ten ist. Mit der Wiederaufnahme eines traditionellen Warenhauses kann
nicht mehr gerechnet werden, da diese Betriebsform sich fur Mittelstadte
wie Rheine weitgehend Uberholt hat. Die Wiedervermietung der VK im
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Obergeschoss ist nach den Erfahrungen mit den Nachfolgenutzungen fur
mehrgeschossige, aufgegebene Warenhauser eher unwahrscheinlich.
Auch die Wiedernutzung der erdgeschossigen VK in der friheren Kar-
stadt/Hertie-Immobilie wird schwierig werden, wie die jahrelangen bisher
vergeblichen Bemihungen um eine Nachfolgenutzung belegen. Aufgrund
dieser Unsicherheiten ist eine belastbare Prognose nicht mdglich.

2.16 Sonstige Stellungnahmen

Es wird festgestellt, dass von Seiten der nachfolgend genannten Ubrigen Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange keine weiteren abwagungsrelevan-
ten Stellungnahmen vorgetragen wurden bzw. eingegangen sind:

Kreis Steinfurt, Steinfurt

IHK Nord Westfalen, MlUnster

Amprion GmbH, Dortmund (220- und 380-kV-Netz-Betreiber)
Thyssengas GmbH, Dortmund

Handwerkskammer Mlnster, Minster

Bischofliches Generalvikariat, Minster

Zentralrendantur Rheine, Rheine

Energie- und Wasserversorgung Rheine GmbH, 48427 Rheine
Feuerwehr Rheine

Landesbiro der Naturschutzverbéande NRW, Oberhausen
Regionalverkehr Minsterland, Ibbenbliren
Verkehrsgesellschaft der Stadt Rheine, Rheine
Unitymedia NRW, Bochum

Bauamt der Evangelischen Kirchen von Westfalen, Bielefeld
Stadt Bad Bentheim

Gemeinde Emsbiren

Samtgemeinde Freren

Stadt Greven

Stadt Horstel

Gemeinde Hopsten

Stadt Ibbenbliren

Stadt Lingen

Gemeinde Linne

Gemeinde Metelen

Gemeinde Mettingen

Gemeinde Neuenkirchen

Gemeinde Nordwalde

Stadt Ochtrup

Gemeinde Ohne

Gemeinde Recke

Gemeinde Saerbeck

Gemeinde Schapen

Samtgemeinde Schuttorf

Stadt Steinfurt

Gemeinde Suddendorf

Gemeinde Wettringen
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II. Offenlegungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" der Stadt Rheine be-
schlieBt, dass gemaB § 3 Abs. 2 BauGB der Entwurf der16 Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes der Stadt Rheine, Kennwort: "Ems-Galerie", nebst beigeflig-
ter Begrindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen 6ffentlich auszulegen ist.

Wadhrend der Auslegungsfrist kdnnen Stellungnahmen abgegeben werden, wobei
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber
den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Der Anderungsbereich dieser Flichennutzungsplandnderung wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 1593 und 1549, durch die
Ostseite der StraBe ,Im Katthagen", durch die Sidseite der Ems-
strafBe, durch die Ostseite der StraBe ,, Im Coesfeld", durch die Nord-
seite des Flurstlicks 157, durch die Ostseite des Flurstiicks 157,
durch die Sidseite der Flurstlicke 155 und 159, durch die Westseite
des Flurstiicks 164, durch die Nordseite der Flurstiicke 557 und 703,

im Osten: durch die Westseite der Ems,

im Suden: durch die Nordseite des Kardinal-Galen-Ringes,

im Westen: durch die Ostseite der Minsterstrale.

Alle genannten Flurstlcke liegen in der Flur 111, Gemarkung Rheine Stadt. Der
raumliche Geltungsbereich ist im Anderungsentwurf geometrisch eindeutig fest-
gelegt.



