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1. Anlass der Plananderung; Planerfordernis

Den wesentlichen Anstol3 fur diese PlandnderungdgalErwerb des 4,5 ha grol3en,
ehemaligen Karmann-Grundsttickes durch die Fa. #gpats. Das bedeutende Unter-
nehmen der Lebensmittelindustrie expandiert saomRichtung Westen Uber die Kar-
mannstral3e hinweg.

Die bisher dem 6ffentlichen Verkehr gewidmete Kamnsdral3e wird zu einer Werks-
stralRe, die die unmittelbar angrenzenden ApetitoiBesflachen miteinander ver-
knupft. Die Zufahrten zum Karmannareal sowie zu teternehmen an der Guten-
bergstral3e werden nicht beeintrachtigt. Die Ers@hingen tber die Sandkampstral3e
und die Bonifatiusstral3e bleiben unverandert besteh

Stadtentwicklungspolitisch wird dem grof3ten Arbeligr der Stadt Rheine Expansi-
onsraum und Optimierung des Betriebs- bzw. Prodokablaufs offeriert. Die Ent-
widmung bzw. Privatisierung des Strafenabschnigtasit den stadtischen Zielvorga-
ben vereinbar und stadtebaulich vertretbar.

Von Seiten der Stadt wird hiermit die Existenzgiage und dauerhafte Fortentwick-
lung eines florierender Weltunternehmens untershizw. gesichert.
Stadtentwicklungsbezogener Anlass fir diese Belgaplandnderung ist die markt-
orientierte Anpassung bzw. Optimierung der Grundstutzungen im Rahmen der
.Innenentwicklung* und der damit einhergehendendbcimg des unbeeintrachtigten
AulRenbereichs.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der verbindliche Bauleitplan muss mit einer nactipah, geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar sein und ist demzufolge b&stgarecht zu andern. Da es sich
hier um eine bauplanungsrechtliche Anderung handitdie Grundziige der Planung
nicht bertihrt, erfolgt diese im vereinfachten Varén nach § 13 BauGB.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplairesgebildet durch die Flursti-
cke 884, 886, 888 und 893 bzw. deren Teilstliickdaezreht sich auf einen 305 m lan-
gen und 16 m breiten Teilabschnitt der Karmannstral3

Samtliche Flurstiicke befinden sich in der Flur 888 Gemarkung Rheine-Stadt. Der
raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bB&bauungsplan geometrisch
eindeutig festgelegt.

3. Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Munstedbsdhnitt Minsterland weist den
Anderungsbereich als "Gewerbe- und Industrieansigmibereich" aus. Durch die An-



Stadt Rheine, Fachbereich "Planen und Bauen", Produktgruppe "Stadtplanung” Seite 4 von 9
Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 173, Kennwort: "Baarentelgen-Mitte"

derung der zeichnerischen Festsetzungen bleibZwerkbestimmung unberihrt. In-
sofern wird gemafd 8 1 Abs. 4 BauGB dem Anpassuhgégen die Ziele der Raum-
ordnung Rechnung getragen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadin@hstellt den Anderungsbe-
reich als "gewerbliche Bauflache" dar. Als gewaetidi Anliegerstrale hat die Kar-
mannstralRe keine besondere Verkehrsbedeutungs dexletfertigt, diese als ,0rtliche
HauptverkehrsstralRe“ darzustellen. Das Entwicklgabget gemald § 8 Abs. 2 BauGB
bleibt also gewabhrt.

4, Anthropogene Nutzungen und Einfliisse

4.1 Lage; Gebietscharakteristik, Pragung; Naturraum

Der Plan- bzw. Anderungsbereich befindet sich imdliéhen Stadtgebiet zwischen
Sandkamp- und Gutenbergstral3e sowie zwischen Belyen- und Bonifatiusstralie.
Er ist etwa 3,5 km Luftlinie von der Innenstadt (Mplatz) entfernt.

Die ,Reliefenergie” des ndheren Umfeldes ist sadring, es liegt auf einer Hohe zwi-
schen 36,5 und 37,5 m 0. NN.

Innerhalb des ,Gewerbegebietes Baarentelgen-Mitat. im ndheren Umfeld des
Anderungsbereiches befand sich das Automobil- uradrdéseriebauunternehmen
Karmann, dessen Hallen und Fertigungsstatten deessi stehen. Ostlich der Kar-
mannstralRe (ehemals SiemensstralRe) erstrecktascBelande des Lebensmittel- und
Fertigmeniherstellers Apetito. Entlang der Gutegttealle haben klein- bis mittel-
standische Betriebe ihren Sitz. Ein groRes, angrades Regenklar- und -riickhaltebe-
cken (8,1 ha) sorgt fur die ordnungsgemalie, sthdtidbwasserbeseitigung.

Die Umgebung ist also - entsprechend der kommunzielvorgaben und den Dar-
stellungen bzw. Festsetzungen im Bauleitplan - geled bzw. stark industriell ge-
pragt. Es handelt sich hier vorwiegend um Unterreshmit typischer Gewerbebauten-
Architektur, Trapezblechhallen und Hochregallagern.

Bisher nicht gewerblich entwickelt wurden zwei ged¥aldgebiete westlich (10,3 ha)
und sudlich (4,5 ha) des Regenrtickhaltebeckensinbi@ebauungsplan festgesetzten
Industriegebiete wurde hier bis heute nicht umgesatisofern ergab sich fir die Fa.
Apetito die Mdglichkeit, das gegenuberliegende, elrstute Grundstiick in den Be-
triebs- und Produktionsablauf einzubeziehen.

Urspringlich wurde das Umfeld des Plangebiets lansehaftlich genutzt. Es gehort
der naturrdumlichen Einordnung nach zur PlantlirBemndebene mit dem Settruper
Talsandgebiet und dem Listruper Sand. Es herrsechegesamt Sandbéden vor
(schluffige Feinsandbdden, tiefgreifend humose Béaddn) mit einer geringen bis
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mittleren Sorptionsfahigkeit in den Acker-, Wiesemd Mischwaldbereichen, sowie
einer sehr guten Sorptionsfahigkeit auf den Saneibddes Kiefernforstes. Der
Grundwasserstand unter Flur betréagt 0,5 bis 2,5 m.

4.2 Verkehrliche ErschlieRung; Technische Infrastriktur

Der Anderungsbereich liegt in mittelbarer Nahe &Autobahn A 30, zur BundesstraRe
B 70 sowie zum Venhauser Damm und der Sandkampstidinit besitzt das Umfeld
der Karmannstral3e eine optimale Anbindung sowoldeanregionalen wie auch den
Uberregionalen Stral3enverkehr.

Die nach 8§ 51 Landesbauordnung (BauO NRW) notwemd&jellplatze der gewerbli-
chen bzw. industriellen Betriebe sind auf den gemaBaugrundstiicken selbst nach-
zuweisen. Einer besonderen Kennzeichnung von &tedfliichen innerhalb der be-
baubaren Flachen bedarf es nicht. Als offentlichekplatze werden die straRenbe-
gleitenden Parkstreifen vorgehalten.

Die Versorgung im Umfeld des Anderungsbereiches3tiibm, Trinkwasser und Erd-
gas wird durch die Energie- und WasserversorgungirchGmbH (EWR) sicherge-
stellt. Die neue Bebauung ist problemlos Uber diehandenen Kanale entwésse-
rungstechnisch zu erschliel3en (Trennsystem: Schvasser mit DN 700; Regenwas-
ser mit DN 1.500).

Loschwasser wird nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 tu 96 cbm/h aus dem
Trinkwasserversorgungssystem der EWR zur Verfuggestellt (DN 100/150). Die
Ansiedlung wasserintensiver Betriebe sowie Betridhe die ein besonderer Brand-
schutz erforderlich ist, bedarf der vorherigen Abhstung mit der EWR. Soweit der
Brandschutz aus der zentralen Wasserversorgund sichergestellt werden kann,
sind in Abstimmung mit den zustandigen Behotrden den Betreibern selbst Vorsor-
gemalnahmen zu treffen (z.B. Loschwasser aus offéfaesserlaufen, Teichen, Brun-
nen, Behéltern).

4.3 Immissionen; Altlasten; Kampfmittel; Denkmaler; Schutzgebiete

Von Seiten des Stral3enverkehrs, d.h. des motdesi€puell- und Zielverkehrs gehen
keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus. Die virkehen Hauptabflussstréome
fihren durch Siedlungsbereiche, die keine schutnifiggen Nutzungen insbesondere
Wohnbebauung betreffen bzw. beeintrachtigen. Vdredatellt der Schallimmissions-
plan der Stadt Rheine fir den Anderungsbereichekdieriicksichtigungswiirdigen
Auffalligkeiten dar.

Gewerbelarm ist in der naheren Umgebung des Andshareichs ebenfalls nicht re-
levant, da "Betriebswohnungen" (Wohnungen fir Ackfts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiterfliesem Bebauungsplan nicht zu-
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lassig sind (per Abstandsliste gegliedertes Integtbiet; Ausschluss ausnahmsweise
zulassiger Nutzungen).

Der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente dass im Plangebiet Altlasten
(Altablagerungen oder Altstandorte) vorhanden giwngl. Altlastenverzeichnis der
Stadt Rheine).

Der Anderungsbereich ist nicht als Bombenverdakiuisé kartiert. Die vorhandenen
Luftbilder bei der Bezirksregierung Arnsberg (Demdr22, KampfmittelrAumdienst)
lassen keine Bombardierungsbeeinflussungen erkenmarkrete Hinweise auf magli-
che Blindgéangereinschlage liegen also nicht vordass eine systematische Absuche
bislang nicht bebauter Grundflachen - nach degaaiti Erkenntnisstand - nicht erfor-
derlich ist. Demnach ist zunachst davon auszugett®ss das zur Bebauung anste-
hende Areal kampfmittelfrei ist.

Da ein Kampfmittelvorkommen niemals vollig ausgdssken werden kann, sind bei
Verdachtsmomenten die Arbeiten sofort einzustelied der Staatliche Kampfmittel-
raumdienst zu verstandigen. Gegebenenfalls erficder Ramm-/Bohrarbeiten zur
Baugrubenabsicherung sind gesondert anzuzeigen.

Bau- und Bodendenkmaler befinden sich, nach dégeeit Kenntnisstand, nicht im
Geltungsbereich dieser Bebauungsplandnderung.

Er tangiert weder Uberschwemmungsgebiete noch Betutz- und Landschafts-
schutzgebiete. Es bestehen keine gesetzlich gesehiitandschaftsbestandteile sowie
naturnahe bzw. 6kologisch bedeutsame Landschaifttsten oder -elemente.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

51 Plananderungen

Den wesentlichen Anstol3 fir diese PlananderungdgaliErwerb des 4,5 ha grol3en,
ehemaligen Karmann-Grundsttickes durch die Fa. #gpats. Das bedeutende Unter-
nehmen der Lebensmittelindustrie expandiert in ®Rioh Westen lber die Kar-
mannstral3e hinweg.

Die bisher dem 6ffentlichen Verkehr gewidmete Kamnsdral3e wird zu einer Werks-
straRe, die die unmittelbar angrenzenden Apetitoiesflachen miteinander ver-
knupft. Die Zufahrten zum Karmannareal sowie zu teternehmen an der Guten-
bergstral3e werden nicht beeintrachtigt. Die Ers@hingen Uber die Sandkampstral3e
und die Bonifatiusstraf3e bleiben unverandert besteh

Die Anderung des Bebaungsplanes betrifft einenrB0&ngen und 16 m breiten Strei-
fen, der bisher als 6ffentliche Verkehrsflachedesetzt war. Nunmehr wird diese als
nicht Uberbaubare Grundstlicksflache innerhalb eindsstriegebietes ausgewiesen.
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Im Anderungsbereich wird die Nutzung des Industirgtes eingeschrankt. Zulassig
ist hier nur eine Nutzung in Verbindung mit demtblsnden, angrenzenden Betrieb.
Eine Uberbauung ist nicht zuléssig.

Zur Sicherung der verbleibenden Kanéle und Versaygieitungen sind zudem Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Stadt Rheideder Ver- und Entsorgungs-
trager festgesetzt.

Die bestehenden Zufahrten zu den Betriebsgrundstiidkeiben unveréandert. Im
Aufweitungsbereich der sitdlichen Karmannstral3endefi sich die Zufahrt zum ehe-
maligen Automobil- und Karosseriebauunternehmees&i Bereich wird geringflgig
umgebaut und fungiert kinftig auch als Wendeplatz.nordlichen Teil der Kar-

mannstralRe muss lediglich das stadtische Regeraiiekbcken verkehrlich angebun-
den bleiben. Wendemoglichkeiten befinden sich laiei dem Gelande der Entsor-
gungsanlage. Alle anderen Betriebe entlang der rbetgstralle konnen - von der
»2Abbindung“ bzw. Sperrung der Karmannstral3e nahezbeeintrachtigt - Gber die
BonifatiusstralRe angefahren werden.

Die Stadt Rheine beabsichtigt, das mittlere Teilstder Karmannstrale (Gemarkung
Rheine-Stadt; Flur 153, Flurstiicke 884 tlw., 8883 8w. und 893 tlw.) einzuziehen,

weil Uberwiegende Griinde des 6ffentlichen Wohlesiié Einziehung vorliegen.

Die Einziehung ist begrindet, wenn entweder ofieimti Grinde fir die Einziehung

des Weges vorliegen oder der Weg jegliche Verkesbtung verloren hat. Da sich
die Einziehung mit den kiinftigen FestsetzungenRisauungsplanes decken, gelten
die Griinde des offentlichen Wohles als rechtmagstgestellt.

Stadtentwicklungspolitisch wird dem grof3ten Arbeligr der Stadt Rheine Expansi-
onsraum und Optimierung des Betriebs- bzw. Prodokablaufs offeriert. Die Ent-

widmung bzw. Privatisierung des Strafenabschrigtasit den stadtischen Zielvorga-
ben vereinbar und stadtebaulich vertretbar.

5.2 Sonstige Auswirkungen

Von Seiten der Stadt Rheine wird hiermit die Exiggrundlage und dauerhafte Fort-
entwicklung eines florierender Weltunternehmensersttitzt bzw. gesichert. Stadt-
entwicklungsbezogener Anlass fir diese Bebauung&pltierung ist letztlich die

marktorientierte Anpassung bzw. Optimierung derr@sitiicksnutzungen im Rahmen
der ,Innenentwicklung” und der damit einhergehen@&amonung des unbeeintrach-
tigten Aul3enbereichs.

Die Stadt Rheine als Eigentimerin der zu verkawgan@rundstticksflache wird - ne-
ben dem festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsreminth Uber den Kaufvertrag den
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groltmoglichen Einfluss auf den Schutz und den IEdexr bestehenden Kanéle und
Leitungen ausuben.

Der Kaufpreis beinhaltet neben dem bilanziertenn@stlickswert, die bilanzierten
Restwerte fir den Stralenaufbau, die StralRenbéiewghund die Regenwasseran-
schliisse auch die Kosten fur die Bebauungsplanédngarnd die Kosten fur die Ab-
trennung der zu verkaufenden Stral3enbeleuchtungdvi@mtlichen Stromnetz.

Das planbegiinstigte Unternehmen der Lebensmittediné tragt auch die Kosten fir
den Umbau der bestehenden StraRenaufweitung zu\WWmedeanlage. Zudem werden
die im Kaufgrundstiick vorhandenen o6ffentlichen wegen und Kanale grundbuchlich
- in Form von beschrénkt personlichen Dienstbagkeitzu Gunsten der Leitungstra-
ger abgesichert:
Versorgung: Fernmeldekabel, LWL-Kabel, 10 kV-Kab&ksserleitung, Gasmittel-
druckleitung, Biogasleitung (alles Energie- undsé&versorgung Rheine GmbH);
Entsorgung: Regenwasserkanal (DN 1.500), Schmusaxieesnal (DN 700), Druck-
rohrleitung (DN 600) (alles Technische BetriebeiRb AOR).

5.3 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sind Egimgiffe in Natur und Land-
schaft zu erwarten. Die durch den Ursprungs-Bebgsplan bereits bestehenden
Baurechte werden nicht wesentlich erweitert, s@ #ame erheblichen oder nachteili-
gen Beeintrachtigungen hinsichtlich der Leistuniggjiéeit des Naturhaushaltes oder
des Landschaftsbildes zu besorgen sind. Insofachv@n dieser Bauleitplanung keine
Eingriffe im Sinne des § 18 BNatSchG zu erwarted damit auch nicht zu kompen-
sieren.

Im Vergleich zum derzeit rechtsverbindlichen Bebagsplan wird lediglich die bisher
offentliche, vollversiegelte StralRenparzelle vowaet.900 gm Grol3e zu einer priva-
ten, Betriebsteile verknupfenden WerksstraRe umgdeta Dies ohne den maximal
zulassigen Versiegelungsgrad zu erhdhen bzw. deeBgualitat/-funktion zu ver-
schlechtern.

Hinsichtlich der 6kologischen Bewertung hat alsinkeAnderung stattgefunden, so
dass hier kein Eingriff im Sinne des Bundesnaturszdesetzes und damit auch keine
Kompensationsverpflichtung vorliegt.

6. Erganzende Feststellungen

Die Anderungen gehen aus dem Anderungsplan durgerGerstellung von ,Alt"
und ,Neu“ hervor. Sie beziehen sich auf den ursglitihen Bebauungsplan Nr. 173,
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Kennwort: ,Baarentelgen-Mitte“. Die bisherigen Vonsiften werden durch die hier

beschriebenen Festsetzungen ersetzt (,Neues Recht altes Recht*) bzw. ergénzt.

Alle anderen planungsrechtlichen Vorgaben des Urgys-Bebauungsplanes in zeich-
nerischer und textlicher Form bleiben unberiihrt.

Die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens verurstictdie Stadt Rheine keine Fol-
gekosten. Besondere bodenordnende MalRnahmen (géeetzw. amtliche oder ver-
einfachte Umlegung) werden nicht ausgeldst, da dietbetroffenen Verkehrsflachen
im Eigentum der Stadt Rheine befinden.

Durch diese Anderung des Bauleitplanes werden di@dziige der Planung nicht be-
rahrt. Zudem wird die Zulassigkeit von Vorhaberg diner Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach AnlageutnzGesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht untgele nicht vorbereitet oder begriin-
det. AuRerdem bestehen keine Anhaltspunkte fir@e®ntrachtigung der in 8 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguterié@evon gemeinschatftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische Vogelsgkbiete).

Mit der Erfullung der oben genannten Voraussetzaongan diese Bauleitplanande-
rung im vereinfachten Verfahren gemaf § 13 BauGBldyefihrt werden.

Demnach wurde von der Umweltprifung nach 8§ 2 All3adGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Al&atz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, venazlisammenfassenden Erkla-
rung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 AbsaddB sowie von der Uberwa-
chung planbedingter Umweltauswirkungen abgesehen.

Rheine, 10. April 2012

Stadt Rheine
Die Blrgermeisterin
Im Auftrag

Stephan Aumann
(Stadt. Oberbaurat)



