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1. Anlass der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 208, Kennwort: , Burgerzentrum* der Stadt Rheine hat am
20. Oktober 1989 Rechtskraft erlangt. Zwischenzeitlich ist er durch funf rechtsver-
bindliche Anderungen an veradnderte stadtebauliche Anforderungen angepasst wor-
den.

Die gemalR rechtsverbindlicher Planung von Oktober 1989 projektierten Vorhaben
sind fast vollstandig realisiert worden: Es ist ein(e) Burgerzentrum/Stadthalle mit an-
gegliedertem Hotel errichtet worden. Zur Versorgung des Umfeldes mit Stell-/Park-
platzen ist ein Parkdeck einschlief3lich Tiefgarage im norddstlichen Geltungsbereich
entstanden.

Im Juni 1994 hat der Rat der Stadt Rheine fir den gesamten Innenstadtbereich eine
Masterplanung als Zielvorgabe fir deren zukuinftige Entwicklung beschlossen. Auf
den Bebauungsplan bezogen beinhaltete diese Rahmenkonzeption eine stadtebauli-
che Verdichtung des Umfeldes der Stadthalle. Als erster Schritt hierzu ist durch die
zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208 eine Uberbauung der Stellplatzanla-
ge/des Parkdecks planungsrechtlich gesichert worden. Seit Rechtskraft der Ande-
rung ist mit mehreren Investoren lber die Realisierung dieser Bebauung gesprochen
worden. Diese Gesprache sind jetzt soweit vorangeschritten, dass die Bebauung des
Areals mit einer Seniorenwohnanlage einschlief3lich gewerblicher Nutzungen im Erd-
geschoss weitgehend gesichert erscheint. Die Realisierung dieses Projektes setzt
jedoch noch geringfiigige Anderungen des bestehenden Planungsrechtes voraus.
Insbesondere sind die Baugrenzen zu verandern und die Abgrenzung zwischen
Kerngebietsflache und Verkehrsflache/Ful3gangerbereich zu verschieben.

2. Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst das Areal der Stadthallentiefgarage nordostlich der
Stadthalle.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung wird wie folgt be-
grenzt:

im Norden: durch die sudliche und ostliche Grenze des Flurstiicks 1126 in Flur
169, durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 1055 in Flur 169,
durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 749,

im Osten: durch die Westseite der Lingener Strale,
im Suden: durch die Sudseite des Humboldtplatzes,
im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 685, durch eine geradlini-

ge Verbindung zwischen dem nordwestlichen Grenzpunkt des Flur-
sticks 685 und dem sudwestlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 1126
in Flur 169.

Samtliche Flurstlcke befinden sich - falls nicht separat aufgefuhrt - in der Flur 170,
Gemarkung Rheine Stadt. Der rdumliche Geltungsbereich ist im Anderungsplan ge-
ometrisch eindeutig festgelegt.



3. Ubergeordnete Vorgaben

Der Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirks Minster/Teilabschnitt West-
minsterland weist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich aus. Dem Anpassungs-
gebot gem. 8 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
wird somit entsprochen.

Die im Anderungsentwurf vorgesehene Nutzung ist aus dem wirksamen Flachennut-

zungsplan der Stadt Rheine entwickelt, der den Bereich als gemischte Bauflache
darstellt.

4. Bestandsaufnahme

4.1 Lage im Stadtgebiet

Der Anderungsbereich liegt in der dstlichen Innenstadt im Bereich zwischen Stadthal-
le und eec. Bei einer Realisierung aller hier noch anstehenden Baumal3nhahmen bie-
tet sich die Chance, die dstliche Innenstadt weiter zu entwickeln. Es kann im Zu-
sammenhang mit der Stadthalle, dem EMS-Einkaufszentrum (eec) und der rechts-
verbindlich abgesicherten Uberbauung der Stadthallentiefgarage eine stadtebaulich
funktionale Einheit entstehen, die die dstliche Innenstadt aufwerten und zusatzlich
beleben wird.

4.2 Zustand von Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich wird gepragt durch die zur Stadthalle gehérende Stellplatzan-
lage, die ErschlieBungsstralRe zwischen Stadthalle und eec sowie das befestigte Vor-
feld des bestehenden Eingangsbauwerkes zum Einkaufszentrum. Es sind keine na-
tirlichen Landschaftselemente vorhanden. Aufgrund der starken Uberformung des
Areals durch die verschiedenen Nutzungen sind das natirliche Landschaftsbild und
die ursprungliche Topographie nicht mehr ablesbar.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes kann an das vorhandene innerstadtische Ent-
wasserungssystem (Mischsystem) angeschlossen werden.

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom wird durch die Stadtwerke Rheine
GmbH sichergestelit.

Gemal3 Loschwasserbereitstellungsplan kénnen laut DVGW Arbeitsblatt W 405 im
Umkreis von 300 Metern 96 m3/h Loschwasser aus dem Trinkwasserversorgungssys-
tem der EWR zur Verfigung gestellt werden. Diese Loschwasserversorgung erfolgt
im Rahmen der zwischen der EWR und der Stadt Rheine geschlossenen Vereinba-
rung zur Bereitstellung von Léschwasser durch das leitungsgebundene Wasserver-



sorgungssystem. Die bereitstehende Menge von 96 m3h ist nach Auskunft der 6rtli-
chen Feuerwehr ausreichend, um den Grundfeuerschutz sicherzustellen.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der értlichen Millabfuhr durchgefiihrt. Eine
geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien aus Abfal-
len (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abfallen sowie die hierzu erforderlichen
MalRnahmen des Einsammelns, des Beférderns, des Behandelns und Lagerns um-
fasst, ist gewéhrleistet.

4.4 AuRere verkehrliche ErschlieRung

Das Plangebiet ist Gber die Lingener Stral3e/Humboldtstrale an die Hansaallee an-
gebunden. Die Hansaallee ist Teil des inneren Ringes der Stadt Rheine und bietet
somit Anschluss an alle die Stadt Rheine tangierenden tberregionalen Straf3en.

Die Anbindung an das Stadtbussystem der Stadt Rheine erfolgt Giber eine Haltestelle
an der Hansaallee.

Der Anderungsbereich liegt am Endpunkt einer bedeutenden fuRlaufigen Verbindung
der Achse eec, Stadthalle/Fuldgangerzone obere Emsstrale. Diese Verbindung ist
auch mit dem Fahrrad zu befahren, so dass auch der nicht motorisierte Individualver-
kehr den Anderungsbereich gut erreichen kann.

4.5 |Immissionen/Emissionen

Von den angrenzenden Verkehrsflachen und Nutzungen gehen keine Emissionen

aus, die die planungsrechtlich gesicherte Kerngebietsflache oberhalb der Stadthal-
lentiefgarage in unzumutbarer Weise belasten kdnnten. Auch sind von der bereits

zulassigen Bebauung der Stellplatzanlage keine unzumutbaren Emissionen fir die
vorhandene Umgebung zu erwarten.

4.6 Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 208 umfasst zum Teil das frei geleg-
te ehemalige Werksgelénde einer Textilfabrik (Altlastenflache mit der Nummer 19-
28/AS (3710/31)). Das Aufstellungsverfahren ist deshalb durch eine Gefahrdungsab-
schatzung (Biro Dr. Weliling, Altenberge) begleitet worden.

Nach Darlegung des Gutachters wiesen die Bodenproben auf eine diffus verteilte,
von der Menge her tolerierbare Hintergrundbelastung des Bodens mit mineraldlarti-
gen Stoffen hin, die aus der Zeit der betrieblichen Nutzung stammen. Eine Gefahr-
dung durch Schadstoffimmissionen war nicht gegeben. Der Gutachter fuhrte im Jahre
1989 weiter aus: Sofern trotz der Gefahrdungsabschéatzung im Laufe der Bautatigkeit
auf dem Gelande lokal begrenzte, dlartige Verunreinigungen sich im Untergrund zei-
gen wirden, misste ein Sachverstandiger hinzugezogen werden, um die notwendi-
gen Sicherungs- und Reinigungsmalinahmen einzuleiten.



Bei den nach Rechtskraft des Bebauungsplanes bisher durchgefiihrten umfangrei-
chen Bau- und Tiefbauarbeiten (u.a. Tiefgarage, Stadthalle) sind jedoch keine Altlas-
ten gefunden worden. Die entsprechenden Bereiche bleiben entsprechend den Fest-
setzungen im Originalplan als Flachen gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

4.7 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich keine Baukmaler.
Aul3erhalb des Plangebietes auf der nordlichen Seite der Lingener Stral3e befindet
sich die Antoniusschule, die als Baudenkmal geschiitzt ist. Eine Beeintrachtigung
dieses Gebaudes durch die Anderungsinhalte ist nicht zu befiirchten.

Der Anderungsbereich befindet sich nahe der Ems in tlw. hochwasserfreier Lage, die
in der Ur- und Friihgeschichte fur Siedlerstellen bevorzugt wurde. Deshalb ist mit un-
bekannten Bodendenkmalern zu rechnen. Durch einen textlichen Hinweis wird des-
halb auf mdgliche Bodendenkmaler hingewiesen und die notwendigen Malinahmen
bei Auffinden entsprechender Denkmaler dargestellt.

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft, wie Naturdenkmaler bzw.

geschitzte Landschaftsbestandteile gem. § 22 bzw. 23 Landschaftsgesetz Nord-
rhein-Westfalen weist das Plangebiet nicht auf.

5. Planung

5.1 VerkehrserschlieRung

Die bebaubare Flache oberhalb der Tiefgarage, ist an zwei Seiten an 6ffentliche
Stral3en (Lingener Stral3e und Humboldtplatz) angebunden. Auch die zwei tbrigen
projektierten Gebaudeseiten grenzen an 6ffentliche Verkehrsflachen/Ful3gangerzone
an, sodass insgesamt eine allseitige ErschlieRung gegeben ist, die bei der grof3en
Gebaudetiefe eine sinnvolle innere Gebaudeerschliel3ung erméglicht.

Die vorgesehene Anderung greift geringfuigig in das bisher geplante Verkehrssystem
ein: Die bisher vorgesehene Abgrenzung zwischen der festgesetzten Kerngebietsfla-
che und den angrenzenden Verkehrsflachen wird verandert. Die bisher als nicht U-
berbaubare Kerngebietsflachen ausgewiesenen Bereiche sowohl entlang der Linge-
ner Straf3e als auch zum Birgerzentrum hin werden in Verkehrsflachen umgewan-
delt. Damit werden alle nicht iberbaubaren Flachen im Anderungsbereich zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen. Die Stadt Rheine verflugt somit uneingeschrankt Gber die Ges-
taltungsmaglichkeiten fur die entstehenden Freiflachen zwischen eec, projektierter
Uberbauung der Stadthallentiefgarage und der Stadthalle/Biiltstiege. Mit dieser An-
derung erfolgt auch fir den Bereich entlang der Lingener Stral3e eine Anpassung der
planungsrechtlich gesicherten Verkehrsflachen an den tatsachlich in der Ortlichkeit
vorhandenen Ausbau.



5.2 Art und Mald der baulichen Nutzung, Bauweise

Die bestehenden Festsetzungen hinsichtlich der Bauweise, der Art und des Mal3es
der baulichen Nutzung — geschlossene Bauweise, maximal vier Vollgeschosse,
Grundflachenzahl 1,0 und Geschossflachenzahl 4,0 — werden unverandert in das
Anderungsverfahren tbernommen. Auch die bestehenden textlichen Festsetzungen
hinsichtlich der Art der Nutzung — u.a. Zulassigkeit von Wohnungen oberhalb des
Erdgeschosses, Ausschluss von Vergnigungsstatten und Bordellen — werden unver-
andert bernommen.

Im Rahmen der 7. Anderung des Bebauungsplanes werden lediglich die Baugren-
zen geringfugig verandert: In Richtung Lingener Stral3e erfolgt eine Vergrof3erung um
ca. 1,5 bzw. 2,5 m. Demgegenuber erfolgt im nordwestlichen bzw. stidwestlichen
Teilbereich des Baufeldes oberhalb der Tiefgarage eine Reduzierung der Giberbauba-
ren Flachen. Zusatzlich wird auf der Nordseite des projektierten Gebaudes eine Ar-
kadenbebauung gesichert, fur die eine Durchgangshéhe von mindestens 6,00 m fest-
gesetzt wird.

Durch textliche Festsetzung wird dariiber hinaus eine Uberschreitung der Baugren-
zen/-linien fur Balkone von maximal 2,00 m festgesetzt. Damit wird dem Bauherrn
eine Gestaltungsmadglichkeit geboten, die von besonderer Bedeutung fur zukinftige
Bewohner das projektierte Gebaude ist.

5.3 Behandlung der Eingriffsregelung

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 208, Kennwort: ,Biirgerzentrum* ist nicht
als Eingriff in Natur und Landschaft zu bewerten.

Der durch die Anderung projektierte Tausch von nicht Giberbaubaren Kerngebietsfla-
chen zu Verkehrsflachen bzw. die geringfligige Veranderung der Uberbaubaren Fla-
chen wird auf Flachen geplant, die bereits befestigt sind und der nattrlichen Entwick-
lung entzogen sind. Durch die bereits vorhandene Befestigung ist dariber hinaus
auch eine Versickerung von Oberflachenwasser unmdglich.

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz ist am 3. August 2001 in Kraft getreten. Das
Gesetz andert das Baugesetzbuch (BauGB) und in wesentlichen Teilen das Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG).

Nach der Ziffer 18.7 der Anlage 1 zum UVP-Gesetz ist beim Bau eines Stadtebau-
projektes (hier Verschiebung der tberbaubaren MK-Flache) nur dann eine Umwelt-
vertraglichkeitsprifung zwingend durchzufiihren, wenn das Projekt eine zuléssige
Geschol3flache von 5.000 gm oder mehr aufweist und im bisherigen Aul3enbereich
realisiert werden soll.

Das hier anstehende Verfahren erreicht, geschweige denn tberschreitet — mit dem
Austausch von Uberbaubaren MK-Flachen — bei weitem nicht den gesetzlich noch
niedriger festgelegten Schwellen — bzw. Prifwert (1.200 gm), ab dem — im Rahmen



einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls — die UVP-Entscheidung (Pro und Cont-
ra) herbeizufihren ist. Dartiber hinaus handelt es sich beim Plangebiet um eine Fla-
che, die nicht im AuR3enbereich liegt, sondern bereits durch Bauleitplanung tberdeckt
ist.

Es bleibt deshalb insgesamt festzuhalten, dass durch diesen UVP-bezogenen Baga-
tellfall keine erheblichen, nachteiligen Umweltauswirkungen zu besorgen sind und
dass daher die Durchfiihrung einer formlichen Umweltvertraglichkeitsprifung mit Er-
arbeitung eines in die Begriindung zu integrierenden Umweltberichtes nicht erforder-
lich ist.

5.3 Kosten der Planung

Die Umsetzung der bisher bereits planungsrechtlich gesicherten Uberbauung der
Stellplatzanlage erfordert eine Neugestaltung der Freiflachen zwischen eec, Stadthal-
le, Tiefgarage und Biiltstiege. Die Inhalte des 7. Anderungsverfahrens bewirkt ge-
genuber den bisherigen rechtsverbindlichen Inhalten eine Vergrol3erung der Ver-
kehrsflachen. Tendenziell erh6hen sich damit die Kosten der Stadt Rheine fir den
Umbau der genannten Freiflache. Im Rahmen der Kaufverhandlungen fur das
Grundstiick oberhalb der Tiefgarage wird sich der Erwerber zur teilweisen Ubernah-
me der Ausbaukosten verpflichten, die Einzelheiten werden im Rahmen des Kaufver-
trages festgelegt.

5.4 Umsetzung und Realisierung

Fur die Uberbauung der Stellplatzanlage ist von einem Investor eine Planung entwi-
ckelt worden. Die Realisierung dieses Entwurfes setzt eine Anderung des bestehen-
den Planungsrechtes voraus. Nach Abschluss des Anderungsverfahrens ist mit einer
zugigen Realisierung zu rechnen, da gleichzeitig die Verkaufsverhandlungen fur das
Grundstiick bereits weit gediehen sind. Nach Abschluss des Anderungsverfahrens
und des Kaufvertrages wird — nach Auskunft des Investors — Anfang 2007 der Bau-
antrag eingereicht, Baubeginn soll bereits im Friihjahr 2007 sein. Eine zugige Umset-
zung der Anderungsinhalte scheint damit moglich.

5.5 Anderungsverfahren

Durch die 7. Anderung des Bebauungsplanes ,Birgerzentrum“ werden die Grundzu-
ge der Planung nicht berthrt: die dem Bebauungsplan insgesamt zugrunde liegende
Konzeption — planungsrechtliche Absicherung des Baus der Stadthalle einschlie3lich
Hotel und dessen Erweiterung und Uberbauung der Tiefgarage — bleibt in ihrem
grundséatzlichen Charakter erhalten. Die Grund- und Planungskonzeption wird ledig-
lich modifiziert, die Plananderung bezieht sich nur auf Einzelheiten der Planung. Das
7. Anderungsverfahren kann deshalb als vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB
durchgefuhrt werden.



Den von der Anderung betroffenen Biirgern wird durch eine Offenlage gem. § 3 Abs.
2 BauGB in Verbindung mit 8 13 Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme inner-
halb angemessener Frist gegeben. Im Rahmen der Offenlage werden auch die Tra-
ger offentlicher Belange beteiligt, so dass insgesamt die 7. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 208 als vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB ablaufen kann.

Rheine, 08. November 2006

Stadt Rheine
Der Burgermeister

In Vertretung

Dr. Ernst Kratzsch
Erster Beigeordneter



