Begrindung

Zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 307

Kennwort: "Gewerbepark Rheine R"

Fachbereich Planen und Bauen / Stadtplanung
Stand : November 2016

)Eheine
Leben an der Ems




Inhaltsverzeichnis

L VORBEMERKUNGEN L.00eeuuiiiiiiiiieeeeeiiiiiiiiieeiiiiiiiiiiee e iiieeesiin s i it s si i
1 ANLASS DER PLANUNG ..ottt sne e
2. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH .......coiiiiiiiitiicisiess et
1. PLANINHALTE ... oiiiieeeeeiiiiiiiieeeii ittt ittt ittt ittt ittt sttt e ettt e s bt b e e e e
3.1 GERUCHSIMMISSIONEN ......ooiiiiiiiiiiiiiii s
3.2 BODENKONTAMINATION; ALTLASTEN ...
3.3 KAMPFMITTELBESEITIGUNG ..ottt e e s s s s s s s enaens
1.  SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE ASPEKTE .....ooccvvvveiiiiiiiiiiiiiienn
4, UMSETZUNG; REALISIERUNG........coi it s

5. VERFAHREN ..o e



I. Vorbemerkungen

1. Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Rheine hat in seiner Sitzung am 14. Dezember 2010 den Bebau-
ungsplan Nr. 307 ,Gewerbepark Rheine R* gemaB § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
und die Begriindung hierzu beschlossen. Der Bebauungsplan ist seit dem 23. De-
zember 2010 rechtsverbindlich und setzt fir den Bereich ein Gewerbegebiet fest.
Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 307 Kennwort: ,Gewerbepark
Rheine R"“, war die Mobilisierung von Konversionsflachen des ehemaligen Rangier-
bahnhofes Rheine R und des ehemaligen Bahnbetriebswerks.

Im Rahmen der Aktivierung der Brachflache und der damit einhergehenden Um-
wandlung der Flachen in Gewerbegebiete auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr.
307 ,Gewerbepark Rheine R, fanden im Vorfeld umfangreiche Voruntersuchungen
sowie die Erstellung eines Sanierungsplanes statt. Die zwischen 2011 und 2013
durchgefiihrten Bauphasen beinhalteten eine Bodensanierung bzw. Flachenaufberei-
tung sowie ErschlieBung des B-Plangebietes und die Herstellung des Bahntrassen-
radweges Nordliches Mlnsterland.

Des Weiteren wurden Luftbildauswertungen und Kampfmitteldetektionen sowie die
Beraumung der durch Luftbildauswertung und Flachendetektionen ermittelten Blind-
géngerverdachtspunkte durchgefiihrt. Uberdies wurde das durch ein Fachbiro er-
stellte Gutachten zur Geruchsimmissionssituation, hervorgerufen durch einen land-
wirtschaftlichen Betrieb, um die Annahme erganzt, dass nun luftungstechnische
MaBnahmen zur Verbesserung der Immissionssituation zum Einsatz kommen. Hier-
durch kdénnen sich Vermarktungsvorteile ergeben, da weniger Flache mit Ge-
ruchsimmissionen belastet ist.

Die sich aus den schon durchgefiihrten BodensanierungsmaBnahmen ergebenden

Veréanderungen und durch die Gutachtenerweiterung bedingte Anderung der zu er-
wartenden Geruchsimmissionen, machen eine Anpassung der bestehenden Planung
erforderlich, was somit Anlass fir die 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 307 ist.

Die Anderungen umfassen das gesamte Plangebiet. Inhaltlich werden aber nur ein-
zelne Themen behandelt. Dies betrifft die Altlasten-Kennzeichnung, die sich hier
deutlich verkleinert. War urspriinglich der ganze Geltungsbereich als Altlastenflache
gekennzeichnet, betrifft dies jetzt nur noch die BaustraBen und Landschaftsbauwer-
ke. Die textlichen Festsetzungen zu Geruchsimmissionen wurden auf die Gutachten-
erweiterung angepasst sowie der Hinweis auf die Kampfmittelrdumung, auf Grund-
lage der durgefuhrten Bodensanierung, geandert. Des Weiteren werden die gewid-
meten Bahnflachen angepasst, da sich zum jetzigen Planungsstand nur noch eine
gewidmete Bahnflache im Geltungsbereich befindet.



Das 1. Anderungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 307 wird im vereinfachten
Verfahren nach §13 Baugesetzbuch durchgefiihrt, da die Grundzlige der Planung
durch die Anderungsinhalte nicht berthrt werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die 1. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
307. Der Geltungsbereich bezieht sich damit auf den aufgegebenen Standort des
Rangierbahnhofes und des Bahnbetriebswerkes zwischen Rheine und dem Ortsteil
Hauenhorst im sidlichen Stadtraum.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

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

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

im Stden: durch die sudliche Grenze der Flurstiicke 418, 416 und 413 (Frische-
bach);
im Westen: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 413 (Frischebach) und

414, durch die sudliche Grenze der Flurstliicke 406 und 409, durch
die 6stliche Grenze des Flurstlicks 409, durch die nérdliche Grenze
der Flurstlicke 409 und 406, durch die westliche Grenze des Flur-
stiicks 406, durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 405, durch die
sudwestliche Grenze des Flurstlicks 405, durch die 6stliche Grenze
des Flurstlicks 404, durch die nérdliche Grenze des Flurstiicks 404,
durch die nordwestliche Grenze des Flurstlicks 405, durch die westli-
che Grenze des Flurstlicks 426, durch eine ca. 15 m breite Trasse
von der westlichen Grenze des Flurstlicks 425 bis zur dstlichen Gren-
ze der HauptstraBe/K 77 das Flurstick 152 durchschneidend ein-
schlieBlich Aufweitungen entlang der HauptstraBe/K 77 im Bereich
der Flursticke 152, 261 und 427, durch die westliche Grenze des
Flursticks 425, durch die westliche Grenze des Flurstiicks 490 in der
Flur 19.

Samtliche Flurstlicke befinden sich sofern nicht anders angegeben in der Flur 19.
Alle genannten Flurstlicke befinden sich in der Gemarkung Rheine links der Ems.



Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplanentwurf geometrisch eindeutig
festgelegt.

II. Planinhalte

3.1 Geruchsimmissionen

Im Planungsgebiet treten neben Schallimmissionen auch Geruchsimmissionen auf-
grund der Nahe von landwirtschaftlichen Betrieben zum Plangebiet auf. Hierzu ist
von einem Fachbiro ein entsprechendes Gutachten erstellt worden (Blro Zech, Lin-
gen: Geruchstechnischer Bericht NR. LG2940.2/01 vom 20. 05. 2009). Das vorlie-
gende Gutachten wurde 2011 erganzt (Blro Zech, Lingen: Geruchstechnischer Be-
richt NR. LG2940.2/03 vom 13. 04. 2011). Die gutachterliche Erganzung zeigt die
Méglichkeit auf, mit Hilfe liftungstechnischer MaBnahmen die auftretenden Ge-
ruchsimmissionen zu mindern, auch in Vorausschau einer mdglichen Erweiterung
des landwirtschaftlichen Betriebes. Die beschrankenden Festsetzungen im beste-
henden Bebauungsplan wurden daraufhin angepasst, um auf Grundlage der neuen
gutachterlichen Sachverhalte flexibel reagieren zu kénnen.

Die Gutachten sind Bestandteil der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 307 1.
Anderung, Kennwort: Gewerbepark Rheine R.

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

Zur Ermittlung und Bewertung der Belastungen durch die angrenzenden Hofstellen
hat der Fachgutachter bei der Ermittlung der Emissionen auch mdgliche Betriebser-
weiterungen berlcksichtigt. Hierzu sind vom beauftragten Gutachter Gesprache mit
den jeweiligen Eigentimern der angrenzenden Hofstellen gefiihrt worden. Die Er-
gebnisse sind in das Berechnungsverfahren eingegangen. Die zum Befragungszeit-
punkt — November 2005 - vom Eigentimer der direkt angrenzenden Hofstelle an-
gegebenen Erweiterungsabsicht ist zwischenzeitlich durch Erteilung einer entspre-
chenden Baugenehmigung bauordnungs- und planungsrechtlich abgesichert worden.
Eine darUber hinaus gehende weitere Erweiterung des Tierbestandes ist nach Aus-
kunft des Eigentimers auf Grund fehlender Flachen fir die Futterproduktion bzw.
Ausbringung von Gllle zurzeit nicht méglich.

Unter Berlcksichtigung des bestehenden Viehbestandes und moéglicher Erweite-
rungsabsichten der betroffenen Landwirte (mit der o0.g. Einschrankung) kommt der
Gutachter insgesamt zu dem Ergebnis, dass aus geruchstechnischer Sicht in den
Bereichen, in denen der Immissionswert von 0,15 (entsprechend einer relativen fla-
chenbezogenen Haufigkeit der Geruchsstunden von 15% der Jahresstunden) einge-



halten wird, keine Bedenken gegen die Ausweisung eines Gewerbegebietes beste-
hen. In diesen Bereichen waren auch ausnahmsweise Wohnungen fir Aufsichtsper-
sonen bzw. Betriebsinhaber zulassig. In den Bereichen mit einem Immissionswert
zwischen 0,15 und 0,20 ist die Ausweisung von Gewerbeflachen zuldssig, wenn
durch Festsetzung im Bebauungsplan die ausnahmsweise in Gewerbegebieten zulas-
sigen Wohnungen ausgeschlossen werden. In den Bereichen mit einer héheren Be-
lastung als 0,20 wird die Ausweisung von Gewerbegebieten fur zuldssig gehalten,
wenn durch Festsetzung im Bebauungsplan standige Arbeitsplatze ausgeschlossen
werden.

Im Jahr 2011 wurde das erstellte Gutachten um eine Erweiterung erganzt. Es geht
von einer zusatzlichen Mdéglichkeit aus, die auftretenden Geruchsimmissionen neben
Filtertechnik, auch durch liftungstechnische MaBnahmen zu reduzieren.
Resultierend hieraus werden die Festsetzungen im Bebauungsplan angepasst und
um die Festsetzungen ,aufschiebend bedingte Unzuldssigkeit von Betriebsleiterwo-
hungen™ und ,aufschiebend bedingte Unzulassigkeit von Betrieben mit Arbeitsplat-
zen mit dauerndem Aufenthalt" erganzt. In diesen Bereichen sind die genannten
Nutzungen gemaB § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB solange unzuldssig, bis der angrenzende
landwirtschaftliche Betrieb entsprechend gutachterlichem Bericht I[ufttechnische
MaBnahmen zur Reduzierung von Geruchsimmissionen entsprechend dem zuldssi-
gen MaBe betriebsfertig realisiert hat. Dies verkleinert den Bereich méglicher Im-
missionen und kann eine bessere Ausnutzung der Flachen zum Ergebnis haben.

Die geforderten Festsetzungen sind in den Bebauungsplan Nr. 307 1. Anderung,
Kennwort: Gewerbepark Rheine R Gilbernommen worden.

3.2 Bodenkontamination; Altlasten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 307 1. Anderung umfasst im Wesent-
lichen Flachen, die ehemals von der Deutschen Bahn flr unterschiedliche Aufgaben
genutzt wurden. Seit Aufgabe der Bahnnutzung sind eine Vielzahl von Untersuchun-
gen und auch Altlastensanierungen auf dem Bahngelande durchgefihrt worden.
Dartber hinaus sind zwischen den Beteiligten — Stadt Rheine, Grundstlckseigentu-
mern, zustandige Aufsichtsbehdrden und Fachgutachtern - Gesprache hinsichtlich
der Altlastenproblematik gefiihrt worden. Eingegangen sind die Gesprachsergebnis-
se und die Untersuchungsergebnisse in einen Sanierungsplan, der bereits umgesetzt
wurde. (siehe Blro Mull & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Hagen, 2016: Bo-
densanierung und ErschlieBung des B-Plangebietes Nr. 307 ,,Gewerbepark Rheine R"
und Herstellung des Bahntrassenradweges Nordliches Minsterland, Abschlussdoku-
mentation Bauphasen 2011 - 2013)

Der Sanierungsplan bezieht sich auf beide zurzeit in Rheine Uberplanten ehemaligen
Bahnflachen: neben Rheine R ist auch der Bereich westlich des Bahn-
hofs/LindenstraBe miteinbezogen. Auf dem Geldnde Rheine R sind konkret die Fla-
chen noérdlich der Querspange und um das geplante Regenriickhaltebecken in den
Sanierungsplan eingeflossen. Als Sanierungszielvorgaben gelten die Prifwerte der
Bundesbodenschutzverordnung sowie die Zuordnungswerte der LAGA Mitteilungen
20. Ziel der SanierungsmaBnahmen war es, die Grundstlicke so vorzubereiten, dass
eine gewerbliche Nutzung gefahrlos erfolgen kann und zudem eine problemlose



Vermarktung der Flachen ermdglicht wird. Der Sanierungsplan sieht vor, gering be-
lastetes Material sowohl aus dem Bereich westlich Bahnhof/LindenstraBe als auch
aus dem Gebiet Rheine R selbst auf dem Gelande Rheine R wieder einzubauen. Flr
eine endgultige Lagerung entsprechenden Bodenmaterials sind die ehemaligen Ab-
laufberge im stdlichen Teilbereich vorgesehen. Bei einer Erh6hung dieser vorhande-
nen Bodenerhebungen auf eine maximale Héhe von 6 — 8 Metern ist es méglich, ein
Gesamtvolumen von ca. 35.000 m3 gering belasteten Bodenmaterials gesichert ein-
zubauen. Die entsprechenden Flachen sind im Bebauungsplanentwurf dargestellt als
Flachen flar Aufschittungen. Starker belastetes Material wird extern entsorgt.

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

Aufgrund der Ergebnisse des Sanierungsplanes erfolgt im Zuge der 1. Bebauungs-
plananderung eine Anpassung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 307. Die
urspringliche Planung setzt die gesamten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches
als Flache, deren Bdéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind,
fest. Dies ist nach Beendigung der SanierungsmaBnahmen nicht mehr erforderlich.
Kennzeichnungspflichtig sind hingegen noch die Flachen, auf denen gering belaste-
tes Material durch die SanierungsmaBnahmen eingebracht wurde. Dies sind im We-
sentlichen die Flachen der angelegten Baustra3en, der Bahntrassenradweg sowie die
Verflllbauwerke ,LBW Nord" und ,LBW Sud". Sie sind im Bebauungsplan Nr. 307 1.
Anderung als Fliachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-
lastet sind, gekennzeichnet.

3.3 Kampfmittelbeseitigung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Bereich, in dem Blindgan-
ger aus dem zweiten Weltkrieg erwartet werden. Im nérdlichen Teilbereich, der zu-
kinftig baulich genutzt werden soll, ist bereits der Gleisschotter abgerdaumt worden.
Hinsichtlich der zu erwartenden Kampfmittel erfolgten auf Betreiben der Stadt Rhei-
ne 3 Oberflachendetektionen (detektierte Flache 110.036,2 m?2) durch den KBD-WL.
Die identifizierten 9 Verdachtspunkte aus der Luftbildauswertung und die 41 Ver-
dachtspunkte aus der Oberflachendetektion wurden im April 2011 berdumt. Dabei
wurden 2 US-Bomben (75 kg) entscharft und geborgen. Der KBD-WL empfiehlt, die
geplanten bodeneingreifenden MaBnahmen mit der gebotenen Vorsicht durchzufih-
ren und alle zu bebauenden Flachen nachzudetektieren. (Bliro Mull & Partner Inge-
nieurgesellschaft mbH, Hagen, 2016: Bodensanierung und ErschlieBung des B-
Plangebietes Nr. 307 ,Gewerbepark Rheine R" und Herstellung des Bahntrassenrad-
weges Nordliches Munsterland, Abschlussdokumentation Bauphasen 2011 - 2013).



Die Hinweise wurde entsprechend der durchgefiihrten Kampfmittelbeseitigung in
den textlichen Festsetzungen der Planzeichnung angepasst.

III.SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE

ASPEKTE

4. Umsetzung; Realisierung

Der Bebauungsplan wird durch zwei erganzende textliche Festsetzungen, die Ge-
ruchsimmissionen betreffend, erweitert. Diese beziehen sich auf den Sachverhalt,
dass der angrenzende Landwirt die 0.g. MaBnahmen zur Verminderung der Immissi-
onen umsetzt und in Betrieb nimmt. Die Umsetzung der MaBnahmen ist zwischen
der Stadt Rheine und dem Landwirt durch einen stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Des Weiteren ist die Bodensanierung sowie Kampfmittelbeseitigung erfolgt, auf ge-
botene Vorsicht bei Durchfuhrung von Bodenarbeiten und Nachdetektierung aller zu
bebauenden Flachen wird trotzdem ausdrucklich hingewiesen.

Im Laufe der Zeit wurden alle Bahnflachen, bis auf Flurstick 435 Flur 19, Gemar-
kung Rheine I. d. Ems umgewidmet. Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzun-
gen sind erst nach Freistellung der Fldche von Bahnbetriebszwecken zulassig.

5. Verfahren

Das 1. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 307 wird im vereinfachten
Verfahren durchgeflhrt.

§ 13 BauGB enthalt die Bedingungen zur Anwendung dieses Verfahrens:

Die erste Vorgabe sagt aus, dass durch die Anderung die Grundziige der Planung
nicht beriihrt werden diirfen. Dariiber hinaus darf der Anderungsinhalt nicht die
Zulassigkeit eines Vorhabens vorbereiten bzw. begriinden, das einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegt. Zusatzlich
durfen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6

Nr. 7 Buchstabe b genannter Schutzgiter bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erflllt werden, kann im vereinfachten Verfahren
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.

1 abgesehen werden; auch wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von
dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Hier kann ein vereinfachtes Plananderungsverfahren stattfinden, da — unter
Bezug auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes - die vorgesehenen



Anderungen - Anpassung der Altlastenfestsetzung, Einarbeitung neuer Gutachten
betreffend Geruchsimmissionen sowie Reduzierung der von der Bahn gewidmeten
Flachen - nur von marginaler Bedeutung sind. Die Grundkonzeption des Bebau-
ungsplanes Nr. 307 bleibt unverandert.

Mit den o0.g. Anderungsinhalten wird auch nicht etwa die Zuldssigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens vorbereitet oder begriindet. Damit werden insgesamt die Vo-
raussetzungen erfiillt, um das 1. Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 307
als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchzufihren.

VerfahrensmaBig wird — entsprechend der Regelung des § 13 (2) BauGB von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird auch keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt und auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt. Auch von der
Angabe in der Auslegungsbekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird abgesehen. Von der Planande-
rung gehen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung
des Bundesnaturschutzgesetzes aus.

Stadt Rheine
Der Blrgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann

Stadt. Oberbaurat



