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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz (StUK)

der Stadt Rheine hat am 30.11.2016 beschlossen, den Bebauungs-

plan Nr. 339 ,Eschendorfer Aue - Teilabschnitt Ost“ fiir eine ca. 6 ha

grofRe Teilflache der ehemaligen General-Wever-Kaserne aufzustel-

len.

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird wie
folgt begrenzt:

im Norden:  durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 1148,
im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiicks 1148,

im Suden: durch die west-6stlich verlaufenden Baumgruppen
auf dem Flurstlick 1148,
im Osten: durch die nord-sudlich verlaufenden Baumgruppen

des Flurstiicks 1148 und im Bereich der ~ KeimpohlstraBe durch die
Ostgrenze des Flurstiicks 1148.

Samtliche Flursticke befinden sich in der Flur 29 und 178, Gemar-
kung Rheine r.d. Ems. Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebau-
ungsplan eindeutig festgelegt.

1.2 Planungsanlass

Nach der Aufgabe der militarischen Nutzung im Jahre 2007 hat die
Stadt Rheine seit 2013 in einem intensiven Planungsprozess im Sin-
ne der Innenentwicklung mdgliche Folgenutzungen fir das Kaser-
nengelande untersucht. Aufgrund der flr eine Wohnnutzung
attraktiven Lage am Stadtrand bei gleichzeitiger Nahe zur Innenstadt
Rheines und bestehenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur im
Umfeld bieten die ehemals militarisch genutzten Flachen eine hohe
Lagegunst fir die Entwicklung von Wohnbauflachen.

Vor dem Hintergrund des erkennbaren Mangels an verfligbaren in-
nenstadtnahen Wohnbaugrundstiicken hat der Stadtentwicklungs-
ausschuss der Stadt Rheine mit dem Grundsatzbeschluss vom
07.09.2016 und dessen Erganzung vom 30.11.2016 daher beschlos-
sen, das Gelande der ehemaligen General-Wever-Kaserne einer
wohnbaulichen Nutzung zuzufiihren. Dabei sollen in dem Gebiet ver-
schiedene Wohnformen fir unterschiedliche Bevolkerungsgruppen
realisiert werden, insbesondere aber Baugrundstiicke fir junge Fami-
lien bereitgestellt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Teilabschnitt - Ost sollen nun-
mehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umnutzung
eines ersten Teilabschnitts des Kasernengelandes im Sinne dieses
Planungsziels geschaffen werden.
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1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet umfasst den dstlichen Teilbereich des ehemaligen
Gelandes der General-Wever-Kaserne.

Das Plangebiet weist derzeit eine zweigeteilte Nutzung auf:

Der ndrdliche Bereich des Plangebiets ist mit unterschiedlich grof3en
Lagerhallen und Verwaltungsgebauden bebaut, ein Grof3teil der Fla-
chen ist versiegelt. Die vorhandenen Hallen wurden tberwiegend als
Werkstatthallen zur Instandsetzung der Fahrzeuge und Maschinen
genutzt. Der sudliche Bereich wurde als Sportanlage durch die Bun-
deswehr genutzt. Das FuR3ballfeld und die umlaufende Laufbahn wer-
den heute durch eine Firma fur Sportplatzbau fur Testverfahren
genutzt. Das Plangebiet ist am ndrdlichen, 6stlichen und stdlichen
Rand durch einen hohen und dichten Baumbestand eingerahmi.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minster — Teilabschnitt
Muinsterland — stellt das Plangebiet Uberwiegend als Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar. Im sud-6stlichen Teil der ehemaligen
Sportplatzflache stellt der Regionalplan einen Teilbereich als Allge-
meinen Freiraum- und Agrarbereich dar.

Die landesplanerische Abstimmung der mit dieser Planung parallel
verlaufenden Flachennutzungsplanédnderung ist eingeleitet.

° Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt die Fla-
chen der ehemaligen General-Wever-Kaserne als ,Flache fir den
Gemeinbedarf ” sowie in einem geringen Umfang als ,Flache flr die
Landwirtschaft“ (Wohnbebauung an der Schorlemerstral3e Flurstiicke
114, 115, 248, 297, Flur 178, die StralRe Schorlemerstrafle Flurstiick
318, Flur 178 und die ScharnhorststralRe Flurstiick 315, Flur 178) dar.
Die nordlich, westlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind im Fla-
chennutzungsplan bereits als Wohnbauflachen dargestellt. Im Stiden
grenzen ,Flachen fir die Landwirtschaft” an das Plangebiet an. Die
am nord-6stlichen Rand des Plangebietes verlaufende Surenburg-
stral’e ist als Kreisstralte (K 80) als ,Flache fur den Uberdrtlichen
Verkehr” dargestellt. Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird im
Flachennutzungsplan als ,Flache fur den Gemeinbedarf ” dargestellt.

Im Rahmen der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt
eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Sinne des beschrie-
benen Planungsziels im Parallelverfahren.

. Landschaftsrechtliche Vorgaben
Das Plangebiet liegt aul3erhalb des fiir Rheine rechtskraftigen Land-
schaftsplanes IV Emsaue - Nord.
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Das néachstgelegene Natura 2000-Gebiet von européischer Bedeu-
tung ist der rund 600 m westlich vom Plangebiet gelegene Bereich
Emsaue (DE-3711-301).

Sud-dstlich angrenzend an das Plangebiet liegt das Landschafts-
schutzgebiet ,Gellendorf* (LSG-3710-0001).

o Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des Plangebietes grenzt im Norden an den
rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 083 Bussardweg an. Im Osten,
Siuden und Westen bestehen keine rechtskréaftigen Bebauungsplane.
Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

2 Stadtebauliche Konzeption

Fir die im Besitz der Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA)
befindliche Gesamtflache von ca. 36 ha des ehemaligen Kasernenge-
landes inklusive Freiraumflachen wurde eine stadtebauliche Rah-
menplanung mit dem Ziel einer wohnbaulichen Entwicklung des
Gelandes erarbeitet.

Vor der politischen Entscheidung, die Flachen zu einem Wohngebiet
zu entwickeln, war die ehemalige General-Wever-Kaserne Bestand-
teil des studentischen “Schlaun-Wettbewerbes®. Auf der Grundlage
eines politischen Beschlusses wurde festgelegt, dass die Ergebnisse
des Wetthewerbes nicht weiter zu verfolgt sind. Unter Beteiligung von
Planungsbiros wurde im Rahmen eines Workshops das Entwick-
lungskonzept fur die ehemaligen Kasernenflachen erarbeitet.

Das Konzept sieht fir das Kasernengeldande eine Wohnnutzung in
unterschiedliche Gebaudetypologien und Wohnformen mit Einfamili-
enhausern sowie Wohnungen im Geschosswohnungsbau vor.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Teilabschnitt — Ost wird ein
erster ca. 6 ha grol3er Abschnitt des Kasernengelandes fir eine neu-
en Nutzung planungsrechtlich gesichert .

Ziel ist es auch hier, die Flachen im Sinne einer Wiedernutzung ehe-
mals militdrisch genutzter Flachen fir eine Wohnbebauung mit Mehr-
familienhausern, Doppelhausern und frei stehenden
Einfamilienhdusern zu entwickeln. Dabei sind Mehrfamilienhauser an
der Schorlemerstral3e in untergeordnetem Umfang vorgesehen.

Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber die Schorle-
merstrale im Westen. Die innere ErschlieBung erfolgt tber eine
schlaufenférmige ErschlieBungsstral3e durch den ndrdlichen Bereich
des Plangebietes und eine daran angrenzende Stichstral3e in den
sudlichen Teilbereich. FuBwegeverbindungen ermoglichen die
Durchquerung des Quartiers von Osten nach Westen, eine Anbin-
dung nach Norden und die Anbindung in den Landschaftsraum im
Suden.
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Soziale Infrastrukturen wie Schulen und Kindertagesstétten befinden
sich im naheren Umfeld des Gebietes. Zudem soll innerhalb des
Plangebietes des Bebauungsplanes ,Eschendorfer Aue — Teilab-
schnitt West* eine Kindertagesstatte westlich der Schorlemerstral3e
errichtet werden.

Zur Sicherung einer ausreichenden Nahversorgung wurde in Ergén-
zung zum ,Masterplan Einzelhandel* (Junker + Kruse Stadtforschung
Planung, Dortmund) im April 2015 ein “Nahversorgungskonzept flr
die Stadt Rheine” durch das selbige Buro erstellt.

Aufgrund der durch den Gutachter und der Stadt Rheine erkannten
Notwendigkeit einer verbesserten Nahversorgung in dem Bereich
Sidesch / Eschendorf / Gellendorf und auf der Grundlage eines sei-
tens der Politik formulierten Auftrages, wurde fiir diesen Stadtbereich
eine gutachterliche Untersuchung im Oktober 2015 zur mdglichen
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes erarbeitet.

Im Rahmen des Gutachtens wurden vier mogliche Standortoptionen
fur die Entwicklung eines Nahversorgers in dem benannten Stadtbe-
reich untersucht. Folgende Standorte wurden untersucht:

Standort 1 General-Wever-Kaserne

Standort 2 Elter Stral3e / Sandhoévelstrale

Standort 3 Elter Stral3e / Spiekerstralie

Standort 4 Elter Stral3e / Graf-von-Staufenberg-Stralle

Die benannten Standorte wurden umfangreich vor dem Hintergrund
der Unterversorgung im Bereich Gellendorf diskutiert.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat im Zuge der Beschlussfassun-
gen zum Nahversorgungskonzept in seiner Sitzung am 28.10.2015
beschlossen, dass fiir den Bereich Siidesch / Eschendorf / Gellendorf
die Standorte 1 (General-Wever-Kaserne) und 2 (SandhoévelstralRe)
alternativ, ohne Prioritat aus der gutachterlichen Untersuchung zur
Ansiedlung eines neuen, zeitgemalen Lebensmittelmarktes weiter
verfolgt werden sollen.

Im Rahmen der Diskussion um die beiden benannten Standorte eines
Nahversorgers hat sich herausgestellt, dass die Vorteile fiir einen
Standort an der Elter Stral3e / Schlehdornweg Uberwiegen. Die Er-
reichbarkeit in verkehrlicher Hinsicht an der Elter StralRe ist besser,
da direkt an das vorhandene Verkehrsnetz angebunden wird. Mit der
direkten Lage an der Landesstral3e ist eine bessere Wahrnehmbar-
keit fur Kunden und eine stédtebaulich-visuelle Einbindung in das
Gebiet gegeben.

Im Zuge der weiteren Beratungen zur Standortwahl eines neuen Le-
bensmittelmarktes im Stadtteil Stidesch / Eschendorf / Gellendorf hat
der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz in sei-
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ner Sitzung vom 26.10.2016 die Standortentscheidung fir einen Le-
bensmittelmarkt im Bereich Elter Strafl3e / Schlehdornweg (ca. 600 m
entfernt) getroffen und sich dadurch gegen einen Lebensmittelmarkt
im Bereich der ,Eschendorfer Aue” ausgesprochen.

Mit diesem neuen Markt am geplanten Standort an der Elter Stral3e
wird eine ausreichende Versorgung des Plangebietes sichergestellt.
Somit entféllt die Option fir die Ansiedlung eines entsprechenden
Angebotes auf dem Gelande der ehemaligen General-Wever-
Kaserne.

Der beschriebene Diskussionsprozess zur Ansiedlung eines Nahver-
sorgers wurde ausschliefZlich fur den Teilabschnitt West zwischen der
Aloysisusstral3e und der Schorlemerstrale gefihrt. Aufgrund der
schlechten verkehrlichen Erreichbarkeit wurde die Standortdiskussion
fur einen Nahversorger von Beginn an nicht fur den Teilabschnitt Ost
gefluhrt.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Artder baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Plangebiet werden entsprechend dem Planungs-
ziel als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die sonst nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3)
BauNVO Nr. 1, 3, 4 und 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
ausgeschlossen, um innerhalb des Quartieres Stérungspotentiale zu
vermeiden und eine mdoglichst hohe Wohnqualitdt sicherzustellen.
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sollen als Ausnahme wei-
terhin zulassig sein, um die Moglichkeit von kleineren, das Wohnen
nicht stérenden gewerblichen Nutzungen (z.B. IT Dienstleistungen)
untergeordnet innerhalb der Wohngebaude weiterhin zu erméglichen.

Entsprechend der landlichen Lage und den unterschiedlichen An-
sprichen an die Wohnformen sind innerhalb des Gebietes unter-
schiedlich groRe Grundstlicke vorgesehen.

3.2 MalR der baulichen Nutzung

3.2.1 Geschossigkeit und Baukdrperhdhen

Ankniupfend an die angrenzend vorhandene Bebauung wird flr das
Plangebiet eine maximal zweigeschossige Bebauung Uberwiegend
mit einer maximalen Firsthohe von 9,50 m und einer Traufhdhe von
maximal 4,50 m bzw. 5,50 m bis 6,50 m festgesetzt.

Fur die an der Schorlemerstral3e vorgesehene Bebauung wird eine
zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt, um die hier stad-
tebaulich gewiinschte Raumkante verbindlich zu sichern. Im Bereich
der an der Schorlemerstral3e gelegenen Flachen fir Einzel- und
Doppelhauser (WA 4) wird zudem die Firsthdhe mit maximal 10,50 m
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etwas erhoht, um eine hohere Flexibilitdt und Ausnutzbarkeit fur die
Gebaudegestaltung zu erreichen. Die zulassige Traufhthe wird hier
daher mit 5,50 m bis 6,50 m festgesetzt. Fir den Mehrfamilienhaus-
bereich (WA 1) wird keine Firsthbhe vorgeschrieben.

Die innerhalb des Baugebietes gelegenen Flachen werden hinsicht-
lich der zulassigen Traufh6he gegliedert. In den sudlichen Teilen so-
wie in den Randbereichen zur Nachbarbebauung im Norden wird eine
Traufhohe von maximal 4,50 m festgesetzt. Im nérdlichen Teil des
Baugebietes wird fur die zentral gelegene Flache eine Traufhéhe von
maximal 5,50 m bis 6,50 m festgesetzt, wodurch hier bei gleicher
Firsthbhe wie die angrenzende Bebauung eine im Erscheinungsbild
zweigeschossige Bebauung realisiert werden kann.

Als unterer Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen gilt die mittlere
Hohe der an das Grundstick angrenzenden Erschlieldungsstrale.

Grundsatzlich wird innerhalb des Wohngebietes ein Wohnungsmix
aus frei finanziertem und o6ffentlich geférdertem Wohnungsbau ange-
strebt. Neben Mehrfamilien- und Einfamilienh&usern kénnen hier z. B.
auch Mehrgenerationenhauser entstehen.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Plangebiet entsprechend der
Obergrenze gem. 8 17 BauNVO fur Allgemeine Wohngebiete mit 0,4
festgesetzt.

Die gemaR § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der festge-
setzten GRZ durch Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen um 50 %
(d.h. bis zu einer GRZ von 0,6), wird fur die Baugrundstiicke auf 25 %
(d.h. max. GRZ 0,5) begrenzt, um den maximal méglichen Versiege-
lungsgrad innerhalb des Baugebietes zu mindern und damit den er-
forderlichen Kompensationsbedarf zu minimieren.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl erlbrigt sich, da durch
die Kombination von festgesetzter GRZ und Geschossigkeit das Er-
reichen bzw. das Uberschreiten der zuldssigen Obergrenze gemaR
BauNVO nicht mdglich ist.

3.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Fur das Plangebiet wird entsprechend der derzeit bestehenden Nach-
frage eine Bebauung mit ,Einzel- und Doppelh&usern” fir die mit WA
2, WA 3 und WA 4 gekennzeichneten Bereiche, die primér fir die
Errichtung von Einfamilienhdusern vorgesehen sind, festgesetzt.

Fur die mit WA 1 gekennzeichneten Flachen, fur die die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern angedacht ist, wird eine Bebauung mit Ein-
zelhdausern festgesetzt.
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Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 2 und WA 3) definieren
die durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Flachen zusam-
menh&ngende Baufelder in einem Abstand von in der Regel 3,0 m
zur Grenze der festgesetzten StraRenverkehrsflache mit einer Tiefe
von Uberwiegend 14 m, um so die rickwéartigen Gartenzonen von
Bebauung freizuhalten und gleichzeitig eine flexible Aufteilung der
Grundstuicke zu erméglichen. Zur Erhaltung des vorhandenen Baum-
bestandes ergibt sich entlang der Schorlemerstral3e ein Ricksprung
der Baugrenzen.

In dem Bereich der mit WA 1 und WA 4 gekennzeichneten Baufla-
chen besitzen die Uberbaubaren Flachen eine gro3ere Tiefe, um eine
groRere Flexibilitat in der Anordnung der Gebaude zu gewahrleisten.

3.4 Maximal zuldssige Zahl der Wohnungen

Fur das Plangebiet wird festgesetzt, dass fur den Uberwiegenden Teil
des Plangebietes (in der Planzeichnung mit WA 2, WA 3 und WA 4
gekennzeichnet) je Wohngebaude max. zwei Wohneinheiten zulassig
sind. Mit dieser Festsetzung sollen eine GberméaRige Verdichtung der
einzelnen Grundstlicke sowie negative stadtebauliche Auswirkungen
durch einen sonst nicht vorhersehbaren zuséatzlichen privaten Stell-
platzbedarf und ein erhtéhtes Verkehrsaufkommen in dem eng be-
grenzten offentlichen StralRenraum der inneren ErschlielBungsstralle
vermieden werden. Eine Ausnahme von dieser Regelung bilden le-
diglich die mit WA 1 gekennzeichneten Teile des Baugebietes an der
SchorlemerstralRe, die fur die Errichtung von Mehrfamilienhdausern
vorgesehen sind. Hier wird daher auf eine Begrenzung der Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude verzichtet.

3.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen

Um die nicht Gberbaubaren Flachen weitgehend von sonstigen bauli-
chen Anlagen freizuhalten, wird festgesetzt, dass Garagen und Car-
ports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder den dafir
festgesetzten Flachen zuladssig sind. Sofern Garagen und Carports
(mit ihrer Langsseite) seitlich an die offentliche Verkehrsflache an-
grenzen, missen diese einen Abstand von 1,0 m zur offentlichen
Verkehrsflache einhalten, um eine Eingriinung zu ermdéglichen. Auf
ihrer Zufahrtsseite mussen diese einen Mindestabstand von 5 m zur
vorderen Stral3enbegrenzungslinie einhalten, um ausreichend Auf-
stellflache zur StralRe freizuhalten.

Dartber hinaus wird zum Schutz der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen auch eine Beschrankung der Zuldssigkeit von Neben-
anlagen festgesetzt, sodass auch genehmigungspflichtige
Nebenanlagen grundsatzlich nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen
zulassig sind. Abweichend davon ist eine Uberschreitung der riick-
wartigen, Uberbaubaren Flachen z. B. mit Wintergarten und Terras-
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senliberdachungen um bis zu 2 m zulassig, um den Gestaltungsspiel-
raum im Hinblick auf die Nutzung der Gartenflachen zu erhdhen.

Dabei ist ein Wintergarten ein geschlossener Anbau an ein Gebaude,
ein selbststandiges Bauwerk oder eine in das Gebaude integrierte
Konstruktion mit einer Wandflache und einem Grol3teil der Dachfla-
che aus lichtdurchlassigen Baustoffen. Das Wintergarten-Tragwerk
besteht in der Regel aus Metall- und Kunststoffprofilen bzw. Holz-
sparren, -pfetten und -pfosten. Nicht unter die Definition des Winter-
gartens fallt ein groRzlgig verglaster Raum mit komplett massivem
Dach, Gewachshauser, die fiur professionelle Pflanzenzucht einge-
setzt werden und ein Terrassendach mit teilweise seitlichem oder
allseitigem Windschutz aus Elementen, die nicht wind- und schlagre-
gendicht ausgefiihrt wurden. Die Wintergarten missen regendicht
und standsicher sowie wind- und schlagregensicher sein. Sie durfen
maximal 1-geschossig gebaut und missen transparent gestaltet wer-
den.

Daruber hinaus werden fur die mit WA 1 gekennzeichneten Baufla-
chen, auf denen die Errichtung von Mehrfamilienhausern vorgesehen
ist, und im Bereich WA 4 weitere Ausnahmen von der 0.¢g. Regel er-
mdglicht, um den dort bestehenden Bedarf an bestimmten Nebenan-
lagen auch auRRerhalb der Uberbaubaren Flachen decken zu kénnen.
AuBRerhalb der Uberbaubaren Flachen sollen daher im WA 1 und WA
4 zwischen der Schorlemerstral3e und der Gberbaubaren Flache auch
Mullsammelplatze, Uberdachte Fahrradabstellanlagen und Carports
zulassig sein.

3.6 Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung beschranken sich auf
die Festlegung der Dachform und der Firstausrichtung an der Schor-
lemerstral3e.

Um entlang der Schorlemerstral3e ein einheitliches Erscheinungsbild
zu erreichen, wird flr diesen Bereich eine traufstandige Bebauung
festgesetzt.

Im Plangebiet wird die Dachform Uberwiegend als geneigtes Dach
festgesetzt, wodurch ein einheitlicher Rahmen fiur die kiinftige Kuba-
tur der Gebaude gesetzt wird. Flir den Bereich WA 1 wird das Sattel-
dach mit einer Mindestneigung von 20° festgesetzt.

Fur die festgesetzten Bereiche des WA 2 wird eine Mindestneigung
der Dacher von 20° festgesetzt. Fur den zentralen Bereich des Plan-
gebietes wird fir den Bereich des WA 3 ein Flachdach mit einer ma-
ximalen Dachneigung von 10° festgesetzt.

Im Sinne einer moglichst groRen Baufreiheit der Bauherren wird auf
weitere einschrankende Gestaltungsfestsetzungen verzichtet.

Zur Gestaltung des 6stlichen Plangebietsrandes im Ubergang zum
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Landschaftsraum ist fir angrenzenden Baugrundstiicke einen Ein-
friedung durch einen geschlossenen, 1,20 m hohen Metall-Stabgitter-
zaun herzustellen.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das Ubergeordnete Strallennetz

Zur Abschatzung der mit der baulichen Entwicklung des Kasernenge-
landes verbundenen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz wurde ein
Verkehrsgutachten* erarbeitet.

Fur die Umnutzung des ehemaligen Kasernengeldandes zu einem
Wohnstandort bietet das vorhandene Verkehrsnetz demnach grund-
satzlich gute Voraussetzungen. Hinsichtlich der auf3eren Erschlie-
Bung sollten die StralBenrdume der Aloysiusstrale, der
Scharnhorststral3e und der Schorlemerstrae durch Umgestaltungen
an die neuen Anforderungen angepasst werden. Am Knotenpunkt
Elter Stral3e / Scharnhorststrale wird die Errichtung einer Lichtsig-
nalanlage erforderlich.

Fur das Plangebiet Teilabschnitt Ost bildet die Schorlemerstral3e die
HaupterschlieBung, die mit einer Breite von ca. 10 - 12 m eine aus-
reichende Breite flr einen den kinftigen Verkehrsverhaltnissen an-
gepassten Ausbau besitzt.

4.2 Quartiersinterne ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes im Teilabschnitt Ost erfolgt durch
eine Zufahrt von der Schorlemerstral3e im Westen Im Zufahrtsbereich
ist eine kleine Platzsituation als Auftakt des Quartiers vorgesehen.
Der ndrdliche Teil des Plangebietes wird ausgehend davon durch
eine ErschlieBungsschleife erschlossen. Abzweigend davon er-
schlie3t eine StichstralBe den sidlichen Teil des Plangebietes. Die
benannten Flachen werden als verkehrsberuhigte Bereiche festge-
setzt. Zu Gunsten der Anlieger werden Stichstrallen mit einem mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

4.3 Ruhender Verkehr

Die gem. Bauordnung NRW fir die geplanten Wohngebaude erfor-
derlichen privaten Stellplatze sind innerhalb des Plangebietes auf den
jeweiligen privaten Grundstiicksflachen nachzuweisen.

Innerhalb des offentlichen StralRenraums kann eine ausreichende
Zahl an Besucherstellplatzen im 6ffentlichen Strallenraum nachge-
wiesen werden.

4.4  Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt in der Nahe zu den Haltestellen der auf der Su-
renburgstralle verkehrenden Buslinien. Der Bahnhof Rheine liegt in
3 km Entfernung und wird von den Buslinien angefahren.
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4.5 FulB-und Radwege

Im Rahmen der Umgestaltung der Schorlemerstral3e wird eine Er-
schlielBung des Plangebietes fur die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer entlang der Schorlemerstral3e sichergestellt. Dariiber hinaus
ist im Plangebiet eine fu3laufige Anbindung an die Elsternstraf3e und
die KeimpohistraR3e vorgesehen, um die Vernetzung des Plangebie-
tes mit den umgebenden Siedlungsstrukturen zu gewéhrleisten.

Drei FulBwegeverbindungen werden als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuBweg/ Radweg* festgesetzt.

5 Natur und Landschaft

5.1 Festsetzungen zur Gringestaltung

Das Plangebiet definiert kinftig mit seiner stdlichen Grenze einen
Teil des Ortsrandes. Das sudlich angrenzende Landschaftsschutzge-
biet ragt am stid-westlichen Plangebietsrand in das Plangebiet hinein
und wird als Landschaftsschutzgebiet nachrichtlich Gbernommen. In
nordlicher Verlangerung hierzu wird eine ,6ffentliche Grinflache* mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage® entlang der Schorlemerstralle
festgesetzt.

Es werden die im Randbereich der Schorlemerstra3e im Stdwesten
sowie am ndrdlichen und norddstlichen Rand bestehenden unter 6ko-
logischen Gesichtspunkten erhaltenswerten Baume und Gehdlzstruk-
turen im Plangebiet gem. 8 9 (1) Nr. 25 BauGB als ,zu erhalten”
gesichert. Zum Schutz des Landschaftsschutzgebietes ist eine Ein-
friedung vorgesehen. Um einen angemessenen Grinanteil im Quar-
tier zu schaffen, sind die privaten Zier- und Nutzgarten innerhalb des
Plangebietes strukturreich anzulegen und missen mit mindestens 50
% heimischen Gehdlzen bepflanzt werden.

5.2 Eingriffsregelung

Mit der Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 ff
BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG i.Vv.m. § 1la (3)
BauGB vom Verursacher auszugleichen ist. Die Bilanzierung des
Eingriffs in Natur und Landschaft sowie die Festlegung der erforderli-
chen AusgleichsmaRnahmen werden im Umweltbericht dargestellt
(siehe Anlage 1).
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5.3 Biotop- und Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschitzter Arten im Aufstellungsbereich aktuell bekannt oder zu
erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen
des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften po-
tenziell nicht ausgeschlossen werden kénnen — bzw., ob und welche
MalRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Fur das Kasernengelande insgesamt wurde eine vertiefende arten-
schutzrechtliche Prufung** durchgefihrt, die zu dem Ergebnis kommt,
dass das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéanden
bei der Umnutzung des Kasernengelandes vermieden werden kann.
Zum einen sind MaRRnahmen zum Schutz der Fortpflanzungsstatte
des Gartenrotschwanz durchzufiihren. Hier wird im Bereich des west-
lich der Schorlemerstral’e gelegenen Teils des Kasernengelandes in
dem dort geplanten Grinzug die Anlage einer Streuobstwiese sowie
die Anbringung von Nisthilfen vorgeschlagen.

DarlUber hinaus sind folgende MalRnahme zur Vermeidung von Ver-
botstatbestanden nach § 44 BNatSchG notwendig:

o Erforderliche Baumfallungen dirfen nur auf3erhalb des Brut-
zeitraumes, d. h. in der Zeit vom 01.10. — 28.02. durchgefihrt
werden.

e Baume mit potentiellen Fledermausquartieren sowie die vor-
handenen Gebaude mussen vor der Fallung bzw. vor dem Ab-
riss durch eine fledermauskundliche Person auf Besatz
geprift werden. Sofern ein Besatz festgestellt wird, ist die Fal-
lung / Abriss einzustellen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

5.4 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel
Mit der vorliegenden Planung erfolgt die Entwicklung einer Wohnbau-
flache im Sinne der Innenentwicklung auf bisher bereits baulich ge-
nutzten Flachen, also eine Wiedernutzbarmachung brachgefallener
Siedlungsflachen. Die kompakte Siedlungsstruktur mit geplanter
Durchmischung von Wohnungstypen sowie geringe Verkehrsflachen
und umfangreiche Grinzuge sind ein positiver Beitrag zum Klima-
schutz.
Aufgrund der Néhe des Plangebietes zu den bestehenden Infrastruk-
turen und Versorgungseinrichtungen in Rheine werden die aus der
Planung kinftig resultierenden Verkehrsbewegungen und die damit
verbundenen Emissionen soweit als mdglich minimiert.
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Des Weiteren werden die Geb&aude nach den aktuellen Vorschriften
der Energieeinsparverordnung (EnEV) errichtet. Dadurch werden
bautechnische Standardanforderungen zum effizienten Energiebedarf
sichergestellt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kommt es
aufgrund der umgebend vorherrschenden Freiraumstrukturen zu kei-
ner erheblich negativen Beeintrachtigung auf das Siedlungsklima.

Im Gegenteil, es erfolgt die effektive Nachnutzung brachgefallener
Siedlungsflachen und erspart die Inanspruchnahme bisher unver-
brauchter Landschaftsrdume. Mit dem geplanten Vorhaben werden
weder Folgen des Klimawandels erheblich verstarkt noch sind Belan-
ge des Klimaschutzes unverhaltnisméafig negativ betroffen.

Fir Plangebiet wird ein modernes Energiekonzept erarbeitet, um
eine klimafreundliche Stadtentwicklung bzw. energieeffizientes Bauen
zu forcieren. Die Einhaltung der EnEV 2020-Vorgaben und des KfwW
40-Standards werden angestrebt.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Strom, Gas und Wasser

Die Versorgung des Plangebietes ist durch die Erweiterung der be-
stehenden Netze (Strom, Gas und Wasser) vorgesehen; ebenfalls ist
der Ausbau eines Glasfasernetzes fur das Wohngebiet geplant.

6.2 Abwasserentsorgung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennverfahren. Das Nie-
derschlagswasser aus dem Plangebiet soll tber einen offenen Ablei-
ter dem Gewasser 1100 zugeleitet werden. In diesem offenen
Ableiter lasst sich auch gleichzeitig das Niederschlagswasser bis zur
Uberlaufhaufigkeit n = 0,5 zuriickhalten. Die zulassige Einleitungs-
wassermenge bestimmt sich entsprechend dem BWK-Merkblatt 3.
Das Gewasser hat Vorflut nach Osten zum Hemelter Bach.

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser wird einem zentralen
Schmutzwasserpumpwerk zugefihrt, von dem es dann mittels einer
Druckrohrleitung in die vorhandene Mischwasserkanalisation in der
Schorlemerstral3e gepumpt wird.

Die entwasserungstechnische ErschlieBung der gesamten Flache der
ehemaligen General-Wever-Kaserne inklusive der Flachen innerhalb
des Bebauungsplanes wird noch in einem Antrag nach 8§ 57 (1) LWG
angezeigt. Fur die naturnahe Gestaltung des Gewassers 1100 wird
ein Antrag nach 8 68 WHG bei der Unteren Wasserbehdrde einge-
reicht.

6.3 Loschwasserversorgung
Eine angemessene Lodschwasserversorgung mit 96 m® / Std. wird
Uber das Trinkwassernetz sichergestellt.
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7 Uberflutungsschutz

Regenwasser, welches bei Starkregen nicht mehr tber die Regen-
wasserkanalisation abgefihrt werden kann, wird oberflachig tber
entsprechende Ausbildung der StralR3enkdrper Uber zwei oOffentliche
Parzellen aus dem Bebauungsplangebiet heraus zu dem noch zu
erstellenden Regenwasserableiter im Landschaftsraum schadlos ab-
geleitet. Ein Hinweis an die Eigentiimer der Privatgrundstiicke wurde
in den Bebauungsplan aufgenommen.

8 Immissionsschutz

8.1 Geruchsimmissionen

Zur Abschéatzung der mit der baulichen Entwicklung des gesamten
Kasernengeldndes verbundenen Geruchsimmissionen wurde eine
gutachterliche Untersuchung* durchgefthrt.

Hier wurden die von dem vorhandenen landwirtschaftlichen Tierhal-
tungsbetrieb verursachten Geruchsimmissionen im Umfeld des Plan-
gebietes ermittelt.

Im Bereich des Untersuchungsgebietes betragt die Gesamtbelastung
an Geruchsimmissionen unter Bericksichtigung mdglicher Erweite-
rungen des landwirtschaftlichen Betriebes maximal 9 % der Jahres-
stunden. Der in der Geruchsimmissionsrichtlinie NRW (GIRL) fir
Wohn- und Mischgebiete festgelegte maf3gebliche Immissionsricht-
wert von 10 % der Jahresstunden wird somit eingehalten. Somit ist
mit der Planung auch keine einschrankende Wirkung im Hinblick auf
mdgliche Erweiterungen des landwirtschaftlichen Betriebes im Umfeld
zu erwarten.

8.2 Larmimmissionen

Fur die Baulandentwicklung auf der General-Wever-Kaserne wurde
zur Abschétzung der Larmimmissionen eine schalltechnische Beurtei-
lung** in Auftrag gegeben.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im nérdlichen Teil des Kasernen-
gelandes Schallemissionen aufgrund des StralRenverkehrs auf den
angrenzenden Stral3en einwirken. Ein ausreichender Schallschutz
kann hier durch passive SchallschutzmaRnahmen hergestellt werden.

Darlber hinaus bestehen Schallemissionen ausgehend von der sud-
lich verlaufenden Bahnstrecke. Nach den ersten Ermittlungen ist da-
von auszugehen dass die Orientierungswerte fir die Tagzeit
Uberwiegend eingehalten werden. Fir die Nachtzeit sind allerdings
Uberschreitungen von ca. 10 dB zu erwarten, da die durch den
Bahnverkehr erzeugten La&rmpegel zur Tages- und Nachtzeit nahezu
identisch sind. AulRenwohnbereich innerhalb des Plangebietes sind
davon nicht betroffen. Im Rahmen des Gutachtens wurden verschie-
dene Maoglichkeiten des aktiven Schallschutzes gepriift:
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Eine Riegelbebauung im Siden des Kasernengeléndes fuhrt auf-
grund der Abstdnde der Larmschutzmafnahme zu der Emissions-
guelle nicht zu einer wesentlichen Verbesserung der Larmsituation.
Die Anordnung einer Schallschutzwand direkt entlang der Bahntrasse
verbessert die Larmsituation in Teilbereichen des Kasernengeléandes
- fuhrt jedoch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu unverhalt-
nismanigen Aufwendungen.

Daher wird der Schallschutz auch im Bezug auf den durch den Bahn-
verkehr erzeugten Larm durch passive SchallschutzmalRhahmen si-
chergestellt.

Entsprechend sind AulRenbauteile von Geb&auden oder Gebaudeteilen
(der nicht zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimm-
ten Raume) in die in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbe-
reiche (basierend auf der DIN 4109, ,Schallschutz im Hochbau®)
eingestuft worden.

Um bei Schlafrdumen flr eine notwendige Bellftung zu sorgen, ist
aus Grinden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern
der Einbau von schallgedammten Luftungen vorgeschrieben; gleiches
gilt fuir RAume mit sauerstoffzehrenden Heizungsanlagen. Die Einhal-
tung der erforderlichen Schalldammwerte ist bei der genehmigungs-
pflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
Gebauden oder Gebéaudeteilen nachzuweisen.

9 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

o Altlasten

Das Altlastengutachten* kommt zu dem Ergebnis, dass fur funf Fla-
chen innerhalb des ehemaligen Kasernengelandes ein Kontaminati-
onsverdacht nicht ausgeschlossen werden kann. Eine
nachgewiesene Kontaminationsflache befindet sich auf den sudost-
lich an das Kasernengelande angrenzenden Freiflachen. Hier wurden
auf einer Flache von rund 9.000 m? schwarzgraue Reststoffe mit méa-
Big bis stark erhdhtem Gehalt an Schwermetallen, polyzyklischen
aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), vereinzelnd Mineraldl-
Kohlenwasserstoffe (MKW) abgelagert.

Akuter Handlungsbedarf besteht aufgrund der nachgewiesenen Dio-
xinbelastung der anstehenden Aschedecke fiir den Sportplatz West
inklusive KugelstoRanlage. Als erste Mal3hahme wurde von der BImA
fur diese Flache ein Nutzungsverbot ausgesprochen.

Aufgrund einer nutzungsadaquaten Sanierung des gesamten Plan-
gebietes vor Baubeginn, erfolgt keine Altlasten-Kennzeichnung.
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Im Hinblick auf die Beseitigung der Altbausubstanz wurde ein Ab-
bruch- und Entsorgungskonzept* erstellt.

Demnach ist mit schadstoffhaltigen Anteilen in der Bausubstanz zu
rechnen, die gesondert auszubauen und zu entsorgen sind. Insbe-
sondere ist mit asbesthaltigen Baustoffen, PCB — haltigen Wand- /
FuRbodenfarben sowie asbesthaltigen FuRbéden zu rechnen.

Nach dem Abschluss des Ausbaus der schadstoffhaltigen Materialien
wird vor der Freigabe zum endgiltigen Abbruch eine Kontrolle durch
den Gutachter erfolgen. Zudem wird eine gutachterliche Begleitung
und Dokumentation der Abbruch- und Entsorgungsmalfinahmen ins-
besondere auch im Hinblick auf mdglicherweise verdeckt eingebaute
schadstoffhaltige Baustoffe gewahrleistet.

. Kampfmittelvorkommen

Fir das Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung** durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg, De-
zernat ,Gefahrenabwehr, Kampfmittelbeseitigung®, Zweigstelle Hagen
durchgefuhrt. Innerhalb des Plangebietes werden Blindgangerver-
dachtspunkte, Bereiche der Bombardierung sowie Schutzlécher vor
Baubeginn abgesucht bzw. sondiert. Ein entsprechender Hinweis ist
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

10 Bauschutzbereiche

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich und im Zustandig-
keitsbereich des militdrischen Flugplatzes Rheine-Bentlage. Daher
durfen bauliche Anlagen - einschlief3lich untergeordneter Gebaudetei-
le - eine Hohe von 30 m dber Grund nicht Uberschreiten. Dies wird
durch die entsprechenden Hohenfestsetzungen des Bebauungspla-
nes gewahrleistet.

11 Umlegungsverfahren

Es ist vorgesehen das Grundstick der ehemaligen General-Wever-
Kaserne fir kinftige Grundstiickszwecke neu zuzuschneiden. Dies
erfolgt im Rahmen des Umlegungsverfahrens, als Instrument der Bo-
denordnung bzw. Mittel des Planvollzugs.

12 Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind im Planbereich nicht betroffen.
Im Fall von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschrif-
ten des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.
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13 Flachenbilanz

Gesamitflache 6,05ha - 100 %
davon:

— Allgemeines Wohngebiet 488ha - 80,59%
— Offentliche Verkehrsflache 1,02ha - 17,00%
— Ver- und Entsorgungsflache 0,00ha - 0,01 %
— Flache fur die Wasserwirtschaft 0,0lha - 0,20%
— Offentliche Griinflache 0,13ha - 220%

14 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. 88 2 (4) i.V.m. 8§ 1
(6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufihrenden Umweltpriifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet wurden. Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten
bertcksichtigt der Umweltbericht die Vorgaben der Anlage zu 88 2 (4)
und 2a BauGB. Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts um-
fasst mindestens den Bereich des Bebauungsplanes.

Der Umweltbericht ist dieser Begrindung als Anlage beigefligt.

15 Verfahrensdaten

Der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 339 ,Eschen-
dorfer Aue - Teilabschnitt Ost* wurde am 30.11.2016 durch den Aus-
schuss flur Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz (StUK) der
Stadt Rheine gefasst.

Die Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB) und der Trager offentlicher Belange (gem. 8§ 4
Abs. 1 BauGB) erfolgte vom 19.12.2016 bis zum 13.01.2017.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Rheine
Coesfeld, im Juni 2017

WOLTERS PARTNER Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper StralRe 15 - 48653 Coesfeld
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