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L VORBEMERKUNGEN; RAHMENBEDINGUNGEN

1. Anlass der Planung; Planerfordernis

Anlass fiir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind die Expansionsabsichten des
Autohiindlers Holldnder und das Ziel der Stadt Rheine, mittelstdndische Unternehmen
in ihrem Bestand bzw. in ihrer Weiterentwicklung zu unterstiitzen.

Die Autofirma Hollédnder betreibt seit iiber 25 Jahren einen Kraftfahrzeugbetrieb und
ein Ausstellungsgeléinde im Plangebiet (Gemarkung Rheine, links der Ems, Flur 20,
Flurstiicke 507; 397; 482). Die Firma hat sich in den letzten Jahrzehnten mit der
Vermarktung der Automarken Mitsubishi, Daimler-Chrysler & Jeep stetig
weiterentwickelt.

Da die derzeitigen Flichen der Firma, laut Aussagen des Eigentiimers des Autohauses,
eine existenzsichernde, zukunftsorientierte Erweiterung nicht zulassen, sind hierfiir
angrenzende Grundstiicksflichen notwendig. Fiir diese Erweiterung von ca. 6.590m?
des bestehenden Betriebsgeldndes (mit einer GroBle von ca. 4.100m?) wurde mit dem
Eigentlimer ein Erbbaurechtsvertrag geschlossen (Gemarkung Rheine links der Ems,
Flur 20, Flurstiick 483 — noch zu vermessende Teilfldche).

Da dieser Standort aus dem Bestand entwickelt wurde, befindet er sich nicht innerhalb
der vorgesehenen Entwicklungsgebiete fiir Gewerbe bzw. Einzelhandel, sondern im
Aufienbereich. Da eine Standortverlagerung fiir diesen traditionsreichen Betrieb die
Existenz gefiihrden wiirde und gravierende finanzielle Folgen hétte (Neubau, Abrif3)
und somit wirtschaftlich nicht tragbar wire, ist dieser Standort im Zuge der
Erweiterungsabsichten planungsrechtlich abzusichern. Ebenso soll aus stddtebaulicher
Sicht sichergestellt werden, dass ausschlieBlich eine Nutzung des Autohandels im
Untersuchungsraum weiterbesteht bzw. sich entwickelt, aber eine Etablierung anderer
Nutzungen verhindert wird.

Im rechtskriftigen Flichennutzungsplan der Stadt Rheine ist der Planbereich als
Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Um dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB zu entsprechen, ist im Parallelverfahren der Flichennutzungsplan zu 4ndern.

2. Ré#umlicher Geltungsbereich

Zur Sicherstellung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung wird die Aufstellung
eines verbindlichen Bauleitplanes erforderlich.

Das zur Disposition stehende Plangebiet wird durch die HauptstraBe, die Strale Am
Spieker und landwirtschaftlich genutzte Wiesen- und Ackerflichen groBriumig
umgrenzt.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes bezieht sich auf die Grundstiicke
Gemarkung Rheine, links der Ems, Flur 20, Flurstiicke 507; 397; 482 und einem Teil
des Flurstiicks 483. 4
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die StraBe Am Spieker;

im Osten: dem ErschlieBungsweg eines landwirtschaftlichen Betriebes, dem
Flurstiick 12;

im Siiden:  durch die Nutzflichen eines landwirtschaftlichen Betriebes, Restfliche
des Flurstiicks 483;

im Westen: durch die Hauptstrale, Kreisstrale K 77.

Der riumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan und im Bebauungsplan-
vorentwurf geometrisch eindeutig festgelegt.

3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Regional-/Gebietsentwicklungsplanung

Der Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirks Miinster/ Teilabschnitt Miinster-
land weist das Plangebiet als "Agrarbereich” und nicht als ,,Wohnsiedlungsbereich
aus.

Zur Definition des Begriffes ,,Wohnsiedlungsbereich* fithren die Erlduterungen zum
Gebietsentwicklungsplan folgendes aus:

Die Wohnsiedlungsbereiche umfassen folgende stddtebauliche Fldchen: ...-
Sondergebiete  fir die Ansiedlung von  Einkaufszentren,  grofifldchigen
Einzelhandelsbetrieb und sonstigen grofiflichigen Handelsbetriebe im Sinne von § 11
Abs.3 BauNvoO.'

Da der Gebietsentwicklungsplan eine grobe Darstellung der Nutzungsstrukturen
enthdlt, somit nicht parzellenscharf ist, ergibt sich ein kommunaler
Interpretationsspielraum. Hierbei kann festgestellt werden, dass sich das Plangebiet im
EinfluBbereich des ,, Wohnsiedlungsbereiches“ des Stadtteils Hauenhorst befindet.
Gestirkt wird diese Betrachtung durch die geplante Umwandlung des nordlich des
Plangebietes gelegenen, ehemaligen Rangierbahnhofes Rheines R zu einem
Gewerbegebiet.

Insofern wird gemidB § 1 Abs.4 BauGB dem Anpassungsgebot an die Ziele der
Raumordnung Rechnung getragen.

3.2 Fliichennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Rheine ist das Plangebiet als
Fldche fiir die Landwirtschaft dargestellt. Diese Ausweisung entspricht nicht den
tatsdchlichen Gegebenheiten bzw. der angestrebten Sicherung des Standortes.

Eine Anderung der Darstellung erfolgt im Parallelverfahren (9. Anderung FNP der
Stadt Rheine). Somit wird zukiinftig die Flidche als Sonderbaufliche

! GEP fiir den RB MS, Teilabschnitt »Miinsterland*, 2. Erg lief., Stand 06.12.1999
hier: I Textl. Darst. + Erl., 1.1 Wohnsiedlungsbereiche, S. 35 Rdnr. 183
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Einzelhandel/Auto ausgewiesen. Damit ist sichergestellt, dass der Bebauungsplan Nr.
25 aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Rheine entwickelt ist. Das
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB bleibt somit gewahrt.

IL BESTANDSAUFNAHME: BESTANDSANALYSE

4. Anthropogene Nutzungen und Einfliisse

4.1 Lage im Stadtgebiet; Gebietscharakteristik; Priigung

Das Plangebiet umfasst eine Fliche von ca. 10.700 m? (ca. 1,07 ha) und liegt im Siiden
der Stadt Rheine, noérdlich des Stadtteils Hauenhorst, ca. 4,1 km Lufilinie (Mitte
Plangebiet) von der Innenstadt (Marktplatz) entfernt. Im Gesamtgeflige des
Stadtgebietes von Rheine befindet sich der Untersuchungsraum auf der
Verbindungsachse zwischen der eigentlichen Kernstadt und dem Stadtteil Hauenhorst.

In weiterer Entfernung des Bebauungsplangebietes befinden sich nordostlich und
siidostlich zwei landwirtschaftlich genutzte Betriebe.

Die nihere Umgebung wird durch landwirtschafilich genutzte Acker- und Wiesen-
sowie Geholzflichen gepriigt. Hierbei befinden sich im Norden und im Osten ein- bis
zweigeschossige Einzelgebdude, die als Wohnhduser genutzt werden. Im Siiden bildet
ein Hochspannungsmast eine deutliche Zisur.

Nordlich und westlich grenzen Verkehrsflichen unmittelbar an das Plangebiet. Im
Norden ist dies die Verbindungsstrale Am Spieker, die eine Verkniipfung der
KreisstraBe K 77 mit der Bundesstrale B 481 darstellt. Die Kreisstralie K 77 -
Hauptstrafe selbst grenzt westlich an den Untersuchungsraum. Im Osten bilden der
ErschlieBungsweg des siiddstlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes und im
Siiden eine Ackerfliche unmittelbare Grenzen.

Das Plangebiet selbst wird gepriigt durch bauliche Anlagen (eine Werkstatthalle, einer
Ausstellungshalle mit Verkaufsbiiro, Abstell-/Ausstellflichen flir PKW’s) sowie einer
intensiv genutzten Ackerfliche.

4.2 Gewerbe / Einzelhandelsstruktur
Wie bereits erwihnt, wird die Umgebung des Plangebietes, neben Einzelgebduden zur

Wohnnutzung, vorwiegend von Betrieben bzw. Nutzflichen der Landwirtschaft
dominiert.
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Insgesamt sind auf das gesamte Stadtgebiet ca. 33 Autohéndler verteilt. Das Autohaus
Holldnder stirkt hierbei mit seinen Automarken Mitsubishi und Daimler-Chrysler &
Jeep das Angebot.

Das Autohaus fillt bereits aktuell ohne die angestrebte Erweiterung unter die
Definition des Grofifldchigen Einzelhandels (iiber 700m? Verkaufsfliche). Hierbei
handelt es sich um Waren des nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereiches
(Kraftfahrzeuge, KFZ-Zubehtr) bzw. um nicht zentrenrelevante Dienstleistungen
(Autowerkstatt).

4.3 ErschlieBung; Ver- und Entsorgung

Die ErschlicBung des bestehenden Betriebes erfolgt iiber eine Ein-/Ausfahrt von der
HauptstraBe K 77. Eine Abbiegespur zur Gewihrleistung des Verkehrsflusses ist
aufgrund des zu geringen Verkehrsaufkommens nicht notwendig,

Die technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgungsanlagen) fiir das Autohaus ist
bereits vorhanden.

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

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt iiber eine Pumpstation in die Schmutzwasser-
hauptdruckleitung in der HauptstraBe.

Die ordnungsgemiBe Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt iiber eine Regen-
wasserleitung, die an einen Vorfluter (zur Ems) angeschlossen ist.

Die Beseitigung bzw. Sammlung der Abfille wird von der &rtlichen Miillabfuhr
durchgefiihrt. Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und
Energien aus Abfillen (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abfillen sowie die
hierzu erforderlichen MaBnahmen des Einsammelns, des Beforderns, des Behandelns
und Lagerns, ist gewihrleistet.

4.4 Emissionen / Immissionen

Planungsrelevante Emissionen (die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind,
Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen fiir die Aligemeinheit
oder die Nachbarschaft herbeizufithren) gehen von der vorhandenen Nutzung des
Autohauses nicht aus.

Immissionen, die auf den Standort des Autohauses einwirken, bestehen bereits.
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Zum einen ergeben sich Immissionen in Form von Lirm aufgrund der unmittelbaren
Nihe zur HauptstraPe K 77. Da es sich aber um einen bereits bestehenden Betricb
bzw. um eine gewerbliche Nutzung (Autohandel / KFZ-Werkstatt) handelt, sind diese
Immissionen zu vernachlissigen.

Geruchsimmissionen entstehen fiir den Standort durch die mittelbare Nihe zu zwei
landwirtschaftlichen Betrieben. Da sich der Standort des Autohauses im AuBenbereich
befindet, sind insgesamt hohere Geruchsbelastungen zu tolerieren, als im
Innenbereich. Weiterhin ist diese Belastung auf Grund der gewerblichen Nutzung, der
Entfernung (160m bzw. 180m) und der Lage der Stallanlagen (lediglich der weiter
entfernte liegt in der Hauptwindrichtung) zumutbar.

4.5 Bodenkontamination; Altlasten

Ein Teilbereich des Plangebietes ist im Altlastenkataster der Stadt Rheine registriert.
Hierbei handelt es sich um die Grundstiicksfliche 507. Diese ist als
Altlastenverdachtsfliche mit einer GroBe von 1.283m? dargestellt, und bezieht sich
somit auf den Bestand innerhalb des Untersuchungsraumes. Begriindet ist diese Fléiche
aus der Nutzung in der Vergangenheit, da sich dort vor der Etablierung des
Autohauses eine Tankstelle befand.

Die geplante Erweiterung greift nach bisherigen Erkenntnissen nicht in diese
Altlastenverdachtsfliche ein.

4.6 Kampfmittelbeseitigung

Nach der der Stadt vorliegenden Kartierung der Bombenabwurfverdachtsflichen ist
festzustellen, dass das Plangebiet dieses Bebauungsplanes von einer solchen
Verdachtsfliche betroffen ist. Konkrete Hinweise auf mogliche Blindgéingereinschlige
sind hieraus nicht zu erkennen. Bei Verdachtsmomenten sind die Bodenaushubarbeiten
sofort einzustellen und der staatliche Kampfmittelriumdienst der Bezirksregierung
Miinster, Dezernat 22, zu verstdndigen. Gegebenenfalls erforderliche Ramm-/
Bohrarbeiten sind gesondert anzuzeigen.

4.7 Denkmalschutz, -pflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich weder Baudenkmiiler, Natur-
denkmiiler, noch, nach derzeitigem Kenntnisstand, Bodendenkmiiler. Die Existenz von
Bodendenkmélern kann aber nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlossen werden. Daher
sind dem Westfilischen Museum fiir Archdologie / Amt fiir Bodendenkmalpflege,
Miinster oder der Gemeinde als untere Denkmalbehtrde Bodendenkmiiler (erd- und
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kulturgeschichtlicher Bodenfunde), aber auch Verinderungen und Verfirbungen in der
natiirlichen Bodenbeschaffenheit unverziiglich zu melden. Thre Lage im Gelinde darf
nicht verdndert werden (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW). Erste
Erdbewegungen sind zwei Wochen vorher dem Amt fiir Bodendenkmalpflege,
Broderichweg 35, 48159 Miinster schriftlich mitzuteilen. Den Beaufiragten des o. g.
Amtes ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf.
archiologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 19 DSchG NRW). Die
dafiir benotigten Flichen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

S._ Naturriumliche Gegebenheiten, natiirliche Lebensgrundlagen,

Ressourcen
5.1 Abiotische Faktoren: Naturraum, Geologie, Boden, Wasser, Klima, Luft

Der Planbereich ist der naturrdumlichen Untereinheit 544.09 . Hollicher Feld“
zuzuordnen. Hierbei handelt es sich um ein iiberwiegend flaches Gebiet, in dem
urspriinglich trockener Buchen-Eichenwald vorherrschte. Heute ist das Gebiet
weitrdumig in  Ackerflichen iberfilhrt worden. Laubwaldbestinde und
Griinlandflichen sind weitgehend auf feuchte Talsenken und Bachauen
zuriickgedringt worden.

Die geologische Karte des tkologischen Fachbeitrages der Stadt Rheine weist fiir den
Planbereich Ablagerungen aus dem Pleistozdn (Saale) aus. Hierbei wurde das
Stadtgebiet von Rheine wihrend des Saaleglazials durch den Drenthe-Eisvorstoff
komplett eingenommen. Dabei erfolgte eine Uberlagerung der durch einen ersten
VorstoB vor dem Eisrand abgelagerten  Vorschiittsande durch  das
Grundmorénenmaterial des sog. Osnabriicker Gletschers. Es entstand ein humoses,
sandiges Bodenmaterial.

Da das Plangebiet in einem durch eiszeitliche Sande gepriigtem Bereich liegt, stellt es
eine relativ ebene Landschaft dar (Hohenschichten: > 40 bis < 45 m iiber NN).

In der Bodenkarte von NRW ist fiir den Planbereich der Bodentyp Plaggenesch
ausgewiesen. Charakteristisch fiir diesen anthropogenen Bodentyp ist eine mittlere
Sorptionsfihigkeit, geringe nutzbare Wasserkapazitiit, hohe Wasserdurchlissigkeit und
z. T. Grundwassereinfluss im tieferen Unterboden geprigt. Als Bodenart ist humoser
Sand anzutreffen.

Die Bodenwertzahlen sind sehr gering bis gering; entsprechend ist die Bedeutung
dieser Fliachen fuir die Landwirtschaft.

Der Grundwasserflurabstand betréigt etwa 4 bis 5 m.
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Oberflichengewisser kommen im Untersuchungsraum nicht vor.

5.2 Biotische Faktoren: Landschaft, Griin- und Freiraum, Flora und Fauna

Der Planbereich weist im Bestand eine baulich genutzte Fliche auf, somit ist gut ein
Drittel der Flidche bereits versiegelt.

Die Erweiterungsfldche im Siiden stellt eine Ackerfliche dar, die bisher noch intensiv
bewirtschaftet wurde. Zwischen der Hauptstrale K 77 und dieser ehemaligen
Ackerfliche befindet sich eine Rasenfliche, die bereits zur Ausstellung von
Fahrzeugen genutzt wird.

Besonders geschiitzte Teile von Natur und Landschaft, wie Naturdenkmiler bzw.
geschiitzte Landschaftsbestandteile gem. § 22 bzw. 23 Landschaftsgesetz NRW weist
das Plangebiet nicht auf.

Der ,,Okologische Fachbeitrag zum Stadtentwicklungsprogramm Rheine 2000 stuft
das Plangebiet u. a. wie folgt ein:
Landschafisbildqualitit: méBiger landschafisdsthetischer Wert
Bewertung fiir die Landschaft: geringe Bedeutung
Landwirtschaftliche Nutzungsfihigkeit der Boden: ackerfihiger Standort
Bewertung fiir die Erholung: geringe Bedeutung

Somit ergibt sich insgesamt eine geringe tkologische Wertigkeit fiir das Plangebiet.




Stadt Rheine, Fachbereich "Planen und Bauen”, Produkigruppe "Stadtplanung”
Vorl4ufige Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 25 Kennwort: "Hauptstrae / Am Spieker* Seite 10 von 15

HI.___PLANUNG; AUSWIRKUNGEN; MASSNAHMEN

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung "Sondergebiet Einzelhandel / Auto®,
mit der Zuléssigkeit von:

Grof}- und Einzelhandel fiir Kraftfahrzeuge

Grof3- und Einzelhandel fiir Kfz-Zubehor
Kraftfahrzeugwerkstitten

den Kraftfahrzeughandel erginzende Dienstleistungen

festgesetzt.

Eine Einzelhandelsnutzung mit der Uberschreitung der Grenze zur GroBflichigkeit
(liber 700m* Verkaufsfliche) bedingt nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung die
Ausweisung eines Sondergebietes.

Somit werden nur groBflichige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBfldachige
Handelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO fiir den Autohandel zuldssig.

Mit der Festlegung der zuvor aufgelisteten Zulissigkeiten werden Verkaufsflichen fiir
zentrumsrelevante Sortimente, aber auch fiir zentrumsrelevante Rand- und
Nebensortimente ausgeschlossen.

Negative Auswirkungen, im Sinne von Verdringung anderer Einzelhandelsnutzungen,
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stddtebauliche Entwicklung und Ordnung, sind aufgrund dieser Festsetzungen und da
dieser Fachmarkt bereits besteht und es sich hierbei lediglich um eine Erweiterung
handelt, nicht zu erwarten.

Die Ausweisung entspricht der stidtebaulichen Zielsetzung, den vorhandenen Betrieb
mit seinen geplanten Erweiterungsflichen planungsrechtlich abzusichern und
gleichzeitig weitere oder andersartige Nutzungen auszuschlieBen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wohnnutzung, z.B. in Form von
Betriebswohnungen, somit nicht zuléssig ist.

6.2 Ma8 der baulichen Nutzung

Fiir das Plangebiet wird gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO die Grundflichenzahl (GRZ) auf
0,8 festgesetzt. Diese Grundflichenzahl entspricht bereits der fiir sonstige
Sondergebiete zuldssigen Obergrenze (BauNVO) und wird auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes (inkl. der privaten Griinfliche) angerechnet.
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Eine ﬁberschreitung, der sich mit dieser Grundflichenzahl ergebenden Grundfliche,
von 50% fiir Grundflichen von Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, ist nicht
zuldssig (§ 19 BauNVO). Somit ist gewihrleistet, dass Flichen, die von jeglicher
Versiegelung freizuhalten sind, verbleiben.

Die Hohenentwicklung des zu errichtenden Gebdudes (Ausstellungshalle) wird
einerseits durch die Festsetzung von max. zwei Vollgeschossen (ein- bis
zweigeschossige Bauweise) sowie durch die Festsetzung der Gebdudeh6he auf max. 8
m begrenzt.

Mit dieser festgesetzten Geschossigkeit besteht die Moglichkeit, in die
Ausstellungshalle eine Zwischendecke einzuziehen und Biiro- und Verwaltungsridume
im oberen Geschoss unterzubringen.

Die Hohenbegrenzung entspricht den fiir den AuBenbereich typischen Dimensionen
von baulichen Anlagen (Vergleich Gebédude eines landwirtschaftlichen Betriebes)
einerseits und ermdglicht andererseits eine zukunftsorientierte Erweiterung des
Autohaues.

Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Gebdudehohe ist die Hohenlage bzw. Ober-
kante der nichstliegenden 6ffentlichen Verkehrsflédche.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung der Baugrenzen
im Bebauungsplan bestimmt. Um eine flexible Stellung des Baukorpers zu
ermdglichen, wurden die Baugrenzen groBziigig festgesetzt.

Die Dimensionen des Baufeldes tragen der angestrebten Errichtung einer
Ausstellungshalle fiir PK Ws bzw. einer spiteren, moglichen Erweiterung Rechnung.

Der nach Landesbauordnung NRW geforderte Mindestabstand von 3m zur
Grundstiicksgrenze wird eingehalten.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sind laut § 23 Abs. 5 der
Baunutzungsverordnung (BauNVQO) auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen zuléssig.

6.4 Verkehr; Ver- und Entsorgung

Zur verkehrlichen ErschlieBung des vorhandenen Betriebes bzw. auch der Erweiterung
soll zukiinftig weiterhin tiber die HauptstraBe K 77 erfolgen. Hierfur ist im
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Bebauungsplan ein Zu- und Abfahrtsgebot festgesetzt. Somit soll die Erschliefung
ausschlieBlich iiber diese eine Ein- und Ausfahrt stattfinden.

Dieser Ein- und Ausfahrtsbereich ist stindig von Hindernissen freizuhalten, darf nicht
durch Einbauten eingeengt werden und ist zu kennzeichnen, um weiterhin einen
reibungslosen VerkehrsfluBl zu gewihrleisten.

Da eine erhebliche Erhchung des Verkehrsaufkommens nicht zu erwarten ist, sind
weitere MaBnahmen nicht nétig.

Die nach § 51 BauO NRW notwendigen Stellplitze sind auf dem Betriebsgelinde
innerhalb der ausgewiesenen Fliche fiir Stellplitze unterzubringen. Hierbei ist zu
beachten, dass fiir die Ein- und Ausfahrt die Sicht auf die Verkehrsfliche (Hauptstrafie
K 77) freizuhalten ist.

GemidB Landesbauordnung NRW diirfen Gebdude nur errichtet werden, wenn
gesichert ist, dass bis zum Beginn ihrer Benutzung die Wasserversorgungsanlagen und
Abwasseranlagen benutzbar sind und die Abwasserbeseitigung entsprechend der
wasserrechtlichen Vorschrifien gewi#hrleistet ist.

Wie bereits erwiéhnt, ist die technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgungsanlagen)
fiir das Autohaus vorhanden.

Fiir die geplante Erweiterung ist durch den Betreiber des Autohauses ebenfalls die
Ver- und Entsorgung abzusichern.

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens abzukldren, da es sich bei dem Betrieb um einen
groBflichigen Sonderbau handelt, und fir die Baugenehmigung  ein
Brandschutzkonzept, welches die Loschwasserversorgung absichert, erarbeitet werden
muf.

6.5 Emissionen / Immissionen

Planungsrelevante Emissionen des Betriebes werden auch mit der Erweiterung nicht
ausgeldst. Sicherlich konnte sich durch das erweiterte Angebot der Kundenstrom
etwas verstirken, aber da sich im EinfluBbereich des Verkehrsaufkommens keine
Wohnbebauung oder andere Larm empfindliche Nutzungen befinden, kommt es zu
keinen zusétzlichen Immissionen durch die erweiterte Nutzung des Autohauses.

Mit der weiterhin angestrebten gewerblichen Nutzung des Plangebietes und der
Unzuldssigkeit von Wohnungen auf dem Betriebsgeldnde des Autohauses sind die
vorhandenen Geruchsimmissionen, die durch die landwirtschaftlichen Betriebe
verursacht werden, tolerierbar. Bereits jetzt bzw. auch bei zukiinftigen Erweiterungen
der landwirtschaftlichen Betriebe miissen diese auf die Wohnnutzung (Wohnhéuser
unmittelbar nordlich und nordwestlich des Planungsgebietes) Riicksicht nehmen.
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Somit sind spitere, fiir die Nutzung des Autohauses unzumutbare Belastungen
hinsichtlich des Geruches, nicht zu erwarten.

Insofern sind Immissionen, die nach Art, AusmaB oder Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belédstigungen fiir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren, nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine Pla-
nungen und MaBnahmen beziiglich des Immissionsschutzes zur Realisierung vorge-
schlagen.

6.6 Griin- und Freiraum

Die festgesetzte Griinfliche und die Pflanzgebote sollen zur Integration der
Betriebsfliche in die nihere Umgebung bzw. in die freie Landschaft beitragen.
Aufgrund dieser exponierten Lage des Plangebietes, sollen insgesamt heimische und
standortgerechte Bdume und Striucher gepflanzt werden (gemd Pflanzenliste).
Hieraus konnen optimale Anwuchsbedingungen gewihrleistet und die Skologischen
Funktionen fiir Flora und Fauna gesichert werden.

Die private Griinfliche ist flichig mit Geholzen geméil Pflanzenliste zu versehen und
stellt somit eine Abschirmung des Betriebsgelindes zu den Ostlich angrenzenden
Nutzflichen des landwirtschaftlichen Betriebes dar. Weiterhin werden die nord6stlich
und siidostlich bestehenden Geholzflichen erweitert, so dass eine zusammenhiéingende
Geholzstruktur entsteht.

Entsprechend des Pflanzgebotes ist diese private Griinfliche mit heimischen,
standortgerechten Laubgeholzen gemi Pflanzenliste anzulegen. Hierbei ist 1/5 der
Fliche mit Biumen und 4/5 der Fliche mit Striuchern zu bepflanzen. Dadurch wird
eine Struktur- und Artenvielfalt dieser Fliche erreicht.

Entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze ist eine Sm breite Hecke aus heimischen,
standortgerechten Laubgeh6izen gemiB Pflanzenliste anzulegen. Dies ermdglicht eine
visuelle Einbindung der Flichen des Autohauses zur freien Landschaft ebenso wie die
Entstehung neuer Habitate fiir Flora und Fauna.

Bei beiden Pflanzgeboten ist zwischen den Pflanzreihen ein Abstand von 1,50m und
innerhalb der Reihen ein Abstand von 1m einzuhalten. Die sich dadurch ergebende
Pflanzdichte unterstiitzt den gewiinschten, raschen und dichten Bewuchs dieser
Flidchen.

Durch die Festsetzung der Mindestqualitit fiir die auf Grund von Pflanzgeboten zu
pflanzenden Biume (Hochstimme mit einem Stammumfang von 14-16cm, gemessen
in 1m Hohe) und fiir die Strauchpflanzungen (verpflanzte Striucher H 60-100cm) wird
ein rasches Anwachsen sowie das Ziel einer schnellen Eingriinung der geplanten
baulichen Anlagen gewihrleistet.
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Auf die gemdf Nachbarrechtsgesetz geforderten Pflanzabstinde zu Nachbargrund-
stiicken wird hingewiesen.

Die Durchfithrung der Kompensationsmafinahmen (entsprechend der Eingriffs-

bilanzierung — wird mit Umweltbericht nachgereicht) ist in einem noch
abzuschlieBenden stidtebaulichen Vertrag eindeutig zu regeln und abzusichern.

1V, UMWELTBERICHT

7. Der Umweltbericht inklusive der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist
in Bearbeitung und wird zur Gffentlichen Auslegung gemiB § 3Abs. 2
BauGB bzw. zur ,zweiten“ Triigerbeteiligung gemifl § 4 Abs. 2 BauGB
vollstiindig vorliegen.

V. SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE ASPEKTE

8. Fachplanerische Anforderungen

8.1  Richtfunktrasse

Die Richtfunkverbindung Rheine-Miinster iiberquert das Plangebiet. Fiir das
erforderliche Funkfeld wurde ein Schutzbereich eingerichtet, der eine Breite von ca.
200m aufweist (siche Flichennutzungsplan der Stadt Rheine, Stand Juli 2004) und ab
einer bestimmten Hohe (gemessen iiber NN) beginnt. Auf Grund der in diesem
Funkfeld beabsichtigten maximal ein- bis zweigeschossigen Bebauung (Gebiudehshe
von max.8m) ist mit keiner Beeintréchtigung der Richtfunkverbindung zu rechnen.

8.2  Hochspannungsleitung

Stidlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich eine
Hochspannungsleitung (110 kV). Von dieser ist gemill Abstandserlal (RdErl. D.
Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft, 1998 - Erginzende
Hinweise, Anhang 3) ein Schutzabstand von 10m einzuhalten. Dieser geforderte
Schutzabstand wird durch das Vorhaben nicht tangiert.
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9. Umsetzung; Realisierung

Die Voraussetzung zur Umsetzung der Erweiterung ist wie bereits erwihnt durch
einen Erbbaurechtsvertrag zwischen dem Eigentiimer des Autohauses und dem
Eigentiimer der Erweiterungsfliche (Teilfliche Grundstiick 483) sichergestelit.

10. Bodenordnung

Die durch den Erbbaurechtsvertrag gesicherte Teilfliiche des Grundstiicks 483 ist noch
Zu vermessen.

Rheine, 09. Januar 2006

Stadt Rheine
Die Bilrgermeisterin
In Vertretung

Dr. Ernst Kratzsch
(Erster Beigeordneter)



