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1 Planungsanlass / Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. L32 Kennwort: ,Nienkamp* wurde mit der 4. Anderung vollstandig
uberplant und damit aufgehoben. Die 4. Anderung des B-Planes (Ursprungsplan) ist seit 1979
rechtskraftig. Mit ihr wurden im Zentrum des Stadtteils Hauenhorst der Stadt Rheine Allge-
meine Wohngebiete, Flachen fiur den Gemeinbedarf und Griunflachen festgesetzt. Der Gel-
tungsbereich ist inzwischen vollstdndig bebaut.

Fir den Bebauungsplan wurde bereits eine weitere 5. Anderung durchgefiihrt, die von der jetzt
vorgesehenen 6.Anderung allerdings nicht betroffen ist.

Im Westen des Geltungsbereiches, unmittelbar an der ,HauptstralRe* (K 77), befindet sich das
Grundstick der ehemaligen Gaststatte & Restaurant ,Lindenhof. Der Betrieb der Gaststatte
wurde schon vor einigen Jahren eingestellt und eine Wiederaufnahme ist nicht ersichtlich. Der
neue Eigentiimer des Grundstiicks plant in diesem Bereich den Neubau eines Gebaudekom-
plexes mit Wohnungen, betreuten Wohngruppen, einer Tagespflegeeinrichtung, einer Arztpra-
xis und einem Café.

Die Stadt Rheine unterstiitzt diese private Initiative und fuhrt daher die fur die konkreten Pla-
nungen erforderliche 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 durch.

2 Verfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine hat in seiner
Sitzung am 27.06.2018 beschlossen, die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 Kenn-
wort: ,Nienkamp* im beschleunigten Verfahren durchzufiihren. Das Vorhaben dient dem Ziel
der Wiedernutzung und Nachverdichtung im Ortskern von Hauenhorst. Es ist damit als Mal3-
nahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a (1) Satz 1 BauGB anzusehen.

Auch die ubrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB fir das beschleunigte Verfahren sind
gegeben. Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 wird eine Grundflache von weit
weniger als 20.000 gm festgesetzt. Durch die 6. Anderung wird auch nicht die Zulassigkeit
eines UVP-pflichtigen Vorhabens festgesetzt.

Da auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines euro-
paischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB fir ein
beschleunigtes Verfahren erfillt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren besteht keine Pflicht
zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, wie aus 8 13a (2) Nr. 4i. V. m. § 1a (3)
Satz 5 BauGB zu ersehen ist.

Aufgrund der zentralen Ortskernlage macht die Stadt Rheine keinen Gebrauch von einer ver-
kurzten Beteiligungsfrist gemaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB. Es soll eine reguléare einmonatige
offentliche Auslegung durchgefihrt werden.
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Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine hat deshalb
am 27.06.2018 die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB fiir die 6. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. L32 beschlossen. Sie wurde in der Zeit vom 31.08.2018 bis einschliel3lich
01.10.2018 durchgefihrt. In dieser Zeit bestand fur jedermann die Moglichkeit, Anregungen
zur Planung vorzutragen. Zuséatzlich wurde im Rahmen einer Birgerinformationsveranstaltung
am 06.09.2018 Uber die Planungen informiert.

Auch den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemaf § 4 (2) BauGB
vom 31.08.2018 bis einschlief3lich 01.10.2018 Gelegenheit zu einer Stellungnahme gegeben.

Im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltung bzw. der 6ffentlichen Auslegung wurden Be-
denken und Anregungen zu den Themen: Anzahl an Parkplatzen, Erhohung der GRZ, Abstand
Baufenster zum Friedhof (Ruhestérung, Einsichtnahme und optische Wirkung) / zu angren-
zenden privaten Grundstlicken, Stellplatze fir z. B. Krankenwagen, Hubschrauberlandeplatz,
Umweltvertraglichkeitsprifung, Trauf- und Firsth6hen, Verschattung angrenzender Grundsti-
cke, Bauvolumen, Bauzeit, Treffpunkt Lindenhof, Bedarf Altersheim, Ansiedlung Apotheke,
Anzahl Treppenhauser geaufiert.

Daraufhin sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes noch einmal insgesamt Uberprift und
in folgenden Punkten redaktionell Gberarbeitet bzw. ergdnzt worden:
- Festsetzung der Ein-/Ausfahrten zur ,Hauptstraf3e* sowie von Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrt
- VergroRerung des Abstands der Baugrenze gegeniber dem angrenzenden Friedhof
von 3 m auf 6 m
- Reduzierung des Baufensters zugunsten von Flache fir Stellplatze im rickwarti-
gen/dstlichen Bereich des Plangebietes

Mit diesen Anderungen der Festsetzungen wird den von Anliegern vorgetragenen Bedenken
in wesentlichen Punkten Rechnung getragen.

Zu dem Thema ,Verschattung“ wurde vom Architekturbiiro Reinhard Herrmann eine Verschat-
tungsanalyse (Nordwalde 2018) durchgefihrt (s. Anlage zur Begrindung).

Dabei wurde der Entwurf des konkret geplanten Vorhabens dem derzeitigen Bestand (u. a.
Baumbestand) fur verschiedene Zeitpunkte im Sommer, Herbst und Winter, in denen die
Sonne am ungunstigsten fur die Verschattung der Nachbargrundstiicke steht, gegeniberge-
stellt. Zusammenfassend wurde vom Architektur-biiro Hermann festgestellt, dass die Ver-
schattung - sofern sie temporar vorliegt - ahnlich bleibt, wie sie durch den bisherigen Baum-
bestand auf die Nachbargrundstiicke wirkt. In den Wintermonaten sind die dstlich benachbar-
ten Grundstiicke nicht betroffen. Insgesamt wird im Ergebnis der Bewertung des Biros Herr-
mann durch das geplante Vorhaben keine wesentliche Beeintrachtigung der benachbarten
Grundstiicke durch zuséatzliche Verschattungen gesehen.

Zudem ist festzustellen, dass mit den getroffenen Festsetzungen sowie dem konkret geplanten
Vorhaben die gemal BauO NRW einzuhaltenden Vorgaben, insbesondere auch die erforder-
lichen Abstandsflachen eingehalten werden. Mit der Einhaltung dieser bauordnungsrechtli-
chen Vorgaben gemafll BauO NRW (hier insbesondere Abstandsregelungen) ist im gesetzli-
chen Rahmen die Zumutbarkeit einer Verschattung enthalten.
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In innerértlichen Lagen kann bei der stédtebaulichen Nachverdichtung im Sinne des § 1a Abs.
2 BauGB eine zeitlich begrenzte Verschattung von benachbarten Gebauden und Grundstiicks-
teilen nicht ausgeschlossen werden.

.In einem bebauten innerstadtischen Wohngebiet muss jedoch immer damit gerechnet wer-
den, dass Nachbargrundstiicke innerhalb des durch das Bauplanungs- und das Bauordnungs-
recht vorgegebenen Rahmens baulich ausgenutzt werden und es durch eine Bebauung zu
einer Verschattung des eigenen Grundsticks beziehungsweise von Wohnraumen kommt.*
(siehe VG Gelsenkirchen, Az.: 5 L 653/12).

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange hat der
Kreis Steinfurt angeregt, die besondere verkehrliche Situation auf der ,Hauptstra3e” mit ge-
genuberliegender Grundschule und damit verbundenen Schulwegen der Kinder und Bringver-
kehren der Eltern zu bertcksichtigen und die Zu-/Ausfahrten zur Hauptstraf3e konkret festzu-
setzen. Der Bebauungsplan und die Begriindung sind entsprechend erganzt worden.

Vom Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe, Bezirksregierung Arnsberg wurde eine
Luftbildauswertung bzgl. einer moglichen Kampfmittelbelastung innerhalb des Plangebietes
durchgefiihrt. Danach sind keine MalRnahmen erforderlich, da keine Belastung erkennbar ist.
Der Hinweis auf dem Bebauungsplan ist entsprechend aktualisiert worden.

Mit den vorgenannten Anderungen und Erganzungen wurde auf die von der Offentlichkeit bzw.
den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgebrachten Bedenken und An-
regungen reagiert und diese unter Berlcksichtigung der Ziele der Planung und des zugrunde-
liegenden Vorhabens angemessen bericksichtigt.

Die Grundziige der Planung wurden nicht bertihrt. Es wurden dadurch auch keine nachteiligen
Voraussetzungen fiir die tibrige Offentlichkeit hervorgerufen. Daher wird von einer erneuten
offentlichen Auslegung bzw. Einholung von Stellungnahmen gemaR § 4a (3) BauGB abgese-
hen.

Der Rat der Stadt Rheine hat daher die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 ,Nien-

kamp* in seiner Sitzungam __.__ . gemal} § 10 BauGB als Satzung beschlossen.
3 Geltungsbereich
3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des Stadtteils Hauenhorst der Stadt Rheine, unmit-
telbar 6stlich der ,Hauptstral3e” (K 77).

Der etwa 0,5 ha groRe Geltungsbereich der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 um-
fasst das Flurstiick 633, Flur 20 in der Gemarkung Rheine links der Ems.
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\

Geltungsbereich (Plangrundlage: Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0 Land NRW/Kreis Steinfurt 2018,
unmalf3stablich)

3.2 Bestand

Ein Grof3teil des Plangebietes ist durch den Gebaudebestand der ehemaligen Gastwirtschaft
sowie die dazu gehdrigen Stellplatze bzw. befestigten Flachen tberbaut.

Die Freibereiche stellen sich Uberwiegend als ehemals gartnerisch genutzte Grinflachen mit
teilweise altem Baumbestand dar.

Die nachfolgenden Fotos verdeutlichen die Nutzungsverhaltnisse vor Aufnahme der Planung.

£

Luftbild (Quellen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed, USDA, USGS, AEX, Getmapping, Aer-
ogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community, unmafstéblich)
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Lindenhof, Blick Richtung Nordosten Lindenhof*, Blick Richtung Westen

Die Gastwirtschaft steht seit Jahren leer und wurde inzwischen abgebrochen.

4 Ortliche Planungen
4.1 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt die Flache des Bebauungsplanes
als Mischgebiet dar. Die Festsetzung eines Mischgebietes im Bebauungsplan entspricht damit
dieser Darstellung. Damit wird dem Entwicklungsgebot geman § 8 (2) BauGB Rechnung ge-
tragen.

\ \_ ] [
Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine mit Darstellung des
Geltungsbereiches der 6. BPA (unmafstéblich)
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4.2 Rechtskraftige Bebauungspléane

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L 32 Kennwort: ,Nienkamp* ist seit dem 25.09.1979
rechtskraftig (Ursprungsplan).

Der Ursprungsplan setzt fiir das Plangebiet der vorliegenden 6. Anderung als Art der Nutzung
~2Allgemeines Wohngebiet" fest.

Fir das ,Allgemeine Wohngebiet” wurden folgende Regelungen getroffen:
— Geschossflachenzahl (GFZ 0,4)
— Grundflachenzahl (GRZ 0,2)
— max. 2 Vollgeschosse als Hochstmald
— nur Einzel- und Doppelh&duser zuléssig

Es sind alle nach § 4 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen zugelas-
sen.

Der Baumbestand ist zu erhalten. Im Plangebiet sind passive Schallschutzmal3nahmen durch-
zufuhren.

In den Bebauungsplan wurden drtliche Bauvorschriften Giber die Gestaltung integriert:
— Dachneigung von 45° bei 1 Vollgeschoss und von 30° bei 2 Vollgeschossen +/- 5°
Toleranz mit Ausnahme fur Nebenanlagen
— Vorgaben fur Drempel, Dachgauben und Sockelhthen
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Rechtskréftige 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 (unmaf3stablich)
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5 Stadtebauliches Konzept

In einem unverbindlichen Konzept wurden erste Planungstiberlegungen einer méglichen Neu-
bebauung des Grundstiicks skizziert. Diese geben allerdings nur einen ungefdhren Anhalt fur
die Festsetzungen des Bebauungsplanes, es handelt sich hier ausdrticklich nicht um eine vor-
habenbezogene Planung.

Nach dem Konzept ist vorgesehen, anstelle des kirzlich abgerissenen Gebaudebestands ei-
nen Neubau nach aktuellen energetischen und funktionalen Vorgaben zu errichten.

Konkret ist vom Grundsttickseigentiimer ein Gebaudekomplex mit 2 Vollgeschossen plus Staf-
felgeschoss/Dachgeschoss geplant, in dem Wohnungen, betreute Wohngruppen, eine Tages-
pflegeinrichtung, eine Arztpraxis, ein Physiotherapeut und ein Café entstehen sollen.

Auf den verbleibenden Grundstiicksflachen sollen Stellplatze und Griinbereiche unter Einbe-
ziehung des vorhandenen Baumbestands entstehen.

Far durch die konkrete Planung ggf. entstehenden Verlust von Einzelbdumen werden Ersatz-
pflanzungen vorgenommen.

Die ErschlieRung des Grundstiicks erfolgt auch zuklnftig Gber zwei Zufahrten zur westlich
verlaufenden KreisstraRe 77 ,Hauptstral3e”. Die Lage ist im Bebauungsplan gemafl Abstim-
mung mit dem Kreis Steinfurt konkret festgesetzt, um den flie3enden Verkehr auf der Kreis-
stral3e nicht zu behindern und angrenzende Nutzungen (u. a. Schule) zu beriicksichtigen.

7 =m==Steliplatze
————— Baugrenze, V6ih.-
Entwurt

/- ] Baum bestand
Fdhf.

@ @ Ersatzpﬂanzuhg
11 2

Frled hof
Lageplan Wohnpark ,Lindenhof*
(Architekt Herrmann Okt. 2018, unmalf3stablich)
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Im Rahmen intensiver Beratungen bezlglich der spateren Ausfiihrung und Gestaltung des
Vorhabens/des Gebaudekomplexes wurden unterschiedliche Varianten geprift, damit sich
das konkret geplante Vorhaben fur die Nachbarschaft und das bestehende Ortsbild vertraglich
in die Umgebung einfiigt. Den nachstehenden Abbildungen ist die derzeit favorisierte Variante:
2-geschossiger Gebaudekomplex mit Staffelgeschoss und geneigtem Dach zu entnehmen.
Die getroffenen Festsetzungen entsprechen dieser Variante und ermdglichen damit eine ent-
sprechende Umsetzung, wobei zu betonen ist, dass es sich hier um eine Vorplanung handelt,
die nicht verbindlich ist, sondern den Rahmen fir die kinftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes vorgibt.
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StraRenansicht ,,Linde?hbf" (Archifekt Herrmann Sept 2018)
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6 Begriindung der Festsetzungen der 6. Anderung des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Um die geplante Entwicklung/Ansiedlung von Wohnungen, betreuten Wohngruppen, einer Ta-
gespflegeeinrichtung, einer Arztpraxis, einer Physiotherapie sowie eines Cafés realisieren zu
kénnen und damit eine Nachnutzung fur die leerstehende ehemalige Gaststéatte & Restaurant
.Lindenhof*, wird ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Mischgebiete dienen gemal 8 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Dabei ist ein gleichgewichtiges Mischungs-
verhaltnis von Wohn- und Gewerbenutzung zu beachten.

Innerhalb des Plangebietes sind Wohngeb&ude, Geschéafts- und Birogebaude, Einzelhandels-
betriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
erlaubt. Damit wird zum einen das gebotene Mischungsverhéltnis beachtet und zum anderen
die konkret geplanten Nutzungen ermdglicht.

Alle Ubrigen gemald § 6 BauNVO mdglichen Nutzungen werden ausgeschlossen. Der Aus-
schluss erfolgt, da diese Nutzungen z. T. andere Bauformen erfordern bzw. mit erheblichem
Besucherverkehr verbunden waren (u. a. Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Die ausgeschlos-
senen Nutzungen sollen sich daher besser in zentraleren bzw. anderen Ortsbereichen der
Stadt Rheine ansiedeln.

Bei dem Ausschluss von Vergnigungsstatten beruft sich die Stadt Rheine insbesondere da-
rauf, dass von diesen Nutzungen so genannte imagebedingte , Trading-Down-Effekte" ausge-
I6st werden (insbesondere durch die Agglomeration von Vergniigungsstéatten, u. &. einschla-
gigen Betriebe), die letztlich eine Ansiedlung von Unternehmen/Nutzungen verhindern, die aus
geschaftlichen Grinden auf einen reprasentativen Charakter des Gesamtgebietes angewie-
sen sind. Der Bebauungsplan soll die Entstehung und Erhaltung einer hochwertigen Gebiets-
struktur mit vorwiegend Geschafts-/Bluro-/Wohnnutzung sowie betreuten Wohngruppen, einer
Tagespflegeeinrichtung, einer Arztpraxis, einer Physiotherapie sowie eines Cafés fordern und
sicherstellen. Sollte das Gebiet fir die genannten auszuschlie3enden Betriebe gedffnet wer-
den, so ist davon auszugehen, dass langfristig eine ungewinschte Konkurrenzsituation aus-
geldst werden kann.

Durch den Ausschluss von Vergniigungsstatten soll daher eine ungeordnete stadtebauliche
Entwicklung durch eine Niveauabsenkung und einem damit verbundenen Attraktivitatsverlust
des gesamten Gebietes, auch tber die Grenzen des Bebauungsplanes hinaus, verhindert wer-
den. Es soll schon im Ansatz das Umkippen in ein Vergniigungsviertel verhindert werden.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung werden gemaf § 16 BauNVO Festsetzungen zur
Geschossflachenzahl (GFZ), zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur
max. zuldssigen Trauf- und Firsthéhe (TH, FH) getroffen. Zudem wird die Oberkante des
obersten Vollgeschosses definiert.
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Es wird eine GRZ von 0,5 festgesetzt. Diese Festsetzung liegt unterhalb der gemai § 17
BauNVO zulassigen Obergrenze fiir Mischgebiete (0,6). Wird eine Uberschreitung von 50 %
durch Garagen, Stellplatze und Zufahrten sowie Nebenanlagen gemalR § 19 (4) Satz 2
BauNVO bericksichtigt, kann das Plangebiet zu 75 % versiegelt werden. Damit wird zum ei-
nen eine relativ hohe Ausnutzung der Grundstiicksflache ermdglicht, um insgesamt eine ef-
fektive Nachverdichtung des Siedlungsbereiches von Hauenhorst zu erreichen. Zum anderen
ist die Ausnutzung erforderlich, um auch die erforderlichen ErschlieRBungsflachen und Stell-
platze auf der insgesamt relativ kleinen Plangebietsflache realisieren zu kénnen. Dennoch wird
sichergestellt, dass zur Durchgriinung des Plangebietes Freibereiche entstehen bzw. erhalten
werden.

Mit der gewahlten Grundflachenzahl ist das konkret geplante Bauvorhaben ,Wohnpark Lin-
denhof* auf der vorgesehenen Flache umsetzbar.

Als Hohenbegrenzung wird fiir das Mischgebiet eine 2-geschossige Bebauung sowie eine GFZ
von 1,0 festgesetzt. Dadurch kann das zuldssige Bauvolumen abschliel3end bestimmt werden.
Zuséatzlich werden die max. zulassige Trauf- und Firsth6he sowie die max. zulassige Ober-
kante des zweiten Obergeschosses tiber Normalhdhennull (i. NHN) festgesetzt. Oberhalb des
2. Obergeschosses ist ein Staffel-/Dachgeschoss geplant.

Die H6hen im Plangebiet liegen im Mittel bei rd. 47 m . NHN. Das Gelande ist weitgehend
eben. Im Plangebiet kdnnen sich danach Trauf- und Firsthéhen von bis zu ca. 11 m bzw. 13,5
m sowie die Hohe der Oberkante des 2. OG von bis zu ca. 9 m ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird die Héhenentwicklung von baulichen Anlagen inner-
halb des Plangebietes begrenzt und in diesem Sinne ein Einfigen der Bauten in die Umge-
bung gesichert. Die Festsetzungen bericksichtigen dabei auch das konkret geplante Vorha-
ben. Es ist ein 2-geschossiger Gebdudekomplex mit zuséatzlichem Staffel- bzw. Dachgeschoss
vorgesehen.

Die max. zulassige Firsthohe darf ausnahmsweise durch untergeordnete, technisch bedingte
Bauteile, wie z. B. Schornsteine, etc. iberschritten werden. Damit soll verhindert werden, dass
fur untergeordnete Bauteile der Betriebe regelmaflig Befreiungen von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes notwendig werden.

6.3 Bauweise, Baugrenzen

Innerhalb des Mischgebiets wird gemalR § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise fest-
gesetzt. Gebaude, die eine Lange von Uber 50 m haben, kdnnen zugelassen werden. Ansons-
ten gelten die Regelungen der offenen Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO. Diese Festsetzung
ist fur das Mischgebiet zur Umsetzung des konkreten Bauvorhabens erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert. Fir den gesamten Geltungsbereich ist ein relativ groRziigiges Baufenster festgesetzt,
um eine flexible Ausnutzung hinsichtlich der Lage und Dimension der Bebauung zu ermogli-
chen. Im Rahmen der Gesamtabwégung wurde auf Anregungen von Nachbarn zur Festset-
zung der Uberbaubaren Grundsticksflachen eingegangen, einzelne Anregungen zur Vergro-
Rerung des Abstandes zu den Nachbargrenzen wurden berticksichtigt.
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6.4 Flache fur Stellplatze

Um sicherzustellen, dass sich der Uberwiegende Teil der erforderlichen Stellplatze im Nordos-
ten des Plangebietes konzentriert, ist in diesem Bereich eine Flache fur Stellplatze festgesetzt.
Weitere Stellpléatze sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen (z. B. Unterstand fir Fahrrader) konnen
ebenfalls innerhalb der Flache fir Stellplatze errichtet werden.

6.5 Erschliel3ung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt auch zukiinftig tber zwei Zufahrten zur westlich
verlaufenden KreisstraRe 77 ,Hauptstral3e”. Die Zufahrten sind entsprechend als Ein-/Aus-
fahrt-Bereich gekennzeichnet. Uber die vorgesehenen Ein-/Ausfahrten zum Plangebiet hinaus
sind keine weiteren Zufahrten zur Kreisstral3e zulassig. Um den flieBenden Verkehr auf der
Kreisstral3e nicht zu behindern und insbesondere unter Berticksichtigung des Schulweges/der
Bringverkehre zur gegeniiberliegenden Grundschule Hauenhorst werden die Abschnitte zwi-
schen den festgesetzten Zufahrten als Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

6.6 Schalltechnische Vorgaben

Fir die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 wurde eine schalltechnische Beurteilung
durchgefuhrt (IPW 2018, s. Anlage). Zum einen wurde der Gewerbelarm berechnet und unter
Einbeziehung der gewerblichen Vorbelastung beurteilt sowie der anlagenbezogene Strafl3en-
verkehrslarm auf den 6ffentlichen Stral3en untersucht. Zum anderen wurde der Verkehrslarm
der westlich gelegenen ,Hauptstrafl3e” berechnet und beurteilt.

Die Berechnungen haben ergeben, dass die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 Kenn-
wort: ,Nienkamp*“ aus schalltechnischer Sicht mdglich ist.

Gewerbelarm (Wohnpark Lindenhof)

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm werden tags und nachts in der Nachbarschaft einge-
halten. Aktiver Larmschutz in Form von Larmschutzwénden und Larmschutzwallen sind im
Bebauungsplan nicht erforderlich. Die Spitzenpegelrichtwerte in der Nachbarschaft werden
unterschritten.

Organisatorische Mal3Bnahmen zur Reduzierung des anlagenbezogenen StralRenverkehrs-
larms auf der 6ffentlichen StralRe sind nicht erforderlich. Es ist auf der K 77 (Hauptstraf3e) von
einer Vermischung mit dem tbrigen Verkehr auszugehen.

Verkehrslarm im Plangebiet

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Kreisstral3e K 77 (Hauptstral3e) im Westen beein-
flusst. Von der genannten Verkehrsflaiche gehen Emissionen aus. Fur die in Kenntnis dieser
Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kénnen gegeniber den Baulasttrager keinerlei
Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht
werden.




Begriindung 6. BPA Nr. L32  Seite 14 von 17

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® werden tags und nachts
teilweise in einem Randstreifen entlang der Hauptstral3e (K 77) geringfiigig Uberschritten. Ak-
tiver Larmschutz scheidet in Bezug auf die Hauptstral3e aus. Es wird passiver Larmschutz fur
die geplante Nutzung im Plangebiet vorgeschlagen.

Zur Bewaltigung der Uberschreitungen wird der entsprechende Larmpegelbereich nach DIN
4109 angegeben. Der Larmpegelbereich wird aus dem Beurteilungspegel fiir den Tageszeit-
raum berechnet. Der Beurteilungspegel wird um 3 dB(A) erhéht, um den mafigeblichen Au-
Renlarmpegel zu erhalten.

Die Empfehlungen aus der schalltechnischen Beurteilung wurden in die zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 iibernommen.

6.7 Anpflanzen von Bdumen

Zur Eingriinung und Abschirmung der vorgesehenen Stellplatzanlage gegentiber der nordlich
und 6stlich angrenzenden Wohnbebauung sind auf den festgesetzten Flachen zum Anpflan-
zen von Strauchern Hecken anzupflanzen.

Auf dem Grundstiick sind 17 Laubb&ume zu pflanzen. Hierdurch erfolgt zum einen insbeson-
dere im Bereich von Stellplatzen eine Begriinung des Gebietes, was zu einer 6kologischen als
auch gestalterischen Aufwertung fiihrt. Zum anderen wird dadurch einem Ersatz der durch die
Neubebauung verlorengehenden Altbaumen nachgekommen.

6.8 Erhaltung von Baumen

Innerhalb des Plangebietes ist bereits alterer Baumbestand vorhanden. Dieser soll weitgehend
erhalten werden und ist daher im Bebauungsplan mit dem tatsachlichen Kronendurchmesser
entsprechend festgesetzt. Dadurch wird zum einen der erforderliche Schutz der Baume sicher-
gestellt und zum anderen neben den neu zu pflanzen Baumen eine Begrinung des Plange-
bietes gewahrleistet.

7 Stadtebauliche Daten
Geplante Nutzung des Geltungsbereiches Flache [m?]
¢ Nettobauland - Mischgebiet (M), davon 4.869

— Uberbaubare Grundstticksflache
(GRZ 0,5 + 50 % Uberschreitung = 75 % des Nettobau-

lands) 3.652
— nicht Uberbaubare Grundstiicksflache, davon 1.217
— _Flache zum Anpflanzen von Stréuchern (130)

Summe 4.869
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8 Begrindung der ortlichen Bauvorschrift

In den Ursprungsplan wurde eine o6rtliche Bauvorschrift gemal § 9 (4) BauGB als integrierte
Gestaltungssatzung aufgenommen, um das Gebiet gemeinsam mit dem Bebauungsplan auch
gestalterisch zu entwickeln. Sie gilt fir den gesamten Geltungsbereich der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. L32 Kennwort: ,Nienkamp* (Ursprungsplan).

Es wurden Vorgaben fiir die Dachneigung mit Ausnahmen fiir Nebenanlagen sowie fiir die
Ausbildung von Drempeln und Dachgauben gemacht.

Insbesondere der Gestaltung der Dacher kommt eine besondere gestalterische Bedeutung zu.
Daher wird die Dachform mit Vorgabe der Dachneigung weiterhin geregelt. Die Vorgaben zur
Ausbildung von Drempeln und Dachgauben entfallen.

Die Vorschriften sind so gewéhlt, dass sich einerseits die Neubebauung in die Umgebung ein-
fugt. Andererseits werden die Vorschriften auf das notwendige Mafl3 begrenzt, um den Grund-
stickseigentiimern weiterhin geniigend Freiraum zur Gestaltung zu lassen.

9 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstéandig erschlossen ist. Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen
sind vorhanden (Trinkwasser, Loschwasser, Strom und Gas, Telekommunikation, Schmutz-
wasser und Abfall). Ein Anschluss an die drtliche technische Infrastruktur ist moglich. Es ist
durch die Planung nur eine geringfiigig héhere Auslastung zu erwarten.

Oberflachenentwéasserung

Fir das Plangebiet der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 wurden die Bodenverhalt-
nisse und die Versickerungsmoglichkeiten untersucht (Dipl.-ing. W. de Reuter 2018, s. An-
lage).

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist innerhalb des Plangebietes auf-
grund des relativ hoch anstehenden Stauwasserhorizontes nicht bzw. nur eingeschrankt mog-
lich.

Es wird empfohlen, eine Rigole aus einem Kastensystem so zu installieren, dass die gesamte
Niederschlagsmenge kurzfristig gespeichert werden kann. Anschlieend kann das Nieder-
schlagswasser gedrosselt in das 6ffentliche Kanalsystem eingeleitet werden.

Fur die Einleitung der anfallenden Oberflachenwasser ist eine Genehmigung durch den Kreis
Steinfurt erforderlich.

Weitergehende Details zur Oberflachenentwasserung sind im jeweiligen Baugenehmigungs-
verfahren zu erarbeiten.
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10 Berlucksichtigung der Umweltbelange, Artenschutz

Der Bebauungsplan wird geandert, um fur das bereits baulich genutzte Grundsttick im Orts-
kern von Hauenhorst eine Nachverdichtung zu erméglichen. Damit dient die 6. Anderung des
Bebauungsplanes der Innenentwicklung und kann gemald § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Auch die tbrigen Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13a
BauGB sind gegeben, da mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes nicht mehr als 20.000
gm Grundflache festgesetzt werden und kein UVP-pflichtiges Vorhaben im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes begriindet wird.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung sowie eine Vorpriifung des Einzelfalls sind damit entbehr-
lich.

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB besteht kein generelles Kompensationserfordernis.

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 sind erhebliche Auswirkungen auf die
Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nicht erkennbar. Umweltbelange werden in dem MaR beriihrt, dass sich der Uberbauungsgrad
erhoht, das Baufenster vergroRRert wird und einige wenige vorhandene Einzelbaume entfallen.
Es wird aber unter anderem festgesetzt, dass 17 Laubbaume auf dem Grundstick zu pflanzen
sind. Damit wird der Ersatzforderung gemald Baumschutzsatzung der Stadt Rheine nachge-
kommen.

Im Ergebnis der Artenschutzprifung (Stufe 1) wurde festgestellt, dass im Plangebiet das Vor-
kommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten aus den Artgruppen der Fledermause mog-
lich und der Brutvégel wahrscheinlich ist. Es sind die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
der § 44 des BNatSchG durch den Bauherrn zu beachten, diese gelten unmittelbar und unab-
hangig vom Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes. Hinsichtlich der Berticksichtigung des
Artenschutzes ist festzuhalten, dass unter Bericksichtigung aller vorhandenen Daten, nach
aktueller Einschatzung und unter Beachtung der Vorgaben zur ,Baufeldraumung® und zu ,,Ge-
baudeabriss, Baumfallungen” keine artenschutzrechtlichen Tatbestande zu erwarten sind und
somit der Vollzug des Bebauungsplans voraussichtlich méglich ist.

Die im Umweltbericht empfohlene Hinweise zur ,Baufeldraumung® und zu ,Geb&udeabriss,
Baumfallungen® sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Es ist zudem anzumerken, dass die Nachverdichtung und Nutzungsoptimierung dieser Innen-
bereichsflache auch aus umweltplanerischer Sicht grundsatzlich sinnvoll ist, da eine neue Fla-
cheninanspruchnahme bislang unbebauter Bereiche (am Ortsrand) vermieden werden kann.
Nach gutachterlicher Einschatzung werden aus den vorgenannten Griinden die Umweltbe-
lange in diesem Verfahren ausreichend und angemessen beriicksichtigt.
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11 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 Kennwort: ,Nienkamp* wurde ausgearbeitet
von:

Wallenhorst, - -
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Johannes Eversmann

Die Begriindung zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L32 Kennwort: ,Nienkamp* hat
dem Rat der Stadt Rheine beim Satzungsbeschluss in seiner Sitzungam __. . vorgele-
gen.

Rheine, .
Stadt Rheine
Der Birgermeister
Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat

Anlagen

» Artenschutzprifung Stufe 1, IPW 2018-05-08

» Schalltechnische Beurteilung, IPW 2018-05-18

» Versickerungsnachweis, Dipl.-Ing. W. de Reuter 25.05.2018

» Planerische Untersuchung Schattenwurf, Architekturbiro Reinhard Hermann 2018



