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| VORBEMERKUNGEN

1 Anlass und Ziele der Planung

1.1 Planungsanlass

Die Textilfabrik ,Spinnerei und Weberei Hermann Kiimpers” ist ein bedeutsames Zeugnis des
ehemaligen Textilstandortes Rheine und hat die Stadt, deren Wirtschaft und deren Sozialge-
flige seit Beginn des 20. Jahrhunderts bis in dessen 70er Jahre mit gepragt. Im Volksmund
liebevoll ,up Kuba“ bzw. ,bi S6hne” genannt, waren in besten Zeiten bis zu 3.000 Menschen
dort an der WalshagenstralRe beschéftigt. Durch tiefgreifende Umstrukturierungen in der Tex-
tilindustrie verbunden mit der Internationalisierung der Markte gab es fiir die Fabrik in Rheine
keine nachhaltigen Zukunftschancen mehr und der Betrieb musste 1978 eingestellt werden.

Seither wird der Gebdudebestand der Fabrik alternativ gewerblich genutzt, tberwiegend mit
extensiven, einfachen Lagerflachen in den ehemaligen Produktionshallen, erganzt durch un-
terschiedliche Nutzungen der Biiroflachen. Durch Gber 100 Nutzer, die teilweise nur einen Ab-
stell- oder Biiroraum gemietet haben, bis hin zu GroRnutzern, die mehrere Tausend Quadrat-
meter Lagerflache angemietet haben, hat sich (iber die Jahre ein System der Interimsnutzung
etabliert, das einem Verfall des Gebadudebestandes entgegengewirkt und fir ein verniinftiges
duBeres Erscheinungsbild gesorgt hat. Eine dem Standort angepasste, nachhaltige zukunfts-
fahige Nutzungsperspektive war damit allerdings nicht verbunden. Durch eine sehr inhomo-
gene Eigentimerstruktur in Verbindung mit sehr divergierenden Nutzungsinteressen konnte
weder eine zukunftsfahige Entwicklung des ca. 10 ha grof3en Areals und potenziellen Baulan-
des seitens der Eigentimer-Familie erreicht, noch Uber einen Verkauf neues Engagement ein-
geworben werden. Dabei gab es seit der Aufgabe der Textilproduktion immer wieder VorstolRe
und Planungen, das Gelande fiir dringende Belange der Stadterweiterung zu nutzen. Die be-
sondere Lage des Gelandes im unmittelbaren Anschluss an die Innenstadtbebauung sowie an
der Ems sind die Grundlage fiir diese jahrzehntelangen Versuche einer Einbeziehung in die
Stadtentwicklung.

Insbesondere ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb zur Neuordnung des Gebietes in den fri-
hen 2000er Jahren hatte eine Entwicklung zum Ziel, die unter Einbindung der vorhandenen
baulichen und griinen Strukturen im Schwerpunkt eine Wohnnutzung mit urbanen Qualitaten
(erganzende Dienstleistungsangebote) ermdglichen sollte.

Durch den Verkauf des Fabrikgelandes im Herbst 2020 hat sich eine neue Chance eréffnet, die
Flachen einer stadt-, standort- und umfeldgerechten Entwicklung zuzufiihren und die seit eini-
gen Jahren bestehenden Planungsziele einer tberwiegend wohnbaulichen Entwicklung der
Flachen umzusetzen.

Diese Entwicklungen kommen mit einem erheblichen Wohnraumbedarf in der Stadt Rheine
zusammen. Das vom Rat der Stadt Rheine kiirzlich beschlossene Wohnraumversorgungskon-
zept sieht stadtweit die Schaffung von insgesamt 2.180 Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 vor.
Explizit fuhrt das Wohnraumversorgungskonzept aus: ,Die Flachenreserve bei Kiimpers liegt
in attraktiver Lage an der Ems und sehr nah an der Innenstadt.” Gegenstand des Bebauungs-
plans Nr. 352 ist eine stadtebauliche ErschlieRung dieser Flachenreserve fiir den Wohnraum-
versorgungsbedarf der Stadt Rheine. Der dringende Wohnraumbedarf wird durch die Auf-
nahme der Stadt Rheine in die Kulisse der Baulandmobilisierungsverordnung des Landes NRW
verdeutlicht, die Kommunen mit besonders angespanntem Wohnungsmarkt zusatzliche bau-
rechtliche Handlungsmaglichkeiten zur Schaffung von Wohnraum zur Verfligung stellt.

Der Geltungsbereich des Plans umfasst mit rund 12 ha Gesamtflache das ehemalige Fabrik-
gelande in Ganze. Das Gelande ist zweigeteilt: Wahrend nordlich die gewerblichen Bestands-
gebdude Spinnerei (unter Denkmalschutz stehend!), Weberei (Shedhallen), Produktions-
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komplex aus neuerer Zeit (westlich an der Ems) sowie das inzwischen abgerissene Direktions-
gebaude (6stlich an der Zufahrt zum Gelénde) die seinerzeit genutzte Fabrikinfrastruktur ab-
bilden, schliel’t sich sudlich bis an die Wohn-Bestandbebauung eine seinerzeit fiir Erweiterun-
gen der Produktion vorgehaltene Flachenreserve an, die derzeit landwirtschaftlich (Intensiv-
acker und Griinlandnutzung) genutzt wird. Daraus sind die Ziele und Grundziige der stadtebau-
lichen Entwicklung abgeleitet:

- Die Spinnerei soll als Denkmal vollstandig erhalten und durch Wohnnutzung (Pflege,
betreutes Wohnen) nachhaltig gesichert werden.

- Auf dem Gelande der Shedhallen will der Landschaftsverband Westfalen-Lippe eine
Forderschule fiir korperlich behinderte Kinder bauen und betreiben. Es bleibt einem Ar-
chitektenwettbewerb vorbehalten, hierzu eine Architektur zu liefern, die das Land-
schaftsbild heute noch pragenden Shedstrukturen als Zitate auch in Zukunft zeigt.

- Injedem Falle soll das Kesselhaus mit Schornstein (die ehemalige Energiezentrale der
Fabrik — und deren optischer Mittelpunkt und Landmarke) soweit bautechnisch mog-
lich erhalten bleiben.

- Die Produktionshallen aus den 1960er Jahren an der Ems werden abgerissen.

Insgesamt soll damit der die Liegenschaft pragende und erhaltbare Gebaudebestand auch in
Zukunft fir das gesamte Quartier identitatspragend sein und bleiben.

Fir die sudlichen Teilflachen des Fabrikgeldandes, die heute iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt werden, ist in Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes Neubebauung ge-
plant. Die Neubebauung schlieft die Liicke zwischen der Bestandsbebauung im Siiden (Bay-
ernstralle) und den Fabrikgebduden im Norden. Stadtebaulich werden dabei die folgenden
Ziele verfolgt:

- Angebot einer bedarfs- und damit marktgerechten Mischung aus GeschoRwohnungs-
bau und kleinformatigen Wohntypologien

- Aufteilung in kleinformatige und identitatsstiftende Quartiersstrukturen

- Moderne und zeitgeméaRe Wohnungen, sowohl am Emsufer als auch in den Quartiers-
kernen, um die Wohnbaustruktur des Schotthock zu erganzen und aufzuwerten

- Schaffung eines harmonischen Uberganges von den Baumassen der Fabrikgeb&ude
im Norden hin zu den Bungalow-GroRenordnungen im Siiden

- Schaffung einer aufeinander abgestimmten stadtebaulichen Gesamtstruktur, die eben
nicht nur ,eine Liicke fiillt", sondern eine erkennbare Wohnidentitat zeigt

- Schaffung einer lebenswerten Wohnumgebung durch integrierte Griinelemente

- Integration von wohnumfeldvertraglichem Gewerbe.

Insgesamt kdnnen bei einer Realisierung der Konzeption ca. 437 neue Wohneinheiten in unter-
schiedlichen Wohnform-Angeboten entstehen (davon 403 im Geschosswohnungsbau und 34
im kleinteiligen Wohnungsbau als Ketten- bzw. Stadthauser). Entsprechend stiitzt die Planung
das vom Rat der Stadt Rheine beschlossene Wohnraumversorgungskonzept.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir die geplante Flachenentwicklung zu erreichen, wird
im Parallelverfahren gemal} § 8 Abs. 3 BauGB der Bebauungsplan Nr. 352 ,Emsauenquartier
Walshagen” aufgestellt. Da dieser nicht aus den gegenwartigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes gemal § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden kann, wird die gegenstandliche 41.
Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Die Bauleitplanung steht im Einklang mit den im Baugesetzbuch formulierten Aufgaben und
Grundsatzen der Bauleiplanung: Die Planung ist gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zu ermdglichen und entspricht denin § 1 Abs. 6 BauGB
benannten und insbesondere in der Bauleitplanung zu beriicksichtigenden Belangen, da sie
der Schaffung von Wohnraum (Nr. 1 und 2) dient. Eine Nachnutzung des denkmalgeschiitzten
Spinnereigebdudes kann zudem im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB dazu beitragen, die bau-
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und nutzungskulturellen Zeitzeugnisse zu erhalten und das Baudenkmal vor einem drohenden
Verfall zu bewahren. Eine Nachnutzung der ehemaligen Weberei als Bildungseinrichtung aus
dem Bereich Férderpadagogik entspricht § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB, da Belange des Bildungswe-
sens in den Planungszielen beriicksichtigt werden.

Wenngleich es sich bei dem Plangebiet in weiten Teilen um eine landwirtschaftlich genutzte
Flache handelt (Acker und Weideflache), steht die Umwidmungssperrklausel des § 1a BauGB
der Planung nicht entgegen, da im Siedlungsgeflige gelegenen landwirtschaftlichen Flachen
nicht gleichermalen Schutz zukommt, wie vergleichbaren Flachen im klassischen Aullenbe-
reich. Die Flache ist als sog. AuBenbereich im Innenbereich zu werten. Die Flache ist an drei
Seiten (Norden, Osten und Westen) siedlungsstrukturell eingebunden und weist dadurch trotz
bau- und planungsrechtlicher Einstufung als AuRenbereich eine integrierte Lage auf. Die Pla-
nung kann damit zu einer aus Sicht der Stadtentwicklung sinnvollen Flachenentwicklung bei-
tragen, da eine Ausweitung der Siedlungsflachen in den Landschaftsraum vermieden werden
kann (,Stadt der kurzen Wege“, Nutzung vorhandener Infrastrukturen).

1.2 Planverfahren

Die 41. Anderung des Flachennutzungsplanes wird als zweistufiges Normverfahren im durch-
gefihrt.

Darin werden die inhaltlichen Voraussetzungen und Anforderungen bezogen auf die Ziele der
Planung und dabei zu berticksichtigende Belange vertiefend iberpriift. Parallel zur Aufstellung
der gegenstandlichen Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 352 ,Emsauenquartier Walshagen” (Parallelverfahren gemalR § 8 Abs. 3
BauGB)

Aufgrund der Bedeutung der Flachenentwicklung fiir das Umfeld und die Stadt Rheine insge-
samt wird ein offenes und transparentes Verfahren unter Einbindung aller 6ffentlichen und
privaten Belange und Interessen mit entsprechenden Partizipations-, Informations- und Kom-
munikationsprozessen durchgefiihrt.

Ubersicht Verfahrensschritte:

- 12.05.2021 Aufstellungsbeschluss

- 01.06. - 30.06.2021Formelle friihzeitige Beteiligung gemanR § 3 (1) BauGB

- 06.08.2021 Erganzend angebotene Videokonferenz / digitale Biirgeranhérung

- 31.08.2021 Ergénzend angebotenes offentliches Birgerforum mit Begehung
des Areals

- 17.08.2022 Ergéanzend angebotenes offentliches Biirgerforum im Biirgerhof
Schotthock

- 21.03. - 02.05.2023Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Offenlage) und § 4 Abs. 2
BauGB

Aufgrund der in der Stadt Rheine verfligbaren Bauflachenreserven ist im Zusammenhang mit
der geplanten Flachennutzungsplananderung fiir den Bereich ,Emsauenquartier Walshagen”
eine Riicknahme von Bauflachen vorzunehmen. Die gegensténdliche 41. Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes hat aus diesem Grund zwei Teilbereiche. Teilbereich A bezieht sich auf
die geplante Bauflachenentwicklung ,Emsauenquartier Walshagen®, wahrend Teilflache B die
Riicknahme von Wohnbauflachen in entsprechendem Umfang betrifft. Siehe hierzu Kapitel I1.1.
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2 Geltungsbereich / Bestandsaufnahme
Teilbereich A (,Emsauenquartier Walshagen®)

Die im Anderungsgebiet gelegenen Flurstiicke befinden sich in der Flur 159 und 160 der Ge-
markung Rheine-Stadt. Der raumliche Geltungsbereich der 41. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die Sidseite des Flurstlickes 137 in Flur 159 sowie einer Verlangerung
dieser Flurstiicksgrenze nach Westen bis auf die westliche Grenze des Flursti-
ckes 74 in Flur 159,

Im Osten: durch die Westseiten der Flurstiicke 191 und 165 (Walshagenpark) in Flur 159,
155in Flur 160 (Rémerstrale) sowie 11 in Flur 160 (Ostseite Walshagenstralle),
durch die Siid- bzw. Stidostseite des Flurstiickes 104 in Flur 160 (Helschenweg)
und die Westseite des Flurstiickes 153 in Flur 160 (Bextenstrale),

Im Stiden: durch die Nordseite der Flurstiicke 506 (BayernstraRe) und 77 in Flur 160,
im Westen:  durch die Ostseite der Flurstiicke 80 in Flur 124 und 13 in Flur 125 (Ems).

Das ca. 12 ha grolRe Gesamtareal wird eingefasst von der Ems im Westen und der Walshagen-
stralle / Bahntrasse ,Tecklenburger Nordbahn" im Osten. Jenseits dieser schlieRen sich der
Walshagenpark als Naherholungsgebiet (im Nordosten) und gewerbliche Nutzungen an. Im
Norden grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, wahrend im Siidosten bzw. Siiden eine
kleinteilige Wohnbebauung anschlief3t: Im Bereich Helschenweg/Bextenstralle die ehemalige
Werkssiedlung und im Siiden an der Bayernstral3e tiberwiegend kleinteilige Flachdach-Bunga-
lows.

Innerhalb des Plangebietes ist die gegenwartige Flachennutzung in zwei Teilbereiche geglie-
dert. Der nordliche Bereich wird von dem denkmalgeschiitzten Spinnereigebaude und dem Ge-
baude der ehemaligen Weberei mit den charakteristischen Sheddachern gepragt. Sidlich ge-
genilber des Spinnereigebaudes besteht in Form einer Lagerhalle das dritte groRe Bestands-
gebaude im Plangebiet. Komplettiert wird der bauliche Bestand durch die in Gegenlage der
ehemaligen Werkssiedlung entstandenen und temporar geduldeten ,Kleingarten“. Das ehe-
mals an der Zufahrt von der Romerstralie gelegene Direktionsgebaude wurde aufgrund des
hier fehlenden Denkmalschutzes und nicht zwingender stadtebaulicher oder anderer Griinde
fur einen Erhalt zum Abbruch freigegeben und vom Eigentiimer bereits abgerissen.

Nutzungsstrukturell sind im Bereich der gewerblichen Immobilien seit nunmehr etwa 20 Jah-
ren ausschliellich Lager- und Logistiknutzungen vorzufinden. Eine weitere Verstetigung dieser
Situation hat aufgrund des vorhandenen Sanierungsstaus an den Bestandsgebauden dauer-
haft jedoch keine Perspektive.

Sudlich entlang der Shedhallen verlauft die gegenwartig einzige Zufahrt auf das ehemalige
Kimpersareal, die in Verlangerung der von Osten kommenden Romerstral3e in das Plangebiet
hineinfihrt.

Bei den Ubrigen Teilbereichen des Plangebietes handelt es sich um unbebaute Freiflachen, die
einer Ackernutzung (Teilflache an der WalshagenstralRe) bzw. einer Griinland-/ Weidenutzung
unterliegen.

Teilbereich B (,Tauschflache")

Der fiir eine Riicknahme von Bauflachen vorgesehene Teilbereich B liegt im Bereich Dutum /
Dorenkamp. Er umfasst die in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten Flurstiicke mit den
ebenfalls in der Tabelle benannten Flachennutzungen und aktuellen FNP-Darstellungen:
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Gemarkung 5205 | Flur | Flurstiick | GroRe in m? | Nutzung Bisherige FNP-
(amtl. Flache) Darste"ung

Rheine links derEms | 13 | 15 10.664 Intensivacker

Rheine links derEms | 13 | 467 2.000 Intensivacker

Rheine links derEms | 13 | 468 14.429 Intensivacker

Rheine links derEms | 13 | 116 37736 2,5 ha Intensivacker Wohnbauflache

: + 1,2 ha Hofstelle
Rheine links derEms | 13 | 115 101 Bildstock / Wegekreuz
FlachengréRe gesamt 64.930

Die nahstehende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die Lage und Abgrenzung der Tauschfla-
che, die im Flachennutzungsplan kiinftig als Flachen fiir die Landwirtschaft dargestellt werden
sollen (bisherige Darstellung: Wohnbauflachen).

e F'

Abbildung: Planungsrechtliche und rdumliche Einordnung der FNP-Tauschflache
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3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Regionalplan Miinsterland

Der Regionalplan Miinsterland des Regierungsbezirks Miinster stellt das Plangebiet als ,Allge-
meinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Insofern wird gemaR § 1 Abs. 4 BauGB dem Anpas-
sungsgebot an die Ziele der Raumordnung grundsatzlich zunachst Rechnung getragen.

Fir die Stadt Rheine ist die Inanspruchnahmen neuer Bauflachen oder Umnutzungen im Fla-
chennutzungsplan jedoch nur bedingt moglich. Sie werden raumordnerisch von den uberge-
ordneten Planungsebenen nur befiirwortet, wenn bei lbersteigenden Bauflachenreserven
(mehr Reserveflache als Bedarf), fiir eine beabsichtigte Flachenentwicklung mindestens in
gleicher GroRenordnung und gleicher Nutzung (Reserve W bei wohnbaulicher Entwicklung)
Flache zuriickgenommen wird.

In der Letztaufstellung der Reserveflachen standen der Stadt Rheine dem ermittelten Wohn-
baubedarf von 106 ha bei 95,46 ha Reserve Wohnen und halb anzurechnenden Reserveflachen
gemischter Nutzung (4,08 ha : 2 = ca. 2 ha), d.h. in Summe ca. 98 ha Reserveflachen gegen-
Uber. Es bestand demzufolge eine Unterversorgung von ca. 8 ha, die bei geplanten Umnutzun-
gen oder Neuplanung geltend gemacht werden konnen. Jedoch war bei der Betrachtung das
bereits zur Entwicklung anstehende Europaviertel am Waldhtigel noch nicht enthalten. Da die
Planung des Europaviertels am Waldhtigel bereits die anrechenbaren 8 ha Unterversorgung
ausschopft, ist fir die geplante Entwicklung des Emsauenquartiers Walshagen die geplante
Wohnbauflachenausweisung/-umwidmung in Wohnbauflache auszugeichen. Konkret sind
addquat zu der im Rahmen der 41. FNP-Anderung enthaltenen neu ausgewiesenen Wohnbau-
flache (6,5 ha) in Teilbereich A addquate ,Tauschflachen” zuriick zu nehmen, d.h. Entfall dieser
Flachen als Flachenreserve Wohnen. Die in Teilbereich B gelegenen Riicknahmeflachen sind
kiinftig somit wieder einer Freiraumnutzung vorbehalten.

Gemal § 34 Landesplanungsgesetz NRW wurde die sog. landesplanerische Anfrage bei der
Bezirksregierung Minster gestellt. Mit Schreiben vom 21.12.2022 teilt die Bezirksregierung
mit, dass die Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Die Planung erfiillt
somit die Anforderungen des in § 1 Abs. 4 BauGB dargelegten Gebotes zur Anpassung der
kommunalen Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung.

3.2 Sonstige Planungen

Wohnraumversorgungskonzept

In dem Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine ist die Schaffung von insgesamt
2.180 Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 vorgesehen. Konkret werden folgende Aussagen fir
den Geltungsbereich des Plangebiets getroffen:

»Die Flachenreserve bei Kiimpers liegt in attraktiver Lage an der Ems und sehr nah an der Innen-
stadt. Hier sollten nicht nur freifinanzierte Wohnungen entstehen, sondern eine gute Mischung
aus geforderten Wohnungen (als MFH, aber auch als Reihenhéduser), freifinanzierten Mietwoh-
nungen und Eigentum. Eine Quote fiir geférderten Mietwohnungsbau ist an diesem Standort sinn-
voll. Kleine, preisgtinstige Wohnungen fiir dltere Menschen kénnten den Generationenumbruch
im Gebiet rund um die Schleusenstral3e beschleunigen.”

(WRVK der Stadt Rheine, S. 88)

Das Quartier ermoglich es, neuen und modernen Standards entsprechende Wohnangebote
verschiedener Art zu schaffen, befindet sich im Einklang mit dem Wohnraumversorgungskon-
zept der Stadt und kann auf dieser Grundlage vielfaltige Nachfragen bedarfsgerecht bedienen.
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Die Anordnung kleingliedriger Wohnstrukturen benachbart zu den kleingliedrigen Bestands-
strukturen an der Bayernstral3e, der Bextenstralle und dem Helschenweg gewahrleistet dabei
zunachst einen harmonischen Ubergang vom Bestand zur Neuplanung.

Die dahinter angeordneten, zum kleingliedrigen Bestand abgestuft, geplanten Geschosswoh-
nungen sorgen fir eine dem Wohnraumversorgungskonzept entsprechenden und auch aus
stadtebaulichen Griinden gebotenen Ausnutzung zur Umsetzung von

- flachensparendem Bauen,

- einer Verwertung der zentralen, integrierten Lage fir Viele,

- einer moglichen Ausnutzung der bereits vorhandenen ErschlieBung und der sonstigen
Infrastrukturen,

- ,Innen- vor AuBenentwicklung®,

- der Zielsetzung einer ,Stadt der kurzen Wege".

Insgesamt konnen bei einer Realisierung der Konzeption ca. 450 neue Wohneinheiten in unter-
schiedlichen Wohnform-Angeboten entstehen (Geschosswohnungsbau und kleinteiliger Woh-
nungsbau als Ketten- bzw. Stadthauser).

Masterplan Grin

Die vorliegende Planung ist abgestimmt auf die Inhalte und Darstellungen des Masterplanes
Griin aus dem Jahr 2019. Fir den Planbereich stellt der Masterplan fiir die siidlichen Teilfla-
chen eine mittlere Griinflachenqualitat dar. Eine Bewertung der Starken und Schwachen wurde
lediglich fiir das 0stliche Emsufer vorgenommen, mit einer negativen Bewertung einer Schwa-
che in allen Kategorien (soziale Funktion, 6kologische Funktion, Ausstattung/Zustand sowie
Zuganglichkeit/Vernetzung) sowie einer Chance in den Kategorien soziale Funktion und Zu-
ganglichkeit/Vernetzung.

Der im Konsens stehende ,Masterplan Griin Rheine” (2019) fiihrt die Griinflache in der Uber-
sicht ,Griin- und Freiflaichen Rheiner Kernstadt” (S. 7) nicht eigenstandig auf, beriicksichtigt
die Flache aber sehr wohl im ,Einzugsbereich 6ffentlicher Griin- und Parkanlagen” (S. 11) und
bewertet sie mit der Kategorie ,mittel” (S. 13). In der Konsequenz daraus ist die Griinflache
des Kiimpers-Areals in dienender Funktion zu sehen, mit einem Beitrag zur Vision ,Rheine an
die Ems"” (Kapitel 3) und einem Beitrag zu den Griinverbindungen, hier zum Walshagenpark
und dessen Aufwertung. Wenn es also gelingt, das Griin in seiner heutigen Form trotz seiner
Einbeziehung in eine Baulandentwicklung in eine ,neue Form"“ zu bringen, die diese Beitrage zu
leisten imstande ist, dann steht im Ergebnis der Abwagung ein splirbarer Mehrwert der stad-
tebaulich Gberplanten, erleb- und bewohnbaren Griinflache gegeniiber ihrem heutigen Wert als
umzaunte Wiese, die zwar als Naturidyll wahrgenommen werden kann, als Privatgelande hin-
gegen der Offentlichkeit nicht zugénglich ist.

Zwischenzeitlich wurde das Ziel ,Rheine an die Ems” im Zuge der Uberplanung des Kiimpers-
Areals konkretisiert: ,den Schotthock an die Ems* ist nunmehr ein Teilziel der Stadtebaufor-
derintentionen der Stadt Rheine. Die vom Lingener Damm Uber die Romerstralle durch das
geplante Kiimpers-Quartier verlaufende Hauptachse soll in attraktiver Griingestaltung den
Schotthock mit dem &stlichen Emsufer verbinden.

I 41. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES

1 Darstellung der Flachennutzung

Teilbereich A (,Emsauenquartier Walshagen")

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt fiir Teilbereich A Gewerbliche Bau-
flachen und Flachen fir die Landwirtschaft dar. In den Randbereichen befinden sich zudem
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untergeordnete Teilflachen der Wasserflachen der Ems sowie Flachen fiir den Gibergeordneten
Verkehr (hier: Bahnflachen parallel zur Walshagenstrale).

Zentral zwischen den Bestandsgebauden der ehemaligen Spinnerei und Weberei ist eine Kenn-
zeichnung einer stofflichen Bodenbelastung gem. § 5 Abs. 3 BauGB vorgenommen worden.

Parallel zur Ems wurde zudem das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Ems nach § 5
Abs. 4 BauGB nachrichtlich dargestellt.

Ein Auszug aus den gegenwartigen Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes ist
der nachstehenden Abbildung zu entnehmen:

Abbildung: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine (ohne MaRstab)
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Gebietsentwicklung auf Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung zu schaffen, sollen im Rahmen der gegenstandlichen 41.
Anderung des Fldchennutzungsplanes Wohnbauflachen, Gewerbliche Baufldchen, Flachen fiir
den Gemeinbedarf und Griinflichen im Anderungsbereich dargestellt werden. Die beabsich-
tigte Anderung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes in Teilbereich A hat folgende
GroéRenordnung:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan Bisher Kiinftig
Gewerbliche Bauflachen gemall § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB 6,73 ha 0,24 ha
Wohnbaufldchen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB 0,09 ha 6,59 ha
Flachen fur den Gemeinbedarf gemaR§ 5 Abs. 2 Nr. 2a BauGB | —- ha 2,25 ha
Elzij:ggn fur den uberortlichen Verkehr gemal § 5 Abs. 2 Nr. 3 0,59 ha 0,59 ha
Grinflachen gemalR § 5 Abs. 2Nr. 5BauGB | — ha 2,45 ha
Wasserflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 7 BauGB 0,11 ha —-ha
Flachen fir die Landwirtschaft gemall § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB | 4,60 ha —-ha
Gesamt 12,12 ha 12,12 ha

Teilbereich A
(Emsauenquartier Kiimpers)

Die Anderung des Flachennutzungsplanes in Teilbereich A betrifft formal eine Anderung von
Gewadsserflachen in Griinflachen. Dies ergibt sich jedoch rein aus einer zeichnerischen Abwei-
chung der bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes von den tatsachlichen Ge-
wésserflachen. Bei der Anderung handelt es sich mithin nicht um einen Eingriff in die tatséch-
lichen Wasserflachen der Ems.
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Die Flachen fiir den Uberortlichen Verkehr betreffen die Bahntrasse entlang der Walshagen-
strale und werden unverandert dargestellt.

Teilbereich B (,Tauschfldche")

Eine geeignete und vorgesehene Ricknahmeflache befindet sich in der nétigen GroRenord-
nung im Bereich Dutum / Dorenkamp der Stadt Rheine. Dort sind in Randlage im Flachennut-
zungsplan Wohnbauflachen ausgewiesen, die jedoch entlang der Inhalte des Wohnraumver-
sorgungskonzepts der Stadt Rheine (Innenentwicklung vor AuBenentwicklung) und aufgrund
bislang fehlender Grundlagen (u.a. keine Verfiigbarkeit bei diversen Eigentiimern) fiir eine Ent-
wicklung absehbar nicht anstehen.

Der geltende Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt fir Teilbereich B Wohnbauflachen
dar. Die FlachengréRe von rd. 6,9 ha ist geeignet, die im Teilbereich A geplante Neudarstellung
von Wohnbauflachen in ebendieser Gréenordnung auszugleichen. Entsprechend ist geplant,
im Rahmen der gegenstandlichen 41. Anderung des Flachennutzungsplanes die Darstellung
von Wohnbauflachen zugunsten der Darstellung von Flachen fiir die Landwirtschaft zuriickzu-
nehmen.

Die beabsichtigte Anderung der Darstellungen des Fldchennutzungsplanes in Teilbereich B hat
folgende GroRenordnung:

Art der Bodennutzung gem. Flachennutzungsplan Bisher Kiinftig
Wohnbauflachen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB 6,9 ha —-ha
Flachen fir die Landwirtschaft gemall § 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB | —- ha 6,9 ha

Gesamt 6,9 ha 6,9 ha
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2 Auswirkungen der Planung

2.1 Umweltpriifung
Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
priifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und gemall § 2a BauGB in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Um-
weltbericht liegt als eigenstéandiger Bericht vor und ist Bestandteil dieser Begriindung (Lind-
schulte 10/2023).

Die im Umweltbericht formulierten Schutz- und VermeidungsmaRnahmen, vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen (CEF-MalRnahmen) sowie Ausgleichs-, Ersatz werden, soweit sie auf
Ebene der Bauleitplanung festsetzungsrelevant sind, in die Festsetzungen des parallel in der
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 352 ,Emsauenquartier Walshagen” iberfiihrt.

Nach Berticksichtigung der MalRnahmen verbleibt ein Kompensationsbedarf von 88.981 Wer-
teinheiten. Zum Ausgleich des vorhabenbedingt entstandenen Kompensationsdefizites hat
der Vorhabentrager mit der Stiftung Westfélische Kulturlandschaft einen Vertrag tiber Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen geschlossen. Die MalRnahme ist als AusgleichsmaRnahme
A 2 in das MalBnahmenkonzept in Kapitel 5.3 des Umweltberichtes eingeflossen. Eine detail-
lierte Beschreibung der Malinahme kann Anhang 5 des Umweltberichtes entnommen werden.
Fiir die Kompensation wurden vertraglich zunachst 121.400 Okowertpunkte auf Basis einer
vorab-Bilanzierung gesichert. Das auf Basis der konkreten Planung ermittelte Kompensations-
defizit kann demnach Gber die vertragliche Sicherung der MalRnahme vollstandig ausgeglichen
werden.

FFH-Vertraglichkeit

Fur Plane oder Projekte, die einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Pro-
jekten ein Gebiet des Netztes ,Natura 2000 (FFH-Gebiete und EU-Vogelschutzgebiete) erheb-
lich beeintrachtigen kdnnen, schreibt Art. 6 Abs. 3 der FFH-Richtlinie bzw. § 34 des Bundesna-
turschutzgesetzes die Priifung der Vertraglichkeit dieses Projektes oder Planes mit den fest-
gelegten Erhaltungszielen des betreffenden Gebietes vor.

Das Vorhaben liegt angrenzend des FFH-Gebiets ,Emsaue” (DE 3711-301). Insofern ist zu-
nachst in einer FFH-Vorprifung zu klaren, ob es prinzipiell zu erheblichen Beeintrachtigungen
eines Natura 2000 Gebietes kommen kann. Sind erhebliche Beeintrachtigungen auszuschlie-
Ren, so ist eine vertiefende FFH-Vertraglichkeitspriifung nicht erforderlich. Hierzu wurde vom
Biiro Lindschulte aus Nordhorn eine FFH-Vertraglichkeits-Vorpriifung durchgefiihrt (10/2023).

Zwar kann es zu geringfligigen Storungen der Tierwelt wahrend der Bauphase kommen, diese
sind jedoch nur temporar und wirken sich nur auf die Randbereiche des FFH-Gebiets aus. Eine
direkte Betroffenheit von Flachen bzw. Flacheninanspruchnahme innerhalb des Schutzgebie-
tes besteht nicht. Zudem kommt es zu keiner zusatzlichen Zerschneidungswirkung fiir das
Natura 2000 Gebiet.

Im Ergebnis zeigt die FFH-Vertraglichkeitsvorpriifung, dass vorhabenbedingte erhebliche Aus-
wirkungen auf die Erhaltungsziele des FFH-Gebiets ,Emsaue” im Zusammenhang mit der ge-
planten Aufstellung des Bebauungsplans ,Emsauenquartier Walshagen“ nicht zu erwarten
sind. Eine vertiefende FFH-Vertraglichkeitspriifung ist nicht erforderlich.

Auf Anregung der Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Steinfurt (UNB) erfolgt zur erneu-
ten Offenlage des Bebauungsplanentwurfes eine Reduzierung des Geltungsbereichs im Wes-
ten des Plangebietes. Im (berarbeiteten Entwurf erfolgt eine Aussparung der von der Flora-
Fauna-Habitat (FFH) erfassten und das Naturschutzgebiet bildenden emsbegleitenden
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Flurstiicke zur Klarstellung, dass mit dem Bebauungsplan keine Uberplanung der FFH-/NSG-
Flachen erfolgt. Aufgrund der parzellenunscharfen Darstellung der Schutzgebiete und der ent-
lang der Flurstlicksgrenzen definierten Geltungsbereichs fiir den Bebauungsplan werden dabei
in Abstimmung mit der UNB marginal randlich in den reduzierten Geltungsbereich reinragende
Darstellungen der Schutzgebiete weiter nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt. Eine An-
stoRwirkung fir die dahinterliegenden Schutzkorridore bleibt so erhalten.

Artenschutzpriifung

Die Belange des Artenschutzes wurden ebenfalls fachgutachterlich gepriift. Hierzu wurde vom
Fachbiiro 6Kon aus Miinster ein ,Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung (Stufe 1)
(03/2022) erstellt. Dieser Fachbeitrag befasst sich mit der Frage, ob und in welchem MalRe
planungsrelevante Arten zu beriicksichtigen sind. Im Ergebnis wurden drei planungsrelevante
Arten identifiziert:

a) Stare
b)  Flederméause
c) Uhu

Die Artenschutzpriifung stuft die derzeit als Viehweide genutzte Griinlandflache im Siiden des
Plangebietes als essenzielles Nahrungshabitat fiir die ortliche Starenpopulation ein. Die ge-
plante partielle Bebauung Iost daher eine entsprechende Ausgleichsverpflichtung aus. Als Er-
satznahrungshabitat eignet sich eine (mindestens gleich groRRe) Flache dann, wenn sie struk-
turiertes, extensiv genutztes Gruinland darstellt, dessen Bewuchs durch Mahd und/oder Bewei-
dung kurz gehalten wird. Hinzu kommt als Anforderung, dass die Ersatzflache nicht nur fiir
Stare insgesamt ,als Art" geeignet sein muss, sondern aufgrund ihrer Lage nach Mdglichkeit
fur die durch die Bauplanung betroffene Starenpopulation selbst ein erreichbares Ersatznah-
rungshabitat darstellt.

Eine solche Flache steht in hinreichender GroRe vertraglich abgesichert in Elte (s.0.) zur Ver-
figung. Es handelt sich um extensiviertes Griinland das durch die Anpflanzung von 20 Obst-
baumen strukturiert wird. In einem fachgutachterlichen Protokoll (6Kon 02/2022) heil’t es
dazu: .. wurde auch eine externe Nahrungsflache von geeigneter GroRe angeboten, die aller-
dings ca. 9 km von dem Eingriffsort ,Emsauenquartier Walshagen” entfernt liegt. Dieses Griin-
land ist aber fiir die sehr mobilen Stare unproblematisch erreichbar, so dass (die Ausgleichs-
verpflichtungen) Stare durch die internen MaRnahmen vor Ort und die externen Manahmen
ebenfalls vollstandig bedient werden konnen.” Erganzt wird die Aufwertung dieser externen
Flache durch 30 Nisthilfen, die im Plangebiet selbst anzubringen sind, um die ortliche Staren-
population ,intern” zu unterstiitzen. Auch hier verbleiben Griinlandflachen

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung wurden dariiber hinaus vom Biiro 6Kon aus
Minster insgesamt 8 Fledermauskartierungen im Rahmen von Vor-Ort-Terminen durchge-
fuhrt, die im Nachtzeitraum jeweils ca. 2,5 bis 3,5 Stunden zu verschiedenen Zeitabschnitten
zwischen Sonnenuntergang bis Sonnenaufgang umfassten. Im Zeitraum von April 2021 bis
Oktober 2021 wurden zudem durch ,mobile Batcorder” an insgesamt fiinf Standorten automa-
tische Erfassungen durchgefiihrt. In der Artenschutzpriifung wird hierzu ausgefihrt: ,Mit min-
destens 13 nachgewiesenen Arten ist das Bearbeitungsgebiet als sehr artenreich einzuschétzen.
Die Anzahl der Kontakte zeigt eine hohe bis sehr hohe Aktivitdt und somit eine vorhandene Be-
deutung des untersuchten Gebietes fir die nachgewiesenen Arten. Hohe Jagdaktivitat von ver-
schiedenen Arten wurde insbesondere an der Ems festgestellt.”

Die daraus abgeleiteten AusgleichsmalRnahmen kénnen samtlich innerhalb des Plangebietes
umgesetzt werden: Zum einen werden durch die Erhaltung bzw. Neuanlage von Griinziigen
innerhalb des Plangebietes Leitstrukturen geschaffen, die den verschiedenen Fledermausar-
ten Orientierung bei ihren Jagdfliigen vermitteln, zum anderen spielt auch hier die 6kologische
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Aufwertung eines breiten Emsuferstreifens (zuséatzlich ca. 5.000 m2 bis HQextrem-Linie) als Op-
timierung von artenspezifischen Nahrungsflachen eine Rolle. Fachgutachterlich heil3t es dazu
(6Kon 02/2022): ,.... wurde eine stadtebauliche Planung vorgelegt, die u.a. die Freihaltung des
Uberschwemmungsgebietes entlang der Ems beriicksichtigt. Dieser verbleibende Griinstrei-
fen entlang der Ems kann durch eine Flachenextensivierung als interner Nahrungsflachenaus-
gleich fir Stare und Fledermause genutzt werden. Der Nahrungsflachenbedarf fir Breitfligel-
fledermause kann somit vollstandig intern erbracht werden.”

Zudem wurden 12 Brutvogelkartierungen durchgefiihrt, von denen sich 6 speziell auf den Uhu
bezogen haben. Ein Schwerpunkt der Kartierungen lag auf der Fragestellung, ob eines der Ge-
baude innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans von Uhus als Fortpflanzungs-
und Ruhestatte genutzt wird. Im Rahmen der Kartierungen zeigte sich, dass das Gebaude der
ehemaligen Spinnerei sowohl zur Fortpflanzung als auch als Tageseinstand von einem Uhu-
Parchen genutzt wird. Daruber hinaus wurden die Uhus tagsiber auch in den alten Eichen di-
rekt westlich des Gebaudes festgestellt. Die erfolgreiche Reproduktion ist fir 2021 durch die
Kartierungen belegt, da am 26.05.2021 Rufe mindestens eines Junguhus verhort werden konn-
ten. Die Rufe kamen dabei zeitversetzt von zwei unterschiedlichen Stellen des Daches, so dass
unklar ist, ob es sich hierbei um dasselbe Tier oder um zwei Jungtiere handelte. Nachdem die
erfolgreiche Brut belegt wurde und eine Storung der briitenden Uhus ausgeschlossen werden
konnte, wurden die Gebaude mit einer Drohne beflogen, um maogliche weitere Unterstande und
Brutmaglichkeiten ausfindig zu machen. Hierbei wurden an dem Spinnereigebdaude mehrere
Stellen mit Kot, Knochenresten und Gewdllen gefunden. Dariiber hinaus zeigte sich, dass das
Spinnereigebdude einige geschiitzte Bereiche bietet, die von den Uhus sowohl als Fortpflan-
zungs- als auch als Ruhestatte genutzt werden konnen.

Es ist vorgesehen, dem Uhu nach Umbau des Spinnereigebaudes in der Haube des Nordwest-
turms eine dauerhafte Nistgelegenheit anzubieten.

Die sich hieraus in Summe ergebenden artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflnahmen wur-
den im Rahmen des Umweltberichtes (siehe oben) konkretisiert und die fiir eine artenschutz-
rechtlich unbedenkliche Umsetzung der Planung erforderlichen artenschutzrechtlichen Ver-
meidungs- und AusgleichsmaBnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-
MaRnahmen) benannt, die die Auswirkungen einer Umsetzung des Bebauungsplanes auf die
Umwelt wahrend der Bauzeit minimieren:

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen:

- Umweltbaubegleitung

- Bodenkundliche Baubegleitung

- Bauzeitenregelungen: ,Baufeldfreimachung” und ,Gehdlzrodung”

- Kontrolle von Héhlenbdumen / Umhéangen von Nisthilfen

- Schaffung einer Leitstruktur fir Fledermause im Zentrum des Geltungsbereiches
- Fledermausfreundliche Beleuchtung

- Fledermausfreundlicher Gebdudeabbruch/Umbau/Sanierung

- Kontrolle von Habitatstrukturen fiir Reptilien

- Extensivierung des Griinlandes in der Emsaue

Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen)

- CEF1: Starkung der Leitstruktur fir Fledermause am nordlichen Rand des Geltungsbe-
reiches

- CEF2: Schaffung von 20 Fledermausersatzquartieren an Gebauden

- CEF3: Schaffung von 15 Fledermausersatzquartieren an Baumen

- CEF4: Sicherung von 15 zukiinftigen Quartierbdumen

- CEF5: Anbringen von 30 Nisthilfen fir Stare

- CEF6: Schaffung eines Ersatzlebensraumes fiir Stare
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- CEF7: Schaffung von neuen Niststandorten fiir den Uhu
- CEF8: Umbau des alten Pumpenhauschens zum Fledermausquartier

Die vorstehenden MalRnahmen werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im parallel
in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 352 ,Emsauenquartier Walshagen“ gemaf
den Ausfiihrungen und Vorgaben des Umweltberichtes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Alle vorstehenden MalRnahmen sind mit den beteiligten Fachbehdrden der Stadt
Rheine sowie des Kreises Steinfurt abgestimmt.

2.2 Klimaschutz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Forde-
rung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011)
soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des § 1a Abs. 5
BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu beriicksichtigen.

Eine zunehmende Flachenversiegelung hat zweifelsohne (stadt-)klimatische Auswirkungen.
Im Rahmen der Umweltprifung wurde daher das Schutzgut ,Klima und Luft” gepriift, die plan-
bedingten Auswirkungen darauf ermittelt und die Erheblichkeit der Auswirkungen abge-
schatzt.

Mit der vorhabenbedingten Uberplanung der landwirtschaftlichen Nutzflachen geht ein Verlust
eines Teils der Kaltluftentstehungsflachen einher, sodass die geplante Bebauung Beeintrach-
tigungen des Klein- und Mikroklimas zur Folge hat. Aufgrund der im Verlauf der Planung ver-
einbarten Riicknahme der Bauflachen hinter die Hochwasserlinie ,HQexrem”, verbleibt ein Teil
der Griinlandflache und damit der Kaltluftentstehungsflache zukiinftig erhalten. Weiterhin wird
das Gebiet durch Nord-Siid sowie durch West-Ost gerichtete 6ffentliche Griinflachen durchzo-
gen, die ein Luftaustausch zwischen der Ems und den umliegenden bebauten Gebieten sowie
auch des Geltungsbereiches selbst erlauben. Der Erhalt des liberwiegenden Baumbestandes
sichert zudem die Frischluftentstehung. Weiterhin ist eine Begriinung der Wohnbauflachen
auch auf den zukiinftigen Tiefgaragen gegeben, die eine klimatische Ausgleichsfunktion ein-
nehmen werden. Im Hinblick auf eine Optimierung des Plangebietes unter klimatischen Ge-
sichtspunkten wird im parallel in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 352 ,Emsau-
enquartier Walshagen” eine flachendeckende Dachbegriinung auf Flachddachern sowie eine
30 %ige Fassadenbegriinung festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der Ausgestaltung des Gel-
tungsbereiches mit Griinstrukturen und der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen auf Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung konnen keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima prognostiziert werden.

Gemal der sog. Klimaschutzklausel nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Kli-
maschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. So ist bei
der baulichen Entwicklung des Gebietes die Nutzung regenerativer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie ausdriicklich erwiinscht. Zudem wird eine energie-
effiziente Ausleuchtung des 6ffentlichen Raumes (z.B. bedarfsgerechte StraBenbeleuchtung
angestrebt.
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2.3 Immissionsschutz

2.3.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse nach § 1 Abs. 6 BauGB geboten, fiir die die Belange des Immissionsschutzes eine
zentrale Bewertungsgrundlage darstellen. Dies ist auch im Rahmen der geplanten Bebauungs-
planaufstellung der Fall, da das geplante Baugebiet aufgrund der Lage an der &stlich verlau-
fenden Bahnlinie verkehrlichen Immissionen unterliegt und der durch das geplante Wohnge-
biet ausgeldste Verkehr auf bestehende Wohnsiedlungen einwirkt.

Zur sachgerechten Bewertung der Verkehrslarmsituation wurde vom Ingenieurbiiro Zech (Lin-
gen, 03/2023) ein ,Schalltechnischer Bericht zur Verkehrslarmsituation” erstellt. Darin wird die
Gerauschsituation im Plangebiet durch Verkehrslarmeinwirkungen ermittelt und beurteilet.
Weiterhin wird in der schalltechnischen Untersuchung die Entwicklung der Verkehrslarmsitua-
tion in der bestehenden Nachbarschaft im Bereich sidlich des Helschenweges aufgrund des
planbedingten Mehrverkehrs ermittelt und auf Grundlage des Punktes 7.4 der TA Larm beur-
teilt. Die Untersuchung umfasst:

- Bewertung der zu erwartenden Verkehrslarmsituation bei freier Schallausbreitung im
Plangebiet zur Sicherstellung des Larmschutzes in der Larmvorsorge

- Bewertung der zu erwartenden Larmentwicklung durch den planbedingten Mehrver-
kehr im Bereich relevanter Immissionspunkte an bestehenden Wohnhausern im Be-
reich sidlich des Helschenweges

Die Sicherstellung der immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriiche gelingt durch Festset-
zungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. Unter Beachtung der im Bebauungsplan
Nr. 352 ,Emsauenquartier Walshagen” getroffenen Festsetzungen zum

- Schallschutz von AuRenwohnbereichen im Sinne der DIN 4109,
- Schallschutz von Schlafraumen und
- Schutz von typischen Aufenthaltsbereichen im Freien (AuRenwohnbereiche)

bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Planung.

2.3.2 Gewerbelarm

Eine Bewertung der immissionsschutzrechtlichen Situation bezogen auf Gewerbelarm wurde
in einer erganzenden Stellungnahme zu dem in Kapitel 3.3.2 in Bezug genommenen Gutachten
vorgenommen (Ingenieurbiiro Zech, Lingen, 10/2022).

Ostlich des Plangebietes befinden sich dstlich der WalshagenstraBBe verschiedene gewerbli-
che Nutzungen. Zwischen der Bayernstralle und der Oldenburger Stralle besteht kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. Die hier vorhandenen betriebe sind den Kategorien Handel, Logistik
und KFZ zuzuordnen. Relevante larmintensive Produktionsbetriebe oder technische Anlagen
sind nicht erkennbar. Die direkt an der Walshagenstralle im nordlichen Bereich vorhandenen
Hallen weisen ihre Zugange und Verladetore auf der dem Plangebiet abgewandten Seite auf.
Die wesentlichen Schallquellen sind innerhalb des Gebietes angeordnet.

Direkt westlich des vorhandenen Gewerbebereiches im Dreieck Walshagenstrale/Helschen-
weg ist bereits ein Gebiet vorhanden, welches entsprechend der Gebietspragung und tatséach-
lichen Nutzung als Wohngebiet einzustufen ist. Die hier einzuhaltenden Immissionsrichtwerte
im Bestand bewirken bereits jetzt erhebliche Restriktionen der vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen Ostlich der Walshagenstralie.

Nordlich der Oldenburger Stral3e, 6stlich der WalshagenstralRe befindet sich eine Brachflache.
Dahinter gelegen befindet sich der einzige in diesem Bereich vorhandene rechtskraftige Be-
bauungsplan, der eine Sondergebietsflaiche mit der Nutzung Mobelhandel ausweist
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(Bebauungsplan Nr. 259 ,0Oldenburger StraBe”). Hier sind auBer tblichen Stellplatzverkehren
im Tageszeitraum — mit groBem Abstand zum Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Be-
bauungsplanes - keine relevanten Larmeinwirkungen zu erwarten.

Die Nutzung an der Rémerstrale wird zudem durch die vereinzelte Bebauung nordlich der Ro-
merstralRe und die dortigen Schutzanspriiche — die zumindest denen eines Mischgebietes ent-
sprechen — eingeschrankt.

Die Planung sieht direkt an der Walshagenstralle nutzungsbeschrankte gewerbliche Nutzun-
gen mit nicht stérendem Charakter vor. Hier werden keine Nutzungen entstehen, die schall-
technisch relevante Einwirkungen auf die geplanten oder vorhandenen Wohngebiete haben
werden.

Dieser nicht stérende Gewerberiegel wird zudem eher einen zuséatzlichen ,Schallschirm® fir
die geplanten Wohnnutzungen in Bezug auf die vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Han-
del, Logistik und KFZ) darstellen.

Insgesamt ist daher weder aufgrund der Einschatzung vorhandener Nutzungen noch aufgrund
der Schutzanspriiche der vorhandenen Wohnbebauung durch die Planung eine zusatzliche Ein-
schrankung der vorhandenen gewerblichen Nutzungen 6stlich der Walshagenstralle abzuse-
hen, eine Konfliktsituation zum Thema Gewerbeldrm ist nicht zu erwarten.

2.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung erfolgt iber 6ffentliche Versorgungsleitungen, die in
den Planstralen verlegt werden. Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist fiir das
Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW durch die Stadt zu sichern.

Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung

Die im Entwasserungsentwurfsplan vorgesehene entwasserungstechnische Erschlieung des
Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Das anfallende Schmutzwasser wird im Nahbereich des geplanten Quartiersplatzes in den pa-
rallel zur Ems verlaufenden Mischwassersammler (DN 1000) geleitet. Uber das RU Bayern-
strale flieRt das Schmutzwasser zum RUB Gertrudenweg. Von dort wird das Schmutzwasser
in den Mischwasserhauptsammler Lingener Damm gefordert, der zur Kldranlage Rheine-Nord
verlauft. Die Behandlung des Schmutzwassers in der Klaranlage Rheine-Nord ist gewahrleis-
tet.

Das anfallende Niederschlagswasser wird liber das neue Trennsystem in das im Siidwesten
des Plangebietes in der Emsaue geplante Regenwasser-Sickerbecken geleitet. Die in dem Ge-
biet anstehenden Boden- und Grundwasserverhéltnisse lassen grundsétzlich eine naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung in Form von Versickerungs- und Verdunstungsanlagen zu, die
durch eine Begriinung der Gebaudedacher weitergehend unterstiitzt werden kann. Das ge-
plante Regenwasser-Sickerbecken weist eine maximale Wassereinstau von 0,30 m und eine
Flache von rd. 2.500 m2 auf. Uber einen Notiiberlauf wird das Sickerbecken an die Ems ange-
schlossen. Bedingt durch die topografischen Verhaltnisse und die vorliegende Planung wer-
den die FlieRwege infolge von Kanallberlastung bei Starkregenereignissen in Griinanlagen und
final in die groRen Freiflachen zwischen Baugebiet und Ems geleitet.

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser kann ohne vorherige Be-
handlung ab- und eingeleitet werden.
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Elektrizitats- und Warmeversorgung

Energetisches Ziel ist es, fir das neu geplante Quartier eine klimaneutrale Energieversorgung
aufzubauen. Der einheitliche Planungszusammenhang tiber das gesamte Plangebiet schafft
gute Voraussetzungen fir ein optimiertes, quartiersabgestimmtes Energiekonzept. Ein we-
sentliches Element dieses Konzeptes ist der innovative Ansatz, die Flusswarme der Ems tber
eine Flusswarmepumpe zur Warmeversorgung zu nutzen. Grundlage des Energiekonzepts ist
eine Energiezentrale, die Uber ein quartierseigenes Netz die bendtigte Warme in die einzelnen
Gebaude verteilt sowie den erzeugten Strom verteilt (bzw. sammelt und ins Netz einspeist).

2.5 Belange des Verkehrs

Die Belange des Verkehrs wurden durch das Biiro TSC — Beratende Ingenieure fiir Verkehrs-
wesen aus Essen (04/2023) untersucht und bewertet. Die Untersuchung umfasst eine Analyse
der heutigen Verkehrsbelastung, eine Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Ver-
kehrsbelastung (Prognose), eine Bewertung der Erforderlichkeit einer Sicherung der Bahniiber-
gange sowie eine Bewertung der Verkehrsqualitat gemall Handbuch fiir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen (HBS).

Es ist vorgesehen, den planinduzierten Verkehr durch geeignete MalRnahmen der Verkehrs-
steuerung liber die Romerstralle nach Osten in Richtung Lingener Damm zu lenken. Eine Be-
fahrung der WalshagenstraBe nach Siiden soll durch geeignete MaBnahmen (Beschilderun-
gen, Fahrbahnverengungen, Poller oder dhnliche MalRnahmen der Geschwindigkeitsreduzie-
rung) unattraktiv gestaltet werden, um Verkehrsfliisse in siidliche Richtung zu vermeiden. Fiir
die Romerstralie werden entsprechend knapp 3.700 tagliche Fahrten prognostiziert, von denen
rd. 2.000 Fahrten von den im Gebietsinneren und tiber die Quartierszufahrt an der Romerstralle
angebundenen Nutzungen (Wohnen, Kita, Forderschule), rd. 1.400 tagliche Fahrten aus der
Dienstleistungsnutzung an der Walshagenstralle und rd. 300 tagliche Fahrten aus einer poten-
ziellen gewerblichen Nutzung des Parkplatzes an der RomerstralBe (Ostlich des Plangebietes
gelegen) resultieren.

Lediglich ein kleiner Teil der Wohnbebauung an der Bayernstralle und am Helschenweg wird
Uber die jeweiligen Knotenpunkte mit der Walshagenstralle erschlossen. Hier ist von einer ge-
samten taglichen Mehrbelastung von 23 und 27 Kfz/Tag auszugehen. Am Knotenpunkt Wals-
hagenstralRe/Bayernstralle ist in den maRgeblichen Spitzenstunden von 4 Kfz/h bzw. 5 Kfz/h
Neuverkehr auszugehen. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes unter Vollbesiedlung des
Plangebiets wurde im Prognose-Planfall erfolgreich nachgewiesen.

Die Verkehrszahlen wurden auf Grundlage der einschlagigen Verfahren der Forschungsgesell-
schaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) und der Hessischen Stralen- und Verkehrsver-
waltung (HSVV) ermittelt. Die EingangsgrofRen sowie die detaillierte Berechnung dazu sind
dem Verkehrsgutachten auf den Seiten 14 bis 24 zu entnehmen.

Fir den bislang unbeschrankten Bahniibergang an der Quartierszufahrt ergibt sich aus den
prognostizierten Verkehrsstarken die Notwendigkeit zur Beschrankung, da gemaR Eisenbahn-
Bau- und Betriebsordnung eine Sicherung durch Schrankenanlagen ab 2.500 Kfz-Uberquerun-
gen pro Tag erforderlich ist und dieser Wert durch die Planung tiberschritten wird. Der aktuell
unbeschrankte Bahniibergang an der RomerstralRe wird mit einer Schrankenanlage gesichert
werden und damit eine sichere leistungsfahige und sichere verkehrliche ErschlieBung vorlie-
gen. Fir den Bahniibergang Bayernstralle ist gemall Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
keine Schrankenanlage erforderlich, zumal der Bahniibergang zudem bereits heute im Ver-
gleich zum Bahniibergang an der Romerstrale lichtsignalisiert ist.
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Quartierszufahrt:

Verdichtete + Kleinteilige Wohnbebauung 1.246 Kfz/Tag
Betreutes Wohnen/Pflegegruppen/Tagespflege

in der ehemaligen Spinnerei 310 Kfz/Tag
Kita 48 Kfz/Tag
Forderschule in der ehemaligen Weberei 416 Kfz/Tag

Summe: 2.020 Kfz/Tag
Parkplatz Romerstrale:
Gewerbe Summe: 280 Kfz/Tag

Anbindung WalshagenstraRe:
Dienstleistung/Nichtstérendes Gewerbe Summe: 1.392 Kfz/Tag

Anbindung Helschenweg
Stadthiuser Summe: 27 Kfz/Tag

Anbindung BayernstraRe:

\ . Kettenhduser Summe: 23 Kfz/Tag
\

Die Bewertung der Verkehrsqualitat erfolgt gemal® HBS 2015. Das Verfahren basiert auf der
Berechnung einer mittleren Wartezeit pro Fahrzeug fir die einzelnen Verkehrsstrome. Diese
Wartezeiten sind das entscheidende Kriterium fir die Einstufung eines Knotenpunktes in eine
von sechs Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV). Die Qualitatsstufen sind entsprechend
einem Schulnotensystem aufgebaut, wobei QSV A einem ,sehr gut” entspricht und QSV F ei-
nem ,ungeniigend”. Gemall HBS soll bei Neuplanungen in der verkehrlichen Spitzenstunde
QSV D (,ausreichend”) erreicht werden. Bewertet wird jeder einzelne Fahrstreifen, wobei die
schlechteste Einzelbewertung malRgebend fiir die Einstufung des gesamten Knotenpunktes
ist.

Im Analysefall (also ohne Beriicksichtigung der planinduzierten Verkehre) ergeben sich fiir den
Knotenpunkt RomerstralRe/Lingener Damm unter Beriicksichtigung des dort konkret geplan-
ten Kreisverkehrs die Qualitatsstufe B, was einer mittleren Wartezeit von bis zu 20 Sekunden
entspricht. Fiir den Prognosefall (also mit Beriicksichtigung der planinduzierten Verkehre)
ergibt sich ebenfalls die Qualitatsstufe C mit einer mittleren Wartezeit von bis zu 30 Sekunden.
In Schulnoten ausgedriickt andert sich die Verkehrsqualitat an dem Kreisverkehr damit von
»gut” in befriedigend”. Fiir diese Qualitatsstufe fiihrt das HBS aus: ,Die Verkehrsteilnehmer in
den Nebenstromen miissen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigen Verkehrsteilnehmern
achten. Die Wartezeiten sind splirbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch weder hinsicht-
lich seiner raumlichen Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer eine starke Beeintrachti-
gung darstellt.” Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Romerstralle/Lingener Damm
wurde somit im Prognose-Planfall unter Beriicksichtigung des Umbaus zu einem Kreisverkehr
erfolgreich nachgewiesen.

Es zeigt sich, dass der durch das Bauvorhaben neu induzierte Verkehr an allen Knotenpunkten
leistungsfahig abgewickelt werden kann. Der bereits im Analyse-Nullfall iiberlastete Knoten-
punkt Lingener Damm/Konrad-Adenauer-Ring/Hansaallee weist Kapazitats-Reserven auf, so
dass eine signal-technische Optimierung maoglich ist. Durch eine Umverteilung der Freigabe-
zeiten kann der kritische Knoten-punkt ohne bauliche Anpassungen leistungsfahig betrieben
werden. Somit kann an allen ma3geblichen Knotenpunkten im Untersuchungsgebiet unter Be-
ricksichtigung des neu induzierten Verkehrs eine mindestens ausreichende Verkehrsqualitat
erreicht werden (QSV = D oder besser).
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Das Ziel nach HBS, bei Neuplanungen die Qualitatsstufe D sicherzustellen, wird erreicht. Die
Planung ist aus verkehrlicher Sicht somit vertraglich.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung zeigt, dass bei einer Umsetzung des Bauvorhabens der
allgemein zu erwartende und durch das Bauvorhaben erzeugte Mehrverkehr im Prognose-
Planfall an allen relevanten Knotenpunkten leistungsféahig abgewickelt werden kann.

In Abstimmung befindet sich noch die ErschlieRung des Quartiers durch den OPNV. Hier ist
noch mit den Verkehrsbetrieben zu klaren, wo neue Haltestellen fiir das Plangebiet angeboten
werden koénnen. Eine direktere Anbindung des Plangebietes an den OPNV ist mit Blick auf die
angestrebte Verkehrswende sinnvoll. Eine Lage von Haltestellen in Verbindung mit der Pla-
nung von Linienfihrungen ist jedoch nicht Gegenstand der Bauleitplanung und kann nachge-
lagert mit den Verkehrsbetrieben abgestimmt werden. Eine geeignete Mallnahme fiir eine Ver-
besserung der OPNV-Anbindung wére eine Erweiterung des Haltestellenangebotes im Bereich
der Romerstralle, das beispielsweise von der Stadtbuslinie C1 durch eine veranderte Linien-
fuhrung erschlossen werden konnte.

2.6 Hochwasserschutz/Starkregen

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) werden fiir Gebiete, fiir die nach § 74 Abs. 2 WHG
Gefahrenkarten zu erstellen sind und die nicht als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt oder
vorlaufig gesichert sind weitergehende Vorsorgepflichten im Rahmen der Bauleitplanung aus-
geldst. Diese sind entsprechend in den Bauleitplanverfahren zu beriicksichtigen.

In der Abwéagung sind die Hochwasserbelange (§ 78 Abs. 3 WHG) sowie die Kategorie der
Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) zu beriicksichtigen. Im Baugesetzbuch sind die
Belange des Hochwasserschutzes konkretisiert (§ 1 BauGB), die Vermerkpflichten im vorbe-
reitenden Bauleitplan (§ 5 BauGB) und verbindlichen Bauleitplan (§ 9 BauGB) ausgeweitet so-
wie erweiterte Festsetzungsmaglichkeiten zum Hochwasserschutz im verbindlichen Bauleit-
plan (§ 9 BauGB) aufgenommen.

Das Plangebiet liegt im Nahbereich der Ems innerhalb eines gesetzlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes. Dariiber hinaus gibt es aktuelleres Datenmaterial, dass die Hochwas-
sergefahren entlang der Ems fiir die Szenarien HQq00 und HQexwrem darstellt, die fir die stadte-
bauliche Abwagung besonders relevant sind. Dabei handelt es sich um die Bereiche mit einer
mittleren Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen (HQ10 = 100-jahriges Hochwasserer-
eignis) und die Bereiche mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQexrem = €xtremes Hochwasserer-
eignis). In den HQexrem-Bereichen sind Bauvorhaben im Geltungsbereich von Bauleitplanen
nach deren MaRRgaben grundsatzlich zuldssig, was jedoch einem besonders sensiblen Abwa-
gungserfordernis unterliegt.

Fir das Plangebiet wird eine zeichnerische Kennzeichnung bzw. nachrichtliche Ubernahme
der Risikogebietes mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100) und niedriger Wahrscheinlichkeit
(HQexrem) Nach § 9 Abs. 6a BauGB vorgenommen.

Die Planung nimmt Ricksicht auf die Belange des Hochwasserschutzes. Wahrend rein recht-
lich die Beplanung von den Bereichen ausgeschlossen ist, die statistisch von einem 100-jahri-
gen Uberflutungsereignis betroffen sind (HQ100), hélt die gegenwartige Planung im Bereich der
heutigen Freiflachen eine vollstandige Freihaltung des HQexrem-Bereiches vor und (liber-)erfiillt
damit die rechtliche Grundlage des Hochwasserschutzes. Das ist gleichbedeutend mit einer
Aufweitung der heutigen emsbegleitenden Griinflachen und gibt dem Gewasser damit im Ver-
gleich zu vorherigen Planungsiiberlegungen zusatzlichen Raum. Lediglich in einem kleinen
Teilbereich westlich des ErschlieBungsringes wird der HQexrem-Bereich von der Neuplanung
geringfligig Uberplant, was jedoch mit einer topografischen Senke in Verbindung mit der un-
mittelbar dort bestehenden Gewerbehalle erklarbar ist. Im Rahmen einer Bautatigkeit in
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diesem Bereich wird diese topografische Besonderheit ausgeglichen werden und die Ausbuch-
tung der HQexwrem-Linie an Relevanz verlieren. Im Bereich der ehemaligen Spinnerei ist eine voll-
standige Freihaltung des HQexrem-Bereiches nicht darstellbar. Der Bereich ist bereits bebaut
und diese Bebauung als Baudenkmal in der Denkmalliste verzeichnet. Da bauliche Verande-
rungen dieses Bereiches stets unter strengen Vorgaben des Denkmalschutzes erfolgen miis-
sen, ist dieser Bereich fiir die Belange des Hochwasserschutzes als neutral zu werten, da eine
Verscharfung der Situation nicht zu erwarten ist.

Aufgrund der weitraumig geplanten Anlage von Tiefgaragen wird der parallel in der Aufstellung
befindliche Bebauungsplan Nr. 352 ,Emsauenquartier Walshagen” mit einem Hinweis darauf
aufmerksam machen, dass der Planbereich die Uberschwemmungsgebiete beriihrt und im Zu-
sammenhang mit der Errichtung von Tiefgaragen einen konstruktiven/baulichen Schutz vor
eindringendem Wasser vorzusehen (bspw. durch die Anlage tiberfahrbarer Schwellen im Be-
reich der Zufahrt).

Gemal Starkregenhinweiskarte NRW liegt keine besondere Beeinflussung des Plangebietes
im Starkregenfall vor. Die Verkehrsflachen und 6ffentlichen Griinflachen zwischen den einzel-
nen Teil-Quartieren werden so bemessen, dass diese im Falle sog. ,urbaner Sturzfluten" die
Funktion von Notwasserwegen tibernehmen und tberstauendes Wasser zur Ems ableiten. Bei
der Planung des StralRengradientengefalles in Verbindung mit der Gestaltung der StraRenquer-
schnitte ist zu berlicksichtigen, dass das bei den bereits erwahnten ,urbanen Sturzfluten" ober-
flachig abflieBende Niederschlagswasser schadlos im 6ffentlichen StraBenraum aus dem ge-
planten Gebiet in Richtung Ems abgeleitet werden kann. Unter Beriicksichtigung des vorhan-
denen Gelandegefalles ist dieses realisierbar.

2.7 Bodenschutz

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und der nérdlich, stlich und siidlich vorhandenen Umrah-
mung von Siedlungsflachen kann eine aus Sicht der Stadtentwicklung sinnvolle Flachenent-
wicklung erfolgen, da diese im Sinne des gebotenen sparsamen Umganges mit Grund und Bo-
den (§1a BauGB) dazu beitragt, eine weitere Ausdehnung des Siedlungsraumes in den Land-
schaftsraum zu vermeiden. Derartige MalBnahmen zur Nachverdichtung innerértlicher Fla-
chenreserven nach den Ausfiihrungen des § 1 Abs. 5 BauGB grundlegend zu unterstitzen.
Durch die angestrebte innerortliche Bebauung kann die Inanspruchnahme unbebauter Grund-
stiicke im AuBenbereich gemindert und bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mit
genutzt werden.

Wenngleich es sich bei der Wiese in weiten Teilen um eine landwirtschaftlich genutzte Flache
handelt (Weideflache), steht die Umwidmungssperrklausel des § 1a BauGB der Planung nicht
entgegen, da im Innenbereich gelegenen landwirtschaftlichen Flachen nicht gleichermalien
Schutz zukommt, wie vergleichbaren Flachen im AufRenbereich. Die heutigen und fiir eine bau-
liche Entwicklung vorgesehenen Freiflachen sind als Aullenbereich einzustufen, dem aber
durch die dreiseitige Umbauung und der daraus resultierenden siedlungsraumlichen Einbin-
dung eine Lage im Innenbereich zu attestieren ist. Diese Entwicklung tragt letztlich dazu bei,
einer Siedlungsflachenerweiterung in den AulRenbereich hinein entgegenzuwirken und ent-
spricht damit den in § 1a Abs. 2 BauGB genannten Zielsetzungen.

Zur Uberpriifung, ob der Plaggenesch im gesamten siidlichen Geltungsbereich ansteht, hat
das Ingenieurbiiro Dr. Schleicher & Partner eine Untersuchung und Bewertung der Schutzwiir-
digkeit des Oberbodens durchgefihrt. Hierzu wurden 10 Baggerschiirfen im Bereich der Acker-
flache sowie im westlich und siidwestlich gelegenen Griinland durchgefiihrt. Der Bericht
kommt zu dem Ergebnis, dass der Plaggenesch auf einer Flache von rd. 12.800 m2 im Bereich
des Ackers ansteht. Entsprechend der Bewertung des Gutachters wird dem Plaggenesch eine
hohe Schutzwiirdigkeit zugesprochen.
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Eine Kompensation erfolgt fiir den schutzwiirdigen Boden hoher Bedeutung und wird in die
Ermittlung des Kompensationsbedarfs im Umweltbericht integriert. Der Plaggenesch steht im
Plangebiet im Bereich des Ackers auf einer Flache von ca. 12.800 m? an. Dementsprechend
erhalt die Ackerflache einen Aufschlagfaktor von 0,3 Punkten gemal einem vereinfachten
Kompensationsmodell des Landkreises Steinfurt.

2.8 Denkmalschutz

Das Ensemble der ehemaligen Fabrik Hermann Kiimpers bestand aus den vier Bestandsbau-
ten Spinnerei, Weberei, Direktionsgebaude und (moderne) Lagerhallen, von denen lediglich das
Spinnereigeb&dude als Denkmal durch Eintrag am 20.10.1989 in die Denkmalliste (Stadt Rheine,
Listenteil A, Ifd. Nr. 108) geschiitzt ist. Die charakteristischen Merkmale werden wie folgt be-
schrieben:

,Die Spinnerei fir die Firma Carl Kimpers & Sohne, ab 1912 Hermann Kiimpers, wurde 1905
von dem Architekten Sidney Statt aus Oldham, England, entworfen. Bei dem Kerngebaude han-
delt es sich um ein dreigeschossiges Backsteingebaude. Die Ecken des Spinnereigebaudes
sind durch je einen Turm Uber quadratischem Grundriss betont. An der Ostseite des Gebaudes
befindet sich zudem ein eingeschossiger Anbau mit Sheds. Den betrieblichen Erfordernissen
entsprechend wurde das Spinnereigebdaude mehrfach erweitert. 1949 errichtete der Architekt
Hahnel aus Rheine an der Siidostecke der Spinnerei einen dreigeschossigen Anbau, welcher
sichin seiner duBeren Gestalt (Fassade und Fenster) vollkommen dem Ursprungsbau anpasst.
Ebenso wurden nach dem Krieg auf der gesamten Westseite ein eingeschossiger Bau zur Auf-
nahme von Sozialraumen sowie auf der Nordseite ein Aufzug hinzugefigt.”

Der Erhalt des Denkmals (Spinnerei) steht auller Frage, nicht nur, weil er festgeschrieben ist,
sondern weil das Gebaude ein Symbol ist fiir eine grolRe Epoche der Wirtschafts- und Stadt-
geschichte von Rheine. Der Projekttrager steht fiir die geplanten Umnutzungen der Bestands-
bauten im Austausch mit dem LWL - Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen
und der Unteren Denkmalbehorde (Stadt Rheine).

Das Gebaude verfiigt Gber eine sehr grolRe Bautiefe. Eine ausreichende natiirliche Belichtung
und Belliftung der in der Mitte des Geb&dudes gelegenen Flachen ist nicht gegeben. Dies ist
aber fiir eine Wohnnutzung von entscheidender Bedeutung. Unter Beibehaltung des dueren
Erscheinungsbildes soll ein groRes Atrium zentral eingeschnitten werden, um eine funktionale
Belichtungstiefe sowohl von aullen als auch aus dem Atrium heraus zu erreichen. Gleiches gilt
fur einen Lichthof, der im siid-0stlichen Anbau bis auf die EG-Decke herunter ausgeschnitten
werden soll.

Ebenso soll die Uberdachung zwischen Hauptgebdude und dessen Shedanbau an der Ostseite
weggenommen werden, so dass ein Innenhof entsteht, der die Freiflachen fiir den geplanten
Kindergarten aufnehmen soll.

Um dem Denkmal eine Zukunft mit neuer Nutzung zu ermdglichen, bedarf es sehr umfangrei-
cher Eingriffe in die statische Grundkonstruktion des Gebaudes. Es ist vorgesehen, dem Ge-
baude ein Staffelgeschol hinzuzufiigen in Form einer leichten (transparenten) Glaskonstruk-
tion fir eine exklusive Wohnnutzung mit Dachgéarten. Das Staffelgeschoss wird weit zuriick-
gesetzt und soll das Denkmal nicht im heutigen Erscheinungsbild wesentlich verandern. Hierzu
sind bereits Perspektiven von verschiedenen Standpunkten aus gezeichnet und vorgelegt wor-
den. Die Festsetzung der Hohenmalle wurde bereits abgestimmt und die Planung bereits da-
raufhin angepasst. Auch die Dachterrassen werden deutlich von der Attika zuriickgesetzt, so
dass einer optischen Beeintrachtigung entgegengewirkt wird.

Im Zuge der baulichen Bearbeitung des Denkmals sollen an ihm ,Bereinigungen” vorgenom-
men werden, die das Gebaude in seiner urspriinglichen Konzeption erscheinen lassen. Dazu
gehoren der Rickbau der Sozialrdume an der Westseite, der Abriss der Aufzug- und
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Technikschale an der Nordseite sowie der Abriss der Vorbauten einer Schale mit Liiftungs-
technik an der Ostseite.

Grundsatzlich werden alle BaumalRnahmen am Denkmal im Ausfiihrungsdetail einschlieBlich
der Wahl der verwendeten Materialien mit den Denkmalbehdrden abgestimmt.

Wenn man ein ,Denkmal” in einem (ebenfalls historischen) Bebauungskontext beschreibt, ab-
grenzt und es dadurch sichert, bedeutet das gleichzeitig eine Entscheidung tber das damit
Ausgegrenzte. Das betrifft im Falle des Kiimpers-Areals die ausgedehnten Shedhallen sowie
das Kesselhaus (mit Schornstein). In der Vergangenheit ist bei allen erarbeiteten Planungsva-
rianten davon ausgegangen worden, diese Gebaude vollstandig abzureilfen und das Gelande
stadtebaulich mit Neubauten zu Gberplanen. Das ist bei der jetzt vorliegenden Planung nicht
der Fall. Es wird der Grundansatz verfolgt, dass gerade auch die Shedhallen mit ihrer flachig
ausgedehnten charakteristischen Dachkontur und das Kesselhaus mit seinem technischen
Tonnendach und dem weithin sichtbaren Schornstein auf eine Weise landschaftsbildpragend
sind, die auch in einem gréBeren stadtischen Kontext einen identitatspragenden Ort bildet, den
es zu erhalten gilt.

Darliber hinaus ist vorgesehen, das alte Kesselhaus als pragendes und einpragsames Ge-
baude zu erhalten bzw. zu rekonstruieren und im Sinne einer Gemeinbedarfsnutzung einer so-
zialen und/oder kulturelle Nutzung zuzufiihren. Damit soll der entstehende Quartiersplatz eine
Attraktivitat erhalten, die Menschen in das Quartier einladt bzw. die unterschiedlich dort anzu-
treffenden Nutzergruppen zusammenzufiihren imstande ist.

Das Direktionsgebaude wurde aufgrund des hier fehlenden Denkmalschutzes und nicht zwin-
gender stadtebaulicher oder anderer Griinde fiir einen Erhalt zum Abbruch freigegeben und
vom Eigentiimer bereits abgerissen.

Aus der stillgelegten Kiimpers-Fabrik konnten interessante Maschinen und Gegensténde der
Produktionseinrichtung gesichert werden. Ein Teil davon wird Bestandteil der Ausstellungen
des Textilmuseums in Borken bzw. der lokalen Sammlung in Rheine.

Das in der Denkmalliste als Baudenkmal eingetragene ehemalige Spinnereigebdude wird in
dem gemal § 8 Abs. 3 BauGB parallel in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 352
,Emsauenquartier Walshagen“ gemal § 9 Abs. 6 BauGB als Baudenkmal gekennzeichnet. Der
Erhalt des formal nicht unter Denkmalschutz stehenden Kesselhauses wird zum Gegenstand
des stadtebaulichen Vertrages gemacht, in dem der Projektentwickler sich und seine Rechts-
nachfolger an den Erhalt des Kesselhauses binden wird.

2.9 Kampfmittel und Altlasten

Kampfmittel

Zur Beurteilung einer moglichen Kampfmittelbeeinflussung im Planbereich wurde vom Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe eine auf einer durchgefiihrten Luftbildauswertung
basierende Einschatzung gegeben. Diese belegt, dass das Plangebiet in Ganze in einem Be-
reich liegt, der im zweiten Weltkrieg einer Bombardierung ausgesetzt war. Aufgrund dieser In-
formationslage wird auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ein Hinweis hierauf in den
gemal § 8 Abs. 3 BauGB parallel in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 352 ,Em-
sauenquartier Walshagen” aufgenommen und die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst West-
falen-Lippe empfohlenen MalRnahmen aufgefiihrt:

- Sondierung zu bebauender Flachen und Baugruben unter Anwendung der Anlage 1
TVV-Kampfmittelbeseitigung.

Zudem ist im Ubergang der befestigten Flachen an der siidwestlichen Gewerbehalle und der
ostlich davon gelegenen landwirtschaftlichen Flache an der Walshagenstrale ein unter der Nr.
10901 gefihrter Blindgangerverdachtspunkt vermerkt gewesen. Der Blindgangerverdachts-
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punkt wurde im April 2022 vom Kampfmittelbeseitigungsdienst untersucht. Hinweise auf
(noch) vorhandene Bombenblindganger gibt es nicht, die Untersuchung des Blindgangerver-
dachtspunktes ist somit abgeschlossen. Eine Sondierung der noch nicht untersuchten Bom-
bardierungsbereiche ohne konkreten Befund erfolgt rechtzeitig vor relevanten Bodeneingrif-
fen. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Altlasten

Das Gelande der ehemaligen Textilfirma Herrmann Kiimpers an der Walshagenstralle 127- 149
wurde von Ende des 19. Jahrhunderts bis in die 1990er Jahre hinein durchgehend industriell-
gewerblich genutzt. Die zum Betriebsgeldande gehdrenden Grundstiicke (Gemarkung Rheine
Stadt, Flur 160, Flurstucke 136, 168, 169 und 181) sind im Altlastenverzeichnis des Kreises
Steinfurt unter der Ifd. Nr. 19-104 erfasst. Ein Altlastenverdacht besteht weiterhin auch fiir das
zum Betriebsgelande gehdrende und mit einer Spinnerei bebaute Flurstuck 180.

Das Betriebsgelande und die aufstehende Bebauung wurden mehrfach — zunachst in den Jah-
ren 1995/96 im Auftrag der Firma Kiimpers (Rheine) und spater erneut in den Jahren 2020 bis
2023 im Auftrag der SEG Ems Auen GmbH (Nordhorn) - hinsichtlich Altlasten im Boden und
Schadstoffbelastungen in der Bausubstanz untersucht. Demnach liegen auf dem Geldnde im
Untergrund stellenweise erhebliche Belastungen mit Betriebsstoffen und anderen Materialien
vor, die als schéadliche Bodenverunreinigung im Sinne von § 2 Abs. 3 BBodSchG einzustufen
sind.

Zur rechtssicheren Umsetzung dieses Vorhabens innerhalb der Bauleitplanung soll ein stadte-
baulicher Vertrag zwischen der Projektentwicklerin und der Stadt Rheine geschlossen werden.
Dieser Vertrag sieht hinsichtlich der oben erlduterten Altlastenproblematik u.a. vor, dass vor
Beginn der Baureifmachung mit entsprechenden Eingriffen in den Untergrund eine abschlie-
Rende Gefahrdungsabschatzung fiir das Kimpers-Areal und darauf aufbauend ein Sanie-
rungsplan zu erarbeiten ist.

Das Gutachterbiiro Dr. Wachter (Altenberge) wurde beauftragt, die Leistungen in Zusammen-
arbeit mit der Dr. Schleicher & Partner Ingenieurgesellschaft mbH (Gronau) zu erbringen, deren
in den Jahren 2020 bis 2023 durchgefiihrten Untersuchungen und die daraufhin erstellten Gut-
achten auch die wesentliche Arbeitsgrundlage fiir die abschlieBende Gefahrdungsabschat-
zung darstellen (Gefahrdungsabschétzung Gutachterbiiro Dr. Wachter, Altenberge, 04/2023).

Eine Bestandsaufnahme der bereits vorliegenden Untersuchungsergebnisse ergab in einigen
Verdachtsbereichen auf dem Kimpers Areal Untersuchungsdefizite, die erganzende Boden-
aufschliisse und Laboranalysen von Probenmaterial erforderlich machten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die ergdnzende Erkundung keine bislang unbekann-
ten Belastungen aufgedeckt hat, die Ergebnisse deuten jedoch darauf hin, dass die Kontami-
nationsbereiche z.T. weiter ausgedehnt sind als bislang vermutet. Demnach sind auf dem
Kimpers Areal in vier raumlich getrennten Bereichen Bodenverunreinigungen in einer Gro3en-
ordnung vorhanden, die als gefahrenrelevant einzustufen sind:

- Brennstofftanks am Kesselhaus

- Hof Garnlager (nordlich zwischen Spinnerei und Weberei)
- Kohle-/Schlackeplatz (Verkehrsflache Siid)

- Abwasserausgleichsbecken (nahe der Ems)

Fur die aus fachgutachterlicher Sicht sinnvollen bzw. erforderlichen Malnahmen gibt die Ge-
fahrdungsabschatzung Empfehlungen, die ein vorlaufiges Sanierungskonzept darstellen. Auf
dieser Grundlage wird parallel zur Bauleitplanung ein Sanierungskonzept erarbeitet, mit der
Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Steinfurt abgestimmt und schliellich zum Gegen-
stand der stadtebaulichen Vertrage zum parallel in der Aufstellung befindlichen
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Bebauungsplan Nr. 352 ,Emsauenquartier Walshagen” gemacht. Das Sanierungskonzept wird
konkret auf die kiinftige Nutzung abgestimmte Sanierungsziele enthalten.

Zur Gewahrleistung eines sachgerechten Umgangs mit den Altlasten auf Ebene der Bauleit-
planung wird in dem vorgenannten Bebauungsplan eine zeichnerische Kennzeichnung der vier
Kontaminationsbereiche als Flachen, deren Béden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, vorgenommen. Zuséatzlich wird textlich auf den abgestimmten Sanierungsplan und die
Sicherstellung der Anforderungen (iber den stadtebaulichen Vertrag verwiesen.

2.10 Forstbelange

Der Planbereich ist in Teilen mit Forstpflanzen bestockt, sodass gemal § 2 Bundeswaldgesetz
Waldeigenschaften vorliegen. Das Regionalforstamt Miinsterland hat im Rahmen der friihzei-
tigen Beteiligung Bedenken geduliert, da eine ca. 3.000 m2 grolRe Flache mit Waldeigenschaf-
ten Uberplant wird (ehemalige Friihstiickswiese). Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden
diese Flachen uberplant, womit eine Waldumwandlung im Sinne des § 39 Landesforstgesetz
NRW (LFoG NW) erfolgt. GemaR § 39 Abs. 1 LFoG NW bedarf jede Umwandlung von Wald in
eine andere Nutzungsart der Genehmigung durch die jeweilige Forstbehorde.

Gemal § 39 Abs. 3 LFoG NW kann die Genehmigung zu einer Waldumwandlung versagt wer-
den, wenn die Erhaltung des Waldes im iberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegt, insbeson-
dere wenn

- der Wald in der Stadt einen geringen Flachenanteil hat oder

- fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, den Schutz natiirlicher Bodenfunktio-
nen im Sinne des Bundes-Bodenschutzgesetzes, die forstwirtschaftliche Erzeugung,
das Landschaftsbild oder die Erholung der Bevélkerung von wesentlicher Bedeutung
ist oder

- dem Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes dient und

- die nachteiligen Wirkungen der Umwandlungen nicht durch Nebenbestimmungen, ins-
besondere durch die Verpflichtung, Ersatzaufforstungen durch Saat oder Pflanzung
vorzunehmen, ganz oder zum wesentlichen Teil abgewendet werden kdnnen.

Im vorliegenden Fall ist nicht ersichtlich, dass die vorstehenden Eigenschaften gegen eine In-
anspruchnahme der Waldflachen sprechen. Da die nachteiligen Wirkungen der Umwandlungen
durch Ersatzaufforstung kompensiert werden konnen, kann eine Genehmigung zur erforderli-
chen Waldumwandlung erfolgen. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens sind seitens des Lan-
desbetriebes Wald und Holz keine grundsatzlichen Bedenken gedullert worden, sondern ledig-
lich auf die Erforderlichkeit des Waldausgleiches hingewiesen worden.

Die Bauleitplanung ist somit einerseits Ausloser als auch Grundlage fiir die erforderliche Kom-
pensation und der damit verbundenen Genehmigung.

Der Waldausgleich erfolgt auf einer Neuaufforstungsflache der Stiftung Westfélische Kultur-
landschaft:

- Lage: Gemarkung Riesenbeck, Flur 63, Flurstiick 76

- Art der Aufforstung: Erstaufforstung

- Geplanter Waldentwicklungstyp: Nr. 12, Eiche, Buche / Hainbuche

- Baumartenzusammensetzung im Waldkern: Eiche 70 %, Buche / Hainbuche 20 %

Eine entsprechende Sicherung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag mit dem Projektentwickler.
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Il VERFAHRENSUBERSICHT

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB 12.05.2021
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB 12.05.2021
Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und | 27.05.2021

des Beschlusses zur friihzeitigen Beteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB mit Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB

01.06.2021 - 30.06.2021

Beschluss lber die eingegangenen Anregungen und deren Abwa-

gung und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gemal § 3 Abs. 2 16.11.2022
BauGB
Ortstibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage 11.03.2023

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 2 BauGB

21.03.2023 - 02.05.2023

Beschluss Uber die eingegangenen Anregungen und deren Abwa-
gung und Feststellungsbeschluss
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IV BEARBEITUNGS- UND VERFAHRENSVERMERK

Die 41. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kennwort: ,Emsauenquartier Walshagen®”
wurde ausgearbeitet von:

Bielefeld, 30.10.2023

Drees & Huesmann
Stadtplaner PartGmbB
Drees | /A Huesmann el
fon +49 5205 7298-0
fax +49 5205 7298-22

Q} info@dhp-sennestadt.de
)
Q\’b www.dhp-sennestadt.de

Die Begriindung zur 41. Anderung des Flachennutzungsplanes, Kennwort: ,Emsauenquartier
Walshagen” hat dem Rat der Stadt Rheine beim Feststellungsbeschluss in seiner Sitzung am
vorgelegen.

Rheine,

Stadt Rheine

Der Biurgermeister
Im Auftrag

Matthias van Wiillen
Leiter Stadtplanung

Anlagen

- Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung (Stufe Il)
0Kon Gmbh, Miinster, 03/2022
- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung
Lindschulte Ingenieurgesellschaft, Nordhorn, 10/2023
- Allgemeine Baugrunderkundung und griindungstechnische Beratung
Roxeler Ingenieurgesellschaft mbH, Nordhorn, 03/2022
- Schalltechnischer Bericht zur Verkehrslarmsituation
ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen, 03/2023
- Erganzende Stellungnahme zum Gewerbeldarm
ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen, 10/2022
- Verkehrsuntersuchung zum Bauvorhaben auf dem Kiimpers-Areal in Rheine
TSC Beratende Ingenieure, Essen, 04/2023
- Untersuchung und Bewertung der Schutzwirdigkeit des Oberbodens
Dr. Schleicher & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Gronau/Lingen, 10/2022
- Altlastenuntersuchung
Dr. Schleicher & Partner Ingenieurgesellschaft mbH, Gronau/Lingen, 11/2020



