Begrindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 62, Kennwort:
"Biuirgerhof Schotthock",
der Stadt Rheine

Ausgangssituation

Der Bebauungsplan "Birgerhof Schotthock" erlangte im Januar 2004
Rechtskraft. Durch den Bebauungsplan wurde insbesondere die Auswei-
sung neuer Wohnbauflachen geschaffen und die Festsetzung eines Son-
dergebietes mit der Zweckbestimmung ,Bilrgerhof, Familienbildungs- und
Begegnungszentrum (Blrgerhof Schotthock).

Geltungsbereich

GemaB Anderungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses ,Planung
und Umwelt" der Stadt wird der Anderungsbereich gebildet durch die Flur-
sticke 209 bis 212 in der Flur 159, Gemarkung Rheine Stadt, und durch
eine Teilflache (vorhandene Zufahrt zum Bilrgerhof von der StraBe Linge-
ner Damm) des Flursticks 191 in der Flur 159, Gemarkung Rheine Stadt.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Anderungsplan geometrisch eindeu-
tig festgelegt.

Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minster/Teilabschnitt Munsterland
stellt die betroffene Flache zum Teil als Wohnsiedlungsflache und als Wald-
flache dar.

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

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine ist das Plangebiet als
Wohnbauflache und als Sondergebiet dargestellt. Somit ist eine Flachen-
nutzungsplananderung nicht erforderlich.
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Bestandsaufnahme

Lage im Stadtgebiet

Der Anderungsbereich liegt im Stadtteil Schotthock und grenzt bzw. liegt
direkt am/im Walshagenpark, ca. 2,5 km Luftlinie von der Innenstadt
(Markplatz) entfernt.

Zustand von Natur und Landschaft

Das Umfeld des Anderungsbereiches ist gegenwartig gepragt durch die
entsprechend den planungsrechtlichen Vorgaben des Bebauungsplanes
vorhandenen Parkanlage und der bestehenden Wohnbebauung vornehm-
lich als Einfamilienhauser mit den fiir diese Nutzung typischen Wohngar-
ten, sowie den errichteten Burgerhof.

Soziale Infrastruktur; Gemeinbedarfseinrichtungen

Die notwendigen Gemeinbedarfseinrichtungen, wie Kirche, Schule, Kinder-
garten usw., sowie die erforderlichen geschaftlichen Nutzungen zum
Zwecke der Daseinsversorgung des taglichen Lebens sind im Stadtteilbe-
reich Schotthock vorhanden.

Des Weiteren befindet sich bereits im noérdlichen Bereich des Plangebietes
ein 6ffentlicher Kinderspielplatz. Diesbeziglich sind zusatzliche Einrichtun-
gen und Anlagen im Anderungsbereich nicht erforderlich.

AuBere verkehrliche ErschlieBung

Die StraBe Lingener Damm ist gema0 Flachennutzungsplan als Gberértliche
VerkehrsstraBBe eingestuft. Uber diese Achse erhdlt das Plangebiet An-
schiuB an das Uberregionale Verkehrsnetz, das die Stadt Rheine tangiert.

Die Anbindung an das StadtBus-System erfolgt {iber die Haltestelle ,Wals-
hagenpark" an der Lingener StraBe in unmittelbarer Nahe des Anderungs-
bereiches.

Die Anbindung des Anderungsbereiches erfolgt Uber die StraBe Lingener
Damm gemeinsam fiir den Birgerhof und fir das Altenwohnheim und als
FuB- und Radweg (iber die bereits bestehende Zufahrt zum Schafstall.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Flurstiicken 209, 210 und einer
Teilflache des Flurstiickes 211 in der Flur 159 der Gemarkung Rheine Stadt
vorgesehen. Die gemeinsame Zufahrt zur Stellplatzanlage erfolgt tber das
Flurstiick 211 parallel zum Flurstiick 210 in der Flur 159 der Gemarkung
Rheine Stadt.
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Ver- und Entsorgung; sonstige technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom wird durch die Stadtwerke
Rheine GmbH sichergestellt. Der Grundfeuerschutz ist Uber die Bereitstel-
lung von 1.600 | Loschwasser/Minute Gber 2 Stunden gesichert.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der 6rtlichen Mallabfuhr durch-
geftihrt. Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen
und Energien aus Abféllen (Abfallverwertung) und das Ablagern von Ab-
fallen sowie die hierzu erforderlichen MaBnahmen des Einsammelns, des
Beférderns, des Behandelns und Lagerns umfasst, ist gewahrleistet.

Immissionen/Emissionen

Die StraBe Lingener Damm weist aufgrund ihrer Einstufung als ortliche
HauptverkehrsstraBe ein erhéhtes Verkehrsaufkommen auf. Die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 62 wurde deshalb durch eine schalltechni-
sche Untersuchung erganzt. Als Ergebnis dieser Analyse sind in den ur-
springlichen Bebauungsplan Festsetzungen hinsichtlich notwendiger
SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden aufgenommen worden. Diese
planungsrechtlichen Vorgaben werden durch die Anderungsinhalte nicht
berthrt, sie behalten unverandert ihre rechtliche Wirkung.

Die Vertraglichkeit der geplanten Stellplatzanlage zu dem direkt angren-
zenden ,Allgemeinen Wohngebiet" wurde durch ein schalltechnisches Gut-
achten untersucht, mit folgenden Ergebnis, das zwischen der Stellplatzan-
lage und dem allgemeinen Wohngebiet ein 2,00 Meter hoher Schallschirm
(Wand, Wall o. &.) errichtet werden muB.

Diese Schallschutzanlage kann jetzt entfallen, weil der Larmschutz in den
technischen Schallschutz des Gebdudes integriert wird.

Folgende Festsetzungen erfolgen:

1.4 a) Die der Stellplatzanlage zugewandten GebdudeauBenwdnde
und Gebaudedffnungen sind mit einem Bauschallddmm-MaB
von erf. erf. R, s = 35 dB vorzusehen. Befinden sich

schutzbediirftige Rdume an der zu hoch beschallten Gebdude-
seite, ist - zum Zweck einer ausreichenden Bellftung und zur
Sicherung der Nachtruhe - eine Liftungsanlage fir diese
Raume zu integrieren.

b) Der Stellplatzanlage zugewandten AuBenwohnbereiche (z. B.
Balkone u. Terrassen) sind nicht zulassig.

Damit ist die Belliftung der schutzbedurftigen Raume gewadhrleistet. Den zu-
kiinftigen Bewohner bleibt es jedoch unbenommen, die Fenster zu 6ffnen.
Aus dieser zusatzlichen Beluftungsmaglichkeit, ergibt sich jedoch kein
Rechtsanspruch auf Verdanderungen an der Emissionsquelle/ Stellplatzanla-

ge.
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Altlasten

Der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass im Ande-
rungsbereich Altlasten (Altablagerungen oder Altlastenstandorte) vorhan-
den sind (vgl. unter anderem Altlastenverzeichnis der Stadt Rheine).

Denkmalpflege

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befinden sich weder Bau-
noch Bodendenkmadler. Auch in direkter Nahe zum Plangebiet sind keine
entsprechenden Denkmaler vorhanden. Besonders geschutzte Teile von
Natur und Landschaft, wie Naturdenkmadler bzw. geschitzte Landschafts-
bestandteile gem. § 22 bzw. 23 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
weist das Plangebiet ebenfalls nicht auf.

Planung
VerkehrserschlieBung/Versorgung

Durch die Anderungsinhalte wird nicht in das vorhandene ErschlieBungssy-
stem eingegriffen, die bestehenden technischen Infrastruktureinrichtungen
sind ausreichend um die geplante Vorhaben anschlieBen und versorgen zu
kdénnen.

Anlass und Inhalt der Planung

Im Anderungsbereich sollen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 62, Kennwort: ,Blirgerhof Schotthock™, die Voraussetzungen fir den
Bau eines Senioren- und Altenwohnheim sowie fur eine Stellplatzanlage
geschaffen werden.

Fir den Anderungsbereich wird im allgemeinen Wohngebiet eine Grundfla-
chenzahl von 0,6 bei maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt.

Aufgrund der optimalen Lage fir dieses Altenwohn- und Altenpflegeheim
wird die Obergrenze gemaB § 17 Abs. 2 BauNVO lberschritten.

Begriindet wird diese Uberschreitung damit, dass das geplante Vorhaben
direkt an den Walshagenpark angrenzt und somit die Freiflachen des
Walshagenparkes als Nutzung zugeordnet werden kdénnen.

Des Weiteren entsteht durch den angrenzenden Park, der geplanten Fami-
lienbildungsstatte und durch die Einrichtungen des Walshagenparkes keine
Ghettolage, sondern die Integration der Personen in den Alltag wird ge-
wahrleistet.

Versorgungseinrichtungen sind von diesem Standort gut und schnell zu
erreichen (z. B. Ludgerus - Zentrum)

Die Erweiterung der (berbaubaren Flache erfolgt entlang der StraBe Lin-
gener Damm um 4,0 Meter, das heiBt der Abstand zur StraBe Lingener
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Damm wird von 7,0 Meter auf 3,0 verringert. Des Weiteren hat sich nach
der Offenlage eine neue Situation ergeben, in dem der Gartenbereich des
westlich gelegenen und angrenzenden Grundstlickes mehr berlcksichtigt
wurde.

Somit wurde der Abstand der sidliche Baugrenze von 3,0 Meter auf 5,0
Meter erweitert und das von der westlichen Grundstiicksgrenze her auf ei-
ner Lange von 24,0 Meter. Zudem wurde im sudwestlichen Grenzbereich
eine Flache festgesetzt zum anpflanzen von Baumen, Strauchern und son-
stigen Bepflanzungen. Diese Fldache soll einen begrinten Sichtschutz dar-
stellen.

Die bisher geplante Stellplatzanilage mit 22 Stellplatzen wird durch die
neue Gestaltung und durch die neue gemeinsame Zufahrt (Burgerhof /
Altenpflegeheim) vergréBert, so das 45 Stellplatze entstehen.

Voraussetzungen und Folgen des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB

Das 2. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 62 soll im verein-
fachten Verfahren durchgefiihrt werden. § 13 BauGB enthalt die Bedin-
gungen zur Anwendung dieses Verfahrens: Die erste Vorgabe sagt aus,
dass durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden
dirfen. Dariiber hinaus darf der Anderungsinhalt nicht die Zuldssigkeit ei-
nes Vorhabens vorbereiten bzw. begrinden, das einer Pflicht zur Durch-
fiuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriiffung oder nach Landesrecht unterliegt.
Zusatzlich dirfen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erflllt werden, kann im vereinfachten Ver-
fahren von der frithzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden; auch wird von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a und von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Die Frage, ob ein Anderungsinhalt die Grundziige der Planung beriihrt, 148t
sich anhand der vorliegenden Rechtsprechung bzw. der einschlagigen
Kommentierungen nicht generell klaren. Primar kommt es auf die raumli-
chen Auswirkungen der Anderung an. Reichen diese nicht weit, sondern
beschranken sie sich auf kleinere abgrenzbare Bereiche, so kann zumeist
davon ausgegangen werden, dass die Anderung die Grundziige der Pla-
nung nicht berihrt. Je eher die Anderung Auswirkungen auf das gesamte
Baugebiet oder gar dariiber hinaus hat, desto eher muss hingegen von ei-
ner Berlihrung der Grundziige der Planung ausgegangen werden. Nach der
einschlagigen Kommentierung dirften ggf. auch raumlich weitgreifende
Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihren, wenn sie lediglich
marginale Bedeutung fir das Plankonzept als solches haben.

Entscheidend ist, dass die planerische Grundkonzeption nicht erheblich

verdndert wird. Im vorliegenden Anderungsverfahren wird die Grundkon-
zeption beibehalten. Durch die geringfugige Erweiterung der tberbaubaren

5




Stadt Rheine Begriindung zur 2. Anderung des

Bebauungsplanes Nr. 62,
Kennwort: “Bargerhof Schotthock

54

5.5

Flache und die Anhebung der GRZ und GFZ ist die Zweckbestimmung des
Baugebietes (aligemeines Wohngebiet) nicht gefahrdet. Die Erweiterung
der Stellplatzanlage ist ebenfalls - in Hinsicht auf die Intention des ur-
spriinglichen Bebauungsplanes - als unerheblich einzustufen.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfiillt, um das 2. Ande-
rungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 62 als vereinfachtes Verfahren
nach § 13 BauGB durchzufihren.

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

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gber eine Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben; den berihrten Behdrden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wird durch eine Beteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Gem. § 13 Abs. 3 BauGB wird auch keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB durchgefihrt und auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB er-
stellt. Auch von der Angabe in der Auslegungsbekanntmachung nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind, wird abgesehen.

Von der Planénderung gehen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes aus.

Kosten der Planung

Der Stadt Rheine entstehen durch die Realisierung der Plananderungsin-
halte keine Kosten.

Umsetzung und Realisierung der Planung

Besondere bodenordnende MaBnahmen (u. a. gesetzliche bzw. amtliche
Umlegungen, Grenzreglungen) werden nicht ausgeldst, da sich die kinftige
Bauflache im Eigentum von Privatpersonen befindet. Die Realisierungen
werden von privaten Eigentimern durchgefthrt, und sind somit keine o6f-
fentliche Aufgabe.

Rheine, 17. Februar 2005

Stadt Rheine
Die Burgermeisterin

In Vertretung

Dr. Ernst Kratzsch
Erster Beigeordneter




