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B e g r ü n d u n g
zur 2, Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 62, Kennwort:
" Bü rgerhof Schotthock",

der Stadt Rheine

Ausgangssituation

Der Bebauungsplan "Bürgerhof Schotthock" er langte im Januar 2004
Rechtskraf t .  Durch den Bebauungsplan wurde insbesondere die Auswei-
sung neuer Wohnbauf lächen geschaffen und die Festsetzung eines Son-
dergebietes mit  der Zweckbest immung,,Bürgerhof,  Famil ienbi ldungs- und
Begegnungszentrum (Bürgerhof Schotthock).

Geltungsbereich

Gemäß Anderungsbesch luss  des  Stad ten tw ick lungsausschusses , ,P lanung
und Umwelt"  der Stadt wird der Anderungsbereich gebi ldet  durch die Flur-
stücke 209 bis 272 in der Flur 159, Gemarkung Rheine Stadt,  und durch
eine Tei l f läche (vorhandene Zufahrt  zum Bürgerhof von der Straße Linge-
ner Damm) des Flurstücks 191 in der Flur 159, Gemarkung Rheine Stadt.

Der räumliche Geltungsbereich ist  im Anderungsplan geometr isch eindeu-
tig festgelegt.

ü bergeord nete Vorga ben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Münster/Tei la bschni t t  M ünster land
stel l t  d ie betrof fene Fläche zum Tei l  a ls Wohnsiedlungsf läche und als Wald-
f läche dar.
Insofern wird gem. 5 1 Abs. 4 BauGB dem Anpassungsgebot an die Ziele
der Raumordnung Rechnung getragen.

Im wirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Rheine ist  das Plangebiet  a ls
Wohnbauf läche und als Sondergebiet  dargestel l t .  Somit  is t  e ine Flächen-
nutzungsplanänderung nicht  er forder l ich.
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Kennwort : "Bü rgerhof Schotthock

4 Bestandsaufnahme

4.t Lage im Stadtgebiet

Der Anderungsbereich l iegt  im Stadttei l  Schotthock und grenzt bzw. l iegt
direkt  am/im Walshagenpark,  ca.  2,5 km Luft l in ie von der Innenstadt
(Markplatz)  entfernt .

4,2 Zustand von Natur und Landschaft

Das Umfeld des Anderungsbereiches ist  gegenwärt ig geprägt durch die
entsprechend den planungsrecht l ichen Vorgaben des Bebauungsplanes
vorhandenen Parkan lage und der  bes tehenden Wohnbebauung vornehm-
l ich als Einfami l ienhäuser mit  den für diese Nutzung typischen Wohngär-
ten, sowie den errichteten Bürgerhof.

4.3 Soziale Infrastruktur; Gemeinbedarfseinrichtungen

Die notwendigen Gemeinbedarfseinr ichtungen, wie Kirche, Schule,  Kinder-
garten usw.,  sowie die erforder l ichen geschäft l ichen Nutzungen zum
Zwecke der Daseinsversorgung des tägl ichen Lebens sind im Stadttei lbe-
reich Schotthock vorhanden.
Des Weiteren befindet sich bereits im nördlichen Bereich des Plangebietes
ein öf fent l icher Kinderspielplatz.  Diesbezügl ich s ind zusätzl iche Einr ichtun-
gen und Anlagen im Anderungsbereich nicht  er forder l ich.

4.4 Außere verkehr l iche Erschl ießung

Die Straße Lingener Damm ist  gemäß Flächennutzungsplan als überört l iche
Verkehrsstraße eingestuf t .  Über diese Achse erhäl t  das Plangebiet  An-
schluß an das überregionale Verkehrsnetz,  das die Stadt Rheine tangiert .

Die Anbindung an das StadtBus-System erfolgt  über die Hal testel le , ,Wals-
hagenpark" a-n der Lingener Straße in unmit te lbarer Nähe des Anderungs-
bereiches.

Die Anbindung des Anderungsbereiches erfolgt  über die Straße Lingener
Damm gemeinsam für den Bürgerhof und für das Al tenwohnheim und als
Fuß- und Radweg über die berei ts bestehende Zufahrt  zum Schafstal l .

Die erforder l ichen Stel lp lätze s ind auf den Flurstücken 209,2L0 und einer
Tei l f läche des Flurstückes 211 in der Flur 159 der Gemarkung Rheine Stadt
vorgesehen. Die gemeinsame Zufahrt  zur Stel lp latzanlage erfolgt  über das
f lu rs tuck  211 para l le l  zum F lurs tück  210 in  der  F lu r  159 der  Gemarkung
Rheine Stadt.
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4.5 Ver- und Entsorgung; sonstige technische Infrastruktur

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

Die Besei t igung der Abfal lstof fe wird von der ört l ichen Mül labfuhr durch-
geführt. Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen
und Energien aus Abfäl len (Abfal lverwertung) und das Ablagern von Ab-
fäl len sowie die hierzu erforder l ichen Maßnahmen des Einsammelns,  des
Beförderns, des Behandelns und Lagerns umfasst, ist gewährleistet.

4.6 Immissionen/Emissionen

Die Straße Lingener Damm weist  aufgrund ihrer Einstufung als ört l iche
Hauptverkehrsstraße ein erhöhtes Verkehrsaufkommen auf. Die Aufstel-
lung  des  Bebauungsp lanes  Nr .  62  wurde desha lb  durch  e ine  scha l l techn i -
sche Untersuchung ergänzt.  Als Ergebnis dieser Analyse sind in den ur-
sprüngl ichen Bebauungsplan Festsetzungen hinsicht l ich notwendiger
Schal lschutzmaßnahmen an den Gebäuden aufgenommen worden. Diese
p lanungsrecht l i chen Vorgaben werden durch  d ie  Anderungs inha l te  n ich t
berührt ,  s ie behal ten unverändert  ihre recht l iche Wirkung.

Die Verträgl ichkei t  der geplanten Stel lp latzanlage zu dem direkt  angren-
zenden , ,Al lgemeinen Wohngebiet"  wurde durch ein schal l technisches Gut-
achten untersucht,  mit  fo lgenden Ergebnis,  das zwischen der Stel lp latzan-
lage und dem al lgemeinen Wohngebiet  e in 2,00 Meter hoher Schal lschirm
(Wand,  Wal l  o .  ä . )  e r r i ch te t  werden muß.
Diese Schal lschutzanlage kann jetzt  ent fa l len,  wei l  der Lärmschutz in den
technischen Schal lschutz des Gebäudes integr ier t  wird.

Folgende Festsetzungen erfolgen :

1 .4  a )  D ie  der  S te l lp la tzan lage zugewandten Gebäudeaußenwände
und Gebäudeöf fnungen s ind  mi t  e inem Bauscha l ldämm-Maß
von erf .  er f .  R'* , r" ,  = 35 dB vorzusehen. Bef inden sich
schutzbedürf t ige Räume an der zu hoch beschal l ten Gebäude-
sei te,  is t  -  zum Zweck einer ausreichenden Belüf tung und zur
Sicherung der Nachtruhe eine Lüftungsanlage für diese
Räume zu integr ieren.

b) Der Stel lp latzanlage zugewandten Außenwohnbereiche (2.  B.
Balkone u.  Terrassen) s ind nicht  zulässig.

Damit  is t  d ie Belüf tung der schutzbedürf t igen Räume gewährleistet .  Den zu-
künft igen Bewohner bleibt  es jedoch unbenommen, die Fenster zu öf fnen.
Aus dieser zusätzl ichen Belüf tungsmögl ichkei t ,  ergibt  s ich jedoch kein
Rechtsanspruch auf Veränderungen an der Emissionsquel le/  Stel lp latzanla-
ge .
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4.6 Altlasten

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

4.7 Denkmalpf lege

Im Gel tungsbere ich  der  Bebauungsp lanänderung be f inden s ich  weder  Bau-
noch Bodendenkmäler.  Auch in direkter Nähe zum Plangebiet  s ind keine
entsprechenden Denkmäler vorhanden. Besonders geschützte Tei le von
Natur und Landschaft ,  wie Naturdenkmäler bzw. geschützte Landschafts-
bestandtei le gem. 9 22 bzw. 23 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
weist  das Plangebiet  ebenfal ls nicht  auf.

5. Planung

5.1 Verkehrserschließung/Versorgung

Durch die Anderungsinhal te wird nicht  in das vorhandene Erschl ießungssy-
stem eingegriffen, die bestehenden technischen Infrastruktureinrichtungen
sind ausreichend um die geplante Vorhaben anschl ießen und versorgen zu
können.

5.2 Anlass und Inhalt der Planung

Im Anderungsbereich sol len durch die 2.  Anderung des Bebauungsplanes
Nr.  62,  Kennwort :  , ,Bürgerhof Schotthock",  d ie Voraussetzungen für den
Bau eines Senioren- und Al tenwohnheim sowie für  e ine Stel lp latzanlage
geschaffen werden.

Für  den Anderungsbere ich  w i rd  im a l lgemeinen Wohngeb ie t  e ine  Grundf lä -
chenzahl von 0,6 bei maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Geschossflächenzahl wird mit 1,2 festgesetzt.

Aufgrund der opt imalen Lage für dieses Al tenwohn- und Al tenpf legeheim
wird die Obergrenze gemäß $ 17 Abs. 2 BauNVO überschr i t ten.

Begründet wird diese Überschrei tung damit ,  dass das geplante Vorhaben
direkt  an den Walshagenpark angrenzt und somit  d ie Frei f lächen des
Walshagenparkes als Nutzung zugeordnet werden können.

Des Weiteren entsteht durch den angrenzenden Park,  der geplanten Fami-
l ienbi ldungsstät te und durch die Einr ichtungen des Walshagenparkes keine
Ghettolage, sondern die Integrat ion der Personen in den Al l tag wird ge-
währleistet .
Versorgungseinr ichtungen sind von diesem Standort  gut  und schnel l  zu
erreichen (2.  B.  Ludgerus -  Zentrum)
Die Erweiterung der überbaubaren Fläche erfolgt  ent lang der Straße Lin-
gener Damm um 4,0 Meter,  das heißt  der Abstand zur Straße Lingener
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5.3

Damm wird von 7,0 Meter auf 3,0 verr ingert .  Des Weiteren hat s ich nach
der Offenlage eine neue Si tuat ion ergeben, in dem der Gartenbereich des
west l ich gelegenen und angrenzenden Grundstückes mehr berücksicht igt
wurde.
Somit  wurde der Abstand der südl iche Baugrenze von 3,0 Meter auf 5,0
Meter erweitert  und das von der west l ichen Grundstücksgrenze her auf ei-
ner Länge von 24,0 Meter.  Zudem wurde im südwest l ichen Grenzbereich
eine Fläche festgesetzt  zum anpf lanzen von Bäumen, Sträuchern und son-
st igen Bepf lanzungen. Diese Fläche sol l  e inen begrünten Sichtschutz dar-
stel len.

Die bisher geplante Stel lp latzanlage mit  22 Stel lp lätzen wird durch die
neue Gestal tung und durch die neue gemeinsame Zufahrt  (Bürgerhof /
Al tenpf legeheim) vergrößert ,  so das 45 Stel lp lätze entstehen.

Voraussetzungen und Folgen des vereinfachten Verfahrens
nach g 13 BaUGB

Das 2 .  Anderungsver fahren  zum Bebauungsp lan  Nr .  62  so l l  im vere in -
fachten Verfahren durchgeführt  werden. 5 13 BauGB enthäl t  d ie Bedin-
gungen zur Anwendung dieses Verfahrens: Die erste Vorgabe sagt aus,
dass durch die Anderung die Grundzüge der Planung nicht  berührt  werden
dür fen .  Darüber  h inaus  dar f  der  Anderungs inha l t  n ich t  d ie  Zu läss igke i t  e i -
nes Vorhabens vorberei ten bzw. begründen, das einer Pf l icht  zur Durch-
führung einer Umweltverträgl ichkei tsprüfung nach Anlage 1 zum Gesetz
über die Umweltverträgl ichkei tsprüfung oder nach Landesrecht unter l iegt .
Zusätzlich dürfen keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in 5 1
Abs. 6 Nr.  7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgüter bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erfüllt werden, kann im vereinfachten Ver-
fahren von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörterung nach $ 3 Abs. 1
und $  4  Abs .  1  BauGB abgesehen werden;  auch w i rd  von der  Umwel tp rü-
fung nach $ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltber icht  nach $ 2a und von
der Angabe nach 5 3 Abs. 2 Satz 2BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informat ionen verfügbar s ind,  abgesehen.

Die Frage, ob ein Anderungsinhal t  d ie Grundzüge der Planung berührt ,  läßt
sich anhand der vor l iegenden Rechtsprechung bzw. der einschlägigen
Komment ie rungen n ich t  genere l l  k lä ren .  Pr imär  kommt  es  au f  d ie  räuml i -
chen Auswirkungen der Anderung an. Reichen diese nicht  wei t ,  sondern
beschränken sie s ich auf k le inere abgrenzbare Bereiche, so kann zumeist
davon ausgegangen werden, dags die Anderung die Grundzüge der Pla-
nung nicht  berührt .  Je eher die Anderung Auswirkungen auf das gesamte
Baugebiet  oder gar darüber hinaus hat,  desto eher muss hingegen von ei-
ner  Berührung der  Grundzüge der  P lanung ausgegangen werden.  Nach der
einschlägigen Komment ierung dürf ten ggf.  auch räumlich wei tgrei fende
Anderungen d ie  Grundzüge der  P lanung n ich t  berühren,  wenn s ie  led ig l i ch
marginale Bedeutung für das Plankonzept als solches haben.

Entscheidend ist ,  dass die planer ische Grundkonzept ion nicht  erhebl ich
verändert  wird.  Im vor l iegenden Anderungsverfahren wird die Grundkon-
zept ion beibehal ten. Durch die ger ingfügige Erweiterung der überbaubaren
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Fläche und die Anhebung der GRZ und GFZ ist  d ie Zweckbest immung des
Baugebietes (al lgemeines Wohngebiet)  n icht  gefährdet.  Die Erweiterung
der Stel lp latzanlage ist  ebenfal ls -  in Hinsicht  auf die Intent ion des ur-
sprüngl ichen Bebauungsplanes -  a ls unerhebl ich einzustufen.

Damit  werden insgesamt die Voraussetzungen erfül l t ,  um das 2.  Ande-
rungsverfahren des Bebauungsplanes Nr.  62 als vereinfachtes Verfahren
nach $ 13 BauGB durchzuführen.

Verfahrensmäßig wird -  entsprechend der Regelung des $ 13 (2) BaUGB
von einer f rühzei t igen Unterr ichtung und Erörterung nach $ 3 Abs. 1 und $
4  Abs.  1  BauGB abgesehen.

Der betrof fenen Öffent l ichkei t  wird über eine Auslegung nach $ 3 Abs. 2
BauGB Gelegenhei t  zur Stel lungnahme gegeben; den berührten Behörden
und sonst igen Trägern öf fent l icher Belange wird durch eine Betei l igung
nach $ 4 Abs. 2 BaUGB Gelegenhei t  zur Stel lungnahme gegeben.

Gem. $ 13 Abs. 3 BaUGB wird auch keine Umweltprüfung nach $ 2 Abs. 4
BauGB durchgeführt  und auch kein Umweltber icht  nach 5 2a BauGB er-
stel l t .  Auch von der Angabe in der Auslegungsbekanntmachung nach $ 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fügbar s ind,  wird abgesehen.

Von der Planänderung gehen keine Eingr i f fe in Natur und Landschaft  im
Sinne der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes aus.

5.4 Kosten der Planung

Der Stadt Rheine entstehen durch die Real is ierung der Planänderungsin-
halte keine Kosten.

5.5 Umsetzung und Realisierung der Planung

Besondere bodenordnende Maßnahmen (u.  a.  gesetzl iche bzw. amtl iche
Umlegungen, Grenzreglungen) werden nicht  ausgelöst ,  da s ich die künft ige
Bauf läche im Eigentum von Pr ivatpersonen bef indet.  Die Real is ierungen
werden von pr ivaten Eigentümern durchgeführt ,  und sind somit  keine öf-
fentl iche Aufgabe.

Rheine, 17. Februar 2005

Stadt Rheine
Die Bürgermeisterin

In Vertretung

Dr. Ernst Kratzsch
Erster Beigeordneter
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