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1 Erfordernis der Planaufstellung: Allgemeine Ziele und Zwecke

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 338 Kennwort: ,Hotel Bentlage* hat das Ziel, in
Rheine-Bentlage die Ansiedlung eines Hotels zu ermdoglichen.

Konkret ist der Neubau eines Kongress- und Wellnesshotels mit den drei Schwerpunkten ,Ho-
tel“, ,Kongress- und Eventbereich” sowie ,Wellness- und Spa-Bereich“ geplant.

Im Nordwesten von Rheine, im Stadtteil Bentlage, befinden sich freie Flachen, die bereits 2006
in einem Strukturkonzept u. a. fur die Entwicklung eines Hotels vorgesehen waren. Diese Fla-
chen eignen sich aufgrund ihrer Nahe zum Schloss Bentlage, zu den Salinen und dem Natur-
Zoo sowie der relativ kurzen Entfernung zur Bundesstralie B 70 hervorragend fur die Entwick-
lung eines Hotels.

Derzeit sind die FlAchen des Plangebietes dem AufRenbereich zuzuordnen. Eine Bebauung ist
momentan nicht moglich. Um die Flache in Bauland umwandeln zu kénnen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Rheine, Stadtteil Bentlage, gesichert werden. Dabei werden folgende Belange beson-
ders beriicksichtigt:
o die Belange der Wirtschaft,
e die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,
o die Belange der Freizeit und Erholung,
o die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung,
o die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile sowie
o die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Sonderbauflache ,,Gesundheits- und Freizeiteinrichtungen” dar.

2 Verfahren

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine hat in seiner
Sitzungam __._ .. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 338 Kennwort: ,Hotel Bent-
lage” beschlossen.

Der Bebauungsplan wird im zweistufigen Regelverfahren durchgefihrt.

In einem ersten Verfahrensschritt wurde demgemal in der Zeitvom __._ . bis einschliel3-
lich . . diefruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB sowie die Un-
terrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4 (1) BauGB
durchgefinhrt.

Nach Auswertung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung sowie der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes mit Begriindung, Umweltbericht
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und allen erforderlichen Fachbeitrdgen werden alle Unterlagen geman § 3 (2) BauGB fir die
Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. Innerhalb dieses Zeitraums besteht fir jedermann
die Moglichkeit Anregungen zur Planung vorzutragen. Im gleichen Zeitraum findet geman § 4
(2) BauGB die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange statt.

3 Geltungsbereich / Bestand

Der etwa 3,7 ha grol3e Geltungsbereich befindet sich im Nordwesten von Rheine, im Stadtteil
Bentlage. Der Geltungsbereich grenzt im Sudosten an den Salinenpark, im Nordosten an das
Exerzitien- und Bildungshaus des Bistums Munster (Gertrudenstift) und das Restaurant ,Got-
tesgabe“ sowie im Suden und Osten an die Gemeindestraf3en ,Kreuzherrenweg“ und ,Sali-
nenstrae” an. Er umfasst die Flurstiicke 77, 78, 128, 427 und 470 sowie tlw. 127, 149, 155
und 473.

Die Begrenzung des Plangebietes orientiert sich primér an vorhandenen Flurstiickgrenzen.

Ein Grof3teil des Plangebietes stellt sich als intensiv genutzte Ackerflache bzw. Griinland dar.
Inmitten der Flache besteht derzeit noch eine ehemalige Hofstelle mit entsprechendem Ge-
b&aude- und Baumbestand. Im Osten des Plangebiets, im Kreuzungsbereich Salinenstral3e/Zu-
fahrt Gertrudenstift befindet sich ein freistehendes Einfamilienhaus.

Die ErschlieRung der Flachen erfolgt gegenwartig von der ,Salinenstrale“ bzw. dem ,Kreuz-
herrenweg" aus.

Geltungsbereich
B-Plan Nr. 338

B

Luftbild mit Geltungsbereich (Land NRW (201) atenllzenz Deutschland
- Namensnennung - Version 2.0, (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), unmaf3stéblich)
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SalinenstraBe Ecke Weihbischof-Dalhaus-Strale, Zufahrt zur ehem. Hofstelle innerhalb des Plange-
Blick Richtung Nordwesten bietes, Blick Richtung Westen

Kreuzungsbereich Salinenstrale/ Kreuzherren- Westliches Plangebiet, Blick Richtung Osten

weg, Blick Richtung Westen

4 Planungsvorgaben
4.1 Uberortliche Planungen: Landes- und Regionalplanung
41.1 Landesentwicklungsplan

Ziel des Landesentwicklungsplanes Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) von 2016 ist die Ent-
wicklung der rAumlichen Struktur des Landes. Es ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die
die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen 6kologischen Funktionen
in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, groRrAumig ausgewogenen Ordnung mit gleich-
wertigen Lebensverhéltnissen in den Teilrdumen des Landes beitragt, umzusetzen (s. Pkt. 1
LEP NRW).

Nach den Darstellungen des LEP NRW 2016 ist Rheine als Siedlungsraum/Mittelzentrum fest-
gelegt. Die Siedlungsentwicklung der Gemeinden hat sich innerhalb des Siedlungsraumes be-
darfsgerecht, nachhaltig und umweltvertraglich zu vollziehen (s. Pkt. 2 LEP NRW).

Das Plangebiet liegt inmitten der historisch gewachsenen Kulturlandschaft ,Westminster-
land“. Die Vielfalt der Kulturlandschaften und des raumbedeutsamen kulturellen Erbes ist im
besiedelten und unbesiedelten Raum zu erhalten und im Zusammenhang mit anderen réum-
lichen Nutzungen und raumbedeutsamen Mafl3nahmen zu gestalten (s. Pkt. 3 LEP NRW).
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Ein weiteres Ziel des LEP NRW 2016 ist die flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungs-
entwicklung. Sie ist an der Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, der vor-
handenen Infrastrukturen sowie den naturrdumlichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungs-
potenzialen auszurichten (s. Pkt. 6.1-1 LEP NRW).

Geméal LEP NRW 2016 soll der Freiraum erhalten und seine Nutz-, Schutz-, Erholungs- und
Ausgleichsfunktionen gesichert und entwickelt werden. Der Erhalt der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Freiraums ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu
berlcksichtigen (s. Pkt. 7.1-1 LEP NRW).

4.1.2 Regionalplan

Gemal Regionalplan Minsterland 2014 hat die kommunale Bauleitplanung ihre Siedlungs-
entwicklung bedarfsgerecht sowie freiraum- und umweltvertraglich auszurichten. Dabei hat die
Innenentwicklung Vorrang vor einer Au3enentwicklung (s. Pkt. [l.1 77 RP).

Die Entwicklung von Bauflachen und Baugebieten im Sinne der 88§ 2 - 8 und 8 10 BauNVO
soll sich grundsatzlich innerhalb der dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche vollziehen
(s. Pkt. 1.1 118 RP).

% 4
b '

1 . e

: = _'*‘j:,r? E#ﬁ-

In der zeichnerischen Darstellung des Regionalplans Miinsterland ist das Plangebiet als allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) fur zweckgebundene Nutzungen ,Einrichtungen des Gesund-
heitswesens” (G) dargestellt. Dieser Bereich ist der genannten Zweckbindung vorbehalten.
Weitere Nutzungen sind nur untergeordnet und in engem funktionalem Zusammenhang mit
der Zweckbindung zulassig. Ihr Umfeld ist von konkurrierenden Nutzungen, die ihre Funktion
und ihre Weiterentwicklung beeintrachtigen kdnnten, freizuhalten (s. Pkt. 111.2 163 RP).

Im Regionalplan sind Gesundheitseinrichtungen dargestellt, die an sich und in ihrem Umfeld
besonders zu schitzen und bedarfsgerecht zu entwickeln sind. Das Plangebiet liegt im ASB-
G ,Kur- und Wellnessanlage Kloster Bentlage in Rheine” (s. Pkt. I11.2 208/209 RP).
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Das Plangebiet liegt am Rande einer Freiraumfunktion zum Schutz der Landschaft und land-
schaftorientierten Erholung. In diesen Bereichen sollen die Bodennutzung und ihre Verteilung
auf die Erhaltung und die nachhaltige Wiederherstellung der natirlichen Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes sowie der Erholungseignung ausgerichtet werden. Raumbedeutsame
Planungen und MalRnahmen, die zur Beeintrdchtigung dieser Funktionen fihren kénnen, sol-
len mdglichst vermieden werden. Bei erforderlicher Inanspruchnahme soll im Rahmen der
Kompensation auf eine Verbesserung oder Wiederherstellung dieser Funktionen auch unter
Berticksichtigung agrarstruktureller Belange hingewirkt werden. Grol3flachige Freizeitanlagen,
die Uberwiegend durch hohe Freiraumanteile gepragt sind, sind zulassig, u. a., wenn dadurch
Okologisch wertvolle Flachen nicht nachteilig beeintrachtigt werden, sie nicht in abseitig gele-
genen, ruhigen und naturnahen Bereichen errichtet werden und die Erholungsméglichkeiten
der Allgemeinheit nicht wesentlich eingeschrankt werden (s. Pkt. IV.5 433 + 435 RP).

Unmittelbar angrenzend an den ASB G ist ein Freiraumbereich fur zweckgebundene Nutzun-
gen ,Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen® dargestellt. Diese Bereiche sind den Freizeit-
nutzungen vorbehalten, die eine Uberwiegend freiraumorientierte Nutzung mit einigen unter-
geordneten baulichen Einrichtungen aufweisen. Weitere, dariberhinausgehende Nutzungen
sind nur in untergeordnetem Mal3e und in engem funktionalem Zusammenhang mit der Zweck-
bindung zuléssig. Das Umfeld dieser zweckgebundenen Bereiche ist von konkurrierenden Nut-
zungen, die die Funktion und Weiterentwicklung dieser Bereiche beeintrachtigen kénnten, frei-
zuhalten. Der dargestellte Freiraumbereich ,Naturzoo/Salinenpark in Rheine* ist in seiner Nut-
zung als Freizeit- und Erholungseinrichtung fir die Tages- bzw. Wochenenderholung auszu-
richten (s. Pkt. IV.7 498 + 500 RP).

4.1.3 Fazit

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 338 werden intensiv genutzte Acker- und Griin-
landflachen sowie tlw. bereits baulich genutzte Flachen tberplant. Diese Flachen sind erfor-
derlich um die Entwicklung eines Hotels in Rheine in einem geeigneten Umfeld zu ermdgli-
chen.

Das Ziel des Regionalplans, im Bereich des Plangebietes Einrichtungen des Gesundheitswe-
sens sowie Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen zu entwickeln wird mit der vorliegenden
Planung unterstitzt. Es ist ein Kongress- und Wellnesshotel im 4 Sterne plus Segment ge-
plant, welches mit vielféaltigen O0kologischen Komponenten dem Nachhaltigkeitsansatz ent-
spricht.

Von einer Beeintrachtigung der tberlagernden Darstellung mit Freiraumfunktion zum Schutz
der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung wird nicht ausgegangen. Das Plangebiet
schlie3t unmittelbar an vorhandene Verkehrswege sowie bereits bebaute Bereiche an.

Die Planungen zur Aufstellung des Bebauungsplanes berticksichtigen damit die vorgenannten
Ziele der Landes- und Regionalplanung.
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4.2 Ortliche Planungen
4.2.1 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt die Flache des Bebauungsplanes
als Sonderbauflache ,Gesundheits- und Freizeiteinrichtungen® und im westlichen Randbereich
als Grunflache dar. Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestim-
mung ,Kongress- und Wellnesshotel” entspricht dieser Darstellung. Damit wird dem Entwick-
lungsgebot geman § 8 (2) BauGB Rechnung getragen.

Geltungsbereich
B-Plan Nr. 338

\/ PN
Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine (unmaRstéblich)

4.2.2 Bebauungsplan (B-Plan)

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht fir das Plangebiet nicht. Die Zulassigkeit der vor-
handenen Bebauung innerhalb des Plangebietes wird nach § 35 BauGB beurteilt.

Im Sudosten grenzt unmittelbar der Geltungsbereich des seit dem 01.09.2003 rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 300 ,Salinenpark” an. Hierin sind sonstige Sondergebiete mit der
Zweckbestimmung ,Hotel* und ,Gesundheit, Flachen fir den Gemeinbedarf ,Schule* sowie
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt.

Zudem umfasst der Geltungsbereich die ,Salinenstrale”. Der Abschnitt der ,Salinenstraf3e”
von der Einmundung der ,Weihbischof-D"Alhaus-StraRe” bis zum Flurstiick 426 wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 338 einbezogen und damit Uberplant.
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Geltungsbereich
~| B-Plan Nr. 338

Rechtskraﬂlger Bebauungsplan Nr 300 ,,Sallnenpark“ (Ausschnltt unmaBstabllch)

5 Stadtebauliches Konzept

Es ist ein Kongress- und Wellnesshotel im 4-Sterne plus Segment in Rheine-Bentlage an der
»Salinenstral3e* geplant.

In der Baubeschreibung zum Entwurf heil3t es:

.1. Zielsetzung

Das Hotel wird als Kongress- und Wellnesshotel im ,4 Sterne plus“-Segment erstellt und in
Rheine-Bentlage an der Salinenstral3e errichtet. Die Grundstiicksflache hat eine Grof3e von
ca. 33.000 m2. Das Grundstick befindet sich in der Gemarkung Rheine links der Ems, Flur 5,
Flurstiicke 77, 78, 128, 427 und 470.

Planungspramisse ist insbesondere der Nachhaltigkeitsansatz. So werden innerhalb des
Projektes und der baulichen Umsetzung vielfaltige 6kologische Komponenten eingebracht.
Kennzeichnend ist aber auch der weitgehende Erhalt des alleenartigen Baumbestandes
sowohl im Bereich der Zufahrt als auch auf dem Grundstiicksgeléande selbst.

2. Hotelkonzept
Das Hotelkonzept basiert auf drei Sdulen. Erste Saule ist der originare Hotelbereich mit einem
ausgewogenen Zimmerkonzept im ,4 Sterne plus“- Segment. Zweite S&aule ist der Kongress-
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und Eventbereich, dritte Saule der Wellness- und Spa-Bereich, der baulich quasi parallel zur
Salinenstrasse verlauft.

Baulich entstehen 3 Schenkel in einem Y-Grundriss, die im Winkel von 135° bzw. 90°
zueinander positioniert sind. Die 90°-Schenkel schlieBen den eingeschossigen
Veranstaltungsbereich ein. Der Haupteingang befindet sich im Verbindungspunkt der drei
Schenkel. Von hieraus gelangt man direkt zur Rezeption und Lobby linksseitig bzw. zum
Wellness-Bereich rechtsseitig. Am Ende jedes Schenkels ist ein Treppenhaus angedockt, das
den Forderungen des vorbeugenden Brandschutzes Rechnung tragt. Zu jedem Treppenhaus
gehdort ein Aufzug. Im Verbindungspunkt befindet sich ebenfalls ein Treppenhaus mit einem
zweiziigigen Aufzug. Die Treppenhduser und Aufziige erschlieRen sdmtliche Etagen. Die
Geschosshohe betragt 3,25 bzw. 3,5 m. Das Atrium im Eingangsbereich erstreckt sich tber
alle Geschosse.

Das Hotel wird in Massivbauweise errichtet. Aussteifende Elemente sind u.a. die
Treppenhauskerne. Der Bemessungswasserstand erfordert eine  konventionelle
Wasserhaltung wéhrend der Bauphase. Die Dacher werden flach ausgebildet. Fir die Fassade
werden umfangreich Holzwerkstoffe verwandt. Energietrager sind Gas, Photovoltaik und ein
Blockheizkraftwerk.

Ausstattungsmerkmale

Untergeschoss

Das Hotel ist weitgehend unterkellert und verfiigt tiber Erdgeschoss und vier Obergeschosse.
Im Untergeschoss sind die Funktionsrdume fur die Gebaude- und Haustechnik, diverse Kihl-
und Lagerrdume, Personalrdume, Vorbereitungskiichen sowie zum kleineren Teil Elemente
des Wellness- und Spa-Bereichs untergebracht. Die beiden kurzen Schenkel sind vollstandig,
der Langschenkel ist bis zum erdgeschossigen Beginn des Swimmingpools und der
Veranstaltungsbereich nicht unterkellert.

Erdgeschoss
Im Erdgeschoss befinden sich der Eingangsbereich mit der Rezeption und der Hotellobby,

WC-Anlagen, Hotelbar, Ruhezonen, Business-Center fiir Hotel- und Kongressgaste, ein Bistro
mit Aul3enterrasse in sudlicher Richtung und mal3geblich das Kongresszentrum resp. der
Ballsaal, durch Schiebeelemente mehrfach unterteilbar.

In einem weiteren Teil des Erdgeschosses befindet sich das Hauptrestaurant mit
AulBenterrasse in nordlicher Richtung. Angrenzend an das Kongresszentrum resp. den
Ballsaal wird die Hauptkiche eingerichtet mit ebenerdigem Anlieferungsbereich.
Kongresszentrum, Hauptrestaurant und Lobby erstrecken sich ber 2 Etagen und haben somit
eine lichte Hohe von mehr als 6 m, was insbesondere gestalterischen, aber gerade auch
akustischen Zielvorgaben hochgradig Rechnung tragt.

Oberhalb der Kiche entstehen im ,Zwischengeschoss® weitere Verwaltungsraume und
oberhalb des Bistros 2 Konferenzraume.
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Im verbleibenden Langschenkel des Erdgeschosses wird der Wellness- und Spa-Bereich
errichtet. Er ist Uber ein Treppenhaus und Personenaufzug mit den im 1. Obergeschoss
befindlichen Raumgruppen des Wellness- und Spa-Bereichs verbunden. Der im Erdgeschoss
gelegene Teilbereich hat einen beheizten Innenpool mit einer Schleuse zu einem Auf3enpool.
Neben den Behandlungsraumen im Spa-Bereich sind mehrere Saunen und
Wellnessanwendungen geplant.

Hotelzimmer

Die Hotelzimmer befinden sich ausschliel3lich in den Obergeschossen 2 bis 4. Es sind 119
Doppelzimmer geplant. Die Doppelzimmer haben eine Gro3e von ca. 26 m2. Darlber hinaus
sind im obersten Geschoss 5 Suiten vorgesehen mit einer Grof3e von ca. 52 m2.

Die Doppelzimmer verfugen tber einen Schlafraum mit Sitzbereich, Bad, Kleiderschrank und
Balkon und sind der Zielgruppe angemessen ausgestattet.

In jedem Flurbereich befinden sich Funktions-, Vorrats-, Personalraume, etc. Der Zugang zu
den Zimmern erfolgt Uber bis zu 5 Personenaufziige und jeweiligem Treppenhaus. Die
Zugangsflure haben die erforderliche Breite im Zuge der Flucht- und Rettungswege.

AuRenanlagen
Die Planung der AufRenanlagen nutzt die nattirlichen Gegebenheiten des Areals einerseits und

die Weitlaufigkeit des Grundstiicks andererseits. Im Verlauf der Salinenstrasse entsteht ein
ErschlielBungsbereich, der die Hotel- und weiteren Géste uber die Zuwegung der ehemaligen
Allee zur Hofstelle zum Kreisverkehr vor dem Eingangsportal fiihrt. Links biegt der
Lieferverkehr ab, klar getrennt von den Nutzungsbereichen des Hotels, und verlauft teilweise
entlang der Grundstiicksgrenze, um im nérdlichen Bereich die Anlieferungszone zu erreichen.
Gestaltungselemente des Aul3enbereichs sind der separate Eingang fur den Wellness- und
Spabereich, die Aul3enterrassen von Bistro und Hauptrestaurant, ein exklusives Festgelande
fur Ballsaal- und Kongressevents, der Biergarten im Bereich der ehemaligen Hofstelle, ein
Gradierwerk, ein Areal fir Outdoor-Fitness und das nérdliche Grundstiicksgebiet mit der
Option sinnvoller baulicher Erganzungen insbesondere im medizinischen Segment.

Die aktuell aufstehenden Geb&ude werden zuriickgebaut, der Baumbestand bleibt fast
vollstandig erhalten. Die Topographie weist Gelandehéhendifferenzen von bis zu 2 m auf. Der
Aushubboden ist aber grundsétzlich fir die Wiederverwertung als Fillboden geeignet und
findet so Berlcksichtigung im Rahmen der Oberflachengestaltung und des
Entwasserungskonzeptes.

Stellplatzangebot
Fur die Hotelgaste, Gaste des Restaurants und fur Gaste des Wellness- und Spa-Breiches
werden ebenerdige Parkplatze zwischen Eingangsbereich und Salinenstrasse eingerichtet.

Alleinstellungsmerkmal

Das Hotelprojekt weist aufgrund der Lage und Nahe zum Schloss Bentlage, den Salinen und
dem Natur-Zoo ein besonders attraktives Umfeld auf. Ein vergleichbares Projekt ist auch in
weiterer Umgebung aktuell nicht zu finden. Gleichzeitig ist davon auszugehen, dass die
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Angebotsvielfalt dem Gesamtprojekt sehr zutréaglich ist und dass der Neubau der Stadt Rheine
als sogenanntes Vorzeigeprojekt dienen kann.

Die Lage und Einbettung in das Uberregional ausgewiesene Naherholungsgebiet Bentlage,
die ZimmergrofRe und -ausstattung, die Architektur und das umfangreiche Angebot im Bereich
von Gastronomie, Wellness, Spa, Kongress- und Veranstaltungsoptionen geben diesem
Projekt in dem geplanten 4-Sterne plus Bereich in weiterer Umgebung ein
Alleinstellungsmerkmal.

Eine Konkurrenzsituation zu den bestehenden Hotels und Stadthotels in Rheine ist aufgrund
der Lage, der Standards, der Gr63e und des Angebotes nicht zu erkennen. Fir die bestehende
Gastronomie in Rheine sowie die Stadthalle wird dieses Projekt mehr befruchtend sein und
einen positiven Wettbewerbsdruck erzeugen.”

/ -

70

147

Lageplan (terhechte & hofker architekten, Rheine 2018, unmaf3stablich)
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6 Begrindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Stadt Rheine unterstitzt die Planungen zum Bau eines Kongress- und Wellnesshotels im
Stadtteil Bentlage. Zum einen soll dadurch der Tourismus gestarkt und Synergieeffekte fur
bereits bestehende Einrichtungen wie z. B. Restaurants oder die Stadthalle geschaffen wer-
den. Zum anderen wird durch den geplanten Wellness- und Spa-Bereich das Erholungsange-
bot auch fiur die Bevilkerung der Stadt bzw. der ndheren Umgebung erweitert.

Die hierfur erforderliche Flache wird als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Hotel“ gemal § 11 BauNVO festgesetzt.

Neben Beherbergungsbetrieben und gastronomischen Einrichtungen sind auch untergeord-
nete und ergdnzende hotelbezogene Nutzungen (z. B. Fitness- und Wellnessbereiche, RAume
fur Konferenzen, Stellplatzanlagen, etc.) zulassig. Diese Nutzungen runden das Angebot in-
nerhalb des Hotelbetriebs ab.

Die GroR3e des sonstigen Sondergebietes ,Hotel“ ergibt sich aus dem Flachenbedarf der kon-
kreten hochbaulichen Planung und den geplanten Auf3enanlagen (s. auch Kap. 5 ,Stadtebau-
liches Konzept" der Begrindung).

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Bezlglich des Mal3es der baulichen Nutzung werden gemaf § 16 BauNVO Festsetzungen zur
Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der Vollgeschosse und zur max. zulassigen Geb&dudehdhe
getroffen.

Fir das sonstige Sondergebiet ,Hotel* wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzung
orientiert sich hierbei an der max. zulassigen Obergrenze fir sonstige Sondergebiete gemar
§ 17 BauNVO. Hierdurch wird eine hohe Bauflexibilitdt gewahrleistet, wodurch das jeweilige
Grundstick optimal ausgenutzt werden kann. Fir eine Hotelanlage besteht neben den erfor-
derlichen Flachen fiir die Gebaude insbesondere ein hoher Flachenbedarf fir notwendige
Stellplatze. Diese Anforderungen kdnnen durch den hohen mdglichen Ausnutzungsgrad erfullt
werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf 5 begrenzt. Damit ist das konkret geplante Hotelprojekt
umsetzbar. Zusatzlich wird als Hohenbegrenzung die maximal zulassige Gebaudehohe fest-
gesetzt (GH = max. 17,50 m). Dadurch werden unterschiedliche Dachformen mit der grof3t-
maoglichen Ausnutzung bei Flachdachern ermdglicht. Mal3gebend fir die Gebaudehdhe ist im-
mer das eingedeckte Dach.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird die Héhenentwicklung von baulichen Anlagen inner-
halb des sonstigen Sondergebietes begrenzt. Sie orientieren sich an denen des angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 300 und gewahrleisten damit prinzipiell ein Einfiigen der Neubebauung
in die Umgebung. Zum anderen wird aber auch sichergestellt, dass das konkrete Vorhaben
ebenfalls umsetzbar ist.



Begrindung B-Plan Nr. 338  Seite 14 von 22

Bezugspunkt der HOhe baulicher Anlagen

Die mittlere Gelandehdhe betragt derzeit etwa 36,0 m tiber Normalhéhennull (NHN).
Planungsziel der Stadt Rheine ist es, dass der Erdgeschossfuf3boden nicht aus der Gelénde-
oberflache herausragt. Deshalb ist eine maximale Hohe des fertigen Erdgeschossfuf3bodens
von 36,0 m 4. NHN festgesetzt.

6.3 Bauweise, Baugrenzen

Fir das sonstige Sondergebiet wird gemal § 22 (4) BauNVO eine abweichende Bauweise in
der Art festgesetzt, dass Gebaude, die eine Lange von uber 50 m haben, zuléssig sind. An-
sonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO. Diese Fest-
setzung ist notwendig, da die konkreten Planungen des Hotels bereits eine Geb&udelange von
tber 50 m vorsehen. Zudem bietet die Festsetzung die notwendige Flexibilitat fir mogliche
Veranderungen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen defi-
niert. Fir den gesamten Geltungsbereich ist ein grol3ziigiges Baufenster festgesetzt, um eine
flexible Ausnutzung hinsichtlich der Lage und Dimension der Bebauung zu erméglichen.

6.4 Flache fur Stellplatze

Um sicherzustellen, dass sich der tGiberwiegende Teil der erforderlichen Stellplatze im Westen
des Plangebietes, im Bereich der Zufahrt von der ,Salinenstral3e” aus, konzentriert, ist in die-
sem Bereich eine Flache fir Stellplatze festgesetzt. Weitere Stellpléatze sind innerhalb der Bau-
grenzen zulassig.

6.5 Verkehrsflachen / Erschliel3ung

Die aul3ere verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt von Osten von der ,Salinen-
stral3e” aus. Die bestehende Zufahrt wird dem konkret geplanten Vorhaben entsprechend ver-
andert.

Zum Erhalt der Leistungsféahigkeit und Verkehrssicherheit sind im Bereich der ,Salinenstraf3e”
konkrete Malinahmen umzusetzen. Auf Grundlage der im Rahmen der Verkehrsuntersuchung
(s. auch Kap. 8 ,Verkehrliche Erschlie3ung” der Begrindung) ermittelten Vorzugsvariante wird
der StraBen-Abschnitt zwischen ,Weihbischof-D"Alhaus-Straf3e” und Zufahrt zum Plangebiet
in den Geltungsbereich einbezogen und als StraRenverkehrsflache festgesetzt. Erforderliche
Verbreiterungen der Fahrbahn wurden dabei beriicksichtigt.

Durch die geplanten MalRhahmen kann zum einen dem Erhalt des alleeartigen Baumbestands
Rechnung getragen werden. Zum anderen kann damit das Geschwindigkeitsniveau im Kfz-
Verkehr reduziert und dadurch das Konfliktpotenzial zwischen Kfz- und Radverkehr verringert
werden.



Begrundung B-Plan Nr. 338

Seite 15 von 22

Rags y
rfooéﬁ’;aaa’ 4 ; ‘

[-R=111,009 e |
R=-503 03 48678 |

1| R=s0500g

d ) 5*97000 1+141 781

{

Lageplan - Vorplanung (IPW 2018, unmafstablich)

6.6 Griunflachen

Der norddstliche Teil des Geltungsbereiches wird vollstandig als private Grunflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Die Griinflache soll als Parkanlage mit lockerem
Geholzbestand angelegt werden. Die Flachen sollen als Freibereiche und Erholungsflachen

den Hotelgasten zur Verfiigung stehen.
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6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 338 wird eine schalltechnische Beurteilung er-
arbeitet.

Die Ergebnisse werden zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

6.8 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur Eingriinung und Abgrenzung des Plangebietes gegeniiber der nordlich und westlich an-
grenzenden Nutzungen sind auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern Baum-Strauch-Hecken anzupflanzen.

Hierdurch erfolgt sowohl eine 6kologische als auch eine gestalterische Aufwertung des Plan-
gebietes.

6.9 Erhaltung von Baumen

Innerhalb des Plangebietes ist bereits tlw. markanter alterer Baumbestand vorhanden. Dieser
soll weitgehend erhalten werden und ist daher im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.
Dadurch wird eine Begriinung des Plangebietes sichergestellt.

Um den Alleecharakter der ,Salinenstraf3e“ zu erhalten ist der vorhandene Baumbestand, un-
ter Berucksichtigung der erforderlichen verkehrlichen MaBnahmen im Zuge der ,Salinen-
stral3e” zum Erhalt festgesetzt.

7 Stadtebauliche Daten
Geplante Nutzung des Geltungsbereiches Flache [m?]
e Nettobauland - sonstiges Sondergebiet (SO), davon 21.455
0 Uberbaubare Grundstiicksflache
(GRZ 0,8 = 80 % des Nettobaulands) 17.164
o0 nicht Giberbaubare Grundstiicksflache, davon 4,291
- Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strau-
chern (2.381)
o StralRenverkehrsflache 3.742
e private Grunflachen ,Parkanlage” 11.753
Summe 36.950
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8 Verkehrliche Erschlie3ung

Die auliere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Osten Uber eine Zufahrt
von der ,Salinenstraf3e" aus.

Bei der ,Salinenstral3e” handelt es sich im Bereich des Plangebietes um eine als ,Fahr-
radstrafl3e” ausgewiesene Verkehrsflache mit Fahrbahnbreiten von 4,75 m bis rd. 5,0 m. Kraft-
fahrzeuge sind in ,Fahrradstral3e” nur ausnahmsweise zugelassen.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung wurden die grundlegenden Anforderungen an die
aulere ErschlieBung des konkret geplanten Vorhabens erarbeitet (IPW 2018, s. Anlage). Auf
der Basis des empfohlenen ErschlieBungskonzeptes erfolgt dann der eigentliche ,,Entwurf Ver-
kehrsanlage*“.

In der Verkehrsuntersuchung wurden drei ErschlieBungsvarianten geprift: Variante a) ,aus-
schlief3lich Gber die (ggf. verbreiterte) Salinenstral3e®, Variante b) ,lber die Abfolge ,Salinen-
stral3e” - sudlicher Teilabschnitt ,Kreuzherrenweg“ und Variante c) ,direkt Gber die ,Weihbi-
schof-D"Ahlhaus-StralRe*”.

Unter Berticksichtigung vorzusehender Mafinahmen zum Erhalt der Leistungsfahigkeit und
Verkehrssicherheit im Bereich der ,Salinenstraf3e” ist die durch das konkret geplante Vorhaben
erzeugte zusatzliche Verkehrsfrequenz vertraglich.

Die Variante a) ist aus primar verkehrlicher Sicht die Vorzugsvariante. Bei Umsetzung wére
eine Verbreiterung der ,Salinenstrae“ zwischen ,Weihbischof-D”Alhaus-Strale” und Zufahrt
zum Plangebiet auf bis zu 6 m erforderlich, d. h. eine Verbreiterung von 0,75 m bis 1,25 m. In
Verbindung mit Einengungen kénnte zum einen der alleeartige Baumbestand weitgehend er-
halten werden. Zum anderen wiirde das Geschwindigkeitsniveau im Kfz-Verkehr reduziert und
damit das Konfliktpotenzial zwischen Kfz- und Radverkehr verringert.

Aus verkehrstechnischer Sicht ist das konkret geplante Vorhaben ohne Nachteile fur die Ver-
kehrserschlieldung und Verkehrssituation umsetzbar.

9 Immissionen und Emissionen

Fur den Bebauungsplan Nr. 338 Kennwort: ,Hotel Bentlage* sind zwei Aspekte relevant:
a) Die auf das Plangebiet und die vorgesehenen Nutzungen einwirkenden Immissionen.
b) Die vom Plangebiet und den vorgesehenen Nutzungen ausgehenden Emissionen und
die resultierenden Einwirkungen auf die Nachbarschaft.

a) Aufdas Plangebiet und die vorgesehenen Nutzungen einwirkende Immissionen
Als einzige auf das Plangebiet einwirkende Larmquelle ist hier die BundesstraRe 70 zu be-
ricksichtigen. Alle anderen potentiellen Larmquellen liegen deutlicher weiter entfernt und lie-
fern keine relevanten Immissionsbeitrage.
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Die B 70 liegt rd. 200 m westlich des Plangebietes bzw. des fir eine Bebauung vorgesehenen
Teils des Plangebietes.
Die B 70 ist laut StralRenverkehrszahlung 2015 mit einem DTV von 13.950 Kfz/24h und Lkw-
Anteilen von 11,5% am Tag (p:) und 20,1% (pn) in der Nacht belastet (Zahlstelle 3610 2304).
Als Prognosewerte werden fur die Berechnung beriicksichtigt:

DTV = 15.500 Kfz/24h

Pt/ pn=13%/23%
Die zulassige Geschwindigkeit wird mit 100 km/h fir Pkw und 80 km/h fur Lkw angesetzt.

Mit dem Berechnungsverfahren ,lange, gerade Straf3e” gem. RLS-90 (Richtlinien fir den Larm-
schutz an Bundesfernstral3en) resultieren dann Beurteilungspegel von 55,2 dB(A) am Tag und
49,3 dB(A) in der Nacht.

Bei einer Einstufung des sonstigen Sondergebiets ,Hotel* in das Schutzniveau ,Mischgebiet"
gem. DIN 18 005 ,Schallschutz im Stadtebau® sind gem. Beiblatt Orientierungswerte von 60
dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht anzustreben. Die Orientierungswerte wirden also
am Tag deutlich und in der Nacht knapp eingehalten. Festsetzungen zum Larmschutz in Form
passiver LA&rmschutzmalRnahmen waren damit nicht erforderlich. Es ist allerdings zu empfeh-
len, fur die Hotelzimmer mit Fenstern zur B 70 den AulRenpegeln entsprechende Larmschutz-
malfl3nahmen vorzusehen. Insbesondere eine Beliftungsmoglichkeit, ohne das Fenster 6ffnen
zu mussen ist anzuraten.

b) Vom Plangebiet und den vorgesehenen Nutzungen ausgehende Emissionen und

die resultierenden Einwirkungen auf die Nachbarschaft
Die vom Plangebiet ausgehenden Larmemissionen sind grundsatzlich als ,Gewerbelarm* zu
gualifizieren und daher gemaf TA Larm (Technische Anleitung L&rm) zu ermitteln und zu be-
urteilen. Im Plangebiet sind als relevante Larmquellen zu erwarten:

- Pkw-und Bus-Verkehr in Zu- und Abfahrt sowie auf den Parkplatzen

- Lkw-Verkehr in Zu- und Abfahrt sowie im Wirtschaftshof (Ver- und Entsorgung)

- AuBengastronomie (Terrasse, Biergarten o. &.)

- Technische Gerate (Klimaanlagen usw.)
Auf der Ebene eines ,Angebotsbebauungsplans” kann eine abschlieRende Beurteilung nicht
erfolgen. Diese muss im anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren vorgenommen werden.
Gdf. sind dort dann weitergehende Festsetzungen zu Lage von Stellplatzen, Abschirmungen
gegeniber benachbarter Bebauung, Nutzungszeiten usw. aufzunehmen.
Im vorliegenden Fall ist schutzbedurftige Nutzung nur dstlich an das Plangebiet angrenzend
vorhanden. Ein ausreichender Schutz kann also durch die Anordnung von Stellplatzen und
Nutzungseinschrankungen mit Sicherheit erreicht werden. Gleiches gilt fir Auf3engastrono-
mie, die entweder mit Abschirmungen versehen werden kann oder zeitlich in der Nutzung ein-
geschrankt wird.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 338 wird eine schalltechnische Beurteilung er-
arbeitet, die den einwirkenden Verkehrslarm abschlielRend behandelt und den Gewerbeldrm
beispielhaft untersucht, um die Umsetzbarkeit des konkret geplanten Vorhabens im Bauge-
nehmigungsverfahren sicher zu stellen.

Die Ergebnisse werden zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.
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10 Technische Erschliel3ung
10.1 Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch die Energie- und Wasserversorgung Rheine.

10.2 Fernmeldenetz

Der Anschluss an das Fernmeldenetz kann durch die Deutsche Telekom AG erfolgen.

10.3 Oberflachenentwésserung

Fur das konkrete Bauvorhaben wurde ein Baugrundgutachten erstellt (Dipl.-Ing. Wolfgang de
Reuter 2018).

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist innerhalb des Plangebietes unter
Berticksichtigung des max. Grundwasserstandes und des erforderlichen Mindestabstandes
zur Sickersohle der Anlage von 1,0 nicht mdglich.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 338 wird eine wasserwirtschaftliche Vorplanung
erarbeitet.

Die Ergebnisse werden zur 6ffentlichen Auslegung erganzt.

10.4 Schmutzwasserentsorgung

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Anschluss an das stadtische Abwassernetz (Techni-
sche Betriebe Rheine).

10.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Technischen Betriebe Rheine AOR.

10.6 Vorbeugender Brandschutz

Die Loschwasserversorgung erfolgt durch das zentrale Wasserleitungsnetz. Beim Bau und
Betrieb von Anlagen fir die éffentliche Wasserversorgung werden die allgemein anerkannten
Regeln der Technik beachtet. Neu zu verlegende Wasserleitungen werden so dimensioniert,
dass eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung steht.
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11 Auswirkungen des Bebauungsplanes
11.1 Auswirkungen auf die Umgebung

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes und dem damit verbundenen Vorhaben ergeben
sich voraussichtlich keine erheblichen Nachteile fiir die in der Umgebung des Plangebietes
lebenden Menschen.

Das Plangebiet umfasst eine vorhandene, leerstehende alte Hofanlage sowie umliegende
Freibereiche und einen Teilabschnitt der ,Salinenstrafl3e”. Mit der Festsetzung eines sonstigen
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Hotel* wird eine Umnutzung bzw. Neuausrichtung
des Plangebietes ermdglicht. In Verbindung mit dem hohen Anteil an privaten Grinflachen
und dem weitest gehenden Erhalt des Baumbestandes fiigt sich das Kongress- und Wellness-
hotel in die von Freizeit- und Erholungseinrichtungen gepragte Umgebung ein (Natur-Zoo
Rheine, Kloster Bentlage, Restaurant ,Gottesgabe®, etc.).

11.2 Auswirkungen auf wirtschaftliche Belange

Durch die Entwicklung eines qualitativ hochwertigen Kongress- und Wellnesshotels wird es
temporar zu einer Starkung der regionalen Wirtschaft durch Bauauftrége zum Ausbau der Er-
schlielBung und zur Errichtung der Geb&aude und Einrichtungen kommen.

11.3 Auswirkungen auf landwirtschaftliche Belange

Die Umnutzung der derzeitigen landwirtschaftlichen Flache in Bauland hat keine nachhaltigen
negativen Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Situation der Stadt und die landlich ge-
pragten Randbereiche des Siedlungsraumes. Es handelt sich um relativ kleine, tlw. von Be-
bauung umgebene Flachen, die von dem Vorhabentrager erworben wurden. Es bleiben wei-
terhin ausreichend landwirtschaftliche Flachen in der unmittelbaren Umgebung von Rheine zur
Bewirtschaftung bestehen. Der Verlust der landwirtschaftlichen Flachen wird im Rahmen der
Bebauungsplanung an anderer Stelle durch entsprechende KompensationsmalRnahmen er-
setzt (s. Anlage ,Umweltbericht®).

11.4 Auswirkungen auf Umweltbelange

Als Bestandteil dieser Begriindung wird bis zur éffentlichen Auslegung ein Umweltbericht er-
stellt. Nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB legt die Stadt fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad
die Ermittlung der Belange fur die Abwagung erforderlich ist. Diese Festlegung des Umfangs
des Umweltberichtes erfolgt gemanR 8§ 4 Abs. 1 BauGB unter Beteiligung der Behorden. Eine
erste Bestandsanalyse mit Gliederungs- und Themendubersicht fur den Umweltbericht (,Sco-
ping“-Unterlage) ist anliegend beigefligt.
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Die vorliegenden Unterlagen dienen u. a. dem Zweck, AuRerungen der Behérden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad der Umweltprifung zu erhalten.

Die Vorgaben des Naturschutzgesetzes hinsichtlich der Eingriffsregelung (Vermeidung, Mini-
mierung, Ausgleich und Ersatz) werden durch den Umweltbericht berticksichtigt.

11.5 Klimaschutz / Klimawandel

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
Ankniupfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Programm-
satz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klima-
schutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche,
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.” Die Belange
des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstéarkt in die Abwagung
einzustellen.

Aufgrund der speziellen 6rtlichen Gegebenheiten sowie der stadtebaulichen Planungsziele in
diesem Planverfahren, wird nicht von einer Beeintrachtigung der klimatischen Verhaltnisse im
Ortsbereich von Rheine-Bentlage ausgegangen. Weite Teile des Plangebietes werden als
Grunflachen erhalten bzw. entwickelt.

12 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 338 Kennwort: ,Hotel Bentlage® wurde in Abstimmung und im Einver-
nehmen mit der Stadt Rheine ausgearbeitet.

Wallenhorst, - -
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Johannes Eversmann



