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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 iber 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 tber 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 Erschlieung 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 11,5 ha Gesamtflache das ehemalige Fabrik-
gelande in Ganze. Das Geldnde 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 Gelande) 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.

Abbildung: Hochbauplanung Spinnereigebaude, Stidansicht (Fritzen Miiller-Giebeler Architekten, 07/2023)

Fir die stdlichen Teilflachen des Fabrikgelandes, die heute iberwiegend landwirtschaftlich
genutzt werden, ist in Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes Neubebauung ge-
plant. Die Neubebauung schlieBt 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 flillt", sondern eine erkennbare Wohnidentitat zeigt

- Schaffung einer lebenswerten Wohnumgebung durch integrierte Griinelemente

- Integration von wohnumfeldvertraglichem Gewerbe.

Bei einer Realisierung der Konzeption kénnen neben der Uberplanung des Bestands mit der
geplanten Forderschule und dem geplanten Seniorenwohnen mit angedockter Kita ca. 450
neue Wohneinheiten in unterschiedlichen Wohnform-Angeboten entstehen. Entsprechend
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stutzt die Planung das vom Rat der Stadt Rheine beschlossene Wohnraumversorgungskon-
zept.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fiir die geplante Flachenentwicklung zu erreichen, wird
der gegenstandliche Bebauungsplan aufgestellt. Die Bauleitplanung steht im Einklang mit im
Baugesetzbuch formulierten Aufgaben und Grundsatzen der Bauleitplanung: Die Planung ist
gemal § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu er-
moglichen und entspricht den in § 1 Abs. 6 BauGB benannten und insbesondere in der Bauleit-
planung zu beriicksichtigenden Belangen, da sie der Schaffung von Wohnraum (Nr. 1 und 2)
dient. Eine Nachnutzung des denkmalgeschiitzten Spinnereigebaudes kann zudem im Sinne
des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB dazu beitragen, die bau- und nutzungskulturellen Zeitzeugnisse zu
erhalten und das Baudenkmal vor einem drohenden Verfall zu bewahren. Eine Nachnutzung
der ehemaligen Weberei als Bildungseinrichtung aus dem Bereich Forderpadagogik entspricht
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB, da Belange des Bildungswesens in den Planungszielen berlicksichtigt
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 gleichermallen Schutz zukommt, wie vergleichbaren Flachen im klassischen AuRenbe-
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 Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 352, Kennwort: ,Emsauenquartier Walshagen” wird
als zweistufiges Normverfahren durchgefiihrt.

Darin werden die inhaltlichen Voraussetzungen und Anforderungen bezogen auf die Ziele der
Planung und dabei zu berticksichtigende Belange vertiefend iberpriift. Parallel zur Aufstellung
des gegenstandlichen Bebauungsplanes wird die 41. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefiihrt (Parallelverfahren gemaR § 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 zusatzlichen Partizipations-, Informations- und Kommu-
nikationsprozessen durchgefihrt.

Ubersicht Verfahrensschritte:

- 12.05.2021 Aufstellungsbeschluss

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

- 06.08.2021 Ergénzend angebotene Videokonferenz / digitale Biirgeranhorung

- 31.08.2021 Ergénzend angebotenes 6ffentliches Biirgerforum mit Begehung
des Areals

- 17.08.2022 Ergdnzend angebotenes oOffentliches Biirgerforum im Birgerhof
Schotthock

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

- 19.09. - 20.10.2023Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB
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2 Geltungsbereich / Bestandsaufnahme

Die im Geltungsbereich gelegenen Flurstiicke befinden sich in der Flur 159 und 160 der Ge-
markung Rheine-Stadt. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

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

Im Osten: durch die Westseiten der Flurstiicke 191 und 165 (Walshagenpark) in Flur 159,
155in Flur 160 (Romerstrale) 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 (Bayernstrae) und 77 in Flur 160,

im Westen:  durch die Ostseite der Flurstlicke 165, 164, 163,162, 161, 50 in Flur 160 und des
Flurstiickes 77 in Flur 159.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bzw. Bebauungsplan geometrisch ein-
deutig festgelegt.

Das ca. 11,5 ha grolRe Gesamtareal wird eingefasst von der Emsaue im Westen (teilweise in-
nerhalb und teilweise aulRerhalb des Geltungsbereiches gelegen) und der WalshagenstralRe/
Bahntrasse ,Tecklenburger Nordbahn” im Osten. Jenseits dieser schlieBen sich der Walsha-
genpark als Naherholungsgebiet (im Nordosten) und gewerbliche Nutzungen an. Im Norden
grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an, wahrend im Stidosten bzw. Siiden eine kleinteilige
Wohnbebauung anschlie3t: Im Bereich Helschenweg/BextenstralRe die ehemalige Werkssied-
lung und im Stiden an der Bayernstrale (iberwiegend kleinteilige Flachdach-Bungalows.

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. Siidlich ge-
geniber des Spinnereigebaudes bestand in Form einer Lagerhalle das dritte grof3e Bestands-
gebaude im Plangebiet, das sich wahrend des gegenstandlichen Bauleitplanverfahrens im Ab-
riss befand. Komplettiert wird der bauliche Bestand durch die in Gegenlage der ehemaligen
Werkssiedlung entstandenen und temporar geduldeten ,Kleingarten®“. Das ehemals an der Zu-
fahrt von der Romerstralle gelegene Direktionsgebdude wurde aufgrund des hier fehlenden
Denkmalschutzes und nicht zwingender stadtebaulicher oder anderer Griinde fiir einen Erhalt
zum Abbruch freigegeben und vom Eigentiimer bereits abgerissen.

Nutzungsstrukturell sind im Bereich der gewerblichen Immobilien seit nunmehr etwa 20 Jah-
ren ausschlielllich 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
hineinflhrt.

Bei den Ubrigen Teilbereichen des Plangebietes handelt es sich um unbebaute Freiflachen, die
einer Ackernutzung (Teilflache an der WalshagenstralRe) bzw. einer Griinland-/ Weidenutzung
unterliegen.
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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 gema § 1 Abs. 4 BauGB dem Anpas-
sungsgebot an die Ziele der Raumordnung grundsétzlich 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
ad&quat zu der im Anderungsentwurf der 41. FNP-Anderung enthaltenen neu ausgewiesenen
Wohnbauflache (6,5 ha) im Flachennutzungsplan der Stadt Rheine adaquate ,Tauschflachen”
zuriick zu nehmen, d.h. Entfall dieser Flachen als Flachenreserve Wohnen. Die Riicknahmefla-
chen sind kiinftig somit wieder einer Freiraumnutzung vorbehalten.

Im Zusammenhang mit der im Parallelverfahren gemal} § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrten 41.
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde gemaR § 34 Landesplanungsgesetz NRW die
sog. landesplanerische Anfrage bei der Bezirksregierung Miinster gestellt. Mit Schreiben vom
21.12.2022 teilt die Bezirksregierung mit, dass die Bauleitplanung mit den Zielen der Raum-
ordnung 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 Raum-
ordnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt fiir den Geltungsbereich fiir die Betriebsbe-
reiche gewerbliche Bauflachen gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und fiir die Griin- und Freiflachen
Flachen fir die Landwirtschaft gemall § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB dar. Da der Bebauungsplan
aufgrund der vorstehend beschriebenen Inhalte des Flachennutzungsplanes nicht im Sinne
des § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, wird der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren gemall § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Im Rahmen der
41. Anderung des Flachennutzungsplanes werden Flachen fiir den Gemeinbedarf, Wohnbau-
flachen und in untergeordnetem Umfang an der Walshagenstralle gewerbliche Bauflachen
dargestellt. Mit der parallelen Anderung des Flachennutzungsplanes wird dem Entwicklungs-
gebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen. Auf die Planunterlagen zur 41. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird verwiesen.

Wie in Kapitel 3.1 vorstehend beschrieben, wird durch die 41. Anderung des Flachennutzungs-
planes die Erforderlichkeit zur Ricknahme vorhandener Flachenreserven ausgelést. Die nah-
stehende Abbildung gibt einen Uberblick iber die Lage und Abgrenzung der Tauschflache, die
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im Flachennutzungsplan kiinftig als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt werden sollen
(bisherige Darstellung: Wohnbauflachen).

Abbildung: Planungsrechtliche und raumliche Einordnung der FNP-Tauschflache

3.3 Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bislang nicht durch verbindliche Bauleitplanung
beplant. Rechtskraftige Bebauungsplane grenzen im Siiden im Bereich der BayernstralRe (Be-
bauungsplan Nr. 89b ,Kreyenesch*, allgemeines Wohngebiet) und den Walshagenpark (Bebau-
ungsplan Nr. 62 ,Biirgerhof-Schotthock”, 6ffentliche Griinflache ,Parkanlage”, Sondergebiet
,Burgerhof, Familienbildungs- und Begegnungszentrum” sowie allgemeines Wohngebiet fir
den Bereich der Seniorenwohnanlage am Lingener Damm).

3.4 Sonstige Planungen

Wohnraumversorgungskonzept

In dem Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Rheine ist die Schaffung von insgesamt
2.180 Wohneinheiten in den Jahren 2020 bis zum Jahr 2025 vorgesehen. Konkret werden fol-
gende Aussagen fiir 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
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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)

Der dringende Wohnraumbedarf wird durch die Aufnahme der Stadt Rheine in die Kulisse der
Baulandmobilisierungsverordnung des Landes NRW verdeutlicht, die Kommunen mit beson-
ders angespanntem Wohnungsmarkt zuséatzliche baurechtliche Handlungsmdglichkeiten zur
Schaffung von Wohnraum zur Verfiigung stellt.

Das Quartier ermdglich 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 vielféaltige Nachfragen bedarfsgerecht bedienen.

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 Einzel-, Doppel, oder Reihenh&user).

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 6stliche 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 spiirbarer Mehrwert der stad-
tebaulich Gberplanten, erleb- und bewohnbaren Griinflache gegentiber ihrem heutigen Wert als
umzaunte Wiese, die zwar als Naturidyll wahrgenommen werden kann, als Privatgelande hin-
gegen der Offentlichkeit nicht zuganglich ist.
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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 RomerstralRe durch das
geplante Quartier verlaufende Hauptachse soll in attraktiver Griingestaltung den Schotthock

mit dem 0Ostlichen Emsufer verbinden.
] PLANUNG

1 Stadtebauliches Konzept
Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ist in der nachstehenden

Abbildung dargestellt.
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Deutlich erkennbar ist die Zweiteilung des Plangebietes in den nordlichen Bereich der zur ehe-
maligen Textilfabrik gehdrenden Bestandsgeb&dude (Spinnerei, Weberei, Kesselhaus) und in
den siidlichen Bereich der Neubauflachen. Eine markante ,Hauptachse” (Verlangerung der R6-
merstralle durch den alten Hauptzugang zur Fabrik bis zum Emsufer bildet liber einen Quar-
tiersplatz ein stadtebauliches Scharnier zwischen beiden Bereichen, gleichzeitig in stadtebau-
licher Doppelfunktion im Rahmen der Zielsetzung ,den Schotthock an die Ems”.

Es ist eine grundsatzliche Zielsetzung der erarbeiteten stadtebaulichen Konzeption, den nord-
lichen Bereich der Bestandsgebaude (z.T. in moderner Nutzung und Auspragung, vgl. LWL-
Schule im Bereich der Shedhallen) auch in Zukunft fiir das gesamte Plangebiet identitatspra-
gend wirken zu lassen. Das bedeutet: Sicherung des pragenden Erscheinungsbildes des denk-
malgeschiitzten Spinnereigebdudes, Ablosung der gewerblichen Nutzung der Shedhallen
durch eine Bildungseinrichtung, ,Ausspielen” der hochwertigen Lage an der Ems zwischen In-
nenstadt und Walshagenpark. Damit greift die Bebauungsplanung die Forderung des Schott-
hock auf, zur Verbesserung der Stadtteilstruktur auf dem Wege héherwertiger Bebauung bei-
zutragen.

Die im Plangebiet vorgesehene Neubebauung orientiert sich an den Vorgaben des Wohnraum-
versorgungskonzepts, indem standortgerechte Teilquartiere angeboten werden:

Sehr hochwertige Wohnungen entlang der Ems

Kerngebiet als hochwertiger Geschosswohnungsbau in Blockstrukturen
Kleinteilige Hauser im Ubergang zur Bestandbebauung

Einbeziehung wohnumfeldvertraglichen Gewerbes.

Die stadtebauliche Qualitat des Neubaugebietes wird gepragt einerseits durch ein Griinkon-
zept, das mikroklimatisch wirksam das Quartier als ,auf einem griinen Teppich stehend” er-
scheinen lasst, andererseits durch ein Mobilitatskonzept, demzufolge im Sinne einer Verkehrs-
wende Fahrzeuge nach Moglichkeit aus dem Quartiersbild verbannt werden: Carsharing-Ange-
bote, ein engmaschiges Radwegenetz, eine noch zu schaffende Ausweitung des Busverkehrs
zum Quartier hin sollen dazu beitragen, den Individualverkehr spiirbar zu reduzieren; die Er-
schlieBungsstrallen sind als Multifunktionsflachen gestaltet, die sich PKW, Radfahrer und Ful}-
ganger in gegenseitiger Riicksichtnahme teilen, wodurch der Verkehr ebenfalls spirbar ruhiger
und sicherer werden wird; Tiefgaragen unter den Teilquartieren fiihren dazu, dass oberirdische
Parkplatze auf das fiir Versorgungs- und Besucherverkehr notwendige Minimum beschrankt
werden konnen. Somit wird Verkehrsraum in Teilen zu Griin- und Lebensraum.

Stadtebauliche Typologie

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Entwurf sieht die Entwicklung ei-
nes Stadtquartiers vor, bei dem der Schwerpunkt klar auf einer Wohnnutzung liegen soll.

Im Bereich des denkmalgeschiitzten Gebdudes (ehem. Spinnerei) im Norden des Plangebiets
sind seniorengerechtes Wohnen und eine Kindertagesstatte vorgesehen, im Bereich der ,Shed-
Hallen” (ehem. Weberei) ist die Errichtung einer Bildungseinrichtung aus dem Bereich der For-
derpadagogik fiir korperlich beeintrachtigte Kinder geplant.

Fur den zentralen Bereich des Plangebiets zwischen der Ems im Westen und der Walshagen-
strae im Osten sieht der stadtebauliche Entwurf eine Wohnnutzung mit aufgelockerten
Blockstrukturen sowie Zeilen und Punkthaustypologien vor, entlang der Walshagenstralle er-
ganzend wohngebietsvertragliche gewerbliche Ansiedlungsmaoglichkeiten, die im Einklang mit
der Umfeldnutzung stehen (z. B. Biiros und Dienstleistungen).

Im sidlichen Teil des Plangebiets ist angrenzend zu den bestehenden Wohnquartieren die
Platzierung von einer kleinteiligen Einzel- und Reihenhausbebauung geplant.
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Im Hinblick auf die Hohenentwicklung sieht der stéadtebauliche Entwurf fiir den stidlichen Be-
reich eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung und fiir die Wohn- sowie gewerblichen Ge-
baude im Zentrum des Plangebiets eine Hohenstruktur von vier Geschossen (zzgl. Staffelge-
schoss) vor. Am Rande zum Landschaftsraum der Emsauen sind bis zu vier Geschosse (zzgl.
Staffelgeschoss moglich) angedacht, die durch die Herausbildung von Staffelgeschossen
stadtebaulich akzentuiert werden. In der Gesamtheit sieht die vorgelegte Konzeption einen
stufenweisen Anstieg der Gebdaudehdhen von Siiden nach Norden vor, der mit den bestehen-
den Strukturen vom Einfamilienhaus im Siiden bis zu den gro3en Bestandgeb&auden im Norden
korrespondiert.

In Verbindung mit den das kiinftige Wohngebiet strukturierenden Freiraum- und Griinbereichen
(siehe unten im direkt folgenden Abschnitt) soll ein diverse Wohnbedarfe abdeckendes, urban
gepragtes Neubaugebiet mit einer hohen Aufenthalts- und Freiraumqualitat entstehen, das
sich um die griine Quartiersmitte entwickelt.

Freiraumstruktur und Vernetzung

Das in den stadtebaulichen Entwurf eingebundene Freiraumkonzept sieht eine markante Griin-
raumstruktur mit ihrem Zentrum in der Mitte des neu entstehenden Quartiers vor. Erganzt
durch mehrere Wegeflachen durchzieht diese Griinachse das Plangebiet in Nord-Siid- sowie
Ost-West-Richtung und schafft dabei eine Durchlassigkeit zur Ems. Pragende Baume und be-
stehende Gehdlzstrukturen werden integriert. Der bestehende Landschaftsraum der Emsaue
soll in Folge der neu entstehenden Wegeverbindung in Teilbereichen eine Aktivierung erfahren
und den umliegenden Wohnquartieren als ,Griine Lunge” wie auch als verbindendes Bindungs-
glied dienen.

Hinsichtlich der ,Griingestaltung” der baulichen Strukturen ist eine verpflichtende, mindestens
extensive Dachbegriinung und eine anteilige Begriinung der Fassaden von Hauptbaukorpern
vorgesehen.

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde
der stadtebauliche Entwurf in eine Ergebnisvariante iberfiihrt. Im Grundsatz wird an den Pla-
nungszielen festgehalten, eine durchgehende Bebauung von der Spinnerei bis zur Bayern-
stralRe — und damit einen stadtebaulich sinnvollen Liickenschluss — vorzusehen. Entgegen der
vier zuletzt politisch und im Rahmen des Biirgerforums am 17.08.2022 diskutierten Varianten
sieht die Planung im Bereich der heutigen Freiflachen eine vollstéandige Freihaltung des HQext-
rem-Bereiches vor. Dies ist gleichbedeutend mit einem Verzicht einer baulichen Entwicklung
wesentlicher westlicher Teile der Wiese. Die nachstehende Abbildung zeigt die FlachengréRen
der heutigen Wiese (rd. 2,3 ha) und der nicht von dem Wohngebiet beplanten Flachenanteil (rd.
1 ha): Rund 42 % der heutigen Wiese werden nicht beansprucht. Die Flachenanteile sind der
nachstehenden Abbildung zu entnehmen, die eine Uberlagerung eines Luftbildes mit dem stéd-
tebaulichen Entwurf zeigt.



Begriindung Bebauungsplan Nr. 352, Kennwort: ,Emsauenquartier Walshagen” Seite 11 von 54

o =

Abbildung: Darstellung der Gberplanten und nicht liberplanten Anteile der heutigen Wiese

Der zentrale Quartiersplatz ist ein wesentliches stadtebauliches Element, dessen verkehrs-
technische Relevanz in seiner weitestgehenden Verkehrsfreiheit (Ausnahme: Rettungsdienste,
Ver- und Entsorgung und eine untergeordnete notwendige ErschlieBung des ehemaligen Spin-
nereigebdudes) besteht: dieser Platz soll zusammenfiihren, die Bestandgeb&dude Spinnerei,
Kesselhaus und Weberei mit den Neubauten stidlich davon, das Quartier mit der Ems, zu der
es sich 6ffnet.
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Nutzungsstruktur

Ein Gberwiegender Teil des Plangebietes soll neben den geplanten Umnutzungen der denkmal-
geschitzten oder als erhaltenswert erachteten Bestandsgebdaude wohnbaulich genutzt wer-
den.

In der Gesamtheit kdénnen bei einer Realisierung der Konzeption neben der Uberplanung des
Bestands mit der geplanten Forderschule und dem geplanten Seniorenwohnen mit angedock-
ter Kita unter den getroffenen Annahmen 445 neue Wohneinheiten in unterschiedlichen Wohn-
form-Angeboten entstehen (davon 411 im Geschosswohnungsbau und 34 im kleinteiligen
Wohnungsbau als Einzel-, Doppel- oder Reihenh&user). Die Berechnung der Zahl der Wohnun-
gen wurde wie folgt vorgenommen:

1. Ermittlung der Bruttogrundflache im Geschosswohnungsbau

2. Berechnung der gesamten Netto-Wohnflache mit dem Faktor ,x 0,7“

3.  Dividieren der gesamten Netto-Wohnflache durch eine angenommene durch-
schnittliche WohnungsgrolRe von 75 m?

= Zahl der Wohnungen

Entsprechend stitzt die Planung das vom Rat der Stadt Rheine beschlossene Wohnraumver-
sorgungskonzept. Bei einer Wohnungsdichte von rd. 90 Wohnungen pro Hektar Wohnbaufla-
che steht die Planung damit im Verhaltnis zur an anderen Standorten geplanten Wohnungs-
dichte (z. B. an der Damloup-Kaserne mit rd. 600 Wohnungen auf 6 Hektar).

Neben der Wohnraumversorgung ist an der Flanke zum benachbarten Gewerbegebiet an der
WalshagenstralRe gelegen auf einem Teilbereich ein fiir wohngebietsvertragliches Gewerbe
und Dienstleistungen entwickelbarer Bereich eingeplant, der diesem Bedarf Rechnung tragen
und einen vertraglichen Ubergang schaffen soll.

Fir den Bereich der ehemaligen Weberei zielt die Planung auf eine Ansiedlung einer Bildungs-
einrichtung aus dem Bereich der Forderpadagogik ab, die im Nordosten des Geltungsberei-
ches eine rd. 2 ha groRe Teilflache des Geltungsbereiches einnehmen soll.

Verkehrliche ErschlieRung

Die HaupterschlieBung des neu konzipierten Plangebietes ist liber die Romerstralle vorgese-
hen, da diese den Verkehr absehbar am leistungsfahigsten abwickeln kann. Ausgehend von
einer Quartierszufahrt, die sidlich der Shedhallen von der Romerstralle in Richtung der Ems
verlauft, ist auf Hohe des alten Kesselhauses eine Ringererschlieung geplant. Sie bindet die
im zentralen wie auch im siidlichen Teil des Plangebiets geplanten Wohnbebauungen verkehr-
lich an. Zudem ist geplant, dass direkt an den Bestandsgebieten vorgesehene Wohnbebauun-
gen liber die dort vorhandenen Verkehrsflachen (Helschenweg, Bayernstralie) erreicht werden.

Es ist vorgesehen, den planinduzierten Verkehr durch geeignete MalBnahmen der Verkehrs-
steuerung liber die Romerstralle nach Osten in Richtung Lingener Damm zu lenken. Eine Be-
fahrung der Walshagenstralle nach Siiden soll durch geeignete MalRnahmen (Beschilderun-
gen, Fahrbahnverengungen, Poller oder dhnliche Mallnahmen der Geschwindigkeitsreduzie-
rung) unattraktiv gestaltet werden, um Verkehrsfliisse in stidliche Richtung angemessen zu
reduzieren.

Insgesamt wird das Ziel verfolgt, die Verkehrsflachen des Quartiers als verkehrsberuhigte Be-
reiche so zu gestalten, dass ein gleichberechtigtes Nebeneinander von FulRganger-, Fahrrad-
und Kfz-Verkehr entsteht.

Die vorliegende Planung weist neben den Stralenrdumen eine Reihe von kleinformatigen, ver-
bindenden und das Gebiet durchziehenden Wegen auf. Diese Wege sind als Ful3- und Radwege
geplant und geben dem Quartier insbesondere auch eine Durchlassigkeit zur Ems hin.
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Stellplatzkonzept

Das Mobilitatskonzept sieht vor, die Kfz, die den Wohnquartieren und der gewerblichen Nut-
zung zugeordnet werden, zugunsten einer hohen Aufenthalts- und Freiraumqualitat konse-
quent unterirdisch in Tiefgaragen anzuordnen.

So, wie die quartiersspezifische Anzahl und GroRe der geplanten Wohneinheiten eine Konse-
quenz aus der lokalen Umsetzung des Wohnraumversorgungskonzeptes darstellt, so ergibt
sich die GroRe der Tiefgaragen als Konsequenz aus der Anwendung der Stellplatzsatzung auf
die als Geschosswohnungsbau geplanten Wohneinheiten im Rahmen eines Stellplatzkon-
zepts, das die geplanten Teilquartiere durchdekliniert. Dabei wurde eine Reduzierung der in der
Stellplatzsatzung der Stadt Rheine geforderten Stellplatze berlicksichtigt, die auf den Kriterien
»Inanspruchnahme von Carsharing-Angeboten” und ,Mobilitatsverhalten” beruht.

Im Hinblick auf das Carsharing wurde fiir den Geschosswohnungsbau einheitlich ein Wert von
15 % fir die Reduzierung der notwendigen Stellpldatze angesetzt. Dieser Wert ist konservativ
gerechnet und tibererfiillt die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Stadt Rheine, die stufenweise
eine Reduzierung um 30-60 % ermdoglicht.

Das Mobilitatsverhalten der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Plangebietes ist von
einer Vielzahl Faktoren abhangig. Eine bedeutende Rolle spielen u. a. das Vorhandensein eines
Fiihrerscheins bzw. die Verfiigbarkeit eines PKW, die Qualitat des OPNV-Angebotes/Radver-
kehrsnetzes, das Alter, der soziookonomische Status und die HaushaltsgroRe. Aber auch We-
gelangen, der gesundheitliche Zustand und die Gréf3e und Topographie einer Kommune haben
einen Einfluss. Um all diese - teils sehr individuellen und somit schwer pauschal abbildbaren
— Aspekte dennoch bei der Entwicklung eines angemessenen Stellplatzangebotes zu beriick-
sichtigen, wurden in Anlehnung an den Ergebnisbericht der 2019 veroffentlichten Studie ,Mo-
bilitat in Deutschland” (MiD) des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale Infrastruktur fir
verschiedene Teilbereiche unterschiedliche Werte fiir die Stellplatzreduzierung angesetzt, so-
dass jedes Teilquartier ein individuelles Stellplatzprofil erhélt, das in seiner Umsetzung zu aus-
differenzierten GrofRen seiner zugeordneten Tiefgarage fiihrt:

Geschosswohnungsbau — Geforderter Wohnraum: 18 % Reduzierung
Geschosswohnungsbau - freifinanziert, Innenlage: 10 % Reduzierung
Geschosswohnungsbau - freifinanziert, exponierte Randlage: 5 % Reduzierung

Fur den durch Gewerbe und Dienstleistungen gepragten Teilbereich wurde keine Reduzierung
der Stellplatze vorgesehen.

In Abstimmung befindet sich noch die ErschlieBung des Plangebietes mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln. Hier ist noch mit den Verkehrsbetrieben zu klaren, wo neue Haltestellen fiir das
Plangebiet angeboten werden kdnnen. Ziel dieser Abstimmung ist die Neuerrichtung und -An-
bindung einer OPNV-Haltestelle in direkter rdumlicher Nadhe zum Plangebiet. Eine direktere An-
bindung des Plangebietes an den OPNV ist mit Blick auf die angestrebte Verkehrswende sinn-
voll. Eine Lage von Haltestellen in Verbindung mit der Planung von Linienfilihrungen ist jedoch
nicht Gegenstand der Bauleitplanung und kann nachgelagert mit den Verkehrsbetrieben abge-
stimmt werden. Es ist festzustellen, dass das Plangebiet im Nahbereich an den umliegenden
Bestandsstrallen ebenso anfahrbar ist, wie auch die PlanstralRen selbst theoretisch fiir Busse
befahrbar sind.
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Planungsalternativen

Die friihzeitige Beteiligung wurde aufgrund der Einschrankungen in Anbetracht der stadtent-
wicklerischen Relevanz des Vorhabens besonders breit aufgestellt. Neben der formellen Be-
teiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (01.06.2021 — 30.06.2021) und der bereits angesprochenen
digitalen Offentlichkeitsbeteiligung am 06.07.2021 wurde eine Postkartenbeteiligung durch-
gefihrt und dariiber hinaus ein Vor-Ort-Termin am 31.08.2021 angeboten, der neben einer ge-
fuhrten Besichtigung des Plangebietes eine Diskussion der Varianten des Strukturkonzeptes
mit Vertretern der Verwaltung, des Vorhabentragers, des Stadtplanungsbiros und weiteren
Fachplanern ermdglichte. Nachdem die Vorhabenplanung weiter konkretisiert und stadtebau-
liche Entwiirfe aus den Strukturkonzepten entwickelt wurden, fand am 17.08.2022 ein Biirger-
forum im Biirgerhof Schotthock zur Erdrterung von vier Varianten des stadtebaulichen Entwur-
fes statt. Das hier gegenstandliche stadtebauliche Konzept ist das Abwagungsergebnis des
bisherigen Planungsprozesses und das Ergebnis der Uberpriifung und Entwicklung von Pla-
nungsvarianten. Alle Konzepte sahen den Erhalt bzw. die Sanierung der denkmalgeschitzten
Spinnerei vor. Auch die Nutzung der ehemaligen Weberei als mdglicher Schulstandort war
stets in allen Konzeptvarianten vorgesehen. Die Ergebnisvariante unterscheidet sich im We-
sentlichen hinsichtlich der Ausdehnung nach Westen von den vorherigen Planungsiiberlegun-
gen, da die Planung zugunsten der Freihaltung des Extremhochwasserbereiches und eines
Teilerhaltes der siidlichen Wiese an der Bayernstralle entsprechend zuriicktritt. Die Zurlick-
nahme der Bebauung begiinstigt den Erhalt eines Teils der heutigen Wiese und erhélt die voll-
standige Aue der Ems. Im Emsauenbereich kann die bisherige Griinflache zu einem relevanten
Teil durch Festsetzungen gesichert erhalten und durch Mallnahmen weiter aufgewertet wer-
den.

Die Entscheidung fiir die wohnbauliche Entwicklung der heutigen Freiflachen einschliellich
der Teilbereiche stidlichen Griinlandes an der Bayernstrale erfolgt veranlasst durch den deut-
lich angespannten Wohnungsmarkt und der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Rheine
(siehe hierzu Kap. 1.1 und 3.4). In Verbindung mit der planungsrechtlichen Zielsetzung, Stadt-
und Siedlungsentwicklung konsequent auf den Siedlungszusammenhang zu konzentrieren
und dadurch den AuRenbereich zu schiitzen (,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung") bietet
das Plangebiet ein groRes innerstadtisches Entwicklungspotenzial.

Die stadtebauliche Typologie mit der angestrebten Dichte ist vor dem Hintergrund des vorste-
hend beschriebenen angespannten Wohnungsmarktes und der planungsrechtlich forcierten
Innenentwicklung gewahlt worden.

Alternativ hierzu und auch aus der Offentlichkeit angeregt wurde sowohl ein Verzicht auf die
Entwicklung (von zumindest weiten Teilen) der heutigen Freiflachen, vor allem des Griinlandes
an der Bayernstral3e, aber auch eine deutlich geringere stadtebauliche Dichte. An einem Ein-
bezug der siidlich der baulichen Fabrikanlagen gelegenen Freiflachen wird vor dem Hinter-
grund des stadtplanerischen Leitbildes einer Stadt der kurzen Wege festgehalten, da sie auf-
grund ihrer stadtraumlichen Lage und der dreiseitigen Umbauung hierfiir eine Eignung und La-
gegunst aufweisen. Die stadtebauliche Dichte ist, vor allem aufgrund der vertikalen Abstufung
in Richtung der bestehenden Nachbarbebauung im Siiden und Siidosten, als umfeldvertraglich
zu werten und vor dem Hintergrund des dringend bendtigten Wohnraumes in Rheine sinnvoll.

Die Planungsalternative eines kompletten Verzichtes auf einen Einbezug der stidlichen Freifla-
chen wiirde das groRes Entwicklungspotenzial zur Schaffung von Wohnraum nicht nutzen. Die
Planungsalternative einer deutlichen Reduzierung der stadtebaulichen Dichte wiirde ebenso
den Herausforderungen zur Wohnraumversorgung entgegenstehen. Da die Planung durch Ab-
stufung zu den Randbereichen mit einer kleinteiligen Wohnnachbarschaft abgestuft reguliert
wird und die Vertraglichkeit der Dichte hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung und Abwick-
lung gutachterlich nachgewiesen werden konnte, wird auch die Reduzierung der stadtebauli-
chen Dichte als Planungsalternative nicht verfolgt.
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2 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Artder baulichen Nutzung und Flachen fiir den Gemeinbedarf
Allgemeine Wohngebiete WAT — WA6

Auf der Grundlage des BauGB und der BauNVO wird im Bebauungsplan fiir die Bereiche mit
einem wohnbaulichen Entwicklungsziel allgemeines Wohngebiet -WA- (§ 4 BauNVO0) festge-
setzt. Dies betrifft den Bereich der ehemaligen Spinnerei im Nordwesten des Geltungsberei-
ches (WA6) sowie die Bereiche siidlich der heutigen und auch kiinftig geplanten Zufahrt zum
Gebiet in Verlangerung der RomerstraBe (WA1 — WAS5).

Allgemeine Wohngebiete dienen gemal} § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen und er-
mdglichen dariber hinaus die Errichtung von erganzenden und gleichzeitig die Wohnnutzung
nicht stérenden Nutzungsarten. Dies ermdglicht die Ansiedlung gewisser Wohnfolgeeinrich-
tungen (z. B. Schank- und Speisewirtschaften, Laden) und die Entstehung begleitender Infra-
strukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen (z. B. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und soziale
Zwecke) zur Versorgung des Wohngebietes. Bei einem allgemeinen Wohngebiet steht stets
der Wohncharakter im Vordergrund, der insgesamt zu jeder Zeit erkennbar sein muss. Ein rei-
nes Wohngebiet nach § 3 BauNVO erschwert im Vergleich zu einem allgemeinen Wohngebiet
die Ansiedlung dieser wohnbegleitenden Nutzungen, da es nicht nur ,vorwiegend” dem Woh-
nen dient. Derartige Folgenutzungen aus den Bereichen der Versorgung und des Gemeinbe-
darfes sind in reinen Wohngebieten lediglich ausnahmsweise zulassungsfahig. Da diese Nut-
zungen vor allem in Anbetracht der GroRe des geplanten Baugebietes zuldssig sein sollen, ist
vorgesehen, das Wohngebiet als allgemeines Wohngebiet zu entwickeln.

Die nach BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe gemal § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO,
- Tankstellen gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

sollen dabei gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen werden.

Gartenbaubetriebe sind im bauordnungsrechtlichen Sinne Betriebe zum Anbau von Obst und
Gemiise, die Ziichtung von Blumen und anderen Kulturpflanzen betreiben, und sich von dem
Gartenbau zum Eigenverbrauch durch die Geschéaftstatigkeit abgrenzen. Derartige Nutzungen
haben regelméRig einen grolen Flachenbedarf (Gewéachs- und Treibhduser, Beete sowie ent-
sprechende Nebenanlagen), sodass sie mit der geplanten Entwicklung in eine Flachenkonkur-
renz treten wiirden. Dies deckt sich nicht mit den Planungszielen fiir den Bereich.

Der Nutzungsausschluss von Tankstellen erfolgt, da diese aufgrund ihres typischen Flachen-
bedarfes und der baulichen Struktur nicht in das geplante Quartier passen und zudem als ver-
kehrsintensive Nutzung im Plangebiet selbst zu immissionsschutzrechtlichen Konflikten fiih-
ren und die Wohnqualitat beeintrachtigen wirden.

Nutzungsbeschriankte Gewerbegebiete

Beidseitig der Walshagenstrale ist zur Schaffung eines sinnvoll gestaffelten Nutzungsiiber-
gangs von den Ostlich gelegenen gewerblichen Nutzungen zu der geplanten Wohnnutzung die
Festsetzung eines Gewerbegebietes gemal § 8 BauNVO geplant, die zugunsten der immissi-
onsschutzrechtlichen Nutzungsvertraglichkeit hinsichtlich des zuldassigen Storgrades reguliert
werden soll. Die Gewerbegebiete werden daher als ,Nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet”
festgesetzt. Innerhalb der nutzungsbeschrankten Gewerbegebiete (GE(N)) sind nur Betriebe
und Anlagen zul@ssig, die das Wohnen im Sinne des § 6 BauNVO nicht wesentlich stéren bzw.
die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet nach § 6 BauNVO zul&ssig sind. Ein Konflikt mit den
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angrenzenden Wohngebieten kann damit bei satzungsgemafer Bodennutzung ausgeschlos-
sen werden.

Im Beschluss vom 15.4.1987 hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG - 4 B 71/87 -, BRS
47 Nr. 55) dargelegt, dass ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet”, in dem nur Betriebe zuldssig
sind, die das Wohnen nicht wesentlich storen, seiner allgemeinen Zweckbestimmung nach
noch dem Typus eines Gewerbegebietes entspricht. Damit werde das Gewerbegebiet nicht zu
einem Mischgebiet, weil namlich eine allgemeine Wohnnutzung gerade nicht vorgesehen sei.

Unzulassig sind gemall § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO

- Bordellbetriebe, bordellartige Massagesalons und Sauna-Clubs sowie ahnliche Gewer-
bebetriebe fiir den entgeltlichen Geschlechtsverkehr als sonstige Gewerbebetriebe,

- Wohnungen fiir die Wohnungsprostitution und Swinger-Clubs als sonstige Gewerbebe-
triebe,

- Betriebe mit Sexdarbietungen im Sinne des § 33a GewO und Betriebe mit Vorfiihrung
von Sex- oder pornografischen Filmen als sonstige Gewerbebetriebe,

- Sex-Shops und Erotikfachmarkte als Einzelhandelsbetriebe,

- Vergniligungsstatten (z. B. Discotheken, ,Partylocations”, Feierhallen, Wettbiros und
Wettannahmestellen),

- Tankstellen,

- Einzelhandelsbetriebe mit als zentrenrelevant und dabei nicht nahversorgungsrelevant
eingestuften Hauptsortimenten (gemaR Sortimentsliste aus dem Masterplan Einzel-
handel der Stadt Rheine).

Der Nutzungsausschluss soll vorgenommen werden, um einen aus einer Ansiedlung dieser
Nutzungen resultierenden Trading-down-Effekt zu vermeiden, der sich negativ auf das
Plangebiet und auch auf das stadtebauliche Umfeld auswirken kdnnte.

Zum erneuten Entwurf des Bebauungsplanes wird der Nutzungsausschluss fiir das
eingeschrankte Gewerbegebiet weiter konkretisiert. Mit der gedanderten/ erganzten textlichen
Festsetzung 1.2 zum Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen wird negativen
Auswirkungen auf die sensiblen Nutzungen (benachbarte Wohn-, Bildungs- und
Erziehungseinrichtungen) vorgebeugt.

Vergniigungsstatten und die sogenannten ,Rotlicht“-Etablissements sind bekanntermalen
geeignet, das geschéftliche Niveau der umliegenden Quartiere herabzusenken (sog. Trading-
Down-Effekt). Sie wirken sich negativ auf das stadtebaulich benachbart vorgesehene Wohnen
und nicht zuletzt die unmittelbar oder nahe gelegenen Bildungs- und Erziehungseinrichtungen
am Standort aus und sind hier somit als nicht vertraglich einzustufen.

Tankstellen sind mit dem Blick auf im Stadtgebiet geeignetere Standorten nicht Planungsziel
an dem Standort. Von dem Nutzungsausschluss von Tankstellen ist explizit nicht das Angebot
von E-Ladesdulen umfasst.

Des Weiteren bestimmt die Festsetzung den Schutz des zentralen Versorgungsbereichs
Jnnenstadt” vor konkurrierendem zentrenrelevantem Einzelhandel am Planstandort in
Anlehnung an die Zielvorgaben des Masterplan Einzelhandel der Stadt Rheine, September
2012.

Der Bebauungsplan trdgt den jeweils begriindeten Erfordernissen mit der Anderung/
Erganzung der textlichen Festsetzung Rechnung.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die zulassige Art der baulichen Nutzung fiir den Bereich der ehemaligen Weberei im Nordosten
des Geltungsbereiches wird nicht iber die Festsetzung eines Baugebietes nach §§ 2 - 11 der



Begriindung Bebauungsplan Nr. 352, Kennwort: ,Emsauenquartier Walshagen” Seite 18 von 54

Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt. Fiir eine derartige geplante Nutzung sieht § 9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB die Festsetzung von ,Flachen fiir den Gemeinbedarf” vor, da diese mit der
Zuordnung der entsprechenden Zweckbestimmungen exakt und ausschliellich auf den ge-
planten Nutzungszweck zugeschnitten werden kénnen. Gemal der Vorhabenplanung zur Er-
richtung einer Forderschule fir korperlich beeintrachtigte Kinder soll die Zweckbestimmung
»Schule” festgesetzt werden.

In die Flachen fiir den Gemeinbedarf einbezogen wird zudem das ehemalige Kesselhaus mit
dem fiir das Erscheinungsbild des Bereiches markanten Schlot. Das Kesselhaus soll erhalten
bleiben, jedoch ebenfalls mit in eine Gemeinbedarfsnutzung einbezogen werden und dabei im
weitesten Sinne die Funktion eines zentralen Treff- und Anlaufpunktes wahrnehmen. Entspre-
chend werden fiir den Teilbereich die Zweckbestimmungen ,Sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” und ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” de-
finiert. Die tatsachliche Nutzung kann innerhalb dieses planungsrechtlichen Rahmens konkre-
tisiert werden und das Kesselhaus damit in seiner bedeutenden Lage im Gelenk zwischen den
einzelnen Teilbereichen des Plangebietes und im Nutzungszusammenhang mit dem Quar-
tiersplatz belebt werden.

2.2 Mabh der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung soll sowohl iiber Festsetzungen zur flaichenhaften als auch
zur vertikalen Ausdehnung baulicher Anlagen geregelt werden.

Der flachenmaRige Anteil von Baugrundstiicken, der mit baulichen Anlagen tiberdeckt werden
darf, wird gemaR § 16 BauNVO (iber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) definiert.

Die vertikale Ausdehnung baulicher Anlagen wird tiber die Kombination von Festsetzungen zur
zulassigen Zahl der Vollgeschosse und den maximal zulassigen Gebaudehohen geregelt.

2.2.1 Grundflachenzahl
Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten ist zwischen der Nachnutzung der ehemaligen Spinnerei
und den Ubrigen wohnbaulichen Entwicklungsflachen zu differenzieren. Fir die sidlichen Be-
reiche des geplanten Wohngebietes auf bislang Giberwiegender Freiflache wird eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht sowohl einer dem Nutzungszweck angemesse-
nen Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflache als auch den in § 17 BauNVO aufgefiihrten Orien-
tierungswerten fiir Obergrenzen fiir die Festsetzung einer GRZ in allgemeinen Wohngebieten.

Um das in Kap. Il.1 im Abschnitt ,Stellplatzkonzept” dargelegte Stellplatzkonzept zugunsten
einer hohen Aufenthalts- und Freiraumqualitat im Plangebiet zu ermdglichen, sollen alle Tief-
garagen in ihrer unterirdischen Ausdehnung auf die duBeren Umrisse ihrer zugeordneten Quar-
tiere beschrankt werden, alle Tiefgaragenflachen, die z.B. in den blockbebauten Teilquartieren
Uber die Grundflachen der aufstehenden Geb&aude hinausreichen, sind zur Begriinung vorge-
sehen, d.h,, sie sind oberflachlich nicht als versiegelte Flachen wahrnehmbar.

Diese beabsichtigte mogliche Versiegelung von Grundstiicksflachen durch unterirdische (Tief-
garagen-)Bauwerke regelt eine auf Grundlage von § 19 Abs. 4 BauNVO getroffene Festsetzung
einer GRZII. Als ,Tiefgarage” wird in diesem Zusammenhang (unabhangig der Definition unter-
irdischer oder oberirdischer Garagen in der Sonderbauverordnung) eine unterhalb der Erdge-
schossebene des jeweiligen Quartiers angelegte Garage verstanden.

§ 19 Abs. 4 BauNVO regelt die Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten Grundflachen-
zahl fiir die Anlage der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 — 3 BauNVO genannten Anlagen (Garagen, Stell-
platze mit Zufahrten, Nebenanlagen, bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache).
Ohne weitere textliche Festsetzungen darf die festgesetzte Grundflachenzahl fiir diese Anla-
gen um 50 % Uberschritten werden, in allgemeinen Wohngebieten mit einer GRZ von 0,4 mithin
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bis zu einem maximalen Wert von 0,6. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kdnnen hiervon
abweichende Regelungen getroffen werden, wovon in diesem Bebauungsplan Gebrauch ge-
macht werden soll, um die konzeptionell konsequent unterirdische Anordnung von Stellplatzen
in Tiefgaragen im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus zu ermdglichen. Die in die-
sem Bebauungsplan textlich festgesetzten und stadtebaulich begriindeten GRZII-Werte erge-
ben sich aus dem vorstehend dargestellten Stellplatzkonzept und sind mit Blick auf eine Opti-
mierung des Gesamtsystems nach oben abgerundet, um in den Untergeschossen bspw. Kel-
lerrdaume und Abfallsammelbehalter vorsehen zu kdnnen. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
ist daher zusétzlich zu den ,standardmaBigen” Uberschreitungsmaglichkeiten nach § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO hinaus in den Bereichen WA1 und WA2 eine Uberschreitung bis max. GRZ
0,8 zulassig.

Fir den Bereich der ehemaligen Spinnerei im Nordwesten des Plangebietes (WA®6) ist die Fest-
setzung einer iber die Orientierungswerte des § 17 BauNVO hinausgehenden GRZ erforderlich,
da in dem Bereich aufgrund der Denkmaleigenschaft ein sensibler Umgang mit dem baulichen
Bestand erforderlich ist. Die mit den Denkmalbeh&rden vorabgestimmte Projektplanung erfor-
dert eine Grundflachenzahl von 0,6. Die in der Baunutzungsverordnung fiir allgemeine Wohn-
gebiete formulierten Orientierungswerte werden damit Gberschritten. Bis zur Novellierung der
Baunutzungsverordnung im Jahr 2021 waren die in § 17 BauNVO vorgegeben Obergrenzen
noch als absolut anzusehen, deren Uberschreitung nur in Ausnahmefallen unter besonderen
stadtebaulichen Griinden maoglich und durch Umsténde oder Mal3nahmen auszugleichen wa-
ren. Im Zuge des Baulandmobilisierungsgesetzes sah der Gesetzgeber eine Neuregelung des
§ 17 BauNVO vor, mit der die bisherigen Obergrenzen in ,Orientierungswerte fiir Obergrenzen”
umformuliert wurden und eine Ausgleichpflicht entfiel. Somit wurde den Kommunen insbeson-
dere in Bezug auf InnenentwicklungsmafRnahmen ein gréRerer Spielraum hinsichtlich der Fest-
setzung maximaler Grundflachenzahlen gegeben, worauf an dieser Stelle zuriickgegriffen wer-
den soll. Eine Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten Werte ist allerdings nach wie vor
abwagungsrelevant und darf nicht unter Aufgabe gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse er-
folgen oder stadtebauliche Missstande erzeugen. Im vorliegenden Fall ist hierzu festzustellen,
dass die bestehende Situation heute bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist und mit
vorliegender Planung grundsatzlich keine neue Situation geschaffen wird. Mit der fiir den Be-
reich projektierten Nutzung (betreutes Seniorenwohnen, Wohnungen, Tagespflege, Kinderta-
gesstatte) kann fiir das Baudenkmal eine langfristige Nutzung in einem sinnvollen Nutzungs-
zusammenhang mit der tbrigen Gebietsentwicklung ermdglicht und dem Baudenkmal damit
gegen den aktuellen Trend des Substanzverlustes eine langfristige Erhaltperspektive gegeben
werden.

Die Uberschreitungsméglichkeit fiir die Anlage von Stellpldtzen, Zufahrten etc. wird fiir den
Teilbereich Spinnerei gemaRl § 19 Abs. 4 BauNVO ebenfalls auf maximal 0,8 festgelegt, wobei
diese Uberschreitung in diesem Fall nicht auf die unterirdische Stellplatzanordnung be-
schrankt wird, da dies schon allein hochbaulich aufgrund des Umgangs mit den denkmal-
schutzrechtlichen Belangen kaum maoglich ist.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen zur GRZ werden in Verbindung mit den festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen keine Beeintrachtigungen gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse hervorgerufen, wie der zum gegenwartigen Zeitpunkt beabsichtigte bautechnische
Umgang mit dem Denkmal zeigt: Das Gebaude verfligt iber eine sehr groe Bautiefe. Eine
ausreichende natirliche Belichtung und Beliiftung der in der Mitte des Gebaudes gelegenen
Flachen ist im aktuellen Zustand nicht in ausreichendem Mal} gegeben. Dies ist aber fiir eine
Wohnnutzung von entscheidender Bedeutung. Unter Beibehaltung des dulReren Erscheinungs-
bildes soll ein groRes Atrium zentral eingeschnitten werden, um eine funktionale Belichtungs-
tiefe sowohl von aulRen als auch aus dem Atrium heraus zu erreichen. Gleiches gilt fiir einen
Lichthof, der im siid-6stlichen Anbau bis auf die Decke des Erdgeschosses herunter ausge-
schnitten werden soll. Ebenso soll die Uberdachung zwischen Hauptgebiude und dessen
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Shedanbau an der Ostseite weggenommen werden, so dass ein Innenhof entsteht, der die Frei-
flachen fiir den Kindergarten aufnehmen soll.

Insgesamt zielen die Festsetzungen zur zuldssigen GRZ und den Uberschreitungsmoglichkei-
ten auf eine hohe Aufenthalts- und Freiraumqualitat ab. Fir die Tiefgaragen wird eine mindes-
tens extensive Begriinung vorgegeben und die relativ hohe anteilige Flacheninanspruchnahme
damit kompensiert. Sofern oberirdische Stellplatze zur Anwendung kommen, sind diese mit
einer Stellplatzbegriinung zu versehen und wasserdurchldssig anzulegen.

Nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet

Die in § 17 BauNVO Gewerbegebieten zugesprochene maximale Grundflachenzahl von 0,8 soll
im vorliegenden Fall auch fiir die nutzungsbeschréankten Gewerbegebiete an der Walshagen-
stralle festgesetzt werden, sodass eine der gewerblichen Flachennutzung angemessene
Grundstiicksausnutzung erfolgen kann. Uber den GRZ-Wert von 0,8 hinaus sind keine weiteren
Uberschreitungen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO zul4ssig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Die konkrete bauliche Ausgestaltung der Bildungseinrichtungen im Bereich der ehemaligen
Weberei ist zum gegenwartigen Zeitpunkt hochbaulich noch nicht geplant und nicht in den
Grundziigen konzipiert.

§ 17 BauNVO gibt fiir die Baugebietstypen nach §§ 2 - 11 BauNVO Orientierungswerte fiir
Obergrenzen fiir die Festsetzung der GRZ an. Da es sich bei Flachen fiir den Gemeinbedarf
nicht um ein Baugebiet nach BauNVO handelt, gibt die BauNVO keine Obergrenze fiir die GRZ
vor. Die Obergrenzen fiir die Baugebiete mit den grol3ten Dichten liegen bei 0,8, sodass hieran
angelehnt auch fiir den geplanten Schulstandort dieser Wert von GRZ 0,8 gewahlt werden soll.
Uber den GRZ-Wert von 0,8 hinaus sind keine weiteren Uberschreitungen im Sinne des § 19
Abs. 4 BauNVO zulassig.

2.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Allgemeine Wohngebiete

Auch hinsichtlich der zulassigen Zahl der Vollgeschosse ist zwischen den Bereichen des Bau-
denkmals ,Spinnerei” im Nordwesten (WA6) und den (ibrigen Bereichen der allgemeinen
Wohngebiete (WA1 — WADS) zu differenzieren. Da die bauliche Entwicklung der ehemaligen
Spinnerei stets in enger inhaltlicher und fachbehérdlicher Abstimmung mit den Belangen des
Denkmalschutzes zu betrachten ist, kann die Regulierung einer zuldssigen Geschossigkeit fir
den Bereich ausbleiben. Sinnvoll ist hier lediglich die absolute Begrenzung der Hohenentwick-
lung fiir mégliche bauliche Erweiterungen des Baudenkmals in die Hohe. Siehe hierzu das
nachstehende Kapitel 2.2.3.

Fir die Ubrigen Bereiche der wohnbaulichen Entwicklung sieht das stadtebauliche Konzept,
wie in Kapitel 1.1 beschrieben, eine gestaffelte Hohenentwicklung zugunsten einer vertragli-
chen Eingliederung der kiinftigen Neubebauung in das stadtebauliche Umfeld vor. Das Kon-
zept zeigt einen baulichen Schwerpunkt im Zentrum des Gebietes im Ubergang zu den Be-
standsgebauden mit einer zulassigen Viergeschossigkeit, wobei die Festsetzungen zur Héhe
baulicher Anlagen hier zum Teil die Ausbildung eines fiinften Geschosses als bauordnungs-
rechtliches Nicht-Vollgeschoss (,Staffelgeschoss”) zulassen. Zur Schaffung des vorstehend
benannten vertraglichen Ubergangs zu den bestehenden Wohnsiedlungen an der Bayern-
stralRe und am Helschenweg wird die zuldassige Geschossigkeit bis in die dortigen Randberei-
che auf eine maximale Zweigeschossigkeit abgestuft. Hierbei ist zunachst fiir die ,in zweiter
Reihe” gelegenen kleinteiligen Strukturen ein weiteres Nicht-Vollgeschoss mdglich,
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unmittelbar an der Bayernstralie wird dies Uiber die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen
ausgeschlossen.

Um die konzeptionell beabsichtigte Bebauungsstruktur mit der Abstufung von Norden nach
Suden/Sudosten Uber die Festsetzungen des Bebauungsplanes verbindlich vorzugeben, soll
die maximale Zahl der Vollgeschosse fiir die allgemeinen Wohngebiete WAT und WA2 sowie
das Gewerbegebiet GE(N) um die Vorgabe einer Mindestgeschossigkeit von Il Vollgeschos-
sen erganzt werden. In diesen Bereichen sind somit die Baukdrper mit Il = IV Vollgeschossen
zu errichten.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

Fir das kinftige Schulgeldnde soll eine maximal dreigeschossige Bebauung ermdglicht wer-
den (als HochstmaR). In Ermangelung einer konkret im Bebauungsplanverfahren zu beriick-
sichtigender Hochbauplanung gibt diese Festsetzung fiir die Entwicklung des Schulgeldndes
eine weitreichende Flexibilitat. In Verbindung mit der im Siiden der Flachen fiir den Gemeinbe-
darf ,Schule” festgesetzten Baulinie wird Uiber eine textliche Festsetzung konkretisierend ge-
regelt, dass die Baulinie zu mindestens 1/3 ihrer Lange mit mindestens Il und maximal Ill Ge-
schossen zu bebauen ist.

Ziel dieser Festsetzung ist es, die durch die bestehende Bebauung vorhandene bauliche Beto-
nung und Einfassung der Zufahrt zu erhalten und der an der Siidseite der Gebietszufahrt zu-
lassigen Bebauung mit einer maximalen Viergeschossigkeit ein angemessenes Gegenstick
zu ermoglichen. Da eine eingeschossige Bebauung dies nicht darstellen konnte, soll fiir den
Bereich textlich das Mindestmal einer Zweigeschossigkeit definiert werden.

Fir den zweiten Teilbereich der Gemeinbedarfsflache (Kesselhaus) werden keine Regelungen
zur Zahl der Vollgeschosse aufgenommen. Die Projektentwicklung zielt darauf ab, dass das
Gebaude in seinen wesentlichen Auspragungen erhalten wird, sodass die Zahl der Vollge-
schosse innerhalb dieses vorhandenen baulichen Rahmens unerheblich ist.

2.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen soll erganzend zur in Kapitel 2.2.2 dargelegten zulassi-
gen Geschossigkeit fir die stidlich der HaupterschlieBung gelegenen Teilflachen der allgemei-
nen vor dem Hintergrund der ausschliellichen Zuldssigkeit des Flachdaches als Dachform
Uber die Festsetzung maximaler Gebdudehohen (GH) geregelt werden.

Vollgeschosse GH ohne ,Staffelgeschoss" GH mit moglichem ,Staffelgeschoss”
Il 7,00 m 10,00 m (l1+)
11 10,00 m
v 13,00 m 16,00 m (IV+)
(,—-" = nicht in den Festsetzungen vertreten)

Die maximal zulassigen Gebdudehdhen wurden ermittelt, indem fiir jedes mogliche Geschoss
(Vollgeschoss und Staffelgeschoss) eine Brutto-Geschosshohe von 3,00 m angesetzt wurde
und die Summe dann um 1,00 m erganzt wurde, um mdgliche Sockel- und Attikaausbildungen
zu beriicksichtigen. Da zudem zugunsten einer energieeffizienten und zukunftsgerichteten
Strom- und Warmeversorgung des Wohngebietes eine Anbringung von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen der Hauptbaukdorper problemlos realisierbar
sein soll, wird per textlicher Festsetzung ergéanzend eine Uberschreitungsmdglichkeit der fest-
gesetzten maximalen Gebaudehdhe um bis zu 1,00 m ermdglicht.

Fir den Bereich des Baudenkmales ,Spinnerei” (WA6) wird in konkreter Anlehnung an die mit
den Denkmalbehorden vorabgestimmte hochbauliche Planung eine Hohenbegrenzung fiir die
einzelnen Teilbereiche definiert.
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Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen Anlagen sind die innerhalb
der liberbaubaren Grundstiicksflachen eingetragenen NHN-H6hen malRgebend. Fiir ein zu er-
richtendes Gebaude gilt als unterer Bezugspunkt jeweils die dem geplanten Gebaude nachst-
gelegene NHN-H6he in dem jeweiligen Baufenster. Uberlagert ein geplantes Geb4dude mehr als
eine eingetragene NHN-HGhe, gilt die jeweils héchste. Die in den Baufenstern dargestellten
NHN-Hohen wurden unter Hinzunahme des Entwurfes der tiefbautechnischen ErschlieRungs-
planung und der Einmessung des vorhandenen Gelandes ermittelt.

Fir die Flache fir den Gemeinbedarf soll von der Festsetzung einer maximal zuldssigen Ge-
baudehohe abgesehen werden. Uber die Regelung zur Geschossigkeit wird bereits eine sinn-
volle stadtebauliche Eingliederung in den stadtebaulichen Kontext sichergestellt (siehe Kapitel
2.2.2). Dariiber hinaus fehlt es an konkreten hochbaulichen Uberlegungen, die konkret fiir den
Bedarf der geplanten Bildungseinrichtung beriicksichtigt werden kénnen.

2.3 Bauweise / Uberbaubare Flichen

Innerhalb der siidlich der Hauptzufahrt gelegenen Bereiche ist eine Bebauung nach MalRgabe
der offenen Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO vorgesehen.

Fir die Bereiche mit einer kleinteiligeren Wohnbebauung sowie das Gewerbegebiet (WA3 -
WAS und GE(N)) wird die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Danach
dirfen die Ausdehnungen einzelner Gebaude in der Baukorperlange und -Breite ein Mal} von
50 m nicht Gberschreiten und miissen seitliche Abstandsflachen aufweisen. Dabei handelt es
sich fiir Wohngebiete um die typische Bauweise. Fiir die allgemeinen Wohngebiete WA3,
WA4.1 und WAA4.2, also fiir die Bereiche, in denen das stadtebauliche Konzept die Errichtung
von Reihenhdusern vorsieht, wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 Sat2 2 BauNVO
durch Festsetzung so konkretisiert, dass in diesen Bereichen ausschlielllich Reihenhauser
(,Rh") zulassig sind. Analog hierzu wird fiir die allgemeinen Wohngebiete WAS5, in denen eine
kleinteilige Einzelhausbebauung konzipiert ist, eine ausschlielliche Zuldssigkeit von Einzel-
hausern in der offenen Bauweise (,E”) festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen werden die im
stadtebaulichen Konzept fiir die Bereiche WA3-WAS5 vorgesehenen baulichen Typologien ver-
bindlich abgesichert.

Fir die Bereiche, in denen die stadtebauliche Konzeption die Errichtung von verdichtetem Ge-
schosswohnungsbau vorsieht (WA1 und WA2), wird keine Bauweise festgesetzt, da die einzel-
nen Wohngebaude durch Tiefgaragen miteinander verbunden werden sollen, die stellenweise
Baukdrperlangen von mehr als 50 m erreichen. Da dies mit der Festsetzung einer offenen Bau-
weise unvereinbar sein kann, wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Die Sicher-
stellung der hochbaulichen Zielvorstellungen fiir die Entwicklung einer verdichteten, aber den-
noch aufgelockerten Bebauung erfolgt tiber die festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, die mit ihren Abmessungen im WA1 und WA2 an keiner Stelle gréBere Abmessungen als
50 m aufweisen. Die zur erneuten Offenlage vorgenommene Streichung der offenen Bauweise
verfolgt somit keine veranderte stadtebauliche Zielsetzung, sondern stellt lediglich die bauord-
nungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit des stadtebaulichen Entwurfes sicher.

Fiir die Bestandsbereiche nérdlich der Hauptzufahrt (WA6 und Flachen fiir den Gemeinbedarf)
wird eine abweichende Bauweise ,a“ nach § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, mit der Mal3gabe,
dass Baukdorper in Abweichung von der offenen Bauweise Langen und/oder Breiten von mehr
als 50 m aufweisen dirfen. Fiir den Bereich der ehemaligen Spinnerei ist das schon allein
durch das Baudenkmal begriindet, das ebensolche Ausdehnungen aufweist. Fiir das Weberei-
gelande soll zugunsten einer flexiblen Entwicklung des Schulstandortes eine moglichst weit-
reichende Flexibilitat eingeraumt werden, um ein den hochbaulichen und padagogischen An-
spriichen gerecht werdendes Funktionsgebaude errichten zu konnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemall § 23 BauNVO uberwiegend uber die
Festsetzung von Baugrenzen definiert. Fir die stdlichen Teilflachen lehnt sich der Zuschnitt
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der durch die Baugrenzen gebildeten Baufenster relativ eng an den zugrunde liegenden stad-
tebaulichen Entwurf an, um die gewtinschte stadtebauliche Figur abzusichern. Danach ist die
Bildung einzelner Blocke/Quartiere baulich mdglich, wobei ein Aufbrechen in einzelne Bau-
fenster stets eine Durchldssigkeit durch die einzelnen Quartiere als ein wesentliches Ent-
wurfselement sicherstellt. Ziel des stadtebaulichen Entwurfes fiir die Geschosswohnungsbau-
ten ist es, einzelne Fassadenabschnitte auf ein maximales Mal} von 25 m zu begrenzen und
Gebaude, die dieses Mal} Gberschreiten, durch Gebauderiickspriinge zugunsten einer kleintei-
ligeren Wirkung zu gliedern. Eine entsprechende textliche Festsetzung gibt dies fiir die allge-
meinen Wohngebiete WA1 und WA2 verbindlich vor. Dabei werden die maximalen Ladngen von
Fassadenabschnitten ohne Riicksprung (max. 25 m), die Mindestabstande eines Fassaden-
ricksprunges von Geb&dudeauBenwéanden (mind. 10 m) sowie die Mindestbreite (5 m) und Min-
desttiefe (2 m) der Fassadenriickspriinge vorgegeben. Diese Festsetzung sichert eine opti-
sche Auflockerung groRRerer Baukorper und damit eine stadtebaulich und gestalterisch ver-
tragliche hochbauliche Entwicklung.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen im Bereich des ehemaligen Direktionsgebaudes am &au-
Reren ErschlieRungspunkt des Plangebietes wurde zur erneuten Offenlage angepasst. Wah-
rend zum Zeitpunkt der ersten Entwurfsoffenlegung ein Baufenster festgesetzt wurde und das
Direktionsgebaude inzwischen abgerissen wurde, wird zugunsten einer einheitlichen Raum-
kante das bisherige Baufenster im Norden auf eine gemeinsame ,Flucht” mit den weiter west-
lich gelegenen Baufeldern gebracht werden, um eine einheitliche Raumkante in das Gebiet zu
fihren.

Im Bereich der ehemaligen Spinnerei (WA6) werden die Baugrenzen nah an der in Abstimmung
mit der zustandigen Denkmalbehdrde stehenden, aktuellen Hochbauplanung angelehnt und
damit wenig dariiberhinausgehender Spielraum ermdglicht. Der Flache fiir den Gemeinbedarf
wird in vielerlei Hinsicht eine hohe Flexibilitat bei den Festsetzungen zugestanden, damit der
Schulstandort den Nutzungsanspriichen funktional flexibel gerecht werden kann. Beziglich
der liberbaubaren Grundstiicksflachen soll fir die Flachen fir den Gemeinbedarf jedoch eine
strikte Regelung der Gebaudestellung entlang der Haupterschlielung vorgegeben werden. Da-
mit in stidlicher Gegenlage zu erwartenden viergeschossigen (zzgl. Staffelgeschoss) Wohnge-
bauden ein addquater Gegenpol entstehen kann und der Stralenraum auch zukiinftig beidsei-
tig durch bauliche Strukturen eingefasst wird, soll durch eine Baulinie eine zwingende strallen-
nahe Gebaudestellung vorgegeben. Die Baulinie hat eine Lange von insgesamt 97,5 m. Fiir 1/3
der Lange der Baulinie wird die zwingende Vorgabe gemacht, dass eine ll-lll-geschossige Be-
bauung auf der Baulinie zu errichten ist und dieser 1/3-Anteil ab dem westlichen Ende der Bau-
linie zwingend einzuhalten ist, um eine bauliche Uberleitung in den und bauliche Betonung des
Quartiersplatzes sicherzustellen. Durch die erganzende Errichtung einer mindestens zwei Me-
ter hohen Mauer auf den verbleibenden Flachenanteilen der Baulinie wird die beabsichtigte
Raumwirkung erzielt.

2.4 Vom Bauordnungsrecht abweichende Mal3e der Abstandsflachen

Der bauliche Bestand des Baudenkmales der ehemaligen Spinnerei und des Ostlich in Gegen-
lage der dort vorhandenen und auch weiterhin an der Stelle geplanten Zufahrt vorhandenen,
ortshildpragenden Kesselhauses erfordert eine bauplanungsrechtliche Regelung bzgl. des Ab-
standsflachenrechtes. Ausldser hierfir ist nicht die Vorhabenplanung, sondern bereits die Be-
standssituation, die eine vollstdandige Anwendung des in § 6 BauO NRW definierten Abstands-
flachenrechtes nicht moglich macht. Da jedoch sowohl ein Erhalt des Baudenkmals der ehe-
maligen Spinnerei als auch des Kesselhauses angestrebt werden, wird von der in § 9 Abs. 1
Nr. 2a BauGB er6ffnete Moglichkeit Gebrauch gemacht, einen vom Bauordnungsrecht abwei-
chenden Faktor zur Berechnung der Abstandsflachen zu erméglichen. Eine Uberlagerung der
Abstandsflachen der beiden Baukdrper kann mit einem Faktor von 0,2 H sichergestellt werden.
In den hiervon betroffenen Teilflachen an der Engstelle zwischen den Baukdrpern (rd. 9 m)
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ermdglicht dies eine Sicherung und die Mdglichkeit zur Nachnutzung des baulichen Bestandes
der Spinnerei und des Kesselhauses. Auch ein Erhalt des Schlotes ist ohne eine Uberlagerung
der Abstandsflachen der Spinnerei bis zu einer maximalen Héhe von mindestens 22,50 m moég-
lich. Die Bereiche, in denen die reduzierten Abstandsflachen zur Anwendung kommen kdnnen,
werden im Bebauungsplan beidseitig der Zufahrt durch Baulinien definiert.

Die Belange des Brandschutzes werden durch die deutliche Uberschreitung des brandschutz-
technischen Mindestabstandes von 5,00 m nicht beeintrachtigt.

2.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird fiir die Bereiche des Plangebietes,
die fur eine kleinteilige Bebauung vorgesehen sind, gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB durch Ober-
grenzen beschrankt (WA3, WA4.1, WA4.2, WA5). Die Festsetzungen zielen — wie der stadte-
bauliche Entwurf insgesamt — auf eine in siidliche/slidostliche Richtung abnehmende Dichte
ab und sichern eine dem stadtebaulichen Umfeld an der Bayernstral3e und am Helschenweg
angemessene Ausnutzbarkeit der kiinftigen Wohngebaude durch eine entsprechende Limitie-
rung der Uber die beiden Bestandsstrallen abzuwickelnden zusatzlichen Verkehre.

Die allgemeinen Wohngebiete WA3, WA4.1 und WAS liegen dabei unmittelbar an der Bayern-
strale bzw. am Helschenweg, wiahrend das WA4.2 ,in zweiter Reihe” den Ubergang vom Ge-
schosswohnungsbau zu der in Randlage befindlichen kleinteiligen Bebauung darstellt. Dies
aufgreifend wird die zulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden fir die allgemeinen
Wohngebiete WA3.1, WA4.1, WA4.2 und WA5 auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude be-
schrankt. Im Falle einer Reihenhausbebauung bezieht sich dieser Wert auf die einzelnen Rei-
henhauselemente.

2.6 Ortliche Bauvorschriften / Bauliche Gestaltung

Ortliche Bauvorschriften beschréanken sich auf Vorgaben zur zulassigen Dachform und der Ge-
staltung von Einfriedungen, da diese aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht eine
besondere Relevanz fiir die Wahrnehmung eines Quartiers als zusammengehdriges Geflige
haben.

2.6.1 Dachform

Fiir jegliche allgemeine Wohngebiete siidlich der Hauptzufahrt (WA1 — WA5) und das Gewer-
begebiet GE(N) wird das Flachdach und flach geneigte Dacher mit einer maximalen Dachnei-
gung von 10 Grad als ausschliellich zuldssige Dachform definiert. Flachdacher und flach ge-
neigte Dacher bieten optimale Voraussetzungen fiir eine Begriinung der Dachflachen, sodass
der Bebauungsplan hier auch auf eine Pflicht zur Begriinung der Flachdacher abzielen wird.
Der Errichtung von Modulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie steht
diese Festsetzung nicht entgegen, da auf Flachdachern eine ideal ausgerichtete Anbringung
aufgestanderter Anlagen moglich ist.

Eine Vorgabe zur Dachgestaltung fiir das WAG ist aufgrund der dortigen Eintragung des Spin-
nereigebaudes in die Denkmalliste entbehrlich. Samtliche bauliche Malnahmen sind in Ab-
stimmung mit den Denkmalbehorden auf Denkmalvertraglichkeit zu priifen. Da die gegen-
standliche Bauleitplanung diesen Priifergebnissen nicht vorgreifen kann, wird fiir das WA6
keine Dachform vorgegeben.

Ebenso wenig wird eine Dachform fiir die Flachen fiir den Gemeinbedarf verbindlich vorgege-
ben, um der Entwicklung des Schulgelandes zugunsten einer funktionalen Hochbauplanung
eine weitreichende Flexibilitat einzuraumen.
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2.6.2 Fassadengestaltung

Die beidseitig der Hauptzufahrt in Verlangerung der RomerstralRe gelegene Bebauung hat auf-
grund der baulichen und gestalterischen Vorpragung des Plangebietes eine besondere gestal-
terische Relevanz. Die Situation ist gepragt durch eine Klinkerbebauung in roten bis rotbraunen
Farbtonen, dessen gestalterische Wirkung auch bei Umsetzung einer kiinftigen Neubebauung
beibehalten werden soll. Entsprechend werden ortliche Bauvorschriften zur Fassadengestal-
tung der unmittelbar nordlich und siidlich der Hauptzufahrt geplanten Baukorper festgesetzt.
Es wird vorgegeben, dass die sowohl nordlich als auch stdlich der Hauptzufahrt in den Flachen
fir den Gemeinbedarf und den dortigen allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 zu errich-
tenden Baukdrper an den der HaupterschlieRung zugewandten Fassaden zu mindestens 60 %
verklinkert in roten bis rotbraunen Farbtonen gestaltet werden. Der zulassige Farbton ist aus
der RAL-Farbreihe 8000-8029 zu wahlen.

Eine ebenfalls hohe gestalterische Relevanz hat die Ausgestaltung der zuldssigen Staffelge-
schosse in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA4.1 und WA4.2. Ziel der zwingend vorzu-
nehmenden Gebauderiickspriinge bei Staffelgeschossen ist eine durch den Ricksprung des
obersten Geschosses erzeugte geringere Dichte-Wirkung der Bebauung. Dies wird durch Vor-
gaben hinsichtlich der Fassadengestaltung der Staffelgeschosse unterstitzt, die auf eine helle
Gestaltung in Weil}, Grau oder Beige abzielt (jeweils unter Angabe zuldassiger RAL-Farbtone),
die verklinkert oder verputzt anzulegen sind. Zusatzlich kann naturbelassenes Holz als 6kolo-
gischer Baustoff zur Anwendung kommen.

2.6.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Laubhecken aus standortgerechten heimischen Gehdlzen oder als
freiwachsende Straucher zuldssig. Die Verwendung alternativer Materialien (z. B. Maschen-
draht- oder Stabgitterzaune) sind nur grundstiicksseitig in die Hecke integriert zuldssig. Die
Wahrnehmung der Gestaltung eines Baugrundstiickes wird von den Grundstiickseinfriedun-
gen wesentlich beeinflusst, da sich diese unmittelbar auf die Erfahrbarkeit des Strallenraumes
auswirken. Die vorgegebene Materialitat sichert eine begriinte und aufgelockerte Wirkung der
Baugrundstiicke in der Wahrnehmung vom StralRenraum aus. Bepflanzungen - und hier spe-
ziell Laubgeholze — weisen zudem auf mikroklimatischer Ebene positive Wirkungen auf stadt-
klimatische Prozesse auf.

2.7 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Hinsichtlich der Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen, Garagen und Carports wird fiir die
allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2 und WA6 sowie die Gewerbegebiete GE(N) festgesetzt,
dass diese nur innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb
der speziell fiir diesen Zweck festgesetzten Flachen (,St“) zuldssig sind. Die siidlich des Spin-
nereigebaudes im WAG6 festgesetzten Flachen fiir Stellplatze werden dort verortet, um im di-
rekten Nahbereich der Haupteingange der dort geplanten Nutzungen Kurzzeitstellplatze und
Haltemaoglichkeiten fiir Shuttlebusse zu ermdglichen. Diese Stellplatze sind in dem Bereich
zudem fiir die Abwicklung des Kita Hol- und Bringverkehrs sinnvoll.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3, WA4.1, WA4.2 und WAS5, also den Teilbereichen fiir
den kleinteiligen Wohnungsbau, sind Stellpldatze auch auerhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen miissen dabei auf der
Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,00 m zur jeweils erschlieRenden 6ffentlichen Stra-
Renverkehrsflache einhalten. Ziel dieser Festsetzung ist eine hohe Freiraum- und Aufenthalts-
qualitat in den verdichteten Wohnquartieren durch eine weitestgehende Freihaltung der Bau-
grundstiicke von oberirdischem, ruhenden Verkehr. Die Regelung des Mindestabstandes zur
erschlieffenden 6ffentlichen Verkehrsflache an der Zufahrtsseite stellt zudem sicher, dass dort
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ein Fahrzeug abgestellt werden kann, was wiederum zu einer Freihaltung des Strallenraumes
von ruhendem Verkehr beitragt.

Damit die Unterbringung des ruhenden Verkehrs grundsatzlich befordert wird, wird speziell fiir
unterirdische Stellpldtze (Tiefgaragen) festgesetzt, dass diese im gesamten Geltungsbereich
sowohl innerhalb als auch auerhalb der festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig sind. Der Bebauungsplan enthielt zum (ersten) Entwurf eine Festsetzung, dass Tiefga-
ragen die um maximal 1,00 m Uber die Gelandeoberflache herausragen diirfen. Nach weiterer
Konkretisierung der tiefbautechnischen ErschlieBungsplanung kann dieser Wert voraussicht-
lich nicht flachendeckend eingehalten werden. Aus dem deutlichen Gefalle innerhalb der an
die einzelnen Quartiere angrenzenden Strallenverkehrsflachen, verbunden mit den gro3en und
zusammenhangend geplanten Tiefgaragen in den einzelnen Quartieren, resultieren stellen-
weise grolRere Malde. Die Festsetzung wird daher zur erneuten Offenlage geandert und die
Uberschreitung auf max. 1,00 m im Mittel begrenzt. Danach sind Maximalwerte von mehr als
1,00 m méglich, wenn diese an Stellen mit einer geringeren Uberschreitung ausgeglichen wer-
den. Zur Vermeidung unmalRstablicher und hinsichtlich ihrer gestalterischen Wirkung nachtei-
liger Auslegungen wird die maximal mégliche Uberschreitung zusétzlich begrenzt. An zwei
Stellen (nordwestliche Ecke von Quartier 3 und nordwestliche Ecke von Quartier 8) wird diese
Maximaliberschreitung liberschlagig etwa 1,80 m betragen, sodass dieser Wert in der Fest-
setzung als absolute Begrenzung gewahlt wurde. Insgesamt ermoglicht diese Festsetzung ein
Uber das urspriingliche MaR von 1,00 m hinausgehendes Herausragen von Tiefgaragen tber
die Gelandeoberflache, sichert liber erganzende Regelungen aber auch insgesamt die stadte-
bauliche Vertraglichkeit. Nicht zuletzt kann auf Grundlage der Festsetzung die Beliiftung von
Tiefgaragen sichergestellt werden.

Als ,Tiefgarage” wird in diesem Zusammenhang (unabhéngig der Definition unterirdischer
oder oberirdischer Garagen in der Sonderbauverordnung) eine unterhalb der Erdgeschoss-
ebene des jeweiligen Quartiers angelegte Garage verstanden.

Fur die Zulassigkeit von Nebenanlagen gilt, dass diese zugunsten einer geordneten Wahr-
nehmbarkeit des StralRenraumes grundsaétzlich in einem Abstand von bis zu 3,00 m zu 6ffent-
lichen Verkehrsflachen (= sog. Vorgartenflachen) unzulédssig sein sollen. Dies soll jedoch nicht
fur die Errichtung von Standplatzen fir Abfallbehalter sowie fiir Nebenanlagen zur Unterbrin-
gung von Fahrradabstellplatzen gelten, sofern diese mit entsprechendem Sichtschutz aus
standortgerechten Laubgehdlzen, begriinten Holzblenden, Rankgeriisten oder einer Verklei-
dung im Fassadenmaterial des Hauptbaukorpers versehen werden. Nebenanlagen fiir Abfall-
behalter und zum Abstellen von Fahrradern sollen durch diese Festsetzung in den Vorgarten-
flachen privilegiert werden, da diese hinsichtlich ihres Standortes von einer direkten raumli-
chen Nahe zur erschlieRBenden Verkehrsflache profitieren.

Fir die nach § 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahigen Nebenanlagen zur Ver-
sorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser, fernmeldetechnische Ein-
richtungen und Anlagen fir erneuerbare Energien sowie zur Ableitung von Abwasser gelten
diese Festsetzungen explizit nicht, um fiir die Anordnung dieser Nebenanlagen mit einer tiber-
geordneten Bedeutung fiir die Ver- und Entsorgung des Wohngebietes eine weitreichende Fle-
xibilitat einzurdumen. Da § 14 Abs. 2 BauNVO sich jedoch nur auf die Nebenanlagen zur Ver-
sorgung der Baugebiete bezieht (und damit streng genommen nicht auf Flachen fiir den Ge-
meinbedarf), wird liber eine erganzende textliche Festsetzung klargestellt, dass die nach § 14
Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten zuldassigen Nebenanlagen auch innerhalb der festgesetz-
ten Flachen fiir den Gemeinbedarf allgemein zuldssig sind.

2.8 ErschlieBung und Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber einen verkehrlichen Anschluss an die
Romerstralle als Hauptzufahrt. Eine entsprechende Anbindung wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11
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BauGB uber die Festsetzung einer 6ffentlichen StralRenverkehrsflache sichergestellt. Diese
fuhrt in Verlangerung der Romerstralle in einem 9,00 m breiten Querschnitt in das Plangebiet
und erschlie3t von dort den siidlichen Bereich in einer ebenso breiten RingerschlieBung. Fir
untergeordnete Teilbereiche zwischen dem Erschlieungsring und der BayernstralRe sind zur
BaugrundstuickerschlieBung drei SticherschlieRungen vorgesehen, die aufgrund ihrer geringen
Lange und der geringen Anzahl zu erschlieRender Baugrundstiicke und Wohneinheiten ohne
Wendeanlage auskommen. Eine schematische Darstellung des geplanten Regelquerschnittes
des Strallenraumes ist den nachstehenden Abbildungen zu entnehmen. Die Ringerschliefung
soll als Mischverkehrsflache angelegt werden und dabei einen einseitigen Multifunktionsstrei-
fen erhalten, der sowohl fiir 6ffentliche Besucherparkplatze als auch Stralenbaumpflanzun-
gen Raum bietet.

ORI - o e I L] Mehincata e ol

Abbildung: Schematische Darstellung des 9 breiten Querschnittes des Stralenraumes (GREENBOX, 10/2022)
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Abbildung: Schnitt A StraBenraum (GREENBOX, 10/2022)

SCHNITT B
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Abbildung: Schnitt B StraBenraum (GREENBOX, 10/2022)

Die in den Randbereichen an der WalshagenstralRe, am Helschenweg und an der Bayernstrale
gelegenen Bereiche werden direkt iber diese Verkehrsflachen erschlossen. Die im Geltungs-
bereich gelegenen Teilabschnitte dieser Bestandsstrallen werden ebenfalls als 6ffentliche
Strallenverkehrsflachen festgesetzt und damit fiir ihren Nutzungszweck bauleitplanerisch ge-
sichert.

Die Flache fiir den Gemeinbedarf ,Schule” betreffend werden die westlich der Baulinie gelege-
nen Bereiche mit einem Bereich ohne Ein- und Ausfahrt belegt. Per textlicher Festsetzung wird
hierzu definiert, dass in diesen Bereichen eine GrundstiickserschlieBung fiir Hol- und Bring-
dienste der kiinftigen Schiilerinnen und Schiiler unzulassig ist. Ziel dieser Festsetzung ist, den
Hol- und Bringverkehr der Schiilerinnen und Schiiler unmittelbar an der Zufahrt zum Gebiet
abzufangen und nicht weiter in das Gebiet hineinzufiihren. Entlang der Siidseite der Hauptzu-
fahrt wird fiir die dort gelegenen allgemeinen Wohngebiete ebenfalls ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt definiert. Ziel dieser Festsetzung ist es, in dem Bereich die Anordnung eine
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Tiefgaragenzufahrt zu vermeiden und dadurch den Verkehrsablauf im Bereich der Hauptzu-
fahrt nicht durch ein- und ausfahrende Pkw zu beeintrachtigen.

Stdlich des Spinnereigebaudes soll die Hauptzufahrt in einen Quartiersplatz tibergehen. Pla-
nungsrechtlich wird dieser als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Quartiersplatz”
festgesetzt. Der geplanten Entwicklung dieser Flache als urban gestalteter Aufenthalts- und
Freiraum wird mit dieser Festsetzung entsprochen.

Die ErschlieRung des Spinnereigebaudes wird lber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(GFL) zugunsten der Anlieger, der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Rettungsverkehre ge-
mal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB sichergestellt. Der hier zuldssige Verkehr beschrankt sich folglich
ausschlieBlich auf den dieser Nutzung zuzuordnenden Verkehr. Da jedoch auch die Flachen
fir den Gemeinbedarf hieran angrenzen, sollen diese explizit auch hieriiber angefahren werden
diirfen (jedoch wie vorstehend beschrieben nicht fiir Hol- und Bringdienste der Schiilerinnen
und Schiiler). Eine Aufweitung der GFL-Flache an ihrem nordlichen Ende ermdglicht geman
Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen (RASt06) die Ausbildung einer fiir dreiachsige Miill-
fahrzeuge als Bemessungsfahrzeug ausreichend dimensionierten Wendeanlage. Die siidlich
des Spinnereigebdudes im WAG6 festgesetzten Flachen fiir Stellplatze werden ebenfalls tiber
GFL-Flachen erschlossen.

Innerhalb der geplanten Griinflachen ist die Anlage eines Ful3- und Radwegenetzes vorgese-
hen, dass die Nutzbarkeit und Erfahrbarkeit dieser Rdume sicherstellt und dariiber hinaus die
ebenfalls zugedachte Verbindungsfunktion dieser Flachen gewahrleistet. Innerhalb der 6ffent-
lichen Griinflachen werden diese Wege jedoch explizit nicht als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung definiert, sondern lediglich als nicht lagegenaue Planungsabsicht darge-
stellt. Der Vorteil dieser Vorgehensweise besteht darin, dass die Lage und der genaue Verlauf
dieser Wege damit flexibel bleiben, sofern der zugedachte Nutzungs- und Verbindungszweck
erfillt wird. So kann ein Weg auf dieser Grundlage bspw. flexibel einem vorhandenen Baum-
standort ,ausweichen” und damit den Baumerhalt begiinstigen.

Ebenfalls innerhalb des Plangebietes liegen Teilabschnitte der angrenzenden Bahntrasse.
Diese werden bestandsorientiert als Bahnanlagen festgesetzt und die vorhandene Nutzung
damit abgesichert.

2.9 Griinflachen sowie Griinordnung, Pflanz- und Erhaltgebote
Offentliche Griinflichen gemé&R § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Festsetzung offentlicher Griinflachen betrifft neu geplante Griinstrukturen innerhalb des
geplanten Wohngebietes und den beabsichtigten Verlauf eines von der Bayernstralte nach
Norden entlang der Wohnbauflachen verlaufenden Ful3- und Radweges bis zum geplanten
Quartiersplatz und einer Verbindung von dort in Richtung des Emsradweges. Die Festsetzung
der Emsauen als 6ffentliche Griinflachen, wie im ersten Entwurf des Bebauungsplanes vorge-
sehene, wird abgesehen, da eine Nutzungsintensivierung zu 6ffentlichen Freizeitzwecken nicht
Planungsziel ist und dies von einer derartigen Festsetzung intendiert wird.

Das geplante Wohngebiet wird zudem durch innenliegende Griinflachen strukturiert. Inmitten
der einzelnen Wohnquartiere liegt eine zentrale Griinflache, die gleichermalen als ,Parkan-
lage” und ,Retentionsraum” festgesetzt wird und damit ebenfalls einerseits eine Aufenthalts-
qualitat und -funktion fiir Bewohnerinnen und Bewohner sowie Besucherinnen und Besucher
und andererseits die Option zur Integration von naturnah auszufiihrenden Oberflachenwasser-
Rickhalteeinrichtungen schafft. Von dieser zentral gelegenen Griinflache gehen in alle Rich-
tungen bandartige Griinstrukturen ab, die eine Vernetzung der Ems mit dem Umfeld durch das
Plangebiet ermdglichen.

Innerhalb der geplanten Griinflachen ist die Anlage eines Full- und Radwegenetzes vorgese-
hen, dass die Nutzbarkeit und Erfahrbarkeit dieser Raume sicherstellt und dariiber hinaus die
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ebenfalls zugedachte Verbindungsfunktion dieser Flachen gewahrleistet. Die geplanten Wege-
verbindungen werden als nicht lagegenaue Planungsabsicht in den Griinflaichen dargestellt.
Der Vorteil dieser Vorgehensweise besteht darin, dass die Lage und der genaue Verlauf dieser
Wege damit flexibel bleiben, sofern der zugedachte Nutzungs- und Verbindungszweck erfiillt
wird. So kann ein Weg auf dieser Grundlage bspw. flexibel einem vorhandenen Baumstandort
,2ausweichen” und damit den Baumerhalt begiinstigen.

Griinordnung, Pflanz- und Erhaltgebote

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB werden Pflanzgebote festgesetzt, die sowohl 6ffentliche
Flachen als auch private Grundsticksflachen betreffen. Die Vorgaben zur Bepflanzung 6ffent-
licher Flachen betreffen die StraRenverkehrsflachen und den Quartiersplatz. Uber eine textli-
che Festsetzung wird vorgegeben, dass im Bereich dieser Flachen mindestens 30 Laubbaume
zu pflanzen sind. Da sowohl die konkrete StraRenausbauplanung — in Abhangigkeit von der
spateren tatsachlichen Ausparzellierung der Baugrundstiicke — als auch die Gestaltung des
Quartiersplatzes nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sind, ist eine zeichnerische Fest-
setzung mit einer konkreten Standortfestlegung der Baumpflanzungen nicht sinnvoll vorzu-
nehmen. Mit der textlichen Festsetzung kann der im stadtebaulichen Entwurf aufgezeigten
Bepflanzung dieser Flachen eine Verbindlichkeit gegeben werden, die eine Umsetzungsflexibi-
litat hinsichtlich der Verortung der Baume einrdaumt. Insgesamt tragt die Bepflanzung zum ei-
nen zur Aufenthaltsqualitat im Plangebiet bei und wirkt sich zum anderen mikroklimatisch po-
sitiv aus. Pflanzvorgaben werden aus dem Umweltbericht in die textlichen Festsetzungen
ubernommen.

Die Baugrundstiicke betreffend werden dariiber hinaus mit dem Ziel eines attraktiven durch-
grinten Gebietes mit einer hohen Freiraum- und Aufenthaltsqualitat Pflanzvorgaben gemacht:

- Begriinung privater Grundstiicksflachen
Es wird vorgegeben, dass die nicht mit Gebduden und sonstigen baulichen Anlagen
uber- oder unterbauten Flachen eines Baugrundstlickes zu begriinen und unter Beibe-
haltung oder Anlage einer wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartne-
risch zu gestalten sind. Die Festsetzung gibt eine strukturreiche Bepflanzung mit Bau-
men, Strauchern und Stauden vor und schlielt die aus 6kologischen und stadtklimati-
schen Griinden ungewilinschten Steingarten/Schottergarten mit Ausnahme eines
Spritzschutzes an den Gebauden aus.

- Dachbegriinung
Fir die Baukorper selbst wird festgesetzt, dass die Flachdacher (von Hauptbaukorpern
und auch von Nebenanlagen und Garagen) mindestens extensiv zu begriinen sind. Von
der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen bleibt das allgemeine Wohngebiet WA®,
da die hochbauliche Umsetzung der geplanten Nachnutzung vor dem Hintergrund des
Denkmalschutzes eine ausreichende Flexibilitat benotigt.

- Fassadenbegriinung
Die AuRenwande der Hauptbaukorper sind aulRerhalb der Wand6ffnungen zu mindes-
tens 30% der Fassadenflache je Fassadenseite mit kletternden oder rankenden Pflan-
zen zu begriinen. Zur Begriinung von Fassaden eignen sich vor allem Kletterpflanzen.
Dabei unterscheidet man zwischen Selbstklimmern (z.B. Efeu, Kletterhortensie), win-
denden Arten (z.B. Geilblatt, Hopfen), rankenden Arten (z.B. Clematis, Wein) und
Spreizklimmern (z.B. Kletterrose, Brombeere). Von der Pflicht zur anteiligen Fassaden-
begriinung ausgenommen bleibt das allgemeine Wohngebiet WA6, da die hochbauli-
che Umsetzung der geplanten Nachnutzung vor dem Hintergrund des Denkmalschut-
zes eine ausreichende Flexibilitat bendtigt.

- Begriinung von Tiefgaragen
Nicht Gberbaute Bereiche auf Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind mit Ausnahme der Flachen fiir ErschlieBungswege und
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Nebenanlagen (z. B. zur Beliiftung oder ErschlieBung einer Tiefgarage) mindestens ex-
tensiv zu begrinen.

Zum (ersten) Entwurf des Bebauungsplanes beinhaltete der Bebauungsplan die Festsetzung
eines Pflanzgebotes zur Begriinung der im Bereich der Stellplatzflache im WA6 geplanten of-
fenen Stellplatze. Die Festsetzung wird gestrichen, da die Regelung bereits (iber die Stellplatz-
satzung der Stadt Rheine verbindlich abgedeckt ist und auch im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes wirksam ist.

Die Pflanzgebote fiihren letztlich nicht nur zu einem attraktiven und lebenswerteren Wohnum-
feld, sondern haben dariber hinaus erhebliche positive Wirkung auf stadtklimatische, 6kologi-
sche und siedlungswasserwirtschaftliche Belange:

- Aufheizeffekte werden gemindert sowie eine bodennahe Kiihlung erméglicht

- Als Vegetationsflache angelegte Bereiche bieten fiir die Fauna einen erheblichen Mehr-
wert gegentiber Steingarten.

- Begriinte Dach- und Fassadenflachen haben stadtklimatisch positive Verdunstungsef-
fekte und konnen anfallendes Niederschlagswasser zuriickhalten und sich damit sied-
lungswasserwirtschaftlich positiv auswirken. Zudem lasst sich durch eine Fassaden-
begriinung einerseits die Warmedammung verbessern sowie Warmeverluste verrin-
gern. Anderseits begtinstigen Verdunstungseffekte die Feuchteproduktion und Kihl-
wirkungen durch Absorption und Reflexion der Sonnenstrahlen im Blattwerk. Der Vor-
teil von Kletterpflanzen besteht darin, dass bei Nutzung einer kleinen horizontalen Bo-
denflache eine grofle Menge von Biomasse gebildet wird.

Neben den vorstehend beschriebenen Pflanzgeboten werden gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
Erhaltgebote definiert, um einen nicht unerheblichen Teil der vorhandenen Baume als zu erhal-
tende Baume festzulegen. Hierzu werden einerseits die erhaltenswerten Baume, die innerhalb
kiinftiger Baugrundstiicke und des Quartiersplatzes stocken, gemaR einer erfolgten Standort-
und Kroneneinmessung als zu erhaltende Einzelbdaume festgesetzt. Dariiber hinaus wird durch
eine flachige Erhaltfestsetzung fiir samtliche festgesetzte Griinflachen und die Ausgleichs-
malnahme im Bereich der Emsaue vorgegeben, dass jeglicher darin gelegener Baumbestand
zu erhalten ist. Da die Griinflachen vor allem auch zugunsten eines moglichst weitreichenden
Erhalts des Baumbestandes in der Form konzipiert worden sind und somit eine gro3e Anzahl
zu erhaltender Baume umfassen, wird diese flachenbezogene Herangehensweise zugunsten
der Lesbarkeit des Bebauungsplanes gewahlt. In der Planzeichnung des Bebauungsplanes
werden die hiervon erfassten Bdume zugunsten der Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit nach-
richtlich dargestellt. Im Ergebnis des Baumerhaltes ist die Einzelbaumfestsetzung mit dem
flachigen Erhaltgebot identisch. Die nachstehende Abbildung stellt alle zu erhaltenden Baume
in grin und alle nicht von Erhaltgeboten erfassten Baume rot dar. Die rot dargestellten Baume
umfassen sowohl nicht erhaltenswerte Baume als auch Baume, die bei Umsetzung der Bau-
und ErschlieBungsarbeiten nicht erhalten werden konnen, da sie bspw. innerhalb oder zu nah
an uberbaubaren Grundstiicksflachen oder sonstigen zu versiegelnden Flachen liegen. Von
Erhaltgeboten werden insgesamt 126 Baume erfasst, von denen 70 innerhalb der baulichen
Zusammenhange und 56 im Bereich der MalRnahmenflache entlang der Ems liegen. Demge-
genlber werden 59 Baume nicht von einem Erhaltgebot erfasst. Demgegeniiber steht die ver-
pflichtende Vorgabe eine Anpflanzung von 30 neuen Badumen, sodass netto von einem Verlust
von 29 Baumen durch die Planung auszugehen ist. Gemall § 2 der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Stadt Rheine vom 04.05.1999 wird der Schutz des Baumbestandes in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und in Geltungsbereichen von Bebauungs-
planen geregelt. Die Satzung greift gem. § 2 dementsprechend fiir den Baumbestand im Gel-
tungsbereich nach Aufstellung des Bebauungsplans. Im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplans flieRen alle Geholzbestéande (einschlieBlich Baumgruppen), die aufgrund der
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BaumaRnahmen nicht erhalten werden konnen, in die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz im Umwelt-
bericht ein und werden im Rahmen der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ausgeglichen.
Neben den festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen wird im Umweltbericht zuséatz-
lich die GestaltungsmaRRnahme G1, die Anpflanzung von 30 Baumen im Geltungsbereich, for-
muliert. Diese Mallnahme wird durch Festsetzung verpflichtende Vorgabe und damit zusatz-
lich im Geltungsbereich umgesetzt.

Die Reduzierung der von Erhaltgeboten erfassten Baume von 170 auf 126 von der ersten zur
zweiten Entwurfsoffenlage resultiert ausschliellich aus der Verkleinerung des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes (Herausnahme FFH- und Naturschutzgebiet). Im verbleibenden
Geltungsbereich bleibt die Zahl der von Erhaltgeboten erfassten bzw. nicht erfassten Baume
identisch.
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2.10 Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Das Konzept zur Niederschlagswasserentsorgung sieht im Bereich der Emsaue innerhalb der
dort festgesetzten MalRnahmenflache die Anlage eines Regenwassersickerbeckens vor. Das
geplante Sickerbecken wird gemall § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Flache fir die Wasserwirt-
schaft festgesetzt und damit klargestellt, dass es innerhalb der festgesetzten Mallnahmenfla-
chen (AusgleichsmalRinahme A3: ,Extensivierung des Griinlandes in der Emsaue”) planungs-
rechtlich zulassig ist.

2.11 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Beschaffenheit von offenen, oberirdischen Stellplatzen und ihren Zufahrten

Mit dem Ziel einer 6kologisch optimierten Ausgestaltung der Baugrundstiicke werden die in
Kapitel 2.9 dargelegten Pflanzgebote um Vorgaben fiir die Beschaffenheit von oberirdischen
Stellplatzen und ihren Zufahrten erganzt. Hierzu wird vorgegeben, dass diese in wasserdurch-
lassiger Ausfiihrung (Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasengittersteine, Schotterra-
sen o. a.) zu erstellen sind. Die Festsetzung wird getroffen, da derartig ausgestaltete Flachen
aus stadtklimatischer Sicht im Vergleich zur Vollversiegelung einer Flache bodennahe Kiihlef-
fekte erzeugen und dadurch das Mikroklima positiv beeinflusst wird.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen sowie vorgezogene Aus-
gleichsmaRnahmen (CEF-MaRnahmen)

Aus dem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (6Kon GmbH, Miinster, 03/2022) sowie dem Um-
weltbericht (Lindschulte Ingenieurgesellschaft, Nordhorn, 10/2023) ergeben sich MaRnah-
men, unter deren Beachtung eine Ausldsung der artenschutzrechtlichen Konflikte nach § 44
BNatSchG ausgeschlossen werden kann. Die Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen so-
wie vorgezogenen CEF-MaRnahmen werden aus den Fachbeitrdagen in die textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes ibernommen. Siehe hierzu auch Kapitel 3.1.

Ausschluss unbeschichteter Metallddcher

Um zu verhindern, dass aufgrund der Niederschlagswasserableitung des Dachflachenwassers
Schwermetalle in das Grundwasser/Gewasser eingetragen werden, wird im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass keine Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall verwendet
werden diirfen.

3 Auswirkungen der Planung

3.1  Umweltpriifung
Umweltbericht

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

Die im Umweltbericht formulierten Schutz- und VermeidungsmaRnahmen, vorgezogene Aus-
gleichsmaRnahmen (CEF-MalRnahmen) sowie Ausgleichs-, Ersatz werden, soweit sie auf
Ebene der Bauleitplanung festsetzungsrelevant sind, in die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Uberfihrt.

Nach Berticksichtigung der MalRnahmen verbleibt ein Kompensationsbedarf von 102.106 Wer-
teinheiten. Zum Ausgleich des vorhabenbedingt entstandenen Kompensationsdefizites hat
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der Vorhabentrager mit der Stiftung Westfélische Kulturlandschaft einen Vertrag tiber Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen geschlossen. Die MalRnahme ist als AusgleichsmalRnahme
A 2 in das MalRnahmenkonzept in Kapitel 5.3 des Umweltberichtes eingeflossen. Eine detail-
lierte Beschreibung der MalRnahme 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-Vorpriifung 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 Naturschutzbehérde des Kreises Steinfurt (UNB) erfolgt zur erneu-
ten Offenlage des Bebauungsplanentwurfes eine Reduzierung des Geltungsbereichs im Wes-
ten des Plangebietes. Im (iberarbeiteten Entwurf erfolgt eine Aussparung der von der Flora-
Fauna-Habitat (FFH) erfassten und das Naturschutzgebiet bildenden emsbegleitenden Flur-
stiicke zur Klarstellung, dass mit dem Bebauungsplan keine Uberplanung der FFH-/NSG-Fl&-
chen erfolgt. Aufgrund der parzellenunscharfen Darstellung der Schutzgebiete und der entlang
der Flurstiicksgrenzen 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-
stoBwirkung fiir 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 11)”
(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:
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a) Stare
b)  Fledermé&use
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 groRe) Flache dann, wenn sie struk-
turiertes, extensiv genutztes Griinland 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) heil3t es
dazu: .. wurde auch eine externe Nahrungsflache von geeigneter GrolRe 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 MalRnahmen vor Ort und die externen Malnahmen
ebenfalls vollstandig bedient werden kénnen.” 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 kdnnen 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
Aufwertung eines breiten Emsuferstreifens (zusatzlich ca. 5.000 m2 bis HQexrem-Linie) als Op-
timierung von artenspezifischen Nahrungsflachen eine Rolle. Fachgutachterlich hei3t 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 fiir Stare und Fledermause genutzt werden. Der Nahrungsflachenbedarf fiir 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. Dariiber hinaus wurden die Uhus tagstiber auch in den alten Eichen
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direkt westlich des Gebaudes festgestellt. Die erfolgreiche Reproduktion ist flir 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 Stérung 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 Spinnereigebdude 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 Spinnereigebdudes 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 AusgleichsmaBnahmen (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 fiir 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 fiir Stare

- CEF6: Schaffung eines Ersatzlebensraumes fiir Stare

- CEF7: Schaffung von neuen Niststandorten fiir den Uhu

- CEF8: Umbau des alten Pumpenhauschens zum Fledermausquartier

Die vorstehenden MalRnahmen werden gemal den Ausfiihrungen und Vorgaben des Umwelt-
berichtes gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt. Alle vorstehen-
den MalRnahmen sind mit den beteiligten Fachbehdrden der Stadt Rheine sowie des Kreises
Steinfurt abgestimmt.

3.2 Klimaschutz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (gedndert 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,
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Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des § 1a Abs.
5 BauGB (ergdnzende 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 Umweltpriifung 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 ,HQexirem”, 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 Bebauungsplan eine flachendeckende Dachbegriinung auf Flachda-
chern sowie eine 30 %ige Fassadenbegriinung festgesetzt. Unter Berlicksichtigung der Aus-
gestaltung des Geltungsbereiches mit Griinstrukturen und der bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung in dem parallel in der Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan Nr. 352 ,Emsauenquartier Walshagen“ konnen keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima prognostiziert werden.

In der Konsequenz sieht der Bebauungsplan ein umfangreiches Griinkonzept zur positiven Be-
einflussung des Mikroklimas vor: ,greening the city” bedeutet nicht, Wohnquartieren einen
,griinen Anstrich” zu vermitteln, sondern durch abgestimmte MalRnahmen des Einsatzes von
pflanzlichem Griin ein lebenswertes Quartier zu schaffen. Im Bebauungsplan festgesetzt wird
neben einer 100%igen Begriinung der Flachdacher auch eine 30%ige Begriinung der Fassaden;
umfangreiche miteinander vernetzte Griinziige sowie strallenbegleitende Griinstreifen (im
Wechsel mit Parkbuchten) tragen auf diese Weise zur Moderation des Mikroklimas bei. Gleich-
zeitig ergibt sich durch die Verwendung pflanzlichen Griins ein Regenwasserretentionspoten-
tial, das Uber Verdunstung ebenfalls positive mikroklimatische Effekte verspricht.

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 offentlichen Raumes (z.B. bedarfsgerechte StralRenbeleuchtung
angestrebt.

3.3 Immissionsschutz

3.3.1 Verkehrslarm

Im Rahmen der stadtebaulichen Abwéagung ist die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse 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 6stlich verlau-
fenden Bahnlinie verkehrlichen Immissionen unterliegt und der durch das geplante Wohnge-
biet ausgeloste Verkehr auf bestehende Wohnsiedlungen einwirkt.
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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 zur erneuten Offenlage erarbeitete Fassung des schalltechnischen Gutachtens umfasst
eine erganzende Bewertung der im Bereich des in das Plangebiet hineinfihrenden Hauptzu-
fahrt entstehenden Verkehrslarms. Hieraus resultiert eine gedanderte Abgrenzung der im ersten
Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzten Larmpegelbereiche sowie der Flachen, in denen
Malnahmen zum Schutz von Auflenwohnbereichen umzusetzen sind.

Verkehrsldrmsituation bei freier Schallausbreitung im Plangebiet

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass bei freier Schallausbreitung
im Plangebiet im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete (WA) die schalltechnischen Orientie-
rungswerte von 55/45 dB(A) tags/nachts entlang der WalshagenstralRe sowie im Nahbereich
der HaupterschlieBungsachse (Verlangerung der Rémerstralle) zum Teil liberschritten wer-
den. In den Uberschreitungsbereichen sind passive SchallschutzmaRnahmen notwendig.

In Bezug auf AuRenwohnbereiche wird der schalltechnische Orientierungswert von 55 dB(A)
zur Tageszeit fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) entlang der WalshagenstraRe sowie im Nah-
bereich der HaupterschlieBungsachse (Verlangerung der Romerstrae) sowohl im Bereich
ebenerdiger Auflenwohnbereiche als auch im Bereich gebdaudegebundener Auflienwohnberei-
che teilweise Uberschritten. Somit sind in diesem Bereich AuRenwohnbereiche ohne zusatzli-
che ausgleichende MalRnahmen bzw. ohne Einzelfallnachweis nicht zulassig. Der Nachweis
ware dann u. U. im jeweiligen Bauantragsverfahren zu fiihren.

Gemal dem aktuellen Entwurf der E DIN 18005 Bbl 1:2022-02 ist bei Beurteilungspegeln tiber
45 dB(A) nachts selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht
mehr moglich. Daher sind nach dem aktuellen Stand der Normung zum Schallschutz im Stad-
tebau in den betroffenen Bereichen der Allgemeinen Wohngebiete (WA) zusatzliche Festset-
zungen fur schallgedampfte Liiftungseinrichtungen fiir vorwiegend zum Schlafen genutzte
Raume erforderlich.

Im Bereich der Flachen fiir Gemeinbedarf sind im absoluten Nahbereich der Haupterschlie-
Bungsachse (Verlangerung der RomerstraRe) bzw. im Nahbereich der Einmiindung geringfii-
gige Uberschreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes fiir Mischgebiete (MI) von
60 dB(A) zu erwarten. In den Uberschreitungsbereichen sind passive SchallschutzmaBnahmen
im Bereich iberbaubarer Flachen notwendig.

Im Bereich der Gewerbegebietsflachen und der Flachen fiir Gemeinbedarf sind im Bereich der
Uberbaubaren Flachen keine Orientierungswertiiberschreitungen zu erwarten. Fir diese Ge-
biete sind somit keine textlichen Festsetzungen erforderlich.



Begriindung Bebauungsplan Nr. 352, Kennwort: ,Emsauenquartier Walshagen” Seite 39 von 54

Unter Beachtung der getroffenen Festsetzungen zum

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

bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Planung.

Verkehrslarmentwicklung durch den planbedingten Mehrverkehr

Durch den aufgrund der geplanten Wohnbauentwicklung entstehenden Mehrverkehr ist keine
relevante Verschlechterung der Verkehrslarmsituation an den bestehenden Wohnh&ausern im
Bereich siidlich des Helschenweges zu erwarten.

3.3.2 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 6stlich der WalshagenstraBe 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 WalshagenstralRe 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 tatsach-
lichen Nutzung als Wohngebiet einzustufen ist. Die hier einzuhaltenden Immissionsrichtwerte
im Bestand bewirken bereits jetzt erhebliche Restriktionen der vorhandenen gewerblichen Nut-
zungen Ostlich der Walshagenstrale.

Nordlich der Oldenburger Strale, 6stlich der WalshagenstralRe befindet sich eine Brachflache.
Dahinter gelegen befindet sich der einzige in diesem Bereich vorhandene rechtskraftige Be-
bauungsplan, der eine Sondergebietsfliche mit der Nutzung Mobelhandel ausweist (Bebau-
ungsplan Nr. 259 ,Oldenburger StraRe”). Hier sind auBer tblichen Stellplatzverkehren im Ta-
geszeitraum — mit groBem Abstand zum Geltungsbereich des hier gegenstandlichen Bebau-
ungsplanes - keine relevanten Larmeinwirkungen zu erwarten.

Die Nutzung an der Rémerstrale wird zudem durch die vereinzelte Bebauung nordlich der Ro-
merstralle 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 storendem 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.
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3.4 Ver- und Entsorgung

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trink- und Loschwasserversorgung kann tber offentliche Versorgungsleitungen erfolgen,
die in den PlanstralRen verlegt werden. Der Grundschutz der Loschwasserversorgung ist fiir
das Plangebiet nach dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW durch die Stadt zu sichern. Die Ener-
gie- und Wasserversorgung Rheine GmbH hat mit Schreiben vom 02. Juni 2023 bekraftigt,
dass sie fiir das ,Emsauenquartier Walshagen” eine Léschwassermenge in Hohe von 96 m3/h
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung in Anlehnung an das DVGW-Arbeitsblatt W 405
nach Kénnen und Vermdgen zur Verfuigung stellt.

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 Klaranlage 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 Grundwasserverhaltnisse lassen grundsatzlich eine naturnahe
Regenwasserbewirtschaftung in Form von Versickerungs- und Verdunstungsanlagen zu, die
durch eine Begriinung der Gebaudedacher weitergehend unterstlitzt 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. Fiir die Einleitung von Regenwasser ins Grundwasser oder in ein Gewasser ist nach
88 8, 10 WHG eine sog. ,Einleitungsgenehmigung’ (wasserrechtliche Erlaubnis) durch den Er-
schlieBungstrager zu beantragen. Das Regenwasser-Sickerbecken wird gemalt § 9 Abs. 1 Nr.
16 BauGB als Flache fiir die Wasserwirtschaft festgesetzt (siehe auch Kap. 2.10). Bedingt
durch die topografischen Verhaltnisse und die vorliegende Planung werden die FlieRwege in-
folge von Kanallberlastung bei Starkregenereignissen in Griinanlagen und final in die grof3en
Freiflachen zwischen Baugebiet und Ems geleitet.

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

Die Ruckhaltung sowie die anteilige Versickerung und Verdunstung des anfallenden Nieder-
schlagswassers kann durch Begriinungen beférdert werden. Die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sehen Pflanzgebote vor, die zu einer siedlungswasserwirtschaftlichen Optimie-
rung der Planung beitragen. So erzeugen begriinte Dach- und Fassadenflachen nicht nur stadt-
klimatisch positive Verdunstungseffekte, sondern kénnen anfallendes Niederschlagswasser
zurlickhalten und den Oberflachenabfluss damit entzerren. Siehe hierzu auch Kapitel 11.2.9.

Elektrizitats- und Warmeversorgung

Energetisches Ziel ist es, fiir das neu geplante Quartier eine klimaneutrale Energieversorgung
aufzubauen. Der einheitliche Planungszusammenhang liber 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 lber
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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).
Fiir die Energiezentrale wird im Ubergangsbereich des Quartiersplatzes und der Emsauen so-
wie nordlich der Spinnerei an der dort geplanten Stellplatzflache gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 12
BauGB eine Flache fiir Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung Erneuerbare Energien) fest-
gesetzt. Die Detailplanung zur Energiezentrale befindet sich parallel zum Bauleitplanverfahren
in der Konkretisierung. Nach gegenwartigem Kenntnisstand wird fir die Energiezentrale aus-
schlieBlich der nérdliche Standort benétigt. Da die am Quartiersplatz festgesetzte Flache fiir
einen Zusammenhang mit der Energieerzeugung uber eine Flusswarmepumpe aufgrund der
Flussndhe jedoch eine Lagegunst aufweist, der Bereich bereits heute durch technische Be-
standsgebaude/Nebenanlagen baulich genutzt wird und in dem Bereich keine Bestandsbaume
stocken, soll die zum Entwurf des Bebauungsplanes getroffene Festsetzung zugunsten einer
hohen Entwicklungsflexibilitat dort beibehalten werden.

Im Norden des Plangebietes wird dieses von der WalshagenstralRe nach Westen Richtung Ems
in Ost-West-Richtung von einem Steuerkabel der Westnetz GmbH durchquert (nordlich der Be-
standsgebdude der ehemaligen Spinnerei und Weberei). Sofern Anpassungen der vorhande-
nen Anlagen der Westnetz GmbH erforderlich werden, sind diese auf Kosten des Projektent-
wicklers durchzufiihren.

Abfallbeseitigung

Die PlanstralRen erlauben aufgrund der StraBenquerschnitte die Anfahrt des Plangebietes zum
Zwecke der Abfallentsorgung. Die StralRenverkehrsflachen werden fiir Millfahrzeuge ausrei-
chend bemessen angelegt, die erforderlichen Schleppkurven gemal der ,Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstralen” (RASt 06) wurden beachtet. Eine reibungslose Leerung der Abfallge-
fale ist damit sichergestellt. Dies gilt nicht fir die drei kleinen Stichstrallen im Siiden des
Plangebietes, die jedoch aufgrund ihrer geringen Tiefe und Anschlussdichte nicht fiir Miillfahr-
zeuge befahrbar sein miissen. Die Abfallcontainer sind in diesem Fall an den Haupt-Erschlie-
Bungsring zu bringen.

3.5 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 gemalt Handbuch fiir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen (HBS).

Es ist vorgesehen, den planinduzierten Verkehr durch geeignete MalBnahmen der Verkehrs-
steuerung liber die Romerstralle nach Osten in Richtung Lingener Damm zu lenken. Eine Be-
fahrung der Walshagenstralle nach Siiden soll durch geeignete MalRnahmen (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 Romerstralie
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 Romerstral3e (6stlich des Plangebietes
gelegen) resultieren.
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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 StraRen- und Verkehrswesen (FGSV) und der Hessischen StralBen- und Verkehrsver-
waltung (HSVV) ermittelt. Die EingangsgroBen 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 Romerstralle 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.

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 BayernstralRe:

\ . Kettenhduser Summe: 23 Kfz/Tag
)

Die Bewertung der Verkehrsqualitat erfolgt gemal HBS 2015. Das Verfahren basiert auf der
Berechnung einer mittleren Wartezeit pro Fahrzeug fiir die einzelnen Verkehrsstrome. Diese
Wartezeiten sind das entscheidende Kriterium fiir 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 RoOmerstralRe/Lingener Damm unter Berlcksichtigung des dort konkret
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geplanten Kreisverkehrs die Qualitatsstufe B, was einer mittleren Wartezeit von bis zu 20 Se-
kunden entspricht. Fiir den Prognosefall (also mit Beriicksichtigung der planinduzierten Ver-
kehre) 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”. Fir diese Qualitatsstufe fiihrt das HBS aus: ,Die Verkehrsteil-
nehmer in den Nebenstrémen miissen auf eine merkbare Anzahl von bevorrechtigen Verkehrs-
teilnehmern achten. Die Wartezeiten sind splrbar. Es kommt zur Bildung von Stau, der jedoch
weder hinsichtlich seiner rdumlichen Ausdehnung noch beztiglich der zeitlichen Dauer eine starke
Beeintrachtigung darstellt.” Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Romerstralie/Lingener
Damm wurde somit im Prognose-Planfall unter Berlicksichtigung des Umbaus zu einem Kreis-
verkehr 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 Giberlastete 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).

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 leistungsfahig 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 kénnen. 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 Linienflihrungen ist jedoch nicht Gegenstand der Bauleitplanung und kann nachge-
lagert mit den Verkehrsbetrieben abgestimmt werden. Eine geeignete MalRnahme fiir eine Ver-
besserung der OPNV-Anbindung wére eine Erweiterung des Haltestellenangebotes im Bereich
der Romerstralle, das beispielsweise von der Stadtbuslinie C1 durch eine verdnderte Linien-
fuhrung erschlossen werden konnte.

3.6 Soziale Infrastruktur

Kindertageseinrichtungen

Im Zusammenhang mit der Nachnutzung des ehemaligen Spinnereigebaudes soll dort eine
vierziigige Kindertageseinrichtung errichtet werden. Eine Festsetzung als Gemeinbedarfsfla-
che ist hier jedoch nicht erforderlich, da eine Kindertageseinrichtung innerhalb des fiir den Be-
reich geplanten allgemeinen Wohngebietes allgemein zulassig ist. Der Vorteil in der Festset-
zung des Bereiches als allgemeines Wohngebiet liegt in der groReren Nutzungsflexibilitat in
der Zukunft, sofern eine Kindertageseinrichtung nicht mehr benétigt werden sollte. Einer aber-
malige Nachnutzung ware dann flexibel auf Grundlage des im Bebauungsplan festgesetzten
allgemeinen Wohngebietes maoglich. Dass eine Kindertageseinrichtung am Standort errichtet
wird kann Uber eine vertragliche Vereinbarung zwischen der Stadt Rheine und dem Projektent-
wickler gesichert werden.
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Grundschule

Die zu erwartenden Neubirgerinnen und Neubtirger werden grundsatzlich einen erhéhten Be-
darf an Grundschulpldtzen bzw. Platze fiir den offenen Ganztag (OGS) nach sich ziehen. Dies
ist im Rahmen der weiteren Schulentwicklungsplanung zu beriicksichtigen.

Spielflachen

In der unmittelbaren N&he sind die beiden Spielpldtze am Walshagenpark und in der Bayern-
stralRe vorhanden. Aus stadtischer Sicht kdnnen diese unter Annahme einer entsprechenden
Aufwertung den Spielflachenbedarf der kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohner des Plange-
bietes sicherstellen. Hierzu ist die Summe an Geldmitteln, die fiir eine neue Spielflaiche am
Emsauenquartier Walshagen (ca. 1.500 bis 2.000 m?) verwendet werden wiirde, den beiden
Spielflachen fir eine Aufwertung Seitens der Stadtplanung zur Verfiigung gestellt werden. Eine
entsprechende Vereinbarung zwischen der Stadt Rheine und dem Projektentwickler wird als
Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages geschlossen.

3.7 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 berticksichtigen.

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 Festsetzungsmadglichkeiten 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 MaRgaben 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 ehe-
mals dort bestehenden Logistikhalle erklarbar ist. Im Rahmen einer Bautatigkeit in diesem Be-
reich wird diese topografische Besonderheit ausgeglichen werden und die Ausbuchtung der
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HQexrem-Linie an Relevanz verlieren. Im Bereich der ehemaligen Spinnerei ist eine vollstandige
Freihaltung des HQexrem-Bereiches nicht darstellbar. Der Bereich ist bereits bebaut und diese
Bebauung als Baudenkmal in der Denkmalliste verzeichnet. Da bauliche Veranderungen dieses
Bereiches stets unter strengen Vorgaben des Denkmalschutzes erfolgen missen, ist dieser
Bereich fiir die Belange des Hochwasserschutzes als neutral zu werten, da eine Verscharfung
der Situation nicht zu erwarten ist.

Aufgrund der weitrdumig geplanten Anlage von Tiefgaragen wird der Bebauungsplan durch
einen Hinweis darauf aufmerksam machen, dass der Planbereich die Uberschwemmungsge-
biete beriihrt und im Zusammenhang mit der Errichtung von Tiefgaragen einen konstrukti-
ven/baulichen Schutz vor eindringendem Wasser vorzusehen (bspw. durch die Anlage iber-
fahrbarer Schwellen im Bereich 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 liberstauendes 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.

3.8 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 unterstiitzen.
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 Ingenieurbtiro Dr. Schleicher & Partner eine Untersuchung und Bewertung der Schutzwiir-
digkeit des Oberbodens durchgefiihrt. 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.

Eine Kompensation erfolgt fir 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
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erhalt die Ackerflache einen Aufschlagfaktor von 0,3 Punkten gemal einem vereinfachten
Kompensationsmodell des Landkreises Steinfurt.

3.9 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 hinzugefiigt.”

Der Erhalt des Denkmals (Spinnerei) steht aulRer 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 Gebadudes gelegenen Flachen ist nicht gegeben. Dies ist
aber fiir eine Wohnnutzung von entscheidender Bedeutung. Unter Beibehaltung des duReren
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 Riickbau der Sozialrdume an der Westseite, der Abriss der Aufzug- und Technik-
schale an der Nordseite sowie der Abriss der Vorbauten einer Schale mit Liiftungstechnik an
der Ostseite.
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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 Gebdude vollstandig abzureilfen und das Gelande
stadtebaulich mit Neubauten zu Uberplanen. 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 gréReren 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 Gegenstande 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 Spinnereigebaude wird im
Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 6 BauGB als Baudenkmal gekennzeichnet. Der Erhalt des for-
mal nicht unter Denkmalschutz stehenden Kesselhauses wird zum Gegenstand des stadte-
baulichen Vertrages gemacht, in dem der Projektentwickler sich und seine Rechtsnachfolger
an den Erhalt des Kesselhauses binden wird.

3.10 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 ein Hinweis hierauf in den Bebauungsplan aufgenommen und die vom
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-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-
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.
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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 Betriebsgeldnde 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 Gelénde im
Untergrund stellenweise erhebliche Belastungen mit Betriebsstoffen und anderen Materialien
vor, die als schadliche Bodenverunreinigung im Sinne von § 2 Abs. 3 BBodSchG einzustufen
sind.

Zur rechtssicheren Umsetzung dieses Vorhabens innerhalb des Bebauungsplans soll ein stad-
tebaulicher Vertrag zwischen der Projektentwicklerin und der Stadt Rheine geschlossen wer-
den. Dieser Vertrag sieht hinsichtlich der oben erlduterten Altlastenproblematik u.a. vor, dass
vor Beginn der Baureifmachung mit entsprechenden Eingriffen in den Untergrund eine ab-
schlielRende Gefahrdungsabschatzung fiir das Kiimpers-Areal und darauf aufbauend ein Sa-
nierungsplan 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 (Gefahrdungsabschatzung 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)

Fir die aus fachgutachterlicher Sicht sinnvollen bzw. erforderlichen Mal3nahmen gibt die Ge-
fahrdungsabschatzung Empfehlungen, die ein vorlaufiges Sanierungskonzept darstellen. Auf
dieser Grundlage wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein Sanierungskonzept erarbei-
tet, mit der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Steinfurt abgestimmt und schliellich
zum Gegenstand der stadtebaulichen Vertrage 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 Bebauungsplan eine zeichnerische Kennzeichnung der vier Kontaminati-
onsbereiche als Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, vorge-
nommen. Zusatzlich wird textlich auf den abgestimmten Sanierungsplan und die Sicherstel-
lung der Anforderungen Uber den stadtebaulichen Vertrag verwiesen.
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3.11 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

- fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, den Schutz natirlicher 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 kénnen, kann eine Genehmigung zur erforderli-
chen Waldumwandlung erfolgen. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens sind seitens des Lan-
desbetriebes Wald und Holz keine grundsatzlichen Bedenken geadullert worden, sondern ledig-
lich auf die Erforderlichkeit des Waldausgleiches hingewiesen worden.

Der vorliegende Bebauungsplan ist somit einerseits Ausloser als auch Grundlage fiir die erfor-
derliche Kompensation 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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4 Flachenbilanz

Allgemeine Wohngebiete

49.118 m?/ 4,91 ha

Gewerbegebiete

2.444m?/ 0,24 ha

Flachen fiir den Gemeinbedarf

21.599m?/ 2,16 ha

Flachen fir den iberdrtlichen Verkehr: Bahnanlagen

2.434m?/0,24 ha

Verkehrsflachen: StraRenverkehrsflachen

5.226 m? /0,52 ha

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Quar-
tiersplatz

4.231m?/0,42 ha

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Ver-
kehrsberuhigter Bereich

6.589 m?/ 0,66 ha

Flachen fiir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung:
Erneuerbare Energien

278 m?/ 0,03 ha

Offentliche Griinflichen

6.397 m?/ 0,64 ha

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

15.879m?/ 1,59 ha

Gesamt

114.195m? /11,42 ha
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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 14.12.2022
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- | 30.08.2023
gung und Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4a Abs. 3 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur (erneuten) Of- | 09.09.2023

fenlage

Erneute 6ffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB

19.09.2023 - 20.10.2023

Beschluss liber die eingegangenen Anregungen und deren Abwa-
gung und Satzungsbeschluss

Rechtskraft
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IV BEARBEITUNGS- UND VERFAHRENSVERMERK

Der Bebauungsplan Nr. 352, 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 zum Bebauungsplanes Nr. 352 Kennwort: ,Emsauenquartier Walshagen“ hat
dem Rat der Stadt Rheine beim Satzungsbeschluss 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, Minster, 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



