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Vorlage Nr. 166/08
VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Planungsanlass ist die Aktivierung zusatzlicher Bauplatze entlang der StraB3e , Zur
Heide", zwischen MeisenstraBe und Wienkerskamp. Im Flachennutzungsplan ist
dieses Areal seit langem als ,Wohnbauflache"™ dargestelit.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB, zur 6f-
fentlichen Unterrichtung lUber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die vor-
aussichtlichen Auswirkungen der Planung, hat vom 10. September 2007 bis ein-
schlieBlich 1. Oktober 2007 stattgefunden. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung
und Erdrterung gegeben.

Die frihzeitige Beteiligung der berihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte (Uber einen Monat) bis zum 10.
Oktober 2007. Mit der Unterrichtung entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB wurden
diese zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Uber die wahrend dieser Zeit vorgebrachten Stellungnahmen ist zu beraten. Die
offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen, um danach den Offenlegungsbeschluss zu fassen.

Alle wichtigen planungsrelevanten Daten und MaBnahmen sind der Begriindung
zu der Bebauungsplananderung/-erganzung zu entnehmen, die dieser Vorlage
beigeflgt ist (Anlage 3).

Ein Auszug bzw. Ausschnitte aus dem Entwurf der Bebauungsplananderung/-er-
ganzung liegen ebenfalls bei (Anlagen 1 und 2).

BESCHLUSSVORSCHLAG / EMPFEHLUNG:

I. Beratung der Stellungnahmen

1. Beteiligung der Offentlichkeit geméiB § 3 Abs. 1 BauGB

Es wird festgestellt, dass aus der Offentlichkeit keine abwé&gungsrelevanten Stel-
lungnahmen eingegangen sind.

2. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

2.1 Kreis Steinfurt, Planungsamt, 48563 Steinfurt;
Stellunghahme vom 8. Oktober 2007

Inhalt:

~Nach Auffassung des Naturschutzes und der Landschaftspflege handelt es sich
bei der Inanspruchnahme der Flache nérdlich der StraBe ,Zur Heide" nicht um
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eine MaBnahme der Innenentwicklung. Der betroffene Bereich ist wegen der vor-
gefundenen Situation in der Aue des Hemelter Baches naturschutzfachlich be-
sonders bedeutend und eindeutig dem AuBenbereich zuzuordnen. Die Regelun-
gen des § 13 a BauGB greifen hier meines Erachtens nicht. Der vorgesehene Ein-
griff in Natur und Landschaft ist vermeidbar und wird von der unteren Land-
schaftsbehérde abgelehnt.™

Abwdgungsempfehlung:

Die neue Regelung des § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren) bezieht sich
bewusst auf ,,Bebauungsplane der Innenentwicklung®. Die Terminologie ,Innen-
entwicklung" stellt klar, dass es sich hier um mehr als nur den ,Innenbereich" im
Sinne des § 34 BauGB handelt. Es kommt beim § 13 a BauGB vielmehr auf die
Zugehorigkeit zum Siedlungskdrper an, der auch gréBere AuBenbereichsflachen
umfassen kann. Entwicklungen innerhalb des bebauten Stadtkdrpers - inklusive
Arrondierungsareale im AuBenbereich - werden nach Meinung der Fachleute bzw.
der Fachliteratur als im Rahmen des , beschleunigten Verfahrens"™ durchfihrbar
angesehen.

Zweifellos kann die kinftige Bebauung stdlich der StraBe ,Zur Heide" als , In-
nenentwicklung" bezeichnet werden und damit allein das , beschleunigte Verfah-
ren" rechtfertigen. Die geplanten 3 Bauplatze nérdlich der StraB3e , Zur Heide"
schlieBen sich an die bestehende StraBenrandbebaung an und enden an der vor
Ort signifikanten Bdschungskante, die gleichzeitig die Uberschwemmungsge-
bietsgrenze definiert. Das siedlungsgepragte Abrundungspotenzial wird hier also
begrenzt durch die topografischen Gegebenheiten, obwohl der Flachennutzungs-
plan die gesamte Bauzeile bis zur MeisenstraBe seit vielen Jahren als ,Wohnbau-
flache™ darstellt.

Eine massive, unzuldssige Ausweitung in den Freiraum, zumal dieser keinen na-
turschutzrechtlichen Schutzstatus aufweist, liegt nicht vor. Da in diesem Fall eine
kleine Waldflache betroffen ist, muss eine Ersatzaufforstung durchgefthrt wer-
den; insofern greift die forstwirschaftliche ,Eingriffsregelung". Die Kompensation
der in Anspruch genommenen Flache wird selbstverstandlich von Seiten der
Fachbehdrde (hier Landesbetrieb Wald und Holz NRW, Regionalforstamt Minster-
land) exakt vorgegeben und muss zeitnah vom Eigentiimer realisiert werden.

Es wird somit festgestellt, dass es sich hier um eine Anderung bzw. Ergdnzung
eines ,,Bebauungsplanes der Innenentwicklung™ handelt, der weiterhin im , be-
schleunigten Verfahren™ gemaB § 13 a BauGB durchgefuhrt wird.

Der von der Unteren Landschaftssbehérde beflirchtete Verzicht auf die natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung kommt hier nicht zum Tragen, da Waldflachen
betroffen sind und demnach das Forstrecht eine Ersatzaufforstung fordert.

2.2 Bezirksregierung Miinster, Umweltiiberwachung, 48045 Miinster;
Stellungnahme vom 20. September 2007

Inhalt:

,Die Stadt Rheine beabsichtigt, den Bereich einer Bau- und Mébeltischlerei mit
allgemeinem Wohngebiet zu (berplanen, wobei der Schreinereibetrieb nicht auf-
gegeben werden soll.
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Aus Sicht des Immissionsschutzes wird eine Nutzungsvertréglichkeit nicht gese-
hen. Der Abstandserlass, der im Rahmen der Bauleitplanung angewandt werden
soll, sieht zwischen Schreinereien und Wohnbebauung einen Abstand von 100 m
vor. Die Immissionen von Schreinereien werden gepragt von larmintensiven Ma-
schinen, Feststofffeuerungen sowie durch Lackierarbeiten hervorgerufene Gert-
che. Weiter ist von Lade- und Transportarbeiten im Freien auszugehen.

Im vorliegenden Fall ist eine Beurteilung der Larmimmissionen bei reduziertem
Betrieb vorgenommen worden. Es ist jedoch zweifelhaft, ob sich der genehmigte
Umfang durch ,Textliche Festsetzungen" im Bebauungsplan reduzieren lasst.
Bei einem unmittelbaren Nebeneinander von Wohnen und der genehmigten ge-
werblichen Nutzung muss grundsétzlich von einer Nutzungsunvertréaglichkeit
ausgegangen werden."

Abwdgungsempfehlung:

Nach umfassender, intensiver Abstimmung mit der Bezirksregierung Minster,
Umweltiberwachung bzw. dem Kreis Steinfurt, Umweltamt, Abt. Immissions-
schutz konnte mittlerweile eine Nutzungsvertraglichkeit zwischen Wohnen und
Gewerbe hergestellt werden. Voraussetzung war, dass ein Nutzungsanderungs-
antrag gestellt wurde, der den Vollerwerbsbetrieb auf eine Neben- bzw. Hobby-
nutzung reduziert. Dieser Antrag ist bereits genehmigt und schrankt Uber die Be-
triebsbeschreibung und die Nebenbestimmungen den Betriebsablauf und die Ar-
beitsvorgange wesentlich ein. Folgende Bedingungen mussen eingehalten wer-
den:

~Die bestehende Schreinerei Stegemann ist nur im Nebenerwerb zu betreiben.
Die Wiederaufnahme eines Vollerwerbbetriebes wird ausgeschlossen.

Die Betriebszeiten werden werktags auf maximal 6 Stunden zwischen 8.00 Uhr
und 19.00 Uhr beschrankt.

Wéhrend der Maschineneinsétze sind die Tore, Tiren und Fenster geschlossen zu
halten.

Lkw-Bewegungen (< 105 kW) sind auf maximal 2 am Tag zu beschrénken (1-mal
Herein- und Herausfahren zwecks Anlieferung der Rohwaren oder Abholung der
fertigen Produkte).

Auf Feststofffeuerung und Lackierarbeiten mit Lé6sungsmitteln wird verzichtet.
Lésungsmittelfreie Lackierarbeiten werden auf max. 1 Stunde am Tag be-
schrankt.™

Bei Einhaltung dieser Festsetzungen wird von der Fachbehdrde fiir Immissions-
schutz eine Nutzungsvertraglichkeit angenommen und akzeptiert.

2.3 Sonstige Stellungnahmen

Es wird festgestellt, dass von Seiten der librigen Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange keine weiteren abwagungsrelevanten Stellungnahmen ein-
gegangen sind.



II. Offenlegungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss "Planung und Umwelt" der Stadt Rheine be-
schlieBt, dass geméaB § 3 Abs. 2 BauGB der Entwurf der 4. Anderung und Ergéan-
zung des Bebauungsplanes Nr. R 16, Kennwort: "Zur Heide", der Stadt Rheine
nebst beigefligter Begriindung und den wesentlichen, bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen o6ffentlich auszulegen ist.

Wahrend der Auslegungsfrist kdnnen Stellungnahmen abgegeben werden, wobei
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tber
den Bauleitplan unbericksichtigt bleiben kénnen.

Gegen diese Bebauungsplananderung/-erganzung ist ein Normenkontrollantrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig, soweit mit ihm Einwen-
dungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der o0.g. Aus-
legung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend ge-
macht werden kénnen.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung/-erganzung wird
gebildet erstens durch den Anderungsbereich sidlich der StraBe "Zur Heide"
(Flursticke 457, 458, 459 und 609) sowie zweitens durch den Erganzungsbereich
nordlich der StraBe "Zur Heide" (Flurstliick 1102 tlw., entlang der StraBenparzelle
1129, westlich im Anschluss an das Flurstiick 31 auf 52 m Lange und 45 m Tie-
fe). Die Flursticksbezeichnungen beziehen sich auf die Flur 29 der Gemarkung
Rheine-Stadt.

Der rédumliche Geltungsbereich ist im Anderungs-/ergdnzungsplan bzw. Bebau-
ungsplan geometrisch eindeutig festgelegt.



Ausschnitt des rechtsverbindlichen Alt
Bebauungsplanes Nr.R16 Anlage 1
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l. VORBEMERKUNGEN; RAHMENBEDINGUNGEN

1. Anlass der Planadnderung; Planerfordernis

Anlass fur diese Bebauungsplandnderung, -ergdnmirdje Absicht eines Eigentu-
mers, den Bereich entlang der Stral3e "Zur Heidelschen Meisenstral3e und Wien-
kerskamp einer Wohnbebauung zuzufihren. DieseatgriBauwunsch stimmt nicht
mit dem "alten" Bebauungsplan von 1970 ubereinfisleden aktuellen Anderungsbe-
reich eine "landwirtschaftliche Hofstelle mit Wetdd" festsetzt und fir den Ergan-
zungsbereich lediglich im Flachennutzungsplan Bidehnbauflache" darstellt.

Auf Antrag des Eigentiimers wird hiermit ein Baydanverfahren eingeleitet. Dieses
soll Baurechte fur Wohngebaude im Umfeld der ehenmal Vollerwerb betriebenen

Bau- und Mdbeltischlerei schaffen. Da der Betriebhth aufgegeben werden soll,
musste zuvor ein Schallgutachten klaren, inwiewegie "heranriickende” Wohnbe-
bauung zugelassen werden kann. Das Schallgutadbfemert nunmehr konkrete Be-

triebseinschrankungen, die von dem Eigenttiimer dlezepnd lUber diese Bebauungs-
plananderung bzw. den nachfolgenden Bau- bzw. Mg&dnderungsantrag als bin-
dende Nebenbestimmungen abgesichert werden.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsptarang/-erganzung ist im Fla-
chennutzungsplan bereits seit Jahrzehnten als "Wéliliiche” dargestellt. Insofern
ist die Mobilisierung dieser Bauflachen mit einachhaltigen, geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung vereinbar. Er liegt auch auRerltb festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiets sowie der natirlichen HochwassedieseHemelter Baches.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen, geordnetédtsbaulichen Entwicklung wird
die Anderung und Erganzung des verbindlichen Btlsgies erforderlich. Rege-
lungsbedarf besteht zwischen der Meisenstral3e uadkéfskamp, entlang der Stral3e
"Zur Heide".

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplaewrel gebildet erstens durch
den Anderungsbereich sidlich der StraRe "Zur HefBgirstiicke 457, 458, 459 und
609) sowie zweitens durch den Ergdnzungsbereictliobrder Straf3e "Zur Heide"
(Flurstiick 1102 tlw., entlang der Stral3enparzell29] westlich im Anschluss an das
Flurstick 31 auf 52 m Lange und 45 m Tiefe). Dierstilicksbezeichnungen beziehen
sich auf die Flur 29 der Gemarkung Rheine-Stadt.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Anderungsdemyngsplan bzw. Bebauungs-
plan geometrisch eindeutig festgelegt.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minstedibsdhnitt Minsterland weist das
Plangebiet als "Wohnsiedlungsbereich" aus. Insoférd gemall 8 1 Abs. 4 BauGB
dem Anpassungsgebot an die Ziele der RaumordnungniBeg getragen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadin@hstellt fur das zur Disposi-
tion stehende Areal "Wohnbauflache" dar. Das Ertlwitgsgebot gemal § 8 Abs. 2
BauGB bleibt gewabhrt.

Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Beisichis zum Hemelter Bach als
"Flache fur die Landwirtschaft" ausgewiesen (etwan® breit). Fir den Planbereich
selbst bestehen keine Ubergeordneten Vorgaben azmtzSvon Natur und Land-
schaft.

. BESTANDSAUENAHME; BESTANDSANALYSE

4, Anthropogene Nutzungen und Einfliisse

4.1 Lage im Stadtgebiet; Gebietscharakteristik; Infastruktur

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Rheine tadt&il Eschendorf, ca. 2,8 km
Luftlinie von der Innenstadt (Marktplatz) entfernt.

Es fallt in Sid-Nord-Richtung von etwa 39 m aufr@88i. NN (B&schungsoberkante
Hemelter Bach) leicht ab. An der Stral3e "Zur Heidetl nérdlich davon im Gelande
ist ein HOhensprung von ca. 0,5 m zu verzeichnea.vidm Staatlichen Umweltamt
Minster (jetzt Bez.-Reg. MS) bzw. von der Untereaséérbehorde, Kreis Steinfurt
angegebene naturliche Hochwasserlinie bzw. vodaufiberschwemmungsgebiets-
grenze orientiert sich in etwa an diesem Gelandawver

Die nahere Umgebung wird gepragt durch 1- bis Zigessige Wohnbebauung in of-
fener Bauweise. Beziiglich der Dachformen Uberwaegt Satteldach, vereinzelt wur-
den Walmdéacher realisiert. Die Geb&udestellungechsedn uneinheitlich zwischen

Trauf- und Giebelstandigkeit, ebenso heterogerafieatsich die Fassadenmaterialien
(Klinker, Putz, Holz u.a.).

Die Siedlungsstruktur weist also eine aufgelockdttafamilienhausbebauung mit

Uberwiegend etwa 40 m tiefen Grundstiicken auf.

Der Hemelter Bach bildet insbesondere auf Grunded&®men Einschnittes eine un-
Uberwindbare, massive Zasur. Die Bricke MeisenstEigernstral3e stellt die Ver-

bindung zwischen den stdlichen und noérdlichen Qarart im Stadtteil Eschendorf

her.
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Innerhalb des Anderungs-/Erganzungsbereichs liegt&hemalige landwirtschaftliche
Hofstelle und heutige Schreinerei Stegemann mit Wdahs. Die Schreinerei wurde
1919 errichtet (ehem. Kotter), 1974 "offiziell" gdmmigt und als Vollerwerbsbetrieb
angemeldet (Handwerkskammer). Sie "geniel3t" deatgie Betriebseinschrankungen
Bestandsschutz. Die Schreinerei besteht aus eirgesdhossigen Gebaude in massi-
ver Bauweise. Das isolierte Satteldach bestehtVdek-Asbest-Platten. Die Fenster
sind in 6 mm dickem Vollglas ausgefiihrt. Die Ausisitag der Schreinerei entspricht
dem Standard eines handwerklichen Betriebes und miteKreissdge, Abrichte, Ho-
bel, Bandsége, Bohr- und Schleifmaschine sowie &pirker mit einem Schlauchfil-
ter-Kammersystem.

Die Werkstatt wird nicht mehr hauptgewerblich getusondern nur noch im Ne-
benerwerb bzw. als Hobbytischlerei betrieben. Imféldhder Haupt- und Nebenge-
baude sind Garten und Hofflachen mit einigen Althé&n vorhanden. Westlich des
Wohngeb&audes liegen kleinere Flachen mit dichteimgem Laubholzaufwuchs und
eine kleinere, sehr dichte Fichtenanpflanzung.

Nordlich der Stral3e "Zur Heide" liegt eine Ackectié&, die sich bis direkt an den He-
melter Bach erstreckt. Etwa auf Hohe des Wienkengkachliel3t sich in ostliche
Richtung eine von Pferden beweidete GrunlandfléaineDas Areal noch weiter Ost-
lich wird Gberwiegend von kleineren, zwischen S¢radd landwirtschaftlichen Nutz-
flachen gelegenen Laubwaldflachen und Baumreihevnesalten Einzelbdumen (Ei-
chen und Buchen) eingenommen. Der Planbereichduefisich im Ubergangsbereich
zur offenen Landschaft. Etwa 200 m 6stlich endetggsichlossene Wohnsiedlungsbe-
reich. Die StralRe "Zur Heide" bzw. die Weiterfihgun Richtung Osten Utber Wirt-
schaftswege ist als Radwanderweg deklariert undemaesildert. Er fihrt u.a. in die
Erholungs- bzw. Landschaftsraume Nah- und Fernrddeeergern, Gellendorfer und
Elter Mark.

In 350 m Entfernung nordlich vom Plangebiet ist Kneuzungsbereich Engern-
straRe/Alemannenallee eine Backerei/Konditorei emd Getrankemarkt vorhanden.
Weiterfihrend an der Osnabriicker StraRe sind ltgisde andere Geschafte und
Dienstleistungsbetriebe beheimatet.

Gemald dem raumlich-funktionalen Einzelhandels- Zwkrenkonzept (erarbeitet vom
Buro Junker + Kruse, Dortmund 2006) gilt die etw@ A entfernte Osnabricker Stra-
Re als nahestes Kleinzentrum ,Nahversorgungszehtrum

Der nachste Kindergarten (Herz-Jesu-Kindergartefintet sich sudlich an der Mei-
senstralR3e 28 (ca. 550 m Luftlinie entfernt). Uneftiar angrenzend ist die Overberg-
Hauptschule vorhanden (Meisenstral3e 30).

Die nachste Grundschule (Annetteschule) befinddt an der Siedlerstral3e 10, etwa
750 m nordlich von der Mitte des Plangebietes entfédort umliegend sind auch der
Marien-Kindergarten (Osnabriicker Stral3e 333), didi@rien-Kirche sowie die Ver-
bundschule fir Sprachbehinderte und ErziehungstidteKreises Steinfurt vorhanden
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("Peter-Pan-Schule"). Diese Einrichtungen sind atso Plangebiet aus entweder ful3-
l&aufig oder mit dem Fahrrad gut ereichbar.

Die Nahe zum Hemelter Bach bietet besondere Ftaktgiitdten und Erholungsmég-

lichkeiten. Der in Richtung Osten verlaufende baegieitende Ful3- und Radweg ladt
u.a. zum Radfahren bzw. Radwandern ein. In der 8seletwa 200 m nordéstlich des
Plangebietes befindet sich ein grof3er, attraktiKiederspielplatz. Dieser ist Uber die
MeisenstralR3e schnell und relativ gefahrlos erreichh00 m norddstlich an der Ger-
manenallee ist der Turnverein Jahn Rheine etaptiertvielfaltige Sportarten vorhalt.

Insgesamt sind die infrastrukturellen Angebote @n dmgebung ausreichend vorhan-
den. Insbesondere Laden, die zur Deckung des hégljdkurzfristigen Bedarfs fur die
kinftigen Bewohner dienen, als auch Anlagen undi¢htungen fir soziale, kirchli-
che, kulturelle und/oder sportliche Zwecke sind kamabel im naheren Umfeld er-
reichbar.

4.2 AuRere verkehrliche ErschlieRung

Der Anderungs-/Erganzungsbereich wird erschlosdmr die im Verkehrsentwick-
lungsplan als "sonstige Sammelstral3e” klassifzidfteisenstrale. Im Rahmen der
funktionalen, gesamtstadtischen Gliederung des &tradizes ist sie also weder als
Hauptverkehrs- oder Hauptsammelstral3e noch alekewichtige Sammelstralie ein-
geordnet. Von der Meisenstral3e zweigt die Stralke Feide" ab, die als Anlieger-
straRe (Tempo 30) bis zum Schwalbenweg ledigliciereil,5 m breiten, einseitigen
Gehweg (Hochbord) aufweist. Weiter Ostlich ist 8tealRe bereits endgiltig hergestellt
und mit einem 9 m breiten Querschnitt (2 mal 2 mv@ 5 m Fahrbahn) ausgebaut.
Es handelt sich hier also um ein fir den Fahrverkieinch Borde baulich abgetrennte
Fahrbahn (Trennungsprinzip).

In der Meisenstral3e, unmittelbar am Plangebiett@dtdlle "Zur Heide") befinden sich

die Endpunkte der Buslinien C 4 und C 5 (30-mirgifigaktfolge). Die Haltestelle ist

gleichzeitig Anruf-Sammel-Taxi-Station (AST), dyon hier aus kann man - im Stun-
dentakt nach dem AST-Fahrplan - zu allen ZielerSitadtgebiet bis vor die Haustur
gefahren werden (Montag bis Samstag in den Abendsty Sonn- und Feiertage vor-
mittags und abends).

Die DB AG-Haltestelle Rheine-Stadt ist ca. 3,0 kamvPlangebiet entfernt. Uber das
Bus-Zubringersystem sind von hier aus attraktivé, gnter Taktfolge ausgestattete
Verbindungen in Richtung Emden/Norddeich und Miné&rAnschluss) sowie Os-

nabrick/Hannover (IC-Anschluss) und Bad Bentheingfardam vorhanden.

Insgesamt gesehen gewahrleisten die bestehendemhétze des offentlichen Perso-
nennah- und -fernverkehrs eine gute lokale sovg®mnale Erreichbarkeit.
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4.3 Emissionen; Immissionen

Weder von der Meisenstral3e noch von der Stra3eH2ige" sind verkehrliche Emis-
sionen zu erwarten, die fur eine zukinftige wohiibha Nutzung die Einhaltung der
in der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" getami®©rientierungswerte in Frage
stellen kénnten. Von Seiten des Stral3en- und adblei®enverkehrs gehen also keine
schadlichen Umwelteinwirkungen aus. Von dahertstidt Schallimmissionsplan der
Stadt Rheine fiir den Anderungs- und Erganzungsiiekeiine beriicksichtigungswiir-
digen Aufféalligkeiten dar. Die Themenkarte "Spartid Freizeitanlagen" zeigt zudem
keinerlei Konfliktpotenzial.

Das Plangebiet befindet sich etwa 1 km vom Verkehdeplatz Eschendorf entfernt.
Auf diesem starten und landen primar 1- und 2-mgéoFlugzeuge, Motorsegler und
Segelflugzeuge. Der Schallimmissionsplan von 198%der Themenkarte "Fluglarm®

verdeutlicht, das nur die An- und Abflugsektorenimge Uberschreitungen der
Grenzwerte tagsuber aufweisen. Das hier zur Belgpanstehende Areal gehort nicht
dazu. Insofern sind wahrnehmbare Flugbewegungen gewisse Beeintrachtigungen
als zumutbar zu betrachten.

Lediglich der Schallimmissionsplan "Industrie/Gelerweist im direkten Umfeld der

Schreinerei wahrend der Tageszeit (nachts dartt mjehrbeitet werden) Uberschrei-
tungen der Orientierungs- bzw. Grenzwerte auf. ingeZder geplanten Wohnbebau-
ung mussten diese Uberschreitungen gutachterlitdrsucht werden. Dieses "Schall-
gutachten zum Immissionsschutz in der Nachbarsobiatts Schreinereibetriebes”
wurde im August 2003 fertiggestellt. Es formulilertztlich folgende textliche Festset-
zungen, die in diesen Bebauungsplan aufgenommethevvur

"Der Anderungs- und Erganzungsbereich ist teilwelsech Gewerbelarm aus der
Schreinerei Stegemann (Flur 29, Flurstick 459) eladiet. Zur Sicherstellung der
Wohnvertraglichkeit werden folgende Festsetzungetroffen, die auch in einen Nut-
zungsanderungsantrag (hinsichtlich der Betriebsbmdsmkung) als bindende Betriebs-
bechreibung bzw. als Nebenbestimmungen eingeflossehund bauordnungsrecht-
lich bereits genehmigt bzw. abgesichert wurden:

- Die bestehende Schreinerei Stegemann ist nuretrehkerwerb zu betreiben. Die
Wiederaufnahme eines Vollerwerbbetriebes wird asidgessen.

- Die Betriebszeiten werden werktags auf maxim&ténden zwischen 8.00 Uhr
und 19.00 Uhr beschrankt.

- Wahrend der Maschineneinsétze sind die Tore,nrirel Fenster geschlossen zu
halten.

- Lkw-Bewegungen< 105 kW) sind auf maximal 2 am Tag zu beschrankemgll
Herein- und Herausfahren zwecks Anlieferung derviRobn oder Abholung der
fertigen Produkte).

- Auf Feststofffeuerung und Lackierarbeiten mit wogsmitteln wird verzichtet.
Losungsmittelfreie Lackierarbeiten werden auf nfa$tunde am Tag beschrankt.”
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Bei Beachtung dieser Betriebsbeschrankungen wedienzulassigen Immissions-
richtwerte flr ein allgemeines Wohngebiet eingamaliSelbst ein lediglich 15 m von
der Schreinerei entferntes Wohngeb&ude untersehreit 54 dB(A) den flr tags defi-
nierten Orientierungswert (DIN 18005) bzw. Richtt@A Larm) von 55 dB(A). In-
sofern ist hier eine unmittelbare Nachbarschaft stoeng beschranktem Gewerbe und
Wohnen zulassig ("typischerweise" wére bei einexciilerei gemald Abstandserlass,
-liste NRW ein Abstand von 100 m erforderlich (Adstisklasse VII; bei WR)).

Wie oben erwahnt, ist - in Abstimmung mit der Faalinfirde flr Immissionsschutz —
bereits ein Nutzungsédnderungsantrag genehmigt wootk¥ den bestehenden Betrieb
entsprechend den Vorgaben auf ein wohnvertraglibteds einschrankt.

4.4 Altlasten; Kampfmittel; Denkmaéler

Der Stadt Rheine liegen keine akuten Verdachtsmtaneor, dass im Plangebiet Alt-

lasten (Altablagerungen oder Altstandorte) vorhansied (vgl. Altlastenverzeichnis

Stadt Rheine). Allerdings ist bei derzeit nicht elizarer Aufgabe des holzbe- und
-verarbeitenden Betriebes eine Gefahrdungsabsaigitzunsbesondere wenn Holz-
schutzmittel verwendet wurden — vorzunehmen.

Das Plangebiet ist nicht als Bombenverdachtsfl&emgert. Die vorhandenen Luftbil-
der bei der Bezirksregierung Minster (Dezernat R2&npfmittelraumdienst) lassen
keine Bombardierungsbeeinflussungen erkennen. KtakHinweise auf mdogliche
Blindgangereinschléage liegen also nicht vor, s dase systematische Absuche bis-
lang nicht bebauter Grundflachen - nach derzeitiggkenntnisstand - nicht erforder-
lich ist. Demnach ist zunachst davon auszugehers, d&s zur Bebauung anstehende
Areal kampfmittelfrei ist. Da ein Kampfmittelvorkamen niemals vollig ausgeschlos-
sen werden kann, sind bei Verdachtsmomenten dieit&rbsofort einzustellen und der
Staatliche Kampfmittelraumdienst zu verstandigeregébenenfalls erforderliche
Ramm-/Bohrarbeiten zur Baugrubenabsicherung siedrgtert anzuzeigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindénvescler Baudenkmaler noch,
nach derzeitigem Kenntnisstand, BodendenkmalerdiBaExistenz von Bodendenk-
malern nicht mit letzter Sicherheit ausgeschlosgerden kann, wurde folgender Hin-
weis Uber mogliche Funde in den Bebauungsplan aafgeren.

"Dem Westfalischen Museum flr Archaologie/Amt find&ndenkmalpflege oder der
Gemeinde als untere Denkmalbehorde sind Bodenddekn(érd- und kulturge-
schichtliche Bodenfunde), aber auch Veranderungeh\erfarbungen in der natirli-
chen Bodenbeschaffenheit unverziglich anzuzeigen.

Die zur Anzeige Verpflichteten haben das entdeBddendenkmal und die Entdeck-
ungsstatte in unverandertem Zustand zu erhaltea. \Iarpflichtung erlischt drei
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlichezeige spatestens eine Woche
nach deren Absendung (vgl. 88 15 und 16 Denkmalsghsetz NRW)."
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5. Naturliche, naturraumliche Gegebenheiten

5.1 Naturrdumliche Gliederung; Landschaftsbild

Der Planbereich gehort zur naturraumlichen Hauptsindes Ostmiinsterlandes und
hier zur Untereinheit 540.37 ,Elter Sand“, welchehsdstlich des Minsterlander
Emstales erstreckt. Dabei handelt es sich um éiemaebenes Flug- und Talsandge-
biet, in dem trockene Podsol-Bdden weit verbresiad. Urspriinglich stockten auf
diesen Standorten trockene Eichen-/Birkenwalderaufdden etwas besseren, schiuf-
figen Standorten auch trockene Buchen-/EichenwilDas Gebiet war lange Zeit
verheidet und wird heute - trotz geringer Bodenzatlen - in weiten Teilen intensiv
landwirtschaftlich genutzt oder ist, vorwiegend Maldkiefer, aufgeforstet worden.
Hinsichtlich der Landschaftsbildqualitat besitztr dereich nordlich der Strafl3e "Zur
Heide" einen bedeutenden landschafts-asthetisclesh W

Etwa 2 km sudwestlich des Planbereichs schlief3t diehnaturraumliche Einheit

540.40 ,Minsterlander Emstal“ an. Charakterisiardwder Naturraum durch die Ems,
die sich in weiten Maandern relativ flach in dieebleérungslandschaft eingeschnitten
hat.

Der Hemelter Bach, der nordlich des Planbereicleeswft, ist das grofite FlieRgewas-
ser im Bereich der naturraumlichen Einheit "Eltan&'. Mit seinen begleitenden Ge-
holzbestéanden, Grinland- und Ackerflachen fungeerls Bindeglied zum "Minster-

lander Emstal". Er durchstromt die bebaute Ortskdge Stadtteiles Eschendorf und
muindet etwa eineinhalb Kilometer stiddstlich des Rérestadtzentrums in die Ems.

5.2 Geologie und Boden

Die Geologische Karte von Nordrhein-Westfalen wéistden Planbereich zum Teil

fluviative Ablagerungen aus dem Pleistozan aush&wdelt sich dabei um tberwie-

gend sandige, teils schluffige Sedimente der Engssidh bei Hochflutphasen wah-

rend der Weichsel-Kaltzeit ablagerten und auchCiiere Niederterrasse bezeichnet
werden. Daneben treten auch Flugdecksande aus tmstoPan und Holozan auf.

Nordlich der StraRe "Zur Heide", in den tiefer beglen Bereichen der Acker- und
Grunlandflachen ist es im Holozan, im Bereich dactue des Hemelter Baches zu
Auensandablagerungen gekommen.

Die Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen (Blatt L @7/Rheine) weist fir den Planbe-
reich zum einen trocken-arme Podsolbdden und g&itiefer liegenden Bereiche, vor-
nehmlich nordlich der Stral3e "Zur Heide" auch veitet grundwassergepragte, feuch-
te Gleybdden aus.
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Der Boden weist - hinsichtlich der Grundwassersdiouktion — eine relativ gute Fil-
terwirkung bei schneller Infiltration und langsamearsbreitung von Verschmutzungen
auf.

5.3 (Grund-)Wasser und Uberschwemmungsgebiet

Der Planbereich liegt im Umfeld des etwa 100 m héndverlaufenden Hemelter Ba-
ches. Die an den Planbereich angrenzenden Flaairdihch der StraRe "Zur Heide"
gehoéren zum urspringlichen Auenraum des Bachesbaldich und in seiner Lage
stark verandert und weitgehend begradigt bzw. ksieal wurde. Auf Grund der Ge-
landemorphologie gehoren die tiefer liegenden Ackexd Grunlandflachen nérdlich
der Stral3e "Zur Heide" zum naturlichen Retentionaraies Gewassers und konnen
dementsprechend bei Hochwasser Uberflutet werden.H2melter Bach entwéssert
als wichtiger Vorfluter weite Teile der landwirtsdtichen Nutzflachen zwischen
Eschendorf, Gellendorf, Rodde und Bevergern.

Nach dem Versiegelungskataster der Stadt Rheirigrigen westlichen Teil des Plan-

bereiches von einem mittleren Grundwasserfluralbstam etwa 1,5 bis 2,0 m auszu-
gehen. Fiur den 6stlich liegenden ErganzungsbedssiBebauungsplanes, ist ein ge-
ringerer Grundwasserflurabstand von 1,0 bis 1,5 gegeben. Der Grundwasserleiter
besitzt ein geringe Machtigkeit und eine mafige mawechlassigkeit.

Der Planbereich liegt insgesamt aufRerhalb desn"alien Jahre 1912 festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes des Hemelter Baches. Béesalige Grenzziehung wird

allerdings nach Rucksprache mit der Unteren Washérde (Kreis Steinfurt) und

dem Staatlichen Umweltamt (hunmehr Bez.-Reg. Miin&ewasserbau, Hochwasser-
schutz) als tberholt betrachtet und nicht mehr aegéeet. Die heutigen Anforderun-

gen an den Hochwasserschutz sowie an die Reteritions fihren zu einer "nattrli-

chen Hochwasserlinie" (vorlaufige Uberschwemmuniiggsgrenze), die in diesem
Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen wurde. Megdtimmung mit der zustan-

digen Fachbehdrde wird diese mit der kinftig vedthalm festgesetzten, "neuen” Ge-
bietsgrenze deckungsgleich sein. Diese Grenze weiraussichtlich im Jahre 2008 die
"Wasserspiegellage” bei "naturrauem"” Bachprofil do@il 100-jahrlichem Hochwas-

serereignis (HQ 100) dokumentieren bzw. als ordebebdrdliche Verordnung erlas-
sen werden. Das grundséatzliche Verbot der Bausitplg bzw. der Schaffung neuer
Baurechte in (auch faktischen) UberschwemmungstgbigemaRr § 31 b Abs. 4 Was-
serhaushaltsgesetz stellt einen durch Abwagung disderwindbaren Planungsleitsatz
dar.

Der Anderungs- und Erganzungsbereich liegt demnagRerhalb der kiinftigen
"Hochwasserlinie" bzw. "Wasserspiegelhohe". Dasimmale Hineinragen des Bauge-
bietes bzw. des hinteren Gartengrundstiicks in tdserschwemmungsbereich" nérd-
lich der StralRe ,Zur Heide" wird als unschadliclyasehen.
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5.4  Luft und Klima

Fur den Planbereich bestehen nach heutigem Kestand keine erheblichen Belas-
tungen durch Schadstoffimmissionen. Wesentliche dauf Planbereich einwirkende
Schadstoff-Emittenten wie "grofRe" Industriebetrigner stark befahrene Hauptver-
kehrsstral3en sind im ndheren Umfeld nicht vorhanBerist insgesamt davon auszu-
gehen, dass fur den Uberplanten Bereich keine suteungsrelevanten Belastungen
bestehen.

Das Rheiner Stadtgebiet liegt im Klimabezirk "Miernd”. Das Klima ist vom atlan-

tischen Einfluss gepréagt. Relativ feuchte und ki®tenmer und milde Winter sind

hierfir charakteristisch. Die Hauptwindrichtung Btidwest. Die mittlere jahrliche

Niederschlagsmenge liegt bei etwa 730 mm.

Der Planbereich und sein Umfeld weisen insgesameime leicht bewegte Topografie
auf. Der weitgehend offene Landschaftsraum derearzgnden Bachaue ist ein we-
sentliches Kalt- und Frischluftentstehungsgebied tiat fir den verdichteten Stadt-
raum eine bedeutsame klimatische Ausgleichsfunktion

Auf Grund der Gelandesituation und der Lage amt&iad, mit angrenzendem Ge-
hdlzbestand und gréReren zusammenhangenden, |ésawiftlich genutzten Flachen
sowie der Bachaue ist derzeit von einer normaleah&ingsbilanz, ausgepragten
Temperaturamplituden mit erhdhter nachtlicher Abkiip, erhéhten Feuchteschwan-
kungen und geringfugig reduzierten Windgeschwineligdn auszugehen. Es ist also
ein guter Luftaustausch und insgesamt ein guinsBgadima vorhanden.

5.5 Biotoptypen; Flora und Fauna

Die potenzielle nattrliche Vegetation des Planlobies und seines naheren Umfeldes
sind trockener Stieleichen-Birkenwald und trockeriBuchen-Eichenwald. Diese
Waldgesellschaften sind artenarm. Charakteristsiod Stieleiche und Sand-Birke
bzw. Stiel-Eiche und Rot-Buche in der Baumschiddaneben finden sich Zitter-
Pappel und Waldkiefer. In der Strauchschicht sibdrEsche und Faulbaum charakte-
ristisch. In der artenarmen und lickigen Krautsdhicbten haufig Rot-Straul3gras,
Drahtschmiele, Heidelbeere und Moose wie das Freasmoos und das Gabelzahn-
moos auf. Auf staunassen Standorten im Bereicmdetlich angrenzenden Bachaue
des Hemelter Baches stellten Erlen-Bruchwélder Eren-Eichen-Birkenwéalder mit
Ubergéangen zum feuchten Eichenbirkenwald die riatigh Waldgesellschaften dar.

Das noérdlich der Stral3e "Zur Heide" liegende Axgiadl heute Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Daneben sind Feldgeholze ureteRaeines Wallheckenbestandes an
der Nordseite der Stral3e "Zur Heide" vorhanden.\penandene Geholzbestand ent-
spricht in seiner Zusammensetzung noch weitgehenghatenziell nattrlichen Vege-
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tation. Es dominiert die Stiel-Eiche, die mit mebreralten und starken Exemplaren
vertreten ist. Daneben finden sich auch einige RéteBuchen. Des Weiteren tritt die

Sand-Birke verstreut und tGberwiegend mit schwach&&umen auf. In der Strauch-

schicht der Waldflachen findet sich verbreitet dieht bodenstandige, spatblihende
Traubenkirsche, daneben aber auch Eberesche, Baulbaei3dorn, Haselnuss und
Brombeere. Die Krautschicht ist insgesamt nur ggédusgebildet und wird von Gréa-

sern dominiert. Die Feldgehdlzflachen an der Natds#er Stral3e "Zur Heide" liegen

deutlich oberhalb der angrenzenden Acker und Grifiachen. Die im Ubergangsbe-

reich vorhandene, natirliche Gelandekante hattéditee von etwa 0,8 bis 1,2 m.

Die - mit dem etwa 2.350 gm umfassenden Ergénzenggih - nérdlich der Strale
"Zur Heide" neu ausgewiesene Wohnbauflache weigieheoch einen dichten Baum-
bestand aus nicht bodenstandiger AmerikanischeieERbie auf. An den Randern die-
ses vor etwa 40 Jahren aufgeforsteten Bestandgvisifach auch, ebenfalls nicht als
heimisch geltende, Robinien vorhanden. Die Baumermablativ geringe Stammstar-
ken von 15 bis 30 cm. Der Bestand ist sehr dichtweist kaum Unterwuchs auf.

Die nordlich des Planbereiches befindliche Acketits die bis an den Hemelter Bach
heranreicht, wurde bisher intensiv bewirtschaftet;y aber ehemals zum Teil feuchtes
Griunland. Auf H6he des Wienkerskamp Richtung Ossémach wie vor Grinland
vorhanden, dass derzeit von Pferden beweidet widdsich ebenfalls bis unmittelbar
an den Hemelter Bach erstreckt.

An der Sudseite der StralR3e "Zur Heide" befindet aichHOhe der ehemaligen Hof-
stelle eine dichte Reihe von hohen und alten &iehen. Einige Baume stehen auch
noch an der Nordseite der Stral3e. Daneben steletnemmzelne Grol3baume im Nah-
bereich vorhandener Geb&ude der Hofstelle Stegemann

Das Gelande nordlich der Stral3e "Zur Heide" hatinsahutzfachlich eine besondere
Bedeutung als hochwertiger Lebens- und Vernetzawgsrfir Flora und Fauna, der
im Zuge des Hemelter Baches bis tief in die dickbduten Siedlungsbereiche der
Stadt hineinreicht. Besondere Bedeutung haben dii@énsbesondere auch die noch
vorhandenen, naturnahen Gehdlzstrukturen an dedsdive der Stral3e "Zur Heide".
Die tiefer liegenden landwirtschaftlichen Nutzfléchstellen zudem einen wichtigen
Retentionsraum des Hemelter Baches dar.

Es sind im Planbereich keine Natur- oder Landsekelfiutzgebiete, Naturdenkmaler
oder geschutzte Landschaftsbestandteile sowieigenstsonders schutzwirdige Bio-
tope vorhanden bzw. kartiert worden.
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1. PLANUNG; AUSWIRKUNGEN; MASSNAHMEN

0. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Anderungs-/Erganzungsbereich wird als "AllgemesiWohngebiet" (WA) festge-
setzt, dass gemal’ 8 4 Abs. 1 BauGB "vorwiegend" \d&ahnen dient. Die Auswei-
sung entspricht der stadtebaulichen Zielsetzungdanchédheren Umgebung bzw. an-
grenzenden Besiedlung, die von Wohnnutzung gestigt

Es soll kein "Reines Wohngebiet" (WR) realisiertrdban, das "ausschlie3lich” dem
Wohnen dient bzw. in dem lediglich Wohngeb&udeeafigin zuldssig sind. Es sollte
ein grolBeres Spektrum an Nutzungsarten allgemdissig sein und insbesondere
nicht zu einer Verscharfung der immissionsschutdteten Situation kommen (WR:
tags 50 dB(A), nachts 35 dB(A), also 5 dB(A) nigeérials im WA; gemal3. TA Larm).

In einem "Allgemeinen Wohngebiet" sind u.a. nictitrende Handwerksbetriebe all-

gemein zulassig (8 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO). Diegesevant fiur den Fortbestand der
ehemals im Vollerwerb betriebenen Schreinerei. Bazeit hobbymaliig betriebene
Handwerk muss letztlich den Immissionsrichtwertarsichtlich der umliegenden be-

stehenden und geplanten Wohnbebauung geniigenSElmeinerei bzw. Tischlerei ist

in der Regel als stérender Handwerksbetrieb einfeist Uber gutachterlich definierte

Betriebsbeschrankungen wird der Handwerksbetrieleimam atypischen Fall. Eine

Wohnvertraglichkeit wird Uber die Durchsetzung taider Festsetzungen erreicht (s.
auch Kapitel: "Emissionen; Immissionen"):

"Der Anderungs- und Erganzungsbereich ist teilwelsech Gewerbelarm aus der
Schreinerei Stegemann (Flur 29, Flurstick 459) eladiet. Zur Sicherstellung der
Wohnvertraglichkeit werden folgende Festsetzungetnoffen, die erstens in einen
stadtebaulichen Vertrag und zweitens in einen balgaimgungspflichtigen Nutzungs-
anderungsantrag (hinsichtlich der Betriebseinsdtwdg) als bindende Nebenbestim-
mungen einflieRen missen:

- Die bestehende Schreinerei Stegemann ist nuretrehkerwerb zu betreiben. Die
Wiederaufnahme eines Vollerwerbbetriebes wird asidgjessen.

- Die Betriebszeiten werden werktags auf maxim&@ténden zwischen 8 Uhr und
22 Uhr beschrankt.

- Wahrend der Maschineneinsétze sind die Tore,nrirel Fenster geschlossen zu
halten.

- Lkw-Bewegungen< 105 kW) sind auf maximal 2 am Tag zu beschrankemgll
Herein- und Herausfahren zwecks Anlieferung derviRkobn oder Abholung der
fertigen Produkte)."
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Weiterhin sollten im Plangebiet gegebenenfalls akieine, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtechafler andere wohnvertragli-
che Anlagen und Einrichtungen allgemein zulassig. deediglich die in 8 4 Abs. 3
Nrn. 3 bis 5 BauNVO aufgefiihrten, ausnahmsweisée'Altgemeinen Wohngebiet"
zuldssigen Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen, t&draubetriebe und Tank-
stellen) sind gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO - aud.Grund ihres gréf3eren Storgra-
des durch Fremdverkehre - ausgeschlossen.

6.2 Mal} der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird gemal § 17 Abs. 1 BauN\WGiundflachenzahl (GRZ) auf
0,4 festgesetzt.

Die fur ein Allgemeines Wohngebiet zulassige Obemge von 0,4 soll hier zum Tra-
gen kommen. Die sich aus der Grundflachenzahl ergb Gesamt-Grundflache darf
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatagnhren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie baulichen Amaggerhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick lediglich wdat wird, bis zu 50 % Uberschrit-
ten werden (vgl. 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

Die Hohenentwicklung orientiert sich an der umliedgen, den Anderungs-/Ergan-
zungsbereich vorpragenden Wohnbebauung. Zu bedintkgn ist der bestehende Be-
bauungsplan, der fur die angrenzenden Baukdrpeisévistralle, Wienkerskamp) eine
ll-geschossige Bauweise zulasst. Fur die kinftiga@®@nrandbebauung sudlich der
StralRe "Zur Heide" (Anderungsbereich) wird demnetoénfalls eine 11-Geschossigkeit
festgesetzt. Die Baumdglichkeiten im Hinterland @fstelle Stegemann”; 2. Bauzeile)
werden dagegen eingeschrankt bzw. auf I-geschod¥iglengebéude reduziert. Im
Unterschied zum tibrigen Anderungs-/Erganzungstessitd hier auch lediglich ma-
ximal 1 Wohneinheit je Wohngeb&aude realisierbar.

Die straf3enbegleitende Bebauung nordlich der StiaReHeide" erstreckt sich in den
Landschaftsraum bzw. in den Bachauenbereich. Auh@dieser Ubergangszone zwi-
schen Siedlungs- und Landschaftsraum ist hier reidezierte Ausnutzung der Grund-
sticke bzw. der Hohenentwicklung vorgegeben worden]ediglich eine I-geschos-
sige Bauweise ermdglicht.

Um extreme Ausnutzungen hinsichtlich verdichteteb®&iung und massiven Stell-
platz- und Verkehrsproblemen - insbesondere beididjekten - zu vermeiden sind im
gesamten Anderungs-/Erganzungsbereich pro Wohndebéur hochstens 1 bzw. 2
Wohneinheiten zulassig.
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6.3 Ortliche Bauvorschriften; Baugestaltung

Die baugestalterischen Festsetzungen gemaR § 94ABsuGB in Verbindung mit §
86 BauO NW beschranken sich auf wenige rahmenhdielérorschriften, mit denen
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesiahertien soll. Fir die individuellen
Akzente verbleibt ein genigend groRer Gestaltungisapm.

In Anlehnung an die umgebende Einfamilienhaus-Bebguwarf die Hoéhe der Traufe
fur die I-geschossigen Gebéude hochstens 4,50 nilumlie 11-geschossigen Gebaude
hochstens 6,50 m betragen. Die Traufe im Sinneedi€gstsetzung wird gebildet
durch die Schnittlinie der AuRenflachen von AulRersvand Dachhaut.

Die HOhe des Firstes darf flr die I-geschossigeraGed hdchstens 9,60 m und fur die
II-geschossigen Gebaude hoéchstens 9,75 m betr&8gaigspunkt ist die natirliche
Gelandeoberflache. Mal3gebend hierfur ist der astlsth gemittelte Geldndean-
schnitt an den Auf3enwénden. Die Gebaudehdhe vaoddalrch das arithmetische Mit-
tel aus dem Herausragen der vier Gebaudeeckerdgetilies gilt auch fur die Trauf-
hdéhenbestimmung.

Eine Uberschreitung der zulassigen Baukorperhohéetinnisch erforderliche, unter-
geordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten) karsmahmsweise zugelassen wer-
den.

Zur optimalen Solarenergienutzung konnen die Wohagee mit ihrer Langsseite
(i.d.R. Traufseite) suid-, suddostorientiert reatisigerden. Sonnenkollektoren und Fo-
tovoltaikanlagen kdnnen sinnvoll betrieben werd®ei. den hiesigen, Breitengrad ab-
hangigen Sonnenhdhen von 16° (Winter) bis 64° (Serphrmand einer ganzjahrigen
Nutzung wird eine Anlagen(Dach-)neigung von etwa @ Horizontalen empfohlen.
Die in diesem Bebauungsplan festgesetzte Dachngigoim 15° bis 45° |lasst die Ver-
wirklichung obiger Uberlegungen zu, verhindert abach gleichzeitig die Realisie-
rung von gestalterisch unzulanglich wirkenden Fiadhbauten bzw. flach geneigten
Déchern.

Um eine gewisse Einheitlichkeit und Homogenitatwahren, sollten lediglich die
Dachformen Satteldach und 2-seitiges Pultdach, edussweise auch das Zeltdach
projektiert werden.

Die festgesetzte Firsthohe in Verbindung mit dertib&igung ermoglicht einen prak-
tikablen, zweckmafigen Dachausbau fiur die I-gesipes Wohngebéaude. Es wird
eine ausreichende Nutzbarkeit des Dachgeschossaihieistet, ohne dass dieses
bauordnungsrechtlich zum Vollgeschoss wird.

Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnitte sindriderungs-/Erganzungsbereich
grundsatzlich erlaubt. Sie durfen jedoch die Hétliée Trauflange des Gebaudes nicht
Uberschreiten, damit eine mdglichst ruhige und getiend grol3flachige Dachland-
schaft entsteht. Dieses Mal3 gilt auch fur Dachiadbnster. So genannte Fleder-
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mausgauben sind bis zu zwei Drittel der Trauflamngiissig. Vom Ortgang sollte ein
Abstand von 1 m eingehalten werden.

Mit diesen Festsetzungen soll nicht die architelkidre Ausdrucksform fir das Ein-
zelvorhaben eingeengt, sondern vielmehr die Malisidieit der baulichen Anlagen
untereinander nach stadtebaulichen Grundsétzennierebse einer ausgewogenen
Stadtbildgestaltung hergestellt bzw. gesichert eerd

Zur Grundstuckseinfriedung sollten Hecken aus hsshen Laubgehdlzen (z.B. Hain-
buche, Weil3dorn, Liguster, Feldahorn), Naturstéinw. Bruchstein- oder Trocken-
mauern und naturbelassene bzw. naturfarbene, sdnlgegliederte Holzzaune (z.B.
Staketenzaun, Holzlattenzaun) verwendet werderwiks empfohlen die Vorgarten-
Einfriedungen zu offentlichen Straf3en und Plataehthoher als 1,0 m zu realisieren.
Die Standplatze fur Abfall- und Wertstoff-/Recydlvehalter sowie dhnliche Nutzfla-
chen sind mit geeigneten Gehoélzen oder Lamellen- Biehtzaunen abzuschirmen.

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sollten nichtlwarsiegelt werden. Es sollte durch
Verwendung geeigneter Materialien eine weitgeheiMdgsickerung des Nieder-
schlagswassers ermoglicht werden. Zu empfehlediesAnwendung von Schotterra-
sen, Rasenkammersteinen oder Rasenfugenpflastée dovBefestigung von ledig-
lich schmalen Fahrspuren mit begrintem Zwischenraum

6.4 Bauweise; Uberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der Eigenart des Anderungs- und Erggsbareiches sowie der nahe-
ren Umgebung muissen die Gebaude mit einem seitliGnenzabstand, d.h. in offener
Bauweise, errichtet werden.

Es sind lediglich Einzel- und Doppelhduser zulésBigbei sollte sich eine Doppel-
haus-Bebauung parallel der vorgelagerten StralRexis@vistral3e, Zur Heide) entwi-
ckeln, eine "Querstellung" ins Grundstiicksinnes® alermieden werden.
Hausgruppen bzw. Reihenhauser sind demnach unul&se in der Nachbarschaft
Uberwiegende, relativ "weitlaufige", aufgelockewwmhnbebauung sollte nicht durch
einen stark verdichteten, geschlossen und masskemden Siedlungsansatz "Uber-
formt" werden.

Insgesamt schafft dieser Bebauungsplan Baurechtetfia 20 Wohneinheiten (14

Bauplatze). Die Belegungsziffer wird auf Grund #ieEsibaugebietes und zu erwarten-
der junger, kinderreicher Familien mit einem reldtiohen Durchschnittswert ange-
nommen: 2,5 Einwohner pro Wohneinheit (BRD: 2,2RW: 2,2 / Stadt Rheine: 2,5

(LDS NRW)). Daraus ergibt sich eine kiinftige, zaléhe Einwohnerzahl von etwa

50.
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Die Vorschlage zur Grundstlicksgrof3e sind je nachsftéam variabel. Hinsichtlich
frei stehender Einfamilienhauser werden heutzutf® bis 600 gm grol3e Parzellen
vermarktet. Auf Grund des zu bericksichtigendennBzestandes, der Hinterlandbe-
bauung und der Entwicklung in den Landschaftsrautbi® zu 45 m tiefen Grundstu-
cken sind hier auch 700 gm grol3e Parzellen redimieBeziglich der Doppelhaus-
halften liegen die Grundstiicksgrof3en je nach AchsidaR. zwischen 250 und 375
gm.

Die Vielfalt an Grundsttickszuschnitten ist insofeefevant, da im Rahmen der Woh-
nungsbauforderung energetische, dkologische sowgtek- und flachensparende Qua-
litaten einen besonderen Stellenwert einnehmen. (BliBdrigenergiehausstandard,
OPNV-Anschluss, Verringerung des Flachenverbraudfigiengenutzte Familienhei-
me werden demnach nur dann geférdert, wenn dasgdhétige Grundstiick nicht
groRRer als 400 gm ist (mit Ermessensspielraum dwavilBgungsbehoérde evtl. auch
etwas grol3er). Mit dieser Beschrénkung des Fladdars bei der Forderung soll der
Zersiedelung der Landschaft und einem Uberpropwtem Verbrauch an landwirt-
schaftlichen Nutzflachen und Naturraum entgegendgwind gleichzeitig die Folge-
kosten fur die kommunale Infrastruktur neuer Wohmegfelgesenkt werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden dureh-dstsetzung der Baugrenzen
im Bebauungsplan bestimmt. Durch eine angemessehauBingstiefe erlauben diese
eine flexible Stellung der Baukdrper auf dem Gruiacls unter Beibehaltung ausrei-
chender architektonischer Gestaltungsspielraume.

Insbesondere um grolRere, umfangreichere Glasambad&r Wintergarten ahnliche
Konstruktionen fur Terrassen- bzw. Freisitze réaden zu kénnen, wurden die Bau-
grenzen im rickwartigen Bereich verhaltnismaRigfestgesetzt.

Teilweise werden die vorderen Baugrenzen zum Sctietzerhaltenswerten Baume
bzw. Baumreihe im Kronenbereich zurickgenommenoviest sind die kinftigen
Baukdrper nur eingeschrankt platzierbar.

6.5 Innere verkehrliche ErschlielRung

Fur die verkehrliche ErschlieRung wird das vorhaed8tral3ennetz bzw. -raster ge-
nutzt. Der Kfz-bezogene Quell- und Zielverkehr wirdrwiegend Uber die Meisen-
straRe bzw. EngernstralRe abflieBen (s.o. Kap. "@eudarkehrliche ErschlieBung").

Die Strafl3e "Zur Heide" weist im Planbereich eingh rh breiten Gehweg und eine
etwa 5,0 m breite asphaltierte Fahrbahn auf. Dexf3nhraum wird derzeit durch eine
dichte, hohe Baumallee eingeengt. Da der Stral3escjusatt aus dem bereits fertigge-
stellten 6stlichen Abschnitt weitergefuhrt werdeii,smiissen 7 Baume am nérdlichen
Parzellenrand gefallt werden bzw. kénnen eventugllider kiinftigen Straldenausbau-
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planung als geschwindigkeitsdampfende Verengungldn Stral3enraum integriert
werden. Die am sudlichen Parzellenrand befindliclaembildende Baumreihe (Ei-
chen) soll in Ganze erhalten bleiben (VerkehrsgrDayan schlief3t sich gen Norden
zukinftig ein 2,0 m (evtl. 1,5 m) breiter Gehwegeeb,0 m (evtl. 6,0 m) breite Fahr-
bahn und erneut ein 2,0 m (evtl. 1,5 m) breiter @han. Der geplante Ausbau er-
folgt also nach dem Trennungsprinzip (hier: Tempp 3

Einer zusatzlichen, internen, offentlichen Erschiief® des Anderungs- bzw. Ergan-
zungsbereichs bedarf es nicht, da sich hier eirefdshbegleitende Wohnbebauung
entlang der Meisenstral3e bzw. der Stral3e "Zur Heitéblieren wird. Lediglich die 4
Bauplatze im riickwartigen Bereich (2. Bauzeile) saimstiber 2 Privatwege erschlos-
sen werden. Diese Wege sind i.d.R. 3 m breit ueldest im Gemeinschafts- bzw. Tell-
eigentum der betroffenen Anlieger.

Die nach 8§ 51 BauO NW notwendigen Stellplatze urata@en sind auf den be-
darfsauslosenden Baugrundsticken selbst untergdorin

6.6 Ver- und Entsorgung

Kiinftig wird die Versorgung des Anderungs- und Emirysbereichs mit Strom, Erd-
gas und Trinkwasser durch die Energie- und Waseskgung Rheine GmbH sicher-
gestellt. Kabelverteilerkasten existieren bergitden Einmindungsbereichen zur Mei-
senstral3e und zum Schwalbenweg. Léschwasser walkdDGW-Arbeitsblatt W 405
mit einer Leistung von 96 cbm/h zur Verfliigung gdistel

In der StralRe "Zur Heide" liegen bereits ein Regerd ein Schmutzwasserkanal, die
in das Trennsystem der MeisenstralRe einleiten.dbésdlende Regen- und Schmutz-
wasser ist Uber das vorhandene stadtische Treensyabzuleiten. Dieses entspricht
auch den Planungsvorgaben des Zentralabwasserplanes

Gemal Landesbauordnung (BauO NRW) diurfen Gebaudernichtet werden, wenn
gesichert ist, dass bis zum Beginn ihrer BenutaliagVasserversorgungsanlagen und
Abwasseranlagen benutzbar sind und die Abwassetigesg entsprechend der was-
serrechtlichen Vorschriften gewahrleistet ist.

Die Beseitigung bzw. Sammlung der Abfalle wird \aer 6rtlichen Mullabfuhr durch-

gefuhrt. Eine geordnete Abfallentsorgung, die dasi@nen von Stoffen und Energien
aus Abfallen (Abfallverwertung) und das Ablagermvabfallen sowie die hierzu er-

forderlichen MalRBhahmen des Einsammelns, Beférd&welsandelns und Lagerns um-
fasst, ist gewahrleistet.
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6.7 Grin- und Freiraum

Zur Durchgrinung des Plangebietes sind je 200 qum@&ticksflache mindestens ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum (Stammumifainglestens 12 c¢cm, in 1 m
Hohe gemessen) (z.B. Rotbuche, Eiche, Linde, Aherie, Esche, Birke, Hainbuche,
Vogelkirsche, Feldahorn, Eberesche, WeilRdorn) ndei Obstbaume zu pflanzen.
Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in ddiraine ist zu beachten.

Die nicht befestigten Grundstiicksflachen solltemk$tirreich mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen bepflanzt und dauerhaft erhafeden. Zur Bepflanzung sind
insbesondere die nachfolgend aufgelisteten Gehélzaau verwenden: Feld-Ahorn,
Hainbuche, Eberesche, Haselnuss, Weil3dorn, Rotdriddgel, Schlehe, Holunder,
Liguster, Besen-Ginster, Hunds-Rose, Bibernell-Rodeckenkirsche, Faulbaum,
Stechpalme.

Der schiutzenswerte Baumbestand entlang der St#afseHeide" wird berucksichtigt.

Die entsprechend festgesetzten Baume sind zu pflege dauerhaft zu erhalten.

7. MafRnahmen zur Vermeidung, Verminderung
und zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan verfolgt die stadtebaulichesgizung einer vertraglichen Nach-
verdichtung und Innenentwicklung. Insofern tragé &lanung zur Vermeidung einer
weitergehenden Inanspruchnahme von Freiraum bzw. zZwsatzlichem Flachen-
verbrauch im Auf3enbereich bei. Auch die fir die-\erd Entsorgung des Planberei-
ches notwendige Infrastruktur ist weitgehend bgsredrhanden bzw. kann mit gerin-
gem zusatzlichem Flachenverbrauch entsprechenelaasgwerden.

Okologisch sensible Bereiche wie die nach aktueBlerechnungen zum Uberschwem-
mungsgebiet des Hemelter Baches zéhlenden Acker@uiinlandflachen, sowie die
mit standortheimischen Gehélzen bestandenen Fedtigalnd Heckenbestande nord-
lich der Stra3e "Zur Heide" werden durch den Behgsplan bewusst nicht erfasst
und bleiben in ihrer bisherigen Form als hochwertigindschaftselemente erhalten.
Mit Umsetzung der Planung sind auch keine relevantgativen Auswirkungen fur
diese Flachen zu erwarten.

Die Festsetzung des Bebauungsplanes zur Versigkeran unbelastetem Nieder-
schlagswasser auf den jeweiligen Baugrundstiickenmimdert negative Auswirkungen
fur die lokale Grundwasserneubildung und reduzasitzliche Belastungen der ortli-
chen Vorfluter und der regionalen FlieBgewassezayst
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Der besonders wertvolle und ortsbildpragende Laumbastand im Planbereich wird
durch Festsetzung von Erhaltungsgeboten und ein&ramentraufbereich und Wur-
zelbereich der Baume orientierte Ricknahme der Esazgn gesichert. Fir die im
nordlichen Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache YAdeide" befindlichen Laubbaume,
sollten im Rahmen der konkreten Ausbauplanung tafR8 Moglichkeiten zum Erhalt
weiterer Baume geprift werden. Fir die nicht rmeen Erhaltungsgebot festgesetzten
Laubbaume ist die Baumschutzsatzung der Stadt Rlzeirbeachten. Die Beseitigung
geschitzter Baume ist danach nur bei Nachweis v@apethenden Ausnahmetatbe-
standen und mit Erteilung einer Ausnahmegenehmiguiey Befreiung mdglich. Die
Erteilung von Genehmigungen wird mit der Auflagen\Ersatzanpflanzungen verbun-
den, womit die negativen Auswirkungen von Baumwadao vermindert werden und
weiterhin eine entsprechende Durchgrinung des Baatgslpewahrleistet ist. Diesem
Zweck dienen auch die konkreten Festsetzungen dbsauBingsplanes zur Anpflan-
zung von Baumen und Strauchern auf den Baugrundstiick

Die vorliegende Anderung und Erganzung des Bebaplages wird im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuhrt. Zudemden mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes Bauvorhaben mit einer Gruhéfldon insgesamt weniger als
20.000 gm ermoglicht. Danach ist gem. § 13 a Aldst.21 BauGB ein Ausgleich nach
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nierfbrderlich. Im vorliegenden Fall
gelten etwaige Eingriffe, die auf Grund der Aufetely des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des 81 a Abs. 3 Satz 35Bavor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zul&ssig.

8. Forstrechtlicher Ausqgleich

Mit dem nordlich der Stral3e "Zur Heide" liegendemdhzungsbereich des Bebau-
ungsplanes wird ein Gehoblzbestand lUberplant, del\aldflache im Sinne des Lan-
desforstgesetzes zu beurteilen ist. Dabei handedich um eine etwa 2.160 gm grol3e
Teilflache des an der Nordseite der Stral3e "Zurdéleliegenden, insgesamt etwa
0,6 ha umfassenden Feldgeh6lz- und Heckenbestandes.

Die Uberplante Feldgehdlzflache ist mit einem afdfggteten, dicht stehenden, etwa 40
Jahre alten Bestand nicht bodenstandiger Rot-Hielséockt und grenzt 6stlich direkt
an die bestehende Bauzeile an der Stral3e "Zur HaideAn der Nordseite der tber-
planten Flache grenzt eine beweidete Grinlandflachevahrend westlich des Ergan-
zungsbereiches ein unbefestigter Weg (Zuwegungsriinlandflache) durch das Feld-
geholz fahrt und eine kleine, von hohen Stiel-Eichemstandene Lichtung (Standort
eines abgerissenen landwirtschaftlichen Gebaudesdhhel3t. Weiter nach Westen
setzt sich der etwa 20 m tiefe Feldgehoélzbestandstandortheimischen Stiel-Eichen
und Sand-Birken entlang der Stral3e "Zur Heide". fort
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Nach den Bestimmungen des Landesforstgesetzesf lmkeddmwandlung von Wald
in eine andere Nutzungsform der Genehmigung duieh-adrstbehdrde. Nach Vorge-
sprachen mit dem Forstamt Steinfurt wurde die Emei einer Waldumwandlungsge-
nehmigung fur die Uberplante Flache in Aussichtiejits Um den Waldverlust zu
kompensieren, werden nach den bisherigen AngabeRalstamtes Steinfurt Ersatz-
aufforstungen in 3-facher Flachengrél3e durchzufiilsesn. Somit ist vorliegend von
einer erforderlichen Ersatzaufforstungsflache vsgesamt 6.480 gm (2.160 x 3) aus-
zugehen.

Die Ersatzaufforstung auf einer Flache von 6.480smth auf einer aktuell als Mah-
wiese intensiv genutzten Grunlandflache, etwa 50fstlich des Planbereiches durch-
gefuhrt werden. Das betreffende Flurstiick Nr. 688er Gemarkung Rheine rechts
der Ems, Flur 29 ist im Besitz eines Eigentimerns FtEchen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Im nordlichen Teil des Flurstlitéke$98 ist auf einer Flache von
ca. 0,45 ha bereits Wald vorhanden. Die Ersatzeiffog soll daran stidlich anschlie-
Rend durchgefuhrt werden. Die Aufforstung soll sténdortheimischen Laubbaumar-
ten, nach konkreten Vorgaben des Forstamtes Steiaftolgen. Die Durchfiihrung
der Ersatzaufforstung obliegt dem Eigentimer. $péits 1 Jahr nach Rechtskraft die-
ses Bebauungsplanes ist die Durchfuhrung der Etgédrstung gegeniber dem Forst-
amt Steinfurt und der Stadt Rheine nachzuweises.9badt Rheine sichert die Durch-
fuhrung der Ersatzaufforstung Gber einen mit dege&itimern zu schliel3enden stadte-
baulichen Vertrag.

V. SONSTIGE PLANUNGSRELEVANTE ASPEKTE

9. Fachplanerische Anforderungen

Der Deutschen Telekom AG, Niederlassung MiunstedNB®& Rheine ist der Ablauf
der ErschlieBungsmalRnahmen bzw. der Beginn dereditralarbeiten mindestens 3
Monate vorher schriftlich anzuzeigen.

10. Umsetzung; Realisierung

10.1  Kosten; Erstattung

Der Stadt Rheine entstehen durch diesen Bebauwamgspifwendungen fir die erst-
malige bzw. endgultige Herstellung der Erschlief3amjpgen (Fahrbahn, Gehwege,
Verkehrsgrin u.a.), einschliel3lich der Einrichtungi@nderen Entwéasserung und Be-
leuchtung.
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Zur Deckung dieses Aufwands erhebt die Stadt RhEwsehlieBungsbeitrage nach
dem BauGB. Der bisherige 10 %-ige stadtische AmtilErschlieSungsaufwand wird
den Eigentimern vertraglich auferlegt. Insoferrolgtf eine komplette Kostenuber-
nahme durch Eigentiimer, Investor oder Bauherr.

Die Kosten fur die Anlagen zur Ableitung von Abwaissuf den Baugrundstiicken
werden den Abgaben- bzw. Beitragspflichtigen, nE&G NRW (Kommunalabga-
bengesetz), als Gegenleistung fur den wirtschbhéhcVorteil, in Rechnung gestellt.
Die Stadt Rheine tragt lediglich den Teil des Aufdes, der auf die Inanspruchnahme
der Anlagen durch die Allgemeinheit entfallt.

Das schalltechnische Gutachten wurde von dem Keteh Eigentimer beauftragt
und finanziert.

10.2 Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen (u. a. gesetdish. amtliche Umlegung,
Grenzregelung) werden nicht ausgeldst, da sickithétigen Bauflachen im Eigentum
von zwei Privatpersonen (Senior und Junior) unérelfigentiimergemeinschaft befin-
den.

Im Rahmen einer freiwiligen Umlegung bzw. von Tetwgerhandlungen muss ver-
sucht werden die Grundstiicke neu zu ordnen, sogassLage, Form und Grol3e fur
die bauliche und sonstige Nutzung zweckmafiig gegtalrundstiicke entstehen.

Rheine, 14. Marz 2008
Stadt Rheine

Die Blrgermeisterin
Im Auftrag

Michaela Gellenbeck
(stadt. Bauréatin z.A.)



