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| VORBEMERKUNGEN

1 Hintergriinde und Ziele der Planung

Anlass der Entwicklung des ,Wohnquartiers Lingener Stralle” war die geplante Entwicklung
einer im stadtischen Eigentum befindlichen Brachflache. Auf dieser soll kiinftig ein innerstad-
tisches Wohnquartier entstehen. Im Rahmenplan Innenstadt aus dem Jahr 2014 wurde die
Flache bereits als Entwicklungspotenzial fir ein Wohnquartier dargestellt.

Die hier zunachst in 1990er Jahren angedachte Planung zur Umsetzung einer Griinflache als
,Paseo’, wie sie noch im geltenden Bebauungsplan Nr. 220, Kennwort: ,Ems-Einkaufszentrum
- Teil B vorgesehen ist, wird inzwischen nicht mehr als zielfiihrend angesehen.

Die Stadt Rheine als Kommune mit angespanntem Wohnungsmarkt und einer hohen Nach-
frage nach Wohnangeboten mdchte die Flache stattdessen zwar nach wie vor gestalterisch
aufwerten, dies aber nunmehr im Rahmen einer wohnbaulichen Ausnutzung.

Aufgrund der Lagegunst besteht ein erhebliches Potenzial zur Innenentwicklung.

Im Jahr 2019 wurden zuvor am Standort vorhandene, Uberalterte und in der méglichen Aus-
nutzung nicht mehr zeitgeméale Wohngebaude abgebrochen fir eine Neuaufstellung.

Mit dem Ziel, die Flache als innerstadtisches Wohnquartier zukunftsfahig zu entwickeln, wurde
von der Stadt Rheine in der Folge ein Konzeptvergabeverfahren fiir die frei gewordene Flache
durchgefiihrt. Hierfiir wurde durch den Produktbereich 5.1 Stadtplanung die Auslobung ,Kon-
zeptvergabe Lingener StraBe / SchotthockstralRe” erstellt und im Januar 2021 veroffentlicht.
Insgesamt sechs Bebauungskonzepte mit Kaufpreisangebot wurden daraufhin fir die zu ver-
gebende Flache eingereicht. Die sechs eingereichten Konzepte wurden durch eine Vorpriifung
auf die formellen Ausschlusskriterien hin Gberpriift und zugelassen. In der Bewertung erreichte
das dieser Planung zugrundeliegende Konzept die hchste Punktzahl.

Stadtebauliches Konzept ,LeNaH6fe"

i
¥

Grundziige veranschaulichende Ansicht von der SchotthockstralBe Richtung Norden, teils (z.B. keine Sammelstellplatze mehr im
Norden) angepasst. Lageplan h2 Architekten, 2021

T LeNa-Hofe — der Begriff des Konzepts beinhaltet den Gedanken, ein Quartier fiir eine Lebendige Nachbarschaft
mit attraktiven Hofen zu gestalten.
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Stadtebauliche Leitidee

Das favorisierte stadtebauliche Konzept sieht einen Gebdudekomplex fiir das Wohnen vor, der
durch vier solitdare Baukdorper, die sich bandartig um halboffentliche Auenbereiche gruppieren
und an der SchotthockstralRe durch eine Nord-Siid-Zeilenbebauung miteinander verbunden
sind. Die Gebaude weisen drei Vollgeschosse auf, wobei die solitdaren Fliigelgebdaude um ein
zusatzliches Staffelgeschoss erganzt werden. Auf ein Kellergeschoss wird in dem Entwurf ver-
zichtet. Die Baukdrper sind mit begriinten Flachdachern versehen und bilden im Osten Hofsi-
tuationen aus.

Wohnungsbau

Das Konzept beinhaltet 29 Wohneinheiten in 7 Wohnungsgré3en-Kategorien. Von denen 29
Wohneinheiten sind 25 als 6ffentlich geférderte Wohnungen vorgesehen. Damit werden 79 %
(bezogen auf die Wohnflache) als 6ffentlich geforderter Wohnungsbau geplant. Samtliche
Wohnungen sind barrierefrei; drei Wohnungen sind rollstuhlgerecht geplant. Ein ausgiebig ge-
wahlter Wohnungsmix bietet Wohnungen fiir alle Alters- und GroRenstufen. Es werden Single-
und Altenwohnungen, Wohnungen fiir Familien und Rollstuhlfahrer angeboten.

Energiekonzept

Die Gebaudehiillen sollen samtlich als KfW-40-Standard ausgebildet werden. Eine zentrale
Energieversorgung ist mithilfe der Unterstitzung durch Solarkollektoren fiir Solarthermie und
Photovoltaik vorgesehen.

Gestaltung

Die Gestaltung des Ensembles wird dulRerlich durch eine rot-braune Verkleidung mit Verblen-
dersteinen entworfen. Diese werden laut Erlauterungsbericht ohne StoRfugen vermauert, so-
dass ,Steinbdnder” entstehen, die durch ,durchgezogene Lagerfugen unterstrichen” werden.
Die Entwurfsverfasser zonieren die Gebaudeteile mit Hilfe von Zinkbandern entlang des Zei-
lengebaudes. Diese finden sich auch in den Solitarfliigeln wieder. Auch die Fahrrad-Abstell-
raume in den Gebaudefliigeln an der Lingener Stral3e sollen materiell abgesetzt werden. Die
Fensterelemente gliedern zudem durch lichtgraue Elemente, die Fensterrahmen sollen in Rot-
bzw. Brauntdnen gehalten werden. Die Laubengédnge sind im Konzeptentwurf mit rotem Putz
versehen.

ErschlieBung und Stellplatzkonzept

Die ErschlieBung des Gebdudeensembles wird fiir die Bewohnerinnen und Bewohner full- und
radlaufig Gber die Lingener StralRe abgewickelt. Die Hauseingange befinden sich dabei an den
Quartiershofen, die dreiseitig von den Gebauden umschlossen sind. Die KFZ-Stellplatze wer-
den auf Ebene des Erdgeschosses im Siiden sowie entlang der SchotthockstralRe in das Zei-
lengebaude integriert. Diese werden teilweise als Garagen ausgebildet. Die notwendigen Fahr-
radabstellplatze sind in den Gebaudefliigeln integriert und werden dabei als ,Fahrradparkhaus-
chen mit Doppelparker” ausgebildet, die sich direkt zur Lingener Stral3e orientieren.

Freiraume und AuRenbereiche

Die Bereiche zwischen den Gebaudefliigeln werden als Freiraume landschaftsarchitektonisch
hofartig gestaltet. Sie sollen als halb6ffentliche Bereiche den Bewohnerinnen des Gebaudeen-
sembles dienen und mit Baumen, Rasen und weiteren Pflanzen, teilweise in Hochbeeten und
teilweise ebenerdig, bepflanzt werden. Zudem sollen die Flachdacher extensiv begriint wer-
den.
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2 Planverfahren

Zur planungsrechtlichen Absicherung wurde zunachst das Bebauungsplanverfahren Nr. 240,
Kennwort: ,Wohnquartier Lingener StralRe” eingeleitet. Im Friihjahr 2023 wurde jedoch zur
passgenau moglichen Planung mit Vorhabenbezug auf einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gemaR § 12 BauGB umgestellt (Nr. 14). Dabei verénderte/verkleinerte sich der Geltungs-
bereich geringfligig. Fremdflachen waren vorsorglich im Erstaufschlag in den Geltungsbereich
einbezogen worden. Diese werden jedoch vom Eigentimer des Einkaufszentrums bean-
sprucht und sind anders als zunéchst erwégt nicht verfiigbar. Uber einen Flachentausch
konnte dennoch gewahrleistet werden, dass die bauliche Umsetzung im Nordteil des Geltungs-
bereichs erfolgen kann und die Bebauung spater mit dem Ems-Einkaufszentrum eine stadte-
baulich wiinschenswert einheitliche Raumkante ausbildet.

Geltungsbereich zur Aufstellung ... ...und zum Entwurfsstand

3

Der Umstieg auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan konnte ohne Anpassung der Verfah-
rensart erfolgen. Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 240, Kennwort: ,Wohn-
quartier Lingener Stralle” erfolgte auf Basis von § 13a BauGB im ,beschleunigten Verfahren”
mit zwei Beteiligungsschritten. Ein Umweltbericht ist in einem maglichen beschleunigten Ver-
fahren nicht erforderlich. Dies gilt auch fiir die Fortfiihrung der Planung als vorhabenbezogene
Planung.

Das als Grundlage des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans dienende Konzept sieht konkret
ein ,Wohnquartier in lebendiger Nachbarschaft” (,LeNaH&fe") mit gemeinschaftlich genutzten
Innenhofen und einer dreieinhalbgeschossigen Bebauung vor.

Im Zuge der parallelen Entwicklung des Ems-Einkaufszentrums sowie der ,LeNaHo6fe" sind die
jeweils zu erwartenden Auswirkungen der Vorhaben beiderseits berlicksichtigt worden.

Die Flachen siidlich angrenzend an das Wohnbauvorhaben im Eckbereich der Schotthock-
stralRe werden fiir Zwecke des Einkaufszentrums (EEC) entwickelt. Sie liegen daher im Gel-
tungsbereich des diesbeziiglichen Bebauungsplans (VBP Nr. 13). Hierflr hatte im Herbst 2024
der Flachentausch zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager stattgefunden.
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Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan erfiillt die im BauGB festgelegten Kriterien
zum § 13a wie folgt und qualifiziert sich somit fiir das beschleunigte Verfahren:

Das Vorhaben dient dem Ziel der Nachverdichtung, da es sich um einen zuvor bereits
bebauten Siedlungszusammenhang handelt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes zielt
des Weiteren darauf ab, die Bevolkerung in der Stadt Rheine bedarfsgerecht mit Wohn-
raum zu versorgen. Damit qualifiziert sich die Bebauungsplandnderung als MalRnahme
der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Die Grundflache darf in einem Plangebiet im Sinne des § 13a BauGB nicht mehr als
20.000 m2 betragen. Zur Ermittlung dieser GroRRe wird die Definition im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO herangezogen, nach der die zuldssige Grundflache der errechnete Anteil
des Baugrundstiickes ist, der von baulichen Anlagen iberdeckt werden darf. Das Plan-
gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt mit einer Gréf3e von ca. 2.030 m?,
von denen nur ca. die Halfte als Wohnbauflache bei Ausweisung einer zuldssigen Uber-
baubarkeit (GRZ) von 0,8 ausgewiesen werden deutlich unter dem Grundflachen-Schwel-
lenwert fiir die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens.

Der § 13a BauGB kann gemal Abs. 1 Nr. 4 BauGB nur dann angewendet werden, wenn
die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung ausgeschlossen wer-
den kann. Die Zulassung von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen (Fallgruppe Nr. 18 der Anlage 1 zum UVPG), wird im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht begriindet. Eine Umweltvertraglich-
keitspriifung ist daher nicht erforderlich und nicht vorgesehen.

Fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung mit einer zuldssigen Grund-
flache von weniger als 20.000 m2 gelten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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3 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie im Uber-
sichtsplan bzw. Bebauungsplan geometrisch eindeutig festgelegt begrenzt.
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Geobasis NRW, Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2.0

Er lasst sich mit seiner Umgrenzung wie folgt beschreiben:

Im Norden:  durch die Nordseiten der Flurstiicke 859, 1064 und 1065,

Im Osten: durch die Ostseite der dem Vorhaben vorgelagerten Lingener Strale,

Im Siden: durch die Nordseite des Flurstilicks 1174,

im Westen:  durch die Westseite der dem Vorhaben vorgelagerten Schotthockstrale.

Die Flurstiicke befinden sich in der Flur 169 der Gemarkung Rheine-Stadt.

GemaR § 12(4) BauGB konnen einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Der vor-
liegende vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet in Teilen die in den Geltungsbereich
einbezogenen vorhandenen 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen.

Dies dient zum einen der Klarstellung zur 6ffentlichen Zuordnung dieser Flachen, auch wenn
diese KFZ-bezogen kiinftig nur von den Anliegern befahren werden sollen. Zum anderen sind
in Teilbereichen dieser einbezogenen offentlichen Verkehrsflachen bauliche Mallnahmen/An-
passungen moglich, die unter anderem auch dem Planvorhaben dienen. Die Einbeziehung der
offentlichen Flachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher fiir angemessen
und vertretbar gehalten.
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4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme und Impressionen

Luftbildansicht mit anskizzierter Vorhabenflache
Herausgeber der Luftbildaufnahme aus 2022: Kreis Steinfurt (https:/steinfurt.geoplex.de/v/schraegluftbilder 2022/ Zugriff 2025)

Vorhabenflache

Foto der Vorhabenfliche: Aufnahme der Stadt Rheine v. 25.02.2025
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Die Vorhabenflache stellt sich nach dem erfolgten Abriss von veralteten Wohngebauden aktu-
ell als bauzaunumgebende, planierte Brachflache dar. Sie liegt nahe des Zentrums der Stadt
Rheine 6stlich der Ems. Benachbart grenzt im Westen, Norden und Siiden das gerade in der
Umstrukturierung befindliche Ems-Einkaufszentrum an.

Ostlich iiberwiegen Wohnnutzungen, teils gemischt mit wohngebietsvertraglichem Gewerbe.
Das nahere Umfeld des Plangebiets ist durch ein Nebeneinander und ein weites Spektrum un-
terschiedlicher Nutzungsarten gepragt. Das geltende Planungsrecht ergibt sich in weiten Tei-
len gemal} § 30 BauGB aus Bebauungspléanen.

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht das bisherige Planungsrecht, indem es die umgebenden
Bebauugsplane aufzeigt:

Planungsrecht bzw. Bebauungsplédne im Bereich des Plangebiets - Stand 05.05.2025
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Quelle: Ausarbeitung von Tischmann Loh & Partner, Stadtplaner PartGmbB, Rheda-Wiedenbriick
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Nordéstlich des Plangebiets 6stlich der Lingener StraRe befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 197. Dieser weist im Norden Allgemeine Wohngebiete aus.

Weiter siidlich werden ausgerichtet zur Lingener Stralle Mischgebiete gemall § 6 BauNVO so-
wie zur parallel verlaufenden Hansaallee Bereiche als Gewerbegebiete nach § 8 BauNVO fest-
gesetzt. Die riickwartig gelegenen eingeschossigen Gewerbebauten werden im Bestand durch
einen Einzelhandelsbetrieb fiir Kiichen und Bettwaren sowie durch eine Kfz-Werkstatt und ei-
nen Handel fiir Motorgartengeréte genutzt.

Die Bereiche zur Lingener Stral3e werden insbesondere durch Wohnnutzungen mit vereinzelten
gewerblichen Nutzungen (z. B. Friseursalon, Schneiderei) gepragt. Vor allem die nach Westen
ausgerichtete Bebauung weist eine im Gebietsvergleich etwas hohere bauliche Dichte mit
hauptsachlich zweigeschossiger Bebauung auf. Innerhalb der einmiindenden Paulstrale und
Peterstrale dominieren ein- bis zweigeschossige Wohngebaude (zweites Geschoss im Dach-
raum), teilweise mit eher flach geneigten Dachern.

Der Bereich direkt 6stlich des vorliegenden Plangebiets jenseits der Lingener Stralle ist pla-
nungsrechtlich nach § 34 BauGB (im Zusammenhang bebaute Ortsteile) zu bewerten. Durch
den rechtskraftigen einfachen Bebauungsplan Nr. 142 werden lediglich Bordelle, bordellartige
Betriebe und Wohnungsprostitution als Unterart der Nutzungsart ,sonstige nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe” ausgeschlossen. Der Siedlungsbereich wird i. W. durch Wohnnut-
zungen mit nur wenigen Gewerbebetrieben gepragt. Diese umfassen insbesondere einen Elek-
trobetrieb, einen Lebensmitteleinzelhandel sowie ein Trockenbauunternehmen.

Zwischen Peterstralle und StadtbergstralRe befindet sich vor allem anderthalbgeschossige Be-
bauung mit einzelnen zweigeschossigen Gebauden. Die Dacher sind i. W. geneigt, es befinden
sich jedoch auch drei Flachdachgebaude in dem Bereich. Die Baureihen werden zum Teil durch
brachliegende Bauliicken unterbrochen.

Das Gebiet zwischen Stadtbergstralle und Franz-Kolck-Stral3e ist sowohl hinsichtlich seiner
Nutzungsarten als auch baustrukturell homogener. Entlang der Lingener Stral3e ist eine na-
hezu geschlossene Bauzeile mit anderthalb- bis zweigeschossiger Bebauung vorhanden. Ge-
genlber dem Einfahrtsbereich der SchotthockstralRe sind auch zwei- bis zweieinhalbgeschos-
sige Gebaude mit eher steil geneigten Dachern vorhanden. Die riickwartigen Bereiche inner-
halb der einmiindenden StraRenziige stellen sich auch hier wieder kleinteiliger dar. Die innen-
liegenden Flachen werden vor allem durch private Gartenbereiche gepragt.

Weiter stidlich des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 14 befin-
den sich vermehrt groBmalstabliche 6ffentliche Nutzungen und Gemeinbedarfseinrichtungen
in einem eher urban gepragten Raum. Die planungsrechtliche Zulassigkeit wird durch die Be-
bauungspldane Nr. 208 und Nr. 221 geregelt.

Stdostlich befindet sich die denkmalgeschiitzte Antoniusschule, die durch umlaufende Baum-
standorte eingefasst wird, heute jedoch leersteht. Stidlich im Umfeld des Humboldt- und Bern-
burgplatzes wird durch den dort rechtskraftigen Bebauungsplan ein Kerngebiet gemall § 7
BauNVO festgesetzt. In dem Gebiet befindet sich an das Ems-Einkaufszentrum angrenzend
ein Seniorenzentrum mit Arztehaus, Apotheke und Pflegedienst. Das abgewinkelte Gebdude
mit Tiefgarage umfasst drei bis vier Vollgeschosse und ist mit einem Flachdach ausgestatt.

Westlich befinden sich weitere Wohnnutzungen sowie seniorenbezogene Dienstleistungen in
einem weiteren dreigeschossigen Baukorper. In Ausrichtung zur Ems befindet sich ein vierge-
schossiger Hotelbau mit AuBenterrasse zum Fluss. Der zugehdrige Parkplatz befindet sich
ostlich zwischen Hotel und Wohngebaude. Das Hotel wird durch einen Glasgang direkt mit der
slidlich gelegenen Stadthalle verbunden. Der Solitarbaukdrper umfasst ein bis zwei Vollge-
schosse. Ostlich anschlieRend befindet sich der aktuell im Umbau befindliche Bernburgplatz
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mit einem bald neu gestalteten Park und fuRlaufiger Anbindung an die westlich der Ems gele-
gene Innenstadt. In diesem Bereich der Ems befindet sich aulRerdem das Emswehr mit
Schleuse. Entlang der westlichen Flanke des Plangebiets in Richtung Norden pragt das Tim-
mermanufer mit begleitendem Griinzug.

Das direkt benachbarte Einkaufszentrum und die ergdnzenden Nutzungen bewegen sich in ei-
nem ein- bis viergeschossigen Rahmen (vgl. VBP Nr. 13 ,Neustrukuturierung Ems-Einkaufs-
zentrum®).

Insgesamt hat sich in diesem innerstadtischen Siedlungsbereich iber Jahre eine Nachbar-
schaft unterschiedlicher, z.T. groRflachiger Nutzungen entwickelt, differierende gewachsene
Gebietsstrukturen grenzen aneinander. Vor dem Hintergrund dieser raumlichen Rahmenbedin-
gungen und vorherrschenden Nutzungsstrukturen mit unterschiedlichen Schutzanspriichen ist
in diesem Bereich von einer sog. Grol3-Gemengelage auszugehen. Die stadtebauliche Struktur
stellt sich Giberwiegend heterogen dar. Diese planerische Grundlage und das damit verbundene
Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme sind entsprechend in der weiteren Abwagung zu be-
riicksichtigen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt iber die Lingener Stralle bzw. die als
EinbahnstralBe ausgewiesene Schotthockstralle. Die Lingener Stral3e stellt im weiteren Verlauf
die Anbindung an den libergeordneten Konrad-Adenauer-Ring dar, der insbesondere durch die
Autobahnanschlussstelle ,Rheine” auch fir den (iberortlichen Verkehr von Bedeutung ist. In
Richtung Suden fiihrt die Lingener Stralle auf den innerstadtischen Kardinal-Galen-Ring. Ful}-
laufig ist das Plangebiet nach Siiden zunéchst tiber den Humboldtplatz und dann iber eine
Ful- und Radbriicke vom Bernburgplatz an die Innenstadt angeschlossen.

5 Planungsvorgaben

5.1 Landes- und Regionalplanung

GemaR § 1(4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese so-
wohl zeichnerischen als auch textlichen Ziele sind zum einen auf Landesebene im Landesent-
wicklungsplan NRW und zum anderen fiir die Ebene des Regierungsbezirks Miinster im Regio-
nalplan Minsterland verankert.

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14 vorgesehene Ausweisung eines allge-
meinen Wohngebietes geht mit der iibergeordneten Regionalplanung, die sich im Rahmen der
landesplanerischen Vorgaben bewegen muss, konform. Das vorliegende Plangebiet ist im Re-
gionalplan insgesamt als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Die westlich verlau-
fende Ems inklusive ihrer Auenbereiche wird teilweise als Gebiet fiir den Schutz der Natur fest-
gelegt. Die Planung liegt abgeriickt in zweiter Reihe der Bebauung in stadtebaulich integrierter
Lage. Sie bedingt erkennbar keine nennenswerten Stoérgrade fir das Schutzgebiet ,Emsaue”.

Abb.: Auszug aus dem geltenden Regionalplan, braun = Allgemeiner Siedlungsbereich, Stand 06.05.2025
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Im Textteil zum geltenden Regionalplan sind Ziele und Grundsatze als Vorgaben der Regional-
planung festgeschrieben. Wahrend Ziele zu beachten sind, konnen Grundsatze abgewogen
werden. Im Folgenden sind die zwei fiir die Planung besonders wesentlichen Grundsatze und
Ziele genannt:

e Grundsatz G 111.2-1 Flachensparende Wohnbaulandentwicklung

JAls Beitrag zur Sicherstellung einer flichensparenden Siedlungsentwicklung ist bei
der bauleitplanerischen Umsetzung der Siedlungsbereiche (ASB und ASB-P) eine mog-
lichst hohe Bebauungsdichte anzustreben, soweit dies mit den stadtebaulichen Belan-
gen und den Erfordernissen des Klimaschutzes, der Klimaanpassung und der Hoch-
wassergefahren vereinbar ist. [...]”

e Ziel Z 11.1-3 Bedarfsgerechte und flaichensparende Bauleitplanung

,Um eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung zu gewéhrlei-
sten, dlrfen die festgelegten Siedlungsbereiche ohne Zweckbindung durch die kom-
munale Bauleitplanung nur insofern in Anspruch genommen werden, wie es den fest-
gelegten Fldchenkontingenten gemal3 der Anlage zu diesem Ziel entspricht. [...] Die in
der Anlage zu diesem Ziel festgelegten Flachenkontingente kénnen im Einzelfall aus-
nahmsweise tiberschritten werden, wenn

- das nach Absatz 1 festgelegte Flachenkontingent vor Ablauf des Planungszeitraums
bauleitplanerisch gesichert wurde und

- die vorhandenen Fldchenreserven des Fldchennutzungsplans gemal3 dem landesweit
zu erhebenden Siedlungsflachenmonitoring fir ein bedarfsgerechtes Angebot an
Wohnbau- und Wirtschaftsfldchen nicht mehr ausreichen und

- die Uberschreitung im Verhéltnis zur festgelegten Obergrenze der jeweiligen Ge-
meinde nicht wesentlich ist und

- seitens der Gemeinde ein Bedarf fir neue Wohnbau- oder Wirtschaftsflachen sowie
besondere Griinde fiir das Uberschreiten des festgelegten Fldchenkontingents nach-
gewiesen werden.“[...]

Quelle: Ausziige aus dem Textteil des Regionalplan Miinsterland (2025) — abgerufen am 06.05.2025
Vertiefende Ausfiihrungen enthélt der Textteil des Regionalplans Miinsterland.?

Die im vorgenannten Grundsatz G Ill.2.-1 vorgesehene flachensparende Wohnbaulandentwick-
lung ist mit dem Vorhaben mdglich und vorgesehen. Vergleiche dazu Kapitel Il 1.2 dieser Be-
griindung.

Die im Ziel 1lI. 1-3 genannte Anlage zeigt fiir Rheine einen wohnflachenbezogenen Bedarf von
fir Rheine von 106 ha bis 2045 auf, der aktuell tiber die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans der Stadt Rheine ausgeschopft wird. Im Verhaltnis zur festgelegten Obergrenze ist mit
Verweis auf einzelfallbezogen genannten Uberschreitungsméglichkeiten die marginale und in-
nerortliche Entwicklung als nicht kritisch und verhaltnismalig anzusehen, zumal hier zuvor
schon eine bauliche Ausnutzung vorlag und die Grundflache des neu entstehenden Wohnens
kleiner als 0,2 ha ist und sie an der Schwelle tiberhaupt betrachteter Flachen im Siedlungsmo-
nitoring liegt. Auch der Bedarf zur Entwicklung ist wie nachfolgend ausgefiihrt gegeben.

2 Regionalplan (2025) — Hrsgb. Bezirksregierung Miinster, - Regionalplanungsbehorde - Domplatz 1-3,
48143 Miinster; abrufbar unter https://www.bezreg-muenster.de/de/regionalplanung/regionalplan/in-
dex.html
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Die Stadt Rheine hat Ende des Jahres 2021 mit dem Wohnraumversorgungskonzept der Stadt
Rheine (WRVK) die Schaffung von insgesamt 2.180 Wohneinheiten [allein von 2020] bis zum
Jahr 2025 vorgesehen. Dieses Ziel wurde mit wenigen Einschrankungen erreicht, wie die aktu-
ell erarbeiteten und vorgestellten Auswertungsfolien® auf der nachfolgenden Seite im Einzel-
nen wiedergeben. Bei Betrachtung der Annahmen der Bevdlkerungsentwicklung fiir das WRVK
zeigt sich zunachst, dass die damals gewahlte Wachstumsprognose ein realistisches, bislang
eingetroffenes Szenario abbildet (s. auf ndchster Seite erste Folie).

Dieses Szenario weitergedacht ergeben sich aktuell und fiir die weitere Zukunft die auf den
Folien quantifizierten Bedarfe, zu denen die vorliegende Planung als Beitrag der Wohnraum-
schaffung und Innenentwicklung bereits eingeplant ist (s. Rotumrandung auf dritter Folie).

Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt Rheine
bis 2019 und in den Szenarien bis 2036
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Hauptwahnsitze —Meberwohnsitze

STADTRHEINE|
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WRVK - Prognose Szenario C
Beschluss StUK 23.09.2020 (341/20)

Bevdlkerungszuwachs HWS

im Zeitraum 2019 bis 2024

+ rd. 2.100 Einwohner

Ziel bis Ende 2025:
80.350 Einwohner (+ 2.507)

Grafik 1: Pestel 08.2020
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= 2023 bis 2024:
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Grafik 2: Stadt Rheine VV II, erg. 5.10

WRVK - Zielvorgabe Phase 1 2020 bis 2025

,Bilanz” 2020 bis 2024 (4 sahre)

Genehmigte Bauvorhaben gerundet

It. Baustatistik 2024 (inkl. Abzug Abbriiche geschétzt)

2020 bis 223 pro Jahr rd. 450 WE gesamt, 90 EFH + 360 MFH
2024 267 WE gesamt, 70 EFH + 197 MFH

fertiggestellte Bauvorhaben neu
lt. Bauordnung Stadt Rheine
2020: 327 WE / 2021: 218 WE / 2022 156 WE / 2023 415 / 2024 100

STADTRHEINE
’Wemwm

Gesamt EFH MFH

2180WE 650 WE 1.530 WE
2070 WE 440 WE 1.550 WE
rd. 95% rd. 68% rd. 101%
1.216 WE

rd. 56%

Folie 1

Folie 2

3 Offentlich verfiigbare Information (s. Gremieninformationssystem) aus der Vorstellung in der 6ffentli-
chen Ausschussitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz vom
19.02.2025, vgl. TOP O 2.1: Informationen der Verwaltung zur Stadtentwicklung — Folien Wohnraum-

versorgungskonzept
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Fldachenentwicklung 2025/2030/2035  STADTRHEINE|

- Stand: 10.02.205 Leben an der Ems
2um Stichtag: 01.01 2025 (Anm.: Abschatzung Zum Stand der Umsetzung, 24 2ud 5
POLWE | pot WE | pot WE
Nr. tis Ende 2025 | bis Ence 2030 | bis Ende 2085
1
1 Eschendorter Aue 60, 60| Qut 3/4 umgesetzt, 2 T.im Bau 2 T reservient, 2 T offen
12 KalonEggert 1 1 Grundstisck offen
13 im Lied B, Rodde [ 4 Grundstiicke offen
14 Anne-Frark Stralle 18] 8| MFH umgesetzt, DH in Umsetzung
15 im Winkel 64| Konzept proUrban, Fertigstelling gesamt bis 2028
16 [Maris Heimsuchung 4 weitgehend in Umsetzung
17 Zue Heide Nord 14 8| weitge hend in Umsetzung
18 Stoverner Str. 10 35] erste Gebaude in Umsetzung
19 Stadthatel 35| Anteil Wohnen, Baubeginn 02/2025
2 n 1 Vorbereitung
L T i 450 ZD23m VS
22 [Emsauenquartier (Kampers) 300, 150(2/3 2u 1/3
23 Schoppenkama, Mesum 45| 153/4 24 4
24 Kiengarten Hauenharst 30| 5| weilgehend bis 2030
25 Fredhofstrale 20) 5| weitgehend bis 2030
mrh e o b o
27 iLeNa-H5te Lingener Str. )| bia 2030 fertig ||
X 10| 10[50/50
| 20| Nutzung noch offen - o
30 [K-Vergabe erfoigt, B-#ian 2025, dann Umsetzung WRVK-Ziele:
B-Plan 2025, Umsetzung ab 2026
25|Umilegung. B-Pisn im Verfahren,

20|8-Planim Verfahren, Umsetzung ab 2026

bis 2025
2180 WE
2 40(8-Plan ab 2025, g Wohs H
. e e Ea e S TR bis 2030
7
T T T 1.124 WE
35 Kebitzheide % =)
a6 Elinghorst B 125|Umlegungaverfahren, B-Plan ab 2027, ab 2028 Umaetzung
FEa— 70| réwickiung ungekian :
e — bis 2035
[
107] 1480 1.140 1211 WE Folie 3

Der dringende Wohnraumbedarf wird auch durch die kiirzliche Aufnahme der Stadt Rheine in
die Kulisse der Baulandmobilisierungsverordnung des Landes NRW verdeutlicht. 4

Somit ist die vorliegende vorhabenbezogene Planung mit den Zielen und Grundséatzen des
rechtskraftigen Regionalplans Miinsterland vereinbar.

5.2 Flachennutzungsplan
Die folgende Abbildung zeigt einen Ausschnitt aus dem aktuellen FNP der Stadt Rheine:

Zeichenerklarung
|. Darstellungen (§ 5 Abs. 2 BauGB)

B Sonderbauflachen

@ S/S0-E - Einzethandel
i SF - Freizetteinnichtungen
S-Sp - Sporteinrichtungen (baul. Anlagen), soweit diese
Flachen nicht als Granflachen ausgewiesen sind

\ ¢ BCIN  Gemischte Baufachen

"] Grun- und Freianiagen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

(E o [ o

_ Spielplatz FETE]]  paverkleingarten
Verkehrsbegleitgrin

II. Kennzeichnungen (§ 5 Abs. 3 BauGB)

b4 Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Rheine

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheine stellt fiir den Geltungsbereich des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 14 noch auf Basis einer friiher angedachten, aber inzwischen
nicht mehr verfolgten Paseo-Griinflachengestaltung den Bereich der Vorhabenplanung als

4 vgl. https://www.mhkbd.nrw/themenportal/baulandmobilisierungs-verordnung; im Zuge der Baulandmobilisie-
rung werden Kommunen mit besonders angespanntem Wohnungsmarkt zusétzliche baurechtliche Handlungsmaog-
lichkeiten zur Schaffung von Wohnraum zur Verfiigung stellt.
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,Griin- und Freiflache” mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dar. Faktisch handelte es sich
bis 2019 um eine mit einer in die Jahre gekommene wohnbauliche Nutzung (Reihenhausbe-
bauung). Diese existiert nach dem Abriss der Reihenhduser nunmehr als Siedlungsbrache
(s. auch Kapitel 4, S. 8ff). Der Bereich soll jedoch nicht mehr als Parkanlage entwickelt werden
(s. Kap. 1). Geplant ist es stattdessen im Zuge der Innenentwicklung im beschleunigten Be-
bauungsplanverfahren das Areal fiir die geplante Wohnbebauung verfligbar zu machen. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Rheine kann entsprechend gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung angepasst werden. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
dabei mit der Planung nicht beeintrachtigt. Dies legen auch die nachfolgenden Ausfiihrungen
mit Verweis auf die inzwischen bereits anderweitig vorliegende, verbesserte Durchgriinung
dar, so dass stadtebaulich von der Paseo-Planung abgesehen werden kann.

Benachbart im Norden befinden sich einerseits der jlidische Friedhof als vorhandene Griinfla-
che der im FNP dargestellten ,Parkanlage”. Dieser Teil der im FNP dargestellten Griinstruktur
bleibt unverandert und sieht diesbeziiglich diesen Griin-/Parkanlagenbereich weiter vor. Ange-
gliedert im Zufahrtsbereich des Einkaufszentrums sind des Weiteren inzwischen noch weitere,
relativ groBziigige, teils 6ffentliche und teils private Griinflachen entstanden, die ebenfalls ver-
bleiben und nicht tiberplant werden. Konkret sind es Rasenflachen, einzelne Laubbdume und
Sitzbanke. Auch die benachbarte Sonderbauflache Einkaufszentrum hat des Weiteren erst
kirzlich in 2024 eine Aufwertung durch eine Durchgriinung mit Stellplatzbaumen auf einer gro-
Ben, bislang vollverversiegelten Stellplatzanlage erfahren (s. Abb. ndchste Seite). Nicht zuletzt
sind Griindachfestsetzungen (mindestens extensive Dachbegriinung) fiir die Neuplanung so-
wohl des VBP 13 (,Neustrukturierung Ems-Einkaufszentrum®) wie auch fiir die vorliegende Pla-
nung VBP 14 ,Wohnquartier Lingener Strale” vorgesehen.

Im Ergebnis sind bereits ohne das urspriinglich geplante ,Paseo” somit nunmehr verstarkt
Grunflachen, teils parkartig, vor Ort vorhanden bzw. entstanden und weitere bei den laufenden
Planungen zur Neustrukturierung des Ems-Einkaufszentrums und des Wohnquartier Lingener
StralRe Durchgriinungen (Dachbegriinung, Hofbegriinung) per Festsetzungen vorgesehen.

Fotos Stadt Rheine: Inzwischen hat eine Durchgriinung stattgefunden.
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Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheine stellt des Weiteren benachbart des Plange-
biets im Westen eine Kennzeichnung von Flachen, deren Boden mit umweltgefdahrdenden Stof-
fen belastet sind, dar. Der dortige Altlastenverdacht wurde bereits bei dem dort in Aufstellung
befindlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 13 zur ,Neustrukturierung Ems-Einkaufs-
zentrum” behandelt.®

Der dabei im fiir das Vorhaben im erforderlichen Mal3e bereits sanierte Baugrund ,wurde vor
Ort als steiniger, bauschutthaltiger, z. T. schluffiger und z. T. humoser Sand angesprochen.
Aufféllige Geriiche oder Verfdrbungen wurden in den Sondierungen nicht festgestellt” (Dr.
Schleicher & Partner Ingenieurgesellschaft mbH 2024, S. 20)

Eine Altlastgefahrdung wird gutachterlich ausgeschlossen. Aus gutachterlicher Sicht kann bei
der aktuellen und geplanten kiinftigen Nutzung keine Gefahrdung fiir den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch oder Boden-Grundwasser abgeleitet werden (vgl. ebenda, S. 21).

Hinweise und Auflagen zur Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehorde bei Eingriffen in den
Untergrund stellen im benachbarten Plangebiet (VBP Nr. 13) ergénzend absichernd eine ord-
nungsgemale Behandlung bei kiinftigen Eingriffen in den Altlastenbereichen sicher, so dass
allen aktuellen und auch folgenden Planungen im relevanten Bereich eine fachgerechte Beglei-
tung, Behandlung und Entsorgung gewahrleistet werden kann.

5.3 Bebauungsplanung

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 220, Kennwort: ,Ems-Einkaufszentrum - Teil B”
setzt(e) im Bereich des geplanten Vorhabens bislang eine Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Parkanlage” gemall § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB fest. Mit den neuen Zielsetzungen und
entsprechender Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 14, Kennwort:
,Wohnquartier Lingener Strale” sollen die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes auller
Kraft gesetzt werden.

3> Vgl. Dr. Schleicher & Partner Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Riickbau/Umbau EEC Rheine

Humboldtplatz 4 in 48429 Rheine — Abschlussbericht zu den erfolgten Arbeiten mit Gefahrdungsabschéatzung,
Gronau. 03.12.2024, abrufbar unter https://www.rheine-buergerinfo.de/getfile.asp?id=229872&type=do als Pla-
nunterlage zum VBP Nr. 13 ,Neustrukturierung Ems-Einkaufszentrum”
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5.4 Sonstige Planungen

5.4.1 Rahmenplan Innenstadt

Die Flache wurde 2014 in den Rahmenplan Innenstadt als MalRnahme A 10 ,Funktionale und
gestalterische Aufwertung des eec Umfeldes” aufgenommen. Dies bereits mit dem Ziel, der
Flache, die in den 1990er Jahren noch als ,Paseo” geplant wurde, einer neuen Nutzung zuzu-
fihren, damals mit dem Gedanken, sie ggf. fiir eine Erweiterung des EEC vorzusehen. Das Ems-
Einkaufszentrum befindet sich nunmehr aktuell in der Umstrukturierung und soll in seinen ab-
schlieBend mit dem VBP Nr. 13 definierten Grenzen verbleiben. Eine Erweiterung der Flachen
des angrenzenden eec (iber das jetzige Mal} ist also nicht mehr vorgesehen.

5.4.2 Wohnraumversorgunskonzept
Siehe Ausflihrungen zu Kapitel 5.1 auf S. 13 ff.

5.4.3 Masterplan Griin

Der Masterplan Griin ist ein informelles, leitbildartiges Entwicklungskonzept fiir Griin- und Frei-
flachen der Stadt Rheine. Die Grundlage des Masterplans bildet eine ausfiihrliche Analyse, in
der die stadtischen Griinflachen unter qualitativen und quantitativen Gesichtspunkten betrach-
tet wurden. Neben der Analyse sind auch die Zielsetzung und das erarbeitete Leitbild Teile der
Grundlage. Im Masterplan Griin der Stadt Rheine ist der Planbereich nicht von MalRnahmen
erfasst. Stattdessen sieht er fiir den Bereich der Innenstadt rechts der Ems als Schwerpunkte
der Griinentwicklung und -gestaltung eine Aufwertung der bereits vorhandenen Griinflachen
am Bernburgplatz sowie am Timmermanufer vor. Die MalRnahmen sind ebenfalls bereits im
Rahmenplan Innenstadt angelegt. Der Bernburgplatz befindet sich in der Umsetzung.

Greralaps

Unergrardrets riumiiche Darsteliungen

Flacrenberogens Strategen
(kalogische Funkfion erhalien und stirken Knaoten des Grilnrings Bahautir R,
== OMantliche Patzishan aubesrtan
") Griimverh nadungen in der Baulandentwicklung sichern
i Privabe Oriinflizhan mugheglich machen

Zugang
Malnahmennummerienng (s Tab. 35 521 § Dachbe

Grinram
s Whaesstrukiue Bl Weshmanhichers
Varbindung in dis Landschalt / 2ur Ema Spieplitze im Bedarfsserzich
""" Wiogesin, Anbwichain Geserditater Lancachalisraum
Hesterande Wegestrukiur
Bestenende Aleen-/Strafergrinstrukturen

zum Wasser auteerien
ung prifer, Grindschpotential Gebbude

t 00800

Bedertsbersich: Erbdhung dus Griimuolumens priceisisnsn
{DEchier, Fassaden, Straflen, Splelgidte)

Abb.: Im Jahr 2019 wurde der Masterplan Griin als leitbildartiges Entwicklungskonzept fiir die Stadt Rheine erstellt.
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5.4.4 Stadtklimaanalyse

Die Stadt Rheine hat eine Stadtklima-
analyse durchfiihren lassen, mit der
sowohl der Ist-Zustand der klimati-
schen Verhdltnisse im Stadtgebiet
von Rheine sowie die prognostizier-
ten Verhaltnisse fiir die Periode 2031
- 2060 dargestellt und bewertet wer-
den. Die Ergebnisse sollen als Beur-
teilungsgrundlage fiir baurechtliche
Planungen dienen und somit eine ge-
zielte Einordnung der geplanten Bau-
flachen im Hinblick auf die klimati-
sche Situation ermdglichen.

B Handlungsprioritat 1

1,0 % Flachenanteil

B Handlungsprioritat 2

4.9 % Flachenanteil

B Handlungsprioritat 3

3,8 % Flachenantei

Ausschnitt aus der Planungshinweiskarte der Stadtklimaanalyse

Die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse der Stadt Rheine vom Oktober 2023° zeigen einen Hand-
lungsbedarf fiir die zur Umstrukturierung anstehenden Flachen der Planung an (Vorhabenfl&-
che Handlungsprioritat 2).

Konkret heil’t es fiir die Kategorien 1 bis 3:

MaBnahmen zur Verbesserung der bioklimatischen Situation sind notwendig und je nach ihrer
Wirksamkeit zu priorisieren. Im Bestand sollte die Moglichkeit entsprechender MaRRnahmen geprift
werden. Es sollte keine weitere Verdichtung (insbesondere zu Lasten von Grun-/Freiflachen)
erfolgen, Freiflichen sind zu erhalten und der Vegetationsanteil sollte erhoht sowie maoglichst
Entsiegelungsmalnahmen durchgefiihrt werden. Ausreichend Ausgleichsriume sollten fuBlaufig
gut erreichbar und zugdnglich sein.

Mogliche MaBnahmen bildet der ,MalBnahmenkatalog zur Reduktion von Warmebelastung im
Stadtklima“ als Teil der Stadtklimaanalyse ab. Die Vorhabenplanung muss vor diesem Hinter-
grund konzeptionell und anhand von Festsetzungen auf den Handlungsbedarf reagieren (s.
nachfolgendes Kapitel Il)

¢ Abrufbar auf den Internetseiten der Stadt Rheine im Bereich Stadtentwicklung und Wirtschaft in der Rubrik ,Um-
welt, Kimaschutz und Griinplanung’ unter Klimaschutz

Folgender Direktlink: https://www.rheine.de/stadtentwicklung-wirtschaft/umwelt-und-naturschutz/laermaktions-
plan/7564.Stadtklimaanalyse.html
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I PLANUNG

1 Planinhalte und planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Baugebiet dient entsprechend der Zielsetzung und Vorhabenplanung dem Wohnen. Die
Flache wird daher nach der Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) mit Ausnahmen festgesetzt.

Fir die ausgenommenen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wird keine Lagegunst gesehen. Tankstellen und
Beherbergungsbetriebe verursachen einen erheblichen Mehrverkehr im Wohngebiet. Garten-
baubetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe haben einen nicht unerheblichen
Flachenbedarf. Gartenbaubetriebe sind auch im AufRenbereich zuldssig. Anlagen zur Verwal-
tung sollten an zentraler Stelle angesiedelt sein.

Der Ausschluss der Nutzungen soll vermeidbare Nutzungskonflikte mit Wohnen vermeiden
und Betriebe und Anlagen, die nicht der Versorgung des Gebietes dienen, ausschlieRen.

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind geméal § 9(2) BauGBi. V. m. §
12 (3a) BauGB unter der aufschiebenden Bedingung der Regelungen im Durchfiihrungsvertrag
im Rahmen der festgesetzten Nutzungen weitergehend konkretisierend nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
tet.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Gebaudehchen (Obere Bezugspunkte) diirfen die diesbeztiglich im Plan festgesetzten Ho-
hen nicht tiberschreiten. Mit der Bestimmung der maximalen Gebaudehohe wird das Mal} des
sich in die Umgebungsbebauung einfligenden Vorhabens gefasst. Aufgrund der festgesetzten
Flachdacher ergibt sich die Gebaudehohe aus dem jeweils obersten Abschluss der Aul3en-
wande (Geb&dudeoberkante). Ist eine Attika vorhanden, ist die Oberkante der Attika malgeb-
lich.

Eine Uberschreitung der festgesetzten zuldssigen Gebdudehéhe fiir technisch erforderliche,
untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, Antennen, Solarenergieanlagen, Aufbau-
ten fir Aufziige) kann gem. § 16 Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

Die zulassige Grundflache wird auch zum Zwecke eines hohen moglichen Ausnutzungsgrades
bestimmt. Fir das Allgemeine Wohngebiet ist als Hochstmal} eine GRZ = 0,8 festgesetzt, um
in der urbanen Lage einen hier gewiinschten hohen Ausnutzungsgrad zu ermdglichen, dies
jedoch bei Abschwachung der nachteiligen Effekte durch die verpflichtend vorgeschriebene
Dach- und Hofbegriinung (s. nachfolgend Il 1.4), ggf. auch eine mogliche, aber nicht verbindlich
vorgegebene Fassadenbegriinung.

Die festgesetzte Baulien bzw. die Baugrenzen fassen das Vorhaben samt der Balkonauskra-
gungen verbindlich bzw. rahmengebend ein. Gleiches gilt fiir die Festsetzung der maximal zu-
lassigen drei Vollgeschosse und fiir die Festlegung der GFZ auf das Mal von 2,0. Die Geschos-
sigkeit und sonstig mogliche Auspragung bewegt sich damit ein einem Rahmen, der von der
Charakteristik der Umgebungsbebauung gedeckt ist und die den Zielen der Planung entspricht.

Die Festsetzungen ermdglichen die Umsetzung des Vorhabens im Sinne einer flachensparen-
den und stadtebaulich im vorliegenden Fall aufgrund der Lagegunst sinnvoll méglichen In-
nenentwicklung (sehr gute Versorgung, sehr gute Anbindung, qualitatsvolle Lage).
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Eine Flachenbeanspruchung im klassischen AufRenbereich und flachenintensives Bauen kann
hierdurch vermieden werden. Im Abgleich mit der z.T. heterogen ausgepragten Umfeld-/Be-
standsbebauung fligt sich die Bebauung - wie die nachfolgende Visualisierung veranschaulicht
— ein. Gleichzeitig wird sie dem als fiir die Innenstadtlage verfolgten Ziel eines hohen Ausnut-
zungsgrads gerecht.

3-D-Visualisierung der Planung mit Umfeld
Quelle: HLK + PARTNER ENTWICKLUNGS-GESELLSCHAFT mbH & Co. KG, Miinster

1.3 Dachgestaltung

Im Bereich der Planung sind lediglich Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung von 0 — 5 ° zul&ssig. Dies entspricht der beabsichtigten Konzeption und stellt sicher,
dass eine Begriinung der Dacher ohne erheblichen Mehraufwand begriinbar ist. Auf das Be-
griinungserfordernis (s. Kapitel 3.3.5) und die darauf basierend festgesetzte die Begriinungs-
pflicht fir Flach- und flach geneigte Dacher (s. textl. Festsetzung Nr. 4.1) wird verwiesen. Die
Kombination von Griindach und Solaranlage ist ausdricklich zuldssig und moglich.

1.4 (Dach-) Begriinungspflicht

Dacher sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zur gebotenen weitestmdglichen Verbesserung der
bioklimatischen Situation fachgerecht vollflachig und dauerhaft zu begriinen. Die Dachbegr-
nung ist mindestens extensiv anzulegen und dabei mit einer Sedum-/ Grasschicht von mehr
als 10 cm Substrat-Aufbaudicke herzustellen. Die Kombination von Griindach und Solaranlage
ist zuldssig. Bezogen auf diese Bestimmungen werden durch Ricksprung unterhalb des ober-
sten Geschosses gelegene Geschosse, die als Dachterrasse oder Umgange dienen nicht als
Dacher angesehen, da hier konzeptionell die Nutzung im Vordergrund steht. Auch nicht be-
griinbare untergeordnete Elemente (z.B. Fenster, Luftschachte) sind von der Begriinungs-
pflicht ausgenommen.

Ebenfalls mit Berufung auf die gebotene weitestmdglichen Verbesserung der bioklimatischen
Situation sind unbebaute, nicht befestigte Grundstiicksflachen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB
naturnah zu begriinen und/oder gartnerisch mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu
bepflanzen und zu unterhalten.
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1.5 Zu- und Abfahrtsverbote

Die im Westen des Vorhabens gelegene SchotthockstralRe ist fiir die ErschlieBung vorgesehen
und sichert als verkehrsberuhigter Bereich die Zufahrt der Anlieger zu ihren Stellplatzen ab.

Fur die Nord-, Ost- und Siidgrenzen des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiets gilt dagegen
textlich festgesetzt entsprechend KFZ-bezogen ein Zu- und Abfahrtsverbot. Die Ful3- und Rad-
wegeerschlieRBung ist davon ausgenommen, d.h. kann auch tber diese Bereiche erfolgen.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Anordnung der Zufahrtmaoglichkeit bzw. der (Sam-
mel-) Stellplatze (Absicherung im VEP und Durchfiihrungsvertrag) u.a. dem Larmschutz ge-
genlber der an der Lingener Stralle im Bestand vorhandenen Wohnbebauung Rechnung getra-
gen wird.

1.6 Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind mogliche Immissionskonflikte friihzei-
tig zu prifen. Um die Vertraglichkeit bzw. ausreichende Schutzmdglichkeit der kiinftig zulas-
sigen Nutzungen in dieser integrierten Lage sicher beurteilen zu kdnnen, wurden schalltechni-
sche Untersuchungen eingeholt.

Zu beriicksichtigende Schallquellen waren insbesondere die gewerblichen Nutzungen des
Ems-Einkaufszentrums mit ihren Schallemissionen, die bereits im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 13 zur ,Neustrukturierung Ems-Einkaufszentrum® untersucht worden sind.’

Hier sind insbesondere die moglichen Immissionen der Stellplatzanlagen, des Parkhauses, der
Abstellflachen fiir Einkaufswagen, der Warenanlieferungen inklusive Ladetatigkeiten, der
Wechsel bzw. die Nutzung von Presscontainern, Kiihl- und Liiftungstechnik und Auflengastro-
nomienutzungen zu nennen.

In einem weiteren Schritt wurden die schalltechnischen Auswirkungen durch den planinduzier-
ten Mehrverkehr (Verkehrslarm) ermittelt und bewertet und somit ergénzend die Verkehrs-
larmeinwirkungen betrachtet.®

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bestimmt mit Verweis auf die Larmbegutachtung(en),
dass innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets Schutzvorkehrungen nach den ermittelten Larm-
pegelbereichen zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsanderung oder bauli-
cher Anderung von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, pas-
sive SchallschutzmalRnahmen erforderlich (Luftschalld@mmung von AuBenbauteilen) sind.

Konkret sind wie in der Planzeichnung und nachfolgend wiedergegeben mindestens bauliche
Schutzvorkehrungen mit dem gutachterlich ermittelten Bau-Schallddmmmal R'w.ges der Au-
Benbauteile in Anlehnung an die DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018, Deutsches Institut fiir Nor-
mung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) vorzunehmen:

7 Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2025): Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 13, Kennwort: ,Neustrukturierung Ems-Einkaufszentrum® der
Stadt Rheine, Ahaus. 10.01.2025

8 Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2025): Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 14, Kennwort: ,Wohnquartier Lingener Stralle” der Stadt
Rheine, Ahaus. 31.03.2025.
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»In den gekennzeichneten Bereich des Plangebietes sind beim Neubau oder bei baugeneh-
migungspflichtigen Anderungen von schutzbediirftigen Raumen aufgrund der ermittelten
malfdgeblichen AuRenlarmpegel gemall DIN 4109-1 die folgenden erforderlichen gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-Male (er. R'w,ges) fir die Aulienbauteile (Wande, Fenster,
Liftung, Dacher, etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich 111
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Annliches erf. R'w,ges = 35 dB
Birordume und Ahnliches erf. Rw,ges = 30 dB

Larmpegelbereich 1V: )
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches  erf. R'w,ges = 39 dB
Biroraume und Ahnliches erf. R'w,ges = 34 dB

Zudem sind fur Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt werden,
in den Bereichen mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von nachts > 45 dB (A) schall-
gedammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Ausnahmen von den Larmschutzbestimmungen kdnnen zugelassen werden, wenn durch ei-
nen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Malknahmen ausrei-
chen, um den geforderten Schallschutz sicherzustellen.

Auf die als Planungsgrundlage vorliegende Schalltechnische Untersuchung (Bericht Nr.
6056.1./01) durch Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH, Ahaus v.
31.03.2025 mit Darstellung der Ldrmpegelbereiche wird verwiesen.”

1.7 Verkehrsberuhigung Bereich Schotthockstralle

Die Schotthockstrale soll wie ihr Umfeld umgestaltet werden und kiinftig als Zufahrtsstral3e
sowohl fiir den sidlichen Parkplatz des Ems-Einkaufszentrums als auch fiir die dstlich ge-
plante Wohnbebauung dienen. Der siidliche Abschnitt von der Einmiindung an der Lingener
StralRe bis zum Parkplatz soll von ein- und ausfahrenden Fahrzeugen aus dem Sondergebiet
genutzt werden. Unmittelbar nérdlich der Ein- und Ausfahrt zum EEC-Parkplatz planen der VBP
Nr. 14 und auch bereits der VBP 13 eine Umgestaltung dieses Abschnitts als verkehrsberuhig-
ten Bereich. Hier soll die Schotthockstralle KFZ-bezogen nur noch der ErschlieBung fir das
Wohnquartier dienen. Die bestehende Einbahnstralenregelung mit nérdlicher Ausfahrt wird
hier aufrechterhalten. Eine entsprechende Beschilderung ,Anlieger frei“ soll andere Fahrzeuge
von der Durchfahrt abhalten. Sollte diese im spateren Betrieb nachweislich nicht ausreichen,
kann auf Basis vertraglicher Sicherungen aus der Planung zur Neustrukturierung des Ems-Ein-
kaufszentrums kostenneutral ein Sperrpfosten oder ein Schrankensystem installiert werden.
Vor dem Hintergrund der zu erwartenden Verkehrsmengen insgesamt und der kiinftig zu er-
moglichenden Begegnungsverkehre (im Siiden Lkw/Pkw, im Norden Pkw/Radfahrer/Fugan-
ger) empfiehlt der bereits im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 13 (EEC)
eingeschaltete verkehrsfachliche Gutachter im Sinne der RASt 06 entsprechende Ausbaul6-
sungen.’

Bei dem geplanten Umbau der Schotthockstrale ist fiir den bislang nicht durchgriinten Stra-
Benraum auch eine partielle Begriinung des Stralenraums (Pflanz- und Baumbeete) in den
nicht fir Ein-/Ausfahrten freizuhaltenden Bereichen maglich und vorgesehen.

Im Ergebnis kann die geordnete verkehrliche ErschlieBung des geplanten Vorhabens mit der
Planung gewahrleistet werden.

? Vgl. nts Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Verkehrsuntersuchung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 13, Kennwort: ,Neustrukturierung Ems-Einkaufszentrum® in Rheine, Miinster. 16.12.2024.
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1.8 Baugrund, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Fir die Umsetzung des Vorhabens liegt als erste Basis eine anhand von Stichprobenuntersu-
chungen vorsondierende Baugrunduntersuchung der OWS Ingenieurgeologen Greven aus
2021 vor'®. Das vorliegende Gutachten stellt die angetroffenen Boden- und Grundwasserver-
haltnisse sowie der Einschatzung der allgemeinen Bebaubarkeit dar.

Zum Bauvorhaben ist dagegen erganzend die Erstellung eines bauvorhabenbezogenen Bau-
grundgutachtens bzw. eine Erganzung des vorliegenden Gutachtens erforderlich.

Die ehemalige Bebauung der v. g. Grundstiicke war zum Zeitpunkt der Baugrunduntersuchung
bereits riickgebaut. Das Gelande war + eben und liberwiegend mit Sand sowie im siidlichen
Flachenbereich mit Bauschuttresten in SchottersteingrofRe bedeckt (vgl. OWS Ingenieurgeolo-
gen Greven (2021): S. 7 ff).

Grundwasser wurde bei den Baugrunduntersuchungen am 04.01.2021 nicht angetroffen und
ist auch erst im unterlagernden Festgestein als Kluftgrundwasser zu erwarten. Dagegen ist
das Auftreten von Kluftgrundwasser im fiir die BaumaRnahme relevanten Bereich nicht ohne
Weiteres auszuschlielRen.

Es wurden anstehenden mit Durchlassigkeitsbeiwerten von k < 1 - 10-04 m/s wenig durchlas-
sigen Boden festgestellt, so dass der Gutachter beim vorliegenden Boden in niederschlagsrei-
chen Zeiten bzw. nach anhaltenden starken Niederschldagen mit lokalen Verndassungen durch
temporar aufgestautes Sicker- und Schichtwasser rechnet.

Fur nicht unterkellert geplante Bauwerke erkennt der Gutachter voraussichtlich keinen Bedarf
fur eine bauzeitliche Wasserhaltung, da hier noch lockere und damit durchlassige Schichten
vorliegen. Zur Abfiihrung des Niederschlags- und Sicker- bzw. Schichtwassers ist nur bei an-
haltenden, starken Niederschlagen eine offene Wasserhaltung vorzuhalten (Vgl. OWS 2021,
S.15). Aufgrund der oben anstehenden lockeren Auffiillungen werden Plattengriindungen emp-
fohlen. Fiir Einzel- und Streifenfundamente mit einer bewehrten Solplatte waren dagegen aus
gutachterlicher Sicht voraussichtlich bodenverbessernde MaRnahmen in Abhangigkeit der
Baulasten notig oder zumindest empfehlenswert (vgl. ebenda, S.16).

Die im oberen Profilabschnitt anstehenden Auffiillungen sind gemaR der k-Wert-Bestimmung
ausreichend durchldssig, darunterliegende Bereiche der Untersuchung zufolge nicht (ohne
Weiteres). Eine Versickerung sollte aufgrund der Untersuchungsergebnisse und noch zu pri-
fender Restfragen nur nach vertiefender Eignungspriifung und Zustimmung der Unteren Was-
serbehorde erfolgen. Ein diesbeziiglicher Hinweis wird daher in die Planzeichnung aufgenom-
men.

Von der beteiligten Unteren Bodenschutzbehdérde erging im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung der Hinweis, dass bei Neubebauung der Grundstiicke zwangslaufig bei deren Griindungs-
malnahmen oder beim Bau von Leitungstrassen mineralische Materialien anfallen, die einer
abfalltechnischen Untersuchung bediirfen.

Die Untere Bodenschutzbehorde fordert daher rechtzeitig, spatestens im Zuge der Vorhaben-
vorbereitung (Bauantragstellung) zur weitergehenden Beteiligung auf (wird ebenfalls in den
Hinweis zum Boden und Baugrund aufgenommen) und weist weiter auf Folgendes hin: Grund-
lage fiir eine Untersuchung sollte die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Re-
geln“ vom 05.11.2004 sein. Nach Erhalt der Deklarationsanalysen sind diese umgehend zur
Abstimmung des Entsorgungsweges der uAB vorzulegen. Die abfallrechtliche Deklarationsun-
tersuchung ist von einer zugelassenen Untersuchungsstelle gem. § 25 Landesabfallgesetz
(LaAbfG) vorzunehmen. Eine Versickerung oder Verrieselung des Niederschlagswassers auf

10 OWS Ingenieurgeologen Greven (2021): Baugrunduntersuchungen zur Bewertung der allgemeinen
Bebaubarkeit sowie Deklarationsanalytik der Aushubbdden v. 25.01.2021
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dem Baugrundstiick sowie im offentlichen Verkehrsraum ist vor diesem Hintergrund und bei
der beabsichtigten verdichteten Bebauung nicht ohne Weiteres maglich. Bei gesichert nicht
verunreinigtem Niederschlagswasser (insbesondere von Dachflachen) kann und soll jedoch
im moglichen Umfang auf dem Vorhabengrundstiick Wasser in Zisternen gesammelt oder ver-
sickert werden.

Die neu entstehenden Wohnhauser konnen und sollen ansonsten aufgrund noch vorhandener
Kapazitaten und bestehender Leitung an die Mischwasserkanalisation in der Lingener-Stral3e
angeschlossen werden.

Die zu Wohnzwecken erforderliche Ver- und Entsorgung des Vorhabens ist unter den genann-
ten Rahmenbedingungen insgesamt grundsatzlich maglich. Sie obliegt letztlich aber dem Vor-
habentrager, der hierfiir Kontakt mit den relevanten Versorgern im Weiteren aufzunehmen hat.

1.9 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Auf die ergdnzend besonders zu beachtenden Pflichten und Belange (Ortsrecht, Artenschutz-
vorgaben, Kampfmittelvorsorge, Leitungs- und Denkmalvorsorge bei Erdarbeiten, Uberflu-
tungsschutz) weist die Planzeichnung nachrichtlich, aufklarend und absichernd hin.

2 Umweltrelevante Auswirkungen und Vorsorge

2.1 Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regel-
verfahren fiir Bauleitplane eingefiihrt worden, um die voraussichtlichen Umweltauswirkungen
einer Planung zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschreiben und zu
bewerten sowie in der Abwagung tiber den Bauleitplan angemessen zu beriicksichtigen.

Die vorliegende Planung erfolgt jedoch als Vorhabenplanung der Innenentwicklung nicht im
Regel-, sondern im sog. beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB.

Mit der Erfiillung der Voraussetzungen gemal § 13 a Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB kann im
vorliegenden Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verfiligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen werden und liegt hier kein Umweltbericht bei.

2.2 Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung
mit § 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche
Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genielRen Vorrang.

Die vorliegende Planung ist als Wieder-/Umnutzung einer durch die ehemalige bauliche Nut-
zung und den Abriss bereist beanspruchte Brachflache anzusehen. Die Erfiillung der natdrli-
chen Bodenfunktionen ist daher bereits stark eingeschrankt bzw. unterbunden. Dies betrifft
auch die landesrechtlich zu schiitzenden Bodeneigenschaften.
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Der moglichen hohen Versiegelung wird mit der Festsetzung von Begriinungsvorgaben, die
neben der Begriinung der unversiegelt zu gestaltenden Bereiche auch eine Dachbegriinung
verpflichtend vorsieht, begegnet.

Das Plangebiet befindet sich in einer infrastrukturell gut erschlossenen Lage im Stadtgebiet,
so dass die Mallnahme insgesamt den Zielen der Innenentwicklung entspricht. Somit wird die
Bodeninanspruchnahme der vorgeschadigten Brachflache fiir vertretbar gehalten.

Die Umsetzung des Vorhabens wird im Sinne einer flachensparenden und stadtebaulich im
vorliegenden Fall aufgrund der Lagegunst mdglichen Innenentwicklung (sehr gute Versorgung,
sehr gute Anbindung, qualitdtsvolle Lage) sinnvoll angesehen. Eine Flachenbeanspruchung im
klassischen AulRenbereich und flachenintensives Bauen kann hierdurch vermieden werden.

Fir die Umsetzung des Vorhabens sind vorab noch durch den Vorhabentrager die Griindungs-
voraussetzungen und -erfordernisse zu klaren. Bei Neubebauung der Grundstiicke zwangslau-
fig bei deren Griindungsmalinahmen oder beim Bau von Leitungstrassen mineralische Mate-
rialien an, die einer abfalltechnischen Untersuchung bediirfen. Daher ist die Untere Boden-
schutzbehdrde bzw. untere Abfallbehdrde beim Umweltamt Kreis Steinfurt rechtzeitig, spate-
stens im Zuge der Vorhabenvorbereitung (Bauantragstellung) zu beteiligen. Diese Anforderung
wird in den Durchfiihrungsertrag zur Planung mit aufgenommen. Grundlage fiir eine Untersu-
chung sollte entsprechend des im Verfahren beteiligten Umwelt- und Planungsamts des Krei-
ses Steinfurt die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20 ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln“vom 05.11.2004
sein. Nach Erhalt der Deklarationsanalysen sind diese umgehend zur Abstimmung des Entsor-
gungsweges der Unteren Abfallbehérde des Umwelt- und Planungsamts Kreis Steinfurt vorzu-
legen. Die abfallrechtliche Deklarationsuntersuchung ist von einer zugelassenen Untersu-
chungsstelle gem. § 25 Landesabfallgesetz (LaAbfG) vorzunehmen.

Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Die Stadt tragt somit im Ergebnis der o. g. Bodenschutzklausel gemall BauGB Rechnung.

2.3  Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a.
zu priifen, ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die in der Umsetzung dazu fiihren, dass Exem-
plare von europaisch geschitzten Arten verletzt oder getotet werden kdnnen oder die Popula-
tion ggf. erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemal § 44
BNatSchG).

Auf Basis der vorhandenen Daten der Fachinformationssysteme des Landesamtes fiir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) sowie der Messtischblattlisten des LANUV ist
das mogliche Vorkommen planungsrelevanter Arten bereits bei der Planung fiir das benach-
bart vorgesehene Ems-Einkaufszentrum (VBP Nr. 13) ausgewertet worden'!, da das Wohn-
quartier Lingener StralRe (,LeNa-Hofe") hierbei mit in den Untersuchungsbereich einbezogen
wurde.

Bei den dokumentierten Untersuchungen erfolgte neben den Auswertungen der Fachinforma-
tionen durch das Umweltbiiro auch eine stichprobenhafte Erfassung der Fauna durch Ortsbe-
gehungen. Die Auswertung hat Folgendes ergeben:

11 Bkon GmbH (2024): Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung (Stufe I) zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 13, Kennwort: ,Neustrukturierung Ems-Einkaufszentrum®, Miinster. 07.11.2024.



Begriindung vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 14, Kennwort: ,Wohnquartier Lingener Stralle” Seite 26 von 30

Bei der Artengruppe der Vogel sind fiir Gehdlzbriiter nur wenig potenzielle Lebensraumstruk-
turen vorhanden. Das Areal ,Wohnquartier Lingener Stral3e” - also das hier zu bewertende Plan-
gebiet wies und weist nach wie vor keinerlei Struktur auf (s. Foto auf S. 6 dieser Begriindung).
Es stellt sich seit dem Abriss in 2019 als planierte Brachflache dar. Potenzial fiir Hohlenbriiter
lasst sich daher fiir das hier vorliegende Plangebiet nicht ableiten.

Auch als Nahrungsflache fiir Vogel oder Fledermause ist das Plangebiet aufgrund der geringen
GroRe, der Auspragung und fehlender Strukturen unerheblich. Verbotstatbestande fiir Gebau-
debriiter sind ebenfalls auszuschlieRen, da keine Gebaude oder temporare Container vorlie-
gen. Ein Eingriff an Gewdassern wird durch die Planung gleichsam nicht vorbereitet.

Um auch indirekte Beeintrachtigungen von Arten des Umfeldes durch Larmemissionen wah-
rend des Baus oder im spateren Betrieb auszuschliel3en, ist gepriift worden, ob die zu erwar-
tenden Larmemissionen geeignet sind, in Bezug auf potenziell im Bereich der Ems vorkom-
mende Fortpflanzungs- und Ruhestéatten Verbotstatbestande gemall § 44 BNatSchG auszul6-
sen. Durch die Lage des Geltungsbereichs im innerstadtischen Zentrum der Stadt Rheine mit
einer deutlichen Larmvorbelastung wird durch den Fachgutachter ein Vorkommen diesbeziig-
lich storungsempfindlicher Vogelarten im Artenschutzfachbeitrag hinreichend sicher ausge-
schlossen.

Im Plangebiet ist eine Nutzung des Luftraums verschiedener planungsrelevanter Fledermaus-
arten jedoch nicht auszuschlieBen. Im Rahmen der Ortsbegehungen inklusive Ein- und Aus-
flugkontrollen sind vier Arten im Umfeld beobachtet worden (vgl. Okon 2024: S.12)'2. Insbe-
sondere die im Westen weiter abgertickt hinter dem benachbarten Einkaufszentrum liegende
Ems dient verschiedenen Fledermausarten zur Jagd und als Leitstruktur. Innerhalb des vorlie-
genden Untersuchungsbereichs konnten zudem teilweise bis zu drei Zwergfledermause
gleichzeitig beobachtet werden. Konkrete Quartiere konnten bei der Untersuchung nicht nach-
gewiesen werden. Auf der Vorhabenflache des ,Wohnquartiers Lingener Stral3e” sind sie oh-
nehin aufgrund fehlender Strukturen nicht méglich.

Es wird dennoch ein Hinweis zur Beleuchtung in die Planzeichnung aufgenommen, der auf eine
heutzutage verstarkt gebotene Reduktion und/oder mogliche Vermeidung von Lichtver-
schmutzung abzielt und daneben Beeintrachtigungen von Flederm&usen und Insekten vorbeu-
gen soll.™

Weitergehend wird auf den der Begriindung beigefiigten Fachbeitrag zur Artenschutzrechtli-
chen Priifung verwiesen'?.

2.4 Eingriffsregelung

Die Erstaufstellung oder Anderung eines Bebauungsplans kann einen Ausgleich erfordernde
Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 4 in den Féllen des Absatzes 1 Satz
2 Nummer 1 jedoch Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig, so dass sich hier keine Ausgleichserfordernisse ergeben.

2 Bkon GmbH (2024): Fachbeitrag zur Artenschutzrechtlichen Priifung (Stufe I) zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 13, Kennwort: ,Neustrukturierung Ems-Einkaufszentrum®, Miinster. 07.11.2024.

13 vgl. auch Leitfaden des Bundesamts fiir Naturschutz
=> https://www.bfn.de/publikationen/bfn-schriften/bfn-schriften-543-leitfaden-zur-neugestaltung-und-umruestung-von
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2.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Ergebnisse der Stadtklimaanalyse der Stadt Rheine vom Oktober 2023 zeigen einen Hand-
lungsbedarf fiir die zur Umstrukturierung anstehenden Flachen der Planung an (Vorhabenfla-
che Handlungsprioritat 2). Konkret heiltt es fiir die Kategorien 1 bis 3:

~MalBnahmen zur Verbesserung der bioklimatischen Situation sind notwendig und je nach ihrer Wirk-
samkeit zu priorisieren. Im Bestand sollte die Moglichkeit entsprechender MalSnahmen geprtift werden.
Es sollte keine weitere Verdichtung (insbesondere zu Lasten von Griin-/Freiflachen) erfolgen. Freifla-
chen sind zu erhalten und der Vegetationsanteil sollte erhoht sowie méglichst Entsiegelungsmallnah-
men durchgefiihrt werden. Ausreichend Ausgleichsrdume sollten fulSlaufig gut erreichbar und zugang-
lich sein.”

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird die Wiedernutzbarma-
chung einer innerstadtischen Flache durch eine bauliche Nutzung planungsrechtlich vorberei-
tet. Die Flache war bis zum Jahr 2019 ebenfalls durch Wohngeb&dude bebaut. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes entspricht einer Innenentwicklung und der planungsrechtlichen Boden-
schutzklausel gemal § 1a Abs. 2 BauGB.

Die Kriterien des Themenblocks Klimaschutz und Klimaanpassung, die in der zuvor durchge-
fihrten Konzeptvergabe als Bewertungskriterien festgelegt wurden, zielten bereits darauf ab,
dass der Klimaschutz im Rahmen der kiinftigen Bebauung Beachtung findet und zugleich die
Folgen des Klimawandels siedlungsstrukturell abgemildert werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt vorhabenbezogen fest, dass unbebaute, nicht be-
festigte Gewerbegrundstiicksflachen naturnah zu begriinen und/oder gartnerisch mit stand-
ortgerechten, heimischen Gehdlzen zu bepflanzen und zu unterhalten sind. Die damit verbind-
lich erforderliche Hofbegriinung ist auch Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und hier
anschaulich ablesbar. Die Entsiegelung und Begriinung von Hofen sieht die Stadtklimaanalyse
als ein wirksames Mittel zur Schaffung eines angenehmen Bioklimas an (— MO01 Innen-/Hin-
terhofbegriinung).

Als bautechnische MalRnahmen zur Verbesserung des Innenraumklimas sieht das mit der Pla-
nung abgesicherte Konzept zudem eine extensive Dachbegriinung mit Sedum-/ Grasschicht
von mehr als 10 cm Substrat-Aufbaudicke vor (vgl. Textliche Festsetzungen). Die Dachbegri-
nung kann damit helfen, das Mikroklima zu begiinstigen. Niederschldage kénnen z.T. aufge-
nommen und im Abfluss gedampft werden. Verdunstung wird begiinstigt.

Ebenfalls der Verbesserung des Innenraumklimas dienlich ist, dass die Gebaudehdillen im KfW-
40-Standard umgesetzt werden (Sicherung im Durchfiihrungsvertrag). Die zentrale Energiever-
sorgung wird des Weiteren klimafreundlich durch Solarkollektoren fiir Solarthermie und Pho-
tovoltaik unterstiitzt.

Unbenommen der geplanten, die Versiegelungsfolgen abmildernden Begriinungsvorgaben,
wurden Starkregengefahren fiir das Plangebiet gepriift.

Die zu Starkregengefahren informierende, auf der Seite Geoportal.de' abrufbare ,Hinweis-
karte Starkregengefahren” des Bundesamits fiir Kartographie und Geodésie (BKG) stellt Simu-
lationsergebnisse zu moglichen Starkregenszenarien dar. Das Bundesamt fiir Kartographie
und Geodasie (BKG) erldutert hierzu:

,Die Daten enthalten jeweils die maximale Uberflutungstiefe, die maximalen FlieBgeschwindig-
keiten sowie dlie FlieBrichtung fiir ein auBergewdhnliches Niederschlagsereignis (100-ahrlich),
regional differenziert nach DWD KOSTRA-Daten und ein extremes Niederschlagsereignis (hN
= 700 mmy/h). Die Ergebnisse wurden auf der Grundlage eines 3D-Modells (DGM1), den AT-
KIS/ALKIS-Daten, KOSTRA-Daten des DWD und weiteren ergénzenden Geodaten berechnet.

14 https://geoportal.de/map.htm|?map=tk_04-starkregengefahrenhinweise-nrw
Zugriff v. 27.03.2025
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Diese landesweite Berechnung bietet einen Uberblick iiber die Gefahrenbereiche bei Starkre-
genereignissen und kann fir detailliertere Analysen als Basis dienen. In der Modellierung wur-
den sowohl Kanalnetz als auch die Versickerung vernachlédssigt. Der gesamte Niederschlag
kommt an der Oberflache zum Abfluss.”

Der Blick auf die Auswertungen ergibt Folgendes:

NW Starkregen:
FlieRgeschwindigkeit extrem
i ><< 0,2 /s
- 0.2 m/s bis < 0.5 m/s
0.5 m/s bis < 1,08 n/s
.LO m/s bis = 2.0 n/s
>= 2.0 n/s

Luftbild WMS

L:]Luftbild WMS

10 bis < 30 cn
30 bis < 50 cm
# W0 bis < 100 en
.mu bis < 200 em
\ - .zuu bis < 400 cn
= 400 cn

,  Luftbild WMS

[ Luftbild wis

NW Starkregen:
FlieBgeschwindigkeit
- auBergewshnlich
X< o0.2mss
0.2 m/s bis < 0.5 m/s
\ 0.5 n/s bis < 1,0 n/s
AT .0 nss bis < 2.0 nss

o B-:0.:

ah

Fir extremen Starkregen (hN = 100 mm/h) zeigt die ,Hin-
weiskarte Starkregengefahren” Uberflutungsflachen > 10
cm lediglich auBerhalb der geplanten Wohnbebauung.

Es werden keine relevanten FlieRgeschwindigkeiten
fiir den Nahbereich des Plangebietes dargestellt.

Fur auBergewohnlichen Starkregen (100-jahrlich) zeigt
die ,Hinweiskarte Starkregengefahren” des Bundesamts
fir Kartographie und Geodésie (BKG) auf der Seite Geo-
portal.de* Uberflutungsfldchen > 10 cm ebenfalls le-
diglich aufRerhalb der geplanten Wohnbebauung.

* https://geoportal.de/map.html?map=tk_04-starkregengefahrenhinweise-nrw
Zugriff v. 27.03.2025

Auch hier werden keine relevanten FlieRgeschwindig-
keiten fiir den Nahbereich des Plangebietes darge-
stellt.
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Auch wenn auf Basis der Priifung keine besondere Starkregengefahr auf dem Vorhabengrund-
stiick abgeleitet werden kann, wird ein Hinweis zum vorhabentragerseitig abzusichernden
Uberflutungsschutz aufgenommen. Unabh&ngig davon betreibt die Vorhabenplanung, die tiber
den Durchfiihrungsvertrag abgesichert wird, konkret Vorsorge, indem der Uberflutungsschutz
durch eine Sockelhohe von ca. 20 cm liber angrenzendem Stral3enniveau gewabhrleistet wird,
kein Keller gebaut wird und die Erdgeschossnutzungen nur eher wenig sensible Nutzungen
(i.W. Garagenstellplatze, Hofflache) vorsehen.

Die Anforderungen an ein klimaangepasstes Bauen werden auf dieser Basis als angemessen
beriicksichtigt angesehen. Hinzu kommt, dass bei dem anstehenden Umbau der Schotthock-
stralRe fiir den bislang nicht durchgriinten StraRenraum auch eine partielle Begriinung des Stra-
Benraums (Pflanz- und Baumbeete) in den nicht fiir Ein-/Ausfahrten freizuhaltenden Bereichen
moglich und geplant ist (Verbesserung).

Mit dem geplanten Vorhaben werden somit weder Folgen des Klimawandels erheblich ver-
starkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhédltnismalig negativ betroffen. Vielmehr
wird den Belangen angemessen und zielfiihrend Rechnung getragen.

Il FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanzierung fiir den Geltungsbereich des VBP 14 stellt sich wie folgt dar:

Bisheriges Planungsrecht / | Fische in m2 Flache in m?
Fak‘t. Bestandsnutzung gerundet auf ganze Zahlen Geplante NUtzungen gerundet auf ganze Zahlen
Parkanlage (,Paseo") / 2.031 . . 2.031
Planierte Brachfléiche Aligemeines Wohngebiet (WA)
Offentliche (StraRen-) 1.613 Offentliche (Stralen-) 1.613
Verkehrsflache Verkehrsflache
SUMME 3.644 SUMME 3.644

Auf etwa 0,2 ha Flache soll kiinftig mit dem geplanten Vorhaben Wohnen anstelle der zuvor,
aber inzwischen als veraltet anzusehende Parkanlagenfestsetzung moglich sein. Bei den Ver-
kehrsflachen verandert sich durch die Planung in der Nutzungsflachenbilanz nichts.
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IV VERFAHRENSABLAUF — UBERSICHT DER VERFAHRENSSCHRITTE

(KURSIV AUSSTEHEND)

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB (damals zunéachst B-Plan Nr. 240) 3. Nov. 2021
+ Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 18. Nov. 2021
und des Beschlusses zur friihzeitigen Beteiligung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB 24. Nov. 2021
mit Beteiligung der Behorden — einschl. 22.
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB Dez. 2021

Anderung des Bebauungsplanverfahrens in einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan (vBP Nr. 14 gem. § 12 BauGB)

15. Mérz 2023

Beschluss iiber die eingegangenen frithz. Anregungen und deren Abwéagung 02. Juli 2025
und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage ggf. Juli 2025
Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit Beteiligung der Behérden und sonstiger 15.07.2025 -
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB 18.08.2025
Auswertung der Offenlage Sept. 25
Vorberatung liber die eingegangenen Anregungen der Offenlage Geplant
Beschluss zur erneuten Offenlage zu den Anderungen 25.02.2026
Erneute Offenlage Mérz 2026
Satzungsbeschluss /. Quartal 2026

Rheine, 27.01.2026

Stadt Rheine
Der Birgermeister
Im Auftrag

Matthias van Willen,
Leiter Stadtplanung




