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1 Anlass der Planung

Anlass flr die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die Absicht eines Eigentl-
mers, den Bereich entlang des Hessenweges einer Wohnbebauung zuzufihren.

Auf Antrag des Eigentimers wird hiermit ein Bauleitplanverfahren eingeleitet.
Dieses soll Baurechte flir Wohngebdaude entlang des Hessenweges und der
Brochtruper StraBe schaffen und den Bestand sichern.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist im Flachennutzungs-
plan bis auf eine kleine Waldflache im Stden des Planbereiches als "Wohnbaufla-
che" dargestellt.

Insofern ist die Mobilisierung dieser Bauflachen mit einer nachhaltigen, geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch den Hessenweg,

im Osten: durch die Brochtruper StraBe,

im Suden: durch den Maigléckchenweg

im Westen: durch die vorhandene Waldflache und den Magnolienweg.

Der Geltungsbereich bezieht sich also auf die Flurstlicke, 166, 168 und 200 bis
203 in der Flur 22, Gemarkung Rheine 22. Der raumliche Geltungsbereich ist im
Ubersichtsplan geometrisch eindeutig festgelegt.

3 Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Miinster/Teilabschnitt Westmunsterland
weist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich aus. Dem Anpassungsgebot gem.
§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird somit
entsprochen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine ist das Plangebiet Uberwie-
gend als Wohnbauflache dargestellt. Lediglich eine kleine Waldflache im Siden
des Planbereiches ist als Flache fur Wald dargestellt.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gema § 13 a BauGB aufge-
stellt wird, kann auf ein férmliches Verfahren zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes verzichtet werden. Der Flachennutzungsplan wird nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes angepasst bzw. berichtigt. Die bisherige Waldflache wird
zuklnftig als Wohnbauflache ausgewiesen.

Es wird festgestellt, dass eine Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung - gem. UVP-Gesetz - nicht besteht. Neben dem Unterschrei-
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ten des entsprechenden Schwellenwertes flr bestimmte UVP-vorprifungsflichtige
Vorhaben ist festzuhalten, dass mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes
nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten sind.

Mit Bezug auf § 13 BauGB entfallt auch die Verpflichtung zur Durchfihrung einer
Umweltprifung, zur Erstellung eines Umweltberichtes und zur Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind. Des Weiteren entfallt im
beschleunigten Verfahren die Erforderlichkeit des Ausgleichs im Sinne des § 1la
Abs. 3 Satz 5 BauGB.

4 Bestandsaufnahme

4.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 15.472 m?2 und liegt sudlich-westlich
von Rheine im Stadtteil Hauenhorst.

Nordlich wird das Plangebiet durch den Hessenweg mit direkt anschlieBender
Kleingartenanlage und Wohnbebauung begrenzt. Ostlich grenzt die Brochtruper
StraBe und sidlich grenzen der Maigléckchenweg und die Waldflache an das
Plangebiet. Im Westen wird das Gebiet durch den Magnolienweg begrenzt. An die
Brochtruper StraBe, den Maigléckchenweg und den Magnolienweg schlieBt direkt
vorhandene Wohnbebauung an.

Die nahere Umgebung des Bebauungsplangebietes bzw. das angrenzende Wohn-
gebiet wird durch eingeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise gepragt.

4.2 Infrastrukturelle Angebote in der Umgebung

Da es sich bei dem Uberplanten Areal bzw. dessen Umfeld um ein weitgehend
bebautes Gebiet handelt, das stdlich im Stadtteil Hauenhorst liegt, sind alle in
diesem Bereich vorhandenen infrastrukturellen Einrichtungen wie Kirche, Schule,
Kindergarten zu erreichen.

Der Versorgungsschwerpunkt liegt im Ortszentrum von Hauenhorst ca. 320 m
entfernt und kann daher auch fuBlaufig erreicht werden. Hier werden Angebote
des taglichen Bedarfs in ausreichender Angebotsbreite vorgehalten. Die Versor-
gungssituation ist insgesamt als gut zu bewerten.

4.3 Naturrdumliche Gliederung

Der Planbereich gehdrt zur naturraumlichen Haupteinheit des Westmiinsterlandes
und hier zur Untereinheit "Hollischer Feld". In diesem flachen Talsandgebiet tre-
ten vereinzelt Grundmoraneninseln und Dunenfelder auf. Dort wo Grundmora-
neninseln mit lehmigem Geschiebe im Untergrund auftreten, stellen sich trockene
Eichen-/Buchenwalder ein. Daneben traten eng begrenzt in den Bachauen und
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Niederungen nasse Eichen-/Hainbuchenwalder und Erlenbriiche auf. Nach weit-
gehender Rodung der Walder war das Gebiet lange Zeit verheidet, bis es dann
mit Intensivierung der Land- und Forstwirtschaft Uberwiegend in Ackerland und
Kiefernforste umgewandelt wurde.

4.4 Immissionen/Emissionen

Von Seiten des motorisierten Verkehrs (MIV, OPNV) gehen - dem derzeitigen
nutzungsabhangigen Schutzstatus entsprechend - keine schadlichen Umweltein-
wirkungen aus.

Von der projektierten Nutzung des Plangebietes - allgemeines Wohngebiet - ge-
hen keine Emissionen auf die Nachbarschaft aus, die flir die vorhandene Nach-
barschaft als unzumutbar einzustufen sind.

Insgesamt sind damit Immissionen, die nach Art, AusmaB und Dauer geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldastigungen flir die zu-
kinftigen Bewohner, die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren,
nicht zu erwarten. Demnach werden auch keine Planungen oder MaBnahmen be-
zlglich des Immissionsschutzes zur Umsetzung bzw. Realisierung vorgeschlagen.

4.5 Altlasten/ Kampfmittelbeseitigung

Der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass im Plangebiet Altlas-
ten/Altablagerungen oder Altstandorte vorhanden sind (vgl. u.a. Altlastenver-
zeichnis der Stadt Rheine).

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt in einem Gebiet, in dem eine Kampfmit-
telbeeinflussung nicht ganzlich ausgeschlossen werden kann. Bei bodeneingrei-
fenden Vorhaben ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst Uber die Stadt Rheine /
Ordnungsbehdrde zu beteiligen.

4.6 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich weder Bau- noch Boden-
denkmaler. Direkt westlich des Planungsareals befindet sich das in der Denkmal-
liste der Stadt Rheine eingetragene Bodendenkmal ,Bronzezeitliches Graberfeld
Hauenhorst". Auch wenn im Plangebiet selbst keine Grabhligel mehr sichtbar
sind, konnte nicht ganz ausgeschlossen werden, dass hier weitere Graber, dann
ohne obertagige Grabmakierungen, liegen kénnten.

Daher wurden im November 2008, durch die LWL-Archdologie fir Westfalen,
Probegrabungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefihrt. Bei der
Untersuchung konnten keine archdologischen Funde und Befunde festgestellt
werden. Gegen eine Bebauung besteht daher aus Sicht der Bodendenkmalpflege
keine Bedenken. Folgender Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen:
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Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Befunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der na-
turlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Unteren Denkmalbehdrde der Stadt Rheine und der LWL-
Archaologie flir Westfalen- AuBenstelle Munster (Tel. 0251/2105-252) unverzig-
lich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG)

In raumlicher Nahe zum Plangebiet ist ein weiteres Denkmal vorhanden.

Bei diesem Denkmal handelt es sich um eine Prozessionsstation der "Brochtru-
per", und wurde 1901 als Ersatz flir einen Bildstock errichtet. Dieses Denkmal
befindet sich an der Brochtruper StraBe / Hessenweg und liegt auBerhalb des
Geltungsbereiches und wird durch die Planung nicht tangiert.

5 Planung

5.1 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den Hessenweg, Brochtruper StraBe und den Maiglock-
chenweg an das Verkehrsnetz des Stadtteiles Hauenhorst angeschlossen. Uber
die Brochtruper StraBe (K77) erfolgt die Verbindung zum Uberregionalen Stra-
Bennetz.

Entlang der Brochtruper StraBe wird ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt, le-
diglich fur drei Zufahrtmdoglichkeiten, wird das Zu- und Abfahrtsverbot unterbro-
chen.

Uber eine Haltestelle an der Mesumer StraBe (Hauenhorst Dorfplatz) ist der zu
Uberplanende Bereich an das StadtBus-System angeschlossen. Diese Haltestelle
wird von einer Linie, jeweils in einem halbstlindigen Takt, bedient. Dieser Takt ist
abgestimmt auf das gesamte StadtBus-System und auf die mdglichen Umsteige-
vorgange am zentralen StadtBusbahnhof in der Innenstadt von Rheine.

5.2 Art der Nutzung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient dem Ziel, den Uberplanten Bereich
entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes zu einem Wohnquartier
zu entwickeln. Entsprechend dieser Vorgabe wird die gesamte Flache als ,allge-
meines Wohngebiet" ausgewiesen. Um die Entwicklung eines ungestérten Wohn-
quartieres planungsrechtlich zu sichern, wird die Vorgabe ,allgemeines Wohnge-
biet" weiter differenziert: Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO aufgefuhrten,
ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungsarten (Anlagen
fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) werden in Verbindung mit
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO generell ausgeschlossen.

Zur Unterstltzung dieses Ziels sind zusatzlich die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
aufgefiihrten, im allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungsarten (die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie nicht stérende Handwerksbetriebe) gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahms-
weise zuldssig. Dadurch wird es mdglich, in Abhangigkeit der GréBe und der Fre-
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quentierung durch Kunden entsprechender Nutzungen und des daraus resultie-
renden Stellplatzbedarfs im Einzelfall Genehmigungen zu erteilen.

5.3 MaB der Nutzung/Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung bzw. die Bauweise wird durch Baugrenzen, die
Zahl der Vollgeschosse und die Grundflachenzahl bestimmt.

Flr das Plangebiet wird eine offene Bauweise — entsprechend der bereits vorhan-
denen Umgebungsbebauung - festgesetzt.

Far den Planbereich wird eine eingeschossige Bauweise vorgesehen. Diese Bau-
form nimmt die in der Umgebung vorhandene Gebdudeauspragung auf und si-
chert ein Einfligen der noch entstehenden Gebaude in das Quartier. Die Baugren-
zen werden entsprechend der vorhandenen Bebauung mit einer Bautiefe von
max. 16,00 m festgesetzt. Erganzt wird die Festsetzung durch die Begrenzung
der maximal zulassigen Traufe von 4,50 m und der H6he des Firstes von 9,60 m.

Bezugspunkt ist die natirliche Gelandeoberflache. MaBgebend hierflr ist der a-
rithmetisch gemittelte Gelandeanschnitt an den AuBenwanden. Die Gebaudehdbhe
wird also durch das arithmetische Mittel aus dem Herausragen der vier Gebaude-
ecken gebildet.

Dies gilt auch fir die Traufh6henbestimmung.

Die Differenzierung wird fortgesetzt indem die Zahl der zulassigen Wohneinheiten
pro Gebdude auf maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude begrenzt wird.

Die bauliche Ausnutzung der Grundstlicke wird durch die Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,4 begrenzt.

Die baugestalterischen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO
NRW werden auf wenige raumbildende Vorgaben beschrankt. Damit wird einer-
seits eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert, andererseits verbleibt
ein genidgend groBer Gestaltungsspielraum fur individuelle Akzente. Die Dachnei-
gung wird auf 15 - 45° festgesetzt. Dachaufbauten (Gauben) und Dacheinschnit-
te sind im Plangebiet grundsatzlich zuldssig. Ihre Dimensionierung wird jedoch
begrenzt: Sie sollen die Halfte der Trauflange des Gebaudes nicht Uberschreiten,
damit eine mdglichst ruhige und weitgehend groBflachige Dachlandschaft ent-
steht. Die Langenbeschrankung im Verhaltnis zur Traufldnge gilt auch fir Dach-
flaichenfenster. Sogenannte Fledermausgauben sind bis zu einer Lange von zwei
Dritteln der Trauflange zuldssig. Mit diesen Festsetzungen wird nicht die architek-
tonische Ausdrucksform flr das Einzelvorhaben eingeengt, sondern vielmehr die
MaBstablichkeit der baulichen Anlagen untereinander nach stadtebaulichen
Grundsatzen im Interesse einer ausgewogenen Stadtbildgestaltung hergestellt
bzw. gesichert.

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sind nicht voll zu versiegeln. Es ist durch Ver-
wendung geeigneter Materialien eine weitgehende Versickerung des Nieder-
schlagswassers zu ermdéglichen Es wird z.B. die Verwendung von Rasenkammer-
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steinen oder Rasenfugenpflaster empfohlen. Im Falle der Verwendung dieser Ma-
terialien fir Stellplatze oder Zufahrten zu Carports/Garagen kann im Einzelfall
davon abgesehen werden, diese Flachen bei der Berechnung der Grundflachen-
zahl zu berucksichtigen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Kinftig wird die Versorgung des Anderungs- und Ergénzungsbereichs mit Strom,
Erdgas und Trinkwasser durch die Energie- und Wasserversorgung Rheine GmbH
sichergestellt. Ldschwasser wird nach DVGW-Arbeitsblatt W 405 mit einer Leis-
tung von 96 cbm/h zur Verfigung gestelit.

Der Planbereich ist nicht im Zentralenabwasserplan der TBR bertcksichtigt. Das
anfallende Schmutzwasser kann Uber das vorhandene Entwdsserungssystem ab-
geleitet werden. Es ist zu prufen, ob der vorhandene Mischwasserkanal in der
Brochtruper StraBe die zusatzlichen Mengen an Regenwasser aufnehmen kann,
oder ob eine Regenrlickhaltung des Regenwassers erforderlich ist.

GemaB Landesbauordnung (BauO NRW) dirfen Gebdude nur errichtet werden,
wenn gesichert ist, dass bis zum Beginn ihrer Benutzung die Wasserversor-
gungsanlagen und Abwasseranlagen benutzbar sind und die Abwasserbeseitigung
entsprechend der wasserrechtlichen Vorschriften gewahrleistet ist.

6 Forstwirtschaftlicher Ausgleich

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird ein Gehélzbestand Uberplant,
der als Waldflache im Sinne des Landesforstgesetzt zu beurteilen ist. Dabei han-
delt es sich um eine ca. 3792 m2 groBe Teilflache, vorwiegend aus aufgeforste-
ten Kiefern, des im Sudwesten liegenden, insgesamt etwa 3,3 ha umfassenden
Feldgehélzbestandes.

Diese Flache bedarf der Rodung, weil zwischen der forstwirtschaftlichen Flache
und der geplanten Uberbaubaren Flache, entsprechend der Abstandsreglung 30 -
35 m Abstand eingehalten werden muss.

Nach den Bestimmungen des Landesforstgesetzes bedarf die Umwandlung von
Wald in eine andere Nutzungsform der Genehmigung durch die Forstbehdrde.
Das Forstamt Steinfurt erteilte eine Waldumwandlungsgenehmigung flr die Uber-
plante Flache. Um den Waldverlust zu kompensieren, werden nach den Angaben
des Forstamtes Steinfurt Ersatzaufforstungen in 2-facher FlachengréBe durchzu-
fihren sein. Somit ist vorliegend von einer erforderlichen Ersatzaufforstungsfla-
che von insgesamt 7584,00 m2 (3792 x 2) auszugehen.

Die erforderliche Ersatzaufforstung von insgesamt 7584,00 m2 wird im Stadtge-
biet von Rheine, auf den folgenden Flachen umgesetzt:
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Flursticke 58 und 45, in der Flur 33, Gemarkung links der Ems und auf den
Flurstiicken 121 und 122, in der Flur 30, Gemarkung Links der Ems (s. Anhang)

7 Flachenbilanzierung

Gesamtflache des Planungsbereiches ca. 15.472,00 m2

Uberbaubare Flache ca. 5.008,00 m?2

8 Stadtebaulicher Vertrag, Notarieller Vertrag

Zur Umsetzung und zur Realisierung des Planvorhabens erfolgte der Abschluss
eines stadtebaulichen Vertrages (Baulandkonzept der Stadt Rheine) zwischen
dem Grundstlckseigentimer und der Stadt Rheine. AuBerdem wurde die unent-
geltliche Abtretung der offentlichen Verkehrsflache (,Flachenbeitrag™) in einem
gesonderten notariellen Vertrag vereinbart.

9 Umsetzung; Realisierung

Besondere bodenordnende MaBnahmen, z.B. ein Umlegungsverfahren, sind zur
Realisierung der geplanten Gebaude nicht notwendig. Die Grundstlicke kénnen
neu gebildet werden, so dass nach Lage, Form und GréBe flr die bauliche und
sonstige Nutzung zweckmaBig gestaltete Grundstlicke entstehen.

Rheine, 23.06.2009

Stadt Rheine
Die Burgermeisterin

im Auftrag

Michaela Gellenbeck
Stadt. Bauratin
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10 Anhang: Ersatzaufforstung

Flurstlicke 121 und 122, in der Flur 30, Gemarkung Links der Ems
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