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I. Vorbemerkungen
1 Anlass und Ziele der Planung

Das Areal liegt im westlichen Bereich der Stadt Rheine am Rande des Siedlungs-
raumes im Stadtteil ,Schleupe/Wadelheim". In der ndheren Umgebung ist in den
letzten Jahren das Baugebiet ,Salzweg" entwickelt worden. Nachdem alle
Grundsticke dieses Baugebietes vergeben sind, soll mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 329 die Nachfrage nach Grundsticken im betreffenden Stadt-
teil befriedigt werden. Alternative Flachen, wie etwa Gewerbebrachen, unterge-
nutzte Flachen stehen zur Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken im Rahmen
von MaBnahmen der Innenentwicklung nicht zur Verfigung.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der architektonischen Ges-
taltung von Wohngebduden orientieren sich dabei an den in der Ortlichkeit vor-
handenen Wohnhausern und an den aktuellen architektonischen Bauformen flr
Wohngebaude.

2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Sudseite des M6hneweges,

im Osten: durch die Westseite des Salzweges,

im Suden: durch Nordseite des Diemelweges,

im Westen: durch eine Verbindung zwischen dem Méhneweg und dem Die-

melweg das Flurstiick 8 in der Flur 117, Gemarkung Rheine-Stadt,
durchschneidend.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan geometrisch eindeutig fest-
gelegt.

3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan des Regierungsbezirks Minster/Teilabschnitt Mlnsterland stellt
das geplante Wohnquartier als ,,Agrarbereich®™ dar, der direkt angrenzt an einen
~Wohnsiedlungsbereich" (WSB). Im Entwurf der Fortschreibung wird das Areal als
»~allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich® gekennzeichnet in direkter Nachbar-
schaft zu einen , Allgemeinen Siedlungsbereich™ (ASB).

Beide Planwerke sind jedoch nicht als ,parzellenscharf® anzusehen. Entsprechend
ist die Flache im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Rheine zur Abrun-
dung des Siedlungsbereiches im Ortsteil ,Schleupe/Wadelheim" als ,,Wohnbaufla-
che" dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt das Ziel, ausreichend Wohnbaufla-
che bereit zu stellen. Damit steht die Planung nicht im Widerspruch zu den Zielen
der Raumordnung, dem Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung wird entsprochen.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt fir den Planbereich
"Wohnbauflache" dar. Unmittelbar stdlich und westlich des Plangebietes befinden
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sich landwirtschaftliche Areale, di._e im Flachennutzungsplan als ,Flachen fur die
Landwirtschaft" dargestellt sind. Ostlich grenzt eine Flache fir Ver- und Entsor-
gungsanlagen/Regenrickhaltung an.

Dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB wird mit der Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes im Planbereich entsprochen.

II. Bestandsaufnahme
4.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung

Das zu Uberplanende Areal liegt im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Rhei-
ne. Mit einer Entfernung von ca. 2,2 km Luftlinie zum Marktplatz ist das Gebiet
noch relativ zentral gelegen.

Das Areal wird gegenwartig als Ackerflache/Mais genutzt. Die westlich und sid-
westlich angrenzenden Bereiche werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. In
diesen Flachen fur die Landwirtschaft sind im Bereich Diemelweg und Méhneweg
Splittersiedlungen eingebettet.

Auf der Ostseite des Salzweges - dem Plangebiet direkt gegenliber - befindet
sich ein Regenrlickhaltebecken, das der kurzzeitigen Rickhaltung von Oberfla-
chenwasser bei Starkregenfallen dient.

Nordlich und nordéstlich schlieBt Wohnbebauung an das Plangebiet an, die vor-
nehmlich in Form von Einfamilienhdusern ausgepragt ist.

4.2 Infrastruktur und Versorgung

Aufgrund der Lage innerhalb des Stadtteils Schleupe/Wadelheim sind die in die-
sem Stadtteil vorhandenen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen gut zu
erreichen. Die Nahversorgung des Gebietes kann dabei sowohl vom Nahversor-
gungszentrum ,Koénigsesch™ als auch vom Grundversorgungszentrum Felsenstra-
Be erfolgen, die jeweils in ca. 1 km Entfernung liegen.

4.3 Naturraumliche Gliederung

Das Plangebiet gehoért zur naturréaumlichen Haupteinheit ,Bentheim Ochtruper
Land"™ und dort in die Untereinheit ,Stoverner Sandplatte™. Das Geldande weist ein
Gefalle zwischen dem Diemelweg - ca. 44,80 m Uber NN - und dem Mdéhneweg -
ca. 42.40 m dber NN - auf.

4.4 Zustand von Natur und Landschaft

Im Rahmen des Umweltberichtes wird detailliert auf den Zustand von Natur und
Landschaft eingegangen. An dieser Stelle erfolgt deshalb nur eine kurze Be-
standsaufnahme.

Das Plangebiet ist Teil einer landwirtschaftlich genutzten Flache. Gegenwartig
wird auf der Gesamtflache Mais angebaut. Zwischen der Ackerflache und den an-
grenzenden Verkehrsflachen verlauft ein Entwasserungsgraben, der jedoch kei-
nen besonderen Bewuchs aufweist.
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4.5 Ver- und Entsorgung

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine Flache am Rande eines bebauten
Quartiers. Entsprechend sind alle notwendigen technischen Infrastruktureinrich-
tungen vorhanden: Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

4.6 Immissionen/Emissionen

Westlich des Plangebietes verlauft die Trasse der B 70 n. Die BundesstraBe ver-
fugt Gber Larmschutzeinrichtungen, die auf die vorhandene Wohnbebauung im
Bereich Diemelweg/Mdhneweg/Salzweg ausgerichtet ist. Diese Bebauung liegt
groBtenteils raumlich naher an der Trasse als das Plangebiet. Es kann deshalb
davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet ausreichend von den Emissio-
nen der Verkehrsachse abgeschirmt wird.

4.7 Bodenkontamination/Altlasten

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem grundsatzlich Verdach auf Kampf-
mittelbelastung besteht. Dieser Verdacht ist durch die Aussage der fir Kampfmit-
tel zustandigen Bezirksregierung Arnsberg bestatigt worden. Es besteht zwar
keine unmittelbare Kampfmittelgefahrdung, eine Kampfmittelbelastung kann
aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfohlen, die zu
bebauenden Flachen und Baugruben abzusuchen. Es ist deshalb ein entspre-
chender textlicher Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Bei der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass im Uberplanten
Bereich Altlasten vorhanden sind.

4.8 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 329 sind keine Baudenk-
maler vorhanden. Es besteht jedoch die Mdglichkeit, dass im Plangebiet Boden-
denkmaler vorhanden sind. Durch einen entsprechenden Hinweis im Planentwurf
wird auf diese Méglichkeit hingewiesen und die im Falle des Auftretens erforderli-
chen Schritte dargestellt.

III. Planung, Auswirkungen, MaBnahmen
5 Stadtebauliches Konzept

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan wird entlang des Salzwe-
ges zwischen Diemelweg und Méhneweg eine Wohnbaufléache in einzeiliger Tiefe
ausgewiesen. Mit der Realisierung wird die bestehende Licke in der Bebauung
auf der Westseite des Salzweges zwischen Diemelweg und DevesfeldstraBe ge-
schlossen. Die vorgesehene zweigeschossige Bauweise nimmt die in der naheren
Umgebung - z.B. Bereich Diemelweg/Elsbrockweg - vorhandene zweigeschossige
Bauweise auf. Dabei orientieren sich die weiteren Festsetzungen an einer Aus-
formung der Baukdrper als sog. Stadtvillen.
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6 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Rheine des
Uberplanten Bereiches als Wohnbauflache wird im Plangebiet ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Uber textliche Festsetzungen werden die gem. BauNVO
zulassigen Nutzungen eingeschrankt: Die gem. § 4 Abs. 3 ausnahmsweise im
allgemeinen Wohngebiet zuldassigen Nutzungen - u.a. Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nichtstorende Gewerbebetriebe und Tankstellen - wer-
den ausgeschlossen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Fall durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse und der Hdhe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Bei der Festsetzung der Grundflachenzahl wird auf die gem. § 17 BauNVO zulas-
sige Obergrenze von 0,4 zurickgegriffen. Damit wird eine relativ dichte Wohnbe-
bauung vorgezeichnet, die tendenziell dem Verbrauch von Freiflachen entgegen-
wirkt, wie er sich bei einer sehr aufgelockerten Bebauung ergeben wirde.

Fur das Plangebiet wird eine zwingend zweigeschossige Bauweise vorgegeben.
Diese Festsetzung nimmt Bezug auf die in der Umgebung bereits vorhandene
Wohnbebauung. Durch die zwingende Festsetzung von zwei Vollgeschossen wird
fir das relativ kleine Baugebiet eine einheitliche stadtebauliche Struktur vorge-
geben, die sich in das Landschaftsbild einfligen wird.

Die Hohe der projektierten Wohngebaude wird beschrankt durch eine - bezogen
auf die Dachneigung differenzierte - Vorgabe der maximal zuldssigen Firsthdhe:
bei einem Flachdachgebdude wird die Firsthohe auf maximal 8,00 m beschrankt,
bei einen geneigten Dach (22 - 48°) erfolgt eine Begrenzung auf 8,75 m. Fur
Gebdaude mit einem geneigten Dach wird zusatzlich die Traufhéhe auf maximal
6,50 m begrenzt. Mit diesen Obergrenzen wird der Bezug zur Umgebungsbebau-
ung hergestellt.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Die Bau-
grenzen sind so gewahlt, dass die Bebauung zum Salzweg hin orientiert wird.
Damit wird die in der Ortlichkeit vorhandene Baustruktur aufgenommen und
auch fir das noch nicht bebaute Areal entlang des Salzweges vorgezeichnet. Flr
den Planbereich wird eine offene Bauweise festgesetzt. Die im Planentwurf vor-
gezeichnete Grundstucksaufteilung — die nicht bindend flr den Eigentimer ist -
zeigt eine Struktur fUr Einzelhduser auf, die ebenfalls der Umgebung entspricht.

6.4 Ortliche Bauvorschriften/Baugestaltung
Auf die Festsetzung von o6rtlichen Bauvorschriften oder Vorgaben zur Baugestal-

tung wird weitgehend verzichtet. Als Vorgabe zur Baugestaltung wird nur die
Dachneigung in Abhangigkeit der Dachform vorgegeben. Bei Gebdauden mit
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Flachdachern erfolgt die Begrenzung der Gebaudehéhe durch Vorgabe einer ma-
ximalen Firsthéhe von 8,00 m. Bei Gebauden mit geneigten Dachern wird sowohl
eine Dachneigung als auch eine Trauf- und Firsthbhe vorgegeben. Die Neigung
der Dacher wird auf 22° - 48° Grad festgesetzt. Die Traufhéhe darf maximal 6,50
m betragen, die Firsthdhe wird auf 8,75 m begrenzt. Mit dieser Festsetzungs-
kombination werden zweigeschossige Gebaude mit Staffelgeschossen ausge-
schlossen, die von der stadtebaulich-architektonischen Form sich nicht in die
vorhandene Bebauung einfligen wirden.

Die Vorgaben bezuglich der Baustruktur durch Zahl der Vollgeschosse, je nach
Dachform/-neigung differenzierte Gebdaudehdhe und Lage der Baukdrper werden
fir ausreichend angesehen, das Einfligen der geplanten Bebauung in die vorhan-
dene Gebdaudestruktur zu sichern.

6.5 ErschlieBung und Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Plangebietes an das 6rtliche Verkehrsnetz erfolgt Uber den
Salzweg. Im Planbereich ist der Salzweg - im Gegensatz zum nérdlich angren-
zenden Abschnitt - noch nicht ausgebaut. Fir den noch ausstehenden Ausbau ist
von den Technischen Betrieben Rheine ein Entwurf erstellt worden, der nach-
richtlich in den Planentwurf aufgenommen worden ist. Dieser Entwurf ist abge-
stimmt auf den vorhandenen Ausbau des Salzweges in nérdlicher Richtung: Hier
verfliigt die StraBe Uber einen separat geflihrten FuBweg, der urspriinglich vor-
handene separate Radweg ist nicht mehr als Radweg ausgewiesen, Radfahrer
konnen die ,normale®™ StraBenverkehrsflache benutzen. Dieser Ausbaustandart
wurde in den Entwurf flir den Abschnitt des Salzweges zwischen M6hneweg und
Diemelweg aufgenommen: Es soll ein Ausbau mit einer asphaltierten Verkehrs-
flache erfolgen mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m und separat geflUhrten Ful3-
wegen auf beiden StraBenseiten.

Die Ausbauplanung enthalt zusatzlich sowohl einen Umbau der Einmindung des
Moéhneweges in den Salzweg als auch eine Neugestaltung des Kreuzungspunktes
Salzweg/Diemelweg/Elsbrockweg/Ohner Weg. Durch die projektierte Neugestal-
tung soll der Kreuzungsbereich in unmittelbarer Nahe der Unterfihrung Ohner
Weg/Radweg auf der ehemaligen Bahntrasse.

Flir den dargestellten Ausbau des Salzweges werden private Grundsticksflachen
benotigt. Gleichzeitig kénnen im Einmundungsbereich des Méhneweges Flachen
im stadtischen Eigentum der Wohnbebauung zugefiihrt werden. Im Rahmen des
stadtebaulichen Vertrages wird der entsprechende Grundstiickstausch geregelt.

Gegenwartig erfolgt die Entwasserung der angrenzenden Bauflachen im Trenn-
system. Das vorhandene Kanalnetz ist so ausgebaut, dass das Plangebiet prob-
lemlos angeschlossen werden kann.

Bei der hydraulischen Berechnung im Zuge der Optimierung der Regenrlckhalte-
becken ,Salzweg" und ,Devesfeldstrae" ist die Bebauungsplanflache bericksich-
tigt worden. Bei sehr starken Regenereignissen kann es infolge der Entlastungs-
wassermenge aus dem Regenriickhaltebecken ,Salzweg" zu Uberstauereignissen
(Wasseraustritt aus den Schachtdeckeln) innerhalb des rechtlichen Rahmens im
Bereiche des M6éhneweges kommen. Im Rahmen des noch ausstehenden Stra-
Benausbaus wird hierauf Rucksicht genommen.
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Der an der westlichen Seite des Salzweges im Plangebiet vorhandene StraBensei-
tengraben kann im Zuge der Bebauung verfillt werden; er beginnt im Bereich
der neuen Bebauung und stellt keine Vorflut flir den angrenzenden Diemel- und
Elsbrockweg dar. Da der Graben zurzeit die auf dem Salzweg anfallenden Re-
genwassermengen aufnimmt, wird im Zuge der Neubebauung die StraBenent-
wasserung Uberplant und StraBenablaufe projektiert.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch die Stadt-
werke Rheine GmbH sichergestellt. Gegenwartig verlaufen Versorgungsleitungen
der Energie- und Wasserversorgung Uber die als Wohnbauflache projektierte pri-
vate Flache. Die Stadtwerke werden diese Leitungstrassen in den o6ffentlichen
StraBenraum verlegen.

GemaB dem Ldschwasserbereitstellungsplan kénnen laut DVGW Arbeitsblatt W
405 im Umkreis von 300 Metern 96 m3/h Ldéschwasser aus dem Trinkwasserver-
sorgungssystem der EWR zur Verfligung gestellt werden. Diese Loschwasserver-
sorgung erfolgt im Rahmen der zwischen der EWR und der Stadt Rheine ge-
schlossenen Vereinbarung zur Bereitstellung von Léschwasser durch das lei-
tungsgebundene Wasserversorgungssystem. Die bereitstehende Menge von 96
m3/h ist nach Auskunft der ortlichen Feuerwehr ausreichend, um den Grundfeu-
erschutz sicherzustellen.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der 6értlichen Mullabfuhr durchgefihrt.
Eine geordnete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien
aus Abfallen (Abfallverwertung) und das Ablagern von Abfallen sowie die hierzu
erforderlichen MaBnahmen des Einsammelns, des Beftrderns, des Behandelns
und Lagerns umfasst, ist gewahrleistet.

6.6 Emissionen/Immissionen

Von der geplanten Wohnbebauung gehen auf Grund der geringen Anzahl von
madglichen Wohngebauden keine Emissionen aus, die die Umgebung in unzumut-
barer Weise belasten.

7 Hinweise

Die Hinweise, die in den Anderungsentwurf aufgenommen werden, ergeben sich
aus den o.g. Punkten. Insbesondere die noch genauer zu definierenden Aussagen
zur Kampfmittelrdumung werden aufgenommen.

8 Flachenbilanz

Das Plangebiet umfasst insgesamt 2.891 m2. Hiervon sind 2.773 m?2 als Wohn-
bauflache ausgewiesen; die verbleibenden 118 m?2 entfallen auf 6ffentliche Ver-
kehrsflachen.

9 Umweltbericht

Der Umweltbericht liegt als selbstandiges Gutachten vor. Der Umweltbericht ist
Bestandteil dieser Begrindung.
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IV. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
10 Kosten der Planung

Die Stadt Rheine erhebt vom Eigentimer/Antragsteller Planungskosten. Auch die
Erarbeitung des Umweltberichtes und die Realisierung madglicher notwendiger
AusgleichsmaBnahmen werden vom Planbeglnstigten bernommen. Damit ent-
stehen der Stadt Rheine keine besonderen Kosten fiir die Aufstellung bzw. die
Realisierung der Planung.

11 Umsetzung und Realisierung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist vom Eigentliimer beantragt worden. Der
Eigentimer Gbernimmt die Kosten flr das Planverfahren. Bei der Stadt Rheine
haben bereits mehrere Interessenten flr Baugrundstiicke sich nach dem Verfah-
rensstand des Bebauungsplanes/Zeitplan erkundigt. Deshalb kann insgesamt von
einer zugigen Umsetzung der Planung ausgegangen werden.

12 Verfahren

Das Aufstellungsverfahren wird als formliches Verfahren mit vorgezogener Blr-
gerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB und Offenlage gem. § 3 (2) BauGB durchge-
fahrt.

Die frihzeitige Beteiligung der Blrger erfolgte in der Zeit vom 2. Juli 2012 bis
einschlieBlich 21. Juli 2012. Parallel hierzu wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange beteiligt.

Rheine, 5. November 2013

Stadt Rheine
Die Burgermeisterin

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat




