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Der Gewerbepark Rheine “R” stellt ein besonders
wichtiges Projekt in der Stadtentwicklung Rheines
dar. Die Chance zur Realisierung eines dringend
bendtigten Gewerbegebiets sidlich der Innenstadt
bewirkt, dass mit groRer Zustimmung im Rat wie in
der Bevolkerung, hohe Qualitatsanspriiche an die
Entwicklung gestellt werden.

Priorisierung der Standortentwicklung

Die entbehrlichen un(ter)genutzten Flachen des ehe-
maligen Rangierbahnhofs ermdglichen der Stadt die
Errichtung eines hochwertigen Gewerbeparks zwi-
schen Innenstadt und Mesum, der sonst in diesem
Raum nie angeboten werden kénnte.

Die Stadt strebt an, die Umsetzung der Planung
offensiv zu betreiben und qualitatsorientiert zu steu-
ern. Aufgrund der hohen (unrentierlichen) Aufberei-
tungskosten fiir die Aktivierung der Brachflache wird
die MaRnahme mit Stadtebauférderungsmitteln des
Landes NRW und des Bundes unterstutzt. Die Er-
bringung eines betrachtlichen Eigenanteils stellt fir
die Stadt einen finanziellen Kraftakt dar, der aber
durch die zu erwartende nachhaltige Entwicklungs-
wirkung auf die Innenstadt und durch den Beitrag fir
die Zukunfts- und Qualitatssicherung der Stadt zu
rechtfertigen ist.

Sicherung der Planungsinhalte

Wie flr das Innovationsquartier I&sst sich auch fur
den Gewerbepark Rheine “R” das angestrebte
Qualitatsniveau durch die Kombination der Inhalte
des Handbuchs flr Realisierung und Gestaltung mit
denen der abzuschlieRenden privatrechtlichen Grund-
stlicksvertrage realisieren. Diese Vorgehensweise ist
wirkungsvoller als der alleinige Einsatz des rein recht-
lichen Instrumentariums des Bebauungsplans. Der
Plan erscheint eher als Gangelungsinstrument mit
darin formulierten Verboten und Einschrankungen,
statt zu motivieren und Perspektiven aufzuzeigen, wie
es das Handbuch tut. Mit dem Handbuch und daraus
abgeleiteten Exposees fir Teilbereiche werden
Investoren und Projektentwickler fir die Planungen,
deren Realisierung und stadtebaulich-architektoni-
schen Anspruch gewonnen. Aufgrund der parallelen
Erarbeitung von Handbuch und Bebauungsplan
erganzen sich deren Inhalte. Beide unterstiitzen die
Umsetzung.

Jan Kuhlmann
Erster Beigeordneter Stadt Rheine

Das Handbuch zur Realisierung und Gestaltung -
eine Umsetzungshilfe

Das Handbuch dient in erster Linie als Arbeitshilfe fur
die an der Umsetzung des Projekts beteiligten Mit-
arbeiter/-innen von Stadtverwaltung und Wirtschafts-
férderung aber auch

« der Information und Motivation von Interessenten,
Bauherren, Investoren und Architekten, ihr Vorhaben
im Gewerbepark Rheine “R” zu realisieren,

« der Darstellung moéglicher Zielgruppen und Nut-
zungen,

« der Motivation, eine qualitatvolle Umsetzung anzu-
streben,

« der Visualisierung stadtebaulicher Lésungen und
beispielhafter Gestaltungsvorschlage,

« als Grundlage fir die Erarbeitung von Akquisitions-
materialien (Flyer, Broschiren etc.).

Die gestalterischen Inhalte sind aus der Analyse ak-
tuell nachgefragter attraktiver Gewerbegebiete sowie
den positiven ortstypischen Gestaltungsmerkmalen
abgeleitet. So erhalt das Quartier eine eigene Adres-
se, flgt sich aber auch sensibel in das Umfeld ein.
Die aufgezeigten Nutzungsperspektiven basieren auf
einer detaillierten Auswertung des Stadtentwicklungs-
konzepts und der daraus abgeleiteten Vorgaben fir
Einzelhandelssortimente auflerhalb des Zentrums,
um eine stadtvertragliche Entwicklung zu sichern. Auf
Grund der Lage des Gewerbeparks am Rand der
Innenstadt sind die Auflagen (Festsetzungen im Be-
bauungsplan und Regelungen im Handbuch) etwas
offener gehalten als im Innovationsquartier.

Das Handbuch ist die Grundlage fiir Ansiedlungsge-
sprache und dient der Erérterung von Bauvorhaben
und der Bauberatung.

Dr. Manfred Janssen
Geschaftsfuhrer EWG - Entwicklungs- und
Wirtschaftsférderungsgesellschaft fir Rheine mbH



STADTEBAULICHES KONZEPT




Mit dem ca. 33 ha grofen Areal des ehemaligen
Rangierbahnhofs Rheine bietet sich fir die Stadt
Rheine die groRe Chance, eine brachliegende Bahn-
flache einer gewerblichen Nutzung zuzufihren.
Dadurch kann ein wertvoller Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung geleistet werden, da keine neuen
Flachen im AuRenbereich in Anspruch genommen
werden mussen. Eine neue Stralle zwischen dem
Minsterlanddamm (B 481) und der Hauenhorster
StralBe (K 77) ermdglicht nicht nur die notwendige Er-
schlieBung des zuklnftigen Gewerbeparks Rheine
"R", sondern dient auch der verkehrlichen Entlastung
der Innenstadt Rheines. Darlber hinaus kann Uber
die Qualifizierung des vorhandenen Freiraums - ins-
besondere im Suden des Gebiets - das mittlerweile
entstandene Biotopsystem geschitzt und eine Vernet-
zung der Emsaue mit dem Naturschutzgebiet Wald-
hdgel unterstitzt werden.

Der Bereich definiert seine Standortgunst u.a. Gber
den vorhandenen Gleisanschluss, der als zusatzliche
ErschlieRungsmoglichkeit das individuelle Profil des
Gebiets hervorhebt. Durch den Verschwenk der Er-
schlieBungsstralle nach Osten kdnnen flr bahnaffine
Nutzungen bendtigte, grol3e Baufelder mit Grund-
stlickstiefen bis zu 120 m geschaffen werden.

Der zwischen einer zusatzlichen Anbindung zur Hau-
enhorster Stral3e und der Verbindung zwischen Miin-
sterlanddamm und Hauenhorster Stral’e, der Quer-
spange, im Suden liegende Abschnitt ist als Gewer-
be- und Dienstleistungspark konzipiert. Vorrangig sol-
len hier in grolRer Bandbreite Dienstleistungsbetriebe,
nicht stérendes Gewerbe, technologieorientierte Ge-
werbebetriebe aber auch Handwerksbetriebe, die
gleichzeitig ihre Produkte prasentieren wollen, ange-
siedelt werden. Der mittlere Teil wird durch eine zen-
trale Allee erschlossen, die das Areal in zwei gleich-
wertige Halften teilt. Hieran lagern sich die flexibel
einteilbaren Baufelder (“Cluster”) an.

Die stadtebauliche Qualitat des Gebiets zeichnet sich
insbesondere durch eine strallenbegleitende, an-
spruchsvolle Bebauung der Unternehmen mit ihren
Verwaltungs- und Burogebauden aus. Sie soll die ins-
gesamt gute Adresse als Standortvorteil des Gewer-
beparks pragen. Rickwartige Grundstiicksbereiche,
die fur Hallen, Lagerflachen und Stellplatze genutzt
werden, sind durch Grinstreifen entlang der Grund-
stlicksgrenzen abzuschirmen. Ein hochwertig gestal-
teter offentlicher Raum unterstitzt die genannten In-
tentionen.

Stadtebaulich besonders zu betonende Bereiche sind
kompakt zu bebauen. Der Auftakt von Siden an der
Querspange soll mit drei- bis viergeschossigen Ge-
bauden bebaut werden. Als Adresse fiir hochwertige
Unternehmen und Betriebe, die auch optischen Reize

des siidlich liegenden "Oko-Areals" nutzen méchten,
sind die Grundstlicke besonders interessant. Der zen-
trale Platz im mittleren Teil sowie das noérdliche En-
tree der Allee sind ebenfalls durch architektonische
Akzente herauszustellen. Auch hier ist eine kompakte
Bebauung wiunschenswert, die im Zuge der Akqui-
sition und Bauberatung angestrebt werden sollte.

Das stadtebauliche Konzept fir den Gewerbepark
Rheine "R" beruht im Kern auf einer zentralen Haupt-
erschlieBung, die das langgestreckte und ca. 150 m
breite von Nordwesten nach Sidosten verlaufende
Gebiet gliedert und erschlie3t. Ein Radweg verlauft
entlang seiner Ostseite und bindet an verschiedenen
Stellen an den Gewerbepark an. Die Perspektive
einer Radwegeverknipfung des Bahnhofs Rheine
West im Norden mit dem Gewerbepark Rheine "R"
Uber nicht mehr genutzte Gleistrassen wird bereits in
Kirze mit der Realisierung des regionalen Radwegs
Rheine-Coesfeld Realitat werden.

Im sldlichen Bereich des Gewerbeparks verschwenkt
die Stral’e nach Westen bis an den Rand des Ge-
biets. Damit wird der ehemalige Ablaufberg des
Rangierbahnhofs auf der Ostseite erhalten. Das
durch den Verschwenk gebildete Baufeld weist eine
stadtebauliche Anordnung der Gebaude in Ost-West-
Richtung auf. Die ErschlieBung erfolgt Giber zwei bis
drei Hofe mit jeweils einer Zufahrt zur Stral3e.

Mit dem von Norden nach Siden verlaufenden Grun-
zug entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird
ein 10 - 15 m breiter, dichter Griinsaum mit zum Teil
hohen Baumen geschaffen und damit das bestehen-
de Landschaftsbild aus Richtung Waldhiigel erhalten.
Die sudliche Grenze des Gewerbeparks nimmt Rick-
sicht auf die landschaftstkologische Wertigkeit der
vorhandenen Biotope.

Im Sudosten des Gebiets wird der Ablaufberg zu ei-
nem Landschaftsbauwerk gestaltet. Von Norden kom-
mend, kann das Landschaftsbauwerk vom Radweg
aus Uber einen sanft ansteigenden FuBweg "erklom-
men" werden. Mit einem, auf dem Kamm des Hugels
errichteten Turm oder Mast wird er zu einer weit hin
sichtbaren Landmarke, die auf den Gewerbepark und
den Radweg hinweisen kann. Mit einer Treppenanla-
ge nach Suden wird der Weg zur Briicke Uber die
Verbindungsstralle fortgesetzt.

Der Bereich sudlich der “Querspange” besticht durch
seine vielfaltige Vegetation mit den zu schitzenden
Biotopen. Er nimmt zukinftig auch die Anlagen fir die
Niederschlagsentwasserung des Gewerbegebiets auf.
Ein kleiner Spazierweg durch das Gebiet kann unter
Beachtung der einzelnen Biotope und geschitzten
Pflanzen angelegt werden und von Radfahrern oder
Beschaftigten aus dem Gewerbegebiet zu Aufenthalt
und Pause genutzt werden.
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Die qualitatvolle stadtebauliche Gliederung des Ge-
werbeparks wird sowohl durch Bereiche unterschiedli-
cher Grundstlicks- und GebaudegrolRen sowie der
zugeordneten Nutzung gepragt.

Der nordliche Bereich ist in grof3e, tiefe Baufelder von
120 x 120 m gegliedert und unter anderem fiir bahn-
affines Gewerbe geeignet.

Der mittlere Teil zeichnet sich durch zentrale Bau-
felder mit hochster Flexibilitat aus, bei denen kleine
Baueinheiten bis zu gréReren Firmen realisierbar
sind.

Das durch den Verschwenk gebildete Baufeld weist
eine Baustruktur mit in Ost-West-Richtung orientierten
Gebdauden auf und ist fir kleinteiligere Bebauung
geeignet.

Geplant ist ein qualifiziertes, kleinteilig strukturiertes,
mit diversifizierten Branchen versehenes und mit rela-
tiv hohem Gestaltungsanspruch zu entwickelndes
Gewerbe- und Dienstleistungsgebiet.

Die stadtebaulich-architektonischen Parameter, und

die zur Wahrung des wertvollen Freiraums, bertck-

sichtigen diese Voraussetzungen und stellen die Be-
sonderheit dieses "innenstadtnahen Standorts" her-

aus.

Die Stadt Rheine verfigt damit tber ein qualifiziertes
Gewerbeflachenpotenzial zwischen den Siedlungsbe-
reichen von Rheine und Mesum.

Im gesamten Gebiet sind nicht zulassig

Betriebe, die nur in einem Industriegebiet zulas-
sig sind (Betriebe gem. BimSchG)
Vergnlgungsstatten usw., Tankstellen, Einzel-
handel mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimenten

Zulassige, aber nicht gewlinschte Betriebe sind grof3-
flachige Logistikunternehmen.



ZIELGRUPPEN / NUTZUNGEN
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RHEINE "R" NORD

Fur Betriebe im Norden ergeben sich besondere
ErschlieRungsqualitéaten, da westlich der Bahn-
anschluss und 0stlich eine leistungsfahige, klassifi-
zierte StralRe verlauft.

Méglich sind

®  Gewerbebetriebe mit arbeitsplatzintensiver
Produktion, insbesondere bahnaffine Betriebe

® gréRere Gewerbeeinheiten mit und ohne
Gleisanschluss



RHEINE "R" MITTE

Méglich sind

® Gewerbe- und Handwerksbetriebe

® Dienstleistung, Technologie, Handwerk mit
Ausstellung und Verkauf kleinteilig / hochwertig

RHEINE "R" SUD

Der sudliche Teil des Gewerbeparks grenzt direkt an
die Querverbindung zwischen B 481, Munsterland-
damm und K 77, Hauenhorster StralRe an.

Médglich sind
® Dienstleistungsunternehmen, Verwaltungen

® Agenturen, Ingenieurbiros, Forschungs- und
Technologieunternehmen

® Unternehmen der Medienbranche, Druckereien,
Griinderzentrum, Handwerkszentrum

® Handwerk auch mit Ausstellung als kleinteilige
und qualifizierte Ansiedlungen
Anzustreben ist eine Nutzungskonzentration mit
Fuhlungsvorteilen untereinander
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STADTEBAULICHE UND
ARCHITEKTONISCHE LEITLINIEN
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Insgesamt stehen im Gewerbepark Rheine “R” ca.
129.400 m? zu vermarktende Flache zur Verfiigung.

Der nordliche Teil umfasst dabei eine Flache von ca.
56.800 m? mit dem Schienenanschluss im Westen
und einer leistungsfahigen klassifizierten Straf3e im
Osten.

Die vier langlichen Baufelder des mittleren Bereichs
haben eine Vermarktungsflache von ca. 57.600 m2.

Der kompaktere sudliche Teil umfasst eine Flache
von rund 15.000 m? zuzlglich der optional verfligba-
ren Flache westlich der StralRe von ca. 3.800m>2.




BEISPIELE DER BEBAUBARKEIT

e,

Die Netto-Gewerbeflache betragt ca. 56.800 m?2.
Durch den Verschwenk der ErschlieRungsstral’e nach
Osten kénnen fur bahnaffine Nutzungen grof3e Bau-
felder mit Grundstiickstiefen bis zu 120 m geschaffen
werden. Grundsticke von 10.000 m? GréRRe im Mittel
kénnen auch weiter aufgeteilt, nicht unter 5.000 m?
oder bis zu 20.000 m? zusammengefasst werden.

Maximal sind 10 Grundstiicke mdglich.



In der Mitte stehen ca. 57.600 m? Gewerbeflache
netto zur Verfligung. Dieses Areal wird Uber eine zen-
trale Allee erschlossen. Hieran lagern sich die flexibel
einteilbaren Baufelder an. Im mittleren Bereich sind
Grundstlickseinheiten mit einer Standardbreite von

60 m vorgesehen. Sie sind teilbar, aber auch fir ein
grélReres Grundstliick zu mehreren zusammenfassbar,
so dass hier GrundstticksgréRen von 1.800 m? bis ca.
7.200 m? oder in Einzelfallen auch bis zu 9.000 m?
mdglich sind.

Maximal konnen 32 Grundstiicke entstehen.

ca. 7.200 m? ca. 9.000 m?



mind. 3 Gru
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77 A

ndstiicke

Das Baufeld weist ca. 15.000 m? Netto-Gewerbe-
flache auf.

Es werden keine Cluster vorgegeben, dennoch ist die
Flache flexibel nutzbar und eine Aufteilung ge-
winscht. Die Grundstiicksgréf3e soll nicht Gber

6.000 m? gehen, d.h. eine Aufteilung in drei unabhan-
gige Grundstlicke ist moglich. Die Zufahrt zu den
Grundstiicken erfolgt jeweils Uber eine private Stralle
mit einer Wendemaoglichkeit. Hierzu werden zwei Zu-
fahrtsbereiche im Bebauungsplan festgesetzt.
Besucherparkplatze kénnen an den Wendeplatzen
angeboten werden.

| 7 "
B (T . W
mind. 4 Grundstiicke
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BAUFELDER: GESCHOSSIGKEIT UND BAULICHE AUSNUTZUNG
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'VB-auhohe‘.ma.. 14 m
GRZ 0,8
GFZ 2,0
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Wunsch:

® Mind. Il Geschosse

® Zur Stralle max. Il Geschosse

® Ausnahme: Eingeschossig bei hohen Geschos-
sen

® Rickwartig | - lll Geschosse aber nicht hoher als
zur Stral3e orientierte Front

® Kopfgebdude mit lll Geschossen und einem
zusatzlichen Staffelgeschoss

Im Bereich der bahnaffinen Gewerbenutzungen im
Norden wird auf Grund der groRen Grundstlicke bei
einer GRZ von 0,8 eine GFZ von 1,4 festgesetzt.

Wunsch:

® Mind. Il Geschosse

® Zur StraRe max. lll Geschosse

® Ausnahme: Eingeschossig bei hohen
Geschossen

® Rickwartig | - lll Geschosse aber nicht héher
als zur StralRe orientierte Gebaude

® Eckgebaude im Siden

® Bauhdhe max. 11 -14 m

Der zentrale Platz sowie das ndrdliche Ende der Allee
werden baulich betont. Angestrebt wird eine kompak-
te Bebauung -mdglichst zwei- bis dreigeschossig.

Die Bebauungsdichte wird in diesem Bereich mit
einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,6 vorgege-
ben.

Wunsch:
® Mind. Il Geschosse

®  Zur StraRe max. lll Geschosse

® Rickwartig | - lll Geschosse aber nicht héher als
zur StralRe orientierte Gebaude

® Eckgebaude im Siden

® Bauhdhe max. 11 -14 m

Der stadtebaulich besonders zu betonende Bereich
an der "Querspange" soll mit drei- bis viergeschossi-
gen Gebauden bebaut werden, fir die eine GFZ von
2,0 im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Im Bebauungsplan werden fir das gesamte Gebiet
| - 11l Geschosse und im duRersten Stiden max. IV
Geschosse festgesetzt.
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ERSCHLIERUNG

Die Erschlielung des Gewerbeparks Rheine “R” Gber
eine neue Hauptverkehrsstrale zwischen den beiden
klassifizierten Stralen, dem Minsterlanddamm

(B 481) und der Hauenhorster Stralle (K 77), nordlich
des alten Lokschuppens, ist notwendig, um das Ge-
biet effektiv an das lokale wie auch regionale Stra-
Rennetz anzubinden. Diese Hauptverkehrsstralte wird
mit einer Querspange in Troglage unter einer neuen
Bahnbricke die Bahnlinie Rheine-Munster kreuzen.

Die in die Landschaft auf Grund der ehemaligen
Bahnnutzung eingeschnittene Lage des Gewerbe-
parks Rheine “R” erschwert die ErschlieRung des Ge-
biets. Eine zusatzliche Stralkenanbindung von der
Hauenhorster Stral3e erfolgt mit Hilfe einer Rampe.
Sie soll gegenliber der Zufahrt Gber die Querspange
eine untergeordnete Bedeutung erlangen, aber auch

fur den LKW-Verkehr befahrbar sein.

Die HaupterschlieBung des Gebiets wird, von der
Anbindung an die Hauenhorster Strafle kommend, als
Platanen-Allee mit groRkronigen Baumen mittig durch
das Areal bis auf die Hohe des Hofes Oechtering
geflhrt. Sie erhalt beidseitig einen Gehweg sowie
Langsparkplatze.

Im Sitiden wird die StralRe nach Westen verschwenkt.
Das StralRenprofil wird auf beiden Seiten durch Griin-
streifen, die auch die notwendigen Regenwasser-
mulden aufnehmen, gefasst. Eine Baumreihe aus
Platanen innerhalb des westlichen Grinstreifens be-
gleitet die Strale. Auf der Ostseite wird einseitig ein
kombinierter Geh- und Radweg in einer Breite von
mind. 2,5 m im Griinen gefihrt. Er dient vor allem als
Verbindungsweg zwischen der Querspange und dem
Uberregionalen Radweg.




145 m

Querspange

125m|1,5] 3m

6,5m

|2m|

18 m

Nordliche HaupterschlieBung

HaupterschlieBung - Allee

aaal-

2

nwed

oaameo,.,

[2m|25m| 65m [25m|2m]

6m

275m
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PARK- UND STELLPLATZE
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PARKPLATZE

Durch Baume gegliedert werden ca. 190 Langspark-
platze entlang der Strallen angeboten. Analog der
Gestaltung in den Ubrigen Gewerbegebieten der Stadt
Rheine werden diese Stellplatze 2,5 m breit, damit
hier auch ein LKW halten kann.

Zwischen zwei Baumen kdnnen drei Langsparkplatze
fur PKWs oder ein LKW-Parkplatz angeboten werden,
wenn Grundstiickszufahrten nicht beriicksichtigt wer-
den missen.

Im Nordbereich sind die Langsparkplatze zwischen
den Baumen 25 m lang, damit auch gro3e LKWs und
Sattelziige abgestellt werden kénnen. Die Baume
spenden Schatten und ermdglichen die stadtebaulich
vertragliche Integration der Stral3e.

STELLPLATZE

Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstiick nachzu-
weisen. In den privaten Vorzonen vor den Gebauden
sollen keine Stellplatze angelegt werden, als Ausnah-
me eventuell nur einzelne Besucherstellplatze in
untergeordneter Anzahl.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt: Je 6 Stellplatze
ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

Die zu erzielende stadtebaulich - architektonisch an-
spruchsvolle prasentation des Gewerbeparks ist nur
dann zu erreichen, wenn die nétigen Stellplatze Uber-
wiegend im riickwartigen Bereich (Beispiel 1) der
Grundstlicke errichtet werden. Platzsparend sind
Regelungen, die eine Zusammenlegung der Zufahrt
vorsehen (Beispiel 2).

Im Sdden des Plangebiets gibt es keine Trennung
zwischen 6ffentlichen und privaten Park- bzw. Stell-
platzen, da die ErschlieBung hier privat erstellt wird.
Besucherstellplatze werden effektiv im Bereich der
als Platz geplanten Wendeanlagen errichtet (Bei-
spiel 3).

Beispiel 1

Beispiel 2 Beispiel 3
N N 5"" /”
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FREIRAUM

Landwirtschaft \ "
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GRUN- UND FREIFLACHEN

Der offentliche Strallenraum im Gewerbepark wird
besonders durch die Allee gepragt. Sie bildet, zusam-
men mit der sonstigen Gestaltung des o6ffentlichen
wie auch privaten Strallenraums und der begleiten-
den Bebauung die gute Adresse des Gebiets und
tragt zu einer kleinklimatischen Verbesserung bei.
Grol3kronige und somit auch schattenspendende
Baume stellen optische Leitlinien dar. Die Hauptachse
wird als Platanen-Allee ausgebildet.

Im Gebiet sind lediglich im Zentrum des mittleren Ab-
schnitts und im Bereich des Radwegeanschlusses im
Siden kleinere, offentliche Grinflachen geplant. Die
Ubrigen Freiflachen sind Vorhalteflachen, z.B. fir eine
spatere Bebauung (6stlich vom Hof Oechtering).

MOTIVATION GRUNVERNETZUNG SUDFLACHE
Fir eine Grinvernetzung der Gewerbeflachen mit
dem Landschaftsbauwerk Ablaufberg tiber Hecken
und Baumpflanzungen sollte intensiv geworben wer-
den.

RADWEG
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RUCKWARTIGE GRUNRAUME
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__Granflache Stadt Rheine Private Gewerbeflache
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RUCKWARTIGE GRUNRAUME

Entlang des regionalen Radwegs Rheine-Coesfeld
wird durchgangig, in einem 3 m breiten Grinstreifen
parallel zum Radwegebau, eine begleitende Baum-
reihe aus Saulenhainbuchen gepflanzt (siehe Seite
26). Im Bereich von Rheine "R" Mitte verlauft dieser
Radweg entlang der riickwartigen, 6stlichen Grund-
stiicksgrenze. Hier ist ein o&ffentlicher Grinstreifen zur
Begrenzung des Gewerbeparks vorgesehen. Beides
kombiniert stellt die ideale Losung dar.

Die Boschung nach Westen zur Hauenhorster Stralle
mit vorgelagerter Mulde (siehe Seite 26) und Unter-
haltungsweg aus Schotterrasen wird im Bebauungs-
plan als Grinflache (Stadt Rheine) festgesetzt. Die
Flache wird nicht an die Gewerbetreibenden verau-
Rert.

e

I&ﬁenuiche | Radweg

Priv. Gewerbeflache

Bahnflache

Prﬂnﬂﬂche
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GLEISTRASSE

GLEISTRASSE - ANBINDUNG GEWERBEPARK
Der nordliche Bereich des Gebiets soll fur bahnaffines
Gewerbe - wenn nachgefragt mit Gleisanschluss -
angeboten werden. Bis unmittelbar nérdlich an die
Gewerbeflachen angrenzend, liegt das elektrifizierte
Gleis Nr. 106. Dieser sidlich fortzufiihrende Bahn-
anschluss ware als privater Gleisanschluss auf
Kosten der Unternehmen herzustellen. Das stadte-
bauliche Konzept halt die Flachen fir eine zweigleisi-
ge Trasse vor.

Im Bebauungsplan wird eine Uberfahrung der Nach-
bargrundstiicke gesichert mit einem Farhrrecht -
zugunsten der Anlieger fir den Schienenverkehr.

BODENQUALITAT

Im Gebiet befinden sich keine Altlasten gem. den
Grenzwerten des Bundesbodenschutzgesetzes. Es
besteht daher bei einer neuen Nutzung als Gewerbe-
park keine Verpflichtung zur Sanierung von Altlasten.
Der Boden im Plangebiet ist aber dennoch in gerin-
gem Umfang belastet. Die bei Bauarbeiten (Kanal
und Stral3e) anfallenden, belasteten Bodenmassen
(Z 2 und >Z 2) werden auf der Grundlage eines ge-
nehmigten Sanierungsplans im Plangebiet von
Rheine "R" in verschiedene Landschaftsbauwerke
eingebaut. Die leicht belasteten Boden (bis Z 1.2)
werden zum Verflllen von Baugruben verwendet.

Die zur Vermarktung heraus parzellierten Bauflachen
werden Uber das notwendige Mal} hinaus saniert. Der
belastete Boden wird gemafl den Richtlinien fur
Wohnen, wo notwendig, ausgetauscht.
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SCHALLSCHUTZ /
BETRIEBSWOHNUNGEN

Fur den Neubau von Wohn- und Aufenthalts- bzw.
BlUroraumen werden im Bebauungsplan auf Grund-
lage eines Schallgutachtens zwei Larmpegelbereiche
(IV und V) festgesetzt, innerhalb der die jeweiligen
Schallddmmalle der Aulenbauteile des Gebaudes
einzuhalten sind.

BETRIEBSWOHNUNGEN IM GEWERBEPARK
Betriebswohnungen sollen - untergeordnet zur ge-
werblichen Nutzung - zugelassen werden. Eine Ein-
schrankung des Gewerbeparks wird dadurch nicht
ausgeldst. Die Schutzanspruche fir gesundes Woh-
nen sind im Einzelfall im Rahmen des Bauantragsver-
fahrens nachzuweisen (insbesondere Schallschutz).
Die Vorbelastung durch Verkehrslarm, insbesondere
der Bahnstrecke, wurden innerhalb des Bebauungs-
planverfahrens in einem Gutachten ermittelt.
Hierdurch ergeben sich Bereiche, die fur Betriebs-
wohnungen nicht oder nur eingeschrankt geeignet
sind und daher im Bebauungsplan gekennzeichnet
sind.

Bereiche, in denen auf Grund der Geruchsbelastun-
gen, ausgehend vom "Hof Oechtering", Betriebswoh-
nungen nicht zuldssig sind, werden im Bebauungs-
plan markiert. Die zu ergreifenden Mallnahmen (Art,
Umfang und Standort einer Biofilteranlage) sind in die
Bauleitplanung (durch eine Anderung des Bebau-
ungsplans) einzustellen.

Zonen unterschiedlicher Geruchsbelastung mit (rot) und
ohne Biofilteranlage (gelb)

30

GERUCHSEMISSIONEN /
OPTIONSFLACHE OECHTERING

AUSWIRKUNGEN DES LANDWIRTSCHAFT-
LICHEN BETRIEBS OECHTERING AUF DEN GE-
PLANTEN GEWERBEPARK (GERUCHSBELAS-
TUNGEN)

An das Gebiet grenzen landwirtschaftliche Betriebe,
von denen Geruchsbelastungen ausgehen. Trotz der
Geruchsbelastungen kann auch in den angrenzenden
Bereichen eine gewerbliche Nutzung im Bebauungs-
plan festgesetzt werden. Hierzu sind gemal eines
Geruchsgutachtens Zonen (gelbe Abgrenzung im
Plan) um den Hof Oechtering definiert, die im
Bebauungsplan festgesetzt wurden als

® Bereiche ohne jegliche Auflagen

®  Ausschluss von Wohnen (Betriebswohnungen im
Gewerbepark, Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonal) (Zone 2)

® Bereiche mit Nutzungen ohne dauernden
Aufenthalt, z.B. Lagerhallen, Lager, Stellplatze
etc. (Zone 1)

Diese Zonen wirden flr einen Teil des Gewerbparks
erhebliche Einschrédnkungen bewirken. Zur Redu-
zierung der Geruchsbelastung und somit Verklei-
nerung der Zonen mit Nutzungsbeschrankung (rote
Abgrenzung im Plan) wird eine Biofilteranlage fur die
Stallungen des Hofs Oechtering vorgeschlagen. Das
Geruchgutachten wurde auf Grundlage der geénder-
ten Richtlinien (GIRL) neu berechnet. Die neue
Richtlinie ergibt eine Reduzierung der Belastungs-
werte. Beide Mallnahmen in Kombination fihren zu
einer Verbesserung der Vermarktungsschancen fir
den betroffenen Teil des Gewerbeparks.

OPTIONSFLACHE OECHTERING

Zwischen dem im Sidwesten unmittelbar an das Ge-
biet grenzenden Hof Oechtering und der verschwenk-
ten HaupterschlieRung entsteht eine Dreiecksflache.
Sie kann auf Grund der aktuellen Geruchsbelastung
durch den Hof Oechtering nicht mit Nutzungen belegt
werden, die dem dauernden Aufenthalt von Men-
schen dienen. Je nachdem in welchem Umfang ge-
ruchsmindernde MafRnahmen, z.B. durch eine Bio-
filteranlage, durchgefiihrt werden, kann dieses Grund-
stlick zuklnftig mit einem Solitdrgebaude bebaut wer-
den, dessen Ausrichtung sich an der Bebauung der
gegenuliberliegenden Strallenseite orientiert.

Bis zur Klarung des Sachverhalts wird die Options-
flache als offentliche Grinflache festgesetzt und
somit flr eine zuklnftige Plananderung gesichert.




GESTALTUNG PRIVATER VORHABEN

GESTALTUNG PRIVATER VORHABEN

Die neuen Gewerbebetriebe prasentieren sich zur
Allee und zur gestalteten HaupterschlieRung. Ange-
strebt wird eine straflenbegleitende Bebauung von
mind. zwei, max. drei bzw. vier Geschossen im SU-
den oder einem reprasentativen eingeschossigen Ge-
baude mit einer Geschosshéhe von mindestens 6 - 7
m. Mit der Orientierung der Fassade der Hauptgebau-
de zur StralRe und einer abgestimmten Gestaltung in
Dachform, Gliederung, Farbe und Material wird der
neue Gewerbepark als harmonische Einheit wahrge-
nommen.

FASSADE

Die Fassade soll einen Akzent setzen, aufmerksam
machen und Kunden einladen. Grofte Gebaude sind
zu gliedern, nicht nur durch einen Versatz in der
Bauflucht, sodern z.B. auch durch die Materialwahl.
Die Materialwahl kann sich auf Stahl und Glas, Putz,
Stein, Holz, Keramik und beschichtete Metallober-
flachen beziehen. Somit ergibt sich ein grof3es Ge-
staltungsspektrum, das dann aber auch einer feinfiih
ligen Abstimmung bedarf.

DACHLANDSCHAFT

Die Dachlandschaft ist in ihrer Wertigkeit ebenso wie
andere gestalterische Merkmale zu definieren. Die
grundsatzlich angestrebte Dachform ist das Flach-
dach. Als Ausnahme kann auch ein Pult-, Zelt- oder
Tonnendach errichtet werden.

Die Dacheindeckung bei geneigten Dachern sollte in
Metall ausgefiihrt werden.

Flachdacher kdnnen auch begriint werden.
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WERBUNG /| WERBEANLAGEN

Es ist wichtig, dass sich die Firmen des Gewerbe-
parks auffallend prasentieren und dem Kunden mit
Hinweisschildern Orientierung geben. Es ist zu be-
ricksichtigen, dass individuelle AuRenwerbung immer
das Erscheinungsbild des gesamten Gebiets beein-
flusst. Angepasste und gut integrierte Werbung liefert
positive Effekte flir das gesamte Areal.

[5] /
Im Bebauungsplan werden folgende Vorgaben ———
gemacht: i CANG =y S =%
Werbeanlagen sind nur auf dem Gelande des jeweili- = Y =
gen Gewerbebetriebs zulassig. Sie durfen die Trauf- B e _

héhe des zugehérigen Betriebsgebaudes nicht tiber- = = —
schreiten. Werbeanlagen sind zu der jeweiligen Er- RS =
schlieBungsstralie zu orientieren. G = =
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Eine gut gestaltete Vorzone ist wichtig fiir das An-
sehen des Unternehmens und die Adressbildung des
Gewerbeparks. Die Allee ist inklusive der halboéffentli-
chen Vorzone als einpragsame Einladung in das
Gebiet herauszustellen.

Die Gestaltung der Vorzone soll mit Beispielen belegt
und kein Pflanzgebot festgesetzt werden.

Die Vorzone ist der Gebaudezuwegung, niedriger Be-
grinung, die das Gebaude nicht verdeckt, Werbe-
stelen und ggf. einer Vorfahrt oder Besucherstell-
platzen vorbehalten.

Stellplatze sind in der Vorzone (auRerhalb der Uber-
baubaren Flache in Richtung ErschlieRungsstrale)
nur ausnahmsweise flr Besucher bzw. Behinderte
zulassig.

Die Einfriedungen zur StraRe / Gehwegkante sollen
den Raum der Vorzone nicht zustellen. Hierzu soll
motiviert werden. Einfriedungen sind nur im Bauwich
oder zur seitlichen und riickwartigen Grenze zulassig.

Bei abweichender Bauweise ist der Grenzabstand
nicht festgelegt. Er muss aber mindestens 3 m betra-
gen, sodass hiertiber eine Zufahrt zum rickwartigen
Bereich des Grundstlicks erfolgen kann. Fir eine
LKW-Zufahrt sollte dieser Bereich mindestens eine
Breite von 3,5 - 4 m haben.

gemeinsame Zufahrt fir zwei Grundstiicke

Einzeleinfahrt
(ein Langsparkplatz entfallt)

Einfriedungen hinter der
“Vorzone”

Vorzone (6 m breit)

- ist adressbildend

- hat griine Gestaltung

- nimmt Werbung und Zufahrten auf

- hat ggf. eine Vorfahrt und Besucherstellplatze

- hat keine Einfriedung zum Gehweg




GESTALTUNG DES OFFENTLICHEN RAUMS

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Es werden nur Verkehrsflachen festgesetzt, nicht der
Ausbau oder eine Baumpflanzung.

Die Ausbauplanung regelt die Details.

Die neuen Gewerbebetriebe prasentieren sich ent-
lang der HaupterschlieRung. Zentrales Gestaltungs-
element ist die Allee. Der Ausbau erfolgt mit guten
aber nicht teuren Materialien zu einem hochwertigen
offentlichen Stadtraum. Er wird im Zentrum des Plan-
gebiets durch einen Platz gepragt - wichtiger Treff-
punkt im Gewerbepark. Infotafeln fur
Gewerbebetriebe und Infostelen zur Historie des ehe-
maligen Giterbahnhofs und Bahnbetriebwerks geben
Hinweise, Graffitikiinstler gestalten Béschungsmauern
abwechselnd. Hierzu kénnen Wettbewerbe veranstal-
tet werden.

Ruhiger Riickzugsraum ohne
Versiegelung

Infotafeln dokumentieren
die Historie des Ortes

Die private Anbindung an die Haupterschlielung
erfolgt im Stden Uber maximal zwei, je 15 m breite
Zufahrtsbereiche. Es soll die Qualitat einer “anbau-
freien” Stralle erzielt werden.

Der Wendehammer am Ende der Haupterschlie-
Rungsstralle im Norden ist mit 26 m Durchmesser fir
die Befahrbarkeit durch Lastzige geeignet.

Aufenthaltsqualitat

Verbindung zum
Radweg

Leuchtstelen fassen den  Die Allee bildet das Rickgrat
steinernen Platz
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HaupterschlieBung

Ablaufberg aufgeschiittet
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Radweg Rheine - Coesfeld

Bahnstrecke Rheine - Miinster
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