Anlage 04 zu Vorlage 061/17

9. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. L30,
"Hauenhorst - Mitte"

Begrindung

Fachbereich Planen und Bauen / Stadtplanung
Stand: 22.02.2017 — Entwurf

|eine

Leben an der Ems



gerdesfr
Schreibmaschinentext

gerdesfr
Schreibmaschinentext
Anlage 04 zu Vorlage 061/17





Stadt Rheine, Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe Stadtplanung
Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L 30, Kennwort: ,Hauenhorst — Mitte, Teil A*

Inhaltsverzeichnis
1 Hintergrund und Anlass der PlanuUNg .......cccoooieeiiiiiiiiiiiiiceceeeeeeces e 2
2 Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)..........ccccooeeevvvviiiinnnnnn. 3
2.1 Allgemeine BeSChreibuNQg sesssessssssssssnsssssnnsssanssssanssssannsssanssssannsssnnnssnannnnnnns 3
21 FOtOIMPreSSIONEN warvansuanssansuansuansuansuansuansuanssansunnssnnssnnsunnssnnssnnsannsunnsnnnsnnnsns 4
2.2 Abgrenzung des GeltungsbereiChs wicsvessesssssssssssssssnsssnnssnnssnnssnnssnnssnnsnnnnes 5
2.3 Bisheriges PlanungSreCht susssssssssssssssssssssssssnssnsssssssnnsnnssssssnnnnnssssssnnnnnnnnnnnnnns 5
2.4 Voraussetzungen fir die ErschlieBung, Ver- und ENtSOrgUNQaussssssssssansssssssssnnnnnns 6
25 Altlasten, Kampfmittel, Boden- und DenKMAler uvessssasssssanssssannsssnnssssnnsssnnnnnnnnns 6
2.6 Natur- und LandschaftSSCNULZ wuuveesvamssanssansuansnansunsunnsunnsunnssnnssnnsunnsunnsunnsnnnsas 7
3 Planungsvorgaben und -grundlagen ..........ccoooviiiiiiiiii i 7
3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung seesssessssssesssssssasssnsssnsssnnsnnnsnnnsnnnsas 7
3.2 Flachennutzungsplan der Stadt RNEINE cassssssnssnsssssssnnsnnssssssnnssnssssssnnnnnnsnnnsnnns 7
3.3 Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept RHEINE 2025 ..cuveeisvannsssannnanas 8
4 Stadtebauliches Plankonzept ... 8
4.1 Ziele und Erfordernisse der PlanUNQ csseesssssssssasssssanssssanssssanssssanssusnnssunnnssnnnnsnn 8
4.2 Begriindung der planerischen Inhalte, Festsetzungen und HinWeiS€uuacsssaamsssannsanas 8
4.3 AlternativenPrifUnNg sessesssessssssssssssssuassuansuansuansuansuansuansuansuansuansuansunnsnnnsnnnss 10
5  ArtenSCRULZPIUTUNG wuuuitiiiiiiiiiiiiiiiiii bbb eeennee 11
6  Hinweise zum Planverfanren ... 11
6.1 AllGEMEINES rvunrnunrnansnansuansuansuansaansuansaansaansuansaansaansaansaansuanssansuansuansnnnsnnnss 11
6.2 Verfahrensibersicht Bebauungsplanverfahren — Ablauf und Daten ....vecesveneeess 12

N 1] = o 1= o PPN 13



Stadt Rheine, Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe Stadtplanung
Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L 30, Kennwort: ,Hauenhorst — Mitte, Teil A“

1 Hintergrund und Anlass der Planung

Den Anstol} fur die vorliegende stadtebauliche Planung im Bereich Hauenhorst-Mitte
lieferte ein Antrag auf Bauleitplanung. Eigentimer eines 935 m2 grof3en und ca. 45
Meter tiefen Wohnbaugrundstiickes am Rotdornweg baten aufgrund der Gré3e und
Tiefe ihres Grundstiickes um die Méglichkeit zur Bebauung auch der ,2. Reihe“. Die
Antragsteller beabsichtigen, auf dem Grundsttick jeweils fur sich und fur ein Elternteil
auf dem Grundstick zu bauen.

Bislang ermdglicht der geltende Bebauungsplan, in der fir den vorgesehenen
Anderungsbereich 1994 rechtskraftig gewordenen Fassung der 6. Anderung, fir den
riickwértigen Bereich keine Bebauung'. Gegenwartig ist nur im vorderen, westlichen
Bereich ein 15,5 m tiefes Baufeld ausgewiesen. Fir die gewilinschten Baurechte ware
somit eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Da mehrere Grundstiicke zwischen dem Rotdornweg und der Pater-Schunath-Stral3e
aufgrund ihrer GroRRe und Tiefe Nachverdichtungspotenziale bieten und weitere
Grundstuckseigentimer auf eine Abfrage v. 03.05.2016 Interesse an einer
Nachverdichtung geauf3ert haben, hat die Verwaltung die stadtebauliche Situation
gepruft und einen Konzeptvorschlag erarbeitet, mit dem aus stédtebaulicher Sicht
auch weitere geeignete Grundsticke, bei denen stadtebaulich eine Nachverdichtung
sinnvoll erscheint, mitbertcksichtigt werden kénnten.

Der ausgearbeitete und vorliegende Anderungsentwurf sieht aus Riicksichtnahme auf
die benachbarte Bestandsbebauung lediglich eine moderate Nachverdichtung in Form
einer weiteren, im Anderungsentwurf festgesetzten und zur Bestandsbebauung
Abstand haltenden Bauzeile fir den rickwartigen Bereich vor. Die von den
Antragstellern zundchst beabsichtigte Verdichtung allein auf ihrem eigenem
Grundstuck hatte aus planerischer Sicht keine angemessenen Abstande zur
Bestandsbebauung ermdglicht und eine zu enge, nicht mehr fir die vorhandene
Wohnbebauung zumutbare Bebauungsdichte als Folge gehabt.

Fur die von den Antragstellern beabsichtigte Bebauung des rickwartigen Bereichs ist
nach dem neuen Konzept eine Neuaufteilung der Grundstiicke erforderlich. Sie kann
von den Profitierenden selbst geregelt und konkretisiert werden. Dies ist auch nach
Planungsrechtschaffung noch maglich.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes ware zukiinftig fiir den gekennzeichneten
Bereich eine moderate bauliche Nachverdichtung moglich. Als Malinahme der
Innenentwicklung kénnte die Stadt Rheine der konkret vorliegenden
Wohnbaulandnachfrage weitgehend nachkommen, ohne dabei das stadtebaulich
vertragliche MalR zu Uberschreiten. Die Planung entspricht der im
Flachennutzungsplan  vorgesehenen  Nutzung als  Wohnbauflache.  Der
Flachennutzungsplan der Stadt Rheine muss fur die Planung somit nicht berichtigt
oder geandert werden.

Mit der vorliegenden und im Weiteren konkreter benannten und begriindeten
Nachverdichtungsplanung konnte ein Beitrag zur Schonung des unbeeintrachtigten
Aul3enbereichs erbracht werden. Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten
Verfahren gemali § 13 a BauGB durchgefuhrt.

! ausgenommen sind Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
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2 Beschreibung des Plangebietes (Bestandsaufnahme)

2.1 Allgemeine Beschreibung

Der zur Anderung des Bebauungsplanes und zum Zwecke der mdglichen
Nachverdichtung vorgesehene Bereich (Anderungsbereich) umfasst sechs
Grundsticke eines im Rheiner Stadtteil Hauenhorst zentrumsnah gelegenen
Wohngebietes. Die Grundstlicke befinden sich etwa 300 Meter stdostlich der Kirche
zwischen den die Flachen erschlieRenden StralRenzigen Rotdornweg und Pater-
Schunath-Stral3e (s. nachfolgende Abbildung und Markierung).

Schrégluftbild

Das bauliche Umfeld ist gepragt von 1- bis 2-geschossiger Wohnbebauung, fir die
der Bebauungsplan Nr. L 30, Kennwort ,Hauenhorst — Mitte, Teil A“ Baufelder entlang
der StralBenzige ausweist. Sudlich und benachbart zum vorgesehenen
Anderungsbereich liegt die Kindertagesstatte ,Bunte Welt“ des DRK-Kreisverband
Steinfurt.

Der Anderungsbereich bietet insbesondere aufgrund von zwei noch ganzlich
unbebauten Grundstucken (Flurstucke 1103 und 1102) und weiteren unbebauten,
ruckwartigen Teilbereichen der Flurstucke 1104 und 1105
Nachverdichtungspotenziale. Die Mdglichkeit fur eine erganzende Bebauung bietet
auch das 1.000 m? umfassende, 50 m tiefe Flurstick 11, wahrend das Flurstiick 421
mit 722 m? und 36 m Tiefe in seiner Grundstiicksgrofie fur die ortlichen Verhaltnisse
zwar noch Uberdurchschnittlich grof3 ist, es allein auf eigenem Grund aber nicht den
ndtigen Raum fir ein eigenstandiges weiteres Gebaude liefern kann.

Bei der Moglichkeit zur Nachverdichtung gilt jedoch gleichzeitig, dass diese Potenziale
im Sinne einer fir die Bestandsbebauung zumutbaren Lésung einer Ordnung und
Begrenzung der mdglichen Bebauung auf ein stadtebaulich vertretbares Mal
bedurfen.
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2.1 Fotoimpressionen

Blick vom Rotdornweg auf das Plangebiet (Foto September 2015)

Blick von der Pater-Schunath-Stralie auf das Plangebiet (Foto September 2015)
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2.2 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Potenzial fir eine Nachverdichtung durch Anderung des bisherigen
Planungsrechtes wird im Bereich der Flursticke 11, 421, 1102, 1103, 1104, 1105 der
Flur 23, Gemarkung Rheine |I. d. Ems gesehen. Der Geltungsbereich fur die
beabsichtigte 9. Anderung des Bebauungsplanes wird entsprechend durch die
genannten Flurstlicke gebildet. Er ist wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke 1103 und 1105,
Im Osten: durch die Pater-Schunath-Strafie,

Im Siden: durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 421 und 11,

Im Westen: durch den Rotdornweg.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan anschaulich dargestellt. Im
Anderungsplan ist er geometrisch eindeutig festgelegt.

2.3 Bisheriges Planungsrecht

Fir den vorgesehenen Anderungsbereich gelten aktuell die planungsrechtlichen
Vorgaben des Bebauungsplanes-Nr. L 30 ,Hauenhorst — Mitte Teil A“ in der 1994
rechtskraftig gewordenen Fassung der 6. Anderung, welcher Festsetzungen fir ein
allgemeines Wohngebiet trifft.

Dort ist entlang des Rotdornweges strallenbegleitend und hinter einem friher
ublichen grolten Vorgartenbereich, acht Meter von der Strallenbegrenzung abgerickt,
ein 15,5 m tiefes Baufeld flr die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssige
Nutzungen festgesetzt. Eine bis zu zweigeschossige Bebauung ist hier mdglich.
Aufgrund der derzeit vorhandenen FlachengréRe bietet die bisher festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,3 fur das vorhandene Baufeld einen ausreichenden
Spielraum. Die Geschossflachenzahl ist mit 0,5 festgesetzt. Fur eine weitgehend
einheitliche Gestaltung ist hinsichtlich der mdglichen Dachneigungen von Gebauden
eine Spanne von 40-48° als zulassig festgesetzt. Die zuldssige Firstausrichtung
beschrankt der Bebauungsplan auf einen parallel zur Stral3e verlaufenden First. Von
den Vorgaben zu den Dachneigungen sind untergeordnete Garagen und
Nebengebaude ausgenommen.

Entlang der Pater-Schunath-Stral’e besteht in ahnlicher Weise Baurecht. Hier jedoch
mit etwas kleinerem, nur 5 Meter umfassenden Vorgartenbereich bei daran
anschlieBendem, 16 Meter tiefem Baufeld. Fur das hier festgesetzte Baufeld sind eine
Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt. Bei
den Dachneigungen sind hier Auspragungen von 30° - 45° Dachneigung zulassig und
ist ein Satteldach vorgeschrieben.

Textlich sind fir den gesamten Planbereich der 6. Anderung Héhenvorgaben zu den
Trauf-, Sockel und Drempelhdhen als gestalterische Vorgaben festgesetzt. Des
Weiteren beschrankt der Bebauungsplan die Hoéhe von Einfriedigungen an
offentlichen Verkehrsflachen und beschrankt gestalterisch die moégliche Dimension
von Dachgauben auf max. 2/3 der Traufenlange der zugehoérigen Hausseite.



Stadt Rheine, Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe Stadtplanung
Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. L 30, Kennwort: ,Hauenhorst — Mitte, Teil A*

Der geltende Bebauungsplan lasst, obwohl im Anderungsbereich ohne weiteres
Potenzial fir 3 weitere Baugrundsticke besteht, eine Bebauung der riuckwartigen
Bereiche, mit Ausnahme von mdglichen Nebengebauden, nicht zu.

2.4 Voraussetzungen fur die ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Der vorliegende Entwurf fir eine Plananderung liegt in einem bereits Uberplanten und
uberwiegend bebauten Bereich. Erschlossen wird er durch die Anliegerstralen
Rotdornweg (im Westen) und Pater-Schunath-Stralle (im Osten). Von diesen
ausgehend ist auch eine ErschlieBung des ruckwartigen Bereiches moglich. Im
Umfeld des Anderungsbereiches gibt es bereits Bereiche, bei denen der riickwartige
Raum durch Privaterschliefungen fur z.B. dort angelegte Garagen genutzt wird. Die
ErschlieBung des ruckwartigen Bereiches zwischen Rotdornweg und Pater-Schunath-
Stralde musste von den Eigentimern privat erfolgen und obliegt diesen.

Das Gebiet entwassert im Mischverfahren, d.h. Schmutz- und Regenwasser werden
in einem Mischwasserkanal entwassert. Da lediglich eine geringfigige
Nachverdichtung durch die Plananderung ermaoglicht warde, kann die Entwasserung
auf das vorhandene System zurickgreifen und sind die neu entstehenden
Grundstucke ebenfalls im Mischverfahren zu entwassern.

Die Topografie ist nach ortlicher Betrachtung geringfiugig von den
ErschlieBungsstralen Rotdornweg und Pater-Schunath-Stralde zum innen liegenden
Bereich hin abfallend. Aus Griinden des Uberflutungsschutzes sollte daher darauf
hingewiesen werden, dass Bauherren bei Vorhaben auf einen vorbeugenden
Uberflutungsschutz zu achten haben und hierfiir Sorge tragen missen. Insbesondere
muss bei einer Bebauung darauf geachtet werden, dass das Gelandegefalle zu den
ErschlieBungswegen hin abfallend zu gestalten ist. Aus einer neuen Bebauung muss
in einem Starkregenfall Niederschlagswasser unschadlich zum offentlichen
StralRenraum abflieRen konnen.

2.5 Altlasten, Kampfmittel, Boden- und Denkméler

Der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass im vorgesehenen
Anderungsbereich Altlasten (Altablagerungen oder Altstandorte) Bau- oder
Bodendenkmaler vorhanden sind.

Die Grundstiicke innerhalb des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes werden
aber als Verdachtsflachen fir ein mdgliches Kampfmittelvorkommen gefthrt. Eine
Beteiligung der Bezirksregierung Arnsberg -Kampfmittelbeseitigungsdienst- ist daher
fur eine weitere Abschatzung und ggf. Sondierung erforderlich und erfolgt zeitnah.

Der Bebauungsplan um folgenden, von der LWL-Archdologie fur Westfalen —
AuBenstelle Minster vorgegebenen Hinweis erganzt:

,Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalbehdrde und der LWL-Arch&ologie fir
Westfalen — Aul3enstelle Minster (Tel. 0251/591 8911) unverziglich anzuzeigen (88
15 und 16 DSchG)*
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2.6 Natur- und Landschaftsschutz

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie gesetzlich geschitzte
Landschaftsbestandteile werden vom Plangebiet nicht tangiert. Ein vom Kreis
Steinfurt getragener Landschaftsplan existiert nicht. Das Plangebiet betreffend
bestehen des Weiteren keine naturnahen oder 0&kologisch bedeutsamen
Landschaftsstrukturen oder -elemente.

3 Planungsvorgaben und -grundlagen

3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Der Anderungsbereich befindet sich inmitten des im Regionalplan Miinsterland
gekennzeichneten Allgemeinen Siedlungsbereich, innerhalb dessen
Wohnbauflachenentwicklungen  vorzusehen  sind. Mit  der  vorliegenden
Nachverdichtungsplanung entspricht die Planung den Grundsatzen, Zielen und
Vorgaben der Landes- und Regionalplanung.

Ausschnitt aus dem geltenden
Regionalplan - Teilabschnitt
Minsterland; Die Plangebietsflache
befindet sich im markierten Kreis im
vorgesehenen Allgemeinen
Siedlungsbereich.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Rheine

Der geltende Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheine stellt seit 2004 die
geplante Nutzung der Gemeindeflachen in Grundzigen dar und kennzeichnet somit
die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt. Fur den Geltungsbereich der
vorliegenden Planung sieht der Flachennutzungsplan den Bereich entsprechend der
heutigen und geplanten Nutzung als Wohnbauflache vor.

Ausschnitt aus dem  geltenden
Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Rheine; Die Plangebietsflache mit roter
= Flachendarstellung fur Wohnbauflachen
LR befindet sich im markierten Rechteck
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Dem Entwicklungsgebot gemal} § 8 Abs. 2 BauGB, nach welchem Bebauungsplane
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, wird mit der vorliegenden Planung
somit entsprochen.

3.3 Integriertes Entwicklungs- und Handlungskonzept RHEINE 2025

Fir die bedarfsgerechte Steuerung des Wohnungsmarktes in Rheine sieht das 2014
aktualisierte Integrierte Entwicklungs- und Handlungskonzept RHEINE 2025 (IEHK
2025) als informelles Planinstrument der Stadt Rheine die Mobilisierung von 2.260
Wohneinheiten bis zum Jahr 2025 durch laufende und potenzielle Planverfahren im
Stadtgebiet als notwendig an. Konkret sind demnach pro Jahr etwa 190
Wohneinheiten, oder umgerechnet in Flache etwa 8 ha Bruttowohnbauland zu
entwickeln. Die beantragte Anderung des Bebauungsplanes konnte diesbeziiglich mit
der beantragten Nachverdichtung im vorhandenen Siedlungsraum einen kleinen
Beitrag zur flachensparenden Wohnbaulandaktivierung leisten.

4 Stadtebauliches Plankonzept

4.1 Ziele und Erfordernisse der Planung

Die beantragte Anderung des Bebauungsplanes wird stadtebaulich im Sinne einer
flachensparenden  Entwicklung neuer Wohnbauflachen zur Deckung der
Wohnbaulandnachfrage grundsatzlich und entsprechend der in Kapitel 3 genannten
Planungsvorgaben und -grundlagen befirwortet.

Der derzeit geltende Bebauungsplan Nr. L 30, Kennwort ,Hauenhorst — Mitte, Teil A*
wurde im zu betrachtenden Bereich letztmalig im Jahr 1994 mit der 6. Anderung
angepasst, ohne eine Nachverdichtung herbeizuflhren.

Auf Grundlage des Antrages auf Plananderung und der Bereitschaft und dem
Wunsch, eigene Flachen nachzuverdichten, besteht nunmehr die Moglichkeit und ist
es daher stadtebauliches Ziel des Anderungsentwurfes, Planungsrecht entlang der
vorhandenen Nachverdichtungspotenziale zu schaffen und dabei die neu mogliche
Bebauung uber planungsrechtliche Festsetzungen auf einen flir das Wohngebiet
vertraglichen Rahmen zu beschranken (moderate Nachverdichtung).

4.2 Begrindung der planerischen Inhalte, Festsetzungen und Hinweise

Art der baulichen Nutzung

Der Uberplante Bereich wird hinsichtlich der zulassigen Art der Bebauung wie bisher
als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nummern 3 -
5 genannten, mdglichen Ausnahmen (Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) werden durch die textliche Festsetzung Nr. 1.1 im Anderungsplan von der
Zulassigkeit ausgeschlossen. Diese ausgenommenen Nutzungsarten entsprechen
nicht dem angestrebten Gebietscharakter und werden stadtebaulich ausdricklich
nicht befurwortet. Es ist insbesondere als problematisch anzunehmen, dass sie zu
einem nicht mehr gebietsvertraglichen, erhdhten Verkehrsaufkommen und zu einer
zusatzlichen Larmbelastung fuhren wirden. Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben
ist zudem begrindet wegen des dafir notwenigen Flachenbedarfes. Fir diese
Nutzungen stehen im Stadtgebiet geeignetere Standorte zur Verfigung. Eine
ausnahmsweise Zulassung dieser Nutzungen ist im Anderungsplan somit nicht
vorgesehen.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Fir den Anderungsbereich wird entsprechend der naheren Umgebung und
gleichbleibend zu den bisherigen Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes
eine offene Bauweise festgesetzt. Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die
in der Planzeichnung vermassten Baugrenzen definiert. Der Bebauungsplan macht
deutlich, dass sich die maogliche Nachverdichtung auf nur eine weitere Bauzeile im
hinterliegenden Bereich beschrankt. Das rickwartige, neue Baufeld ist mit bewusstem
Abstand zur Bestandbebauung abgerickt festgesetzt, um bereits hierdurch die
Schutzbelange der vorhandenen Nachbarbebauung zu bertcksichtigen. Die neue
Bauzeile ist auf Bereiche beschrankt, bei denen bei einer Bebauung der Charakter
einer lockeren Bebauung flur das Wohngebiet gewahrt bleibt. Die Dimension des
neuen Baufeldes wurde gleichsam so gewahlt, dass aus stadtebaulicher Sicht
angemessene Spielrdume fur eine Anordnung und Gestaltung spaterer Gebaude
gelassen wurden. Die im Bebauungsplan vorgenommene Kennzeichnung geplanter
Grundstucksgrenzen zeigt einen moglichen Zuschnitt fur eine Neuaufteilung der
Baugrundstlcke und veranschaulicht die Planung in ihren Grundzigen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Im Zuge der vorliegenden Anderungsplanung ist vorgesehen, die Grundflachenzahl
fur den Anderungsbereich, mit dem die mégliche Uberbauung in ihnrem MaR bestimmt
wird, einheitlich auf 0,4 festzusetzen. Diese besagt, dass 40 % der Grundsticksflache
mit baulichen Anlagen, inkl. Terrassen, Nebenanlagen, Garagen sowie Stellplatzen
uberdeckt werden durfen.

FUr Anlagen, die nicht dem Hauptbaukorper entsprechen (Garagen/Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO), darf die zulassige Grundflache
gem. § 19 BauNVO um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Mit der Festsetzung wird der Eigenart des Baugebietes Rechnung getragen. Fur die
aufgrund der Nachverdichtung kleiner werdenden Grundstiicke bleibt zudem
ausreichend Spielraum zur Ausnutzung dieser.

Festsetzungen zur Geschossigkeit

In Bezug auf die zuldssige Geschossigkeit begrenzt der Anderungsplan fiir das
ruckwartige Baufeld die mdglichen Vollgeschosse auf maximal 1 Vollgeschoss.
Wahrend in den bereits im geltenden Bebauungsplan existierenden Baufeldern
entlang des Rotdornweges bzw. der Pater-Schunath-Strale bis zu 2 Vollgeschosse
zulassig sind, ist fir das neu geplante Baufeld im innen liegenden Bereich das
zulassige Mal auf 1 Vollgeschoss gemaf landesbaurechtlicher Definition (§ 2 Abs. 5
BauONRW) beschrankt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Fir das neue Baufeld (WA 2) im ruckwartigen, innen liegenden Bereich beschrankt
der Anderungsplan die hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen auf maximal zwei
Wohneinheiten pro Gebaude. Auch flur ein Doppelhaus ist maximal 1 Wohneinheit
pro Doppelhaushalfte zulassig. Mit der Festsetzung wird eine ausufernde Wohndichte
verhindert.

Zulassigkeit von Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind im Rahmen einer Bebauung so
vorzusehen, dass sie auf der Zufahrtseite einen Abstand von mindestens 5 Metern zu
der in der Planzeichnung festgesetzten, erschlielenden o6ffentlichen Stralen-
verkehrsflache einhalten. Damit wird bestimmt, dass die Vorgartenbereiche von
diesen Bauwerken frei gehalten werden und dass gleichzeitig vor der Garagenzufahrt
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ausreichend Platz fur einen der Stellplatzanlage vorgelagerten Zufahrts- und
zusatzlichen Aufstellraum entsteht.

Ortliche Bauvorschriften / Baugestaltung

Anders als in den direkt an die Pater-Schunath-Strale und den Rotdornweg
zulassigen 2-geschossigen Bebauung mit bis zu 10,00 m zuldssiger Firsthdohe bei
maximal moglicher Traufe bei 6,50 m (WA 4 + WA 3), wird die Bebaubarkeit im neuen,
innen liegenden Baufeld (WA 1) auf eine hdchstens eingeschossige Bebauung bei
maximaler Traufhohe von 4,50 m und maximaler Firsthohe bis zu 9,00 m, anlehnend
an die ortsublichen MalRvorgaben flir eingeschossige Bebauung begrenzt. Ein Ausbau
des Dachgeschosses ist hierbei moglich und in der Umgebungsbebauung Ublich; es
darf jedoch die vorgegebenen Hochstmalle nicht Uberschreiten und kein Vollgeschoss
ausbilden. Hinsichtlich der Dachauspragungen setzt der Anderungsplan fir den
Anderungsbereich fest, dass hier geneigte Dacher innerhalb einer Spanne von 15 —
45° Dachneigung =zulassig sind. Untergeordnete Bauteile, Garagen oder
Nebengebaude sind von dieser Vorgabe ausgenommen.

Begrenzung der méglichen Dachein- und -bedeckungen

Die Ein- bzw. Bedeckung der Dacher mit glanzenden, glasierten, spiegelnden und
stark reflektierenden Materialien ist aufgrund der Bebauungsplanfestsetzungen
unzulassig. Die Festsetzung soll den stadtebaulichen Anforderungen an das ortliche
Erscheinungsbild, den Anforderungen an die Sicherheit und Ordnung des o6ffentlichen
Verkehrs und der Intention zur Vermeidung unzumutbarer Beeintrachtigungen durch
Blendeinwirkungen auf die nahere Umgebung (z. B. Wohnraume, Terrassen)
Rechnung tragen. Ausgenommen von der Festsetzung sind Solar- und
Photovoltaikanlagen, die allgemein zugelassen werden sollen, da der Belang der
Nutzung regenerativer Energie hoher gewichtet wird, als die hiermit zu erwartende
Beeintrachtigung.

4.3 Alternativenprifung

Die Moglichkeiten flr realistisch umsetzbare Nachverdichtungen im Siedlungsbereich
der Stadt Rheine sind sehr begrenzt. Bei der vorliegenden Anderungsplanung liegen
besondere Voraussetzungen vor, die eine Nachverdichtung ermoglichen.

Faktoren, welche die geplante Nachverdichtung umsetzbar erscheinen lassen sind
insbesondere:

- Gunstig geschnittene, tiefe Grundstlcke, deren rickwartiger Bereich Potenzial fur
eine Ausparzellierung weiterer Baugrundstiucke bietet und von denen die
Flacheneigentimer profitieren kénnen und diese somit ein Interesse an der
Nachverdichtung haben

- Ganzlich unbebaute Grundsticke und rickwartig unbebaute Bereiche im
Anderungsbereich schaffen bislang wenige Zwangspunkte oder Erschwernisse fir
eine Umsetzung der Planung

- Unzumutbare Nachbarbeeintrachtigungen sind bei der geplanten moderaten
Nachverdichtung mit Wahrung angemessener Abstande und Beschrankung der
neuen Baumaoglichkeiten auf ein stadtebaulich vertretbares Mald nicht zu erwarten

- Der Gebietscharakter kann auch bei einer Nachverdichtung anhand der im
Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen gewahrt bleiben
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5 Artenschutzpriufung

Der Anderungsbereich liegt im besiedelten Bereich. Zur Beachtung
artenschutzrechtlicher Vorgaben, wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
vorgenommen. Daraus resultierend wird folgende vorsorgliche Festsetzung zum
Artenschutz in den Bebauungsplan aufgenommen:

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinden nach § 44
BNatSchG sind Gebaude, Nebengebéude und Schuppen vor dem Abriss von einer
fledermauskundlichen Person auf Besatz zu prifen. Sofern ein Besatz festgestellt
wird, ist dartiber die Untere Naturschutzbehdrde/Kreis Steinfurt vor dem Abriss zu
informieren.

Die Entfernung von Baumen und der Strauchvegetation darf nur aufRerhalb der
Brutzeiten der Vogel von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefihrt werden.

Aufgrund des Gebaudebestandes im Anderungsbereich kénnen planungsrelevante
Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden. Planungsrelevante Vogelarten sind
fur die Vorhabenflache dagegen nicht anzunehmen. Er dient einigen sonstigen
europaisch geschutzten Vogelarten als Nahrungs- und Fortpflanzungshabitat.

Unter Beachtung der oben genannten Vermeidungsmalinahmen werden durch das
Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande ausgelost.

Auf die Ausflhrungen der artenschutzrechtlichen Uberpriifung, welche dieser
Begriundung beigeflgt ist (s. Anlage), wird verwiesen.

6 Hinweise zum Planverfahren

6.1 Allgemeines

Der Bebauungsplan ist gemall § 2 Abs. 1 BauGB von der Gemeinde in eigener
Verantwortung  aufzustellen. Diese = Bebauungsplananderung  dient  der
Nachverdichtung. Die Planung setzt eine zulassige Grundflache von insgesamt
weniger als 2,0 ha fest. Diese Bebauungsplananderung begriindet oder bereitet nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben vor, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Aulerdem
bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (Schutz der Natura 2000-Gebiete).

Mit der Erfillung der oben genannten Voraussetzungen kann diese
Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren gemalt § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden. Demnach wird die Moglichkeit, auf eine frihzeitige
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Offentlichkeit) und § 4 Abs. 1
BauGB (Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange) zu verzichten, hier
angewendet; dies gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB.
Ebenfalls wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, von der
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zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4
BauGB sowie von der Uberwachung planbedingter Umweltauswirkungen abgesehen.

Die Eingriffe, die auf Grund der Anderung dieses Bebauungsplanes zu erwarten sind,
gelten als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig; damit entfallt die
Ausgleichsverpflichtung.

Fir die Offentlichkeit und die Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange
besteht Gelegenheit zur Stellungnahme im Zuge der Offenlegung der
Entwurfsunterlagen. Mit der Offenlegung nach vorheriger, ortsublicher
Bekanntmachung wird die Beteiligung, einerseits der Offentlichkeit sowie
andererseits der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sichergestellt.

Im Rahmen der Beteiligung wird Uber die Planung informiert und es wird Gelegenheit
zur Erérterung, AuRerung und Stellungnahme gegeben. Einen Uberblick ber den
groben Verfahrensablauf zur Aufstellung des Bebauungsplanes liefert die
nachfolgende Ubersicht.

6.2 Verfahrensibersicht Bebauungsplanverfahren — Ablauf und Daten

Anderungsbeschluss
mit Beschluss zur Offenlegung

Ortsubliche Bekanntmachung
des Anderungsbeschlusses und der Offenlegung

Offentliche Auslegung der Planunterlagen

gem. § 3(2) und § 4 (2) BauGB

Beschluss lGiber Anregungen/Satzungsbeschluss im
Rat

Rechtskraft durch Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses

Rheine, Februar 2017
Stadt Rheine
Der Burgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat
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Anlagen

e Artenschutzrechtliche Prufung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. L30, 9.
Anderung, Kennwort "Hauenhorst Mitte, Teil A"





