Der Birgermeister STADTRHEINE

Fachbereich 5 - Planen und Bauen
/Neienan der Ems

Vorlage Nr. 015/19

Betreff: Bebauungsplan Nr. 74,
Kennwort: "Wohngebiet westlich Mathias-Spital”, der Stadt Rheine

l Beratung der Stellungnahmen
1. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
2. Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager
offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB
i.v.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
Il. Beschluss iiber die Abwagungsempfehlungen des
Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
. Satzungsbeschluss nebst Begriindung

Status: Offentlich

Beratungsfolge

Ausschuss fiir Stadtentwicklung, . . | Frau Schauer
Umwelt und Klimaschutz 30.01.2019 | Berichterstattung durch: Herrn Dértelmann

Rat der Stadt Rheine 26.03.2019 | Berichterstattung durch: Herrn Hachmann
Frau Schauer

Betroffenes Leitprojekt/Betroffenes Produkt

Leitprojekt 4 Rheine - die gesunde Stadt
Produktgruppe 51 Stadtplanung

Finanzielle Auswirkungen

] Ja X Nein
[] einmalig [] jahrlich [1 einmalig + jahrlich

Ergebnisplan Investitionsplan

Ertrage € Einzahlungen 3
Aufwendungen € Auszahlungen €
Verminderung Eigenkapital € Eigenanteil 3

Finanzierung gesichert

] Ja [] Nein

durch

[] Haushaltsmittel bei Produkt / Projekt
[] sonstiges (siehe Begriindung)




Vorlage Nr. 015/19
VORBEMERKUNG / KURZERLAUTERUNG:

Das Ziel des Bebauungsplans ist es, zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung die Nachverdichtung im Wohngebiet westlich des Mathias-Spitals vertraglich zu
steuern. Anlass war, dass sich mehrere Anwohner des von der Frankenburgstralle, Zeppelin-
stralRe, Dutumer StralRe und Beethovenstralle umgrenzten Wohnviertels zu einer Interessen-
gemeinschaft zusammengeschlossen haben und die Aufstellung des Bebauungsplans bean-
tragten. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine hat
in seiner Sitzung am 25.04.2018 die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplans im vereinfachten
Verfahren gemal § 13 BauGB beschlossen (s. Vorlage 148/18). In der Sitzung am
27.06.2018 hat der Ausschuss die Verwaltung damit beauftragt, auf Basis des vorgestellten
Konzeptes einen Bebauungsplan zu erstellen (s. Vorlage 254/18). Bereits vor der Offenlage
wurden drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit abgegeben, die ebenfalls in die Abwé-
gung eingestellt werden (s. 1, 1.1 - 1.3).

Die o6ffentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB hat vom
12.11.2018 bis einschliellich 12.12.2018 stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung sind
mindestens eine Woche vorher ortsuiblich bekannt gemacht worden mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden konnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bauleitplan
unberticksichtigt bleiben kdnnen.

Die berlihrten Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden von der 6ffentli-
chen Auslegung benachrichtigt und gemal} § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
beteiligt, d.h. insbesondere zur Abgabe einer Stellungnahme innerhalb eines Monats aufge-
fordert.

Uber die wahrend dieser Zeit vorgebrachten, abwagungsrelevanten Stellungnahmen ist zu
beraten. Die 6ffentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander ge-
recht abzuwagen, um danach den Satzungsbeschluss zu fassen.

Alle wichtigen planungsrelevanten Daten und MalRnahmen sind der Begriindung zu dem Be-

bauungsplan (Anlage 2) und den textlichen Festsetzungen (Anlage 3) zu entnehmen, die die-
ser Vorlage beigefiigt sind. Die Begriindung ist als Verdeutlichung der Entscheidungsfindung
bzw. als Basismaterial bei gerichtlicher Abwagungskontrolle mit zu beschlielRen. Ein Auszug
aus dem Entwurf des Bebauungsplanes liegt ebenfalls bei (Anlagen 1).

BESCHLUSSVORSCHLAG / EMPFEHLUNG:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz empfiehlt dem Rat der Stadt
Rheine folgende Beschliisse zu fassen:

L Beratung der Stellungnahmen

1. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
i.v.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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1.1 Anliegerin der Sutrumer Stralle, Rheine;
E-Mail vom 19.06.2018

Inhalt:

,Da die Parkraumsituation hier im Umfeld sehr angespannt ist, wére es nicht auch méglich festzu-
schreiben, dass pro Wohneinheit in diesem Geiet mindestens 1,5 oder sogar 2 Parkplatze bei Neubau-
ten oder Erweiterungen der Wohneinheiten geschaffen werden miissen?!”

Abwagungsempfehlung:

Festsetzung von Stellplatzen

Im Rahmen der Beantragung von BaumalRnahmen wird der Nachweis der notwendigen Stell-
platze geprift. Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich nach den Vorgaben der
Landesbauordnung NRW. Gegenwartig wird pro Wohneinheit ein Stellplatz gefordert. Sofern
ein Stellplatz pro Wohneinheit nicht ausreicht, ist es vorrangig Sache der Eigentiimer, auf
dem eigenen Grundstiick weitere Stellplatze bereitzustellen. Der 6ffentliche StraBenraum ist
hierfiir nicht vorgesehen. Durch das Baurechtsmodernisierungsgesetz NRW 2018 besteht fiir
Kommunen ab dem 01.01.2019 die Mdglichkeit, in einer Satzung die erforderlichen Stellplat-
ze festzulegen. Aktuell werden in der Stadt Rheine Voruntersuchungen fiir eine derartige ge-
samtstadtische Satzung durchgefiihrt.

1.2  Anlieger der Sutrumer Stralle, Rheine;
Schreiben vom 12.07.2018

Inhalt:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mochten zu dem Planungsinhalt, der die Sutrumer Str. 719-37 und die Lehmkuhlstr. 2 -18 betrifft,
Stellung beziehen. Der Vorentwurf sieht fiir diesen kleinen Teilbereich Objekte mit bis zu 6 Wohnein-
heiten vor. Fiir das gesamte Gebiet” Wohnviertel westlich Mathias- Spital” soll es keine Festlegung der
First- oder Traufhohe geben.

[..] Die Mitglieder der CDU haben angeregt zu priifen, dass fiir den obengenannten Teilbereich auch
nur maximal Héuser mit 2 Wohneinheiten entstehen diirfen. Diesem Vorschlag mdochten wir uns mit
folgender Begriindung anschliel3en.

« Die 6 Mehrparteienhauser zu Beginn der StralSen sind als geschlossene Einheit in sich verschachtelt
geplant und gebaut worden. Sie werden durch die Bauweise als eine Mehrparteieneinheit empifunden.
Ein zweites 6 Parteienhaus mit einer Tiefgarage befindet sich an der Lehmkuhlstr. 18. Bel dieser Be-
trachtung (berwiegen somit deutlich die Einfamilienhduser.

« In neuen Bebauungsplanen sieht man hédufig, dass Mehrparteienhauser an den Randern als so ge-
nannte Riegelbebauung entstehen. Somit ist es fiir uns nicht nachvollziehbar, warum in unserem
Wohnviertel ausschlieB8lich in der LehmkuhlstralSe und der Sutrumer Str. die Mehrparteienhduser so
weit in das Wohnviertel hineinragen sollen.
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- Seit 2012 gibt es einen Masterplan "Parken rund um das Mathias-Spital”. Dieser Masterplan wurde
von einem unabhangigen Ingenieurbliro mit dem Schwerpunkt Stadtplanung erstellt. Dieses Gutachten
hat unter anderem das Zjel, dass Wohnumfield zu verbessern. Zielsetzung dieser Untersuchung war,
die dauerhafte Verbesserung des ruhenden Verkehrs. Dabei stand dieses Ziel in direktem Zusammen-
hang mit anderen planerischen Absichten der Stadt Rheine (Seite 9 im Gutachten). Es wurde folgendes
Ziel klar formuliert: Erhalt/ Wiederherstellung eines attraktiven Wohnumfeld im Untersuchungsgebiet-
dieses Ziel wurde fiir unseren o.g. Teilbereich nicht anndhert erreicht. Der Teilbereich liegt in der
Parkzelle 4 des Gutachtens. Diese Parkzelle gehdrte schon 2012 zum Spitzenreiter in der Auslas-
tungsquote mit 103 %! Es wurde ein Zielwert von 82% angestrebt (vgl. Seite 12). Wenn nun in diesem
sensiblen Bereich Einfamilienhduser durch Mehrparteienhduser mit 6 Wohneinheiten ersetzt werden,
wird es zwangslaufig zu einer Verknappung des offentlichen Parkraums kommen. Gleichzeitig wird die
Nachfrage deutlich steigen. 6 Wohneinheiten kommen erfahrungsgemal3 nicht mit 6 Stellpldtzen aus.
Zudem ist noch anzumerken, dass das Gutachten fir die Entwicklung der Anzahl der Anwohner im
Falle eines pessimistischen Szenarios einen Anstieg von bis zu 5% prognostiziert (vgl. Seite 19). Auch
die Park- und Stellplatzverordnung muss in den Blick genommen werden: So sind an der "Alten Spinne-
rel" in der Umgebung der Basilika durch sog. 'stadtebauliche Vertrdage” 1,5 Stellpldtze pro Wohneinheit
festgesetzt worden. Solche Vertrdge miissen doch auch in unserm Bereich moglich sein und sollten
unbedingt bis zur Umsetzung der neuen Stel|platzverordnungen herangezogen werden.

- An der Sutrumer Str. liegt eine 4 ziigige Grundschule. Die Sicherheit des Schulweges im betroffenen
Bereich wird seit langem beméngelt. Bereits jetzt sind die Uberwege und Kreuzungen um die Schule
herum zugeparkt und erschweren die jahrlich von der Schule durchgefihrten Fahrradpriifungen an der
WagnerstralBe/Lehmkuhlstralle. Dieser Zustand wiirde sich bei Hdusern mit 6 Wohneinheiten noch
einmal deutlich verschlechtern. Somit ist die Sicherheit der Grundschulkinder, die eigensténdig zu Ful3
oder mit dem Fahrrad kommen, deutlich geféhrdeter.

- Durch eine Nachverdichtung mit bis zu 6 Wohneinheiten pro Gebdude ohne Festlegung der Hohe und
liberbaubaren Fldache wird mit einer erhéhten Versiegelungsflache zu rechnen sein. Bereits bei den
letzten Starkregen fallt auf, dass das Kanalnetz dieses Viertels auch im Hinblick auf die Nachverdich-
tung ,, Wohnpark Dutum” mehr als ausgelastet ist. Ubersehen wird u.E. auch, dass ohne Beriicksichti-
gung der Bauhéhe im Bebauungsplan Gebaudehdhen mdglich sind, die im Hinblick auf das Gefalle zur
LehmkuhlstralBe hin als zu hoch und erschlagen empfunden werden.

Wir fordern, dass fir das gesamte "Wohnviertel westlich Mathias-Spital” sowohl die First- und Trauf-
hohe festgesetzt werden. Durch die gewiinschte Nachverdichtung werden die Grundstiicke durch Te/-
lung kleiner. Sonst werden die z.Z. noch méglichen Gebaude mit zugelassenen 13,40 m Firsthéhe mit
zuldssigen 4 bewohnten Etagen viel zu massiv ausfallen.

AbschlieSend halten wir daran fest, dass man "unsere” Systematik verniinftig begriinden kann, wenn

man will. Denn Verkehrssituationen und Bebauungspldne miissen stéddteplanerisch ganzheitlich ge-
dacht werden. Auch wenn der Druck von Investoren da ist.”

Abwéagungsempfehlung:

Stadtebauliche Dichte

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Sie beziehen sich auf eine friihere Version
des dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts. Bei der Uberarbei-
tung wurde der Anregung bzgl. der Festlegung von Wohneinheiten gefolgt. Wie in der Be-
griindung aufgefiihrt, wird die vorliegende homogene Bebauung mit Einfamilien- und Doppel-
hausern im siid-westlichen Plangebiet durch die Festsetzung von maximal zwei Wohneinhei-
ten je Wohngebaude bzw. vier Wohneinheiten je Doppelhaus gesichert. Entlang der Neuen-
kirchener Strae und Beethovenstralle wird eine Nachverdichtung als stadtebaulich vertrag-
lich erachtet und durch die Festlegungen des Bebauungsplans ermdoglicht.



Sicherheit des Schulwegs

Mit dem Bebauungsplan werden die mit einer ungesteuerten Nachverdichtung potentiell ein-
hergehenden verkehrlichen Probleme verringert. Durch die Steuerung der stadtebaulichen
Dichte wird die Zunahme der Verkehrsmenge im Plangebiet begrenzt. Der Bebauungsplan
tragt insofern zur Sicherheit des Schulwegs bei. Weitergehende verkehrsrechtliche Anord-
nungen sind Sache der Stralenverkehrsbehdrde und nicht Gegenstand des Bebauungsplan-
verfahrens.

Stadtebaulicher Vertrag und Festlegung Stellplatze

Beim Projekt ,Alte Spinnerei“ wurden mit dem Investor im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages weitergehende Regelungen z.B. beziiglich der herzustellenden Stellplatze getrof-
fen. Die SchlieBung eines stadtebaulichen Vertrages ist beim vorliegenden Bebauungsplan
nicht moglich, da ein solcher Vertrag nur im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens mit
einem Investor und in Bezug auf ein konkretes Projekt geschlossen werden kann. Da ein sol-
ches jedoch nicht vorliegt, kann kein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden.

Im Rahmen der Beantragung von Baumalnahmen wird der Nachweis der notwendigen Stell-
platze geprift. Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich nach den Vorgaben der
Landesbauordnung NRW. Gegenwartig wird pro Wohneinheit ein Stellplatz gefordert. Sofern
ein Stellplatz pro Wohneinheit nicht ausreicht, ist es vorrangig Sache der Eigentiimer, auf
dem eigenen Grundstiick weitere Stellplatze bereitzustellen. Der 6ffentliche Strallenraum ist
hierfiir nicht vorgesehen. Durch das Baurechtsmodernisierungsgesetz NRW 2018 besteht fiir
Kommunen ab dem 01.01.2019 die Mdglichkeit, in einer Satzung die erforderlichen Stellplat-
ze festzulegen. Aktuell werden in der Stadt Rheine Voruntersuchungen fiir eine derartige ge-
samtstadtische Satzung durchgefiihrt.

Entwasserung/Versiegelung

Generell ist festzustellen, dass ein stadtisches Kanalnetz flir extreme Starkregenereignisse,
wie z.B. im Juni 2016, nicht dimensioniert werden kann. Vielmehr sind hier die Grundstiicks-/
Gebaudeeigentiimer gefragt, sich ggf. selbst gegen entsprechende Ereignisse zu schiitzen.
Die Stadt Rheine bietet in diesem Zusammenhang die Mdglichkeit an, sich von Fachleuten
uber die baulichen Moglichkeiten der Gebaudesicherung zum Schutz vor Starkregenereignis-
sen beraten zu lassen. Im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 74 wird die maximal mogliche
Versiegelungsflache durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht verandert. Diese richtet
sich weiterhin entsprechend § 34 BauGB nach der Eigenart der ndheren Umgebung. Entspre-
chend sind auch keine wesentlichen Auswirkungen auf die Auslastung des Kanalnetzes zu
erwarten.

Festlegung von Gebaudehohen

Der Anregung bzgl. Festlegung von Bauhdhen wird nicht gefolgt, da dies nicht als zielfiihrend
erachtet wird. Einerseits sollte der Bebauungsplan auf die notwendigen Festsetzungen zur
Erreichung der gewilinschten stadtebaulichen Entwicklung beschrankt werden. Andererseits
waren Festlegungen u.a. vor dem Hintergrund der Heterogenitat auch der Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung im Plangebiet im Hinblick auf die Hohenentwicklung stadtebaulich schwer
zu begriinden.

Trotz fehlender Festsetzung im Bebauungsplan ist die Gebaudehohe von Bauvorhaben limi-
tiert. Durch die fehlende Vorgabe im Bebauungsplan richtet sich die zuldssige Gebaudehohe
bei Neubauvorhaben weiterhin nach § 34 BauGB und damit nach der Eigenart der néheren
Umgebung. Bei der Bewertung nach § 34 BauGB spielt neben der Gebdudehdhe auch die
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Geschosszahl eine Rolle. Diese Bewertungsmalstdabe werden aus stadtebaulicher Sicht als
ausreichend empfunden.

1.3  Anliegerin der StraBe ,Zur Hessenschanze®, Rheine;
Schreiben vom 18.08.2018

Inhalt:

~Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben Kenntnis davon bekommen, dass der Rat der Stadt Rheine beschlossen hat, fir den Bereich
zwischen der BeethovenstralSe und der Zeppelinstrale einen Bebauungsplan aufzustellen.

In dem betroffenen Bereich, in dem fiir eine weitere Bebauung § 34 BauGB maligeblich ist, liegt auch
unser Grundsttick LehmkuhlstraBBe [...] das gegenwartig mit -einem Zweifamilienhaus und 2 Garagen
bebaut ist.

Das Grundsttick wurde im Jahre 71997 von uns erworben mit der Absicht, die auf dem Grundstiick
Richtung LehmkuhlstralSe stehenden Garagen zu entfernen und das Gebaude mit einem Erweiterungs-
bau bei gleichzeitigemn Dachgeschossausbau auf maximal 6 Wohnungen zu erweitern.

Bei einer Riicksprache bei der Stadt Rheine wurde meinem Ehemann [...] durch [..] erldutert, dass das
erste stddtebauliche Konzept fir den Bebauungsplan keine Baugrenzen bzw. sonstigen Festlegungen
vorsieht, sondern im zukdinftigen B-Plan lediglich die Anzahl der auf einem Grundstiick zuldssigen
Wohnungen beschrankt werden sollen.

Nach dem B-Plan-Konzept sollen fiir den Bereich westlich der Wagnerstral8e und sddlich der Lehm-
kuhlstral8e, in dem unser Grundstiick gelegen ist, lediglich 2 Wohnungen je Grundstiick oder 2 Woh-
nungen fe Doppelhaushélfte moglich sein.

Mit den im B-Plan-Konzept geplanten Festlegungen wiirden unsere langjéghrigen Pldne konterkariert,
das bestehende Gebaude auf bis zu 6 Wohnungen zu erweitern. Die Realisierung der Erweiterung ist
fur das Jahr 20179 geplant: ein entsprechender Bauantrag ist in Vorbereitung.

Bei der seit langem geplanten Erweiterung haben wir uns u.a. orientiert an dem gegentber gelegenen
Grundstiick LehmkuhlstralBe 18 a-b; dort hat das Gebdude ebenfalls 6 Wohnungen. Zudem wurde im
letzten Jahr an der Lehmkuhlistral3e 28 (schrdg gegeniiber) nach Abbruch eines Einfamilienhauses ein
Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen gebaut.

Insoweit beantragen wir, fiir das Grundstlick - wie auf der Fldche schrag gegentiber - (Nr. 18 a-b) im
Bebauungsplan Nr. 74 eine Bebauung mit bis zu 6 Wohneinheiten vorzusehen.

Soweit man den Anbau einer "Doppelhaushélte” in Betracht ziehen kénnte, so scheitert dies daran, das
der Hauseingang in dem Bestandsgebdude an der Giebelseite Richtung LehmkuhlstralSe gelegen ist.
Es kommt insoweit nur eine Erweiterung mit einem gemeinsamen Treppenhaus in Betracht. Einen
entsprechenden Vorentwurf fiir das Erdgeschoss vom 07.03.2007 fiigen wir als Anlage bei.

Wir beantragen die entsprechende Berticksichtigung unserer Baupldne bei der endgliltigen Aufstellung
des B-Planes Nr. 74.

Abwagungsempfehlung:

Grundsatzlich entspricht das private Interesse, grolRere Grundstiicke intensiver bebauen zu
wollen, dem 6ffentlichen Interesse, die Innenentwicklung zu férdern und den steigenden Be-
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darf an Wohnraum zu decken. Andererseits kann ein UbermaR an stadtebaulicher Verdich-
tung ohne Riicksicht auf die vorhandene Siedlungsstruktur auf Dauer dazu fiihren, dass die
stadtebaulichen Qualitaten eines Einfamilienhausgebietes schrittweise und unumkehrbar
zerstort werden.

Das Grundstiick der Einwender befindet sich im Gebiet G1, in welchem die vorliegende ho-
mogene Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern gesichert werden soll. Der Bereich
zwischen Lehmkuhl-, Zeppelin-, Nienberg- und Wagnerstralle, in welchem das betreffende
Grundstiick liegt, ist ausschlieBlich mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut.
Auf der anderen Seite der LehmkuhlstralRe befinden sich zwei Mehrfamilienhauser, die je-
doch als ,Ausreiller” im Bestand angesehen werden. Das stadtebauliche Ziel der Sicherung
des Charakters spiegelt sich in den Festsetzungen des Bebauungsplans wider. Nach diesen
ist das Grundstick mit max. 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude bzw. 4 Wohneinheiten je
Doppelhaus bebaubar. Unabhangig von weiteren offenen Fragen (u.a. Einfligen nach § 34
BauGB, Anordnung der Stellplatze) wiirde eine Erweiterung auf sechs Wohneinheiten das
stadtebauliche Ziel fiir den Bereich G1, die Sicherung der vorhandenen homogenen Bebau-
ung mit Einfamilien- und Doppelhausern, konterkarieren.

Mit der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten wird eine Nachverdichtung auch fiir das
betreffende Grundstiick nicht generell verhindert. Durch den Bebauungsplan hat der Eigen-
timer Erweiterungsmaoglichkeiten auf bis zu vier Wohneinheiten in einem Doppelhaus. Im
Gegensatz zur geplanten Erweiterung wiirde durch eine solche Bebauung der Charakter des
Wohngebietes nicht verloren gehen. Insofern wird an der Festsetzung von maximal 2
Wohneinheiten je Wohngebaude bzw. 4 Wohneinheiten je Doppelhaus fiir den Bereich fest-
gehalten. Der Anregung wird nicht gefolgt.

1.4  Anliegerin des Max-Reger-Wegs, Rheine;
Schreiben vom 16.11.2018

Inhalt:

»,Guten Tag, bei dem Grundstiick Max Reger-Weg 19 steht zur Zeit noch ein Einfamilienhaus, was aber
abgerissen und neugebaut wird.

Meine Frage ist wieviel Wohneinheiten entstehen da und wie hoch wird das Haus? Der Neubau dane-
ben ist sehr hoch - zu hoch? Ich gehe davon aus, dass es ausreichend Parkplatze auf dem Grunds-
stiick geben wird, da ich sonst befiirchte, dass die 5 Parkplatze (weil am nachsten), die zum Eigentum
des Hauses Max-Reger-Weg 8 gehdren, dafiir benutzt werden. Von welcher Seite wird die Einfahrt
sein? Vom engen Max-Reger-Weg oder von der FrankenburgstralBe, was mir wegen der Michaleschule
und auch der Bushaltestelle direkt vor dem jetzigen Haus und auch der StralBenverengung dort unmaég-
lich scheint. Zu Stol8zeiten von der Michaelschule ist schon kaum ein Durchkommen, da viele Eltern
ihre Kinder zur Schule bringen oder abholen und oft auf der Stral8e dafiir stehenbleiben. Das Chaos ist
Jetzt schon sehenswert! Allein die Prasenz eines Polizeibeamten entzerrt einiges, wie ich schon ofter
beobchten konnte, wenn ich versucht habe zur arbeit zu fahren. Ich frage mich, ob zukiinftig mit dem
Neubau eines weiteren Hauses mit 3 oder mehr Wohneinheiten (statt Einfamilienhaus) und dem so
gut wie bezugsfertigem Neubau daneben mit 5 Wohneinheiten die Sicherheit der Kinder gegeben oder
nicht doch mehr geféhrdet ist?”

Abwagungsempfehlung:

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen, fiir das Bebauungsplanverfahren haben sie
keine Relevanz. Nach den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans sind im Gebiet G2
pro Wohngebaude eine Wohneinheit je 135 m? Grundstlcksflache zulassig, insgesamt je-
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doch maximal 6 Wohneinheiten pro Wohngebaude bzw. Doppelhaus. Fiir konkrete Bauvor-
haben ist die Baugenehmigungsbehorde der Stadt Rheine zustandig.

Sicherheit des Schulwegs

Mit dem Bebauungsplan werden die mit einer ungesteuerten Nachverdichtung potentiell ein-
hergehenden verkehrlichen Probleme verringert. Durch die Steuerung der stadtebaulichen
Dichte wird die Zunahme der Verkehrsmenge im Plangebiet begrenzt. Der Bebauungsplan
tragt insofern zur Sicherheit des Schulwegs bei. Weitergehende verkehrsrechtliche Anord-
nungen sind Sache der Stralenverkehrsbehdérde und nicht Gegenstand des Bebauungsplan-
verfahrens.

1.5  Anlieger der Sacharowstralle, Rheine;
Schreiben vom 18.11.2018

Inhalt:

~Mit der Aufstellung des B-Planes Nr. 74 soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
des Wohnquartiers sicher gestellt werden. Um dlies zu erreichen, sind in einem einfachen Bebauungs-
plan stadtebauliche Dichtewerte in Form von Festsetzungen beziiglich der maximal zuldssigen Anzahl
an Wohneinheiten je Wohngebaude und auch bezogen auf die Grundstiicksflache vorgesehen.

Der rdumliche Geltungsbereich dieses B-Planes wird im Norden durch die Stidseite der Neuenkirche-
ner StralBe, im Westen durch die Westseite der Zeppelinstral8e, im Siiden durch die Nordseite der
Dutumer StralBe und im Osten durch die Westseite der BeethovenstralSe begrenzt. Die Zeppelinstrale
wird im Bereich von Neuenkirchener StralSe bis Dutumer StralSe im aktualisierten Verkehrsentwick-
lungsplan der Stadt Rheine in der funktionalen Gliederung des StralSennetzes als verkehrswichtige
Sammelstralle gefiihrt. Die ZeppelinstralBe von Neuenkirchener Stral8e bis Dutumer StralBe wurde
durch Beschluss des BAU A vorn 25.01.2018 in dieser Funktion mit einer Geschwindigkeit von 50 km/h
als befahrbar ausgewiesen. Eine Herabsetzung auf 30 km/h wurde abgelehnt, weil nach Ansicht von
Politik und Verwaltung in Rheine keine besonders schiitzenswerte Stellen wie Schulen, Kindergarten
und Altenheims an dieser Stral8e vorzufinden seien. Im avisierten B-Plan Nr. 74 befindet sich die M-
chaelgrundschule und der St. Franziskuskindergarten an der Frankenburgstral8e, die anscheinend die
Stadt Rheine bei der Erstellung der Ablehnung tbersehen hat. Zudem befinden sich im Bereich der
FrankenburgstralBe zahlreiche Mehrfamilienhdauser mit 4 bis 9 Wohneinheiten. Weitere Mehrfamilien-
héduser mit grofSeren Wohneinheiten befinden sich zudem bereits heute im "Wohngebiet Westlich des
Mathias-Spitals”. Auch die Bebauung entlang dem Geltungsbreich des angrenzenden Quartiers ist
durch Mehrfamilienhausbebauung gekennzeichnet. Aktuell werden sogar nach Bewilligung der Stadt
Rheine weitere Mehrfamilienhauser errichte (.B. Max-Reger-Weg / Frankenburgstral8e). Folglich wird
das Quartier seit Jahren als Jahrzehnten als Wohngebiet mit Mehrfamilienhausbebauung durch eine
zuldssige Mehrfamilienhausbebauung charakterisiert und entwickelt. Die Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum in Mehrfamilienhausern ist in Rheine ungebrochen und stetig steigend. Wenn jetzt sogar
Investoren die Stadt Rheine bei der Beseitigung von Wohnraumverknappung und einer Belebung des
Wohnungsmarktes unterstiitzen wollen, ist die Aufstellung eines B-Planes mit den vorgesehen Dich-
tewerte und der Anzahl von Wohneiheiten je Wohngebéude nicht zielfihrend. Es wird daher der An-
schein geweckt, dass djeser avisierte B-Plan statt dessen Individualinteressen von Menschen in Ein-
familienhausbebauung und nicht Gemeinwohlinteressen der gesamten Stadt Rheine verfolgt. So ist
offentlichen Unterlagen zu entnehmen, dass ein Bauantrag eines privaten Investors, der einigen Eigen-
tiimern im Wohngebiet anscheinend nicht geféllt Ausloser fir die Aufstellung des B-Planes Nr. 74
gewesen. Folglich steht auch die Plausibilitdt des von der Stat Rheine ausgerufenen stddtebaulichen
Planungsziels zur Abwagung an. Es wird gertigt, dass die rechtliche Einschédtzung der beauftragten
Kanzlei der Offentlichkeit vorenthalten wird, obwohl die rechtliche Einschétzung Grundlage des avisier-
ten B-Planes Nr. 74 ist. Somit muss ein gravierender Form- und Verfahrensfehler beklagt werden. An-
scheinend will die Stadt Rheine schon im Rahmen der Offenlage eine rechtliche Uberpriifung der ver-
meintlichen Einschatzung der beauftragten Kanzlei herbeifiihren. Dabel wird sie im weiteren Verfahren
beim Verwaltungsgericht kaum diese Bestandteile unter Verschluss halten kénnen und moglicher-
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welse schon aus formellen Griinden eine Klage gegen die Aufstellung des B-Planes Nr. 74 verlieren.
Dieses dlirfte anscheinend auch der personellen Situation in der Stadtverwaltung Rheine geschuldet
sein, weil seit dem Ausscheiden der Beigeordneten fir Recht & Ordnung sowie Bauen & Planen kein
Dezernent mit juristischer Ausbildung als Nachfolge gewonnen werden konnte. Auch fiir den ausge-
schiedenen Juristen & Fachbereichsleiter fiir Recht & Ordnung konnte die Stadt Rheine anscheinend
keinen Juristen finden. Folglich musste auch fiir diese B-Plan Aufstellung externer juristischer Fach-
und Sachverstand, der anscheinend nicht mehr in der Stadt Rheine vorhanden ist, rekrutiert werden.
Insofern ist es ein offensichtlicher gravierender Form- und Verfahrensfehler, wenn der Begriindung zur
B-Plan-Aufstellung wesentliche Begriindungen, die der juristischen Einschédtzung einer Kanzlei ent-
nehmen werden kénnen, der Begriindung vorenthalten werden. Der avisierten Bebauungsplanédnderung
fehlt es somit an einer Begriindung. Das Baugesetzbuch bestimmt in § 7 Abs. 1 BauGB dje Bauleitpla-
nung zum zentralen stadtebaulichen Gestaltungsinstrument. Der Gesetzgeber geht davon aus, dass
die stadtebauliche Entwicklung nicht vollstdndig dem "Spiel der freien Kréfte’, vgl. BVerfGE 21, 73, 82 f.
oder isolierten Einzelentscheidungen nach §§ 34 und 35 BauGB (iberlassen bleiben soll, sondern der
Lenkung und Ordnung durch Planung bedarf. Die Regelungen in §§ 34 und 35 BauGB sind kein vollwer-
tiger Ersatz fur einen Bebauungsplan: Sie gelten als Planersatzvorschriften, nicht als Ersatzplanung,
vgl. BVerwGE 32, 173. Zugleich ist die Bauleitplanung der Gemeinde nicht zu beliebiger Handhabung,
sondern als offentliche Aufgabe anvertraut, die sie nach Mallgabe des Baugesetzbuchs im Interesse
elner geordneten stddtebaulichen Entwicklung zu erfiillen hat. Der Bebauungsplan besteht in der Regel
aus einer Planzeichnung, die nach der Planzeichenverordnung erarbeitet wird und die in zeichnerischer
Form die verschiedenen Festsetzungen sowie den Geltungsbereich enthélt. Da sich nicht alle mégli-
chen Regelungen in zeichnerischer Form darstellen lassen, wird die Zeichnung zumeist um textliche
Festsetzungen ergénzt. Zu jedem Bebauungsplan gehort eine Begriindung, in der die stadtebaulichen
Ziele und Festsetzungen des Planes erldutert werden. Erganzt wird die Begriindung durch die zusam-
menfassende Erkidarung nach § 10 Abs. 4 BauGB, in dem die Umweltpriifung und die Abwagung zu-
sammengefasst ist. SchlielSlich gehért zum Bebauungsplan der Umweltbericht, der nach der Anlage 7
zum BauGB erstellt wird. Der Bebauungsplan, seine Begriindung und die zusammenfassende Erkl/&-
rung kénnen von jedermann eingesehen werden. Die Regelungen eines Bebauungsplanes sind fiir die
Zuldssigkeit von Bauvorhaben fir jedermann rechtsverbindlich. Als Angebotsplanung ist der Bebau-
ungsplan durch jedermann umsetzbar. Damit bestimmen die verbindlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Inhalt und Schranken des Grundeigentums im Sinne von Art. 14 Abs. 1 GG. Bekanntlich wird
der Bereich des in Rede stehenden Bebauungsplanes auch schon seit Jahrezenhnten durch Park-
raumproblemen und Parkraumsuchverkehr belastet. In der Vergangheit wurde daher von der Stadt
Rheine eine sogenannter "Masterplan Parken rund um das Mathias-Spital” erstellt. Wie auch offent/i-
chen Unterlagen, die dieser Bebauungspalnaufstellung ebenso wie der "Masterplan Parken rund um
das Mathais-Spital” nicht begefligt sind, zu entnommen werden kann, sieht gerade dieser Masterplan
elne Verdichtung vor. Tatsachlich kénnte durch die Zuldassigkeit einer Geschosshéhe in dem B-Plan Nr.
74, wie sie in den angrenzenden Bereichen z. B. des gegenliberliegenden Mathias-Spitals vorzufinden
sind, eine konzeptionelle Parkraumentlastung ermoglicht werden. Die Zuldssigkeit von Mehrge-
schosswohnungsbau mit stadtebaulichen Wohneinheiten je Wohngebaude wie sie das Schwesters-
wohnheim des Mathias-Spitals haben, konnten Investoren zu dhnlichem Bauvorhaben im B-Plan-
Bereich Nr. 74 anregen. Auch wére ein Neubau von Schwesternheimwohnheimen in diesem Quartier
dann eine stadtebauliche Perspektive. Im Bereich des Mathias-Spitals kénnte eine neue Stel|platzan-
lage und / oder Tiefgarage mit oder ohne eine Erweiterung des Gesundheitsstandortes Mathias-Spital
perspektivisch sein. Insofern beantrage ich hiermit MINDESTENS eine zuldssige Anzahl von Wohnein-
heiten je Wohngebdude, die perspektivisch diese Erweiterungsoption fiir das Mathias-Spitals aufneh-
men und Schwesternwohnheims im B-Plan-Bereich Nr. 74 erméglichen. Planungen der Stadt Rheine
sollten immer auch Optionen fiir den Ausbau des Gesundheitsstandortes Rheine aufnehmen, damit
Rheine sich als Gesundheitsstandort weiter entwickeln kann. Weiterhin sollten bei der Planung und
Aufstellung des B-Planes Nr. 74 Erweiterungskapazitaten fir den weiteren Ausbau der Stadt Rheine
als Hochschulstandort, der sich neben dem Mathias Spital befindet, bedacht werden. Auch deshalb
wdre eine Begrenzung, wie gegenwartig offen gelegt, nicht im Sinne der stddtebaulichen Entwicklung.
Der Antrag, im Bereich des Mathias-Spitals MINDESTENS eine zuldssige Anzahl von Wohneinheiten je
Wohngebéude in der Gréfenordnung des bisherigen Schwesternwohnheims im B-Plan-Bereich Nr. 74
zu ermaoglichen, wiirde auch dieses stadtebauliche Ziel aufnehmen. ”
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Abwagungsempfehlung:

Bestehende stadtebauliche Pragung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Wie in der Begriindung ausgeftihrt wird, ist
das Wohngebiet aus stadtebaulicher Sicht in zwei Bereiche zu unterscheiden. Der Einwender
fuhrt richtigerweise aus, dass die Bereiche G2 und G3 auch durch Mehrfamilienhausbebau-
ung gepragt werden. Dieser Pragung entsprechend wird durch die entsprechende textliche
Festsetzung in diesen Bereichen eine malivolle Nachverdichtung ermdglicht.

Veréffentlichung weiterer Gutachten

Nach § 3 Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde den Entwurf des Bauleitplans mit der Begriindung
und den nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezo-
genen Stellungnahmen auszulegen. Eine Pflicht zur Veréffentlichung nicht umweltbezogener
Gutachten besteht nicht. Das juristische Gutachten wurde lediglich fiir interne Zwecke beauf-
tragt und diente dazu, das geplante Vorgehen und die Festsetzungen aus juristischer Sicht zu
beurteilen. Eine Pflicht zur Ver6ffentlichung bestand somit nicht. Der Masterplan ,Parken
rund um das Mathias-Spital” hat fiir den vorliegenden Bebauungsplan keine Relevanz. Zudem
ist er im Ratsinformationssystem offentlich verfiigbar (s. Vorlage 346/11). Insofern wurde er
der Vorlage nicht angehangt.

Festsetzung von Stellpladtzen

Wie der Einwender richtigerweise angibt, gibt es nach Aussage des Masterplan ,Parken rund
um das Mathias-Spital” im Plangebiet eine hohe Nachfrage nach Stellplatzen. Diesem wird
mit dem Bebauungsplan insofern entgegengewirkt, als dass die Nachverdichtung gebietsver-
traglich gesteuert und damit die Zunahme des Verkehrs beschrankt wird.

Im Rahmen der Beantragung von Baumalnahmen wird der Nachweis der notwendigen Stell-
platze geprift. Die Anzahl der herzustellenden Stellplatze richtet sich nach den Vorgaben der
Landesbauordnung NRW. Gegenwartig wird pro Wohneinheit ein Stellplatz gefordert. Sofern
ein Stellplatz pro Wohneinheit nicht ausreicht, ist es vorrangig Sache der Eigentiimer, auf
dem eigenen Grundstiick weitere Stellplatze bereitzustellen. Der 6ffentliche Strallenraum ist
hierfiir nicht vorgesehen. Durch das Baurechtsmodernisierungsgesetz NRW 2018 besteht fiir
Kommunen ab dem 01.01.2019 die Mdoglichkeit, in einer Satzung die erforderlichen Stellplat-
ze festzulegen. Aktuell werden in der Stadt Rheine Voruntersuchungen fiir eine derartige ge-
samtstadtische Satzung durchgefiihrt.

Stadtebauliche Dichte

Dem Einwand der Belastung durch Parkraumprobleme und Parksuchverkehr widersprechend
fordert der Einwender sodann, eine deutlich hohere stadtebauliche Dichte zu ermdglichen.
Dies wiirde der Stadt Rheine als Gesundheits- und Hochschulstandort zugutekommen. Die-
ser Anregung wird nicht gefolgt. Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, einerseits die
vorhandenen charakteristischen Strukturen und Qualitaten des Plangebietes zu sichern, an-
dererseits soll die aus stadtebaulicher Sicht grundsatzlich wiinschenswerte Nachverdichtung
in geordnete Bahnen gelenkt werden. Die Festsetzungen fiir die Bereiche, in denen eine
Nachverdichtung auch mit Mehrfamilienhdausern ermdoglicht wird, sind aus dem Bestand ab-
geleitet. Eine Nachverdichtung mit Mehrfamilienhdusern ware somit innerhalb des Plange-
bietes (G2 und G3) mdglich.

1.6  Anlieger der Sutrumer Stralle, Rheine;
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Schreiben vom 29.11.2018

Inhalt:

~Sehr geehrte Damen und Herren!

Mit Interesse und Erleichterung haben wie den Offenlegungsbeschluss zu Kenntnis genommen. Wir
sind sehr zufrieden, dass die Anzahl der Wohneinheiten entsprechend verringert wurde. Wir fordern
Jjedoch noch immer eine Festlegung der First- und Traufhéhe. Sonst werden die z.Z. noch moglichen
Gebaude mit zugelassenen 13,40 m Firsthohe und mit zuldassigen 4 bewohnten Etagen viel zu massiv
ausfallen. Bitte beriicksichtigen Sie bei ihrer Entscheidung auch das vorhandene Gefalle der Sutrumer
Stral3e. Ferner verweisen wir auf unsere Bedenklichkeitsschreiben aus dem Mérz 2018.”

Abwagungsempfehlung:

Festlegung von Gebaudehohen

Der Anregung bzgl. Festlegung von Bauhdhen wird nicht gefolgt, da dies nicht als zielfiihrend
erachtet wird. Einerseits sollte der Bebauungsplan auf die notwendigen Festsetzungen zur
Erreichung der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung beschrankt werden. Andererseits
waren Festlegungen u.a. vor dem Hintergrund der Heterogenitat auch der Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung im Plangebiet im Hinblick auf die Hohenentwicklung stadtebaulich schwer
zu begriinden.

Trotz fehlender Festsetzung im Bebauungsplan ist die Gebdaudehdhe von Bauvorhaben limi-
tiert. Durch die fehlende Vorgabe im Bebauungsplan richtet sich die zuldassige Gebaudehohe
bei Neubauvorhaben weiterhin nach § 34 BauGB und damit nach der Eigenart der ndheren
Umgebung. Bei der Bewertung nach § 34 BauGB spielt neben der Gebdudehdhe auch die
Geschosszahl eine Rolle. Diese Bewertungsmalistdbe werden aus stadtebaulicher Sicht als
ausreichend empfunden.

1.7  Anlieger der Sacharowstralle, Rheine;
Schreiben vom 06.12.2018

Inhalt:

LDie Planung ist nicht im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB stadtebaulich erforderlich. Nach dieser
Regelung haben die Kommunen Bauleitpldne aufzustellen, soweit es fir die stadtebauliche Entwick-
lung erforderlich ist. Nicht erforderlich im Sinne des § 7 Abs. 3 Satz 7 BauGB st der vorliegende Be-
bauungsplan in seiner Ausgestaltung. Dieser soll lediglich zur Verhinderung eines Bauvorhabens die-
nen, fiir deren Verwirklichung die Planungsinstrumente des Baugesetzbuches nicht geschaffen wur-
den. Vgl. BVVerwG, Urteil vom 27. 03. 20713 — 4 C 13/11. Es handelt sich also um einen Bebauungsplan
zur Verhinderung einer angepassten Bebauung. Eine Planung, die ausschlieBlich dazu dient, Bauvor-
haben zu verhindern, ohne dass hier stadtebauliche Zielvorstellungen zugrunde liegen, ist eine Verhin-
derungsplanung. Sie ist nicht im Sinne von § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB stddtebaulich geschiitzt. Der Be-
bauungsplan wird deshalb im Falle seiner Beschlussfassung unwirksam sein. Der Bebauungsplan wird
auch abwdégungsfehlerhaft sein. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund, dass in der ndheren Um-
gebung bereits Wohnhduser mit mehr Wohnungen vorhanden sind. Die Stadt strebt an anderer Stelle
eline Nachverdichtung an. Es ist deshalb unter Gleichheitsgesichtspunkten nicht gerechtfertigt die Zahl
der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebaude zu beschrénken.

Abwagungsempfehlung:
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Gesamtstadtische Betrachtung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Problematik in Bezug auf unverhalt-
nismaRige Nachverdichtung in Wohngebieten wird von der Stadt Rheine auch in anderen
Quartieren aufgegriffen. Es wurden bereits Bauleitplanverfahren abgeschlossen, im in ver-
gleichbaren Quartieren die Zahl der Wohneinheiten zu begrenzen. Auch liegt eine — ebenfalls
bereits im Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz beratene — gesamt-
stadtische Analyse vor, um zu klaren, in welchen Quartieren die Nachverdichtung aus stadte-
baulicher Sicht zu steuern ist.

Stadtebauliche Erforderlichkeit

Eine wie vom Einwender vorgetragene Verhinderungsplanung liegt nicht vor. Fiir das Plange-
biet wurde aufgrund vermehrter Bautatigkeiten, Bauvoranfragen und Bauantragen die Gefahr
eines konflikttrachtigen Umbruchs erkannt. Mit dem Bauleitplanverfahren wird das Ziel ver-
folgt, mogliche Nachverdichtungsmalinahmen unter Beriicksichtigung der Interessen von
Bewohnern, Eigentiimern und Investoren in geordnete stadtebauliche Bahnen zu lenken.

Stadtebauliche Dichte

Wie in der Begriindung ausgefiihrt wird, ist das Wohngebiet aus stadtebaulicher Sicht in zwei
Bereiche zu unterscheiden. Der Einwender flhrt richtigerweise aus, dass Teile des Plange-
biets (G2 und G3) bereits durch Mehrfamilienhausbebauung gepragt werden. Dieser Pragung
entsprechend wird durch die entsprechende textliche Festsetzung in diesen Bereichen eine
malvolle Nachverdichtung ermdglicht.

1.8  Anlieger der Sacharowstralle, Rheine;
Schreiben vom 08.12.2018

Inhalt:

,Quelle: TOP O 7: Aufstellung/Anderung von Bebauungsplénen fiir Wohngebiete - hier: Antrag der SPD-
Fraktion vom 21. 11. 2017 - Sitzung. 31.01.2018 Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klima-
schutz / Auszug (.....) Auch Herr Dewenter bedankt sich fiir die gute Ubersicht und weist auf den Be-
bauungsplan 149 Dutum-Zeppelinstral3e hin, der immer noch nicht Rechtskraftig geworden sei. Seiner
Meinung nach sollte dieses Bebauungsplanverfahren eingestellt werden, da dieser Bebauungsplan in
der vorhandenen Form nicht mehr umsetzbar sei. Weiter fragt Herr Dewenter zum Bebauungsplan 116
Breite Str. / Verdistral8e, ob die Stichstral8e eine dffentliche StralSe werde oder eine Privatstral8e.(....)
Es wird festgestellt dass Herr Dewenter an dem Thema mitgewirkt hat. Quelle: TOP O 14: Bebauungs-
plan Nr. 74, Kennwort: "Wohnviertel westlich Mathias-Spital” I. Aufstellungsbeschluss Sitzung:
25.04.2018 Ausschuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz - Herr Dewenter und Herr Rem-
ke erklaren sich fiir befangen und verlassen ihre Pldtze. Es wird festgestellt dass sich Herr Dewenter
am 25.04.2018 zum Thema fir befangen erkldrt hat. Moge die Stadt Rheine diesen Sachverhalt im
weiteren Verfahren beriicksichtigen. Weiterhin wird festgestelll, dass es fir angrenzende Bereiche des
avisierten Bebauungsplanes bislang keine rechtskrédftigen Bebauungsplane gibt. Es ist daher unver-
standlich udn nicht nachvbollziehbar, dass die Bereich Ulmenstral3e, Steinfurtenstralle, Verdistralle bis
zur gewachsenen Grneze Breitestralle ausgeklammert worden sind. Die Betrachtung dieses gesamt-
stadtisch gewachsenen Wohnbereiches Dutum zeigt auch, dass das Wohnquartier Dutum neben Ein-
zelhandelsbebauung auch durch gleichrangig durch Mehrgeschosswohnungsbau gekennzeichnet ist.
Dieser Typus muss daher auch fir diesen Ausschnitt des stddtebaulichen Quartiers Beachtung finden.
Folglich miissen sich die Hohen und Wohneinheiten an diesen Gegebenheiten orientieren. “

Abwagungsempfehlung:

Abgrenzung des Plangebiets
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Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane
aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforder-
lich ist. Die Erforderlichkeit leitet sich fiir das Plangebiet insbesondere aus der zunehmenden
Bautatigkeit, Bauvoranfragen und Bauantragen ab. Das Plangebiet wurde anhand der vor-
handenen stadtebaulichen Strukturen sowie unter Beachtung von raumlichen Zasuren abge-
grenzt. Eine Rolle spielten hierbei insbesondere die Dutumer Stral3e als Zasur im Stiden. Zu-
dem unterscheidet sich Bebauung siidlich der Dutumer Stral3e von der des Plangebietes, u.a.
hinsichtlich der Bauweise. Sofern erforderlich, konnen kiinftig zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung Bebauungspléane auch fiir angrenzende Bereiche
aufgestellt werden.

Stadtebauliche Dichte

Das stadtebauliche Konzept unterscheidet, wie in der Begriindung aufgefiihrt, anhand der
bestehenden stadtebaulichen Pragung zwei Bereiche mit unterschiedlichen Zielsetzungen.
Der Bereich zwischen FrankenburgstralRe und Dutumer Stral3e ist, von der Randbebauung
westlich der BeethovenstralRe abgesehen, mit Einfamilien- und Doppelhausern bebaut. Die
wenigen Mehrfamilienhaduser in diesem Bereich sind ,Ausreiler” im Bestand. Die Randbe-
bauung westlich der BeethovenstraRe und der Bereich zwischen Neuenkirchener Stral3e und
Frankenburgstralle orientieren sich hingegen an den groReren baulichen Strukturen noérdlich
und 6stlich des Wohngebietes. In diesem Bereich befinden sich zwischen der Einfamilien-
und Doppelhausbebauung an verschiedenen Stellen Mehrfamilienhauser, die Baustruktur ist
heterogen. Entsprechend des Bestandes werden auch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans getroffen. Im siid-westlichen Bereich G1 soll die vorliegende homogene Bebauung mit
Einfamilien- und Doppelhdusern durch die Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten je
Wohngebaude bzw. vier Wohneinheiten je Doppelhaus gesichert werden. In den Gebieten G2
und G3 wird zur Regulierung der Wohndichte und Minimierung der damit einhergehenden
negativen Folgen fiir das Wohngebiet, u.a. hinsichtlich Versiegelung und Verkehr, neben der
absolut zuldssigen Anzahl der Wohneinheiten eine relative Festsetzung getroffen. Im Gebiet
G2 darf in Wohngebauden je 135 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit errichtet werden,
im Gebiet G3 eine Wohneinheit je 115 m2 Grundstiicksflache. Neben der relativen wird zu-
satzlich eine absolute Festsetzung in Form einer maximalen Obergrenze je Wohngebaude
gesetzt, um die Zahl der mdglichen Wohneinheiten fiir die Wahrung der Kleinteiligkeit der
Bebauung zu deckeln und eine deutlich Giber den Bestand hinaus gehende Bevdlkerungsdich-
te zu vermeiden. Im Gebiet G2 liegt die absolute Grenze bei sechs Wohneinheiten, im Gebiet
G3 bei acht Wohneinheiten je Wohngebaude.

Festlegung von Gebaudehohen

Der Anregung bzgl. Festlegung von Bauhdhen wird nicht gefolgt, da dies nicht als zielfiihrend
erachtet wird. Einerseits sollte der Bebauungsplan auf die notwendigen Festsetzungen zur
Erreichung der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung beschrankt werden. Zudem wiirde
zur Begriindung von weitergehenden Festsetzungen eine zuséatzliche dezidierte Bestands-
aufnahme als Argumentationsgrundlage mit sehr hohem Aufwand erforderlich. Andererseits
waren Festlegungen u.a. vor dem Hintergrund der Heterogenitat auch der Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung im Plangebiet im Hinblick auf die Hohenentwicklung stadtebaulich schwer
zu begriinden.

Trotz fehlender Festsetzung im Bebauungsplan ist die Gebaudehohe von Bauvorhaben limi-
tiert. Durch die fehlende Vorgabe im Bebauungsplan richtet sich die zuldssige Gebaudehohe
bei Neubauvorhaben weiterhin nach § 34 BauGB und damit nach der Eigenart der ndheren
Umgebung. Bei der Bewertung nach § 34 BauGB spielt neben der Gebdudehdhe auch die
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Geschosszahl eine Rolle. Diese Bewertungsmalstdabe werden aus stadtebaulicher Sicht als
ausreichend empfunden.

1.9  Anlieger der Lehmkuhlstrale, Rheine;
Schreiben vom 09.12.2018

Inhalt:

~Sehr geehrte Damen und Herren,
zum o. a. Bebauungsplan gebe ich als betroffener Anlieger eine nachfolgende Stellungnahme ab.

Der Bebauungsplan enthalt folgende Festsetzungen:
/Im Gebiet 1 sind pro Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zuldssig, pro
Doppelhaus maximal 4 Wohneinheiten.

Und weiter:
Durch die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten ergeben sich keine Verdnderungen
bei den bisher nach § 34 BauGB zuldssigen Vorhaben.

Einerseits ist die Begrenzung auf die Zahl der Wohneinheiten zu begriiBen, anderseits ergeben sich
aus der Neufassung der Landesbauordnung NW auch Méglichkeiten einer hoheren Bebauung. Es ist
davon auszugehen, dass nach§ 34 zwei Vollgeschosse méglich sein werden. Da nach § 2 Abs. 6 BauO
NRW 2018 jedoch auch "Nichtvollgeschosse" dariiber angeordnet werden kénnen, ist die Héhe nicht
vollstandig begrenzt.

Ich beantrage daher, das im Bebauungsplan mit "G1" bezeichnete Gebiet mit einer Hohenbegrenzung
zu versehen.”

Abwagungsempfehlung:

Festlegung von Gebaudehohen

Der Anregung bzgl. Festlegung von Bauhdhen wird nicht gefolgt, da dies nicht als zielfiihrend
erachtet wird. Einerseits sollte der Bebauungsplan auf die notwendigen Festsetzungen zur
Erreichung der gewiinschten stadtebaulichen Entwicklung beschrankt werden. Zudem wiirde
zur Begriindung von weitergehenden Festsetzungen eine zuséatzliche dezidierte Bestands-
aufnahme als Argumentationsgrundlage mit sehr hohem Aufwand erforderlich. Andererseits
waren Festlegungen u.a. vor dem Hintergrund der Heterogenitat auch der Ein- und Zweifami-
lienhausbebauung im Plangebiet im Hinblick auf die Hohenentwicklung stadtebaulich schwer
zu begriinden.

Trotz fehlender Festsetzung im Bebauungsplan ist die Gebaudehéhe von Bauvorhaben limi-
tiert. Durch die fehlende Vorgabe im Bebauungsplan richtet sich die zuldssige Gebaudehohe
bei Neubauvorhaben weiterhin nach § 34 BauGB und damit nach der Eigenart der ndheren
Umgebung. Bei der Bewertung nach § 34 BauGB spielt neben der Gebdudehdhe auch die
Geschosszahl eine Rolle. Diese Bewertungsmalstabe werden aus stadtebaulicher Sicht als
ausreichend empfunden.

Anderung durch Baurechtsmodernisierungsgesetz NRW 2078

Bzgl. der Anregung, dass es durch das Baurechtsmodernisierungsgesetz 2018 eine Ande-
rung hinsichtlich der Bewertung nach § 34 BauGB gibt, wird auf ein Urteil des Oberverwal-
tungsgerichts NRW verwiesen, das auch durch das Bundesverwaltungsgericht bestatigt wur-
de. Danach kommt es ,nicht auf die Feinheiten der an landesrechtliche Begriffe (Vollge-
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schoss) und die Art der baulichen Nutzung (Aufenthaltsraume) ankniipfenden Berechnungs-
regeln der Baunutzungsverordnung fiir die Geschossflache an. Malgeblich sind vielmehr
solche BezugsgroRen, die fiir den Betrachter in der Ortlichkeit ablesbar sind und anhand de-
rer sich die Gebaude in der Umgebung leicht zueinander in Beziehung setzen lassen. lhre
(absoluten) GroRen nach Grundflache, Geschosszahl und Hohe pragen das Bild der ndheren
Umgebung und bieten sich deshalb als BezugsgroéfRen zur Ermittlung des zuldassigen Malles
der baulichen Nutzung i.S.d. § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB an. Entscheidend ist also, ob sich das
Gebaude als solches, insbesondere nach seiner Grundflache, Geschosszahl und Hohe, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigt.” (Oberverwaltungsgericht NRW, Urteil vom
30.11.2010, Aktenzeichen 7 A 853/09). Die Anderung des Vollgeschossbegriffs im Bau-
rechtsmodernisierung NRW 2018 hat fiir die Bewertung nach § 34 keine Bedeutung.

1.10 Anlieger des Max-Reger-Weges, Rheine;
Schreiben vom 10.12.2018

Inhalt:

JAIs Anlieger des Max-Reger-Weges [...] sind wir hinsichtlich des geplanten Bauvorhabens in Sorge,
dass sich eine weitere Verdichtung unseres Wohnquartieres ankiindigt.

Dies vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem Max-Reger-Weg nicht um eine ausgebaute Strasse,
sondern um einen 2,4 Meter breiten, gepflasterten Weg handelt. Die Zuwegung zu den Grundstticken
st ohnehin prekédr und wird sich durch den zu erwartenden Verkehr weiter verschlechtern.

Das Erreichen und Einfahren auf das Grundstiick Nr. 7 ist beispielsweise nicht ohne Uberfahren des
Grundstiicks Nr. 19 moglich, ebenso wie bislang die dortigen Bewohner zum Erreichen ihrer Garage
das Grundstiick Nr. 7 zum Rangieren bendtigten.

Eine Erreichbarkeit der Grundstiicke muss jedoch weiterhin gewéhrleistet bleiben. Behdrdlicherseits
hatte man seinerzeit keiner anderen Planung zur Zuwegung auf unser Grundstiick zugestimmit.

Wenn nun weiter Kraftfahrzeuge den Weg frequentieren und zusétzliche Stellfldchen entstehen, wird
fur Dienstleister wie z. B. Post, Heizbllieferanten und auch fiir Rettungsfahrzeuge kein gesichertes
Durchkommen moglich sein. Problematisch auch, weil der Weg keinerlei Ausweichmoglichkeiten bie-
tet, ein Rickwadrtsfahren unmoglich ist und weil sich bereits Umifahrungsverkehr zur Michaelschule
und zum Franziskus-Kindergarten, bei hdufig blockierter Frankenburgstrasse, etabliert hat.

Da eine weiter nordliche Ausrichtung unseres Hauses auf dem Grundstiick [...] nicht zugelassen wurde,
entsteht nun eine "unnatdrliche" Nahe zu dem geplanten neuen Baukdrper, der faktisch einer dreige-
schossigen Bauweise entspricht. Dies /st eine Wohn-/ Wertminderung unserer Immobilie aus (Stad-
seite/ Terrasse).

lch mdchte Sie bitten, die vorgetragenen Aspekte im Rahmen lhres Priifverfahrens zu berticksichtigen
und bedanke mich fiir Ihre Mihe.”

Abwagungsempfehlung:

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen. Die Anregungen beziehen sich insbesondere auf
ein Bauvorhaben, fiir das die Baugenehmigungsbehorde der Stadt Rheine zustandig ist.

Bei der beschriebenen Situation handelt es sich um eine Bestandssituation, die nicht ab-
schlieRend im Rahmen des Bebauungsplans gelost werden kann. Mit dem Bebauungsplan
werden jedoch die mit einer ungesteuerten Nachverdichtung potentiell einhergehenden ver-
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kehrlichen Probleme verringert. Durch die Steuerung der stadtebaulichen Dichte wird eine
Zunahme der Verkehrsmenge im Plangebiet begrenzt. Bezliglich der Anfahrbarkeit der eige-
nen Stellplatze haben die Anwohner haben fiir notwendige Rangierflachen o0.a. zu sorgen.

2. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Es wird festgestellt, dass von den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange kei-
ne abwéagungsrelevanten Stellungnahmen eingegangen sind.

Der Rat der Stadt Rheine fasst folgende Beschliisse:

1. Beschluss iiber die Abwéagungsempfehlungen des Ausschusses fiir Stadtentwicklung,
Umwelt und Klimaschutz

Der Rat der Stadt Rheine nimmt die Empfehlungen des Ausschusses fiir Stadtentwicklung,
Umwelt und Klimaschutz zu den Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauGB billigend zur Kenntnis und beschliel3t diese. Er
nimmt hiermit — zum allein mal3gebenden Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses - die voll-
standige Erfassung, Bewertung und gerechte Abwagung aller von der Planung betroffenen
Belange vor.

Ml Satzungsbeschluss nebst Begriindung

GemaR der §§ 2 Abs. 1 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in der zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses geltenden Fassung sowie der §§ 7 und 41 der Gemeindeordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.
NRW S. 666), in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung

wird der Bebauungsplan Nr. 74, Kennwort: " Wohngebiet westlich Mathias-Spital ", der Stadt
Rheine als Satzung und die Begriindung hierzu beschlossen.

Es wird festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. 74, Kennwort: "Wohngebiet westlich Ma-
thias-Spital", der Stadt Rheine aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt worden
ist und demzufolge keiner Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehorde bedarf.
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