Begrindung

1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 33,

Kennwort: "Fliederweg’

Fachbereich  Planen un d Bauen Stand 09.04.2019
Produktgruppe Stadtplanung

STADTRHEINE

N\ Leben an der Ems




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen", Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 2 von 12
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33, Kennwort: ,Fliederweg"

Inhaltsverzeichnis

. VOrbemerKUNGEN ...ttt ccrrreee e e e e e s s e e e sssrsaaeesesessssnnnnns 3
1 Anlass und Ziele der PIanUNQ ..........cc.ooeoeeieeeiieeeeeeceeeceeeeeee e es e e e e e s e e e as e e nne e 3
2 GERUNGSDEIEICH ...ttt e re e e e e re e e s e e e s e e aseeeanesenanean 4
3 Ubergeordnete PIanUNGEN ............c.c.oueieeeeieieiiiieeeeeeeeeeeeee et sses s s s essesnns 5
[I.  Bestandsaufnahme...........ccccouiiiiiriiiiiiirecccree e ssrree e s ree e e e e neeeeens 5
4 RAUMIIChE EINOIFANUNG .......oeieeeieeeeeeeeeeeeetee e e e e e e s e e e e e e ss e e sase s san e e sanens 5
4.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung .......cccooioioieiieeeee e 5
4.2 Infrastruktur Und VErSOIQUNG .......ooviiiiiiiiiieeeeeeee ettt 6
4.3  Naturr@umliche GlederUNQ.........ccooieiiiieeee e 6
4.4 Zustand von Natur und Landschaft ..........c.occooiiiiiiiiceeeee e 7
4.5  Ver-und ENTSOrQUNG. .....cuiiiiieiieie ettt ettt sae e saeenees 7
4.6 IMMISSIONEN/EMUSSIONEN ....coouiiieiiieeieeeeee ettt e et e e e e e et eessseeesnbeeenseesnnneeens 7
4.7 Bodenkontamination/ARIQSteN .........cc.oooiiiiieieeee s 7
4.8 DENKMAIPTIEGE. ..ot 7
[ll.  Planung, Auswirkungen, MaBnahmen...........ccccooeeeeermmerieeeeeeeeccccrrreeeee e e e 7
5 Stadtebauliches KONZEPL.......... ..o ee e e 7
6 Planungsrechtliche FEStSEIZUNG............ooomiieiieeeeeeereer e 8
6.1  Artder baulichen NULZUNG ..........ooiiiiiieiceeee et 8
6.2 Mal der baulichen NUTZUNQG .........coioiiieieiececeeeeee et 8
6.3 I§auweise, Uberbaubare GrundstUCKSTIACNE..........eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 8
6.4 Ortliche Bauvorschriften / Baugestaltung .............ccooveoiioiiiiiiiceceececeeeee e 9
6.5 ErschlieBung und Verkehr, Ver- und ENtSOrguUNG.........cccocviiuieieiiieieeieeeeceeecie e 9
6.6  EMISSIONeNn/IMMISSIONEN .......oiiiiiieiieeeeee et e et e e sebe e enaeeenseeas 9
7 HINWEISE......ceeeeeeeee ettt et e s ee e e et e e e e s ssn e e s s sse e e s e sanesennsnesanansnens 9
8 FIACRENDIIANZ ........coniiiieeee ettt e s be e e e e sae e snasaeas 10
9 Artenschutzrechtliche Prifung .............oocuieooiieecieceeeeer e 10
IV. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte.............cccccoviieennnnnnn. 10
10 KOSten der PIANUNG........c..uoiiieieeeeeceeeeeteecetteec e tre e ae e e ee e e nas e e e e e s saeeesaeeenaeeennnens 10
11 Umsetzung und REAlISIEIUNG .........oeeciieieieeeeeetreetee et ae e ae e e aa e e ne s 10
T2 VEITANTEN......o ettt ettt e et ssae e s e e e sae e st e s b e e e bt e e ee e st essse e seaessaansns 10
13  Verfahrensiibersicht — Ablauf und Daten ... 11

14  Ergebnisse der Offenlage und der Beteiligungen ..o, 12




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen", Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 3 von 12
Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33, Kennwort: ,Fliederweg"

l. Vorbemerkungen

1 Anlass und Ziele der Planung

Der im November 1969 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 33, Kennwort ,Flie-
derweg” sollte die rechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung der
Grundstiicke 6stlich des Fliederwegs zwischen Ludwig-Diirr-Stral3e im Norden und dem stid-
lichen Kurvenbereich des Fliederweges schaffen.

Gemal der urspriinglichen Begriindung wurde der Bebauungsplan zum Zwecke der Schaf-
fung von ein- bis zweigeschossiger Eigenheimbebauung und zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung aufgestellt. GemaR der damaligen Begriindung sollte die Neu-
bebauung im Plangebiet an die bereits fast allseitig angrenzend vorhandene Eigenheimbe-
bauung anschlieRen. Das Plangebiet wurde in den 1960er und 1970er Jahren entsprechend
der Festsetzungen des Bebauungsplans mit Einzel- bzw. Doppelhdusern in offener Bauweise
bebaut. Die Festsetzung einer maximal zuldassigen Zahl von Wohneinheiten pro Gebaude
wurde im Jahr 1969 auf Grund der damaligen Rechtslage nicht fiir notwendig erachtet. Auf
Grund der zwischenzeitlich ergangenen Rechtsprechung beziiglich der Definition von Einzel-
hausern — als Einzelhaus gilt ein Gebaude, unabhangig von der Zahl der Wohneinheiten, so-
fern es den notwendigen seitlichen Grenzabstand einhalt — besteht die Mdglichkeit, dass
z. B. freigerdumte Grundstiicke im Plangebiet mit Mehrfamilienhdusern bebaut werden kon-
nen.

Aufgrund des Alters der Geb&aude und der damit verbundenen fehlenden Anpassungsmog-
lichkeit an heutige Wohnformen/Grundrisse und Warmedammungsstandards steigt die
Wahrscheinlichkeit, dass einzelne Gebaude abgebrochen und die Grundstlicke neu bebaut
werden. Darlber hinaus werden durch den anstehenden Generationswechsel vermehrt
Grundstiicke zum Verkauf angeboten, da die Generation der Kinder nicht bereit oder in der
Lage ist, die elterliche Immobilie zu tibernehmen. Mit dem Kauf durch Investoren geht haufig
die Absicht einher, das Grundstiick intensiver und wirtschaftlicher zu nutzen. Mit einer Neu-
bebauung ist erfahrungsgemal haufig eine Erhéhung der Zahl der Wohneinheiten verbunden.
So wurde im Jahr 2015 in Rheine im statistischen Mittel jede abgebrochene Wohneinheit bei
einer Neubebauung des betreffenden Grundstiicks durch fast zwei Wohnungen ersetzt. Die
Bedeutung dieser Form der Nachverdichtung lasst sich ebenfalls durch eine verwaltungsin-
terne Statistik aus dem Jahr 2015 belegen, wonach ca. 30% der Wohneinheiten auf urspriing-
lich bereits bebauten Grundstiicken errichtet worden sind. Fiir ein Bauvorhaben mit mehreren
Wohneinheiten im angrenzenden Bereich des Fliederweges liegt bereits eine entsprechende
Baugenehmigung vor.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Nachverdichtung auf Baullicken bzw. freigeraumten Flachen
zwar sinnvoll, jedoch nur unter der Vorgabe, dass die nachbarlichen Belange und die ur-
spriingliche Planungskonzeption bzw. gewachsenen Strukturen ausreichend beriicksichtigt
werden. Bei der Bebauung von Bauliicken bzw. freigerdaumten Grundstiicken in klassischen
Ein-/Zweifamilienhausgebieten entstehen insbesondere bei mehrgeschossigen Gebauden
erhebliche Spannungen. Wie aktuelle Beispiele fir Mehrfamilienhduser im Gebiet der Stadt
Rheine zeigen, werden bei mehrgeschossigen Gebauden entweder ausgebaute Dachge-
schosse oder Staffelgeschosse errichtet. Dabei entstehen auf zumindest drei Ebenen sepa-
rate Wohnungen. Im Gegensatz zum zweigeschossigen Einfamilienhaus werden beim Ge-
schosswohnungsbau auf jeder Ebene AulRenwohnbereiche in Form von Balkonen, Dachter-
rassen oder Loggien gebaut. Von diesen AuBenwohnbereichen ist die ,soziale Kontrolle” in
Nachbargarten wesentlich ausgepréagter und stérender als bei einem mehrgeschossigen Ein-
familienhaus, wo zwar auch Balkone oder Loggien entstehen kénnen, die jedoch nicht als
einziger AulRenwohnbereich genutzt werden, da hier erdgeschossig Terrassen angelegt wer-
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den. Die Empfindung, dass ein Gebdaude mit mehreren Wohneinheiten stérend wirkt, wird ver-
starkt, wenn diese Gebaude auf Baullicken in einem klassischen Einfamilienhausgebiet mit
weitgehend eingeschossigen Hausern entstehen.

Im Bebauungsplangebiet gilt gegenwartig die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem
Jahr 1962. Gemal dieser Verordnung miissen u. a. Stellplatze, Garagen, Carports und andere
Zuwegungen bei der Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) nicht beriicksichtigt werden.
Als Ergebnis kann sich insbesondere beim Bau von Mehrfamilienhdusern ein sehr hoher Ver-
siegelungsgrad der Baugrundstticke ergeben, der bis zu 100 % gehen kann, obwohl z. B. eine
GRZ von 0,4 festgesetzt ist.

Die Nachverdichtung bestehender Ein-/Zweifamilienhausgebiete mit Mehrfamilienhdusern
fihrt zumeist auch zu Problemen in verkehrlicher Hinsicht. Bei entsprechenden Baumal3-
nahmen wird gegenwartig seitens der Bauordnung der Stadt Rheine pro Wohneinheit ein
Stellplatz gefordert. In der Realitat reicht diese Anzahl jedoch meist nicht aus. Im Gegensatz
zum Einfamilienhaus besteht bei dieser Regelung jedoch kaum die Mdglichkeit, auf dem ei-
genen Grundstiick weitere Stellpldatze nachzuweisen, sodass der Parkdruck in den offentli-
chen StralRenraum verschoben wird. In Ein- und Zweifamilienhausgebieten sind die vorhan-
denen Verkehrswege reine Anliegerstrallen, die nur bedingt die Mdoglichkeit bieten, Fahrzeuge
abzustellen. Die ,Nachverdichtung” hat daher beziiglich des Abstellens von Fahrzeugen im
offentlichen Raum haufig ein erhebliches Konfliktpotential zur Folge. Mangels einer ausrei-
chenden Zahl von privaten Stellplatzen oder 6ffentlichen Parkplatzen fiihrt dies auch dazuy,
dass Fahrzeuge auf nicht dafiir vorgesehene Flachen — Rangierflachen, FulRgangerflachen,
Grinflachen — abgestellt werden und diese sich dann vielfach als Verkehrshindernis darstel-
len.

Die dargestellten Griinde haben dazu gefiihrt, dass eine Anwohnerinitiative den Antrag auf
Anderung des geltenden Bebauungsplans gestellt hat. Nach Beratung des Antrages (Vorlage
Nr. 178/18) wurde am 27. Juni 2018 vom zustandigen Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Um-
welt- und Klimaschutz der Stadt Rheine ein Grundsatzbeschluss gefasst, ein Anderungsver-
fahren flir den Bebauungsplan Fliederstrale einzuleiten.

Entsprechend dient die Anderung des Bebauungsplans der Sicherung einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung des Wohnquartieres. Das Ziel ist es einerseits, die vor-
handenen stadtebaulichen Strukturen zu schiitzen, andererseits sollen auch Moglichkeiten
fur eine riicksichtsvolle Weiterentwicklung der Strukturen definiert werden. Um dies zu errei-
chen, werden im einfachen Bebauungsplan, ausgehend vom Charakter des Wohngebiets und
der bestehenden Bebauung, staddtebauliche Dichtewerte in Form von Festsetzungen beziig-
lich der maximal zuldassigen Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebdaude gegeben. Hierdurch
wird ein Rahmen fiir die Bebauung geschaffen, der auch langfristig stadtebaulich fiir das
Gebiet vertretbar ist. Insgesamt wird mit der Anderung des Bebauungsplanes die urspriingli-
che Intention des Bebauungsplanes, und zwar die Schaffung eines aufgelockerten Wohnge-
bietes mit Ein- und Zweifamilienhduser, geschiitzt und gesichert.

Die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen der Urschrift bleiben rechtskraftig.

2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes folgt der Ausweisung der Urschrift
und wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Nordseite der Ludwig-Duirr-Stralle,
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im Osten: durch die westliche Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 486, 457, 458, 459
und 353

im Stden: durch die sudliche und westliche Grenze des Flurstlicks 426,

im Westen: durch die ostliche Begrenzung des Fliederweges.

Die Flurstiicke befinden sich in der Flur 12 der Gemarkung Rheine links der Ems.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bzw. Anderungsplan geometrisch ein-
deutig festgelegt.

3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Miinsterland des Regierungsbezirks Miinster stellt das Baugebiet am Flie-
derweg als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dar. Entsprechend dieser Vorgabe ist die
Flache im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Rheine als ,Wohnbauflache" darge-
stellt. Die projektierte Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten steht damit nicht im Wider-
spruch zu den Zielen der Raumordnung, dem Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB an
die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird entsprochen. Auch dem Entwicklungs-
gebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB wird mit der geplanten Anderung gefolgt.

1. Bestandsaufnahme

4 Raumliche Einordnung
4.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung

Das Plangebiet ,Fliederweg” liegt im ostlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Rheine im
Stadtteil Rheine-Dutum mit einer Entfernung von etwa 2,0 km Luftlinie zum Stadtzentrum.

Das Plangebiet ist bis auf eine verbliebene Baullicke vollstandig entsprechend den Vorgaben
des Bebauungsplanes mit ein- und zweigeschossigen Wohnhausern mit entsprechenden
Wohngarten bebaut. Im vorderen Bereich entlang der Ludwig-Dirr-StraBe finden sich zwei
Wohngebé&ude in zweigeschossiger Bauweise, wovon eines im Eingangsbereich des Flieder-
wegs mit drei Wohneinheiten (WE) belegt ist. Auf den ibrigen Grundstiicken Fliederweg 3, 5,
9, 11, 13 und 15 sind jeweils Wohnhauser mit eingeschossiger Bauweise errichtet worden.
Die einzige Bauliicke befindet sich auf dem Flurstiick 418 an einem vom Fliederweg abge-
henden Stichweg.
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Luftbildansicht (Snd 2017) Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 33, Kennwort ,Fliederweg”

Das Plangebiet wird in erster Linie durch die siidwestlich, ostlich und noérdlich angrenzende
Wohnbebauung gepragt sowie auch durch die westlich angrenzende Kardinal-von-Galen-
Grundschule beeinflusst, die zumindest temporar ein erhohtes Verkehrsaufkommen im Be-
reich Fliederweg / Ludwig-Dirr-Stralle verursacht. Dariiber hinaus grenzt das Plangebiet
stidostlich an das Naturschutzgebiet Waldhiigel an.

4.2 Infrastruktur und Versorgung

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich befindet sich rd. 800 m nérdlich des Plan-
gebietes. Im dortigen ,Nahversorgungszentrum Felsenstralle” im Kreuzungsbereich Felsen-
stralle / Neuenkirchener Stralte ibernehmen ein Lebensmittelvollsortimenter, ein Lebensmit-
teldiscounter sowie ein Drogeriemarkt die Nahversorgungsfunktion, die durch kleinteilige
Angebotsstrukturen (u. a. Bekleidungsfachmarkt, Backerei, Apotheke, Horgerateakustiker),
Dienstleistungsbetriebe (u. a. Friseur, Fahrschule), Arztpraxen und gastronomische Angebote
erganzt werden. Die Grundversorgung der Bewohner des Plangebietes ist damit gesichert.

Mit der Kardinal-von-Galen-Schule an der Ludwig-Diirr-StraRe findet sich eine Grundschule in
raumlicher Nahe. Erganzt wird die soziale Infrastruktur durch die nahegelegenen Kindergar-
ten Hofzwerge Dutum an der Dutumer Stral3e und der Jakobi-Kindergarten an der Mittelstra-
Be, das Schulzentrum mit den Schulen Emsland-Gymnasium, Elisabethschule (Abendreal-
schule) und Griiterschule (Forderschule) an der MittelstralBe / Biihnertstralle sowie das Seni-
orenheim St. Josefshaus.

4.3  Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet gehort zur naturraumlichen Haupteinheit ,Rheiner Héhen“. Das Gebiet weist
als Bodentyp Pseudogley auf. In Bezug auf die Grundwasserschutzfunktion zeigt der Bereich
eine geringe Filterwirkung bei schneller Infiltration und Ausbreitung von Verschmutzungen.
Der Grundwasserleiter weist eine gute bis maRige Trennfugendurchlassigkeit auf. Der
Grundwasserflurabstand betragt 3,00 bis 7,00 m. Als potentielle natiirliche Vegetation ist
dem Plangebiet ein Eichen-Hainbuchenwald zuzuordnen. Das Plangebiet weist nur geringe
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topographische Bewegungen auf. Es fallt von Siid nach Nord, im Siiden von 55,23 m Uber
NHN auf 51,59 m im Norden.

4.4  Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist bis auf eine Baullicke vollstandig bebaut. Gemal der Ausweisung als rei-
nes Wohngebiet sind im Gebiet ein- bis zweigeschossige Eigenheime entstanden. Entspre-
chend dieser Nutzung sind die Freirdume geprégt durch die flir Wohngarten Ubliche Gestal-
tung mit Rasenflachen, Strauchern und Baumen.

4.5 Ver-und Entsorgung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein vollstandig erschlossenes Baugebiet, sodass alle
notwendigen technischen Infrastruktureinrichtungen vorhanden sind. Die Versorgung des
Plangebietes mit Strom, Gas, Erdgas und Trinkwasser wird durch die Energie- und Wasser-
versorgung Rheine sichergestellt. Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsys-
tem.

4.6 Immissionen/Emissionen

Das Plangebiet ist umgeben von weiteren Wohnbauflachen sowie der Kardinal-von-Galen-
Grundschule. Von beiden Nutzungen gehen keine Emissionen aus, die den Bereich am Flie-
derweg in unzulassiger Weise belasten.

4.7 Bodenkontamination/Altlasten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Kampfmittelverdachtsflache. Fir Baumalnah-
men sind weitergehende Untersuchungen der jeweiligen Flache erforderlich. Bei der Stadt
Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass der iberplante Bereich Altlasten aufweist.

4.8 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 33 sind keine Baudenkmaler vorhanden. Bo-
dendenkmaler in Form von Fossilien konnen nicht ausgeschlossen werden und sind entspre-
chend der zustandigen Fachbehérde (LWL-Archéologie fiir Westfalen, Referat Paldontologie)
zu melden. Ein entsprechender Hinweis ist der Planzeichnung beigefiigt.

lll.  Planung, Auswirkungen, MalRnhahmen

5 Stadtebauliches Konzept

Das Anderungsverfahren dient der Sicherung der urspriinglichen planerischen Intention des
Bebauungsplanes Nr. 33. Der Bebauungsplan wurde im Jahr 1968 aufgestellt, um ein Bauge-
biet fur Einfamilienhduser planungsrechtlich zu sichern. Das Wohngebiet 6stlich des Flieder-
wegs ist im Geltungsbereich heute fast vollstandig bebaut und stellt demnach ein aufgelo-
ckertes Wohngebiet mit freistehenden Wohnhausern und umliegenden Garten dar. Zur Erhal-
tung seiner Eigenart und stadtebaulichen Funktion als Wohngebiet fiir Eigenheime und zur
planungsrechtlichen Absicherung dieser urspriinglichen Idee, werden textliche Festsetzun-
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gen mit der Vorgabe, dass maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zuldssig sind, aufge-
nommen. Je Doppelhaus sind vier Wohneinheiten zuldssig (zwei Wohneinheiten pro Doppel-
haushalfte). Wohnhaduser mit aktuell mehr als den dann zuldssigen Wohneinheiten genielen
Bestandsschutz.

6 Planungsrechtliche Festsetzung
6.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal der Darstellung im Fldchennutzungsplan der Stadt Rheine als ,Wohnbauflache” ist
der Geltungsbereich insgesamt als ,Reines Wohngebiet” festgesetzt. Der Anderungsinhalt
bezieht sich auf diese Festsetzung.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts (s. Kap. 5) und damit zur Vermeidung einlei-
tend genannter Probleme werden fiir das Plangebiet Festsetzungen zur hochstzuldssigen
Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB getroffen. Diese zielen
sowohl auf die Sicherung des stadtebaulichen Charakters des Wohngebietes als auch auf
eine Steuerung der stadtebaulichen Dichte ab.

Die stadtebaulichen Kennzahlen fiir das Mal} der baulichen Nutzung — Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl, zuldssige Zahl der Vollgeschosse — werden von den Anderungsinhal-
ten nicht tangiert. Die Aufnahme einer Obergrenze fiir zulassige Wohneinheiten begrenzt le-
diglich die Zahl der Wohnungen pro Gebaude, sie greift jedoch nicht in die Ausnutzbarkeit der
Grundstticke ein.

Bereits bestehende Gebdude mit mehr als zwei Wohneinheiten geniellen — nach Abschluss
des Anderungsverfahrens — Bestandsschutz, der auch Sanierungs- und Modernisierungs-
malnahmen einschlieBt. Es entsteht somit kein Eingriff in bereits genehmigte Vorhaben
durch die Anderungsinhalte. Der Bestandsschutz schlieRt auch mdgliche Modernisierungs-
maBnahmen oder genehmigungspflichtige Anderungen mit ein.

Im Plangebiet gilt gegenwartig die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahre 1962.
Nach den Vorgaben dieser BauNVO werden bei der Berechnung der Grundflache Stellplatze,
Garagen, Carports und deren Zufahrten nicht beriicksichtigt mit der Folge, dass ein Grund-
stiick bis zu 100% versiegelt werden kann. Durch das Anderungsverfahren erfolgt fiir das
Plangebiet die Umstellung auf die Inhalte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem
Jahre 2017. Mit der Umstellung entsteht gem. § 19 (4) BauNVO die Pflicht, bei der Berech-
nung der Grundflachenzahl (GRZ) Stellplatze, Garagen, Carports und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen)
einzubeziehen. Die maximale Uberschreitung der zuldssigen GRZ fiir die in § 19 (4) BauNVO
genannten Anlagen wird entsprechend der BauNVO auf max. 50% begrenzt. Somit kénnen
bei der im Plangebiet festgesetzten GRZ von 0,4 auf Grundlage der neuen Rechtsgrundlage
maximal 60% des Grundstiicks (0,4 + 50% von 0,4 = 0,6) versiegelt werden.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Die Anderungsinhalte greifen nicht in die bestehenden Festsetzungen zur Bauweise und zu
den iberbaubaren Grundstiicksflachen ein.
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6.4  Ortliche Bauvorschriften / Baugestaltung

Die Anderungsinhalte haben keine Auswirkungen auf die im rechtskréaftigen Bebauungsplan
enthaltenen Bauvorschriften.

6.5 ErschlieBung und Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Planbereich liegt innerhalb eines voll erschlossenen Wohnquartiers. Die Anbindung an
das ortliche und Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt iber die Ludwig-Durr-Stralle, die in die
Biihnertstrale libergeht und dann in die Catenhorner Stral3e einmiindet. Diese Verkehrsachse
bietet den Anschluss an das regionale und tberregionale Verkehrsnetz der Stadt Rheine.

Durch die Ludwig-Diirr-Strae — nordliche Grenze des Plangebietes — verlauft die Buslinie C9
des StadtBus-Systems der Stadt Rheine. Diese Linie bedient mit der Haltestelle ,Kardinal-von-
Galen-Schule” an der Ludwig-Diirr-StraRe das Plangebiet. Uber diese Haltestelle ist der zent-
rale Busbahnhof in der Innenstadt zu erreichen und auch der Hauptbahnhof der Deutschen
Bahn.

Gemal dem Loschwasserbereitstellungsplan konnen laut DVGW Arbeitsblatt W 405 im Um-
kreis von 300 Metern 96 m3/h Loschwasser aus dem Trinkwasserversorgungssystem der
EWR zur Verfligung gestellt werden. Diese Léschwasserversorgung erfolgt im Rahmen der
zwischen der EWR und der Stadt Rheine geschlossenen Vereinbarung zur Bereitstellung von
Loschwasser durch das leitungsgebundene Wasserversorgungssystem. Die bereitstehende
Menge von 96 m3/h ist nach Auskunft der ortlichen Feuerwehr ausreichend, um den Grund-
feuerschutz sicherzustellen.

Die Beseitigung der Abfallstoffe wird von der ortlichen Miillabfuhr durchgefihrt. Eine geord-
nete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien aus Abféllen (Abfallver-
wertung) und das Ablagern von Abféllen sowie die hierzu erforderlichen MalRnahmen des
Einsammelns, des Beférderns, des Behandelns und Lagerns umfasst, ist gewahrleistet.

6.6 Emissionen/Immissionen

Die Inhalte des Bebauungsplanes verursachen keine Zunahme der Verkehrsemissionen. Die
Zahl der Wohneinheiten pro Gebdude wird begrenzt, sodass eine Zunahme des Verkehrs
durch den Neubau von Mehrfamilienhdusern auf Abbruchflachen verhindert wird und die Er-
weiterung bestehender Gebaude auf mehr als zwei Wohneinheiten ebenfalls nicht mehr mog-
lich sein wird.

7 Hinweise

Unter Hinweisen wird auf die Umstellung der Rechtsgrundlagen bzw. auf die rechtliche Be-
deutung eingegangen. Durch das Anderungsverfahren werden die fiir den Geltungsbereich
bzw. seiner Anderungen bestehenden Festsetzungen und Hinweise nicht verandert, sondern
lediglich erganzt. Zusétzlich erfolgt durch die Anderung die Umstellung bzw. Anpassung an
die aktuelle Fassung der Baunutzungsverordnung.
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8 Flachenbilanz

Die Anderungsinhalte beziehen sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 33 mit einer Gesamtflache von ca. 0,8 ha.

9 Artenschutzrechtliche Priifung

Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 33 wird kein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erstellt. Durch die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten ergeben sich keine Verande-
rungen bei den bisher zuldssigen Vorhaben (iiberbaubare Flachen, zuldssige Grundflachen-
zahl und Geschossflachenzahl). Es ergibt sich somit kein iber das bisher zuldassige Mal} hin-
ausgehender Vegetationsverlust.

IV.  Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

10 Kosten der Planung

Fiir die Anderung des Bebauungsplanes sprechen iiberwiegend Griinde des Allgemeinwohls
sowie die stadtentwicklungspolitischen Ziele der Stadt Rheine. Die Planungskosten werden
deshalb von der Stadt Rheine iibernommen (insbesondere Veroffentlichungs- und Personal-
kosten). Ansonsten entstehen der Stadt Rheine keine besonderen Kosten fiir die Realisierung
der Planung.

11 Umsetzung und Realisierung

Nach Rechtskraft der Anderung wird die Vorgabe, dass Wohngeb&dude unter Beriicksichti-
gung des Bestandsschutzes maximal zwei Wohneinheiten aufweisen diirfen, bei der Beurtei-
lung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben beriicksichtigt. Sollten wahrend
des Aufstellungsverfahrens Antrage mit mehr als zwei Wohneinheiten pro Gebaude gestellt
werden, besteht nach § 15 BauGB die Moglichkeit, die Bauantrage bis zu einem Jahr zurick-
zustellen, um den Abschluss des Planverfahrens abzuwarten und auf Grund der Inhalte dann
den Bauantrag abzulehnen.

12 Verfahren

Das Verfahren zur 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 33 soll im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

§ 13 BauGB enthalt die Bedingungen zur Anwendung dieses Verfahrens:

Die erste Vorgabe sagt aus, dass durch die Anderung oder Ergianzung eines Bauleitplans die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden diirfen. Dariiber hinaus darf der Anderungsin-
halt nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens vorbereiten bzw. begriinden, das einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Zusétzlich dirfen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter bestehen.
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Sofern diese Voraussetzungen erfiillt werden, kann im vereinfachten Verfahren von der frih-
zeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB abgese-
hen werden; auch wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

Der Grundgedanke bzw. die urspriingliche Intention der Planung — eine aufgelockerte und
kleinteilige Gebaudestruktur mit einer ein- bis zweigeschossigen Eigenheimbebauung -
bleibt durch die Beschrankung der Zahl der zulassigen Wohneinheiten auf maximal zwei pro
Gebaude unverandert und wird planungsrechtlich gesichert. Durch die Inhalte der vereinfach-
ten Anderung des Bebauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht wesentlich be-
riihrt. Mit den o.g. Anderungsinhalten wird auch nicht etwa die Zulassigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens vorbereitet oder begriindet. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet
sich weiterhin nach den Vorgaben der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 33, Kennwort ,Fliederweg” in der Urschrift sowie den vorherigen Anderun-
gen.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfiillt, um das 1. Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 33 als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchzufihren.

Verfahrensmaflig wird — entsprechend der Regelung des § 13 Abs. 2 BauGB — von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 1 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Gemal § 13 Abs. 3 BauGB wird auch keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchge-
fuhrt und auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt. Auch von der Angabe in der
Auslegungsbekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, wird abgesehen.

Von der Anderung des Bauleitplanes gehen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne
der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes aus.

Der betroffenen Offentlichkeit wurde (iber eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB Gelegen-
heit zur Stellungnahme gegeben. Den berihrten Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange wurde durch eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben.

13 Verfahrensiibersicht — Ablauf und Daten

Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 30.01.2019
Beschluss zur Beteiligung gem. § 3 (2) BauGB 30.01.2019
Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses 18.02.2019
Ortsilibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage 18.02.2019
Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB mit Beteiligung der Behor- 26.02.2019 -
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den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB 29.03.2019

Beschluss liber Anregungen/Satzungsbeschluss im Rat 15.05.2019
Vorauss.

Rechtskraft [I. Quartal 2019

14  Ergebnisse der Offenlage und der Beteiligungen
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offenlage ist aus der Offentlichkeit eine Anregung vorgetragen worden. Der
Einwender regt an, im vorliegenden Bebauungsplan eine Festsetzung zur Verhinderung soge-
nannter ,Steinwisten” in Vorgarten anzuwenden. Die Festsetzung soll eine dauerhafte Be-
griinung der Vorgérten sicherstellen und damit neben dem Erscheinungsbild auch das Oko-
system und Mikroklima positiv beeinflussen. Da eine derartige Festsetzung fir das Ziel der
Bebauungsplananderung, der Steuerung der Nachverdichtung, nicht als zielfiihrend erachtet
wird, wurde der Anregung nicht gefolgt. Die 1. Anderung des Bebauungsplans soll auf die
notwendigen Festsetzungen zur Erreichung der gewlinschten stadtebaulichen Entwicklung
beschrankt werden.

Beteiligung der Behorden und sonst. Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind acht Stellungnahmen einge-
gangen. Dabei wurden keine Bedenken vorgetragen. Laut LWL-Arch&ologie fiir Westfalen
konnen Bodendenkmaler in Form von Fossilien nicht ausgeschlossen werden. Entsprechen-
de Hinweise sind in die Planurkunde aufgenommen worden. Weitere Anregungen waren re-
daktioneller Natur und wurden in den Plandokumenten abgeandert.

Rheine, 09. April 2019

Stadt Rheine
Der Biurgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat



