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1 Planungsanlass und -erfordernis

Planungsanlass sind konkrete Absichten eines privaten Bauherrn, eine von Siedlungs- und
Verkehrsflachen umschlossene Brachflache im Stadtteil Eschendorf-Nord, Stadt Rheine, fur
Wohnbauzwecke mit Blroeinheit zu nutzen. Das Baugrundstick wird durch einen privaten
Trager erschlossen und bebaut.

Das Plangebiet befindet sich etwa 1.700 m nordéstlich des Stadtzentrums von Rheine an der
Gemeindestralie ,Bevergerner Straf’e” und umfasst eine GréRe von ca. 825 m2. Die Plange-
bietsflache liegt derzeit als mit Gras bewachsene Brachflache vor. Nennenswerte topografi-
sche Hohenunterschiede oder Gelandeverspriinge existieren nicht. Ostlich grenzt eine
Evangelische Kindertagesstatte an, ansonsten schliel3en sich zweigeschossige Wohnge-
b&aude an.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 112 ,Bevergerner Stral3e*
in der 7. Anderung vor (Ursprungsplan).’ Die angrenzenden Flachen wurden ebenfalls mit
der 7. Anderung tiberplant.?

Die 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 112 wird aufgestellt, um eine innerértliche Brach-
flache einer stadtebaulich sinnvollen Nachnutzung zuzufiihren. Die rdumlichen Vorausset-
zungen fur eine Bebauung sind aufgrund der GréRRe und Tiefe des Baugrundstiicks gegeben.
Das bestehende Wohngebiet zwischen ,Bevergerner StralRe“ und der LandesstralRe L 501
,Osnabricker Stralle“ weist bereits unterschiedliche Wohnformen mit variierenden Verdich-
tungsgraden auf den jeweiligen Grundstiicken auf (Doppelh&auser, Hausgruppen, Mehrfamili-
enhauser, grof¥flachige Solitare), wodurch sich auch eine weitere Bebauung in das stadte-
bauliche Umfeld einfligt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 ,Bevergerner Strale“, 13. Anderung ist zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich. Auch die Notwendig-
keit des stadtebaulichen Einfiigens in das Umfeld erfordert die Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 112 ,Bevergerner Stral3e“ in der Fassung der 7. Anderung.

Die konkreten Festsetzungen zu Ausnutzungsziffern und Geschossigkeit werden gegenliber
den Festsetzungen aus der 7. Anderungsplanung fiir die benachbarten Baugrundstiicke im
Westen und Norden leicht erhdht, um im Plangebiet trotz beengter Grundstiicksverhaltnisse
eine adaquate Nachverdichtung mit moéglichst variablen Geb&udetypen und -grundrissen zu
ermoglichen.

! Der Ursprungsplan ist im Jahr 1994 rechtskraftig geworden.
? Die suidwestlich gelegenen Wohnbauflachen wurden mit der 10. Anderung teilweise wieder iiberplant.
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2 Verfahren / Abwagung

Der Stadtentwicklungsausschuss ,Planung und Umwelt® der Stadt Rheine hat am
26.11.2014 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 13. Anderung mit
ortlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung aufzustellen.

Der Bebauungsplan Nr. 112, 13. Anderung wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a
BauGB durchgefiihrt, da das Vorhaben dem Ziel der Nachverdichtung im Stadtteil
Eschendorf-Nord dient. Es ist damit als MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des §
13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB zu qualifizieren.

Auch die ubrigen Voraussetzungen des 8 13 a BauGB flr das beschleunigte Verfahren sind
gegeben. Mit dem Bebauungsplan wird eine Grundflache von nicht mehr als 20.000 m?
festgesetzt. Durch den Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 13. Anderung wird auch
nicht die Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens festgesetzt.

Da auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Eu-
ropaischen Vogelschutzgebietes bestehen, sind alle Voraussetzungen des § 13 a BauGB fur
ein beschleunigtes Verfahren erfllt.

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren besteht keine
Pflicht zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, wie aus § 13 a Abs. 2 Nr. 4
in Verbindung mit 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB zu ersehen ist.

Aufbauend auf dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses der Stadt Rheine vom
26.11.2014 bestand in der Zeit vom .................... bis einschlielich .................... fur die
Offentlichkeit die Mdglichkeit, sich gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB (iber die allgemeinen
Ziele und zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und
sich zur Planung zu auf3ern.

Der Stadtentwicklungsausschuss ,Planung und Umwelt* der Stadt Rheine hat deshalb am
.................... beschlossen, den Bebauungsplan gemalR § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines
Monats offentlich auszulegen. Die Ooffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
.................... bis ..o

Parallel dazu haben die Fachbehdrden und die sonstigen Tréger offentlicher Belange gemaf
§ 4 (2) BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme.
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3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gréf3e von ca. 825 m?, liegt in der
Gemeinde Rheine, Gemarkung Rheine Stadt, Flur 173 und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:

im Osten:

im Siden:

im Westen:

durch eine Verlangerung der nérdlichen Grenze des Flurstiicks
507 in westlicher Richtung die Flurstiicke 653 und 616 durch-
schneidend;

durch die westliche Grenze der Flurstiicke 507 und 508, durch
eine ca. 6,00 m lange Verlangerung der westlichen Grenze des
Flurstiicks 508 in sudlicher Richtung;

durch eine im Abstand von ca. 6,00 m verlaufende Parallele zur
siidlichen Grenze des Flurstiicks 653 das Flurstiick 607 durch-
schneidend

durch eine im Abstand von 6,00 m verlaufende Parallele zur
ostlichen Grenze der Flurstiicke 618, 619, 620, 621 und 622
das Flurstick 653 durchschneidend; durch eine im Abstand
von 5,50 m verlaufende Parallele zur ostlichen Grenze der
Flurstiicke 652 und 613 die Flurstiicke 653 und 616 durch-
schneidend.

Samtliche Flurstiicke befinden sich in der Flur 173, Gemarkung Rheine Stadt. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Anderungsplan geometrisch eindeutig festgelegt.

Die Lage im Stadtgebiet ergibt sich aus der nachfolgenden Ubersichtskarte:
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Geltungsbereich (Quelle: Stadt Fiheine)
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4 Bestandssituation

Das Plangebiet befindet sich an der ,Bevergerner Stralte“ im Stadtteil Eschendorf-Nord. Die
westlich angrenzende ErschlieBungsstral3e ist als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut.

Das Baugrundstiick an der ,Bevergerner Stralle“ ist derzeit nicht bebaut und liegt brach. Die
Flache weist keinen Bezug zur freien Landschaft auf und stellte sich weitgehend vegetations-
frei ohne nennenswerte Hohenunterschiede dar.

Das Plangebiet ist vollstandig von Siedlungs- und Verkehrsflachen umschlossen und grenzt
unmittelbar an die folgenden Nutzungsformen:

Im Osten: Aulengelande der Evangelische Kindertagesstatte ,Johannes®;

im Siuden: Aulenbereich der Wohngebaude ,Keltenstiege® Nr. 3;

im Westen: .Bevergerner Strale” mit einer Reihenhausbebauung an der
.Bevergerner Stralle“ Nr. 161 a-e;

im Norden: Verbindungsweg zwischen ,Bevergerner Strae“ und Stralie

.Keltenstiege“ mit Doppelhausbebauung.

lhusun;lm :

: =]
: iﬁxam
e 'b'l.hl’

Luftbild (Quelle: Stadt Rheine)
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Das bauliche Umfeld ist gepragt von zweigeschossigen Wohngebauden (Doppelhauser,
Hausgruppen und Mehrfamilienhduser) an der ,Bevergerner Stralle“ und der Landesstral3e
L 501 ,Osnabrucker Stralle“.

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes verlauft eine unterirdische Ferngasleitung in der éffent-
lichen Verkehrsflache, die nicht tberbaut werden darf.

In kurzer Entfernung liegt an der LandesstralRe L 501 ,Osnabriicker StralRe® der zentrale
Versorgungsbereich Eschendorf (Grundversorgungszentrum) mit zahlreichen Einkaufsmoég-
lichkeiten. An der Kreuzung ,Osnabricker Strale® / ,Windmuhlenstralle® befindet sich z.B.
ein Lebensmitteldiscountmarkt. Zusatzlich sind einige soziale Infrastruktur- sowie Bildungs-
einrichtungen fu3laufig erreichbar: ca. 100 m westlich liegt die ,Johannesschule® (Stadtische
Gemeinschaftsgrundschule mit offenem Ganztagsangebot).

Etwa 100 m sudlich des Plangebiets flie3t der ,Hemelter Bach® als Zufluss der Ems, entlang
dessen allerdings kein offentlicher Ful3- und Radweg verlauft.

5 Ubergeordnete Planungen / Bauleitplanung
5.1 Landesplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist der Stadt Rheine
die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen. Als groRes Mittelzentrum in der Randlage
des Regierungsbezirks Minster besitzt Rheine eine ,hohe, historisch gewachsene Zentrali-
tat“ (Regionalplan, S. 2) und stellt ,aus raumstruktureller Sicht wichtige, die Funktion des
Oberzentrums ergénzende Schwerpunkte im Plangebiet dar”.

WICKLUNGSPLAN
ILEP NRW)

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
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Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen hat am 25. Juni 2013 beschlossen, einen neuen
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen zu erarbeiten. In diesem sollen kiinftig alle
landesplanerischen Festlegungen geblndelt werden.

Die Burgerinnen und Burger wurden bei der Aufstellung des neuen LEP NRW beteiligt. Wah-
rend der offentlichen Auslegung des Entwurfs vom 30. August 2013 bis zum 28. Februar
2014 konnten sie - ebenso wie offentliche Stellen - zum Entwurf des neuen LEP NRW, zur
Planbegrindung und zum Umweltbericht Stellung nehmen. Eine beschlossene Neufassung
des LEP NRW liegt somit derzeit noch nicht vor.

5.2 Regionalplanung

Der Regionalrat Munster hat am 16. Dezember 2013 in seiner letzten Sitzung dieses Jahres
den neuen Regionalplan fir das Munsterland aufgestellt. Der geltende Regionalplan Muns-
terland ist ein regionaler Entwicklungsplan der sich zeichnerisch (im MaRstab 1:50.000) und
textlich mit den Themen Siedlungsentwicklung (ASB, GIB, ASBz, GIBz), Freiraum (allg. Frei-
raum- und Agrarbereiche, Waldbereiche, BSN BSLE), Kulturlandschaften, Verkehr (Schiene,
StralRe, Binnenschifffahrt, Luftverkehr, OPNV), Rohstoffversorgung (ohne Kalkstein), Ge-
wasserschutz (Bereiche fiir den Gewasserschutz) und Deponiestandorte auseinandersetzt.
Flachendeckend umfasst der Regionalplan Minsterland die kreisfreie Stadt Minster sowie
die Kreise Borken, Coesfeld, Steinfurt und Warendorf.

Er stellt die regionalen "Ziele und Grundséatze der Raumordnung und Landesplanung" fur die

Entwicklung des Miinsterlandes dar. Gleichzeitig wirkt er auch als landschaftlicher und forst-
licher Rahmenplan.

helr

|

b L - l‘:-“‘,'k g Poae 0 L 2 \ 4 ;
Ausschnitt aus dem wirksamen Regionalplan Miinsterland; ohne Mal3stab

Der Regionalplan stellt das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 112 ,Johannesschule®, 13.
Anderung als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
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Die Darstellung als ASB ist eine wesentliche Voraussetzung fir die bauleitplanerische Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Damit steht der Bebauungsplan Nr. 112 ,Johan-
nesschule®, 13. Anderung im Einklang mit den Zielen der Regionalplanung.

Die LandesstralBe L 501 ,,Osnabricker Stralle” ist als Strafde fur den Gberwiegend Uberregio-
nalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Der nahe ,Hemelter Bach® ist als FlieRgewasser mit den Freiraumfunktionen ,Schutz der Na-
tur” und ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientieren Erholung” ausgewiesen.

Nachstgelegenes Oberzentrum ist Mlnster (ca. 40 km).

5.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine ist das Plangebiet vollstandig als
~WVohnbauflache dargestellt. Da die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets* vorge-
sehen ist, ist der Bebauungsplan gemalf § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

L > .
Wirksamer Flachennutzungsplan

Das Plangebiet grenzt im wirksamen Flachennutzungsplan an die folgenden Darstellungen
an:

- im Sudwesten: Wohnbauflachen an der ,Bevergerner Stralle*
- im Nordwesten: Gemischte Bauflachen zwischen L 501 ,Osnabricker StralRe“ und
.Bevergerner Stralle*
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- im Osten: Flachen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® (Evangelische Kindertagesstéatte Johannes)
- im Suden Wohnbauflachen an der ,Bevergerner Stralie®

Entlang des Plangebietes verlauft im Strallenraum der ,Bevergerner Stral’e” eine unterirdi-
sche Hauptversorgungsleitung zur LandesstralRe L 501.

54 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 112
»~Johannesschule“. Fur das Plangebiet dieses Bebauungsplans liegt der Bebauungsplan
Nr. 112 in der 7. Anderung vor (Ursprungsplan).

In der folgenden Abbildung werden die Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 112 ,Jo-
hannesschule“ einschlieRlich der rechtsverbindlichen Anderungen sowie angrenzender Be-
bauungsplane dargestellt:

: l-T—\ |210/3| _|2;/1_|I__I
( | i |
- AT TS S - ==
) /’—’ 2
,r\. , =%
.
[-VEP6\' . .
vy [z |
I” - - .

Rechtsverbindliche Bebauungsplane; ohne MalRstab

Legende:

Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®,

|:| Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 7. Anderung
|:| Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 8. Anderung

112/10 Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 10. Anderung

112/13 Plangebiet: Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 13. Anderung
I:I Bebauungsplan Nr. 178 ,Gordenkamp*, 1. Anderung
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101 Bebauungsplan Nr. 210 ,Osnabricker Str. / Windmihlen Str.%,
1. Anderung und Erganzung

210/3 Bebauungsplan Nr. 210 ,Osnabrticker Str. / Windmiihlen Str.“, 3. Anderung

210/4 Bebauungsplan Nr. 210 ,Osnabrticker Str. / Windmiihlen Str.“, 4. Anderung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6 ,Sonnenstrafie”

VEP 6

Durch den Bebauungsplan Nr. 112, 13. Anderung wird der rechtsverbindliche Bebauungs-
plan Nr. 112 ,Johannesschule“, 7. Anderung (Ursprungsplan) in diesem kleinen Teilbereich
uberplant. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 112, 13. Anderung werden alle zeich-
nerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule, 7.

Anderung fur die uberplante Teilflache unwirksam.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 112, 7. Anderung setzt fir das Plangebiet ber-
wiegend Flachen flr Garagen zu den angrenzenden Baublécken 5-10 fest.

HES w% |\
e Stadt 3 s xl‘l-’-‘-"g“"‘ =

N0 9 vereinf Anderung
W = it Ratsbeschtuf} v. 10,

. 507

.XXXXXXXXX

o\‘\me

Pflanzgebot fur
Bdume u. Striuc her

—
—_—
—

Bebauungsplan Nr. 112 ,,Johannesschule”, 7. Anderung (Auszug; ohne MaRstab)

IPW

HASCHWERDT\214401\TEXTE\BP\bgr141126.doc



Stadt Rheine, Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 13. Anderung 12/21

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist, entlang der ,Bevergerner Stral3e“, eine 6 m brei-
te, mit Leitungsrechten zu belastende Flache, fur die unterirdische Ferngasleitung festge-
setzt.

Diese festgesetzte Flache befindet sich in Teilen in der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache
und in Teilen im Plangebiet. Im dstlichen Bereich ist entlang der Flurstickgrenze zum Kin-
dergarten eine 3 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, die vollstandig im Plangebiet liegt.

Siudwestlich des Plangebietes ist, entlang einer Verkehrsschleife mit verkehrsberuhigtem
Ausbau, ein Allgemeines Wohngebiet mit den Ausnutzungsziffern 0,4 (Grundflachenzahl)
und 0,8 (Geschossflachenzahl) festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude in offener Bauweise mit zwingend zwei Vollgeschossen und ei-
nem Neigungswinkel des Daches von 40°. Diese Flachen wurden mit der 10. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 112 teilweise tberplant.

Samtliche im Rahmen der 7. Anderung festgesetzten Baugrundstiicke einschlieBlich des
Gebaudes der Evangelischen Kindertagesstatte sind als Flachen fir Vorkehrungen des pas-
siven Schallschutzes festgesetzt.

Mit der 7. Anderung (Ursprungsplan) wurde fiir die Flache noérdlich des Grundstiicks
.Bevergerner Strale“ Nr. 153 ein offentlicher Spielplatz festgesetzt, der bislang von der Stadt
nicht realisiert worden ist.

5.5 Masterplan Einzelhandel

Im Masterplan Einzelhandel fir die Stadt Rheine werden, aufbauend auf eine umfangreiche
Bestandsanalyse, zentrale Versorgungsbereiche entwickelt.

Der zentrale Versorgungsbereich im Stadtteil Eschendorf-Nord entlang der L 501 Osnabri-
cker Strale“ liegt wenige Meter vom Plangebiet entfernt. Aufgrund seiner Struktur wird es als
Grundversorgungszentrum ausgewiesen. Das Grundversorgungszentrum gewdhrleistet die
Versorgung der Stadtteile Eschendorf Nord und -Sitd sowie angrenzende Bereiche (rund
12.000 Einwohner) und wird als ,perspektivisch wichtiges Versorgungszentrum im &stlichen
Stadtgebiet” herausgestellt* (Masterplan Einzelhandel).

Als ,frequenzerzeugende Magnetbetriebe® finden sich ein Lebensmittelmarkt sowie ein Le-
bensmitteldiscountmarkte. Daneben finden sich tUberwiegend ,kleinteilige, erganzende Ein-
zelhandels- und Dienstleistungsbetriebe in aufgelockertem Besatz in den Erdgeschossen der
stral3enbegleitenden Bebauung”.

Perspektivisch soll im Weiteren das Angebot im Grundversorgungszentrum arrondiert und
qualitativ durch kleinteilige Angebote optimiert werden.
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6 Planungserfordernis / Standortbegrindung

Der Bebauungsplan wird fur die Entwicklung einer Wohnbauflache durch einen privaten
Bauherrn aufgestellt, der Eigentimer der Flachen im Plangebiet ist. Ziel der Gemeinde ist es,
dieses brachliegende Grundstiick moglichst umgehend einer stadtebaulich sinnvollen Nut-

zung zuzufihren. Damit soll das flachen- und kostensparende Bauen sowie die Innenent-
wicklung gefordert werden.

Da sich derzeit in Rheine nur noch wenige planungsrechtlich ausgewiesene und auf dem
freien Markt verfiigbare Baugrundstiicke befinden, besteht das Erfordernis, neue Bauflachen
auszuweisen.

In Rheine besteht die entsprechende Nachfrage nach zentrumsnahen, barrierefreien Ge-
schosswohnungen. Insbesondere flr altere Menschen und Singles ist das Wohnen in einer
Geschosswohnung an einer solch zentralen Stelle im Ort attraktiv. Gleichzeitig ist die Stadt
Rheine bemuht, durch den Zuzug neuer Einwohner eine mittel- bis langfristige Auslastung
der vorhandenen Infrastruktur, z.B. Schulen, Einkaufsmaoglichkeiten, u.a. sicher zu stellen.

Aufgrund seiner zentralen innerértlichen Lage weist dieser Bereich ein hohes stadtebauli-
ches Entwicklungspotential auf; die in der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 112 ,Johan-
nesschule” festgesetzten Garagen wurden nicht errichtet und sind insoweit nicht mehr erfor-

derlich. Alle wichtigen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen sind von hier aus auf
kurzem Wege zu erreichen.

-
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Ziel der Stadt Rheine ist es, diese Brachflache moglichst umgehend einer der stadtebauli-
chen Lage entsprechenden Nutzung zuzufiihren und zusétzlichen Wohnraum in gunstiger
Zuordnung zu infrastrukturellen Einrichtungen im Gemeindegebiet zu schaffen. Damit soll
das flachen- und kostensparende Bauen sowie die Innenentwicklung geférdert werden.

7 Innenentwicklung

Nach der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 Abs. 5 BauGB der Planungsgrundsatz erganzt
worden, dass ,die staddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Malinahmen der Innenent-
wicklung erfolgen soll.“

Die Reaktivierung der brachliegenden Grundstlicksflache an der ,Bevergerner Strafle” ist ei-
ne MalRnahme der Innenentwicklung in diesem Sinne. Die Flache ist im wirksamen Flache-
nnutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt. Durch die Standortwahl wird dem
Vermeidungsgrundsatz nach 8 13 BNatSchG und dem § la (1) BauGB - sparsamer Ver-
brauch von Boden - Rechnung getragen.

Die Bebauung des knapp 850 m2 grof3en Grundstlicks ist unter dem Gesichtspunkt der wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit und im Hinblick auf einen sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den zu beurteilen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist die Wiedernutzbarmachung
bzw. Optimierung und Anpassung der derzeit brachliegenden Flachen fir innerértliches
Wohnen mit Biroeinheiten sinnvoll, da die Inanspruchnahme bislang unbebauter Freiflachen
des Natur und Landschaftsraumes an den Siedlungsrandbereichen vermieden werden kann.

Zudem tragt die Nachverdichtung dazu bei, einseitigen Bevoélkerungsstrukturen entgegenzu-
wirken, da vorwiegend junge Familien die Altsiedlungsbereiche beziehen.

Die o6ffentlichen Aufwendungen fir die ErschlieBung sind gering, da weitgehend auf vorhan-
dene ErschlieBungsanlagen zurlickgegriffen werden kann. Sofern zusatzliche Grundstiicke
Uber private Zuwegungen auf Vorderliegergrundstiicken erschlossen werden, kann die
Nachverdichtung relativ kurzfristig erfolgen.

Entsprechend den Planungsgrundsatzen des Baugesetzbuches hat fir die Stadt Rheine die
Innenentwicklung oberste Prioritat. Die Stadt Rheine hat wahrend der letzten Jahre im ge-
samten Gemeindegebiet die Nachverdichtung bestehender Siedlungsbereiche durch Aufstel-
lung von Bebauungsplénen im Siedlungsbestand gefordert.

Dem Grundsatz der Innenentwicklung wird damit vollumfanglich Rechnung getragen.

8 Klimaschutz / Klimawandel

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel
in Ankniipfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 Abs. 5 BauGB sozusagen als Pro-
grammsatz in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.*“
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Die Belange des Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstéarkt in
die Abwéagung einzustellen.

Bereits mit der Grundsatzentscheidung fur die Wohnbauflachenentwicklung an dieser zentral
gelegenen Stelle im Stadtteil Eschendorf-Nord greift die Stadt Rheine hier das Konzept der
»otadt der kurzen Wege" auf. Alle notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge sowie der
sozialen Infrastruktur sind von diesem Standort aus gut zu Ful3 oder mit dem Fahrrad zu er-
reichen. Das Verkehrsaufkommen und damit der dadurch verursachte CO2-Ausstol3 kdnnen
gegenuber einem Standort ,auf der griinen Wiese® verringert werden.

MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sind in dem Umfang in die Bebauungs-
plandnderung eingeflossen, soweit sie sich im Rahmen einer solch geringfiigigen Wohnbau-
flachenentwicklung Gberhaupt umsetzen bzw. realisieren lassen.

Maflinahmen zu einer Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels wie z.B. die Schaf-
fung von Frischluftschneisen, 0.4. lassen sich hier aufgrund der speziellen drtlichen Gege-
benheiten und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele in diesem Planver-
fahren nicht umsetzen.

9 Stadtebauliche Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel ist es, den vorhandenen Siedlungsbestand an der
.Bevergerner Stralle” im Stadtteil Eschendorf-Nord um einen qualitativ hochwertigen Gebau-
dekomplex zu ergénzen. Aufgrund der zentralen innerdrtlichen Lage wird eine leichte Ver-
dichtung in Form eines Mehrfamilienhauses angestrebt. Hier kdnnen zentrumsnahe
barrierefreie Geschosswohnungen z.B. fir Singles, Altere oder das Mehrgenerationen-
Wohnen sowie eine separate Buroeinheit realisiert werden. Das Plangebiet ist vor allem auf-
grund der kurzen Entfernung zum zentralen Versorgungsbereich Eschendorf (Grundversor-
gungszentrum) mit einem Schwerpunkt an kleinteiligen, ergdnzenden Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben in aufgelockertem Besatz gut fur diese Wohnformen geeignet (Mas-
terplan Einzelhandel).

Der hier in Rede stehende Siedlungsbereich ist bereits durch unterschiedliche Formen der
wohnbaulichen Verdichtung vorgepréagt, wobei der Charakter eines mafig verdichteten
Wohnquartiers mit entsprechender Durchgrinung Uberwiegt. Charakter und Siedlungsstruk-
tur sollen auch zuklnftig erhalten bleiben. Gleichwohl ist es Planungsziel der Stadt, auf ge-
eigneten, d.h. ausreichend bemessenen Grundstiicksflachen, Nachverdichtungen zuzulas-
sen, um zusatzliches Bauland wirtschaftlich erschlieBen zu kénnen. Mit der Nachverdichtung
bestehender Siedlungsgebiete folgt die Stadt konsequent dem Gebot des sparsamen Um-
ganges mit den Ressourcen gemal § 1 a Abs. 2, da fur die Baulandbedarfsdeckung weder
Flachen des offenen Landschaftsraumes in Anspruch genommen, noch wertvollen Land-
schaftsbestandteile beeintrachtigt werden.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sollen eine stadtebaulich geordnete und mdg-
lichst konfliktarme Entwicklung im Nachbarschaftsgeflige sicherstellen. Der gegenwartig ma-
RBig verdichtete und durchgriinte Siedlungscharakter soll weitestgehend erhalten bleiben,
wahrend Art und Umfang der baulichen Nutzung sich am Siedlungsbestand orientieren mus-
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sen. Die Nachverdichtung und Nutzungsoptimierung vorhandener Siedlungsbereiche folgt
zusammengefasst folgenden Planungsleitlinien:

10 Festsetzungen der 13. Anderung des Bebauungsplanes

An der Festsetzung des Ursprungsplans zur Art der baulichen Nutzung wird festgehalten. In-
sofern wird fUr das Plangebiet unverandert ein ,Allgemeines Wohngebiet® gemal §4
BauNVO festgesetzt.

Die ausnahmsweise in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) wer-
den ausgeschlossen. Die 0.g. Nutzungen sind an diesem Standort nicht erforderlich und au-
Rerdem in anderen Siedlungsbereichen des Stadtteils ausreichend vorhanden. Weitere
Griunde sind der Flachenbedarf dieser Nutzungen, potentielle Stérungen der Wohnruhe so-
wie der damit verbundene Kfz-Verkehr.

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden gegeniber der Ursprungspla-
nung dahingehend angepasst, dass im Plangebiet eine leicht erhéhte Nachverdichtung mog-
lich wird. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind Wohngeb&ude mit maximal zwei Voll-
geschossen, im sldlichen Bereich mit maximal drei Vollgeschossen zulassig. Die beiden Be-
reiche sind durch eine Baugrenze voneinander getrennt. Die offene Bauweise wird mit der
Ausnutzungsziffer 0,4 (Grundflachenzahl) unveréndert festgesetzt. Die Geschossflachenzahl
wird vor dem Hintergrund der maximal dreigeschossigen Bauweise auf 1,2 festgesetzt, um
eine grolRtmdgliche Gestaltungsfreiheit im Plangebiet zu ermoéglichen. AuRerdem mussen die
nach der aktuell glltigen nordrhein-westfalischen Bauordnung (BauO NRW) vorgeschriebe-
nen Grenzabstande eingehalten werden.

Die Festsetzungen der Baugrenzen und damit der iberbaubaren Grundstiicksbereiche fligen
sich ebenfalls in die stadtebaulichen Vorstellungen der 7. Anderungsplanung ein und lassen
ausreichend variable Gebaudetypen zu. Die hintere Baugrenze ist um 2,50 Meter von der
Flurstiickgrenze eingertickt, um trotz der geringen Grundstickstiefe weitgehende gestal-
terische Freiheiten auf den Baugrundstiicken zu garantieren. Der notwendige Grenzabstand
von 3,00 m wird durch eine Baulast gesichert. Die vordere Baugrenze entlang der
.Bevergerner Stral’e* wird um 2 m eingerickt, da in der ErschlieBungsstralle eine unterirdi-
sche Ferngasleitung verlauft und von Bebauung freizuhalten ist. Hierfir ist im Plangebiet ein
2 m breites Leitungsrecht festgesetzt, was aus der Anderungsplanung unverandert tber-
nommen wird.

Neben einer gemaRigten wohnbaulichen Verdichtung ist es Planungswille der Stadt, bei der
Weiterentwicklung des Siedlungsgebietes den Charakter eines durchgrinten und locker be-
bauten Quartiers zu erhalten. Dementsprechend sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen naturnah zu gestalten. Flachenhafte Versiegelungen mit Ausnahme von schmalen
Verbindungswegen sind unzuldssig und als Grundstuckseinfriedigung sind nur geschnittene
standortheimische Hecken zulassig. Je angefangene 150 m? Grundstiicksflache ist ein hei-
mischer Laubbaum mittlerer Gré3e zu pflanzen.
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Die mit der 13. Anderung festgesetzte bauliche Nutzung (bersteigt nicht die vorhandenen
Strukturen im baulichen Umfeld und fugt sich mit einer mafigen Verdichtung in den Gesamt-
zusammenhang ein.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 2, 4, 6, 7, 12, 13 und 14 aus dem Ursprungsplan betreffen
nicht das Plangebiet der 13. Anderung und entfallen daher. Ebenso sind hier die Regelungen
in den textlichen Festsetzungen Nr. 9, 10 und 11 aus dem Ursprungsplan nicht ibernommen
worden, weil entsprechende Regelungen hier nicht erforderlich sind.

11 Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Der Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule“, 7. Anderung (Ursprungsplan) enthalt eine
Gestaltungssatzung.

Hiernach sind im Plangebiet flache Dacher oder einfache und versetzte Pultddcher mit Nei-
gungen zwischen 15° und 30° zulassig. Mit dieser Festsetzung kann gewahrleistet werden,
dass sich ein kinftiges Gebaude, trotz in Teilen zulassiger dreigeschossiger Bauweise, nicht
unverhaltnisméafig gegeniber den umliegenden Geb&uden herausragt und sich somit in den
vorhandenen Siedlungsbestand stadtebaulich einfugt.

Die Gestaltungsvorschriften sind gemafd § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NRW
als Festsetzungen in den Bebauungsplan eingeflossen.

Die ortlichen Bauvorschriften des Ursprungsplans zur Dachausbildung und zu Kniestdcken
sollen hier nicht Gbertragen werden, da eine Regelung hierzu fir diesen Anderungsbereich
nicht als erforderlich anzusehen ist.

12 ErschlieBung
12.1 Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die unmittelbar westlich angren-
zende Gemeindestralle ,Bevergerner Stralle“. Die ,Bevergerner Stralle” liegt in diesem Ab-
schnitt als Verkehrsschleife mit verkehrsberuhigtem Ausbau vor.

Zur LandesstralRe L 501 ,Osnabriicker Stral3e* besteht ein autofreier Ful3- und Radweg®; zur
GemeindestralRe ,Keltenstiege” fuhrt ein Verbindungsweg.

12.2 Technische Erschliel3ung

Alle erforderlichen Einrichtungen der technischen Infrastruktur sind in den angrenzenden 6f-
fentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung, Telekommunikation
Die Wasserversorgung, Elektrizitatsversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunikati-
onseinrichtungen erfolgt durch den Anschluss an die vorhandenen Netze.

HASCHWERDT\214401\TEXTE\BP\bgr141126.doc I PW



Stadt Rheine, Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 13. Anderung 18/21

Bei eventuellen Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Auf die bestehenden
Schutzbestimmungen wird verwiesen.

Anpflanzungen im Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen (auch im Rahmen von Kom-
pensationsmafinahmen) sind mit den Ver- und Entsorgungstragern abzustimmen. Die ent-
sprechenden Sicherheitsbestimmungen sind zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass
zur Durchfihrung von Ver- und Entsorgungsverlegungsarbeiten bereits ausgebaute StralRen
ggf. wieder aufgebrochen werden mussen.

Oberflachenwasser - Wasserwirtschaftliche Belange

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser wird, analog der Regelungen im Be-
bauungsplan Nr. 112, 7. Anderung, in das vorhandene Leitungsnetz (Mischsystem) abgelei-
tet. Mit einer Abflussverscharfung ist durch die geringfliigige Mehrversiegelung im Plangebiet
nicht zu rechnen, da zudem Festsetzungen zur Vermeidung der Versiegelung von Oberfla-
chen im Bebauungsplan festgesetzt sind.

Schmutzwasserentsorgung
Das innerhalb des Plangebiets anfallende Schmutzwasser wird zur kommunalen Klaranlage
geleitet, die die geringfiigigen zusatzlichen Schmutzwassermengen aufnehmen kann.

Belange des Brandschutzes

Die Erfordernisse des Brandschutzes und der abhéngigen Loschwasserversorgung werden
im Zuge der ErschlieBungsplanung in engem Benehmen mit der Feuerwehr Rheine und der
zustandigen Brandschutz-Fachbehorde abgestimmt. Im Plangebiet existiert keine unabhan-
gige Loschwasserentnahmestelle.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den kommunalen Abfallentsorgungsdienst, die Techni-
sche Betriebe Rheine AGR.

13 Bericksichtigung der Umweltbelange

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan wird gedndert, um eine brachliegende und vollstandig
von Siedlungs- und Verkehrsflachen umschlossenes Grundstick an der ,Bevergerner Stra-
Re* fir Wohnnutzungszwecke zu entwickeln. Damit dient der Bebauungsplan der Innenent-
wicklung und kann gemaR § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Auch die Ubrigen Voraussetzungen fir ein Verfahren nach § 13 a BauGB sind gegeben, da
mit dem Bebauungsplan nicht mehr als 20.000 m2 Grundflache festgesetzt werden und kein
UVP-pflichtiges Vorhaben im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes begrindet wird.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist damit entbehrlich. Auch eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls ist nicht erforderlich, da mit dem Bebauungsplan nicht mehr als 20.000 m?
Grundflache festgesetzt werden. Fir Bebauungspléane der Innenentwicklung sind dennoch
die umweltplanerischen (inkl. naturschutzfachlichen) Belange so aufzubereiten, dass sie in
die bauleitplanerische Abwagung eingestellt werden kénnen. Denn weiterhin gilt nach § 1
Absatz 6 Nr. 7 BauGB, dass bei der Aufstellung von Bauleitpléanen u.a. insbesondere die Be-
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lange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berlcksichtigen sind.

Anzumerken ist hierzu, dass die Nachverdichtung dieser Innenbereichsflachen durch eine
Wohnnutzung auch aus umweltplanerischer Sicht grundséatzlich sinnvoll ist. Die Inanspruch-
nahme bislang unbebauter Freiflachen des Natur und Landschaftsraumes an den Siedlungs-
randbereichen kann vermieden werden. Aul3erdem ist das Plangebiet bereits heute komplett
von Bebauung und Stral3en umgeben. Ein Bezug zur freien Landschaft oder zu grol3eren
innerdrtlichen Griinbereichen besteht nicht.

Nach artenschutzrechtlicher Stellungnahme sind aus diesen Griinden keine abwagungsrele-
vanten artenschutzrechtlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

13.1 Eingriff / Ausgleich

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist in diesem Verfahren gemai3 § 13 a Abs. 2 Nr.
4 BauGB nicht anzuwenden. Es besteht keine allgemeine Kompensationsverpflichtung. Die
Durchfuihrung externer Kompensationsmaf3nahmen ist nicht erforderlich.

13.2 Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden, ist die
Einhaltung von ErschlieBungszeiten zu gewéhrleisten. Unter Beachtung der folgenden Malf3-
nahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
sténde zu erwarten und somit keine Ausnahmeverfahren erforderlich.

Baufeldraumung: Die Baufeldraumung (Gehdlzentfernungen / Beseitigung sonstiger Vegeta-
tionsstrukturen / Abschieben von vegetationsbedecktem Oberboden) miissen aul3erhalb der
Brutsaison der Vogel und somit zwischen Anfang August und Ende Februar erfolgen.

13.3 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den oben angefiihrten Grinden sieht die Stadt Rheine die Berlcksichtigung der Um-
weltbelange im Rahmen der Gesamtabwégung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschu-
le“, 13. Anderung als ausgewogen an.

14 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt in der Nahe einer klassifizierten Stral3e, der Landesstralle L 501 ,Os-
nabriicker Strafe“. Von dieser Verkehrstrasse wirken Schallimmissionen auf die vorhandene
Wohnbebauung an der ,Bevergerner Stralle” und der Gemeindestralie ,Keltenstiege* sowie
auf das Plangebiet ein.
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Um nachzuweisen, dass durch diese Schallimmissionen keine unzulassigen Storungen auf
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 112 ,Johannesschule®, 7. Anderung verur-
sacht werden, ist zur 0.g. Anderungsplanung ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet
worden.

Dieses Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass passive Schallschutzmalinahmen ausrei-
chen. Insofern werden in der o.g. Anderungsplanung Flachen fur Vorkehrungen des passi-
ven Schallschutzes festgesetzt.

Bezlglich des Ausschlusses unzuldssiger Stérungen auf das Plangebiet werden die Festset-
zungen fir die angrenzenden Baugrundsticke herangezogen. Fir die schallzugewandten
Gebaudeseiten des vorhandenen Gebaudes der Evangelischen Kindertagesstatte ,Johan-
nes“ (Flache 4) wird die Schallschutzklasse 2, fir die Ubrigen Gebaudeseiten die Schall-
schutzklasse 1 festgesetzt. Ebenso wird fir die westlich des Plangebietes gelegenen Wohn-
baugrundstiicke (Flachen 5-10) auf allen Gebaudeseiten die Schallschutzklasse 1 festge-
setzt.

Folglich wird im Plangebiet an den noérdlichen und westlichen Gebaudeseiten die Schall-
schutzklasse 2, an den tbrigen Gebaudeseiten die Schallschutzklasse 1 festgesetzt.

15 Abschliel3ende Erlauterungen
15.1 Bodenkontaminationen / Altablagerungen / Bodenschatze

Nach Kenntnisstand der Stadt Rheine Uber die bisherige Nutzung des Plangebietes (friiher
landwirtschaftlich bzw. géartnerisch genutzt) befinden sich weder innerhalb des Plangebiets
noch in der ndheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen, o0.4.

15.2 Denkmalschutz

Baudenkmale
Im Plangebiet sind weder Baudenkmale noch potentielle Baudenkmale vorhanden. Denk-
malschutzbelange sind daher nicht berthrt.

Archaologische Denkmalpflege / Bodenfunde

Dem Westf. Museum flir Archaologie / Amt fir Bodendenkmalpflege oder der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde sind Bodendenkmadler (kulturgeschichtliche Befunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverzuglich zu
melden. Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden. Dem Amt flir Bodendenkmalpfle-
ge oder seinen Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um
gofls. archéologische Untersuchungen durchfiihren zu kdnnen. Die dafur benétigten Flachen
sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten. Erste Erdbewegungen sind 14 Tage vor
Beginn dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Broderichweg 35,48159 Miinster, schriftlich mit-
zuteilen.
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15.3 Kosten der ErschlieBung und Mallnahmen zur Realisierung

Zur Realisierung der Planung ist keine Neuordnung der Eigentumsverhéltnisse erforderlich.
Die gesamte Grundstiicksflache befindet sich im stadtischen Besitz. Der Flacheneigentiimer
wird die ErschlieBungskosten —soweit hoch MalRnahmen erforderlich sind- selbst Uberneh-
men. Fir die Stadt Rheine entstehen hierbei keine Kosten.

MalRRnahmen zur Realisierung des Baugebietes, insbesondere bodenordnende Malinahmen
geman Kapitel 1, Teil 4 und Teil 5 des Baugesetzbuches sind nicht vorgesehen.

16 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerke

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 112 ,Johannesschule®, 13. Anderung mit 6rtlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung einschlief3lich Begrindung wurde im Einvernehmen mit
der Stadt Rheine ausgearbeitet.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufgestellt. Im
beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 (2) und (3) BauGB.

Wallenhorst, 2014-11-26

IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Johannes Eversmann

Diese Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 112 ,Johannesschule®, 13. Anderung
hat gemall 8 3 (2) BauGB VON ......cccccccvviiiiiiieeeennnns DIS oo offentlich
ausgelegen.

Wallenhorst, den

StadtRheine
Die Burgermeisterin

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat
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