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I Vorbemerkungen
1 Anlass und Ziele der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein in den letzten Jahrzehnten gewachsenes Wohn-
quartier, das mit unterschiedlichen Formen von Ein- und Zweifamilienhausern in ein- und
zweigeschossiger Bauweise bebaut worden ist. Im Bereich zwischen Friedhofstra-
Re/LaustralBe/Schiitzenstrale/Burrichterstralle finden sich derzeit keine Baullicken. Auf-
grund des Alters und der damit verbundenen fehlenden Anpassungsmadglichkeit an heutige
Wohnformen/Grundrisse und Warmedammungsstandards steigt die Wahrscheinlichkeit,
dass einzelne Gebaude abgebrochen und die Grundstlicke neu bebaut werden. Fir das Plan-
gebiet liegt bereits eine entsprechende Anfrage vor. Mit einer Neubebauung ist erfahrungs-
gemal sehr oft eine Erhohung der Zahl der Wohneinheiten verbunden. So wurde im Jahr
2015 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 verwaltungsinterne Statistik aus dem
Jahr 2015 belegen, wonach ca. 30% der Wohneinheiten auf urspriinglich bereits bebauten
Grundstticken errichtet worden sind.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Nachverdichtung auf Baullicken bzw. freigeraumten Flachen
zwar sinnvoll, jedoch nur unter der Vorgabe, dass die nachbarlichen Belange ausreichend
berlicksichtigt werden und die urspriingliche Planungskonzeption bzw. gewachsenen Struk-
turen aufrecht gehalten werden. Bei der Bebauung von Baullicken bzw. freigeraumten Grund-
stiicken in klassischen Ein-/Zweifamilienhausgebieten entstehen insbesondere bei mehrge-
schossigen Gebauden erhebliche Spannungen: wie aktuelle Beispiele fiir Mehrfamilienhduser
im Gebiet der Stadt Rheine zeigen, werden bei mehrgeschossigen Gebauden entweder aus-
gebaute Dachgeschosse oder Staffelgeschosse errichtet. Dabei entstehen auf zumindest
drei Ebenen separate Wohnungen. Im Gegensatz zum mehrgeschossigen Einfamilienhaus
werden beim Geschosswohnungsbau auf jeder Ebene Aullenwohnbereiche in Form von Bal-
konen, Dachterrassen oder Loggien gebaut. Von diesen Aulenwohnbereichen ist die ,soziale
Kontrolle” in Nachbargarten wesentlich ausgepragter und storender als bei einem mehrge-
schossigen Einfamilienhaus, wo zwar auch Balkone oder Loggien entstehen konnen, die je-
doch nicht als einziger Auenwohnbereich genutzt werden, da hier erdgeschossig Terrassen
angelegt werden. Die Empfindung, dass ein Gebdude mit mehreren Wohneinheiten stérend
wirkt, wird verstarkt, wenn diese Gebaude auf Bauliicken in einem klassischen Einfamilien-
hausgebiet mit weitgehend eingeschossigen Hausern entstehen.

Die Nachverdichtung bestehender Ein-/Zweifamilienhausgebiete mit Mehrfamilienhdusern
fihrt zumeist auch zu Problemen in verkehrlicher Hinsicht: bei entsprechenden Baumal-
nahmen wird gegenwartig seitens 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 eigenen Grundstiick wei-
tere Stellplatze nachzuweisen, sodass der Parkdruck in den offentlichen StralRenraum ver-
schoben wird. Im Plangebiet ist ein Teil der o6ffentlichen Verkehrsflachen verkehrsberuhigt
ausgebaut. Hier besteht nur bedingt die Mdglichkeit, Fahrzeuge abzustellen. Die ,Nachver-
dichtung” konnte deshalb zu Streitigkeiten zwischen Anliegern beziglich des Abstellens von
Fahrzeugen im &ffentlichen Strallenraum fiihren. Mangels einer ausreichenden Zahl von pri-
vaten Stellplatzen oder 6ffentlichen Parkplatzen werden Fahrzeuge auf nicht dafiir vorgese-
henen Flachen - Rangierflachen, FulRgangerflachen, Griinflaichen — abgestellt und stellen
sich dann vielfach als Verkehrshindernis dar.
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Die Problematik der Nachverdichtung hat sich in den letzten finf Jahren auf dem Gebiet der
Stadt Rheine deutlich verscharft, da generell verstarkt Gebaude abgebrochen werden, um die
freigeraumten Areale neu zu bebauen.

Ziel des Aufstellungsverfahrens ist es deshalb, durch eine Begrenzung der Zahl der
Wohneinheiten pro Gebaude auf maximal zwei, der aufgezeigten Entwicklung, die das klassi-
sches Ein-/Zweifamilienhausgebiet negativ beeintrachtigen konnte, entgegenzuwirken.

2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Nordseite der Friedhofstralle,
im Osten: durch die Westseite der Laustralle,

im Siuden: durch die Siidseite der Schiitzenstralle,
im Westen: durch die Westseite der Burrichterstralie.

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

3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Minsterland des Regierungsbezirks Miinster stellt das Plangebiet ,Bur-
richterstrale/LaustralBe” als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dar.

Entsprechend dieser Vorgabe ist die Flache im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt
Rheine als ,Wohnbauflache” dargestellt. Die projektierte Begrenzung der Zahl der Wohnein-
heiten steht damit nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung, dem Anpassungs-
gebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wird ent-
sprochen. Auch dem Entwicklungsgebot gemal § 8 Abs. 2 BauGB wird mit der geplanten
Anderung gefolgt.

Il. Bestandsaufnahme

4.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung

Die Uberplante Flache liegt im Ostlichen Siedlungsbereich der Stadt Rheine. Mit einer Entfer-
nung von ca. 1,7 km Luftlinie zum Marktplatz ist das Gebiet noch relativ zentral gelegen.

Das Plangebiet ist vollstandig mit ein- und zweigeschossigen Wohnhausern bebaut. Es sind
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser entstanden. Insbesondere entlang der Schiitzen-
stral3e finden sich altere Gebaude, die nicht mehr den heutigen Anspriichen an Grundrissge-
staltung und Warmedammung entsprechen.
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42 Infrastruktur und Versorgung

Nordlich des Plangebietes im Kreuzungsbereich AloysiusstralRe/Osnabriicker StralRe liegt der
zentrale Versorgungsbereich “Eschendorf”. In diesem Grundversorgungszentrum finden sich
alle notwendigen Angebote zur Versorgung der Bevélkerung mit Dingen des taglichen Be-
darfs, u.a. ein Lebensmitteldiscounter, ein Lebensmittelvollsortimenter, zwei Apotheken und
Restaurants. Darlber hinaus finden sich Angebote des langfristigen Bedarfs, insbesondere
aus dem Segment Wohneinrichtung. Erganzt wird dieses Angebot u.a. durch einen Versor-
gungsschwerpunkt im medizinischen Bereich der Stadt Rheine. Die Grundversorgung der
Bewohner des Gebietes ist damit gesichert.

Mit der Johannesschule an der Osnabriicker StralRe findet sich eine Grundschule in raumli-
cher Nahe, erganzt wird die soziale Infrastruktur durch einen Kindergarten, ebenfalls im Be-
reich der Osnabriicker Strale und das Kopernikus-Gymnasium an der Kopernikusstrale.

4.3 Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet gehort zur naturraumlichen Haupteinheit ,Elter Sand“. Der Anderungsstandort
weist als Bodentyp Plaggenesch auf.
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In Bezug auf die Grundwasserschutzfunktion zeigt der Bereich eine gute Filterwirkung bei
schneller Infiltration und langsamer Ausbreitung von Verschmutzungen. Der Grundwasserlei-
ter weist eine geringe Machtigkeit bei guter Porendurchlassigkeit bzw. groBer Machtigkeit
und geringer Porendurchlassigkeit auf. Der Grundwasserflurabstand betragt 4,00 bis 5,00 m.

Als potentielle natirliche Vegetation ist dem Plangebiet ein trockener Buchen-Eichenwald
zuzuordnen.

Das Plangebiet weist nur geringe topographische Bewegungen auf: es féllt von Nord nach
Sid. Im Nordwesten von 38,05 m und 38,44 m tber NHN im Nordosten auf 39,87 m im Sid-
westen und 39,32 m uber NHN im Sidosten.

4.4 Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut. Gemal der Ausweisung als allgemeines Wohngebiet
sind im Gebiet Ein-/Zweifamilienhduser entstanden. Entsprechend dieser Nutzung sind die
Freirdume gepragt durch die fiir Wohngarten ubliche Gestaltung mit Rasenflachen, Strau-
chern 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 Entwdsserung des Plangebietes erfolgt im Mischsys-
tem.

4.6 Immissionen/Emissionen

Das Plangebiet ist umgeben von weiteren Wohnbauflachen. Von der entsprechenden Wohn-
nutzung gehen keine Emissionen aus, die den Bereich zwischen Burrichterstralle und
Laustralle in unzuldssiger Weise belasten.

4.7 Bodenkontamination/Altlasten

Bei der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass der (iberplante Bereich mit
Kampfmitteln belastet ist oder Altlasten aufweist.

4.8 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67 sind keine Baudenkmaler vorhanden. Auch
Bodendenkmaler werden nicht erwartet.




Stadt Rheine, Fachbereich ,,Planen und Bauen*, Produktgruppe , Stadtplanung* Seite 7 von 10
Begrundung Bebauungsplan Nr. 67, Kennwort: ,Burrichterstrale/Laustral3e*

. Planung, Auswirkungen, Mal3nahmen
5 Stédtebauliches Konzept

Das Aufstellungsverfahren dient dem Ziel, die vorhandene Struktur des vollstandig bebauten
Plangebietes zu sichern. Insbesondere soll die aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte
Nachverdichtung auf Grundstiicken mit abgangigem Gebaudebestand in geordnete Bahnen
gelenkt werden.

Gegenwartig richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im uberplanten Bereich nach § 34
BauGB. Die sich aus dieser Rechtsvorschrift ergebenden Vorgaben beziiglich der Bebaubar-
keit der Grundstiicke sind beziiglich der Lage von Vorhaben auf den Grundstiicken, der Ge-
baudehohe, der Grundflache der Gebaude und der Geschossigkeit ausreichend. Lediglich die
Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude soll durch die Aufstellung eines einfachen Bebauungs-
planes im Sinne eines Bestandsschutzes geregelt werden, da hier die Regelungsmoglichkei-
ten des § 34 BauGB nicht greifen. Es ist vorgesehen, durch eine textliche Festsetzung die
Anzahl der Wohneinheiten auf maximal zwei zu beschranken, wobei bei einem Doppelhaus
pro Haushalfte zwei Wohnungen fiir zuldssig erklart werden.

6 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Auf detaillierte Festsetzungen zur baulichen Nutzung, wie
- Art der baulichen Nutzung
- Mal der baulichen Nutzung
- Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
- Ortliche Bauvorschriften/Baugestaltung
- und sonstige Hinweise
wird verzichtet.

Die bauliche Nutzung der Grundstiicke im Planbereich richtet sich nach § 34 BauGB, wonach
sich Vorhaben in die ndhere Umgebung einfligen miissen.

7 ErschlieBung und Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Planbereich liegt innerhalb eines voll erschlossenen Wohnquartiers. Die Anbindung an
das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz erfolgt tGber die FriedhofstralRe bzw. die Schiit-
zenstralle, die direkt auf die Aloysiusstralle miinden. Diese Verkehrsachse bietet als ortliche
Hauptverkehrsstralle den Anschluss an das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz der
Stadt Rheine.

Durch die SchiitzenstralRe — silidliche Grenze des Plangebietes — verlauft die Buslinie C5 des
StadtBussystems der Stadt Rheine. Diese Linie bedient mit der Haltestelle ,Marienstift* an
der Aloysiusstrale das Plangebiet. Uber diese Haltestelle ist der zentrale Busbahnhof in der
Innenstadt zu erreichen und auch der Hauptbahnhof der Deutschen DB.

Die Versorgung des Gebietes mit Gas, Wasser und Strom wird durch die Stadtwerke Rheine
GmbH sichergestellt.

Gemal dem Loschwasserbereitstellungsplan konnen laut DVGW Arbeitsblatt W 405 im Um-
kreis von 300 Metern 96 m3/h Loschwasser aus dem Trinkwasserversorgungssystem der
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EWR zur Verfligung gestellt werden. Diese Loschwasserversorgung 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 durchgefiihrt. Eine geord-
nete Abfallentsorgung, die das Gewinnen von Stoffen und Energien aus Abféllen (Abfallver-
wertung) und das Ablagern von Abféllen sowie die hierzu erforderlichen MaBnahmen des
Einsammelns, des Beférderns, des Behandelns und Lagerns umfasst, ist gewahrleistet.

8 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.

9 Flachenbilanz

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha.

10 Artenschutzrechtliche Priifung

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 wird kein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erstellt. Durch die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten ergeben sich keine Verande-
rungen bei den bisher nach § 34 BauGB zulédssigen Vorhaben (insbesondere liberbaubare
Flachen); es ergibt sich somit kein (iber das bisher zulassige Mal} hinausgehender Vegetati-
onsverlust.

Iv. Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte
11 Kosten der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist von allgemeinem Interesse der Bewoh-
ner/Eigentimer im Plangebiet. Die Planungskosten werden deshalb von der Stadt Rheine
tibernommen (insbesondere Veroffentlichungs- und Personalkosten). Ansonsten entstehen
der Stadt Rheine keine besonderen Kosten fiir die Realisierung der Planung.

12 Umsetzung und Realisierung

Nach Rechtskraft der Anderung wird die Vorgabe, dass Wohngebdude maximal zwei
Wohneinheiten aufweisen diirfen, bei der Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit
von Bauvorhaben beriicksichtigt. Sollten wahrend des Aufstellungsverfahrens Antrage mit
mehr als zwei Wohneinheiten pro Gebaude gestellt werden, besteht nach § 15BauGB die
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Maoglichkeit, die Bauantrage bis zu einem Jahr zurlickzustellen, um den Abschluss des Plan-
verfahrens abzuwarten und auf Grund der Inhalte dann den Bauantrag abzulehnen.

13 Verfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 67 soll im vereinfachten Verfahren
durchgefiihrt worden.

§ 13 BauGB enthélt die Bedingungen zur Anwendung dieses Verfahrens:

Die erste Vorgabe sagt aus, dass durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem Ge-
biet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung erge-
bende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert wird. Darliber hinaus darf die Auf-
stellung nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens vorbereiten bzw. begriinden, das einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Zusatzlich dirfen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erfiillt werden, kann im vereinfachten Verfahren von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden;
auch von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a und von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, kann abgesehen werden.

Durch die Inhalte des vereinfachten Bebauungsplanes wird die Eigenart des Gebietes nach §
34 BauGB nicht wesentlich verandert: Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich weiter
nach den Vorgaben, die sich aus der Geb&udestruktur des Baublocks Friedhofstra-
Re/LaustraBe/Schitzenstralle/Burrichterstralle ergibt. Das Einfligen bezieht sich dabei ins-
besondere auf die Art der Nutzung, die Geschossigkeit, die Grundflache von Geb&duden und
die Lage von Vorhaben auf dem Grundstiick. Die Anzahl der Wohneinheiten ist kein Kriterium
bei der Uberpriifung, ob ein Vorhaben nach § 34 BauGB zulissig ist. Der Inhalt des einfachen
Bebauungsplanes — Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Gebdaude - ist
bei der Beurteilung, ob ein Vorhaben nach § 34 BauGB zulassig ist, kein Prifkriterium. Mit
dieser Vorgabe wird jedoch die gegenwartige Struktur des Uberplanten Bereiches nicht ver-
andert (bisher nur Gebaude mit maximal 2 Wohneinheiten), sondern die vorhandene Bauform
wird gesichert. Damit wird insgesamt der Beurteilungsmalistab entsprechend der gesetzli-
chen Vorgabe nicht wesentlich geandert.

Mit den o.g. Inhalten wird auch nicht etwa die Zuldssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens
vorbereitet oder begriindet.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfiillt, um den Bebauungsplan ,Burricher-
stralRe/LaustralRe” im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufzustellen.

VerfahrensmaRig wird — entsprechend der Regelung des § 13 (2) BauGB - von einer friihzei-
tigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Gem. §
13 Abs. 3 BauGB wird auch keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt und
auch kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt. Auch von der Angabe in der Auslegungs-
bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fligbar sind, wird abgesehen.
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Von der Aufstellung des Bauleitplanes gehen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sin-

ne der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes aus.

Der betroffenen Offentlichkeit wird tiber eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben; den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher
Belange wird durch eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben.

14 Verfahrensiibersicht — Ablauf und Daten

Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 22.11.2017
Beschluss zur Beteiligung gem. § 3 (2) BauGB 22.11.2017
Vorauss.

|. Quartal 2018

Ortsilibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage

Vorauss.
|. Quartal 2018

Rechtskraft

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB mit Beteiligung der Behor- Vorauss.
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB I. Quartal 2018
. . Vorauss.
Beschluss uber Anregungen/Satzungsbeschluss im Rat . Quartal 2018
Vorauss. Il.

Quartal 2018

15 Ergebnisse der Offenlage und der Beteiligungen

Der entsprechende Verfahrensschritt ist noch nicht durchgefiihrt worden. Es konnen deshalb

noch keine Ergebnisse dargestellt werden.
Rheine, 13. November 2017

Stadt Rheine
Der Birgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat




