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l. Vorbemerkungen

1 Anlass und Ziele der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wohnquartier im westlichen Siedlungsrandbe-
reich der Stadt Rheine. Es liegen unterschiedliche Bauformen in ein- und zweigeschossiger
Bauweise vor; mehrheitlich sind die Gebaude als Ein- und Zweifamilienhdauser auf zum Teil
grofRziigigen Grundstlicken gebaut. Das Quartier ist im Wesentlichen in den 1960er Jahren
entstanden, einige Geb&ude sind jedoch &lter (Bau nach dem Zweiten Weltkrieg) oder auf-
grund vereinzelter Neubautatigkeiten in den letzten Jahren entsprechend jlinger.

Aufgrund des Alters der Gebaude und der damit verbundenen fehlenden Anpassungsmaog-
lichkeit an heutige Wohnformen/Grundrisse und Warmedammungs-standards steigt die
Wahrscheinlichkeit, dass einzelne Gebaude abgebrochen und die Grundstlicke neu bebaut
werden. Daruber 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 libernehmen. Mit dem Kauf durch Investoren geht haufig
die Absicht einher, das Grundstiick intensiver und wirtschaftlicher zu nutzen.

Mit einer Neubebauung ist erfahrungsgemal} sehr oft eine Erhohung der Zahl der Wohnein-
heiten verbunden. In Rheine wurde im Jahr 2015 im statistischen Mittel jede abgebrochene
Wohneinheit bei einer Neubebauung des betreffenden Grundstiicks durch fast zwei Wohnun-
gen 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 Grundstiicken errichtet worden sind.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Nachverdichtung auf Bauliicken bzw. freigerdaumten Flachen
wiinschenswert, jedoch nur unter der Vorgabe, dass die nachbarlichen Belange und die ur-
sprungliche Planungskonzeption bzw. gewachsenen Strukturen ausreichend berticksichtigt
werden. Bei der Bebauung von Bauliicken bzw. freigerdumten Grundstiicken in klassischen
Ein-/Zweifamilienhausgebieten entstehen insbesondere bei mehrgeschossigen Gebauden
erhebliche Spannungen. Wie aktuelle Beispiele fiir neue Mehrfamilienhduser im Gebiet der
Stadt Rheine zeigen, werden bei mehrgeschossigen Gebauden unter maximaler Ausnutzung
der Grundstiicke entweder ausgebaute Dachgeschosse oder Staffelgeschosse errichtet. Da-
bei entstehen auf zumindest drei Ebenen separate Wohnungen. Im Gegensatz zum zweige-
schossigen Einfamilienhaus werden beim Geschosswohnungsbau auf jeder Ebene Aulen-
wohnbereiche in Form von Balkonen, Dachterrassen oder Loggien gebaut. Von diesen Au-
Renwohnbereichen ist die ,soziale Kontrolle” in Nachbargarten wesentlich ausgepragter und
storender als bei einem mehrgeschossigen Einfamilienhaus, wo zwar auch Balkone oder
Loggien entstehen kénnen, die jedoch nicht als einziger AuRenwohnbereich genutzt werden,
da hier erdgeschossig Terrassen angelegt werden. Die Empfindung, dass ein Gebdude mit
mehreren Wohneinheiten storend wirkt, wird verstarkt, wenn diese Gebaude auf Baullicken in
einem klassischen Einfamilienhausgebiet mit weitgehend eingeschossigen Hausern entste-
hen.

Die Nachverdichtung bestehender Ein-/Zweifamilienhausgebiete mit Mehrfamilienhdusern
fihrt zumeist auch zu Problemen in verkehrlicher Hinsicht: bei entsprechenden Baumal-
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 Mehrfamilienhdusern bei dieser Regelung jedoch kaum die
Maoglichkeit, auf dem jeweiligen Baugrundstiick weitere Stellplatze nachzuweisen, sodass der
Parkdruck in den 6ffentlichen StralRenraum verschoben wird. In den meisten Ein- und Zwei-
familienhausgebieten sind die vorhandenen Verkehrswege reine Anliegerstrallen, die nur
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bedingt die Mdglichkeit bieten, Fahrzeuge abzustellen. Die ,Nachverdichtung” hat daher be-
zliglich des Abstellens von Fahrzeugen im 6ffentlichen Raum haufig ein erhebliches Konflikt-
potential zur Folge. Mangels einer ausreichenden Zahl von privaten Stellplatzen oder 6ffent-
lichen Parkplatzen fiihrt dies auch dazu, dass Fahrzeuge auf nicht dafiir vorgesehene Fla-
chen - Rangierflachen, FuRgangerflachen, Grinflaichen - abgestellt werden und diese sich
dann vielfach als Verkehrshindernis darstellen.

Die dargestellten Griinde haben dazu gefiihrt, dass Anwohner im Plangebiet einen Antrag auf
Aufstellung eines regulierenden Bebauungsplans gestellt haben. Nach Beratung des Antra-
ges (Vorlage Nr. 016/19) wurde am 30.01.2019 vom zustandigen Ausschuss fiir Stadtent-
wicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine ein Grundsatzbeschluss gefasst, ein
Bauleitverfahren fiir das Wohngebiet rund um die 6stliche Wadelheimer Chaussee einzulei-
ten.

Entsprechend dient der Bebauungsplan der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung des Wohnquartieres. Das Ziel ist es einerseits, die vorhandenen
stadtebaulichen Strukturen zu schiitzen, andererseits sollen auch Mdoglichkeiten fiir eine
riicksichtsvolle Weiterentwicklung der Strukturen definiert werden. Um dies zu erreichen,
werden im einfachen Bebauungsplan, ausgehend vom Charakter des Wohngebiets und der
bestehenden Bebauung, stadtebauliche Dichtewerte in Form von Festsetzungen bezuglich
der maximal zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude gegeben. Hierdurch wird
ein Rahmen fiir die Bebauung geschaffen, der auch langfristig stadtebaulich fiir das Gebiet
vertretbar ist.

2  Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die Nordseite des Ohner Wegs (Flur 117) zwischen dem Flurstiick
239 im Westen und 456 im Osten,

im Osten: durch die Ostseite der Flurstiicke 94 und 398 (Flur 117),

im Stden: durch die Siidseite der Wadelheimer Chaussee zwischen der Kapelle Thiek-

luse im Osten und der Litestralle im Westen unter Einbezug der Flurstiicke
292, 283 und 317 auf der siidlichen Seite der Wadelheimer Chaussee, durch
die Ostliche Seite der Litestrale zwischen Wadelheimer Chaussee im Nor-
den und des Landersumer Wegs im Siiden und durch die stidliche Seite des
Landersumer Wegs zwischen Litestralle im Osten und Flurstiick 286 im
Westen,

im Westen: durch die westliche Seite der Flurstiicke 171, 36 und 303, durch die nordli-
che Seite des Flurstiicks 304 und dessen &stliche Verlangerung (Flurstiick
287 teilweise) bis zur Ostlichen Grenze des Flurstiicks 287, durch die 6stli-
che Grenze des Flurstiicks 315 und dessen westliche Verlangerung bis zur
Westseite des Flurstiicks 273.

Die Flurstiicke befinden sich - falls nicht separat aufgefiihrt - in Flur 116 der Gemarkung
Rheine-Stadt.

Der raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bzw. Bebauungsplan geometrisch ein-
deutig festgelegt.
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3  Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Minsterland des Regierungsbezirks Miinster stellt das Plangebiet ,Wadel-
heimer Chaussee-Ost" 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 gem. § 8 Abs. 2 BauGB wird mit der geplanten Auf-
stellung gefolgt.

Il. Bestandsaufnahme
4 Raumliche Einordnung

4.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung

Die Uberplante Flache liegt im westlichen Siedlungsbereich der Stadt Rheine, etwa 3 km Luft-
linie vom Marktplatz entfernt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebiet, welches sich malgeblich in den
1960er Jahren entwickelt hat, wahrend einzelne Teilbereiche friiher entstanden sind (z. B.
Doppelhausstrukturen an der stidlichen Wadelheimer Chaussee). Aufgrund vereinzelter Neu-
bautatigkeiten in den letzten Jahren sind einige Gebaude allerdings auch recht jung. Insge-
samt sind im Plangebiet ausschliellich Wohnnutzungen vorhanden. Es liberwiegen hier deut-
lich Einzelhduser als Ein- und Zweifamilienhduser und Doppelhduser. Aullerdem ist eine ein-
zelne dreiteilige Reihenhausbebauung vorhanden. In den zumeist ein- und teilweise zweige-
schossigen Wohngebauden sind maximal zwei Wohneinheiten vorhanden. Die Wohngeb&ude
werden Uberwiegend durch ihre Eigentimer selbst genutzt. Im dstlichen Teil des Plangebie-
tes sind strukturelle Umformungen festzustellen. Zum einen sind in einer ehemaligen, umge-
bauten Gastwirtschaft mehrere Wohneinheiten entstanden. Zum anderen wurde auf einer
Baullicke ein Vier-Parteien-Wohnhaus errichtet. Im Plangebiet befinden sich aktuell zwei Bau-
licken am Ohner Weg (2.800 m?) und an der Wadelheimer Chaussee (1.400 m?).

Die heute bestehende stadtebauliche Struktur des liberplanten Gebiets lasst sich wie folgt

gliedern:

e Im westlichen Teilbereich des Geltungsbereiches zwischen Wadelheimer Chaussee und
Ohner Weg sind freistehende Ein- und Zweifamilienhdauser mit iberwiegend einem Voll-
geschoss, vereinzelt zwei Vollgeschossen, errichtet worden. Die Grundstiicke sind in die-
sem Bereich sowohl sehr tief als auch sehr breit geschnitten. Die Wohneinheiten liegen
hier bei ein bis zwei je Gebaude. Hier befinden sich ebenfalls die zwei grofRziigigen Bau-
licken.

e Im 0&stlichen Teilbereich zwischen Wadelheimer Chaussee und Ohner Weg liegen im Ver-
gleich zu den groRziigigen Grundstiicken im Westen eher kleinteilige Parzellierungen vor,
wenngleich die GrundstiicksgroRen immer noch recht gro3 sind. Hier sind ebenfalls ledig-
lich Ein- oder Zweifamilienhduser in ein- und vereinzelt zweigeschossiger Bauweise vor-
zufinden.

e Die groRziigige Eingangssituation in die Wadelheimer Chaussee aus Richtung Neuenkir-
chener Stralle / Berbomstiege Bereich ist um den StralRenzug An der Thiekluse im Wes-
ten durch Doppelhduser und eine Reihenhauskombination mit zwei Vollgeschossen auf
kleinen Grundstiicken und im Osten durch groRere Grundstiicke gepragt. Hier wurde die
Struktur des Ein- und Zweifamilienhausgebietes durch den Umbau einer ehemaligen
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Gaststatte in ein Mehrfamilienhaus aufgebrochen. Da das Geb&aude jedoch auf einer gro-
Ben Grundflache errichtet wurde und lediglich ein Vollgeschoss aufweist, wirkt es nicht
malstabssprengend.

e Die sidliche Wadelheimer Chaussee wird grotenteils bereits durch einen Bebauungs-
plan abgedeckt. Drei Grundstiicke werden derzeit nicht vom Geltungsbereich des angren-
zenden Bebauungsplans abgedeckt, sollen jedoch aufgrund gleichartiger Bebauungs-
strukturen dem Geltungsbereich des hier aufzustellenden Bebauungsplans zugeordnet
werden. Eines der Grundstiicke ist mit einem Vier-Parteien-Haus bebaut, das die maxima-
le Ausnutzung der Grundstiicke nahezu erreicht. Dahinter liegend befinden sich entlang
der Neuenkirchener StralRe ahnliche Bebauungsstrukturen mit mehreren Wohneinheiten
je Gebaude.

e Die Beschaffenheit des Karrees westlich der Litestral8e zeichnet sich entlang der Li-
testralle und des Landersumer Weges durch vergleichsweise tiefe, jedoch sehr schmale
Grundstiicke aus, auf denen entsprechend der geringen baulichen Ausnutzbarkeit Dop-
pelhaushalften errichtet worden sind. Entlang der LitestralBe sind durchschnittlich grolRe
Grundstiicke mit freistehenden Einfamilienhdusern vorhanden.

e Sowohl im Bereich noérdlich der Wadelheimer Chaussee sowie im Karree Ostlich der Li-
testralle wurden vor einigen Jahren aufgrund der tiefen Grundstiicke bereits von einzel-
nen Eigentimern der Wunsch nach einer Hinterlandbebauung in den riickwartig gelege-
nen groBen Wohngarten gedulert. Dahingehend ausgearbeitete stadtebauliche Konzepte
konnten letztlich mangels eines einheitlichen Konsenses lediglich in einem Fall umge-
setzt werden.

e Die beiden freien Baugrundstiicke am Ohner Weg und der Wadelheimer Chaussee wiirden
aufgrund der Grol3e gem. § 34 BauGB eine ahnliche Mehrfamilienhausbebauung, wie sie
bereits an der Wadelheimer Chaussee vorhanden ist, zulassen.

: ; % e Yy’ . &Y iy ~' i 71 3
Schragluftbildansicht (Stand 2071, Blick von Stiden auf das Plangebiet), Anm. die Baullicke an der Wadelheimer
Chaussee mittig im Geltungsbereich ist inzwischen neu bebaut.
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Die Wadelheimer Chaussee ist als Kreisstrale kategorisiert und fiihrt von der Neuenkirche-
ner Strale lber die B 70 stadtauswarts, wenngleich sie keine tragende Funktion als Haupt-
verkehrsstralle innehat. Vielmehr dient die Wadelheimer Chaussee als Sammelstralie fiir das
Wohngebiet, wodurch trotz des eher geringen Verkaufsaufkommens (Ein- und Zweifamilien-
hausstruktur) etwas mehr Verkehr liber diese Achse stromt. Es besteht die Mdglichkeit,
Fahrzeuge im o6ffentlichen StraRenraum abzustellen.

Das Plangebiet wird durch angrenzende Nutzungen und Gebiude beeinflusst. Uberwiegend
wird das Wohngebiet durch ebenfalls angrenzende Wohngebietsbereiche, die insbesondere
ostlich und sudlich angrenzen, gepragt. Nordlich des Ohner Weges grenzt eine landwirt-
schaftliche Flache an das Plangebiet an. Siidlich des Plangebiets befindet sich mit der Neu-
enkirchener StralRe eine vielbefahrene OrtseinfahrtsstralRe von liberortlicher Bedeutung. Die-
se bildet eine wichtige uberortliche West-Ost-Verbindung in die Innenstadt und tbernimmt
die Funktion einer Hauptverkehrsstralle, an der sich neben Wohnnutzungen auch gewerbli-
che Nutzungen (u. a. Tankstelle, Einzelhandel, Wohnmobilhandler) befinden. Der Bereich an
der Neuenkirchener Strale wird im Bereich zwischen Berbomstiege und LitestralRe planungs-
rechtlich nicht von einem Bebauungsplan abgedeckt und ist demnach nach § 34 BauGB zu
beurteilen. Nach den in diesem Rahmen zu priifenden Kriterien Gebdudehdhe, Geschossig-
keit und Uberbaubare Grundstiicksflache beeinflusst die dortige Bebauung (u. a. Mehrfamili-
enhduser) die Bebauung in der ndaheren Umgebung. Dieser wird jedoch nicht in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 279, Kennwort ,Wadelheimer Chaussee Ost" mitauf-
genommen, da die Geb&dudestrukturen hier sehr durchmischt sind und eine Steuerung der
Nachverdichtung im Bereich einer wichtigen Verkehrsachse nicht erfolgen sollte.

Planungsrechtlich wird die Umgebung des Planungsgebietes unterschiedlich geregelt. Im
Westen grenzt das Gebiet an den Bebauungsplan Nr. L13, Kennwort: ,An der Steinburg®, wel-
cher das Gebiet als reines Wohngebiet ausweist. Im Siidwesten schliet sich der Bebau-
ungsplan Nr. 159, Kennwort: ,Landersumer Weg Nord“ an, der eine Nutzung als allgemeines
Wohngebiet festsetzt. Siidlich des Planungsgebiets befindet sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 238, Kennwort: ,Litestrale-Ost”, der das Gebiet als allgemeines Wohn-
gebiet deklariert. Der im Osten anliegende Bebauungsplan Nr. 271, Kennwort: ,Berbomstiege”
setzt eine StraRennutzung fest. Mit der 2. und 3. Anderung dieses Bebauungsplans wird zu-
satzlich ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fir die im Norden angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flachen ist kein Bebauungsplan vorhanden.

4.2 Infrastruktur und Versorgung

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich befindet sich rd. 500 m sidlich des Plan-
gebietes. Im dortigen ,Nahversorgungszentrum Felsenstrae” im Kreuzungsbereich Felsen-
stralle / Neuenkirchener Stralle Ubernehmen 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.

Nordlich des Plangebietes befindet sich der Zentrale Versorgungsbereich ,Berbomstiege /
KonigseschstralRe”. Dort sind ein Supermarkt, kleinteiliger Lebensmitteleinzelhandel und ge-
sundheitliche Einrichtungen anséassig. Die Grundversorgung der Bewohner des Plangebietes
ist damit gesichert. Im Plangebiet selbst sind keine Nahversorger ansassig.

Im Plangebiet selbst befinden sich keine 6ffentlichen Einrichtungen. Nahe gelegen sind die
Michael-Grundschule sowie mehrere Kindertagesstatten (u. a. Kinderland IsselstraBe, Kita
Thieberg). Im Ostlichen Teil des Plangebietes befindet sich die Kapelle Thiekluse.
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4.3 Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet gehort zur naturraumlichen Haupteinheit ,Rheiner Hohen“. Das Gebiet weist
als Bodentypen liberwiegend Rendzina sowie vereinzelt Braunerde auf. In Bezug auf die
Grundwasserschutzfunktion zeigt der Bereich eine geringe Filterwirkung bei schneller Infiltra-
tion und Ausbreitung von Verschmutzungen. Der Grundwasserleiter weist eine gute bis ma-
Bige und zum Teil geringer Trennfugendurchlassigkeit auf. Der Grundwasserflurabstand be-
tragt zwischen 0,00 und 7,00 m. Als potentielle natirliche Vegetation ist dem Plangebiet ein
Flattergras-Buchenwald zuzuordnen. Das Plangebiet weist topographische Bewegungen auf.
Es fallt von ca. 63 - 65 m auf 56,23 m in Richtung Nordwesten leicht ab.

4.4  Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut; die unbebauten Flachen werden lberwiegend
als Wohngarten genutzt. Entsprechend dieser Nutzung sind die Freirdume gepragt durch die
fir Wohngarten (ibliche Gestaltung mit Rasenflachen, Strauchern und/oder 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.

4.6 Immissionen/Emissionen

Stdlich des Plangebietes liegt die vielbefahrene Neuenkirchener Stralle. Hinzu kommt, die im
Plangebiet liegende Stralle Wadelheimer Chaussee, die als Kreis- und Sammelstrale eben-
falls ein leicht erhohtes Verkehrsaufkommen aufweist. Von diesen Verkehrswegen wirken
Larmemissionen auf das Plangebiet. Abgesehen davon ist das Plangebiet von Wohnbaufla-
chen (Westen, Osten und Siiden) und einer landwirtschaftlich genutzten Flache im Norden
umgeben. Durch die Flache im Norden sind Immissionen von Larm und Geriichen nicht aus-
zuschlielRen.

4.7 Bodenkontamination/Altlasten

Beim Plangebiet handelt es sich um eine Kampfmittelverdachtsflache mit stellenweiser
Bombardierung. Fir BaumalRnahmen sind weitergehende Untersuchungen der jeweiligen
Flache erforderlich. Bei der Stadt Rheine liegen keine Verdachtsmomente vor, dass der iiber-
plante Bereich Altlasten aufweist.

48 Denkmalpflege

Im &stlichen Teil des Plangebiets befindet sich die Kapelle Thiekluse, die als Baudenkmal
anerkannt ist.
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lll.  Planung, Auswirkungen, MaRnahmen

5  Stadtebauliches Konzept

Das Aufstellungsverfahren dient dem Ziel, die vorhandenen Strukturen des nahezu vollstan-
dig bebauten Plangebiets zu sichern und die stadtebauliche Dichte zu steuern. Die aus stad-
tebaulicher Sicht wiinschenswerte Nachverdichtung wird weiterhin angestrebt, jedoch soll
sie in geordnete und vertragliche Bahnen gelenkt werden.

Gegenwartig richtet sich die Zuldssigkeit von Vorhaben im Uberplanten Bereich nach § 34
BauGB. Die sich aus dieser Rechtsvorschrift ergebenden Vorgaben beziiglich der Lage von
Vorhaben auf den Grundstiicken, der Gebaudehdhen, der Grundflache der Gebdude und der
Geschossigkeit sind ausreichend und haben bislang kein Planungserfordernis nach sich ge-
zogen. Vor dem Hintergrund der nunmehr erkennbaren Konflikttrachtigkeit von Vorhaben
bzgl. der Anzahl der Wohneinheiten soll im Sinne der Sicherstellung einer stadtebaulich ge-
ordneten Bebauung lediglich die Zahl der Wohneinheiten pro Geb&aude durch die Aufstellung
eines einfachen Bebauungsplans geregelt werden, da hier die Regelungsmdglichkeiten des
§ 34 BauGB nicht greifen. Die Festsetzung der Anzahl der zuldssigen Wohneinheit je Wohn-
gebaude wird dabei je nach Lage und Vorpragung abgestuft.

Der ermittelte Bestand im Plangebiet weist — wie oben dargelegt — unterschiedliche Struktu-
ren hinsichtlich der Grundstiickstiefen und -breiten auf. Dennoch sind die unterschiedlichen
Teilbereiche durch recht einheitliche Gebaudestrukturen in Form von Ein- und Zweifamilien-
hausern in Einzel- bzw. Doppelhausstruktur gepragt, die langfristig gesichert werden sollen.
Lediglich zwei kleinteilige Teilbereiche weisen Wohngebaude mit mehreren Wohneinheiten
auf.

Ausgehend von den ermittelten Bestandsstrukturen wurde ein stadtebauliches Konzept fiir
die kiinftige Entwicklung des Wohngebietes erstellt. Das Plangebiet kann entsprechend der
stadtebaulichen Pragung in zwei Bereiche gegliedert werden, fiir die unterschiedliche Ziel-
setzungen hinsichtlich der maximalen Wohneinheiten festgesetzt wurden.

Der erste Teilbereich (,G1“) wird durch das Wohngebiet zwischen Ohner Weg, An der Thie-
kluse, Wadelheimer Chaussee sowie das Gebiet zwischen Litestralle, Landersumer Weg und
Wadelheimer Chaussee gebildet. Der stadtebauliche Charakter des Gebietes 1 wird gepréagt
durch freistehende Ein- und Zweifamilienhduser mit groBen Garten- und Freiflachen. Auch
wenn z. T. unterschiedliche Gebdudehohen (ein- und zweigeschossig) im Bereich vorherr-
schen, sind die Nutzungsstrukturen vergleichsweise homogen. Dieser Charakter des Wohn-
gebietes soll durch die Festsetzung von maximal zwei Wohneinheiten je Wohngebaude bzw.
vier Wohneinheiten je Doppelhaus bewahrt werden. Hier zielt das Konzept auf die Sicherung
der schutzenswerten stadtebaulichen Struktur und Homogenitat der Bebauung ab. Ein ,Hin-
eindrangen” von den Malstab der Bebauung sprengenden Mehrfamilienhdusern, die die
kleinteilige Pragung des Gebietes mit seinen charakteristischen Strukturen geféahrden wiir-
den, soll durch die getroffene Festsetzung verhindert werden. Ein Eingriff in das Eigentum
erfolgt nicht, da vorhandene Nutzungen im Rahmen des Bestandsschutzes nicht einge-
schrankt werden.

Die unbebauten Grundstiicke haben trotz ihrer GrundstiicksgrofRe die gleichen Festsetzungen
von maximal zwei bzw. vier Wohneinheiten je Gebaude erhalten. Dies begriindet sich durch
den notwendigen Schutz der angrenzenden, kleinteiligen Bestandsbebauung, welcher eine
besondere Bedeutung zugesprochen werden muss. Die GroRen der unbebauten Grundstiicke
lassen durch Grundstiicksteilungen eine intensivere Grundstiicksausnutzung zu.
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Die zwei Teilbereiche (,G2“) im Eingangsbereich zur Wadelheimer Chaussee sind bereits
durch hohere Nachverdichtung gepréagt, da innerhalb des Geltungsbereiches sowie riickwar-
tig entlang der Neuenkirchener Stralle bereits Mehrparteienhduser mit vier Wohneinheiten
errichtet wurden. Aufgrund dieser Vorpragung wird die Anzahl an Wohneinheiten je Wohnge-
baude bzw. Doppelhaus auf maximal vier festgesetzt, um die Zahl der méglichen Wohnein-
heiten fiir die Wahrung der Kleinteiligkeit der Bebauung zu begrenzen und eine deutlich tber
den Bestand hinaus gehende Bevolkerungsdichte zu vermeiden. Diese Zahl wird unter Be-
riicksichtigung des bereits vorhandenen Bestandes und der GrundstiicksgrofRen stadtebau-
lich als eine vertragliche Anzahl fir die Nachverdichtung und Ausnutzung der Grundstiicke
angesehen. Zudem soll der stadtebauliche Charakter dieses nur maRig verdichteten Plange-
biets gewahrt werden. Insbesondere die Neubebauung auf Bestandsgrundstiicken soll sich in
die kleinteilige Bebauung der Umgebung einfiigen.
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Stadtebauliches Kor;zept

Die Zielsetzung des stadtebaulichen Konzepts fiihrt dazu, dass eine Uberformung der schiit-
zenswerten stadtebaulichen Struktur des Ein- und Zweifamilienhausgebiets durch Mehrfami-
lienhauser vermieden wird. Dadurch wird die aufgelockerte Struktur des Gebietes geschiitzt
und die vorherrschende Bebauung von ein- bis zweigeschossigen Gebduden gewahrt. Weite-
re negative Auswirkungen, wie verkehrliche Probleme und soziale Spannungen, sollen
dadurch vermieden werden. Gleichzeitig bleibt fiir die Baugrundstiicke im Eingangsbereich
der Wadelheimer Chaussee die Mdglichkeit zur behutsamen Nachverdichtung bestehen.
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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 Grundstticke im Planbereich richtet sich nach § 34 BauGB, wonach
sich Vorhaben in die ndhere Umgebung einfligen missen.

7  ErschlieBung und Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Planbereich liegt innerhalb eines voll erschlossenen Wohnquartiers. Die Anbindung an
das ortliche und (berortliche Verkehrsnetz erfolgt tiber die Neuenkirchener StralRe, die Wa-
delheimer Chaussee, die Litestralle und den Ohner Weg. Der Kardinal-Galen-Ring, welcher
ebenfalls Anschluss an das Ulberregionale Verkehrsnetz der Stadt Rheine bietet, liegt 6stlich
des Plangebietes,

Durch die angrenzende Neuenkirchener Stralle siidlich des Plangebietes verlauft die Buslinie
C10 des Stadtbussystems der Stadt Rheine. Diese Linie bedient mit den Haltestellen ,Fran-
kenburg“ und ,Meyscheperstalle” drei unmittelbar an das Plangebiet angrenzende An-
schlusspunkte an den OPNV. Uber diese Haltestellen sind der zentrale Busbahnhof in der
Innenstadt und der Hauptbahnhof der Deutschen DB zu erreichen.

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 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 6rtlichen 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 MalRnahmen 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 Gebaude wird begrenzt, sodass eine wesentliche Zunahme des
Verkehrs durch den Neubau von Mehrfamilienhdusern auf Abbruchflachen verhindert wird
und die Erweiterung bestehender Gebdude im Gebiet auf mehr als zwei (G1) bzw. vier (G2)
Wohneinheiten ebenfalls nicht mehr moglich sein wird.
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9 Flachenbilanz
Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 7,3 ha.

10 Artenschutzrechtliche Priifung

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 273 wird kein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag erstellt. Durch die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten ergeben sich keine Verande-
rungen bei den bisher nach § 34 BauGB zuldssigen Vorhaben (insbesondere liberbaubare
Flachen); es ergibt sich somit kein liber das bisher zuldssige Mal} hinausgehender Vegetati-
onsverlust.

IV.  Sonstige planungs-/entscheidungsrelevante Aspekte

11 Kosten der Planung

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sprechen (iberwiegende Griinde des Allgemein-
wohls und der Bebauungsplan entspricht den stadtentwicklungspolitischen Zielen. Die Pla-
nungskosten werden deshalb von der Stadt Rheine (ibernommen (insbesondere Ver&ffentli-
chungs- und Personalkosten). Ansonsten entstehen der Stadt Rheine keine besonderen Kos-
ten fir die Realisierung der Planung.

12 Umsetzung und Realisierung

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes werden die Vorgaben bzgl. der maximal zuldssigen
Anzahl an Wohneinheiten bei der Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bau-
vorhaben beriicksichtigt. Sollten wahrend des Aufstellungsverfahrens entgegenstehende
Antrage gestellt werden, besteht nach § 15 BauGB die Mdglichkeit, die Bauantrdge bis zu
einem Jahr zurtickzustellen, um den Abschluss des Planverfahrens abzuwarten.

13 Verfahren

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 273 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 Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem Ge-
biet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung erge-
bende Zuladssigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert wird. Darliber hinaus darf die Auf-
stellung nicht die Zuldssigkeit eines Vorhabens vorbereiten bzw. begriinden, das einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz liber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt. Zuséatzlich diirfen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genann-
ten Schutzgliter bestehen.

Sofern diese Voraussetzungen erfiillt werden, kann im vereinfachten Verfahren von der friih-
zeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen wer-
den; auch von einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
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§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener 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 Gebdudestruktur des Plangebietes ergibt. Das Einfligen
bezieht sich dabei insbesondere auf die Art der Nutzung, die Geschossigkeit, die Grundflache
von Gebduden und die Lage von Vorhaben auf dem Grundstiick. Die Anzahl der Wohneinhei-
ten ist kein Kriterium bei der Uberpriifung, ob ein Vorhaben nach § 34 BauGB zul&ssig ist. Der
Inhalt des einfachen Bebauungsplanes — Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten - ist bei
der Beurteilung, ob ein Vorhaben nach § 34 BauGB zuléssig ist, kein Priifkriterium. Mit dieser
Vorgabe wird jedoch die gegenwartige Struktur des Uberplanten Bereiches nicht verandert,
sondern die vorhandene Bauform gesichert. Damit wird insgesamt der Beurteilungsmalistab
entsprechend der gesetzlichen Vorgabe nicht wesentlich geandert.

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

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfiillt, um den Bebauungsplan ,Wadelheimer
Chaussee-Ost" im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufzustellen.

VerfahrensmafRig wird — entsprechend der Regelung des § 13 (2) BauGB - von einer friih-
zeitigen 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 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 Aufstellung des Bauleitplanes gehen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sin-
ne der Eingriffsregelung des Bundesnaturschutzgesetzes aus.

Der betroffenen Offentlichkeit wird iiber 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

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 15.05.2019

Beschluss zur Beteiligung gem. § 3 (2) BauGB 15.05.2019

vorauss. Quar-

Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses tal ll

vorauss. Quar-

Ortsilibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage tal ll
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Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB mit Beteiligung der Behor-
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

vorauss. Quar-
tal 1l

Beschluss liber Anregungen/Satzungsbeschluss im Rat

vorauss. Quar-
tal 1l

Rechtskraft

vorauss. Quar-
tal 1l

15 Ergebnisse der Offenlage und der Beteiligungen

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

noch keine Ergebnisse dargestellt werden.

Rheine, 11. April 2019

StadtRheine
Der Birgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat




