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l. Vorbemerkungen

1 Anlass und Ziele der Planung

Der im Februar 1983 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 190, Kennwort ,En-
gernstralBe” sollte die rechtlichen Voraussetzungen fiir die stadtebauliche Entwicklung der
StralRenziige 6stlich und westlich der Engernstrale, siidlich des Rodder Damms und nérdlich
des Hemelter Bachs schaffen.

Das zu betrachtende Wohnviertel an der Engernstral3e ist iberwiegend in den 1950er bis
1960er Jahren entstanden. Damals wie heute bildet das Wohnviertel den dstlichen Sied-
lungsrand des Stadtgebietes. Die pragende Bebauung besteht sowohl aus Ein-/ Zweifamilien-
und Reihenhdusern als auch aus Mehrfamilienhausern.

Erst im Jahr 1983 wurde fiir den Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt. GemaR der ur-
springlichen Begriindung war das Ziel, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der be-
reits bestehenden Siedlungsstruktur unter Beriicksichtigung einer geeigneten Nachverdich-
tung der Einzel- und Doppelhausbebauung sowie Erweiterungsmaoglichkeiten fiir die Reihen-
hausbebauung zu schaffen. AulRerdem sollte die riickwartige ErschlieRung der Grundstiicke
entlang des Rodder Damms und der Alemannenallee zur Nachverdichtung des Gebietes pla-
nungsrechtlich gesichert werden, was aufgrund des Widerstandes vieler Anwohner nur in
Einzelfallen umgesetzt werden konnte.

Der Wortlaut der Begriindung betonte, dass durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
eine vertretbare bauliche Verdichtung erzielt werden sollte. Entsprechend wurden fiir unter-
schiedliche Bebauungsstrukturen charakteristische Festsetzungen hinsichtlich Geschossig-
keit, Grund- und Geschossflachenzahl getroffen. Die Festsetzung einer maximal zuldssigen
Zahl von Wohneinheiten pro Gebaude wurde zum Zeitpunkt der Aufstellung nicht definiert. Im
Zuge der 4. und 5. Anderung des Bebauungsplans (Rechtswirksamkeit 2008) ist fiir einzelne
Teilbereiche bereits eine Begrenzung der Wohneinheiten auf zwei je Wohngebaude vorge-
nommen worden. Entsprechend sind mit diesen Anderungen bereits erste Sicherungsmal-
nahmen zur Wahrung des Gebietscharakters vorgenommen worden.

Fur das zu betrachtende Wohnviertel besteht, wie das aktuelle Beispiel eines abgéangigen
Einfamilienhauses am Teutonenweg zeigt, die Gefahr eines konflikttrachtigen Umbruchs. Auf
Grundstiicken mit alteren und sanierungsbediirftigen, nicht mehr zeitgemalRen Wohngebau-
den ist es ohne Regulierung der Wohneinheiten mdglich, dass nach Abbruch dieser Hauser
im Rahmen der verankerten Festsetzungen des Bebauungsplanes (zweigeschossig, groRzii-
gige Uiberbaubare Grundstiicksflache, keine Hohenbegrenzung) Neubauten mit einer deutlich
héheren Anzahl an Wohneinheiten bei einer maximalen Ausnutzung des Grundstilickes ent-
stehen. Dies zeigt beispielsweise auch der Bau von zwei Mehrfamilienhdusern mit jeweils
sechs Wohneinheiten an der Alemannenallee im Jahr 2018.

Mit dem Kauf durch Investoren geht haufig die Absicht einher, das Grundstiick intensiver und
wirtschaftlicher zu nutzen. Mit einer Neubebauung ist erfahrungsgemaR haufig eine Erho-
hung der Zahl der Wohneinheiten verbunden. So wurde im Jahr 2015 in Rheine im statisti-
schen Mittel jede abgebrochene Wohneinheit bei einer Neubebauung des betreffenden
Grundstiicks durch fast zwei Wohnungen ersetzt. Die Bedeutung dieser Form der Nachver-
dichtung lasst sich ebenfalls durch eine verwaltungsinterne Statistik aus dem Jahr 2015 be-
legen, wonach ca. 30% der Wohneinheiten auf urspriinglich bereits bebauten Grundstiicken
errichtet worden sind.
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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-
springliche Planungskonzeption bzw. gewachsenen Strukturen ausreichend berticksichtigt
werden. Bei der Bebauung von Bauliicken bzw. freigerdumten Grundstiicken in klassischen
Ein-/Zweifamilienhausgebieten entstehen insbesondere bei mehrgeschossigen Mehrfamili-
enhausern erhebliche Spannungen. Wie aktuelle Beispiele fir Mehrfamilienhauser im Gebiet
der Stadt Rheine zeigen, werden bei mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern entweder aus-
gebaute Dachgeschosse oder Staffelgeschosse errichtet. Dabei entstehen auf zumindest
drei Ebenen separate Wohnungen. Im Gegensatz zum zweigeschossigen Einfamilienhaus
werden beim Geschosswohnungsbau auf jeder Ebene AulRenwohnbereiche in Form von Bal-
konen, Dachterrassen oder Loggien gebaut. Von den auf mehreren Ebenen angelegten 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 Gebaude 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 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 Mehrfamilienhdusern jedoch kaum die Méglichkeit, auf dem
eigenen Grundstiick weitere Stellplatze 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 Moglichkeit bieten, Fahrzeuge
abzustellen. Die ,Nachverdichtung” hat daher bezliglich 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 dazu,
dass Fahrzeuge auf nicht dafiir vorgesehene Flachen — Rangierflachen, FulRgangerflachen,
Griinflachen — abgestellt werden und diese sich dann vielfach als Verkehrshindernis darstel-
len.

Ziel der angestrebten Bebauungsplananderung ist, insbesondere vor dem Hintergrund der
unterschiedlichen Siedlungs- und Gebaudestrukturen (Ein-/Zweifamilienhduser, Reihenhau-
ser, Mehrfamilienh&user) in verschiedenen Teilbereichen des Wohngebietes, die vorhande-
nen stadtebaulichen Strukturen zu schiitzen, andererseits sollen auch Mdéglichkeiten fiir eine
riicksichtsvolle Weiterentwicklung der Strukturen definiert werden. Um dies zu erreichen,
werden mit der Bebauungsplananderung, ausgehend vom Charakter des Wohngebiets und
der bestehenden Bebauung, stadtebauliche Dichtewerte in Form von Festsetzungen beziig-
lich der maximal zuldassigen Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude 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 — Nachverdichtung abgestimmt mit den aktuellen
Wohnbediirfnissen — geschiitzt und gesichert.

Der Bebauungsplan besteht aus den Teilen A und B. Die oben dargelegte Problematik besteht
im Wohngebiet EngernstralRe lediglich im Teil B, der sich dstlich der EngernstralRe erstreckt,
da hier Gberwiegend freistehende Ein- und Zweifamilienhduser auf groflen Grundstiicksfla-
chen die Bebauungsstrukturen pragen. Der Teilbereich A westlich der Engernstralle weist
eine andere stadtebauliche Struktur mit nur vereinzelten Einfamilienhdusern auf. Pragend
zeigen sich hier ein Bereich mit Mehrfamilienhdusern sowie dominierende Reihenhausanla-
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gen, deren einzelne sehr schmale und kleine Grundstiicke im Besitz zahlreicher Einzeleigen-
timer sind. Die Gefahr, dass diese Strukturen zugunsten maRstabssprengender Mehrfamili-
enhausbebauungen aufgebrochen werden, ist demgemaR gering. Da die Zielsetzung, die der
Anderung des Teilbereichs B zugrunde gelegt wird, nicht auf den Teil A libertragen werden
kann, beschrankt sich die vorliegende Anderung raumlich auf Teilbereich B.

2 Geltungsbereich

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

im Norden:  durch die Siidseite des Rodder Damms zwischen der Einmiindung Aleman-
nenallee im Westen und Teutonenweg im Osten

im Osten: durch die Westseiten der Flurstiicke 335, 741, 788, 80, 79, 78, 77, durch die
westliche und stidliche Seite des Flurstiicks 683, durch die Siidseite der Flur-
stlicke 185, 668 und die Ostseite des Flurstlicks 262

im Suden: durch die Nordseite des Hemelter Bachs

im Westen: durch die Weststralle der Flurstiicke 405, 411, 412, 413, 414, 415, 416, 417,
220, 653 und 657

Die Flurstiicke befinden sich in der Flur 166 der Gemarkung Rheine-Stadt.

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

3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan Miinsterland des Regierungsbezirks Minster stellt das Wohngebiet an der
Engernstralle als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dar. Entsprechend dieser Vorgabe ist
die Flache im genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Rheine als ,Wohnbauflache" dar-
gestellt. 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.

Il. Bestandsaufnahme
4 Raumliche Einordnung
4.1 Lage im Stadtgebiet/Pragung

Das Wohngebiet ,Engernstralle” liegt im Ostlichen Siedlungsrandbereich der Stadt Rheine im
Stadtteil Eschendorf-Nord mit einer Entfernung von etwa 2,7 km Luftlinie zum Stadtzentrum.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Wohngebiet, welches sich malgeblich in den
1950er und 1960er Jahren entwickelt hat, wahrend aufgrund vereinzelter Neubautatigkeiten
in den letzten Jahren einzelne Gebaude (z. B. Mehrfamilienhduser Alemannenallee 112) ver-
gleichsweise jung sind. Insgesamt sind im Plangebiet ausschlieBlich Wohnnutzungen vor-
handen. Eine Ausnahme bildet ein Kiosk im Kreuzungsbereich Engernstralle / Alemannen-
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allee.

Der 1983 aufgestellte Bebauungsplan hatte nachtraglich die Ordnung der stadtebaulichen
Bestandsstrukturen zum Ziel. Diese stellen sich hinsichtlich der Gebaudetypologien (Ein-,
Zwei-, Mehrfamilien-, Reihenhduser) vergleichsweise heterogen dar, raumlich sind diese je-
doch geordnet entstanden.

Die Bebauungsstruktur im Teil B stellt sich wie folgt dar:

Gepréagt sind die Bebauungsstrukturen im Anderungsbereich {iberwiegend durch Ein- und

Zweifamilienhauser.

e Sidlich des Rodder Damms sind in den 1960er Jahren lberwiegend Doppelhausstruktu-
ren in ein- und zweigeschossiger Bauweise entstanden. Die Gebaude entlang der Ale-
mannenallee sind Gberwiegend freistehende Einfamilienhduser aus den 1960er Jahren.
Der gesamte Teilbereich weist grotenteils groRziigige Grundstiickszuschnitte auf.

e Vereinzelt sind bereits Modglichkeiten der Hinterlandbebauung ausgeschopft worden,
wenngleich eine umfassende Anpassung des Bebauungsplanes hinsichtlich einer mogli-
chen Hinterlandbebauung bislang aufgrund des Widerstandes der Bewohner nicht umge-
setzt wurde.

e Im Bereich Engernstralle / Rodder Damm wurde 2008 ein rd. 4.300 m2 groRes Grund-
stiick des Wohnungsverein Rheine e.G. zur Nachverdichtung entwickelt. Hier wurden zwi-
schenzeitlich acht Ein- und Zweifamilienhduser neu errichtet.

e Im Verlauf des Teutonenweges sind ebenfalls liberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser
in ein- bis zweigeschossiger Bauweise errichtet worden. Die Wohnhauser entlang der dort
abgehenden Stichwege sind klassische freistehende Einfamilienhauser in eingeschossi-
ger Bauweise. Hier sind die Parzellierungen eher kleinteilig.

e Im Kreuzungsbereich Engernstralle / Alemannenallee / Teutonenweg wurden in den
1950er und 1960er Jahren Doppelhausstrukturen in eingeschossiger Bauweise errichtet.

e Aullerdem befinden sich zwei Reihenhausanlagen am Teutonenweg mit je finf Wohnge-
bauden in zweigeschossiger Bauweise auf schmalen Grundstiicken.

e Die Wohngebaude werden in den beschriebenen Bereichen lberwiegend durch ihre Ei-
gentimer selbst genutzt. Die Wohneinheiten liegen hier bei ein bis zwei je Gebaude.

Neben den fiir ein kleinteiliges Wohngebiet charakteristischen Ein- und Zweifamilienwohn-

hausern sind in drei Teilbereichen auch Mehrfamilienhauser zur Verdichtung des Wohngebie-

tes entstanden, die die kleinteilige Struktur des Ein- und Zweifamilienhausgebietes aufbre-
chen und zum Teil malRstabssprengend wirken. Zur Verdichtung des Wohngebietes war die-
se Struktur jedoch durchaus gewollt.

¢ Am dominantesten wirken die nordlich des Teutonenweges, in offener Bauweise ent-
standenen drei Zeilenbauten, die aus jeweils zwei Wohngebduden bestehen. Jedes Ge-
baude weist sechs Wohneinheiten auf, insgesamt sind entsprechend 36 Wohneinheiten
in den drei Zeilen vorhanden. Die Zeilenbebauung ist — wie im Bebauungsplan festgesetzt
- in dreigeschossiger Bauweise errichtet worden. Zwischen den Mehrfamilienhdusern
sind klassischerweise gro3ziigige Frei- und Griinflachen vorhanden.

e In Nachbarschaft dazu sind im Jahr 2018 an der Alemannenallee ebenfalls zwei Mehrfa-
milienhdauser mit jeweils sechs Wohneinheiten erbaut worden. Diese Wohngeb&ude sind
in zweigeschossiger Bauweise entstanden. Hier ist die maximale Ausnutzbarkeit der Ge-
baude bereits erreicht.

e Im Bereich Teutonenweg / Germanenallee, im Zufahrtsbereich zum Sportpark des TV
Jahn, befindet sich ebenfalls eine Zeilenbebauung bestehend aus zwei Mehrfamilienhau-
sern mit 5 und 3 Wohneinheiten in zweigeschossiger Bauweise. Auf der gegenuberlie-
genden StralBenseite sind ebenfalls zwei Mehrfamilienhduser errichtet worden, die sich
jedoch nicht mehr im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befinden.
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Insgesamt stellt sich der Gebietscharakter im Anderungsbereich (Engernstrale, Teil B) zwar
hinsichtlich der Bebauungsstrukturen vergleichsweise durchmischt dar, es lasst sich jedoch
aufgrund der rdumlichen Konzentration der einzelnen Bebauungsstrukturen eine stadtebauli-
che Ordnung ablesen. Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen soll der Charak-
ter des Ein-/ Zweifamilienhausgebietes gewahrt und vor GibermaRiger Nachverdichtung ge-
schitzt werden.

Rodder Bamm-.
I‘“’. T oy

Schréagluftbildansicht (Stand 20171, Blick von Stiden auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 190, Kenn-
wort ,EngernstralSe Teil B, Anm.: Bauliicken im Bereich Engernstral8e / Rodder Damm und ein Bestandsgebaude
an der Alemannenallee wurden mittlerweile durch Neubauten ersetzt)

Das Plangebiet wird durch die nordlich und westlich angrenzende Wohnbebauung gepragt.
Ebenfalls Einfluss nimmt der 6stlich des Plangebiets ausgeweitete Sportpark des Sportver-
eins TV Jahn, der ahnlich wie der dazugehdrige Kindergarten ,Mobile” dort zumindest tempo-
rar ein erhohtes Verkehrsaufkommen im Bereich Teutonenweg / Germanenallee verursacht.
Dariliber hinaus grenzt das Plangebiet stidlich an den Hemelter Bach.

4.2 Infrastruktur und Versorgung

Der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich befindet sich rd. 1.000 m westlich des
Plangebietes. Im dortigen ,Grundversorgungszentrum Eschendorf im Kreuzungsbereich
Osnabriicker Stralle / Aloysiusstralle Gbernimmt ein Lebensmitteldiscounter die Nahversor-
gungsfunktion, die durch weitere Angebotsstrukturen (u. a. Backerei, Apotheke, Optiker, Hor-
gerateakustiker, Mobelanbieter, Schuhfachgeschéft) erganzt wird. Das Zentrum zeichnet sich
aulerdem durch das Arztehaus aus, das zahlreiche Arztpraxen verschiedener Fachrichtun-
gen beherbergt.
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Mit dem Kindergarten ,Mobile” des TV Jahn an der Germanenallee findet sich ein Kindergar-
ten im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Erganzt wird die soziale Infrastruktur durch die
nahegelegenen Schulen (Annette-Grundschule, Peter-Pan-Forderschule) an der Osnabriicker
Strale.

4.3 Naturrdumliche Gliederung

Das Plangebiet gehort zur naturraumlichen Haupteinheit ,Elter Sand“. Das Gebiet weist als
Bodentypen Podsol und Gley auf. In Bezug auf die Grundwasserschutzfunktion zeigt der
Siedlungsbereich eine gute Filterwirkung bei schneller Infiltration und langsamer Ausbreitung
von Verschmutzungen. Der Bereich um den Hemelter Bach hingegen zeigt entsprechend eine
schnelle Ausbreitung von Verschmutzungen tiber Oberflaichengewéasser. Der Grundwasserlei-
ter weist liberwiegend eine geringe Machtigkeit und maRige bis gute Porendurchlassigkeit
auf. Der Grundwasserflurabstand betragt 2,00 bis 5,00 m. Als potentielle natiirliche Vegetati-
on ist dem Plangebiet ein trockener Buchen-Eichenwald zuzuordnen. Das Plangebiet weist
nur geringe topographische Bewegungen auf. Es fallt von 36,66 m Giber NHN im Nordosten
auf 35,21 m Gber NHN im Siidwesten.

4.4  Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet weist keine Baullicken auf und ist vollstandig bebaut. Gemal der Ausweisung
als allgemeines Wohngebiet sind im Gebiet Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Eigen-
heime sowie in einigen Teilbereichen Mehrfamilienhduser entstanden. Entsprechend der vor-
handenen Wohnnutzungen sind die Freirdume grof3tenteils gepragt durch die fiir Wohngarten
Ubliche Gestaltung mit Rasenflachen, Strduchern und Baumen.

Im Siiden des Plangebiets befindet sich eine gro3ziigige Griinflache mit unterschiedlichen
Nutzungen wie u. a. Kinder- und Jugendspielplatz, Verkehrsgriin und Parkanlage. Die Hemel-
ter-Bach-Aue fungiert auRerdem als Uberschwemmungsgebiet.

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.

46 Immissionen/Emissionen

Das Plangebiet ist umgeben von weiteren Wohnbauflachen, dem Hemelter Bach sowie dem
Sportpark des TV Jahn. Von den Nutzungen gehen keine Emissionen aus, die das Wohnge-
biet an der Engernstral3e in unzuldssiger Weise belasten.

47 Bodenkontamination/Altlasten

Fir das Plangebiet liegt kein Verdacht auf Kampfmittel vor. Bei der Stadt Rheine liegen keine
Verdachtsmomente vor, dass der (iberplante Bereich Altlasten aufweist.
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4.8 Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 190 sind keine Baudenkmaler vorhanden. Bo-
dendenkmaler werden ebenfalls nicht erwartet.

lll.  Planung, Auswirkungen, MalRnahmen

5 Stadtebauliches Konzept

Der ermittelte Bestand im Plangebiet weist — wie oben dargelegt — unterschiedliche Struktu-
ren hinsichtlich der GrundstiicksgroRen und Geb&udetypologien (Ein-, Zwei-, Reihen- und
Mehrfamilienhaus) und entsprechend der Bebauungsdichte hinsichtlich der vorhandenen
Wohneinheiten auf. Die gewachsenen Strukturen sollen langfristig gesichert werden. Ledig-
lich drei Teilbereiche weisen Wohngebaude mit mehreren Wohneinheiten auf.

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

Der erste Teilbereich (,G1“) wird durch die Bebauungsstrukturen in Form von freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern sowie Reihenhdusern, die jeweils Gber private
Garten und Freiflachen verfiigen, gebildet. Auch wenn z. T. unterschiedliche Gebaudehohen
(ein- und zweigeschossig) im Bereich vorherrschen, sind die Nutzungsstrukturen vergleichs-
weise homogen. Dieser Charakter des Wohngebietes soll durch die Festsetzung von maximal
zwei Wohneinheiten je Wohngebaude bzw. vier Wohneinheiten je Doppelhaus bewahrt wer-
den. Hier zielt das Konzept auf die Sicherung der schiitzenswerten stadtebaulichen Struktur
und Homogenitat der Einfamilienhausbebauung ab. Ein ,Hineindrangen” von den Malstab
der Bebauung sprengenden Mehrfamilienhdusern, die die kleinteilige Pragung des Gebietes
mit seinen charakteristischen Strukturen gefahrden wiirden, soll durch die getroffene Fest-
setzung verhindert werden. Mit dem Entstehen weiterer Mehrfamilienhduser einher geht eine
,2unruhe” durch eine erhéhte Verkehrsfrequenz, die sich auch in einem erhohten Parkdruck im
offentlichen Raum niederschlagt, da der Verkehrsraum insbesondere entlang des Teutonen-
wegs und der Alemannenallee sehr eng bemessen ist.

Ein Eingriff in das Eigentum erfolgt nicht, da vorhandene Nutzungen im Rahmen des Be-
standsschutzes nicht eingeschrankt werden.

Das Gebiet 2 (,G2") besteht aus zwei Teilflichen. Die erste Teilfliche umfasst zwei Grund-
stiicke entlang der Alemannenallee mit zwei kiirzlich errichteten Mehrfamilienhdusern mit je
sechs Wohneinheiten. Der zweite Teilbereich liegt an der Germanenallee. Dort befinden sich
zwei Mehrfamilienhauser mit fiinf bzw. drei Wohneinheiten. Beide Teilbereiche befinden sich
grofitenteils umgeben von kleinteiliger Ein- und Zweifamilienhausbebauung und sind ent-
sprechend bereits durch eine hohere Nachverdichtung und Ausnutzung der Grundstiicke ge-
pragt. Aufgrund dieser Vorpragung wird die Anzahl an Wohneinheiten je Gebadude auf maxi-
mal sechs festgesetzt, um die Zahl der mdglichen Wohneinheiten fiir die Wahrung der Klein-
teiligkeit der Bebauung zu deckeln und eine deutlich iber den Bestand hinaus gehende Be-
volkerungsdichte zu vermeiden. Diese Zahl wird unter Berlicksichtigung des bereits vorhan-
denen Bestandes und der GrundstiicksgroRen stadtebaulich als eine vertragliche Anzahl fir
die Nachverdichtung und Ausnutzung der Grundstiicke angesehen.

Der Teilbereich (,G3“) nérdlich des Teutonenweges weist durch die Mehrfamilienhduser in
Zeilenbauweise bereits eine flir das Gebiet vergleichsweise hohe Bevélkerungs- und Wohn-
dichte auf. Die sechs Wohngebaude weisen insgesamt 36 Wohneinheiten auf. Zur Regulie-
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rung der Wohndichte und Minimierung der damit einhergehenden negativen Folgen fiir das
Wohngebiet, u. a. hinsichtlich Versiegelung und Verkehr, wird neben der absolut zuldssigen
Zahl der Wohneinheiten eine relative Festsetzung fiir das Gebiet 3 getroffen. In Wohngebau-
den darf je 135 m2 Grundstiicksflache eine Wohneinheit errichtet werden. Die Zahl begriindet
sich aus dem Bestand, der bei den Mehrfamilienhdusern durchschnittlich je Wohneinheit eine
Grundstiicksflache von 135 m? aufweist und wird entsprechend als gebietsvertraglich ange-
sehen. Neben der relativen wird zusatzlich eine absolute Festsetzung in Form einer maxima-
len Obergrenze je Wohngebaude gesetzt, um die Zahl der moglichen Wohneinheiten fir die
Wahrung der Kleinteiligkeit der Bebauung zu deckeln und eine uber den Bestand hinaus ge-
hende Bevdlkerungsdichte zu vermeiden. Insbesondere die Neubebauung auf Bestands-
grundstiicken soll sich in die kleinteilige Bebauung der Umgebung einfligen. Entsprechend
der vorhandenen Bebauung wird die absolute Grenze bei sechs Wohneinheiten je Wohnge-
baude festgesetzt. Dies wird stadtebaulich als eine vertragliche Anzahl fir die Ausnutzung
der Grundstiicke angesehen. Die Kombination der Festsetzungen aus absoluter und relativer
Obergrenze soll sicherstellen, dass bei grolRen Flachen ein den bisherigen Charakter spren-
gendes Dichtemal nicht tiberschritten wird.

Im Ergebnis tragt die Festsetzung bzgl. der maximal zuldssigen Zahl an Wohneinheiten je
Wohngebaude einerseits dazu bei, einen Beitrag zur Innenentwicklung in der Stadt Rheine zu
leisten. Fir nahezu alle Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht die
Maoglichkeit zur Nachverdichtung. In diesem Sinne wird auch der Bodenschutzklausel gem.
§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB entsprochen. Andererseits wird auch dem Interesse der Anwohner
Rechnung getragen, indem der kleinteilig gepragte Bereich mit seinen Qualitaten geschitzt
und die Nachverdichtung vertraglich gesteuert wird. Dies erfolgt auch vor dem Hintergrund,
dass es an anderen Stellen im Stadtgebiet Moglichkeiten zur konfliktfreien Ansiedlung von
Geschosswohnungsbau gibt. Mit den Festsetzungen wird weiterhin ein harmonisches Einfi-
gen in die nahere Umgebung bzw. den Bestand sichergestellt.
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Stddtebauliches Konzept

6 Planungsrechtliche Festsetzung
6.1  Art der baulichen Nutzung

Gemal der Darstellung im Flachennutzungsplan der Stadt Rheine als ,Wohnbauflache” ist
der Geltungsbereich als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. Die Festsetzungen bleiben
unverandert bestehen und sind nicht Gegenstand dieser Anderung.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts (s. Kap. 5) und damit zur Vermeidung der ein-
leitend genannten Probleme werden fiir das Plangebiet Festsetzungen zur héchstzuldssigen
Zahl der Wohneinheiten in Wohngebduden 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,
Geschossfldchenzahl, 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
Grundstucke ein.
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Bereits bestehende Gebdude mit mehr als die nach Anderung des Bebauungsplanes zuléssi-
gen Wohneinheiten genieRen — nach Abschluss des Anderungsverfahrens — Bestandsschutz,
der auch Sanierungs- und Modernisierungsmallnahmen miteinschlielt. Es entsteht somit
durch die Anderungsinhalte kein Eingriff in bereits genehmigte Vorhaben. Ein Eingriff in das
Eigentum erfolgt ebenfalls nicht.

Im Plangebiet gilt gegenwartig die Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus dem Jahre 1977.
Nach den Vorgaben dieser BauNVO werden bei der Berechnung der Grundflache Stellplatze,
Garagen, Carports und deren Zufahrten nicht berlicksichtigt 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 Geldndeoberflache (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.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Zahl von Wohneinheiten pro Gebaude wurde im
Jahr 1983 auf Grund der damaligen Rechtslage nicht fiir notwendig erachtet. Auf Grund der
zwischenzeitlich ergangenen Rechtsprechung beziiglich der Definition von Einzelhdusern -
als Einzelhaus gilt ein Gebaude, unabhangig von der Zahl der Wohneinheiten, sofern es den
notwendigen seitlichen Grenzabstand einhélt — besteht die Mdglichkeit, dass z. B. freige-
raumte Grundstiicke im Plangebiet mit Mehrfamilienhdusern bebaut werden konnen.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Anderungsinhalte greifen nicht in die bestehenden Festsetzungen zur Bauweise und zu
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen ein.

6.4  Ortliche Bauvorschriften / Baugestaltung

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

6.5 ErschlieBung und Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich der 6. Anderung liegt innerhalb eines voll erschlossenen Wohnquartiers.
Die Anbindung an das ortliche und tiberortliche Verkehrsnetz erfolgt iber den Rodder Damm,
der Uber die Aloysiusstralle an die Osnabriicker Stral3e fiihrt. Diese Verkehrsachse bietet den
Anschluss an das regionale und Giberregionale Verkehrsnetz der Stadt Rheine.

Durch die EngernstraBBe — westliche Grenze des Anderungsbereichs — verlauft die Buslinie C4
des StadtBus-Systems der Stadt Rheine. Diese Linie bedient mit der Haltestelle ,TV Jahn
Sportpark” an der Engernstrale das Plangebiet. Uber diese Haltestelle ist der zentrale Bus-
bahnhof in der Innenstadt zu erreichen und auch der Hauptbahnhof.

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
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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 MaBnahmen 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 insgesamt begrenzt, sodass eine Zunahme des
Verkehrs durch den Neubau von Mehrfamilienhdusern auf Abbruchflachen verhindert wird
und die Erweiterung bestehender Gebaude beschrankt 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.

8 Flachenbilanz

Die Anderungsinhalte beziehen sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 190 mit einer Gesamtflache von ca. 8,7 ha.

9 Artenschutzrechtliche Priifung

Fiir die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190, Kennwort: ,EngernstraBe Teil B* wird kein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Durch die Begrenzung der Zahl der Wohneinhei-
ten ergeben sich keine Veranderungen bei den bisher zuldssigen Vorhaben (iiberbaubare
Flachen, zuldssige Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl). Es ergibt sich somit kein
Uber das bisher zuldassige Mal} hinausgehender 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 ibernommen (insbesondere Veroffentlichungs- und Personal-
kosten). Ansonsten entstehen der Stadt Rheine keine besonderen Kosten fiir die Realisierung
der Planung.
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11 Umsetzung und Realisierung

Nach Rechtskraft der Anderung wird die Vorgabe, dass die Anzahl der zuldssigen Wohnein-
heiten je Wohngebaude — unter Beriicksichtigung des Bestandsschutzes — begrenzt wird, bei
der Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben berticksichtigt. Soll-
ten wahrend des Anderungsverfahrens Antrage mit mehr als die dort zuldssige Anzahl an
Wohneinheiten pro Geb&dude gestellt werden, besteht nach § 15 BauGB die Mdglichkeit, die
Bauantrage bis zu einem Jahr zuriickzustellen, um den Abschluss des Planverfahrens abzu-
warten und auf Grund der Inhalte dann den Bauantrag abzulehnen.

12 Verfahren

Das Verfahren zur 6. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 190, Kennwort: ,Engernstralie Teil B“
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 Erganzung 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. Zusatzlich dirfen keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzguter bestehen.

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 einer-
seits sowie die Moglichkeit der Nachverdichtung durch Mehrfamilienhausbebauung anderer-
seits — bleibt durch die Beschrankung der Zahl der zuldssigen Wohneinheiten unverandert
und wird planungsrechtlich gesichert. Durch die Inhalte der vereinfachten Anderung des Be-
bauungsplans werden die Grundziige der Planung nicht wesentlich beriihrt. Mit den o0.g. An-
derungsinhalten wird auch nicht etwa die Zuladssigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens vor-
bereitet oder begriindet. Die Zuldassigkeit von Bauvorhaben richtet sich weiterhin nach den
Vorgaben der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 190,
Kennwort ,Engernstrale” in der Urschrift sowie den vorherigen Anderungen.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfiillt, um das 6. Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes Nr. 190, Kennwort: ,Engernstralle Teil B” als vereinfachtes Verfahren nach
§ 13 BauGB durchzufihren.

Verfahrensmallig wird — entsprechend der Regelung des § 13 Abs. 2 BauGB — von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung 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.
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Von der Anderung des Bauleitplanes gehen keine Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne

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.

13 Verfahrensiibersicht — Ablauf und Daten

Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses

Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 13.03.2019
Beschluss zur Beteiligung gem. § 3 (2) BauGB 15.05.2019
Vorauss.

II. Quartal 2019

Ortsilibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage

Vorauss.
II. Quartal 2019

Rechtskraft

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB mit Beteiligung der Behor- Vorauss.
den und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB [I. Quartal 2019
.. . Vorauss.
Beschluss uber Anregungen/Satzungsbeschluss im Rat IIl. Quartal 2019
Vorauss.

I1l. Quartal 2019

14  Ergebnisse der Offenlage und der Beteiligungen

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

noch keine Ergebnisse dargestellt werden.
Rheine, 29. April 2019

Stadt Rheine
Der Biurgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat




