Begrindung

7. Anderung Bebauungsplan Nr. 190

Kennwort: "Engernstralde Teil A"

Fachbereich  Planen un d Bauen Stand 23. 09. 2021
Produktgruppe Stadtplanung



Inhaltsverzeichnis

VORBEMERUNGEN .......coiiiiiiiiiiiinicincnsnininns sttt ssccssescsstanes sscessssssssssesesss 3

ANLASS DER PLANUNG...........ooiiiiiiiiiieeeee et 3
RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH...........cociiiiiieiieiieieiiieiei e 3
UBERGEORNDETE VORGABEN...........coiiiiiiiiiieiieisieiieis et 4
ANDERUNGSINHALTE..........couesteriestesissessssessssssssssssssssssssssssasssssasssssassassasssssasssnss ssssssssanes 5

SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE ASPEKTE..........cccocvvnicecnnnnes 8

ERSCHLIERBUNG/INFRASTRUKTUR.......cuiitiiitiieiieiieitriceetetee ettt s 8
ARTENSCHUTZRECHTLICHE PRUFUNG........c.couitiiieeienieieieieieie e 8
UMSETZUNG; REALISIERUNG. ..ot 8
VERFAHREN. ... 9
VERFARHENSUBERSICHT ..ottt 9
EERGEBNISSE DER OFFENLAGE UND DER BETEILIGUNGEN...........ccccoiiiiiiiiiccene 10



Vorbemerkungen

1. Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Rheine hat in seiner Sitzung am 5. Oktober 1982 den Bebauungsplan Nr.
190, Kennwort: ,Engernstrale Teil A“ als Satzung und die Begriindung hierzu beschlossen.
Der Bebauungsplan ist seit dem 23. Februar 1983 rechtsverbindlich und setzt fiir das Plan-
gebiet insgesamt Wohnbauflachen fest.

Der Bebauungsplan sollte die rechtlichen Voraussetzungen schaffen fiir eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Plangebietes: fiir die bestehende Siedlungsstruktur mit Einzel-
und Doppelhdusern wurde eine vertretbare bauliche Verdichtung vorgegeben und auch fiir
die Reihenhausbebauung wurden Erweiterungsmaoglichkeiten aufgezeigt. Zusatzlich wurde
die griinordnerische Nutzung entlang der Hemelter Bach-Aue vorgezeichnet.

Die im Anderungsbereich vorhandenen Wohngeb&ude sind von der Gebaudesubstanz sanie-
rungsbedurftig. Insbesondere der Warmeschutz entspricht nicht den heutigen Anforderungen
der EnEV (Energieeinsparverordnung). Gleichzeitig sind die Wohnungsgrundrisse nicht mehr
zeitgemal. Der Eigentiimer hat sich deshalb entschlossen, die Altgebdude durch Neubauten
zu ersetzen.

Die NeubaumalRnahmen werden mit einer Nachverdichtung des Quartiers verbunden. Die
Nachverdichtung ist in einer moderaten Form geplant: die bisher festgesetzte zweigeschos-
sige Bauweise wird beibehalten; die zuldassige Dachneigung wird jedoch soweit modifiziert,
dass die Moglichkeit zur Nutzung der Dachgeschosse gesteigert wird.

Gegenwartig verfiigen die Bestandswohnungen nicht lber eine ausreichende Anzahl von
Stellplatzen; im 6ffentlichen StraBenraum ist deshalb ein erheblicher Parkdruck zu verzeich-
nen. Im Rahmen des Anderungsverfahrens sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,
ausreichend Stellplatze auf den privaten Grundstiicken anlegen zu konnen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Die 7. Anderung bezieht sich auf die Fldchen im &stlichen Geltungsbereich des urspriingli-
chen Plangebietes.

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch die Siidseite der Alemannenallee,

im Osten: durch die Westseite der Engernstralie,

im Siiden: durch die siidliche Grenze der Flurstiicke 640 und 639,

im Westen:  durch die westliche Grenze der Flurstiicke 639, 158, 157 und 599.

Samtliche Flurstlicke befinden sich in der Flur 166, Gemarkung Rheine Stadt. Der raumliche
Geltungsbereich ist im Anderungsplan geometrisch eindeutig festgelegt.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

Der Regionalplan Minsterland des Regierungsbezirks Miinster stellt das Plangebiet als ,All-
gemeiner Siedlungsbereich” dar. Entsprechend dieser Vorgabe ist die Flache im Flachennut-
zungsplan als ,Wohnbauflache” dargestellt. Die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet
nimmt diese Vorgaben auf, die Inhalte der Anderung stehen damit nicht in Widerspruch zu

den Zielen d

er Raumordnung, dem Anpassungsgebot gem. § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der

Raumordnung und Landesplanung wird entsprochen. Auch dem Entwicklungsgebot gem. § 8

Abs. 2 BauG

B wird gefolgt.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan Stadt Rheine

Il. Anderungsinhalte

Die bisher festgesetzte zweigeschossige Bauweise wird im Anderungsbereich grundsétzlich
beibehalten. Die aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte Nachverdichtung wird lber die
Erhohung der zuldassigen Dachneigung ermaoglicht: zurzeit sind Dachausbauten nur mit einer
Dachneigung zwischen 25° und 35° zuldssig, dieser Wert wird auf 0° bis 45° angepasst. Die
Erhohung der Variabilitat ist sinnvoll, um auch im Dachraum gut nutzbaren Wohnraum errich-
ten zu konnen. Um die mogliche Erhohung fiir die vorhandene Umgebungsbebauung vertrag-
lich zu gestalten, wird eine maximal zuldssige Trauf- und Firsthohe festgesetzt. Entspre-
chende Vorgaben fehlten bisher im Festsetzungskanon des Bebauungsplanes Nr. 190. Mit
den gewahlten Werten — Traufhohe maximal 7,00 m und Firsthohe maximal 12,00 m - wird
sichergestellt, dass sich Neubauten hinsichtlich der Kubatur auch weiterhin in die Umgebung
einfligen.

Der rechtskréftige Bebauungsplan enthélt fiir den Anderungsbereich Vorgaben beziiglich der
Hauptfirstrichtung. Diese Vorgabe wird in den Anderungsentwurf ibernommen und modifi-
ziert: Die Hauptfirstrichtung wird so festgesetzt, dass der Hauptfirst in Nord-Siid-Richtung
verlauft; Firste in West-Ost-Richtung missen in diesen Hauptfirst eingeschifft werden. Damit
wird sichergestellt, dass die westlich angrenzende Bebauung lediglich auf traufstandige Ge-
baude (maximale Traufhéhe 7,00 m) sieht und nicht aus maximal 12,00 m hohen Giebeln
(maximale Firsthohe) in die Wohngérten eingesehen werden kann.



Luftbild - Westrichtung

Als weitere MalBnahme zur Nachverdichtung werden die Baufelder vergroRert, wobei der
malgebliche Wert fiir die Versiegelung mit Baukorpern — die Grundflachenzahl — unveran-
dert bei 0,4 verbleibt. Bisher konnte diese Vorgabe im Anderungsbereich nicht vollstandig
ausgenutzt werden, da die Baugrenzen z.T. eine geringere Ausnutzbarkeit als 40% der
Grundstiicksflache vorgaben. Dariiber hinaus ermdglicht die VergroRerung des Baufeldes
den Bau von grofReren Balkonen, die den Wohnwert der kiinftigen Gebaude erhohen.

Gleichzeitig mit der VergroRBerung der Baufelder wird insbesondere die Lage des stdlichen
Baufeldes auf dem Grundstiick verandert: das Baufeld wird insgesamt um 3,00 m nach Osten
verschoben, sodass zu der westlich vorhandenen Wohnbebauung im Bereich des Burgun-
denweges der zurzeit zwischen dem abgangigen Gebaude Engernstralle 20 und der westli-
chen Grundstiicksgrenze vorhandene Abstand auch zukiinftig gesichert wird. Der bisher pla-
nungsrechtlich gesicherte Abstand zwischen Grundstiicksgrenze und einer moglichen Be-
bauung wird damit gegeniber den bestehenden Festsetzungen verdoppelt.

Die bisher im Anderungsbereich als ,Verkehrsgriin“ dargestellte Fldche wird umgewandelt in
»2allgemeines Wohngebiet“. In diesem Bereich sind bisher einige wenige Abstellflachen fir
PKW's erstellt worden. Zukiinftig soll hier der gesamte Stellplatzbedarf fiir die neu entste-
henden Gebaude untergebracht werden, um den Parkdruck im &ffentlichen StralRenraum zu
reduzieren. Entsprechend dieser Zielvorgabe wird hier eine Flache fiir Gemeinschaftsstell-
platze festgesetzt. Auch die bisher als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte Zufahrt zum
Gebadude Engernstralle 20 wird planungsrechtlich in die Gemeinschaftsstellplatzanlage inte-
griert.

Im bestehenden Bebauungsplan wird fiir den in Frage stehenden Bereich eine offene Bau-
weise mit der Spezifikation ,nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig” festgesetzt. Um groRere



zusammenhangende Gebaudestrukturen zu ermdglichen, wird im Rahmen der Anderung eine
spezielle Bauweise vorgegeben: die offene Bauweise wird grundsatzlich beibehalten, jedoch
wird die gem. § 22 (2) BauNVO enthaltene Léangenbegrenzung fiir Einzelhduser, Doppelhau-
ser oder Hausgruppen in der offenen Bauweise von maximal 50 m aufgegeben. Dadurch wird
es ermdglicht das im Anderungsplan enthaltene Baufeld mit einer Ldngenausdehnung von

ca. 56 m komplett zu nutzen.
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Ill.  SONSTIGE PLANUNGS-/ENTSCHEIDUNGSRELEVANTE ASPEKTE

4 ErschlieBung/Infrastruktur

Der Anderungsbereich liegt in einem bereits vollstandig bebauten Quartier. Die technische
Infrastruktur ist deshalb bereits vorhanden. Im Anderungsbereich verlduft in Ost-West-
Richtung eine Kanaltrasse der Technischen Betriebe Rheine. In Nord-Siid-Richtung verlaufen
Versorgungsleitungen der Stadtwerke Rheine. Alle genannten Leitungstrassen werden inner-
halb des Anderungsbereiches durch Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager gesi-
chert.

Durch die Lage innerhalb eines bebauten Wohngebietes sind auch die notwendigen Einrich-
tungen der sozialen Infrastruktur vorhanden und z.T. in fulllaufiger Entfernung erreichbar:
Kindergarten (Mobile TV Jahn, ca. 400 m Luftlinie), Grundschule (Annettegrundschule, ca.
500 m Luftlinie), Gymnasium (Kopernikus-Gymnasium, ca. 1.500 m Luftlinie) und Einrichtun-
gen des Altenwohnens (Marienstift, ca. 1.500 m Luftlinie). Der Mittelpunkt des Grundversor-
gungszentrums Eschendorf (Aldi, Gesundheitszentrum Eschendorf) liegt ca. 1.000 Luftlinie
entfernt, zusatzlich sind weitere Versorgungsmaoglichkeiten an der Osnabriicker StraBe (z.B.
Rewe) bereits in deutlich ndherer Entfernung zu erreichen.

Die Anbindung an das Liniennetz des Stadtbus Systems Rheine erfolgt Gber eine Haltestelle
in unmittelbarer Néhe des Anderungsbereichs an der Engernstrale/Einmiindung Rodder
Damm. Uber diese Haltestelle erfolgt der Anschluss an das in der Rheine vorhandene OPNV-
Angebot.

Insgesamt ist sowohl die ErschlieBung als auch die infrastrukturelle Versorgung als gut zu
bewerten.

5 Artenschutzrechtliche Priifung

Fiir den Bereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 ist eine artenschutzrechtliche
Priifung, Stufe | (Potentialanalyse) erarbeitet worden. Die in dieser Analyse enthaltenen Ver-
meidungsmaRnahmen fiir Flederm&use und Vdgel sind in Form von Hinweisen in den Ande-
rungsplan ibernommen worden.

6. Umsetzung; Realisierung

Die Grundstiicke im Anderungsbereich befinden sich im Eigentum der Stadt Rheine. Fiir die
bereits mit Wohngebauden versehenen Grundstlicke hat die Stadt Rheine Erbbaurechte ver-
geben. Durch die Bebauungsplananderung wird der Ersatz abgangiger Wohngebaude durch
Neubauten vorbereitet. Mit der Neubebauung geht eine Nachverdichtung des bestehenden
Wohnquartiers einher. Die Inhalte des Planes sind mit dem Erbbaurechtsnehmer abge-
stimmt. Nach Abschluss des Anderungsverfahrens ist eine ziigige Realisierung der Neubau-
malnahmen zu erwarten, da bereits eine 6ffentliche Forderung durch das Land NRW in Aus-
sicht gestellt worden ist.



7. Verfahren

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 190 soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB durchgefiihrt werden. Insbesondere die Erweiterung der tberbaubaren Flachen und
die Umwandlung einer Verkehrsgriinflache in ,allgemeines Wohngebiet” sind als Malinah-
men der Nachverdichtung einzustufen. Das Anderungsverfahren dient damit der Innenent-
wicklung und kann deshalb nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.

Auch die ubrigen Voraussetzungen des § 13 a BauGB fiir das beschleunigte Verfahren sind
gegeben:

Mit der Bebauungsplananderung wird eine Grundflache von nicht mehr als 20.000 m? festge-
setzt, da die GesamtgroRe des Anderungsbereiches nur ca. 4.000 m2 umfasst, der Zugang an
Uberbaubarer Flache ist zusatzlich deutlich geringer. Es besteht somit keine UVP-Pflicht. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung eines FFH-Gebietes oder eines Eu-
ropaischen Vogelschutzgebietes.

Fir Bebauungsplananderungen der Innenentwicklung besteht gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB bei einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 m2 keine Pflicht zum Aus-
gleich von Eingriffen in Natur und Landschaft. Bei Bebauungsplananderungen der Innenent-
wicklung wird von einer Umweltpriifung abgesehen.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemal §
13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Die Stadt Rheine sieht hier gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab. Der betroffenen Offentlichkeit wurde iiber eine Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben; den beriihrten Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurde durch eine Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Im Rahmen dieser Verfahrensschritte wurden insbesondere aus der Offentlichkeit Anregun-
gen vorgetragen, die zu einer gravierenden Anderung der Planinhalte fiihrte (Verschiebung
des stidlichen Baufeldes um 3,00 m nach Osten). Es wurde deshalb eine erneute Offenlage
des Planes durchgefiihrt.

8 Verfahrensiibersicht — Ablauf und Daten
Anderungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 05. 02. 2020
Beschluss zur Beteiligung gem. § 3 (2) BauGB 05. 02. 2020
- " 18. 02. 2020
Ortstibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses 08. 05. 2020
- 18. 02. 2020
Ortsuibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage 08. 05. 2020

Offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB mit Beteiligung der | 27.02. - 27. 03. 2020
Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 (abgebrochen)
(2) BauGB 25.05. - 30. 06. 2020
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Erneute offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB mit Betei-
ligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belan- 01.09. — 22. 09. 2021
ge gem. § 4 (2) BauGB

Beratung/Beschluss tiber Anregungen/Satzungsbeschluss im voraussichtlich

Rat 07.12.2021

Rechtskraft l. Quartal 2022
9 Ergebnisse der Offenlagen und der Beteiligungen

Eine erste Offenlage wurde am 27. 02. 2020 gestartet. Auf Grund der Corona-Pandemie wur-
de dieser Verfahrensschritt jedoch gestoppt und wahrend der Zeit vom 25. 05. — 30. 06. 2020
durchgefihrt.

Wahrend dieses Verfahrensschrittes sind aus der Offentlichkeit von insgesamt 11 Anliegern
Anregungen vorgetragen worden. Zusatzlich haben sich zwei Trager 6ffentlicher Belange mit
Anregungen gemeldet. Den vorgetragenen Anregungen ist durch Beschluss des Ausschus-
ses fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz der Stadt Rheine tlw. gefolgt worden. Die
entsprechenden Anderungen sind in die Plandarstellung und diese Begriindung eingegangen.

Um der Offentlichkeit und den Behdrden und den sonstigen Trégern 6ffentlicher Belange die
Maoglichkeit zur Stellungnahme zu den gednderten Inhalten der 7. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 190, Kennwort: ,Engernstrale Teil A“ zu ergeben, erfolgte eine erneute Offenlage.
Im Rahmen dieser zweiten Offenlage sind aus der Offentlichkeit keine weiteren Anregungen
vorgetragen worden. Von den Tragern 6ffentlicher Belange ist ein Hinweis beziiglich des
Umgangs mit Kampfmitteln eingegangen. Dieser Hinweis ist in die Plandarstellung aufge-
nommen worden.

Rheine, den 23. September 2021

Stadt Rheine
Der Blurgermeister

Im Auftrag

Matthias van Willen

Leiter Stadtplanung
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