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1 Planungsgegenstand

1.1 Anlass und Erforderlichkeit

Der seit April 1977 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 10c, Kennwort: ,Westliche
Innenstadt” setzt als Art der baulichen Nutzung ein Kerngebiet gemal} § 7 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) fest. Im Laufe der Jahre wurde der Bebauungsplan
mehrfach gedndert — zuletzt in Form der 13. Anderung, welche den Ausschluss von
Bordellen, bordellartigen Betrieben und Wohnungsprostitution zum Inhalt hatte. Die
Kerngebietsfestsetzung blieb dabei stets unverandert.

Gemal Beschluss des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz
vom 03.11.2021 zum Zentrenkonzept sowie einer Neufassung der Abgrenzung der
Kerngebietslagen in der Innenstadt soll der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10c zu-
kiinftig nicht mehr Bestandteil der Kerngebietslagen sein. Dies macht eine Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich.

Zur Ermaoglichung von flexibleren Nutzungsperspektiven soll als Art der baulichen
Nutzung ein Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO festgesetzt werden. Im Gegensatz
zum Kerngebiet, das gemal § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, Verwaltung und der
Kultur dienen soll, steht beim Urbanen Gebiet eine breitere Nutzungsmischung im
Vordergrund. Zudem soll eine Wohnnutzung nicht nur in Teilen, sondern im gesamten
Baugebiet ermdglicht werden. Mit Blick auf das Ziel der Stadt Rheine, eine kompak-
tere, funktional zukunftsfahige Innenstadt zu entwickeln, in der auch die Méglichkeit
der Wohnnutzung im Erdgeschoss eine verstarkte Relevanz einnehmen soll, tragt die
Anderung zu einer Starkung der planerischen Steuerungsmaglichkeiten bei.

Ein weiterer Anlass fiir die Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes ist, dass
mit einer erganzenden Festsetzung nach § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) i. V. m.
§ 89 Abs. 1 Nr. 1 Bauordnung (BauO) NRW auf die sich stetig andernde Gestalt und
Funktion von Werbeanlagen reagiert werden soll. Aufgrund der Lage des Geltungsbe-
reichs in einem besonders von gewerblichen Nutzungen gepragten Gebiet liegt ein
erhohter planerischer Handlungsdruck vor, der eine zeitnahe Steuerung erfordert.

Mit der 14. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 10c, Kennwort: ,West-
liche Innenstadt” werden im Wesentlichen folgende planerischen Zielsetzungen ver-
folgt:

e Erhaltung der Attraktivitat der Innenstadt der Stadt Rheine,

e Optimierung der Entwicklungsmaglichkeiten fiir die innerstadtische Wohnnut-
zung,

e Aufwertung des Standortes durch gestalterische Festsetzungen zu Werbeanla-
gen.
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1.2 Planverfahren

Die Anderung- und Erganzung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Ver-
fahren gemal § 13a BauGB. Von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wird abge-
sehen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind aus den folgen-
den Grunden gegeben:

e Die Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes dient der Nachverdich-
tung und Wiedernutzbarmachung von Flachen innerhalb eines bebauten Stadt-
gebiets im Zentrum der Stadt Rheine und kann somit als MalRnahme der In-
nenentwicklung angesehen werden.

e Mit Verweis auf die Ziele der Planung, der Anderung der Art der baulichen Nut-
zung sowie Ergdnzung einer gestalterischen Festsetzung, wird mit der Ande-
rung und Erganzung des Bebauungsplanes bzw. der konkreten individuellen
Anwendung die zulassige Grundflache von 2,0 ha nicht Gberschritten.

e Durch die Anderung- und Erganzung des Bebauungsplanes wird keine Zulas-
sigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeits-
prifung unterliegen. Ebenso bestehen aufgrund der Innenstadtlage keine An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzguter. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BIm-
schG) zu beachten sind.

2 Beschreibung des Plangebiets
2.1 Abgrenzung des Geltungsbereichs
Der Anderungs- und Ergénzungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 1543, durch die 6stliche
Grenze des Flurstiicks 1710 von der Stralle ,Am Thietor” bis zur Markt-
stralle und durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 1717, Flur 122 Ge-
markung Rheine-Stadt von der PoststralRe bis zum Marktplatz,

im Osten:  durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 1747 (Marktplatz) sowie
1422 (KlosterstralRe), Flur 122 Gemarkung Rheine-Stadt,

im Stiden:  durch die stidlichen Grenzen der Flurstlicke 1478, 872, 873, Flur 122 Ge-
markung Rheine-Stadt sowie dem Flurstiick 215, Flur 111 der Gemar-
kung Rheine-Stadt,

im Westen: durch die ostliche Grenze des Flurstiicks 1810, Flur 122 Gemarkung
Rheine-Stadt von der BahnhofstralRe bis zur Strale ,Am Thietor".

2.2  Lageim Stadtgebiet
Das ca. 3,13 ha umfassende Plangebiet liegt in zentraler Lage innerhalb der westli-

chen Innenstadt der Stadt Rheine. Gepragt ist das Gebiet durch eine 2- bis 3-geschos-
sige Bebauung, welches punktuell durch einzelne Sonderbauten wie etwa dem alten
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Rathaus am Borneplatz akzentuiert wird. Wahrend der westliche Teil des Geltungsbe-
reiches mehrheitlich durch gewerbliche Nutzungen - vorwiegend Geschafts- und Bu-
rogebdude — charakterisiert wird, ist der dstliche Teil durch eine kleinteilige Nut-
zungsmischung bestimmt (u.a. Einzelhandel und Gastronomie). Wohnnutzung findet
sich hauptsachlich im Kern des Plangebiets - dstlich der Poststralle — jeweils ab dem
ersten Obergeschoss.

3 Planerische Ausgangssituation
3.1  Regionalplan Minsterland

Der Regionalplan Minsterland des Regierungsbezirks Minster stellt das Plangebiet
als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die Planung steht demnach nicht im Wi-
derspruch zu den Zielen der Raumordnung. Dem Anpassungsgebot gemal

§ 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung wird entsprochen.

3.2  Flachennutzungsplan

Innerhalb des wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheine wird das Plangebiet
Uiberwiegend als ,Gemischte Bauflache” mit der Zweckbestimmung Kerngebiet (MK)
dargestellt. Infolgedessen muss eine Berichtigung des Flachennutzungsplans durch-
gefiihrt werden, da eine Nutzungsanderung erfolgt.

Unter Verweis auf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, berichtigt werden. Vorausset-
zung ist, dass die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gebiets nicht beein-
trachtigt wird. Unter Beriicksichtigung der Geringfiigigkeit der Anderung, die sich in
einem Wechsel der Zweckbestimmung von einem Kerngebiet in ein Urbanes Gebiet
ausdrickt, kann eine entsprechende Beeintrachtigung ausgeschlossen werden. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen und bedarf keines
separaten, formalen Verfahrens und auch keiner Genehmigung durch die Bezirksre-
gierung Munster.

Des Weiteren stellt der Flachennutzungsplan im siddstlichen Teil des Plangebietes
eine Flache fir den Gemeinbedarf (Offentliche Verwaltung) dar und tibernimmt als
nachrichtlich das Vorhandensein zweier Bodendenkmaler. Unter Bezugnahme auf
den Anlass der Planung — Anderung des festgesetzten Kerngebietes in ein Urbanes
Gebiet — bleibt die dargestellte Flache fiir Gemeinbedarf von der Planung unberiihrt.
Eine Berichtigung bzw. Anpassung des Flachennutzungsplanes ist in diesem Fall
nicht erforderlich.

3.3  Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ein
Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO fest. Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungs-
prostitution als Unterart der Nutzungsart ,sonstige (im Kerngebiet) nicht wesentliche
storende Gewerbebetriebe” sind gemall § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zuldssig. Zudem




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen®, Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 6 von 8
Begriindung 14. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 10c, Kennwort: ,Westliche Innenstadt"

sind Wohnungen innerhalb des Kerngebiets nur oberhalb des Erdgeschosses allge-
mein zuléassig. Zum Zwecke der planungsrechtlichen Sicherung wurde des Weiteren
das alte Rathaus am Borneplatz als Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung ,Offentliche Verwaltung" festgesetzt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der zuldssigen Grund-
und Geschossflachenzahlen (GRZ und GFZ) sowie die Anzahl der zuldssigen Vollge-
schosse bestimmt. Erganzt werden die Regelungen zum Mal} der baulichen Nutzung
durch die Festsetzung von First- und Traufhdhen. Die Bauweise und die tiberbaubare
Grundstiicksflache werden mittels der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise
sowie Baugrenzen und Baulinien definiert. Festsetzungen zur Gestaltung der Ge-
baude werden als ortliche Bauvorschriften zur Dachform, zur Dachneigung sowie zur
Firstrichtung der Hauptgebaude vorgenommen.

4 Planinhalte und Planfestsetzungen
4.1  Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine innerstadtische, zentrale Lage und eine
gute Verkehrsanbindung. Die Nutzungsstruktur ist durch eine Mischung von Einzel-
handels-, Gastronomie-, Blro-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen gepragt.

Urbanes Gebiet

Um die bestehende Nutzungsstruktur planungsrechtlich zu sichern und das Plange-
biet im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung weiterzuentwickeln, soll die Art der
baulichen Nutzung von einem Kerngebiet zu einem Urbanen Gebiet gedndert werden.
Urbane Gebiete dienen gemal ihrer Zweckbestimmung nach § 6a Abs. 1 BauNVO
dem Wohnen, der Unterbringung von Gewerbetrieben sowie sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungs-
mischung muss hierbei nicht gleichgewichtig sein.

Die Festsetzung eines urbanen Gebietes ist an dieser Stelle im Stadtraum besonders
geeignet, um eine Nutzungsmischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen zu
gewabhrleisten. Dies gilt insbesondere auch im Hinblick auf eine vertikale Gliederung
des Geltungsbereiches. Die Festsetzungsmadglichkeiten nach § 6a BauNVO

Abs. 4 BauNVO erlauben es beispielsweise, dass in Gebauden ein im Bebauungsplan
bestimmter Anteil der zulassigen Geschossflache fir Wohnungen oder Gewerbe zu
verwenden ist. Insgesamt erhohen sich daher die planerischen Steuerungsmaoglich-
keiten und es konnen zielgenauere Festsetzungen zur Sicherung des Bestandes als
auch zur zukiinftigen Entwicklung der Nutzungen innerhalb des Plangebietes getrof-
fen werden.

Die konkrete Abgrenzung der Baugebietsflache sowie die Festlegung von differen-
zierten Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Nutzungen erfolgt im weiteren Verfahren.
Weitergehend wird darauf hingewiesen, dass die auf Grundlage des

§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzte Flache flir Gemeinbedarf nicht Gegenstand der
Anderung sein soll.
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4.2  Mabl der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sollen zum Mal der baulichen Nutzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB keine Anderungen vorgenommen werden. Die festge-
setzten zuldssigen Grundflachenzahlen (GRZ), zuldssigen Geschossflachenzahlen
(GFZ) sowie die Festsetzungen zur Hohenstruktur und der Anzahl der Vollgeschosse
bleiben bestehen.

4.3 Bauweise und Uiberbaubare Grundstiicksflache

Unverandert soll dartiber hinaus im Plangebiet eine geschlossene Bauweise gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO gelten. Es wird auch nicht beabsichtigt,
die Bestimmungen zur tiberbaubaren Grundstiicksflache, die mittels Baugrenzen und
Baulinien gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m § 23 Abs. 1 BauNVO definiert werden,
zu andern.

4.4  ErschlieBung

Die grundsatzliche ErschlieRung des Plangebiets wird durch die Anderung und Ergén-
zung des vorliegenden Bebauungsplanes nicht berthrt.

4.5 Gestalterische Festsetzungen

Die Umsetzung der gestalterischen Absichten hinsichtlich der duReren Gestaltung
von baulichen Anlagen — in diesem Fall von Werbeanlagen — soll durch textliche Fest-
setzungen auf Grundlage von § 9 Abs. 4i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW erfolgen.
Beabsichtigt sind konkrete Vorgaben tber die Anordnung der Werbeanlagen am Ge-
baude, Uber die Ausgestaltung der einzelnen Werbeanlagen sowie ihre zuldssige
GroRe. Die konkreten planungsrechtlichen Vorgaben werden im weiteren Verfahren
erganzt.

5 Auswirkungen auf den Klimaschutz

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet eine Neujustierung von Nutzungen in
einem bereits umfassend baulich gepragten Bereich in der Innenstadt. Abgesehen
von dadurch ggf. ermdglichten baulichen Optimierungen — z.B. hinsichtlich einer Bar-
rierefreiheit im Zusammenhang mit erweiterten Wohnnutzungen - die temporare
Kurzzeitauswirkungen auf das Mikroklima haben konnen, sind Auswirkungen auf den
kommunalen Klimaschutz nicht zu erwarten.

6 Flachenbilanz

Der Anderung- und Ergédnzungsbereich umfasst eine Flache von ca. 31300 m2 (3,13
ha).




Stadt Rheine, Fachbereich ,Planen und Bauen®, Produktgruppe ,Stadtplanung® Seite 8 von 8
Begriindung 14. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 10c, Kennwort: ,Westliche Innenstadt"

7 Verfahrensiibersicht
Anderungs- und Ergéanzungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 31.08.2022
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 31.08.2022

Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungs- und Erganzungsbe-
schluss und des Beschlusses zur friihzeitigen Beteiligung

Friithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Beschluss iiber die eingegangenen Anregungen und deren Abwagung
und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit Beteiligung der Be-
hérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB

Beschluss (iber die eingegangenen Anregungen und deren Abwagung
und Satzungsbeschluss

Rechtskraft

Rheine,

Stadt Rheine
Der Burgermeister

Im Auftrag

Y

Matthias van Wiillen ™
Leiter Stadtplanung

J



