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I VORBEMERKUNGEN

1 Anlass und Ziele der Planung

1.1 Planungsanlass

Anlass der Planung ist die Absicht eines privaten Investors, das bestehende Einfamilienhaus
auf dem Grundstiick Biltstiege 15 abzubrechen und das Grundstiick mit einem Wohn- und
Geschaftshaus zu bebauen. Der Eigentiimer der Flachen hat im Oktober 2022 einen Antrag
auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes eingereicht.

Der geplante Standort ist stadtebaulich gut geeignet, da er im innerstadtischen Bereich
rechts der Ems liegt und damit eine Nachverdichtung im Innenbereich ermdglicht. Durch
stadtische Vorgaben wird sichergestellt, dass es sich um eine im Innenstadtbereich vertrag-
liche Bebauung handelt. Ebenso werden die Aspekte der angrenzenden Ems sowie des
Baumschutzes im weiteren Verfahren sensibel behandelt.

1.2 Planverfahren

Das Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.12, Kennwort:
,Blltstiege 15" erfolgt im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB.

Aufgrund der unter 1.1 genannten Punkte wird dieser Bauleitplan als Mallnahme der Innen-
entwicklung angesehen. Als Nachverdichtungsprojekt wird hier letztlich auch ein Beitrag zur
Schonung des unbebauten Aullenbereichs erbracht. Entsprechend wird das beschleunigte
Verfahren gemal § 13 a BauGB angewandt.

2 Geltungsbereich / Bestandsaufnahme
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

Im Norden:  durch die norddstliche Grenze der StraRe Biiltstiege,

Im Osten: durch die stidostliche Grenze des Flurstiickes 813,

Im Stden: durch die stidwestlichen Grenzen der Flurstiicke 813 und 815,
im Westen:  durch die nordwestliche Grenze des Flurstiickes 813.

Die zur Bebauung zur Verfiigung stehende Flache befindet sich auf den Flurstiicken 813 und
815. Die genannten Flurstiicke befinden sich allesamt in der Flur 170 der Gemarkung Rheine-
Stadt. Der raumliche Geltungsbereich ist im Ubersichtsplan bzw. Bebauungsplan geomet-
risch eindeutig festgelegt.
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Abbildung 1: Luftbild des Geltungsbereiches

3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Regionalplan Miinsterland

Der Regionalplan Miinsterland des Regierungsbezirks Miinster stellt das Plangebiet als ,All-
gemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Insofern wird geméaR § 1 Abs. 4 BauGB dem Anpas-
sungsgebot an die Ziele der Raumordnung Rechnung getragen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Miinsterland

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rheine stellt fiir den Geltungsbereich eine gemischte
Bauflache gemaR §1 Abs.1 Nr.2 BauNVO sowie eine Gemeinbedarfsflache gemall §9
Abs. 1 Nr. 5 BauGB dar.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 12, Kennwort: ,Biiltstiege 15" folgen
somit in Teilen dem Entwicklungsgebot gemaRl § 8 Abs. 2 BauGB. Fir die Gemeinbedarfsfla-
che ist eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes notwendig. Diese wird dann ebenfalls
als gemischte Bauflache gemal § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Abbildung 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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3.3 Bebauungsplanung

Der bestehende Bebauungsplan 208, Kennwort Biirgerzentrum (Stand 4. Anderung) ermég-
licht zwar bereits eine Bebauung, die liber das bestehende Einfamilienhaus hinausgeht (MK-
Gebiet, Il-geschossig, offene Bauweise, GRZ 1,0, GFZ 1,6, 40° Dachneigung), stellt aber mit
seiner Uberbaubaren Flache in einer Tiefe von 16m keine standortadaquate Nutzbarkeit fiir
das Grundstiick dar.

|'||IT f .

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 208 "Bilirgerzentrum”

3.4 Sonstige Planungen

Die angrenzende Flache des Bernburgplatzes wurde im 2014 aufgestellten Rahmenplan In-
nenstadt als MaBnahme aufgefiihrt. Geplant ist eine Neugestaltung des Bernburgplatzes als
ansprechende innerstadtische Griinflache.

Mit Beschluss des Bauausschusses vom 12.09.2019 (Vorlage 304/19) ist festgelegt worden,
dass die Planungsvariante ,Bernburgpark” Grundlage der weiteren Planung und Entwicklung
zur Umgestaltung des innerstadtischen Bernburgplatzes sein soll. Bestandteil dieser Planung
ist die klare Abgrenzung zwischen dem zukiinftigen Park und der zukiinftig mdglichen
Grundstucksbebauung im Bereich Biiltstiege 15. Diese soll in gerader Verldngerung der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 649 bis zur 6ffentlichen Verkehrsflache
,Bultstiege” (Flurstiick 655) verlaufen.
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I PLANUNG

1 Stadtebauliches Konzept

Der Eigentiimer des Grundstiickes hat mit dem Antrag auf Einleitung des Bauleitplanverfah-
rens eine Planung vorgelegt, die grundsatzlich der Planungsgrundlage der Freiraumplanung
entspricht.

Die Planung sieht ein drei- bis viergeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus vor, das zusatz-
lich Gber ein Staffelgeschoss verfligt. Somit erreicht das Gebaude eine Maximalhéhe von
15,75 m entlang der Biiltstiege. Im riickwartigen Bereich féllt die Gebaudehdhe Richtung
Emsufer ab.

Im Erdgeschoss sind Biiroflaichen angedacht, die oberen Geschosse dienen der Wohnnut-
zung. Die nachzuweisenden Stellpldatze werden in einer Tiefgarage untergebracht, die tber
die Ostseite des Grundstiickes angefahren wird.

Der Baumbestand auf dem Flurstiick 813 ist weitestgehend zu erhalten.

BEF 8ldgm ! 1.510qm = 0,51
GFZ 3.108gm J 1. 510g= = 2,06 %,

Enbwer vor 17,0322
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Il VERFAHRENSUBERSICHT
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 16.11.2022
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 16.11.2022

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und
des Beschlusses zur friihzeitigen Beteiligung

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

Beschluss Uber die eingegangenen Anregungen und deren Abwa-
gung und Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2
BauGB

Ortstibliche Bekanntmachung des Beschlusses zur Offenlage

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB

Beschluss liber die eingegangenen Anregungen und deren Abwa-
gung und Satzungsbeschluss

Rechtskraft
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IV BEARBEITUNGS- UND VERFAHRENSVERMERK

Die Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 12 Kennwort: ,Biiltstiege 15“
hat dem Rat der Stadt Rheine beim Satzungsbeschluss in seiner Sitzung am ...................... vor-
gelegen.

Rheine, 12.12.2022
Stadt Rheine

Der Birgermeister
Im Auftrag

Matthias van Wiillen
Leiter Stadtplanung



