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1. Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 10 d, Kennwort: , Westliche Innenstadt®, ist seit 1977
rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan deckt den Bereich zwischen Ems und Post-
straBe sowie MarktstraBe/Markt/An der Stadtkirche und Tiefe StraBe, also dem
mittleren Teil der Innenstadt von Rheine, ab. Im Geltungsbereich liegt u. a. die
Kirche St. Dionysius mit historischem Kirchhof.

Am westlichen Rand des historischen Kirchhofes von St. Dionysius befindet sich
das KannegieBerhaus, wohl das alteste, in seiner Grundsubstanz erhaltene, Bur-
gerhaus der Stadt Rheine.

Der Bereich des KannegieBerhauses wurde erst in Zuge der Neuordnung inner-
halb des Sanierungsgebietes in den Jahren zwischen 1970/80 zu einem freiste-
henden Gebdaude mit seinem heutigen Umfeld. Bis zu diesem Zeitpunkt war das
KannegieBerhaus an der Nordseite mit Anbauten versehen sowie an der Sid-
grenze des damaligen Grundstlickes mit einem Lagergebdude belegt. Zur Neu-
ordnung in diesem Sanierungsgebiet gehoérte auch die neue StraBenfuhrung Auf
dem Hugel. Die Umfeldgestaltung des KannegieBerhauses wurde nach Abschluss
der Sanierung im Zusammenhang mit dem Umfeld des Kirchplatzes 1983/84 rea-
lisiert, mit dem Ziel der angemessenen Bericksichtigung der historischen Situa-
tion (Stadtmauer, Hohenunterschied, Stadtgraben, KannegieBerhaus, Kirchum-
feld, Kirche) sowie der kinftigen Nutzung des KannegieBerhauses als Stadtar-
chiv.

Das seit 1982 unter Denkmalschutz stehende KannegieBerhaus beherbergte zwi-
schen 1982 und 2007 das Stadtarchiv der Stadt Rheine. Das Stadtarchiv ist
nunmehr zusammen mit der Stadtblicherei im neuen Rathauskomplex unterge-
bracht.

Insofern soll im denkmalgeschiitzten KannegieBerhaus eine neue Nutzung unter-
gebracht werden, um dem stadtebaulichen Missstand des Leerstandes zu begeg-
nen. Es bedarf der Anderung des Bebauungsplanes.

2. Geltungsbereich

Die projektierte 16. Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 10 d, Kennwort: ,Westliche Innenstadt", bezieht sich auf das KannegieBer-
haus und dessen Umgebung.

Betroffen sind die Flurstliicke 1759 und 1760 der Flur 122, Gemarkung Rheine
Stadt. Es handelt sich hier um neue Flurstlicksparzellen; die Altbezeichnung der
Flursticke sind 1071, 1211, 1310, 1311 und 1504 tlw. der Flur 122, Gemarkung
Rheine Stadt.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im Anderungsplan geometrisch eindeutig fest-
gelegt.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

Der Gebietsentwicklungsplan des Regierungsbezirks Miinster/Teilabschnitt West-
munsterland weist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich aus. Dem Anpas-
sungsgebot gemaB § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung wird somit entsprochen.

Die im Anderungsentwurf vorgesehene Nutzung ist aus dem wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Rheine entwickelt, der den Bereich als gemischte Baufla-
che/MK darstellt.

4. Bestandsaufnahme

Das KannegieBerhaus befindet sich in der westlichen Innenstadt, westlich an-
grenzend an den historischen Kirchhof der Dionysiuskirche in unmittelbarer Nahe
zum historischen Marktplatz. Die Zufahrt ist von der StraBe Auf dem Hilgel orga-
nisiert; die erforderlichen Stellplatze wurden fir die Nutzung Stadtarchiv im Be-
reich dieser StraBe nachgewiesen. Nach Aufgabe des Stadtarchivs wurden diese
Stellplatze einer anderen 6ffentlichen Einrichtung zugeordnet.

Von der FuBgdangerzone MarktstraBe und Markt gibt es zwei untergeordnete Zu-
gange bzw. Stiegen.

Aufgrund der Lage in der Innenstadt kénnen alle zentral vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen, z. B. EmsstraBe als Haupteinkaufsbereich in direkter Nahe er-
reicht werden. Aber auch Angebote der sozialen Infrastruktur wie Kindergarten,
Grundschule und Gymnasium sind in fuBlaufiger Entfernung zu erreichen.

Durch die Innenstadtlage ist eine direkte Anbindung an ein lUberregionales Rad-
wegenetz und wichtige FuBwege gegeben. Die FuBgangerzone und der Marktplatz
liegen nur wenige Meter entfernt. Die Anbindung an OPNV ist durch den Bahnhof
mit IC-Haltepunkt und einem gut ausgebauten Stadtbussystem gegeben. Die An-
bindung an das Stadtbussystem erfolgt tber den Bustreff am Rathaus, der fuB3-
laufig zu erreichen ist.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan:

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist entsprechend der bisherigen Nut-
zung das KannegieBerhaus mit der besonderen Zweckbestimmung ,, Stadtarchiv"
aus. Diese stadtische Nutzung sowie die Gestaltung des Umfeldes als ,Hofsituati-
on" setzten eine 6ffentliche Nutzung voraus. Hierzu gehérten die optische Dar-
stellung des Verlaufes des ehemaligen Stadtgrabens und eine Treppenanlage, die
als Triblne fir Theaterveranstaltungen von Heimatvereinen zur Verfligung ge-
stellt wurde und als Teil der Platzsituation in der Innenstadt 6ffentlich zuganglich
war. Des Weiteren wurde aufgrund der topografischen Situation und der verkehr-
lichen ErschlieBung (Stichweg von der StraBe Auf dem Hugel) die fuBlaufige Er-
reichbarkeit des KannengieBerhauses von Norden her tGber 2 Treppen und
danebengelegter Rampe (Fahrrader und Kinderwagen) organisiert und ist auf-
grund der steilen Ausfihrung nicht als barrierefrei zu bewerten.
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Im Bebauungsplan ist dieses fast vollkommen versiegelte Umfeld des Kannegie-
Berhauses als 6ffentliche Griinflache/Kinderspielplatz festgesetzt.

Flr das zweigeschossige KannegieBerhaus wurde trotz ,Denkmalschutz" eine
maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt.

Ostlich des KannegieBerhauses befindet sich ein schutzwiirdiger Walnussbaum.

Die verkehrliche ErschlieBung sowohl des KannegieBerhauses wie auch der Ge-
baude Auf dem Thie 8 und 12 erfolgt Uber eine Stichparzelle (6ffentliche Ver-
kehrsflache) von der StraBe Auf dem Hugel aus.

Da nunmehr das KannegieBerhaus mit seinem Umfeld einer privaten Nutzung
zugeflhrt werden soll, bedarf es der Anderung des Bebauungsplanes.

Zustand von Natur und Landschaft:

Das KannegieBerhaus liegt topografisch in einer Senke ca. 2 m tiefer als die um-
liegende Bebauung Auf dem Hugel und Auf dem Thie. Fast das komplette Grund-
stick des KannegieBerhauses ist versiegelt, lediglich ein Walnussbaum befindet
sich ¢stlich des Denkmals.

Aufgrund der topografischen Tieflage sind umliegende Flachen teilweise mit Mau-
ern bzw. Griinbeeten abgegrenzt. Die Mauern sind mit Wein/Efeu berankt; die
Grinbeete sind mit Strauchern bepflanzt.

Ver- und Entsorgung:

Die Entwasserung des Plangebietes ist an das vorhandene innerstadtische Ent-
wasserungssystem der Technischen Betriebe der Stadt Rheine A6R angeschlos-
sen.

Ebenso ist die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom durch die Stadtwerke
Rheine GmbH sichergestelit.

Verkehrliche ErschlieBung:

Postalisch wird das KannegieBerhaus unter MarktstraBe 12 gefuhrt; die verkehrli-
che ErschlieBung erfolgt tUber die StraBe Auf dem Hligel. Von der StraBe Auf dem
Hugel fihrt eine Wegeparzelle, die zugunsten der angrenzenden Nutzer organi-
siert ist.

Eine behindertengerechte und damit auch fuBlaufige Durchlassigkeit des Berei-

ches Auf dem Hugel, An der Stadtkirche und den beiden Stiegen bzw. Zugangen
zur MarktstraBe bzw. zum Markt ist vorhanden.
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5. Planung

Nunmehr soll das KannegieBerhaus einschlieBlich der umliegenden gestalteten
Anlagen verauBert werden; der Investor beabsichtigt, das Gebaude fur eine pa-
dagogische Erziehungseinrichtung herzurichten und langfristig zu vermieten. Es
handelt sich dabei um einen Anbieter von aufsuchenden ambulanten Jugendhilfe-
leistungen.

Die padagogische Erziehungseinrichtung hat sich seit gut 10 Jahren auf Einzel-
fallmaBnahmen spezialisiert, insbesondere in familiengerichtlichen Verfahren. Es
sollen hier im KannengieBerhaus weder Gruppen beherbergt werden noch statio-
nare MaBnahmen angeboten werden. Im Biroalltag finden daher ausschlieBlich
Kontakte in einer 1:1-Betreuung statt. Des Weiteren bewerkstelligen die Mitar-
beiter ihre Termine mit den Kindern, Eltern und Kooperationspartnern tUberwie-
gend auBerhalb des Biros.

Derzeit sind knapp 20 Personen beschaftigt, die jedoch Uberwiegend freiberuflich
oder in Teilzeitarbeit dort arbeiten. Flr den Blroalltag bedeutet das, dass zu den
am hochsten frequentierten Zeiten 3 bis 4 Mitarbeiter mit den jeweils zu betreu-
enden Kindern anwesend sind.

Neben diesen Tatigkeiten werden im KannegieBerhaus zukinftig Verwaltungsar-
beiten, Elternberatungen, Besprechungen und Konferenzen stattfinden, das
heiBt, dass dort keine unangemeldeten oder kurzfristigen Besucher zu erwarten
sind und alle Termine nach vorheriger Absprache wahrgenommen werden. Es
wird keinen o6ffentlichen Publikumsverkehr geben.

Der Altersdurchschnitt der von der padagogischen Erziehungseinrichtung betreu-
ten Kinder betragt 6 bis 8 Jahre; gelegentlich werden auch Jugendliche/junge
Erwachsene betreut.

Aufgrund dieser klinftigen privaten Art der Nutzung (Buro) sowie aufgrund der
Vorpragung im direkten Umfeld entlang der MarkstraBe und Auf dem Thie soll
hier im Bereich des KannegieBerhauses ein Kerngebiet (MK) festgesetzt werden.

Die MK-Festsetzung im angrenzenden Bereich des Hauptgeschaftszentrums von
Rheine ist aufgrund der geringen GréBe des Objektes vertretbar; eine Stérung
des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht zu beftrchten.

Eine ,Wohnnutzung" im KannegieBerhaus wirde dem Denkmal nicht gerecht;
auBerdem steht die durch Sanierung neu entstandene heutige Wohnbebauung im
Ostlichen Bereich Auf dem Hiigel - topografisch ca. 2 m Uber Niveau des Kanne-
gieBerhauses gelegen - in keinem funktionalem Zusammenhang mit dem Kanne-
gieBerhaus.

Durch die Festsetzung als MK-Flache erhéht sich zwar die Nutzungsvielfalt fur
das KannengieBerhaus; eine Mehrbelastung zur bisherigen 6ffentlichen Nutzung
als Stadtarchiv ist hieraus nicht abzuleiten. Die héhere Nutzungsvielfalt muss mit
Blick auf das grundgesetzlich geschiitzte Eigentumsrecht zugebilligt werden, wird
aber - aufgrund des Denkmalschutzes - wiederum eingeschrankt.
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Mit der Festsetzung der vorhandenen Geschossigkeit sowie durch die Festsetzung
von Baulinien um das KannegieBerhaus und der Festsetzung lediglich der GRZ
wird dem stadtebaulichen Ziel - die Erhaltung des Gebdaudes - Rechnung getra-
gen.

Weitere einschréankende Festsetzungen wiirden aufgrund der besonderen topo-
grafischen Situation eine unverhaltnismaBige Beschrankung darstellen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin tber den Stichweg zur StraBe Auf
dem Hugel; die erforderlichen Stellplatze werden auf dem Flurstiick selbst nach-
gewiesen, da in unmittelbarer Umgebung keine Flachen zur Stellplatzpflichterftl-
lung zur Verfligung stehen.

Fur die nunmehr anvisierte private Nutzung im KannengieBerhaus werden

5 Stellplatze nach Landesbauordnung erforderlich. Diese sollen im siddéstlichen
Bereich Stiege/An der Stadtkirche realisiert werden. Dieser Standort wird nun-
mehr in dieser Bebauungsplananderung dargestellt.

Die Erreichung dieser Stellplatze erfolgt Gber eine Rampe, wie sie in der folgen-
den Skizze dargestellt ist.

architekt_reinsch  burkhard reinsch  horstkamp31 48431 rheine zuwegung und parkplatze kannegleBerhaus  m 1/200
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Vom Investor wurde die entsprechende Planung vorgelegt; hierbei wird die vor-
handene Treppenanlage (2 Treppen, jeweils 5 Stufen und daneben gebaut je-
weils eine Rampe flr Fahrrader und Kinderwagen) als Basis genutzt. Die beiden
Treppenlaufe werden zurliickgebaut und mit einem entsprechenden Gefalle als
Einfahrtrampe zwischen der vorhandenen Mauerscheibe (Abgrenzung Stadtgra-
ben) und dem angrenzenden Pflanzbeet eingebaut. Diese Platzierung wird bend-
tigt, um das ndétige Gefélle zu erreichen.

Hierdurch wird erstmalig eine behindertengerechte und automobile ErschlieBung
des KannegieBerhauses gewahrleistet.

Die urspringliche Wahrnehmung der Treppen bzw. Rampen wird bei dieser Posi-
tion kaum verandert. Auch der Bereich der Mauerscheibe und der angrenzende
Stadtgraben bleiben unangetastet und unterstreichen die gute Integration dieser
ErschlieBungsldosung.

Das vorhandene Pflastermaterial soll wieder verwendet und erganzt werden. Die
5 Stellplatze sollen nebeneinander vor der sudoéstlichen aufgehenden Stadtmauer
realisiert werden.

Diese Position bietet sich an, da hier die Fahrzeuge durch die entsprechende
Mauerhoéhe und in der Ecklage kaum auffallen. Besonders von der ErschlieBungs-
achse An der Stadtkirche bleibt das Erscheinungsbild des KannegieBerhauses
durch die Stadtmauer und dem Hdhenunterschied erhalten.

Bei dieser ErschlieBung der Stellplatze bleibt auch die Sichtachse véllig erhalten;
die Fahrzeuge sind nicht zu erkennen.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die geplanten 5 Stellplatze und die nérdliche
Rampe (anstatt derzeitig Treppen und Rampe) das Erscheinungsbild des Kanne-
gieBerhauses nur unwesentlich in der Wahrnehmung des Betrachters beeinflus-
sen.

Zudem soll bei den Stellplatzen das vorhandene Pflaster geringfligig erganzt
werden, so dass die historische Anmutung erhalten bleibt. Ebenso ist es Ziel, den
markanten Walnussbaum zu erhalten.

Die fuBlaufige und teilweise behindertengerechte Durchlassigkeit des Bereiches
Auf dem Higel, An der Stadtkirche und der beiden Stiegen bzw. Zugange zur
MarktstraBe bzw. zum Markt hin bleiben unverandert erhalten.

Lediglich soll erstmalig eine behindertengerechte und automobile ErschlieBung

des KannengieBerhauses mit dieser Anderung des Bebauungsplanes hergestellt
werden.
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6. Immissionen/Emissionen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird nicht von Verkehrsflachen oder
emittierenden Betrieben tangiert, von denen erhebliche Immissionen, insbeson-
dere Larm und Abgase, ausgehen.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen - Kerngebiet - ist zu-
dem davon auszugehen, dass die Immissionen die entsprechenden Grenzwerte
nicht tGberschreiten.

7. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 d sind keine Bodenbelastungs-
verdachtsflachen bzw. Altstandorte sowie Untergrundverunreinigungen bekannt.

8. Denkmalpflege

Mit dieser Anderung des Bebauungsplanes werden keine gravierenden Eingriffe
am unter Denkmalschutz stehenden Gebaude KannegieBerhaus vorbereitet.

Dies gilt sowohl fiir den duBeren Habitus als auch fiir den anstehenden Innen-
ausbau. Hier soll besonders durch eine angepasste Modernisierung der vorhan-
denen Einbauten die historische Herkunft des Gebaudes unterstrichen werden.

Bezuglich des Umfeldes des KannegieBerhauses (neu zu schaffenden Rampe
zwecks behindertengerechten und automobilen ErschlieBung und Anlage der er-
forderlichen Stellplatze) wird dartber hinaus noch im Zuge des denkmalrechtli-
chen Verfahrens nach Eingang des Bauantrages entschieden.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes werden archéologische Funde/Befun-
de/Bodendenkmaler erwartet. Der bestehende Bebauungsplan enthalt deshalb
bereits einen entsprechenden Hinweis als eingetragenes Baudenkmal Kannegie-
Berhaus ist nachrichtlich Ubernommen.

9. Voraussetzungen und Folgen des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a BauGB

Das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 10 d soll im beschleunigten
Verfahren durchgeflihrt werden. § 13 a BauGB enthalt die Bedingungen zur An-
wendung dieses Verfahrens: Es muss sich um Bebauungspldne/Anderungen der
Innenentwicklung handeln. Dieses sind Bauleitplanungen, die der Widernutzbar-
machung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der In-
nenentwicklung dienen. Dabei bezieht sich die Nachverdichtung auf ganz oder
teilweise bebaute oder flr die Bebauung vorgesehene oder bebaubare Grundstul-
cke und nicht bebaubare Flachen im besiedelten Bereich.

N:\A61\03 Bauleitplanung\010d Westliche Innenstadt\Begriindung\16. Andg. Begriindung.doc 8



Das 16. Anderungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 10 d, Kennwort: ,Westli-
che Innenstadt, wird im Beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fuhrt, da es der Wiedernutzbarmachung des zz. leerstehenden KannegieBerhau-
ses und dessen Umfeldes dient und somit auch der Vorbeugung von Missstanden
in diesem Innenstadtbereich, der sich durch den Leerstand in den letzten Jahren
bereits bemerkbar machte, da dieser Bereich der 6ffentlichen Kontrolle (zumin-
dest tagsuber) entzogen war.

Bebauungsplane/Anderungen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt wer-
den, unterliegen keiner formlichen Umweltprifung. Es sind deshalb — abgeleitet
aus dem Europarecht - bestimmte Begrenzungen einzuhalten: Es ist zu prifen,
ob die festzusetzende Grundflache eine GréBenordnung von 20.000 m?2 dber-
schreitet. Fir die Abgrenzung der GréBe ist die Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO oder die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache maBgeblich.
Dies ist die Flache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt wird. Dabei werden An-
lagen gem. § 19 Abs. 2 BauNVO - u. a. Garagen, Stellplatze und deren Zufahr-
ten - und ErschlieBungsanlagen nicht mitgerechnet. Im vorliegenden Fall ergibt
sich unter Berlcksichtigung der festgesetzten GRZ von 1,0 flr den gesamten
Geltungsbereich der Anderung eine Grundflache von weniger als 4.000 m2, der
vorgegebene Wert wird damit deutlich unterschritten.

Weitere Ausschlusskriterien fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
liegen vor, wenn durch die Bauleitplanung die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet wird, die nach dem UVPG oder Landesrecht einer Pflicht zur Durchfth-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen bzw. wenn Anhaltspunkte
flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzwecks der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Europdischen Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen. Beide Kriterien kénnen flr das
vorliegende Plangebiet ausgeschlossen werden: Der Schwellenwert fir die UVP-
Pflicht bzw. die Vorprifungs-Pflicht liegt ebenfalls fur Stadtebauprojekte bei
20.000 m?2 Grundflache. In der naheren und weiteren Umgebung des Plangebie-
tes finden sich keine der angesprochenen Schutzgebiete.

Damit werden insgesamt die Voraussetzungen erfiillt, um das Anderungsverfah-
ren zum Bebauungsplan Nr. 10 d als beschleunigtes Verfahren nach § 13 a
BauGB durchzuflhren. VerfahrensmaBig wird deshalb gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 i.
V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchgefihrt und auch kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB erstellt. Auch von
der Angabe in der Auslegungsbekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, wird abgesehen.

Im vorliegenden Fall — weniger als 20.000 m2 Grundflache - gelten Eingriffe, die
aufgrund der Aufstellung/Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1 a Abs. 2 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Damit ist der ggf. sich ergebende Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft nicht erforderlich, da durch die Innenentwicklung keine AuBenbe-
reichsflachen in Anspruch genommen werden.

Zur Unterrichtung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke so-

wie die wesentlichen Auswirkungen der Planung wurde ein friihzeitige Unterrich-
tung und Erdérterung angeboten.
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Dem umweltschiitzenden Belang, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen, wird durch die stadtebauliche Ordnung einer Innenentwicklung
Rechnung getragen.

10. Umsetzung und Realisierung

Durch den Leerstand des KannegieBerhauses und der erfolglosen Suche nach
einer offentlichen Nachfolgenutzung fur das Denkmal und seines Umfeldes, beab-
sichtigt nunmehr die Stadt Rheine als Eigentimerin, diese Liegenschaft zu ver-
auBern.

Flr die Stadt Rheine liegt es im 6ffentlichen Interesse, wenn die adaquate und
der Innenstadt gerechte Nutzung des KannegieBerhaus und seines Umfeldes
durch einen privaten Investor gewahrleistet ist; hiermit entfallen die Verkehrssi-
cherung, Instandhaltung und Pflege des Denkmales und seines Umfeldes.

Nach Abschluss des Anderungsverfahrens soll das KannegieBerhaus einschlieBlich
Umfeld unverziglich verauBert werden; die ziligige Realisierung der Anderungsin-
halte erscheint daher als sicher.

Rheine, 1. Februar 2011

Stadt Rheine
Die Burgermeisterin

Im Auftrag

Stephan Aumann
Stadt. Oberbaurat
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