Leitlinien fur den Umgang mit Vorhaben der Innenentwicklung /
Innenverdichtung

Fall A) Wiedernutzbarmachung von brachgefallenen Flachen

(Bsp.: ehem. ARAL-Tankstelle an der SiidstraBe, ehem. Fabrik am Lonsweg in Krechting, ehem.
Spedition Nienhaus an der LindenstraBe, ehem. REWE an der Rheder Strae in Krechting)

Brachflachen I6sen i.d.R. aufgrund der weggefallenen Nutzung stadtebaulichen Handlungsbedarf aus:
Aufstehende Gebaude werden nicht mehr unterhalten und verfallen, Freiflachen werden nicht mehr
gepflegt, aus Sicherheitsgriinden werden die Flachen oftmals mit Bauzaunen o.a. abgesperrt.

Ein Planungserfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB lasst sich leicht herleiten: Die (Wieder-) Herstellung
einer ,stadtebaulich geordneten® Situation zusammen mit der Wiedernutzbarmachung von Bauflachen
im Innenbereich ist eine ausreichende Begriindung fiir die Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplanes. Im unbeplanten Innenbereich kommt je nach Umfeld und gewiinschter neuer
Nutzung alternativ zur Bauleitplanung auch eine Bebauung der Brachflache nach § 34 BauGB in
Betracht.

Vorgehensweise

@ Eingang einer miindlichen oder schriftlichen Anfrage nach Nutzungsmdglichkeiten auf einer
brachgefallenen Flache bei der Verwaltung

® Priifung: Liegt die Flache innerhalb eines Bebauungsplangebietes oder im unbeplanten
Innenbereich?

a) Im unbeplanten Innenbereich (kein Bebauungsplan vorhanden)

e Wenn sich die gewlinschte neue Nutzung in Art und Maf} in die Eigenart der
ndheren Umgebung einfiigt, kommt eine Genehmigung gem. § 34 BauGB in
Betracht. Eine entsprechende Anfrage wird an den Kreis Borken als zustandige
Genehmigungsbehdrde gerichtet. Bei Bestatigung der grundsatzlichen
Zulassigkeit wird der Vorhabentrager an den zustandigen Mitarbeiter beim Kreis
Borken verwiesen. In einem anschliefienden Baugenehmigungsverfahren nimmt
die Verwaltung aufgrund des vorangegangenen Abstimmungsprozesses i.d.R.
positiv zu dem Vorhaben Stellung, ® die Genehmigung erfolgt durch den Kreis.

e Wenn sich die gewiinschte neue Nutzung nicht in die Umgebung einfiigt,
kommt die Aufstellung eines Bebauungsplanes in Betracht; ® vom
Vorhabentrager wird ein Antrag auf Bebauungsplanaufstellung gestellt, dieser wird
der Politik zur Entscheidung vorgelegt. Die Verwaltung gibt in diesen Fallen i.d.R.
die Empfehlung ab, dem Antrag zuzustimmen und ein Bauleitplanverfahren
einzuleiten. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine sinnvolle
stadtebauliche Einheit zu bilden (z.B. das Quartier, das mit der Brachflache in
einem stadtebaulichen Kontext steht)

b) Im beplanten Bereich (Bebauungsplan vorhanden)

e Wenn das Neubauvorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entspricht, ©® schlieRt sich unmittelbar ein Genehmigungs- oder
Freistellungsverfahren an.

o Wenn das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entspricht,
© wird zunachst von der Verwaltung in Abstimmung mit dem Kreis Borken
gepruft, ob eine Befreiung von den Bebauungsplanfestsetzungen in Betracht
kommt (Voraussetzung hierfir gem. § 31 Abs. 2 BauGB: Die Grundziige der
Planung diirfen nicht beriihrt werden, und die Abweichung von den Festsetzungen
muss auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen
Belangen vereinbar sein).



o Befreiung ist moglich; der Vorhabentrager wird an den zustandigen
Mitarbeiter beim Kreis Borken verwiesen, es schlief3t sich direkt ein
Baugenehmigungsverfahren an. Die Verwaltung nimmt aufgrund des
vorangegangenen Abstimmungsprozesses i.d.R. positiv zu dem
Vorhaben Stellung, @ die Genehmigung erfolgt durch den Kreis.

o Befreiung ist nicht moglich; weitere Vorgehensweise wie in 2.1.2:
® Vom Vorhabentrager wird ein Antrag auf Bebauungsplanénderung
gestellt, dieser wird der Politik zur Entscheidung vorgelegt. Die
Verwaltung gibt in diesen Fallen i.d.R. die Empfehlung ab, dem Antrag
zuzustimmen und ein Bauleitplanverfahren einzuleiten. Fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine sinnvolle
stadtebauliche Einheit zu bilden (z.B. das Quartier, das mit der
Brachflache in einem stadtebaulichen Kontext steht).

Fall B) Behutsame Nachverdichtung alterer Wohngebiete durch An- oder Ausbauten

(Bsp.: Uberplanung des Quartiers zwischen WibbeltstraBe, KérnerstraBe, Weberstrale und
HeinestraBe, Aufstockung Wohnhauser an der FontanestraBe, Ausweitung der liberbaubaren
Flachen fir Anbauten am Birkenweg, an der KleiststraBe, Am Forsthaus)

Altere Wohngebiete im beplanten und unbeplanten Innenbereich weisen in vielen Fallen
Nachverdichtungspotenziale auf. In Bebauungsplangebieten stehen haufig nicht mehr zeitgemaie
Festsetzungen einer hdheren baulichen Ausnutzung der Grundstiicke entgegen (Bsp.: zwingende
Eingeschossigkeit bei einer Dachneigung von 50°, genereller Ausschluss von Dachgauben, kleine
Uberbaubare Flachen auf groflen Grundstlcken, niedrige Grundflachenzahl). Bei solchen
Bebauungsplanen kann eine Uberarbeitung durch die veranderten Anforderungen an zeitgemaRe
Wohn- und Bauformen bei optimaler Ausnutzung des Grundstlicks bzw. des Gebaudes im Sinne der
Innenentwicklung begriindet werden. Anlass fiir solche Uberarbeitungen ist oftmals der Wunsch der
Grundstlckseigentiimer, im oder am Bestandswohnhaus eine zweite Wohneinheit fir eine weitere
Generation der eigenen Familie zu schaffen. Zu bedenken ist hierbei, dass bestimmte Formen der
Nachverdichtung den urspriinglichen Charakter des Wohngebietes verandern konnen.

Vorgehensweise

@ Eingang einer miindlichen oder schriftlichen Anfrage nach An- oder Ausbaumdglichkeiten an
Bestandsgebauden innerhalb eines alteren Wohngebietes bei der Verwaltung

® Prifung: Liegt das Grundstiick innerhalb eines Bebauungsplangebietes oder im unbeplanten
Innenbereich?

a) Im unbeplanten Innenbereich (kein Bebauungsplan vorhanden)

e Wenn sich das Erweiterungsvorhaben in die Eigenart der naheren Umgebung
einfiigt, kommt eine Genehmigung gem. § 34 BauGB in Betracht. Eine
entsprechende Anfrage wird an den Kreis Borken als zustandige
Genehmigungsbehdrde gerichtet. Bei Bestatigung der grundsatzlichen
Zulassigkeit wird der Vorhabentrager an den zustandigen Mitarbeiter beim Kreis
Borken verwiesen. In einem anschliefienden Baugenehmigungsverfahren nimmt
die Verwaltung aufgrund des vorangegangenen Abstimmungsprozesses i.d.R.
positiv zu dem Vorhaben Stellung, ® die Genehmigung erfolgt durch den Kreis.
Dies ist der Regelfall, da behutsame NachverdichtungsmaRnahmen in Form von
kleineren Anbauten oder Dachausbauten i.d.R. nach § 34 BauGB
genehmigungsfahig sind.

e Wenn sich die gewiinschte Erweiterung nicht in die Umgebung einfiigt, weil sie
Uber die im Umraum vorherrschenden Dimensionen hinausgeht, kommt
theoretisch die Aufstellung eines Bebauungsplanes in Betracht. Dazu kommt
es jedoch in aller Regel nicht, weil die Vorhabentrédger zumeist ihre Planung so
anpassen, dass das Vorhaben sich schlieRlich doch in die Umgebung einfiigt. ©




Die Verwaltung berat die Vorhabentrager dementsprechend, eine Umplanung
vorzunehmen, da die Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Realisierung
geringfligiger Wohnflachenerweiterungen in den meisten Fallen
unverhaltnismalig ware.

b) Im beplanten Bereich (Bebauungsplan vorhanden)

¢ Wenn das Erweiterungsvorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entspricht, ©® schlieRt sich unmittelbar ein Genehmigungs- oder
Freistellungsverfahren an.

e Wenn das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entspricht,
© wird zunachst von der Verwaltung in Abstimmung mit dem Kreis Borken
gepruft, ob eine Befreiung von den Bebauungsplanfestsetzungen in Betracht
kommt (Voraussetzung hierfir gem. § 31 Abs. 2 BauGB: Die Grundziige der
Planung diirfen nicht berthrt werden, und die Abweichung von den
Festsetzungen muss auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den
offentlichen Belangen vereinbar sein).

o Befreiung ist moglich; der Vorhabentrager wird an den zustandigen
Mitarbeiter beim Kreis Borken verwiesen, es schlie3t sich direkt ein
Baugenehmigungsverfahren an. Die Verwaltung nimmt aufgrund des
vorangegangenen Abstimmungsprozesses i.d.R. positiv zu dem
Vorhaben Stellung, @ die Genehmigung erfolgt durch den Kreis.

o Befreiung ist nicht moéglich; weitere Vorgehensweise wie in 2.1.2:
® Vom Vorhabentrager wird ein Antrag auf Bebauungsplanénderung
gestellt, dieser wird der Politik zur Entscheidung vorgelegt. Die
Verwaltung gibt in diesen Fallen i.d.R. die Empfehlung ab, dem Antrag
zuzustimmen und ein Bauleitplanverfahren einzuleiten. Im Idealfall
erfolgt eine Anderung des gesamten Bebauungsplanes (im Fall von
nicht mehr zeitgemalien Festsetzungen, die das gesamte Plangebiet
betreffen), ansonsten ist fir einen kleineren Anderungsbereich eine
sinnvolle stadtebauliche Einheit zu bilden (z.B. das Quartier oder der
Strallenzug, die mit dem Grundstiick des Antragstellers in einem
stadtebaulichen Kontext stehen).

Fall C) Nachverdichtung dlterer Wohngebiete durch Hinterlandbebauung mit freistehenden
Wohngebauden

(Bsp.: Burloer StraBe / Hiilsgarten, Teilfliche des Spielplatzes in Vardingholt-Spoler)

Altere Wohngebiete, vor allem im unbeplanten Innenbereich, weisen oftmals sehr tiefe Grundstiicke
auf. Dies riihrt noch aus der Zeit, als die Gartengrundstiicke u.a. dem Anbau von Obst und Gemiise
und somit der eigenen Versorgung dienten. In der heutigen Zeit werden die Garten nicht mehr fir
diese Zwecke bendtigt und werden aufgrund ihrer GréRe und dem damit verbundenen Pflegeaufwand
fur viele, vor allem altere Eigentiimer zur Belastung. Diese Eigentimer suchen alternative
Nutzungsmoglichkeiten fur die grolen Gartenflachen und streben in den meisten Féllen eine
Bebauung an, oft um den eigenen Kindern eine Baumdoglichkeit in der Nahe des Elternhauses zu
eroffnen.

Fir die Nachverdichtung ganzer Quartiere lasst sich als Planungsanlass und —erfordernis die
gewunschte Innenentwicklung (sparsamer Umgang mit Grund und Boden gem. § 1a Abs. 2 BauGB)
anflhren. Im Zuge der Bauleitplanung ist ein ErschlieRungskonzept fir das gesamte Quartier zu
entwickeln, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten und die Bildung von
sogenannten Pfeifenkopfgrundstiicken zu vermeiden, die — auch laut der Rechtsprechung - zu
stadtebaulichen Missstanden fihren.

Fir die Uberplanung eines einzelnen Grundstiicks innerhalb eines solchen Quartiers lasst sich
jedoch kein Planungserfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB herleiten, da die Planung dann einer



stadtebaulichen Rechtfertigung entbehren und lediglich den wirtschaftlichen Interessen eines
einzelnen Grundstiickseigentiimers dienen wiirde.

In jedem Fall stellt eine Nachverdichtung durch Hinterlandbebauung einen erheblichen Eingriff in die
gewachsenen Strukturen der Wohngebiete dar und fiihrt zu einer deutlichen Anderung des
Gebietscharakters. Der 6ffentliche Belang der gewiinschten Innenentwicklung ist sorgfaltig gegen die
privaten Belange jener Grundstlickseigentimer abzuwagen, die kein Interesse an einer zusatzlichen
Bebauung haben und sich durch Hinterlandbebauungen auf Nachbargrundstiicken beeintrachtigt
fuhlen. Ebenfalls in die Abwagung einzustellen sind die Belange des Klimaschutzes: Durch die
Innenverdichtung gehen zumeist grofle zusammenhangende Grinflachen im Inneren der Siedlungen
verloren, die als Gruninseln einen Beitrag zu einem gesunden Mikroklima leisten.

Vorgehensweise

@ Eingang einer miindlichen oder schriftlichen Anfrage nach Bebauung des riickwartigen
Grundstlcksbereiches mit einem freistehenden Wohngebaude bei der Verwaltung

® Priifung: Liegt das Grundstiick innerhalb eines Bebauungsplangebietes oder im unbeplanten
Innenbereich?

a) Im unbeplanten Innenbereich (kein Bebauungsplan vorhanden)

e Wenn es in der naheren Umgebung bereits ,Vorbilder® fir eine Hinterlandbebauung
gibt und sich das Vorhaben somit in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt,
kann theoretisch eine Genehmigung gem. § 34 BauGB in Betracht kommen. Eine
entsprechende Anfrage wiirde dann an den Kreis Borken als zustandige
Genehmigungsbehdrde gerichtet. Bei Bestatigung der grundséatzlichen Zulassigkeit
wirde der Vorhabentrager an den zustandigen Mitarbeiter beim Kreis Borken
verwiesen. In einem anschlielRenden Baugenehmigungsverfahren wirde die
Verwaltung aufgrund des vorangegangenen Abstimmungsprozesses i.d.R. positiv zu
dem Vorhaben Stellung nehmen, ® die Genehmigung wiirde durch den Kreis
erfolgen.

Dies ware jedoch ein Ausnahmefall, da es zum einen im unbeplanten Innenbereich
von Rhede kaum Félle einer Hinterlandbebauung mit ,Vorbildwirkung® fir den
Umraum geben dirfte und zum anderen eine Bebauung des Hinterlandes i.d.R. zu
bodenrechtlichen Spannungen fihrt, die nur Gber die Bauleitplanung zu bewaltigen
sind. Eine Genehmigung nach § 34 BauGB kommt praktisch nicht vor.

o Das Bauvorhaben fligt sich in der Regel nicht in die Umgebung ein, weil die Ubrigen
Grundstlcke des zu betrachtenden Umraums zumeist eine Strallenrandbebauung
aufweisen und die riickwartigen Bereiche nicht erschlossen sind. Somit kommt zur
Realisierung einer Hinterlandbebauung i.d.R. nur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes in Betracht. ® Die Verwaltung priift, ob das ndhere Umfeld des
Antragstellergrundstiicks ebenfalls Potenziale fir eine Hinterlandbebauung / eine
Nachverdichtung aufweist. Wenn dies nicht der Fall ist @, empfiehlt die Verwaltung
dem Vorhabentrager, von einer Bebauung mit einem freistehenden Wohnhaus
abzusehen und stattdessen eine Erweiterung des bestehenden Wohnhauses durch
An- oder Ausbau in Erwagung zu ziehen, die keine Bauleitplanung erfordert und nach
§ 34 BauGB genehmigungsfahig ist; weiteres Verfahren wie bei Fall B a).

Wenn jedoch im Umfeld mehrere Grundstlicke bzw. gréRere Flachen
Nachverdichtungspotenziale aufweisen, @, legt die Verwaltung vorlaufig einen
Bereich fest, der als Geltungsbereich eines aufzustellenden Bebauungsplanes in
Frage kommt (sinnvolle stadtebauliche Einheit, z.B. das Quartier, das mit dem
Grundstlick des Antragstellers in einem stadtebaulichen Kontext steht) und ladt alle
Grundstlckseigentiimer aus diesem Bereich zu einer Informationsveranstaltung ein,
bei der sowohl die Vorteile zusatzlicher Bebauungsmadglichkeiten als auch mdgliche
negative Auswirkungen vermittelt werden. Die Voraussetzungen fir eine
entsprechende Bauleitplanung sowie die Anforderungen, die an einen Bebauungsplan
zu stellen sind, werden dargestellt. Die Eigentimer melden zurlck, wie sie zu einer
Uberplanung inres Quartiers zum Zweck einer Nachverdichtung durch
Hinterlandbebauung stehen.

© Vom Vorhabentrager wird - bei Fortbestehen des Bauwunsches - ein Antrag auf



Bebauungsplanaufstellung gestellt, dieser wird der Politik zur Entscheidung vorgelegt.
Die Verwaltung gibt abhangig von den Rahmenbedingungen und Ergebnissen der
Anliegerversammlung entweder die Empfehlung ab, dem Antrag zuzustimmen und ein
Bauleitplanverfahren einzuleiten oder aber den Antrag abzulehnen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wird empfohlen, wenn:

- Das gesamte Quartier / die abgegrenzte stadtebauliche Einheit aufgrund der
Strukturen Nachverdichtungspotenziale aufweist,

- mehrere Grundstlickseigentiimer ein tatsachliches Interesse an einer
Nachverdichtung des Quartiers haben,

- eine geordnete stadtebauliche Entwicklung maéglich ist und ein schlissiges
ErschlieBungskonzept entwickelt werden kann, das die Entstehung von
Pfeifenkopfgrundstiicken verhindert und

- die betreffenden Eigentimer bereit sind, Flachenanteile fiir die erforderlichen
ErschlieBungsanlagen abzugeben und sich an den ErschlieBungskosten zu
beteiligen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes wird nicht empfohlen, wenn:

- nicht das gesamte Quartier / die abgegrenzte stadtebauliche Einheit, sondern
nur ein einzelnes Grundstick Nachverdichtungspotenziale aufweist,

- nur ein einzelner Grundstickseigentimer ein tatsachliches Interesse an einer
Nachverdichtung des Quartiers bzw. seines Grundstucks hat  oder

- eine geordnete stédtebauliche Entwicklung nicht mdéglich ist und die
Entstehung von Pfeifenkopfgrundstiicken zu befiirchten ist, z.B. weil die
betreffenden Eigentiimer nicht bereit sind, Flachenanteile fiir die
erforderlichen Erschliefungsanlagen abzugeben oder sich an den
ErschlieBungskosten zu beteiligen

b) Im beplanten Bereich (Bebauungsplan vorhanden)

Wenn das Erweiterungsvorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes
entspricht, ©® schlieRt sich unmittelbar ein Genehmigungs- oder
Freistellungsverfahren an.

Dies ware jedoch ein absoluter Ausnahmefall, da die bestehenden Bebauungsplane
i.d.R. Baufenster ausweisen, die so bemessen sind, dass keine Wohngebaude ,in
zweiter Reihe* mdglich sind.

Wenn das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht entspricht,
weitere Vorgehensweise wie in Fall C a): Wenn im Umfeld mehrere Grundstiicke bzw.
grélere Flachen Nachverdichtungspotenziale aufweisen, © legt die Verwaltung
vorlaufig einen Bereich fest, der als Geltungsbereich fir eine
Bebauungsplananderung in Frage kommt (sinnvolle staddtebauliche Einheit, z.B. das
Quartier, das mit dem Grundstiick des Antragstellers in einem stadtebaulichen
Kontext steht) und 1adt alle Grundstlckseigentimer aus diesem Bereich zu einer
Informationsveranstaltung ein, bei der sowohl die Vorteile zusatzlicher
Bebauungsmadglichkeiten als auch mdégliche negative Auswirkungen vermittelt
werden. Die Voraussetzungen fir eine entsprechende Bebauungsplananderung,
werden dargestellt. Die Eigentimer melden zurlck, wie sie zu einer
Bebauungsplananderung in ihrem Quartier zum Zweck einer Nachverdichtung durch
Hinterlandbebauung stehen.

® Vom Vorhabentrager wird - bei Fortbestehen des Bauwunsches - ein Antrag auf
Bebauungsplananderung gestellt, dieser wird der Politik zur Entscheidung vorgelegt.
Die Verwaltung gibt abhdngig von den Rahmenbedingungen und Ergebnissen der
Anliegerversammlung entweder die Empfehlung ab, dem Antrag zuzustimmen und ein
Bauleitplanverfahren einzuleiten oder aber den Antrag abzulehnen.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird empfohlen, wenn:

- das gesamte Quartier / die abgegrenzte stadtebauliche Einheit aufgrund der
Strukturen Nachverdichtungspotenziale aufweist,

- mehrere Grundstlickseigentiimer ein tatsachliches Interesse an einer



Nachverdichtung des Quartiers haben,

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung mdglich ist und ein schllssiges
ErschlieBungskonzept entwickelt werden kann, das die Entstehung von
Pfeifenkopfgrundstiicken verhindert  und

die betreffenden Eigentimer bereit sind, Flachenanteile fiir die erforderlichen
ErschlieBungsanlagen abzugeben und sich an den ErschlieBungskosten zu
beteiligen.

Die Anderung des Bebauungsplanes wird nicht empfohlen, wenn:

nicht das gesamte Quartier / die abgegrenzte stadtebauliche Einheit, sondern
nur ein einzelnes Grundstick Nachverdichtungspotenziale aufweist,

nur ein einzelner Grundstlickseigentimer ein tatsachliches Interesse an einer
Nachverdichtung des Quartiers bzw. seines Grundstiicks hat  oder

eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht méglich ist und die
Entstehung von Pfeifenkopfgrundstiicken zu befiirchten ist, z.B. weil die
betreffenden Eigentiimer nicht bereit sind, Flachenanteile fiir die
erforderlichen Erschliefungsanlagen abzugeben oder sich an den
ErschlieRungskosten zu beteiligen



