12. Anderung Begriindung
Bebauungsplan ,Rhede B 1“ — Entwurf —
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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1  Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Stadt Rhede hat am 11.07.2018 den Beschluss zur 12.
Anderung des Bebauungsplanes ,Rhede B 1” gefasst.

Das Plangebiet der 12. Anderung des Bebauungsplanes ,Rhede B 1”
befindet sich im Stadtkern von Rhede zwischen Hohe Strafle und
Rheder Bach.

Es umfasst das im stidwestlichen Teil der 11. Anderung angrenzend
an die Hohe Stralle festgesetzte Kerngebiet sowie einen bisher als
sVerkehrsflache” festgesetzten Bereich angrenzend an den Rheder
Bach und die bestehende Trafoanlage im Suden des Quartiers.

Die exakte Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Plan-
zeichnung des Bebauungsplanes.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Die Siedlungsbereiche im Umfeld der Gudula Kirche entlang des
Rheder Bachs bildeten die Keimzelle der Siedlungsentwicklung in
Rhede und markieren nach wie vor den Kern der Rheder Innenstadt.
Im Jahre 2012 hat die Stadt Rhede mit der Erarbeitung des Master-
plans ,Rheder Bach” die planerischen Rahmenbedingungen fir die
kiinftige Entwicklung formuliert. Mit der 11. Anderung des Bebau-
ungsplanes Rhede B 1 wurden im Jahre 2017 die planungsrechtli-
chen Grundlagen fir die Bebauung des Plangebietes geschaffen und
mit der Umsetzung der Planung begonnen. Zwischenzeitlich wurde
der erste Bauabschnitt fertiggestellt.

Im Zuge der Realisierung der Planung haben sich nunmehr gegen-
Uber dem urspriinglichen Planungskonzept geringfligige Anderungen
im Bereich des zweiten und dritten Bauabschnitts ergeben. Dies be-
trifft in Teilen die festgesetzten zwingenden Traufhdhen, die Bauwei-
se sowie die Abgrenzung der Flachen flir Stellplatze und der
Tiefgarage sowie die im westlichen Teil festgesetzten Geh-/ Fahr-
und Leitungsrechte. Die Grundzlge der Planung werden durch diese
verschiedenen Punkte nicht beriihrt. Gleichwohl wird die Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich, um die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Realisierung des Bebauungskonzeptes in sei-
ner nunmehr aktuellen Form zu schaffen.

1.3 Derzeitige Situation

Wie oben beschrieben wurde im Jahre 2017 mit der Realisierung der
Planung begonnen. Mittlerweile ist der 1. Bauabschnitt des Projektes
"Stadthdéfe am Rheder Bach" abgeschlossen. Hier wurde eine ge-
mischte Nutzung aus Wohnen, Praxen sowie gewerblichen und gast-
ronomischen Nutzungen realisiert.
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Derzeit wird im Bereich des zweiten Bauabschnitts im sidwestlichen
Teil des Gebietes die Errichtung der geplanten Tiefgarage vorberei-
tet.

Hohe Strale und Bahnhofstralle sind Teil der FuRgéngerzone mit
einer kleinteiligen, weitgehend historisch gepragten Bebauungsstruk-
tur. Entsprechend finden sich hier Uberwiegend gemischt genutzte
Gebdude mit Einzelhandel, Dienstleistungs- und gastronomischen
Nutzungen im Erdgeschoss sowie Wohn- und Buronutzungen im
Obergeschoss.

Ostlich des Rheder Bachs schlieRt sich entlang der Deichstralie eine
gemischte Nutzungsstruktur aus Wohnnutzungen, Gastronomie und
Einzelhandel an.

1.4 Planverfahren

Durch die vorgesehene Plananderung werden die Grundziige der
Planung nicht berihrt.

Weiterhin wird durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung gem. dem Gesetz uber die Umweltvertraglich-
keitsprufung (UVPG) unterliegen. Eine Beeintrachtigung der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist eben-
falls nicht zu beflirchten. Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht.

Das vorliegende Bauleitplanverfahren wird daher auf der Grundlage
des § 13 BauGB und den danach geltenden Verfahrensvorschriften
als vereinfachtes Verfahren durchgefihrt.

Damit entfallen die Pflicht zur Durchflihrung einer frihzeitigen Blrger-
und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, die Um-
weltprifung gem. § 2 (4) BauGB nebst Umweltbericht gem. § 2a
BauGB sowie die zusammenfassende Erklarung gem. § 10aBauGB.
§ 4 c BauGB (Monitoring).

1.5 Planungsrechtliche Vorgaben

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet der 12. Anderung
insgesamt gemischte Bauflachen dar. Die Planung ist somit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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2 Stadtebauliche Konzeption

Aufgrund einer veranderten baulichen Zuordnung einzelner Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes haben sich Anderungen an der Ge-
baudekubatur aufgrund veranderter Geschosshéhen ergeben. Ein
urspriinglich als Arztehaus vorgesehenes Gebaude im Anderungsbe-
reich soll nun als Wohn- und Geschaftshaus genutzt werden, da die
gewilnschte Nutzung durch Arztpraxen bereits in anderen Gebaude-
teilen des Quartiers realisiert wurde. Da die Traufhéhen aufgrund der
in diesem Bereich stadtebaulich gewlnschten Unterschreitung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen als ,zwingend” festgesetzt
waren, wird eine Anpassung der Festsetzungen erforderlich.

Im Eckbereich zur Hohe StralRe ist nunmehr die Errichtung eines Ho-
tels vorgesehen, welches baulich mit dem sidoéstlich angrenzenden
Gebaude, anders als bisher geplant, nicht mehr verknlpft ist. Die
derzeit festgesetzte ,geschlossene” Bauweise ist daher zu andern.
Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht fur die Anlieger kann entfallen.
In diesem Zusammenhang soll auch die Abgrenzung der Tiefgarage
im westlichen Teil des Kerngebietes angepasst werden, die kinftig
nicht mehr unter die Bebauung an der Hohe Stral3e reicht.

3 Anderungspunkte

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die Realisierung des aktu-
ellen Bebauungskonzeptes zu schaffen, werden folgende Anderun-
gen des wirksamen Bebauungsplanes in den im Folgenden
genannten Punkten erforderlich:

3.1  Anderungspunkt 1 — MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bleibt hinsichtlich der zuldssigen
Geschossigkeiten unverandert. Zulassig ist demnach eine mindes-
tens zwei- und héchstens dreigeschossige Bebauung.

Fur die geplante Bebauung an der Hohe Stralie werden weiterhin im
Hinblick auf eine differenzierte Festlegung der Kubatur der geplanten
Baukorper die zuldssigen First- und Traufhdéhen definiert. Als einheit-
liche Bezugshdhe fir die Hohenfestsetzungen wird hier die Hohe
Uber NHN (Normalhdhenull) gewahlt. Dabei ist als Bezugshéhe von
einer Hohe der angrenzenden Verkehrsflachen von 31,40 m Uber
NHN auszugehen, die entsprechend fir den nérdlichen Bereich der
Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt ist.

Im Bereich der an der Hohe Strale gelegenen Baukorper erfolgt ent-
sprechend der aktuellen Planung eine Anpassung der festgesetzten
Traufhohe von bisher 40,20 m 4. NHN auf 42,13 m . NH und der
Firsthohe von bisher 43,76 m . NHN 43,95 m 4. NHN.
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Fur die entlang des Zugangs zum Blockinnenbereich geplante Be-
bauung, fir die ebenfalls Baulinien festgesetzt sind, wird weiterhin
eine zwingende Festsetzung der Trauf- und Firsthdhen der Bebauung
erforderlich, um die Einhaltung der geplanten Bauflucht mit den ge-
wunschten Trauf- und Firsth6hen zu gewahrleisten, da die gem. Bau-
ordnung erforderlichen Abstandsflachen im vorliegenden Fall Gber die
StralRenmitte hinausgehen. Auch hier erfolgt eine Anpassung der
Traufhohe von bisher 43,30 m auf nunmehr 42,72 m . NHN. Die
Firsthohe wird hier unverandert mit 46,90 m 0. NHN festgesetzt.

Die Unterschreitung der Abstandsflichen gem. BauO NRW ist aus
staddtebaulichen Grunden erforderlich, um mit der im Innenbereich
geplanten Bebauung héhengleich an die Bebauung in der Hohe Stra-
Re anknlUpfen zu kénnen und eine angemessene Raumkante zum
offentlichen Raum zu schaffen.

Eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ist
auch kinftig in diesem Bereich nicht zu beflrchten.

3.2 Anderungspunkt 2 -Bauweise - Uberbaubare Flachen
Das bisher durchgangige Baufenster zwischen der Bebauung an der
Hohe Stralle und der im Zugang in den Blockinnenbereich gelegenen
Bebauung wird nunmehr geteilt, da die verschiedenen Gebaude auch
raumlich getrennt werden sollen.

Fur den sudlichen Teil des dort festgesetzten Kerngebietes wird
nunmehr eine ,offene Bauweise festgesetzt. Da die bauordnungs-
rechtliche Abstandsflachen zwischen dem an der Hohe Strale und
dem sudlich angrenzend geplanten Gebaude unterschritten werden,
wird auch hier eine Baulinie festgesetzt, um damit die gewlinschte
Gassenbildung planungsrechtlich zu sichern. Dabei kann die Ab-
standsflache um 50 % unterschritten werden. Im Rahmen der Fassa-
dengestaltung der einander zugewandten Gebaudeseiten sind die
brandschutztechnischen Anforderungen im Baugenehmigungsverfah-
rens sicherzustellen.

3.3 Anderungspunkt 3 — Abgrenzung Tiefgarage
Entsprechend der aktualisierten Planungen wird die Festsetzung der
Tiefgarage im rickwartigen Teil des Anderungsbereichs angepasst.

3.4 Anderungspunkt 4 — Geh- Fahrrecht

Im stidwestlichen Teil des Anderungsbereichs war bisher entlang der
Grenze des Plangebietes ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der
Anlieger festgesetzt, um damit die rlickwéartige ErschlieRung der an
der Hohe Stralle gelegenen Grundstlcke zu sichern.

Dieses ist aufgrund der geanderten Nutzungskonzeption nicht mehr
erforderlich und wird aufgehoben.
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3.5 Anderungspunkt 5 — Abgrenzung der Verkehrsflache/

Festsetzung Flache fur Stellplatze
Im Siden des Plangebietes war angrenzend an die festgesetzte Fla-
che flr Versorgungsanlagen und den Rheder Bach bisher eine 6ffent-
liche Verkehrsflache festgesetzt. Im Hinblick auf den - im geplanten
Quartier kunftig bestehenden - Stellplatzbedarf wird hier eine ergan-
zende Flache fur Stellplatze festgesetzt. Die 6ffentliche Verkehrsfla-
che entfallt. Im Rahmen dieser Anderung wird nérdlich davon eine
angrenzend an die geplante Bebauung bisher als ,Kerngebiet” fest-
gesetzte Flache in die offentliche Verkehrsflache einbezogen. Die
Erreichbarkeit des Blockinnenbereichs von der Bahnhofstralle ist
weiterhin gegeben.

3.6 Baugestalterische Festsetzungen
Die baugestalterischen Festsetzungen sind von der Anderung nicht
betroffen.

4 ErschlieBung

Die Anbindung des Quartiers fir den motorisierten Verkehr erfolgt
unverandert fir den norddstlichen Teilbereich und die Tiefgarage
Uber die Bricke an der DeichstralRe sowie fir die stidwestlichen Fla-
chen von der Bahnhofstrale.

Die fur die Tiefgarage erforderlichen Flachen sind, soweit sie auRer-
halb der festgesetzten tGberbaubaren Flachen liegen, als ,Flachen fur
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen” festgesetzt und werden im
westlichen Teil, wie oben beschrieben, geringfligig angepasst.

4.1 FuB- und Radverkehr

Fragen der fuBlaufigen ErschlieBung des Areals sind durch die 12.
Anderung nicht beriihrt. Wie bisher erfolgt die fuRlaufige ErschlieBung
von der Hohe Stralde als Fortsetzung der FuRgangerzone sowie Uber
die Promenade am Rheder Bach.

4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die im Bereich der Munster Strale verkeh-
renden Buslinien gut an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz angebun-
den.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Eingriffsregelung

Durch die Planung wird gegeniber dem bestehenden Planungsrecht
kein Eingriff in Natur und Landschaft ausgeldst, da das zulassige
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Mal der baulichen Nutzung durch die 12. Anderung des Bebauungs-
planes Rhede B 1 nicht erhéht wird.

5.2 Biotop- und Artenschutz

. Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vorkommen europa-
isch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwar-
ten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenzi-
ell nicht ausgeschlossen werden kénnen — bzw., ob und welche
MafRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Fir die 12. Anderung des Bebauungsplanes Rhede B 1 kann auf die
Ergebnisse der Artenschutzpriifung zur 9. Anderung des Bebauungs-
planes aus dem Jahre 2014 zurlckgegriffen werden:

Das Plangebiet stellt sich als zentraler in Teilen unbebauter Innen-
stadtbereich in Rhede dar. Im Sitdosten verlauft der ,Rheder Bach®,
der hier als anthropogen Uberformtes Gewasser durch die Innenstadt
geleitet wird. An der Uferpromenade finden sich Baumpflanzungen,
ein Spielbereich fur Kinder und Sitzbanke.

Fiar planungsrelevante Arten finden sich aufgrund der zentralen Lage
mitten in der Innenstadt, den fehlenden Gehdlzstrukturen und der
bestehenden Vorbelastungen durch Licht, Larm und Bewegung keine
Strukturen, die als potenzielles Habitat dienen kénnten. Gehdlzent-
nahmen oder ein Abriss von Geb&uden sind aufgrund des mittlerweile
eingetretenen Baufortschritts fir den Bereich der 12. Anderung nicht
mehr erforderlich.

Daher werden mit der Planung keine Verbotstatbestdnde gem. § 44
BNatSchG vorbereitet.

. Natura 2000

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE-4006-301, Burlo-Vardingholter
Venn und Entenschlatt) liegt im Nordosten in einer Entfernung von
ca. 6,8 km. Aufgrund der Entfernung sind durch das geplante Vorha-
ben keine Auswirkungen auf die Schutzguter des FFH-Gebietes zu
erwarten.

5.3 Wasserwirtschaftliche Belange

Wasserwirtschaftliche Belange sind durch die 12. Anderung des Be-
bauungsplanes nicht berthrt. Im Zuge der Baumalnahme sind ge-
eignete bauliche SicherungsmalRnahmen im Hinblick auf den
Gewasserlauf des Rheder Bachs vorzusehen.
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*

Ministerium fir Wirtschaft,
Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr NRW und des Ministe-
riums fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur und Ver-
braucherschutz vom
22.12.2010: Artenschutz in der
Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von
Vorhaben. Gemeinsame Hand-
lungsempfehlungen




6 Ver- und Entsorgung
Fragen der Ver- und Entsorgung des Plangebietes sind durch die 12.
Anderung des Bebauungsplanes nicht berhrt.

7 Altlasten

Kenntnisse Uber Altlasten oder Bodenverunreinigungen liegen im
Plangebiet nicht vor. Das Grundstick Hohe Stralle 1, das im Altlas-
tenkataster unter dem AZ 665101/12-054 gefihrt wird, wurde nach
Informationen der zusténdigen Dienststelle des Kreises Borken sa-
niert.

8 Immissionsschutz
Durch die oben dargestellten Anderungspunkte sind Belange des
Immissionsschutzes nicht beruhrt.

9 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht betroffen. Im Falle von kultur-historisch bedeut-
samen Bodenfunden sind die Vorschriften des Denkmalschutz-
gesetzes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

10 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich derzeit nahezu
vollstandig im Besitz eines Eigentimers. MalRnahmen der Bodenord-
nung sind im Plangebiet daher nicht erforderlich.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Rhede
Coesfeld, im Januar 2019

WOLTERS PARTNER
Architekten & Stadtplaner GmbH
Daruper Stral’e 15 - 48653 Coesfeld
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