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1. Ziele der Plandnderung und Planungsgrundlagen

1.1 Bebauungsplan Nr. 234, stdadtebauliche Situation und Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 234 ist am 1. November 1974 in Kraft getreten und beplant im
Nordwesten von Rheda Gewerbe- und Wohngebiete zwischen Herzebrocker StralRe (L 568,
ehem. B 64) und AlleestraRe. Der Bebauungsplan wurde bislang nur einmal 1992 im Zuge
eines vereinfachten Verfahrens geringfliigig gedndert. Somit gilt bisher i.w. das 1974 auf
Grundlage der BauNVO 1968 geschaffene Planungsrecht. Ausdricklich wird auf diese
Planverfahren und auf die zugehoérigen Beratungsunterlagen Bezug genommen.

Der gesamte Bebauungsplan umfasst ein Gebiet von ca. 11,2 ha. Vorgesehen waren 1974
grol3flachige Gewerbegebiete, die abgestuft zu den teilweise bereits vorhandenen Wohn-
nutzungen v.a. im Osten und Siden erheblich in ihren Nutzungsmaéglichkeiten gegliedert
und eingeschrankt worden sind (s.u.). Die an der Nahtstelle entlang der Alleestralle band-
artig Uberplante und Uberwiegend damals schon vorhandene Wohnbebauung umfasst
dagegen lediglich ca. 1,2 ha. Das Plangebiet Nr. 234 wird wie folgt begrenzt:

e im Norden von der Herzebrocker StralRe (L 568),

e im Osten von der StraRe Kruhenkamp,

e im Siden von der AlleestralRe,

e im Westen bzw. Nordwesten von der Bahnlinie Rheda-Miinster und vom Jagerweg.

Das Gebiet liegt etwa 1,5 km vom Ortszentrum Rheda entfernt und ist am Ortsausgang
hervorragend erschlossen. Uber die L 568 und die B 64neu ist der Anschluss an das (iber-
regionale StralRennetz gegeben. Dennoch ist die gewerbliche Entwicklung bisher nicht
plangemal erfolgt, nur ein Teil der PlanstralRen konnte ausgebaut werden. Das Plangebiet
ist in 2 Teilbereiche zu unterteilen (siehe auch nachfolgende Nutzungslbersicht):

) Den gewerblichen Bereich ,Schrdderstral3e” pragen 2 Autohauser, ein Reifenhandel

und ein groR¥flachiger SB-Lebensmittelbetrieb (Verkaufsfldche ca. 1.500 m?) mit jeweils
typischen grofRen Stellplatzflachen. Aus diesen Griinden, angesichts der verbliebenen
Freiflache und aufgrund unzureichender Durchgriinungsmaflnahmen ergibt sich ein
stadtebaulich sehr unbefriedigendes Bild.
Im Siden folgt die Wohnbauzeile ,Alleestral3e” mit durchweg 2 bis 3 Vollgeschossen,
neben Einzelhdusern sind auch Reihen- und groRe Mehrfamilienhduser (Flachdach)
vorhanden. Garagenbauten und mangelnde Eingriinung beeintrachtigen ebenfalls den
faktischen heutigen Ortsrand.

1) Der westliche Teilbereich konnte aufgrund der Eigentumsverhaltnisse trotz zeitweise
erheblichen gewerblichen Flachenbedarfs im Stadtgebiet nicht gewerblich erschlossen
werden. Die dort vorhandenen Wohnhaduser im landwirtschaftlich genutzten Umfeld
vermitteln den typischen Eindruck der regional verbreiteten Streubebauung im AuRen-
bereich und widersprechen einer intensiven, gréReren gewerblichen Nutzung.

Im Stden und Osten folgen groRere, schon damals i.w. bestehende und weiter nachver-
dichtete Wohngebiete, auch westlich der Bahntrasse sind Wohngebiete erschlossen
worden. Norddstlich der L 568 liegen ebenfalls Wohngebiete, im Norden schliet der
AulBenbereich mit weiterer Streubebauung an.

Das gesamte Gebiet befindet sich seit nunmehr fast 30 Jahren in einer Ubergangssituation,
was aus Sicht der Stadtentwicklung und Stadtgestaltung gerade auch in der gut einseh-
baren Lage in der Ortseinfahrt Rheda sehr negativ zu bewerten ist.
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Die Unternutzung der Flachen und der fehlende Abschluss der Entwicklung vermitteln an
der L 568 als Stadteinfahrt einen beliebigen, ,ausgefransten” Ortsrand. Auch die Auto-
hauser mit Ausstellungsflachen teilweise sogar unmittelbar an der L 568, die ungeglieder-
ten grofRen Stellplatzflachen und die StraRenrdume mit z.T. geringer Gestaltqualitat tragen
hierzu bei. Die Stadt hat versucht, in Abstimmung mit dem StralRenbaulasttrdger wenigs-
tens eine gewisse Offentliche Eingriinung durch ergéanzende einheitliche Baumpflanzungen
(Linden) im Bereich der L 568 sowie durch eine jingst angelegte Baumzeile entlang des
Weges Am Woestekamp zu schaffen.

Der alte Bebauungsplan Nr. 234 aus 1974 gliedert die Gewerbegebiete wie folgt:

o Uneingeschrédnkte gewerbliche Nutzung gem. &8 8 BauNVO 1968 westlich der Schroder-
straBe zwischen L 568, PlanstraRe und StraBe Am Woestekamp, durch das Anderungs-
verfahren 1992 ergédnzt um als Ausnahme eventuell zuldssige Betriebswohnungen etc.
Hier liegen jedoch neben dem Autohaus Thiel mehrere Anwesen/ Wohnhauser, die eine
uneingeschrankte Gewerbenutzung auf unabsehbare Zeit verhindern.

o FEingeschriankte gewerbliche Nutzung gemalR § 8(4) BauNVO 1968 entweder allgemein
bestimmt durch Begrenzung auf ,Betriebe, die das benachbarte allgemeine Wohngebiet
nachweislich nicht stéren” oder durch Begrenzung auf Geschéfts-, Blro- und Verwalt-
ungsgebaude sowie zugehorige Wohnnutzungen. Diese Bauflachen liegen zwischen
SchroderstraRe, Kruhenkamp, Randbebauung AlleestraRe und Bahntrasse (im Bestand
heute Opelhandler, K + K-Markt, Blirogebaude, Fitnessstudio und Ackerflachen).
Planungsrechtliche Zweifel bestehen aus heutiger Sicht bzgl. der Formulierung der
ersten Vorgabe - ,die das benachbarte WA nachweislich nicht stéren”. Diese knipft
nur allgemein an der im Osten, Norden und Westen durch den B-Plan gar nicht festge-
setzten angrenzenden moglichen Gebietsqualitdt an und bezieht sich kaum auf die Art
der Betriebe oder auf ihre besonderen Eigenschaften.

Die NutzungsmalRe sind im Gewerbegebiet wie auch in den allgemeinen Wohngebieten auf
Basis der BauNVO 1968 i.w. nach Ublichen MaRstdben und relativ dhnlich getroffen
worden. Hervorgehoben werden sollen folgende Festsetzungen, die in der vorliegenden
Uberarbeitung und in der planerischen Abwagung gréReres Gewicht besitzen:

¢ Grundflachenzahl GRZ 0,8 bzw. 0,4 mit entsprechender Geschossflachenzahl GFZ fir
maximal 2 oder 3 Vollgeschosse (3 Geschosse aber nur fir bestehende Mehrfamilien-
hauser); bemerkenswert ist die GRZ-Reduzierung auf nur 0,4 in den GE-Streifen
entlang Kruhenkamp und Alleestral3e (aulRer Bauflache des heutigen K + K-Marktes).

e Die mit der allgemein vorgegebenen offenen Bauweise verbundene Gebaudeldnge von
maximal 50 m darf in den Gewerbegebieten flir Betriebsstatten tberschritten werden.

e Zufahrtverbote, geschlossene Einfriedungen und umfangreiche Griinstreifen v.a. zur
damaligen B 64, aber auch tlw. zur Wohnbebauung und zur Bahntrasse wurden eben-
falls festgesetzt. Einfriedungen und Griinstreifen sind jedoch im Bereich der Autohauser
an der HauptstralRe, aber auch quartierintern weitgehend missachtet worden. Auch hier
waren die relativ unbestimmten Festsetzungen im Bebauungsplan problematisch.

o Als gestalterische Festsetzungen sind Dachneigungen zwischen O und 30 Grad vorge-
schrieben worden, Drempel und Dachaufbauten wurden insgesamt ausgeschlossen.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt ist die geschilderte Nutzungsgliederung des
Bebauungsplans Nr. 234 sowie die umgebende Wohnbebauung im Malstab 1:10.000
generalisiert entsprechend dargestellt worden. Die Gliederung bzw. Abstufung der
Gewerbeflachen zur Wohnbebauung ist ebenfalls dort aufgenommen worden.



Stadt Rheda-Wiedenbriick, B-Plan Nr. 234 - 2. Anderung und Teilaufhebung 5

1.2 Anlass und Ziele der 2. Anderung und Teilaufhebung des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist entgegen den bisherigen Planungszielen der Stadt gewerblich unzu-
reichend entwickelt und genutzt. Es bestehen allerdings fir Teilflaichen im Nahbereich zu
benachbarten Wohngebieten auch nur begrenzte Handlungsspielrdume - nicht zuletzt
aufgrund der nicht unproblematischen Gliederung des alten Bebauungsplans.

Zudem ergibt sich konkret zunehmender Druck auf eine bisher vorhandene Gewerbenut-
zung durch nach der Rechtsgrundlage der BauNVO 1968 mdgliche Einzelhandelsansied-
lungen. Mit Bauantrag vom 16.05.2001 wird eine Folgenutzung durch einen Discounter mit
Uber 800 m? Verkaufsflache beantragt. Dieses widerspricht jedoch den Planungszielen der
Stadt, negative stadtebauliche Auswirkungen und eine Gefdhrdung der zentralen Ortslage
durch eine nach der BauNVO 1968 =zulassige Ansiedlung auch groRflachiger Handels-
betriebe mlissen vermieden werden. Der Bebauungsplan Nr. 234 (Gewerbe- und Wohnge-
biet) soll daher auf Grundlage der heutigen BauNVO insgesamt (berplant und neu geordnet
werden, um eine einheitliche Rechtsgrundlage zu erhalten. Eine Verdnderungssperre wurde
bereits im Zuge der Beratungen hieriber im Sommer 2001 erlassen.

Das Plangebiet ist wie erlautert in 2 Teilbereiche unterteilt, fir die sich unterschiedliche
Zielsetzungen ergeben:

1) Bestandsiiberplanung im Bereich SchréderstraRe/AlleestraRe:

Im Norden Rhedas hat sich neben dem K+K-Markt im Plangebiet Nr. 234 bereits ein
Discounter an der Herzebrocker Strale im Bereich der ehemaligen Fa. Disselkamp etabliert,
der dort jedoch in i.w. integrierter stadtebaulicher Lage von Wohnnutzungen umgeben ist.
Hierfir wurde aber bereits der Aldi-Standort in der Ortsmitte entgegen den Zielen der
Stadtentwicklung aufgegeben. Somit ist der periphere Standort im Plangebiet Nr. 234 fir
einen weiteren Discounter, aber auch fir sonstigen Einzelhandel abzulehnen, zumal ange-
sichts der Nachbarschaft zu dem vorhandenen K+ K-Markt die Nahversorgung fiir das
Umfeld allgemein gesichert ist und die Etablierung eines agglomerierten Einzelhandels-
standortes mit weiteren Funktionsverlusten fir das Zentrum Rheda - ggf. auch weitere
Folgeantrage - zu beflrchten waére. Hier ist auch an die zunehmend deutlich Gber das
Kernsortiment Lebensmittel/Getranke hinausgehende aggressive Vermarktung innenstadt-
relevanter Sortimente in den Discountern zu erinnern.

Verwiesen wird zur Gesamtbeurteilung insbesondere auf die ,Landesplanerische und
stadtebauliche Bewertung grol3flachiger Einzelhandelsvorhaben in Rheda-Wiedenbrick”
durch das Biro Junker + Kruse 1999, in der u.a. Sortimentsstrukturen, Einzelstandorte,
potenzielle Bauvorhaben und die gegenwaértig sehr schwierige Situation der Innenstadt von
Rheda erfasst und bewertet werden. Verwiesen wird auch auf die intensiven und noch
nicht abgeschlossenen Bemilihungen der Stadt, den Bereich Bahnhofstrale in Rheda
aufzuwerten. Jede mit Blick auf die Stadtmitte und hierauf problematische weitere
Ansiedlung in der Peripherie muss vermieden werden, da dieser Standort flr die Attraktivi-
tat Rhedas von hervorragender Bedeutung ist. Die Folgen der erheblichen Verschiebungen
im Zentrum Rheda in den letzten 10 Jahren sind noch nicht absehbar. Die Stadt muss
daher mit besonderer Sorgfalt die stddtebauliche Entwicklung in der Peripherie mit dem
zentralen Ziel ,Sicherung der Ortsmitte” abgleichen und potenziell zentrenschadliche
Tendenzen friihzeitig unterbinden bzw. vorbeugend vermeiden.

Die Belange des Grundstiickseigentiimers bzw. des Bauantragstellers fir den o.g. Discoun-
ter werden nicht verkannt. Diese private Interessenlage muss aber in dem geschilderten
stadtebaulichen Zusammenhang und angesichts der schwierigen Situation in Rheda in
Abwagung aller betroffenen sonstigen privaten und 6ffentlichen Belange bewertet werden.
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Bezug genommen wird ausdriicklich auch auf den Einzelhandelserlass NRW (MBI.NW 1996,
S. 935), der diese Thematik entsprechen behandelt. Verwiesen wird insbesondere auf Pkt.
2.3.3 Sonderfall Agglomeration, auf Pkt. 4.2.3.3 Beschrdnkung des Einzelhandels in ..
Baugebieten und Pkt. 4.3 Uberpriifung und Anpassung élterer Bebauungspline. Die
Kommunen sind gehalten, alte Bebauungspladne entsprechend zu Uberprifen und ggf. an die
heutige Sachlage anzupassen. Im Zuge der Bewilligung von Stadtebauférderungsmitteln -
die Stadt bendtigt diese in hohem Mal3e - sind ebenfalls die Nachweise zu fihren.

Ein weiteres Problem besteht fir die Stadt Rheda-Wiedenbriick darin, dass ausgewiesene
Gewerbestandorte entweder nicht erschlossen (wie im westlichen Plangebiet) oder
Altstandorte aufgrund notwendiger Umbau- und SanierungsmaRnahmen flr gewerbliche
Folgenutzungen nicht wirtschaftlich vertretbar zur Verfligung gestellt werden kdénnen.
Daher muUssen faktisch nutzbare Flachen méglichst dem produzierenden Gewerbe und
Handwerksbetrieben vorbehalten bleiben.

V.a. fur derartige kleinere Betriebe, die am Siedlungsschwerpunkt zu halten bzw. anzu-
siedeln sind (siehe auch Abschnitt |l und Problematik ,Marburg”), mit ggf. zugehérigem
Verkauf auch an letzte Verbraucher soll die Plandnderung keine Nachteile bringen. Aus
diesem Grunde kann fir diese ergadnzender Handel zugelassen werden, soweit die
Verkaufsflachen zu-/untergeordnet und zentrenrelevante Entwicklungen nicht zu befiirchten
sind (Sortimentsliste siehe Kapitel 2.1). In diesen Zusammenhang werden aufgrund des
Flachenbedarfs und moglicher Konfliktpotenziale im Innenbereich auch Autohandel mit
Werkstatt, Zubehor etc. eingeordnet.

Im Ergebnis besteht somit ein ausdriickliches Planungserfordernis zur Sicherung der stadte-
baulichen Ordnung und zur Vermeidung negativer Auswirkungen i.S.d. 8 11(3) BauNVO.

Il) Bereich beidseits der Weges ,Am Woestekamp”:

Die geplanten Gewerbeflachen sind seit nahezu 30 Jahren nicht gemal den Planungszielen
der Stadt Rheda-Wiedenbriick mobilisiert worden. Dieses scheiterte am Grundstiicks-
verkehr und bereits an der fehlenden ErschlieBung des gesamten riickwaértigen Bereichs, da
von der Schrdderstral3e aus die notwendige Planstral3e Uber das heutige Flurstick 373
nicht angelegt werden konnte. Eine andere Erschlieung war aufgrund der Wohnbebauung
und Bahntrasse im Siden und Westen sowie aufgrund der B 64 bzw. L 568 im Norden
nicht moglich. Neben der staddtebaulich-gestalterisch unbefriedigenden Situation ist fir die
Stadt sehr problematisch, dass die ausgewiesenen Flachen in der regionalplanerischen
Bilanzierung angerechnet werden, diese somit de facto aufgrund der fehlenden Verfigbar-
keit die gewerbliche Stadtentwicklung erschweren, da bei verbleibendem Planungsrecht
ersatzweise keine Flachen zugestanden werden und der mittelfristige Spielraum der Stadt
bis zur ErschlieBung der interregionalen Gewerbeflachen ,Marburg” begrenzt ist.

Aus diesen Griinden betreibt die Stadt nunmehr die Aufhebung dieser Gewerbeflachen, die
brutto einschlieRBlich ErschlieBung und Bestand etwa 4,9 ha umfassen.

1.3 Umweltvertraglichkeitspriifung und weitere Planungsgrundlagen

a) UVP-Gesetz und Umweltvertraglichkeitspriifung

Im Zuge der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung eines Bebauungsplans fiir den Bau
eines Vorhabens ist zu prifen, ob dieser zum Kreis der UVP-pflichtigen Bebauungsplédne
gehort. Fur allgemeine stddtebauliche Projekte sind v.a. Nr. 18.7 und Nr. 18.8 in Anlage 1
zum UVP-Gesetz maligeblich.
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Die Aufhebung des Teilbereichs Il mit knapp 5 ha fuhrt diese Flachen wieder dem Aulen-
bereich nach § 35 BauGB zu, neue Baurechte fiir ggf. konflikttrachtige Nutzungen im Sinne
der Eingriffsregelung oder des UVP-Gesetzes sind hiermit nicht verbunden. Auch im Teilbe-
reich | mit etwa 6 ha Umfang werden angesichts der (iberwiegenden Bestandsiiberplanung
und der i.w. erfolgenden Umstellung der Rechtsgrundlage ohne Zulassung neuer Nutzungen
ggf. ,erhebliche” Auswirkungen im Sinne des UVP-Gesetzes nicht gesehen. Somit werden
nach heutigem Stand eine UVP-Vorpriifung oder eine Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem UVP-Gesetz nicht erforderlich. Im Planverfahren ist hierliber weiter zu entscheiden.

b) Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- oder Baudenkmale sind nicht vorhanden. Vorsorglich wird auf die denkmalschutz-
rechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung
von Bodendenkmalern (§§ 15,16 DSchQG).

c) Altlasten

Im Bereich des Flurstiickes 358 (Autohaus) liegen nach orientierenden Untersuchungen, die
Mitte 2001 aufgrund der geplanten Nutzungsdnderung durchgefiihrt worden sind, stellen-
weise Bodenbelastungen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen vor, fir die ein Sanierungs-
bedarf besteht. Die speziellen Anforderungen aus Sicht des Bodenschutzes und der Abfall-
wirtschaft sind in der Stellungnahme des Kreises Gltersloh zum Abbruch der Betriebs-
gebaude im Jahre 2001 der Stadt mitgeteilt worden. Nach einem Rickbau ist vor der
Umnutzung gutachterlich die ordnungsgemafRe Sanierung und Nutzungsvertraglichkeit
nachzuweisen. Grundséatzlich ist die Sanierung der lokalen Belastungen mdglich und mit
den Planungszielen bzw. mit der (bestehenden) Ausweisung als Gewerbegebiet vereinbar.
Als Hinweis hierauf fir spatere Verfahren erfolgt im Anderungsplan jedoch vorsorglich eine
Kennzeichnung der Flache im Sinne des § 9(5) BauGB. Im weiteren Planverfahren ist der
sachgerechte Umgang mit dieser Situation abzustimmen.

Altlasten sind bisher nicht im Altlastenkataster des Kreises registriert und sind der Stadt
ansonsten im Plangebiet auch nicht bekannt. Treten bei Erdarbeiten im Plangebiet jedoch
Auffalligkeiten wie z.B. bisher unentdeckte Kontaminationen auf, sind die Stadtverwaltung
und das Kreis-Umweltamt sofort zu verstandigen.

2. Festsetzungen im Anderungsbereich 1) ,AlleestraRe/SchréderstraRe”

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 234 werden die Planinhalte auf die heutige
Rechtslage umgestellt und nach den aktuellen Planungszielen der Stadt Uberarbeitet. Mit
Inkrafttreten der Anderung werden im Geltungsbereich die bisher rechtsverbindlichen Fest-
setzungen insgesamt ersetzt. Leitlinie ist die moglichst weitgehende Beibehaltung der
grundlegenden stadtebaulichen Aussagen bzw. deren praxisorientierte Anpassung an den
faktischen Bestand (z.B. Anpassung der Griinstreifen zugunsten der ansdssigen Betriebe):

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Flachen

Die Nutzungsgliederung im Anderungsbereich in teilweise eingeschrankte Gewerbegebiete
im Ubergang zu allgemeinen Wohngebieten wird im Grundsatz beibehalten, jedoch nach
heutigen MalRstében Uberarbeitet und ist kiinftig nach der BauNVO 1990 zu beurteilen.
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a) Gewerbegebiete (GE, GEN)

Grundsatzlich neu geregelt werden die Zuladssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und die
immissionsschutzrechtlich wirksame Gliederung der Bauflichen im Ubergang zu den
Wohngebieten:

e Gliederung der Gewerbegebiete GE und GEN gemaR 8 8 i.V.m. § 1(4) BauNVO:

Neu gefasst wird insbesondere die Festsetzung der Uberwiegenden Flachen als einge-
schrinkte Gewerbegebiete GEN gemaR 8 8 i.V.m. § 1(4) BauNVO. Diese Bereiche dienen
ausdricklich Kleingewerbe und Handwerksbetrieben, die auch ihre Betriebsleiterwohnung
dort errichten kénnen. Durch Beschréankung auf den Stérgrad analog zu Mischgebieten wird
der Gemengelage, dem Bestandsschutz und angrenzenden Wohnnutzungen Rechnung
getragen.

Aufgegeben wird in diesen Teilflachen die in Kapitel 1.1 als kritisch und schwer umsetzbar
gewertete Formulierung bzw. Begrenzung aus 1974. Aufgrund der neu festgesetzten
Gliederung auf MI-Niveau wird der Ubergang zu den benachbarten Wohngebieten sachge-
recht gesichert und weiterhin fir vertretbar gehalten. Anlagen und Betriebe, die i.A. das
Wohnen im Sinne des 8 6 mehr als nicht wesentlich stéren, kénnen im Einzelfall ggf.
zuldssig sein, wenn durch bauliche und technische Vorkehrungen oder durch Betriebs-
beschrankungen die Emissionen soweit begrenzt werden, dass der in einem Mischgebiet
zulassige Emissionsgrad nicht Uberschritten wird (atypische Betriebe).

Im Vorentwurf im Juli 2002 war gemal Altplan Nr. 234 das verbliebene Gewerbegebiet
zwischen Planstralle und L 568 (i.w. Flurstiicke 127 mit Wohnhaus bzw. 358 mit Auto-
haus) als nicht eingeschranktes, ,normales” Gewerbegebiet GE festgesetzt worden. U.a.
auf Anregung aus der Wohnnachbarschaft AlleestraRe wurde nochmals gepriift, ob die
Begrenzung GEN auch fiir das verbliebene Gewerbegebiet zwischen Planstral3e und L 568
aufgenommen werden sollte. Kriterien kénnen ein starkerer Schutz fir den Bereich Allee-
stralRe, die aufgrund der angrenzenden Wohnnutzungen heute ohnehin eingeschrankten
Nutzungsmoéglichkeiten und die weitere Entwicklung von Bauflachen westlich oder nérdlich
der L 568 sein (vgl. allgemeine Siedlungsbereiche ASB im Entwurf des Gebietsentwick-
lungsplans).

Im Bebauungsplan-Entwurf bleibt im Ergebnis trotz der o.g. Uberlegungen Flurstiick 358
(Autohaus) als Gewerbegebiet GE festgesetzt, da weitere Einschrankungen hier nicht
getroffen werden sollen. Angemerkt sei, dass auf Flurstlick 358 auch bisher schon ein
JLupenreines” GE nur begrenzt ausgeschdpft werden konnte, da im Sinne der gegenseitigen
Ricksichtnahme angrenzende, betriebsungebundene Wohnhéuser zu beachten sind.

Nach Aufhebung des Gewerbegebietes im Norden auf Flurstiick 461 (siehe Kapitel 3) wird
dieses dem AulRenbereich nach § 35 BauGB zugeordnet. Es wird davon ausgegangen, dass
hierdurch fiir die Beteiligten aufgrund der o.g. Sachlage jeweils keine nachteilige Anderung
der faktischen Rechtslage entsteht.

e Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben und anderen Nutzungen:

Ausgeschlossen werden gemalR 8 1 Abs. 6 und 9 in den Gewerbegebieten insbesondere
Einzelhandelsbetriebe aus den in Kapitel 1 genannten Grinden zur Vermeidung negativer
stadtebaulicher Auswirkungen im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO und zwecks Vorhaltung
der Flachen v.a. flr produzierendes Gewerbe. Ausgeschlossen werden zudem aufgrund des
Konfliktpotenzials Schrottlagerplatze und Vergniigungsstéatten. Vermieden werden soll eine
Etablierung von peripheren Vergnigungsstatten in Konkurrenz zur Innenstadt, die auch
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aufgrund der bekannten negativen Begleiterscheinungen (Verkehr, bauliche MalRnahmen,
Image) in der Ortseinfahrt und im weiteren Umfeld mit Wohnnachbarschaft unerwiinscht
sind und die ebenso die verfligbaren und bendtigten Gewerbeflachen blockieren kdnnten.

Der genehmigte groBflachige Lebensmittel-SB-Markt auf Flurstiick 388 (K + K-Markt, Langer
Kamp 2), hat gemalR Nutzflachenberechnung vom 9.12.1988 eine Verkaufsflache einschl.
Windfang von 1.563 m2. Dieser soll durch die ,Fremdkorperfestsetzung” gemai &8 1(10)
BauNVO Uberplant werden, um Uber den reinen Bestandsschutz hinaus einen gewissen
Spielraum zu eréffnen. Ausschlaggebend ist, dass dieser Markt mit seinem Sortiment eine
erhebliche, erwiinschte Nahversorgungsfunktion fir den Norden Rhedas besitzt. Verwiesen
wird auch hier auf den Einzelhandelserlass NRW, der die Sachlage aufgreift (s.d., Pkt.4.3.1).

Zentren- oder nahversorgungsrelevante Rand-/Nebensortimente gemal3 Einzelhandelserlass
NRW (Anlage 1, Teile A und B, siehe Auszug) werden jedoch nach einschlagigen Kriterien
(10 %-Grenze der Verkaufsflache als Malstab fiir einen ,nicht erheblichen Umfang”)
begrenzt, um negative stadtebauliche Auswirkungen zu vermeiden und um angesichts der
kaum absehbaren Marktentwicklung unerwiinschten Entwicklungen vorzubeugen (s.o.).
Aus diesem Grund werden auch Erweiterungen Gber das Flurstiick 388 hinaus sowie eine
Nutzungsanderung als Anderung des vorhandenen Kernsortiments in ein anderes zentren-
oder nahversorgungsrelevantes Kernsortiment gemaf Einzelhandelserlass NRW (Anlage 1,
s.0.) ausgeschlossen. Sonstige im Rahmen des GEN-Gebietes gemaR § 8 BauNVO zulassige
Nutzungen sollen jedoch nicht eingeschrankt werden.

Anlage 1
Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3betrieben; Teil A: Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente
Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben Anbhaltspunkte fiir die Zentrenrelevanz von Einzelhandelssorti-
(Einzelhandelserlass) menten ergeben sich aus dem vorhandenen Angebotsbestand in
Gem. RdErl. d. Ministeriums fiir Stadtentwicklung, der_l g@wachsenen Zentren in Verb.indung mit stddtebaulichen
Kultur und Sport - 1 A 3 - 16.21 -, Kriterien. Als zentrenrelevante Sortimentsgruppen gelten:
d. Ministeriums fiir Wirtschaft und Mittelstand, 1. Biicher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren /
Technologie und Verkehr — 232 - 58 - 28 -, Biiroorganisation
d. Ministeriums fiir Umwelt, Raumordnung und 2. Kunst / Antiquititen
Landwirtschaft - VI A 2 - 94.31.20 - 3. Baby-/ Kinderartikel
u. d. Ministeriums fiir Bauen u. Wohnen —IT A 1 -901.11 - 4. Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
vom 7.5.1996 5. Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren
6. Foto / Optik
7. Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Haus- und Heim-

textilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe
. Musikalienhandel

9. Uhren / Schmuck
10. Spielwaren, Sportartikel

o]

Nahversorgungs- (ggf. auch zentren-) relevante
Sortimentsgruppen
1. Lebensmittel, Getranke
Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren

Teil B: 1. d. R. zentrenrelevante Sortimente
Teppiche (ohne Teppichboden)
Blumen
Campingartikel
Fahrrader und Zubehor, Mofas
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

-MBIL. NW. 1996 S. 922.

kWb =

Die entsprechende Bedeutung der Sortimentsliste hat sich in Rheda-Wiedenbriick auf Basis
der vorliegenden Erkenntnisse eindeutig bestéatigt (siehe z.B. Gutachten Junker+ Kruse
1999). Die Stadt greift somit begrindet auf den Einzelhandelserlass NRW als z.B. im
Rahmen des &8 11(3) BauNVO zu beachtende Grundlage bzw. als sachverstédndige Konkreti-
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sierung zurlick und bestatigt die dort genannten Sortimente nochmals ausdriicklich als im
Stadtteil Rheda relevante Sortimente. Die Liste wird entsprechend als Anlage auch auf der
Plankarte beigefligt. Grundlage hierfir sind neben den wiederholt genannten gutachter-
lichen Untersuchungen des Biros Junker und Kruse auch die Planverfahren fir Sonder-
gebiete in Rheda fiir ein SB-Warenhaus an der BahnhofstraRe und fir einen Baumarkt im
Bereich Herzebrocker StraBe mit entsprechenden umfangreichen Diskussionen Uber
Sortimente, -sbeschrankungen etc.

Die Aussagen zu zentren-/nahversorgungsrelevanten Sortimenten gelten in analoger
Anwendung auch fir die o.g. zulassigen Handwerks- und Gewerbebetriebe mit Verkauf.
Der Einzelhandelsverband OWL e.V. hat der Regelung im Planverfahren ausdricklich
zugestimmt.

¢ NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen

NutzungsmaBle und Bauflachen (Baugrenzen) werden teilweise nach heutigen stadtebau-
lichen Gesichtspunkten Uberarbeitet und bestandsorientiert angepasst. Um eine sinnvolle
Gewerbenutzung zu ermdoglichen und aufgrund der geanderten Anrechungsvorschriften des
§ 19 Abs. 4 BauNVO wird die GRZ flir die noch nicht bebaute Teilflaiche westlich der
Schroderstrale von 0,4 auf 0,6 erhoht. Hier wird zudem die Baugrenze deutlich nach
Stden verschoben, um auch eine Abschirmung eines Gewerbebetriebes - z.B. Hallenzu-
gange, Verkehr, Stellplatze - durch Baukorper selber zu ermdglichen. Im Osten an der
StralBe Kruhenkamp ist z.Zt. kein Handlungsbedarf erkennbar. Die Hohe baulicher Anlagen
wird erstmals begrenzt, um in der Ortseinfahrt, am Ortsrand und gegenliber dem Umfeld
(Wohnbebauung) eine verlassliche GréRenordnung einzufihren.

Durchgreifende negative Auswirkungen auf die Wohnnachbarschaft werden durch die
Anderung nicht gesehen.

b) Aligemeine Wohngebiete (WA)

Die Uberplanung und Umstellung auf die BauNVO 1990 hat nur relativ geringe Auswirkun-
gen auf das WA. Der Zulassigkeitskatalog des 8 4 BauNVO hat sich nur wenig geandert,
die gestrichene Regelung Uber Stélle fiir Kleintierhaltung ist angesichts des Bestandes nicht
relevant. Die gemalR 8 4 Abs. 3 Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen
werden jedoch nunmehr ausgeschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den
Planungszielen nicht gerecht werden kénnten.

NutzungsmaBe und Bauflichen (Baugrenzen) werden beibehalten bzw. geringfligig
bestandsorientiert angepasst. Aufgrund des Uberwiegenden Bestandes und der weiterhin
zuldssigen maximalen GRZ von 0,4 haben auch die gednderten Anrechungsvorschriften
insbesondere des § 19 Abs. 4 BauNVO keine erkennbar negativen Auswirkungen.

2.2 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung ist durch das vorhandene StraBennetz mit teilweise mehr als ausreichen-
den Querschnitten gesichert, Handlungsbedarf wird hier derzeit nicht gesehen. Fur
rickwartige Nutzungen ist ein Stichweg nach Osten vorgehalten, der ggf. eine spéater doch
erfolgende Weiterentwicklung erschlielRen kann (siehe auch Kapitel 3).

Die StraRe Am Woestekamp wird einschlieRlich Ruthenbach erstmals planungsrechtlich
gesichert, um zunachst im Interesse der Anlieger im Aufhebungsbereich Konflikten mit der
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Wohnnachbarschaft vorzubeugen. Diese Zufahrt resultiert aus der Aufhebung der dortigen
Gewerbeflachen und ist keinesfalls fir groRere Gewerbenutzungen gedacht, kann aber ggf.
bei einer spateren rickwartigen Bebauung fir Wohnnutzungen genutzt werden.

Die im Altplan schon vorhandenen ausdricklichen Zufahrtverbote zur L 568 werden
nunmehr auch zeichnerisch eindeutig aufgenommen.

2.3 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Die Nutzungsgliederung der Gewerbegebiete dient wie bereits erldutert der Konfliktreduzierung
im Ubergang zu den Wohngebieten. Die grundsétzlichen Zielsetzungen des Ursprungsplans aus
1974 werden aufgegriffen. Auf Kapitel 1 und 2.1 wird verwiesen.

Im unmittelbaren Nahbereich zur Bahntrasse treten betriebsbedingte Emissionen wie Schall und
Bodenerschltterungen auf, die jedoch in vergleichbaren Baugebieten der Stadt bisher allgemein
wohn- oder mischgebietsvertraglich gewesen sind. Auf diese Vorbelastung werden die
spéateren Bauherren vorbeugend in der Plankarte im Sinne des 8 9(5) BauGB zeichnerisch und
durch einen ausfihrlichen textlichen Hinweis hingewiesen.

2.4 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft und 8 51a Landeswassergesetz

Die Energie- und Wasserversorgung wird Uber vorhandenen Versorgungsnetze gesichert.
Weitergehende Anforderungen sind im Bebauungsplan-Verfahren bisher nicht erkennbar.

Aufgrund der Uberwiegenden Bestandslberplanung im Teilbereich | bzw. der Aufhebung
der Ubrigen, noch nicht erschlossenen Flachen Il wird auch kein weitergehender Handlungs-
bedarf (bzw. -spielraum) hinsichtlich der Versickerung von Niederschlagswasser gemalf3
8 b1a Landeswassergesetz gesehen.

2.5 Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

a) Bewertung des Bestandes und griinordnerische Ziele

Die griinordnerischen Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 234 sind nur unzureichend umge-
setzt worden. Die vorgeschriebenen Pflanzstreifen v.a. entlang der L 568, aber auch an
den PlanstralRen und rickwartig gegenidber der Wohnnutzung fehlen oder sind deutlich
reduziert bzw. nur als Rasenflaiche mit allenfalls einzelnen Gehdlzen angelegt worden.
Hierzu kénnen aber auch die bisher unbestimmten Formulierungen beigetragen haben.
Entlang der L 568 fallen v.a. die Erweiterungen der Ausstellungsflachen der Autohauser in
diese Streifen negativ auf. Positiv wird aus stadtebaulicher Sicht allerdings gewertet, dass
Einzdunungen weitgehend fehlen.

Griinordnerische Zielsetzung dieser Uberplanung ist daher die realistische Ergdnzung von
Pflanzmalnahmen wie gliedernden, abschirmenden Heckenziigen gegeniber der Wohnbe-
bauung und Baumzeilen an den breiten GewerbestraRen. In Ergdnzung zu den umfang-
reichen Lindenzeilen als eigenstandiger ,Quartierqualitat” entlang der L 568 ist eine
zwingend einheitliche Artenwahl mit Linden an den Stral3en gerechtfertigt.

b) Naturschutz und Landschaftspflege - Eingriffsregelung

Nach 88 1, 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundséatzen der Eingriffsregelung - Eingriffsvermeidung/-minimierung und Ausgleich - in die
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Abwagung Uber den Bauleitplan einzustellen und abschlielend zu behandeln. Bei Plan-
anderungen ist nach 8 1a(3) Satz 4 BauGB zu prifen, ob und inwieweit zuséatzliche
Eingriffe planungsrechtlich ermdglicht und ob ggf. AusgleichsmalRnahmen nach den gesetz-
lichen Regelungen nach wertender Betrachtung erfolgen sollen.

Im Anderungsbereich | werden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 234 i.w.
aufgegriffen. In einem GE-Teilbereich werden zwar zuldssige Grund- und Bauflache
erweitert, aufgrund der Umstellung der BauNVO mit der Anrechnungsklausel nach § 19(4)
BauNVO ist letztlich hiermit aber kein zusétzlicher erstmaliger Eingriff verbunden (siehe
Kapitel 2.1). Die Pflanzflachen aus 1974 sind zwar unzureichend umgesetzt worden, die
Vorschriften waren jedoch auch sehr ungenau (,Art und Umfang im Baugenehmigungs-
verfahren....” oder ,aufgelockerte Bepflanzung”). Insofern soll auch keine flachenhafte
Bilanzierung vorgenommen werden. Hierfir werden realistische, umsetzbare Pflanzvor-
schriften und ergdnzende baugestalterische Vorgaben (Stellplatzbegriinung, Einfriedungen)
aufgenommen.

Im Ergebnis werden somit nach Uberschlagiger Betrachtung kein malRgeblicher zusatzlicher
Eingriff und kein Ausgleichsbedarf im Sinne der Eingriffsregelung durch die Anderungs-
planung gesehen. Im Anderungsbereich Il erfolgt dagegen eine vollstindige Riicknahme
der Bauflachen (siehe Kapitel 3).

2.6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Die bisherigen gestalterischen Festsetzungen umfassen zuldssige Dachneigungen zwischen
0 und 30 Grad und schlieBen Drempel und Dachaufbauten insgesamt aus. Diese Regelun-
gen werden im Grundsatz angesichts des Uberwiegenden Bestandes Ubernommen, aller-
dings wird der Drempelausschluss sachgerecht auf die Wohngebiete begrenzt, da im
Gewerbegebiet andere Anforderungen bestehen und die zuldssige Gesamthéhe (ersatz-
weise) erstmals begrenzt wird.

GemalRR & 86 BauO NRW werden jedoch aufgrund der Rahmenbedingungen weitere o6rtliche
Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfeldes zwecks Sicherung der
Planungsziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Ziel ist die gestalterisch gesteuerte
Einbindung in den Siedlungs- und Landschaftsraum, was aufgrund der Lage (Ortseinfahrt,
Ortsrand, Wohngebiet im Umfeld) gerechtfertigt ist. Die Regelungen sind im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhéltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der
Bauherren nicht Glbermafig ein:

- Dachgestaltung: Dachlandschaften besitzen in StraBenziigen und in der AuRenwirkung
malgebliche gestalterische Bedeutung. Aus diesem Grund werden in Anlehnung an die
ortsibliche Bebauung Vorgaben zur Dachfarbe aufgenommen, ermdglicht wird das
gesamte heute gebrauchliche Spektrum von rot bis braun und anthrazit bis schwarz, fir
die quartierinterne Abstimmung sowie fiir das Orts- und Landschaftsbild sehr problema-
tische klnstliche ,Ausreil3er” - z.B. blau oder griin - sind aber nicht zulassig.

- Fassadengliederung: Fir mdgliche Hallenbauten ist eine Gliederung sinnvoll, um Ortsbild
und Nachbarschaft nicht zu stark zu beeintrdchtigen. Fassaden k&énnen z.B. durch
Versatze, Materialwechsel oder Begriinung wirksam gegliedert werden. Zwecks Anstol3-
wirkung wird eine Regelung aufgenommen, die aufgrund der Bandbreite unproblematisch
ist und der Architektur vielfaltigen Spielraum |&sst.

- Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf Ortsbild und Nachbarschaft
haben; malgeblich sind GréRe, Material, Anbringungsort, Farben und Leuchtverhalten.
Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, StraRenbild und stadte-
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baulichen Charakter berilicksichtigen und sich unterordnen. Aufdringliche Lichtwerbung
mit Lauf-, Wechsel oder Blinklichtern oder mit grellem Licht wird ausgeschlossen.

- Die Gestaltung ebenerdiger Stellplatzanlagen ist stadtebaulich wichtig: Vorgaben zur
Gestaltung tragen entscheidend zu einer optischen Reduzierung der ,Flache” bei. Sie sind
aber auch bedeutsam im Hinblick auf Versickerung und siedlungsdkologische Mindest-
standards (Kleinklima, Lufthygiene, Beschattung der Pkw).

- Einfriedungen kénnen im StralRenraum groRe Wirkung entfalten: sind sie unmalstéblich,
gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses
negative Auswirkungen auf das gestalterische Gesamtbild und auf die Qualitdt des
StraRenzuges, sie werden aus diesen Griinden eingeschrankt. Wichtig ist v.a., dass Zaun-
konstruktionen nicht massiv im StraBenraum wirksam werden, was bereits durch eine
schmale Vorpflanzung mit Gehélzen gemildert werden kann. Ahnliches gilt fiir Abfallan-
lagen, die zudem Ruicksicht auf die Nachbarschaft nehmen sollen.

3. Teilaufhebung Bereich Il) im Westen beidseits des Weges ,,Am Woestekamp”

a) Aufhebung und kiinftige Rechtslage

Die Festsetzungen des Bebauungsplans werden durch das vorliegende Planverfahren nach
§ 2 Abs. 4 BauGB im Teilbereich Il aufgehoben. Der Geltungsbereich dieser Aufhebung
beidseits des Weges ,Am Woestekamp” umfasst etwa 4,9 ha, die Abgrenzung zu dem
ansonsten zu andernden Plangebiet ist aus der Plankarte ersichtlich. Im Zuge der Fort-
schreibung des Gebietsentwicklungsplans GEP und der Entwicklung der ,Marburg” werden
derzeit Gesprache mit der Bezirksregierung insbesondere Gber den Umgang mit Gewerbe-
flachen gefiihrt, eventuell wird die FNP-Darstellung im Zuge der anschlieRenden Uberarbei-
tung des FNP mit Darstellung anderer gewerblicher Bauflachen angepasst.

Die Rechtslage im Aufhebungsbereich ist nach Inkrafttreten der Aufhebung kinftig wieder
nach 8 35 BauGB zu bewerten (,Bauen im AuRenbereich”), dieses entspricht i.W. der
Rechtslage vor Aufstellung des Bebauungsplans. Insbesondere die vorhandene Wohnbe-
bauung ist kiinftig nach 8 35 BauGB zu beurteilen und insofern nicht mehr als letztlich
unvereinbar mit der Uberplanung durch das alte (fir Flurstiicke 461, 102/2 uneinge-
schréankte) Gewerbegebiet zu werten. Der Kart-Sport-Handel ist bezliglich der (auch heute
fehlenden) gewerblichen ErschlieBung ebenfalls i.w. im Rahmen des Bestandsschutzes zu
beurteilen, insofern verschlechtert sich dort die Rechtslage kaum.

b) Ausgangslage, betroffene Belange und Bewertung

Der Bebauungsplan Nr. 234 ist im November 1974 in Kraft getreten. Auf die unzu-
reichende Umsetzung aufgrund der fehlenden ErschlieBung und des nicht ausreichenden
Interesses der Eigentimer sowie auf die Konsequenzen fir die regionalplanerische Bilan-
zierung der Gewerbeflachen wurde bereits in Kapitel 1 eingegangen. Auch einzelne
mindliche Grundstiicksverhandlungen aus jlingerer Zeit scheiterten, weil aus Grinden der
Betriebserhaltung von landwirtschaftlichen Hofen wichtige einzelne Grundstiicke wiederum
nicht fir eine ErschlieBung und bauliche Entwicklung zur Verfiigung standen.

Von sehr groRBer Bedeutung ist zudem, dass sich aus heutiger Sicht eine verdnderte stadte-
baulichen Bewertung des Altplanes Nr. 234 ergibt: eine gréRere gewerbliche Nutzung
dieser Flachen ist aufgrund der verfestigten Wohngebiete im Umfeld, aber auch der Wohn-
hduser im zentralen Plangebiet kaum sinnvoll mdglich, hierfir strebt die Stadt andere
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Flachen mit groRerem Abstand zur Wohnbebauung an. Die immissionsschutzrechtliche
Gliederung des Altplanes wird insofern auch heute als wenig rechtssicher eingestuft (vgl.
Kapitel 1). Eine starkere Nutzungsmischung ware kiinftig durchaus denkbar (s.u.).

Somit ist festzustellen, dass die Flachen seit 30 Jahren nicht erschlossen werden konnten
und dass gewerbliche Baugenehmigungen auf Basis des bisher rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 234 heute und in absehbarer Zeit im Aufhebungsbereich aufgrund fehlender
ErschlieBung nicht erteilt werden kénnen - und dass die stadtebaulichen Entwicklungsziele
fir das weitere Plangebiet neu gefasst werden sollen.

Im Ergebnis sieht die Stadt nach heutigem Stand somit auch keine Entschadigungsanspri-
che im Sinne des 8 42 BauGB. Entsprechend der Kommentierung muss eine Nutzung nach
§ 30 oder 8 34 Abs. 1, 2 oder 4 BauGB zulédssig gewesen sein; d.h. es missen alle dort
genannten Zuldssigkeitsvoraussetzungen einschlielRlich ErschlieBung im Zeitpunkt der Auf-
hebung oder Anderung der zuldssigen Nutzung erfiillt gewesen sein. Wie bereits festge-
stellt, mangelt es den hier von der Aufhebung betroffenen Flachen an der gesicherten
ErschlieBung, so dass letztendlich fir diesen Bereich nicht von der Aufhebung einer
zuldssigen Nutzung i.S.d. 8§ 42 BauGB auszugehen ist.

Die privaten Belange haben sehr hohes Gewicht in der Abwagung, da Uber den alten
Bebauungsplan vorbereitete gewerbliche Baurechte entzogen werden. Diese sind allerdings
als optionale Baurechte einzustufen, da wie erldutert eine ausreichende ErschlieBung weder
gegeben noch absehbar ist.

Sachstand und Planverfahren wurden mit betroffenen Eigentimern auf Einladung der
Verwaltung in einem zusatzlichen Gespréch erdrtert, um ausdriicklich eine intensive beider-
seitige Information zu sichern (siehe Abwé&gungsunterlagen vom Januar 2003). Angefihrt
wurde von Anliegern u.a. auch, dass Aufwendungen fir ErschlieBung etc. getatigt worden
seien. Nach heutigem Kenntnisstand sind dieses jedoch i.w. MalRnahmen, die ohnehin fir
die vorhandenen Nutzungen erforderlich waren. Beachtlich ist auch, dass im Aufhebungs-
bereich mehrere Wohnhauser bestehen, die dem bisherigen Planungsrecht widersprechen
und kaum als Betriebswohnungen umgenutzt werden dirften - oder erhebliche Kosten fir
adaquate Neubauten auslésen wirden.

Eingestellt in die Abwéagung werden ebenso die Belange der gewerblichen Nachbarschaft
insbesondere auf Flurstiick 358, fir die im Westen eine andere Rechtslage durch § 35
BauGB entsteht. Diese lasst im Ergebnis jedoch aufgrund der heute vorhandenen
Nutzungskonkurrenzen im Sinne der gegenseitigen Riicksichtnahme jeweils keine durchgrei-
fende nachteilige Anderung der faktischen Rechtslage entstehen (siehe Kapitel 2.1.a) und
wird somit insgesamt flr vertretbar gehalten.

Unter besonderer Beachtung der privaten Belange hat sich die Stadt aufgrund der o.g.
stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der absehbaren Verschiebung der stadtischen
Entwicklungsziele gegen eine gesamtgewerbliche Nutzung der Flachen und fir die
Einleitung des Aufhebungsverfahrens entschieden.

Grundséatzlich sind die Flachen fir eine bauliche Nutzung geeignet. Da jedoch im aktuellen
Verfahren v.a. die zeitnahe Begrenzung des Einzelhandels und die Anpassung an die
aktuelle BauNVO erforderlich ist (Veranderungssperre), kommt weder die analoge Uber-
planung als Gewerbegebiet in Frage (ware gleichbedeutend mit einer Bestatigung der GE-
Festsetzung = Vertrauensschutz bei erneuter Uberplanung), noch sind derzeit konkrete
alternative Aussagen Uber Neuplanungen und Folgenutzungen maoglich.
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Langfristig ist in Abhangigkeit von den weiteren Zielen der Stadtentwicklung eine
gemischte Bebauung aufgrund der Lage zwischen heutiger Bebauung, Bahnlinie und Stral3e
sowie aufgrund der heutigen Nutzungen denkbar. In Frage kommen abgestufte Wohn- und
Mischnutzungen, ggf. auch stadtteilbezogene, kleinere Betriebe mit begrenztem Storpoten-
zial und Ricksicht auf umgebende Wohnnutzungen. Allerdings missen sich die Grund-
eigentimer darauf einstellen, dass eine spatere Neuplanung nach den dann geltenden
Rechtsgrundlagen zu erfolgen hat, die z.B. immissions- oder naturschutzrechtlich héhere
Planungsanforderungen (aber auch zugunsten der vorhandenen Wohnnutzungen) und
Kosten als frither auslésen. Uber die Fragestellung der Eingriffsregelung - die dann z.B. neu
abzuarbeiten ware - kann die Stadt aber ggf. die Abstimmung mit der Fachbehérde suchen
und im Zuge der Abwagung die bisherige Rechtslage ggf. wertend teilweise zugunsten der
Eigentimer einstellen.

Da eine ErschlieBung auch fiir Neuplanungen aufgrund der freien Strecke der L 568 und der
Bahntrasse nach heutigem Stand nur aus dem Siedlungsgebiet heraus mdéglich sein wird,
soll ein Anschluss an die SchroderstraRe im Interesse der Eigentiimer vorgehalten werden;
der Stichweg kann zudem ggf. fir riickwartige Nutzungen im Anderungsbereich erforder-
lich sein. Die Trasse Am Woestekamp wird einschlieRlich Ruthenbach planungsrechtlich
gesichert, um zugunsten der Eigentimer Konflikten mit der Wohnnachbarschaft vorzubeu-
gen und um eine Option flr die ErschlieBung spaterer BaumaRnahmen zu haben. Diese soll
jedoch nicht fir eventuelle Gewerbenutzungen, sondern wohnvertréaglich genutzt werden.

4. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung, Kosten und Hinweise zur Abwéagung

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 234 im Teilbereich | richtet sich nach den aktuellen
stadtplanerischen Rahmenbedingungen und soll insbesondere nach der alten Rechtsgrund-
lage noch mogliche zentrenschéadliche Entwicklungen unterbinden. Verwiesen wird v.a. auf
Kapitel 1.2 und 2.1 dieser Begrindung mit Bezugnahme auf den Einzelhandelserlass NRW.
Die zweifellos teilweise erheblich betroffenen privaten Belange werden nach intensiver
Prifung in dem geschilderten Rahmen den Offentlichen Anforderungen der
Stadtentwicklung untergeordnet.

In Teilbereich Il werden durch die Aufhebung der bisherigen Gewerbegebiete ebenfalls
private Belange erheblich betroffen. Aufgrund der fehlenden ErschlieRungsmaoglichkeit und
der dem Nutzungsziel Gewerbe widersprechenden vorhandenen Wohnnutzungen sowohl
innerhalb als auch angrenzend an die Flache sowie angesichts der in der Konsequenz unter
heutigen Rahmenbedingungen vorzunehmenden Neubewertung der stadtebaulichen Ziele
werden jedoch auch hier die privaten Interessen beziiglich der Beibehaltung als Gewerbe-
gebiet gewichtet und begriindet zurlGickgestellt. Als Option fiir eine spatere Neuentwicklung
von Teilflachen, ggf. auch als Wohn- oder Mischgebiete, werden StralRenanschliisse beibe-
halten bzw. vorgesehen.

Kosten entstehen der Stadt ggf. nach den Ublichen MalRRstaben durch Anlage und
ErschlieBung der Planstral3e, weitere Kosten fiir die Stadt sind heute nicht absehbar.

Planverfahren und Abwéagung:

Die frihzeitige Beteiligung der Blirger gemald § 3(1) BauGB erfolgte durch eine Birger-
versammlung am 09.10.2002 sowie durch weitere Gesprache mit Betroffenen. Da bei der
0.g. Versammlung nur einer der von der Teilaufhebung betroffenen Grundeigentimer
erschienen war, hat die Verwaltung die Eigentiimer nochmals schriftlich zu einem weiteren
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Gesprach am 29.10.2002 eingeladen. Die Protokolle sind als Anlage den Abwaé&gungs-
unterlagen beigefiigt. Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4(1) BauGB
wurde mit Schreiben vom 17.07.2002 eingeleitet. Die Offenlage gemalR & 3(2) BauGB
erfolgte vom 10.02.2003 bis zum 10.03.2003.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Stadt Rheda-Wiedenbrick und
seiner Fachausschiisse sowie auf die ergangene Veranderungssperre wird ausdricklich
Bezug genommen. Die berihrten Belange insbesondere der Eigentimer der von der
Aufhebung und Anderung besonders betroffenen Flurstiicke sind ausfiihrlich in den
Verfahrensschritten nach 88 3(1) und 3(2) BauGB gemeinsam diskutiert und anschlieRend
im Ausschuss beraten worden (siehe Abwagungsunterlagen mit Protokollen, Schriftverkehr
etc.).

Im Aufstellungsverfahren wurden die Planinhalte somit intensiv mit den Betroffenen
diskutiert, aus Sicht der Stadt haben sich in Abwagung aller relevanten privaten und
offentlichen Belange Planungsziele und Vorgehensweise jedoch insgesamt bestatigt.

Nach Abschluss der Offenlage gemaR 8 3(2) BauGB trug die Fa. Thiel den Wunsch vor, als
Nachnutzung ihres Grundstickes (Flurstick 358) ggf. auch einen Getrankemarkt
zuzulassen. Dieses Sortiment war bisher als Teil bzw. Erganzung des Gesamtsortimentes
Lebensmittel aufgrund des weitgehenden Einzelhandelsausschlusses nicht vorgesehen. Die
nachtragliche Ausnahme wurde jedoch in Abwagung der berihrten 6ffentlichen und
privaten Belange nach Abstimmung mit den betroffenen Fachbehérden im Sinne des
erganzenden vereinfachten Verfahrens nach 8 3(3) Satz 3 BauGB i.V.m. 8 13 BauGB fur
vertretbar gehalten, um eine angemessene Folgenutzung flUr das urspringlich sehr
kontrovers diskutierte Thiel-Grundstlick zu ermdéglichen. Negative Auswirkungen durch den
Jisolierten” Einzelhandel mit Getrdnken werden nicht gesehen.

Rheda-Wiedenbrick, im April 2003



