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- Lage und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet Nr. 337 ,Schirmanns Heof” liegt am sidlichen Ortsrand von Wiedenbrick,
im Osten schiielt es direkt an die Lippstadrer Stralie (K 1) an, im Westen wird es von der
Reitackerstrale begrenzt. Die siddstliche Grenze fihrt um die Hofstelle Schirmann und
reicht im Slden bis zu einem namenlosen Graben.

Die Planung setzt die gewerbliche Bebauung beidseits der Reinholdstraie fort; sie umfallt
Siediungssplitter und landwirtschaftlich genutzte Flachen mit einer Grofe von ca. 10 ha.

2. Ziele der Bauleitplanung, Veranlassung und Standortfrage

Der Bebauungsplan Nr. 337 ,Schirmanns Hof" verfolgt das ibergeordnete Ziel, in Wieden-
brick Gewerbeflachen im Anschiul an vorhandene Betriebsstandorte bereitzustellen und die
gewerbliche Mutzung in der sidlichen Stadtrandlage mit offentlichen und privaten Belangen
abzustimmean. Die Bauleitplanung dient der Standortsicherung des ortsansassigan Gewerbes:
dieses gilt sowohl fir die Erweiterung des GroBbertriebes Westag & Getalit AG als auch fir
Cie siadiebaulich geordnete Bereitstellung kleingewerblich nutzbarer Flichen im Ubergang zu
den Gemengelagen beidseits der Lippstadter StraBe.

Die Westag & Getalit AG plant den Ausbau des Stammwerkes: vorgesehen ist ein Produkti-
cnsbetrieb fir Tlr-Zargen, die heutigen Betriebsflachen sind ausgeschépft. Die Erweiterung
ist flr die Firma am Standort Wiedenbrick aufgrund des Bestandes und der umliegenden
Misch- und Wohngebiete grundsitzlich nur in Richtung Siden maglich: auf die
Rahmenbedingungen zwischen Lippstadter Strafe und Hellweg und auf frihere Genehmi-
gungsverfahren wird verwiesen. Aus Sicht der Stadt ist festzuhalten:

*Das Vorhaben dient den Belangen der heimischen Wirtschaft, hier der Standortsicherung
und der dauerhaften Wettbewerbs- und Leistungsfihigkeit des produzierenden Gewerbes.

= Die Planung tragt damit wesentlich zur Sicherung und Schaffung einer erheblichen Zahl
von Arbeitsplazen bai dem gréllten Unternshmean im Stadtgebiet bei. Zu bedenksn ist die
schwierige wirtschaftliche Situation der regional bedeutsamen M&belindustrie und die
Konseguenz fir den lokalen Arbeitsmarkt.

»Betriebsgelénde und Bauflachen des GroBbetrigbes liegen in relativ geringer Entfernung

zum Zentrum Wiedenbriick, fir die Stadtentwicklung ist dies von groRer Bedeutung:
Folge st ein teilweise hohes Konfliktpotential im vorbalasteten Bestand und entsprechends
Anferderungen an Immissionsschutz und gegenseitige Ricksichtnahme der konkurrie-
renden Mutzungsanspriche,
Gleichwohl bietet die wohnstandorinzhe Versorgung mit einer groRen Zahl von Arbeits-
platzen aber auch erhetliche Verteile far eine ,Stadt der kurzen Wage”. Die frihere Philo-
sophie einer konsequenten Nutzungstrennung ist aus heutiger Sicht angesichts massiver
Verkehrs- und Umweltprobleme nicht mehr allgemein giitig. Voraussetzung ist, da® nach
sachverstandiger Prifung Wohnen und Arbeiten unter immissionsschutzrechilichen und
stadtebaulichen Kriterien vertretbar zusammengefihrt werden kdnnen. Verwiesen sei hier
auch auf die Planung zentrumsnaher Wohnbauflichen im Bereich ,HoltkampstraBe”.

»Im Vorfeld wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt, das notwendige Anforderungen
erarbeitet (TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V.. Juli 1996 / Marz 1997, siche Anlage].

e Die 0.g. Uberlegungen gelten in besonderem Male auch far konflixtdgrmere Kleinbetriebe,
fur gie sich an der Lippstadter Swale in stidtebaulich ginstiger Lage gute Standortbedin-
gungen bieten. Die Uberplanung dieser Flachen stellt daher shenso ein wichtiges
Flanungsziel dar.
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Fur den Siden Wiedenbricks zwischen Hamelbach im Osten und ReitickerstraBe im
Westen wurde 1995/36 zunichst eine vertiefende Rahmenplanung erarbeitst. Die grof3-
raumige Situation, Entwickliungsvarianten und die Anbindung an die Lippstédter Strale
wurdan untersucht {siehe dort]. Yorgelegt wurden 3 Denkmaodelle als Diskussionsgrundlage
far die kinfuige stadiebauliche Ordnung der siidlichen Stadtrandiage. In den Szenarien
wurde die Betriebserweiterung der Westag & Getalit AG jeweils unterschiedlich gewichtet
und in begleitende Nutzungsoptionen eingebunden.

Cie Rahmenbedingungen wurden in verschiedenen Abstimmungsgesprachen konkretisiert.
Die Uberlegungen konzentrierten sich auf .Denkrmadell 2° des Rahmenkonzeptes mit dem
Schwerpunkt Westag-Erweiterung lauch im Interssse langfristiger Erweiterungsmaglich-
kerten) und 2iner pragmatischen Uberplanung der Gorigen Flachen.

Der Fachausschul des Rates hat ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGRB zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung festgestellt. Das Planverfahren
entspricht grundsatzlich den Gbergeordneten st3dtebaulichen Zielen der Stadt. Dem Fach-
ausschull wurde im April 1897 ein Bebauungsplan-Yorentwur? vorgestellt.

Eine Alternative zur sudlichen Erweiterung besteht am Stammwerk Wiedenbriick nicht.
Erforderlich ware ansonsten der Ausbau eines auswartigen Firmenstandortes oder sine Neu-
grindung, andere Flachen kénnen im Stadtgebiet heuts nicht bereitgestellt werden.

Die Abgrenzung des Planbereiches und weitere Inhalte konnten u.a. aufgrund der schwieri-
gen eigentumsrechtlichen Werhaltnisse nur schrittweise gekldrt werden. Im Ergebnis kann
das Kanzept zundchst nicht insgesamt umgesetzt werden, die Planung mul als Kempromil-
Iesung die unterschiedlichen Interessen gerecht abwigen. Erweiterungen sollen in anschlie-
Eenden Teilbebauungspldnen vorgenommen werden.

Die Planungsziele sind in diesem Rahmen im Sinne einer geordneten stidtebaulichen
Entwicklung maglichst umwealtvertraglich und unter Beriicksichtigung der Stadtrandlage zu
varfolgen. In Abwagung der Sffentlichen und privaten Belangs sind die wesentlichen stidte-
baulichen und planerischen Anferderungen im Plangebiet:

al Erweiterung der Weastag & Getalit AG als sidliche Fortsetzung des heutigen Batriebes
nach Malgabe der Anforderungen des varbeugenden Immissionsschutzes.

bl Einbindung der Nutzungsziele in die groBréumige Gemengelage und Ausgleich konkurrie-
render Schutzanspriche [{auch im AuRenbereich) durch abgestufte Gliederung wvom
Industriebetrieb bis zu kleingewerblichen Randbersichen.

¢l Im Osten und /m Westen klzsingewerbliche Uberplanung im Nahbereich des GroBbetriebes
gem3Rk Flachennutzungsplan bzw. als entsprechende Weiterentwicklung des FNP.

d) Einziehung der EngelbertstraRe und verkehrliche Neucrdnung. Leistungsfahige sidliche
ErschlieBung der Westag & Gezalit AG und potentieller Erweiterungsflachen sowie

el Aufwertung der st3dtebaulich bedeutsamen Ortseinfahrisituation Lippstadter Straie
durch MalGnahmen zur StraBenraum- und Umfeldgestaltung.

i BerOcksichtigung spaterer Erweiterungsmaglichkeiten im Sinne des Bahmenkonzepies.

gl Stadtebaulich und landschafisplanerisch erfarderliche Einbindung in der Ortsrandlage:

- Uberplanung in den Abschnitten, in denen abschlieBende Regelungen maglich sind (v.a.
im Westen);

- Autbau einer veridufigen Eingrinung als Mindestanforderung im Siden und Osten: eine
spatere Erweiterung nach Siden muB im Interesse der langfristigen Standortsicherung
ebensc wie der ggf. stadtebaulich sinnwvolle LickenschlulR zur Lippstadter Smraliz
moglich kleiben,
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3. Bestand: aktuelle Nutzung und stidtebauliche Ausgangslage

Uberplant werden die Freiflichen zwischen bestehendem Gewerbe und gemischten Bau-
flachen im Westen und Osten. Im Geltungsbereich befinden sich in Siedlungsrandlage an der
Engelbertstralle einzelne \Wohnnutzungen im AuBenbersich, das Blumenhaus Flaskamp
sowie die Hofstelle Schirmann, deren Flachen thw. fir die Westag-Erweiterung zur
Vertlgung gestellt werden.

Das Plangebiet wird ansonsten landwirtschaftlich als Acker cder Griinland genutzr. Zu
Einzelheiten sei auf den landschaftspflegerischen Fachbeitrag venwiesen (siehe Anlage).

Die stadtebauliche Situation ist durch die heutige Randlage .auf Zeit” und durch regional-

typische Splitterbebauung gepragt:

- Im Morden dominieren die Werkshallen ces GroBbetriebes, die diesen .einkapseln®.

- Neben kleineren Betrieben und einem Parkplatz der Westag & Getalit AG ist im Nordostan
als groBerer Betrieb die Firma Goldkuhle an der Lippstadter StraRe ansissia.

- Dariber hinauws befinden sich dstlich der Lippstadter StraBe sine LGemengelage mit
Schrottplatzen, Altmetallverwertung, Kleingewerbe und Wehnnutzung. Ostlich des Hamel-
baches folgen Wohnbauflachen (siehe u.a. Bebauungsplan Nr. 3311,

- Im Westen liegt im AuBenbersich ein i.w. geschlossener Siedlungsansatz mit teilweise
kleingewertlicher Nutzung, Oberwiegend aber ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung.

- Im Siden schlieft der offene Landschaftsraum mit Splitterbebauung und Hofstellen an.

4. Planungsgrundlagen
4.1 Landesplanung und Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 16. Anderung des Gebietsentwicklungsplanes mit den Zielen der
Landesplanung abgestimmt worden. In dieses Varfahren hart die Stadt nach Standertpriifung
und Neuerdnung der Bauflachen eine Reihe von Anderungspunkten eingebracht.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Rheda-Wiedenbriick sind das Betriebsgelande der Westag
& Getalit AG und die gesamte Randlage zwischen Lippstddtier Strale und Reitackerstrale
bereits als gewerbliche Baufléchen dargestellt, in den Grenzbereichen wurden Nutzungs-
beschrénkungen aufgenommen. Das Plangebiet sadlich der EngelbertstraBe ist dagegen
noch als Fldche fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Stadt hat eine entsprechende 28.
Anderung des FNP beschlossen, auf dieses Verfahren wird varwiesen.

4.2 Landschafts- und Gewisserschutz

Die gesetzlichen Anforderungen nach 8% 1, 1a BauGB und § 51a Landeswassergesetz
[LWG] sind im Planverfahren zu erfallen {siehe Kapitel 5).

Der Planbereich liegt auBerhalb des Landschaftsschuizgebietes des Kreises Gatersioh. Im
Planverfahren ist die Einbindung des Vorhabens in den Landschaftsraum vorzubereiten.

Der namenlose Vorfluter unterhalb der sidlichen Gebietsgrenze wird als Gewisser |l
Ordnung im Gewasserunterhaltungsplan der Stadt Rheda-Wiedenbrick gefihrt.

4.3 Altlasten

Im Plangebiet sind der Stadt keine Altlasten bekannt.

4.4 Denkmalschutz und Denkmaipflege

Matur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt. Verwiesen
wird jedoch auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (§§ 15, 18 DSchG).
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5. Planungskonzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan basiert auf Denkmodell 2 des Rahmenkonzeptes. Dieses kann zunichst
nur teilweise umgeselzt werden und wird dem heutigem Stand angepaft. Der Bebauungs-
plan muR dieser Ubergangssituation in der Abwigung Rechnung tragen. Eine Zeitverzége-
rung zum Machteil der o.g. Zielsetzungen ist zu vermeiden. Als Kompromi sind die unter-
schiedlichen Belange im Sinne der langfristigen stadtebaulichen Ordnung einzubinden.

Konzeption und Festsetzungen des B-Planes sind mit den Ergebnissen der schalltachnischen
Untersuchung abgestimmt worden. Im Westen ist eine abschlieRende Gliederung und
Einbindung der Bauflachen moglich, im Suden dagegesn bildet der Graben die vorlaufige
Gebietsgrenze. Langfristig ist eine Entwicklung bis zum Haxthauser Weg denkbar. Nach
Entscheidung des Eigentimers wird die Ausweisung der istadtebaulich sinnveollen) Bauflache
Richtung Lippstadter Stralle ebenfalls bis auf weiteres nicht vergenommen.

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
die wemnerz stadiebauliche Entwickiung getroffen und die Voraussetzungen fir die
ErschlieBung und fir zum Vollzug des BauGE gaf. notwendige MaBnanhmen geschatffan,

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden nach Nutzungsziel und Nachbarschaft differenzierte Festsetzungen fiir
die Teilflachen getroffan:

a) Die kunftigen Betriebsflachen der Westag & Getalit AG werden im inneren Bereich als
Industriegebiet Gl gem&R § 9 BauNVO und in den Randzonen als Gewerbegebiet GE
gemal § B BauNVO festgesetzt. In Abstimmung mit dem Gutachten sind die Festsetzun-
gen wvertretbar, die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen werden durch bauliche
Ma@nahmen, insbesondere durch geschlossene HallenzuRenwande, gesichert. Damit
verbleiot dem Grolbetrieb ausreichend Spielraum in der werksinternen Planung. Das
einzelne Wohnhaus wird Gberplant, vertragliche Regelungen sind getrofien worden.

b} Die Flache im Nordosten zwischen ReinholdstraRRe und Lippstadter StraBe wird als einge-
schranktes Gewerbegebiet GEN gemaR & 8 i.V.m. § 1{4) BauNVOD festgesetzt. Dieses
entspricht der bisherigen gewerblichen Entwicklung des Gebietes und den langfristigen
Zielen der Stadtentwicklung: die Fliche ist im wirksamen FNP als gewerbliche Baufliche
mit Einschrinkung nach § 5i2) Nr. 6 BauGB dargestellt. Bie Umstruks turierung der Sglitter-
bebauung und die Abstufung vom GroRbetrieb hin zur Lippstidter StraBe soll langfristig
die Konfliktsituation ordnen. Es besteht in Wiedenbrick ein gréferer Bedarf fir Klein-
gewerbeflgchen, fir die in zentrumsnaher Lage Fldchen angeboten werden sollen.

Die vorhandene Wohnbebauung (bisher AuBentersich) grenzt direkt an die bestehenden
Hallen des GroBbetriebes und wird ausdriicklich Gberplant. Eine raumlichs Trennung ist
nicht mehr maglich, gewerblicher Schwerpunkt und Vorbelastung der Wohnnutzung sind
eindeutig gegeben. Eine Verfestigung oder gar Weiterentwickiung der Wohnbebauung
{ggf. auch im Rahmen des § 34 BauGB) widerspricht den stadtebaulichen Zielan, sine
Festsetzung als Mischgebiet kann nicht erfolgen. Der Bebauungsplan strebt daher die
Nutzung v.a. durch Klein- und Mittelbetriebe an, Wohngebaude kénnten langfristig als
Betriebswohnungen einbezogen werden.

Durch die Beschrankung auf das Wohnen nichr wesentlich storende Betriche und Anlagen
wird der Gemengelage oéstlich der Lippstadter Strale und dem Bestandsschutz der
Wohnnutzung im Plangebiet Rechnung getragen. Auch die weiteren Immissionsschutz-
malnahmen verfolgen dieses Ziel. Die Stadt nimmt weitere Prifungen hinsichtlich einer
eventuellen Verlagerung der Wohnnutzung und der Anwendung des Flanungsschadens-
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c)

rechtes nach 5 42ff BauGB vor. Die Stadt wird im Rahmen ihrer Moglichkeiten ggf.
helfen, nachteilige Auswirkungen zu mildern. -
Die aligemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebietes bleibt gewahrt. Die Teilflachen
sind in die gewerbliche Pragung eingebunden.

Einbezogen wird das Blumenhaus Flaskamp, das als Handelsgérnersi auch erganzende
Freiflachen bewirtschaftet. Der Bestand soll grundsarzlich nicht gefahrdet werden, inso-
fern werden z.8B. auch Sonderregelungen lber die heutige Zufahrt getroffen.

Gepruft wurde alternativ gine Ausweisung als uneingeschrinktes Gewerbegebiet. Dieses
wurde jedoch von der Stadt im Ergebnis v.a. aufgrund der weiteren Nachbarschaft an der
Licpstadter Strale, des absehbaren Bedarfes und im Sinne des lewztlich angestrebten
mittelfristigen Bestandsschutzes fir die vorhandene Wehnbebauung verworfen. Hinzu
kommt, daf die EigentUmer bisher im Rahmen der strittigen friheren Erweiterung der
Westag & Getalit AG gegen Entschadigung i.w. am Standort verbleiben wolltan.

Im Westen wird zwischen Westag-Erweiterung und der AuBenbereichsbebauung an der
Heitackerstrale ebenfalls sine Bauflache als eingeschrinktes Gewerbegebiet GEN gemak
3 B i.V.m. § 1(4] BauNVO festgesetzr. Dieses ergibr sich analog zu b) aus der uberge-
ordneten Zielsetzung und der Prigung des Umfeldes durch den GroRbetrieb: einzelne
gewerbliche Nutzungen sind im Siediungssplitter vorhanden. Mit Ricksicht auf die Rand-
lage zur Reitackerstralle wird die vordere Bauzeile zudem als Geschafts-, Verwaltungs-
und Wohnbereich gegliedert.

Durch die Uberplanung erfolgen fir diesen Bereich verbindliche planungsrechtliche
Aussagen im Verhaltnis zur Erweiterung der Westag & Geralit AG; Entwicklungen ggf.
nach % 34 BauGB kdnnten die stddtebauliche Crdnung ansonsten gefahrden.

d) Zuldssigkeit bzw. Ausschlul von Nutzungen nach § 1, Absatze 5, 6, 9 BauNVO:

Cie Bauflachen dienen nach den (bergeordneten Zielsetzungen der Stadt der Erweiterung
des GroRbetriebes und der Ansizdlung von Klein- und Mittalbetrizben in gut erschlossener
Lage. Stichworte sind Funkzionsmischung und wohnstandortnahe Verkehrsbeziehungen.
Kleinere Betriebe finden im heutigen Baugeschehen mit weitgehender Trennung der
Mutzungsarien in Wahn- oder Gewerbegebiete kaum geesignste Standorte, da sie entwe-
der potentiell stéren oder zu klein sind. Zudem sind die zls ,GEn" Gberplantan Flichen in
dieser Richtung geprégt.

Nutzungen durch reinen Einzelhandel, Vergnidgungsstatten oder Tankstellen sind in dieser

Lage und Situation stadtebaulich unerwinscht und wirden gewerbliche Bauflachen

«blockieren”. Ergénzend sei auf die Betonung der Hauptachse Lipostddier Sirafie verwie-

sen. Unter diesen Voraussetzungen werden ausgeschlossen:

- In den Gewerbegebieten GE, GEN: Tankstellen und Vergniigungsstitten.

- In den Gewerbegebisten und im Industriegebiet insgesamt: reine Einzelhandels- und

Handelsbetriebe mit Verkauf an letzte Verbraucher. Zul3ssig sind dagegen untergeord-
nete Verkaufsflachen fir die Selbstvermarktung produzierender Betriebe und weitere
Mischformen, wie 2.B. Handwerksbetriebe mit entsprechendem Materialhandel.
Die flexible Regelung ist sinnwvoll, da Klein- und Mittelbetriebe nach o.g. Zielsetzung
gewunscht sind und diese h2ufig untergeordneten Handel betreiben. Stidtebaulich ist
dieses unbedenklich, da die Betriebe an anderen Standorten - z.B. in Innenstadtiage - die
0.g. Procleme erwarten. Insofern wird die spezielle Regelung auch als weniger restrikti-
ves Mittel als ein allgemeiner AusschiuB nach § 1(5) BauNVQ angesehen.
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5.2 Mak der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen etc.

a) Es erfolgen Festsetzungen zur Grund- und Gescho&flichenzahl sowie Baumassenzahl:

- In den GEN werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO nicht ganz ausgeschapft, eine zu
hohe bauliche Verdichtung ist aus stddtebaulicher Sicht in Randlagen unerwinscht.

- BDie Erweiterung der Westag & Getalit AG unterliegt dagegen anderen Vaoraussetzungen:
die zur Verfugung stehende Fldche wird weitgehend fir Hallen und Betriebsflachen
bendtigt. Dieses gilt v.a. fir den zentralen Gl-Bereich {immissionsschutzrechtliche
Gliederung). Aufgrund der Gesamtentwicklung ist ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden erforderlich, um den weiteren Bedarf maglichst gering zu halten. Erforderlich
wergen zudem aus Grinden des Immissionsschutzes an den GebietsauRenseiten
geschlossene Baukdrper mit entsprechend hohen Mutzungsgraden. Daher wird die Ober-
grenze der Grundfldchenzahl nach § 17 BauNYQ im Gl deutlich Gberschritten.

Diese Uberschreitung ist nach § 17(2] BauNVO gerechtfertigt durch die besondere
siadiebauliche Situation [Gliederung GI-GE, Immissionsschutz, Standortfrage) und durch
diz Rahmenbedingungen (Frairaum im Siden, separate ErschlieBung etc.).

Mach Klérung der Grundstlcksfragen erfolgt zine Reduzierung der GRZ in den GE-
Streifen auf 0,7 {ausgleichende Umsténde auf dermn Betriebsgeldnde). Die Gberbaubare
Flache im Gesamtbereich der Westag entspriche einer GRZ von ca. 0,82 und umfalt
guch Freiflachen, Mebenanlagen etc.. Eine Beeintrdchtigung gesundsr Wohn- und
Arceitsverhaltnisse besteht nicht. Die Flachenversiegelung als wesentliche Auswirkung
scll durch nahezu vollstandigen Ausgleich sowis Regenwasser-Retenticn und ortsnahe
Einleitung in die Vorflut aufgefangen werden. Offentliche Belange stehen nicht entge-
gen, einschrankand ist jedoch auf die begrenzten Eingriinungsmaglichkeiten hinzuweisen,

bl Die Hohenentwicklung wird je nach Baugebiet durch Trauf- und Firsthéhe bzw. Gebiude-

ocerkants begrenzt. Die Male orientieren sich an der Umgebung und an vergleichbaren
MzBnzhmen. Diz Hohe der Westag-Erweiterung hingt hier wiedsrum von Immissions-
schutz- und Betriebsanforderungen ab (Mindesthéhe nach schalltechnischem Gutachien,
Ogtion Hochragallager im Osten) und ist durch entsprechende MaBnahmen in den
Siedlungs- und Landschaftsraum einzubinden. Die Bezugshdhe wird durch die Angabe in
Meter Gber NN eindeutig festgelegt (Bezugshéhe angegeben durch Westag & Getalit AG
sowie Bodenuntersuchung Dr. Muntzos].

c) Die dUberbaubaren Grundsticksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt. Erméglicht

wird eine flexible, weitreichende Uberbaubarkeit der Gewerbeflachen. Die Stadt méchte
Saulinien nicht aufnehmen und kennzeichnet in Abstimmung mit dem Schallgutachten die
relevanten Baugrenzen fUr geschlossene Hallenkonstruktionen, so da die Umsetzung im
Baugenehmigungsverfahren nach dem konkreten Betriebsbedarf erfolgen soll.

Durch Folie hinterlegt werden zur eindeutigen Machvollziehbarkeit nicht dberbaubare
Randstreifen, auf denen Nebenanlagen etc. ausgeschiossen werden. Diese sind aus
stadtebaulich-landschaftspflegerischen Grinden v.a. fir zine geschliossene Eingrinung
erforderlich. Sie sind keine Grinflichen i.S. des § 9(1}15 BauGB.

dl Die offene Bauweise wird im GEn im Westen an der Reitdckerstraiie vorgeschrieben, um

eine Abstufung der GréRenordnung in der dortigen Situation zu sichern. Im GEN im Osten
werden abweichend HallengebZuds bis 75 m Lange (Erfahrungswert) zugelassan.
Grenzabstdnde nach landesrechtlichen Bestimmungen k&nnen eingehalten werden.
Valumen und Hohe des GroBbetriebes sind jedoch erheblich und thw. auch aus Immissi-
onsschutzgriinden erforderiich. Im Ergebnis der Abwagung halt die Stadt diess im
Vergleich zur Nachbarschaft aber bei entsprechenden Abstindzn und bei Eingrinung flr
vertretbar. Im Westen sind ausreichende Abstande gegeben, ebensoc im Ostsn zur
Hofstelle in Abstimmung mit dem Grundsticksverkaufer. Im Nordosten sind im Zuge
erfolgrer Baumalnanmen bereits z.T. spezielle Regelungen getroffen worden.
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5.3 Verkehr

Die ErschlieBung der Erweiterungsflachen erfolgt durch eine kurze Anbindung an die Lipp-
stédrer Strale (K 1). Die gestalterisch heute unbefriedigende Ortseinfahrt soll aus stiadte-
baulichen Grinden durch einen Kreisverkehr und langfristig durch eine allesartige Gestaltung
aufgewertet werden. Der Ausbau des Knotenpunkies ist durch einen sti3dtebaulich und
werkehrlich wirksamen Krezisverkehr geplant, an den 2.T. auch die Wohnbauflaichen dstlich
des Hamelbaches angebunden werden. ;

Da diz Deutsche Bzhn AG die Bashnstrecke zwar stillgelegt hat, diese jedoch nach im
Infrastruktursicherungsvertrag des Landes Nordrhein-Westfalen enthalten ist und derzsit
eine eventuelle Wisderbelebung gepriift wird, kann die Fliche noch nicht entwidmer und der
Kreisverkehr voraussichtlich nicht sofort realisiert werden. Gleichwohl ist gine Nutzung der
Richtung Lippstadt bereits abgebauten Trasse heute keaum mehr zu erwarten, so da® aus
stadtischer Sicht die Flachensicherung durch den Bebauungsplan im Hinblick auf weitera
private Eigentumer notwendig ist. Die spatere Detailplanung erfolgt durch die Stadt.

Die Erschliefung Ober die Planstralle A wird den Anforderungen des GroBbetriebes wie auch
einer eventuellen spateren Erweiterung im Siden gerecht. Die leistungsfahige Anbindung an
das drtliche Hauptverkehrsnetz und insbescndere nach Siden an das Oberértliche StiraBen-
netz {Umgehung} ist moglich; der Kreuzungsbersich Sidring und die Ortslage Wiedenbrick
missen kaum zusatzlich belastet werden. Die Trassenflhrung der PlanstralBe A ist sines der
Hauptprobleme in der Abstimmung mit den Anliegern gewesen und stellt daher nach
mehrfacher Korrektur 2ine KompromiBlosung dar. Aus diesem Grunde soll auch die heutige
Zufahrt zum Blumengeschaft Flaskamp beibehalten werden k3nnen.

Cie Engelbertstrale mull im Plangebiet i.w. eingezogen werden. Aufgrund der aus
gesamtstadtischer Sicht geringen Bedeutung des Weges ist eine Eeibehaltung im Bereich
der Betriebserweitarung der Wastag & Getalit AG aus Sicherhzits- und La&rmschutzgrinden
nicht vertretbar. Das Einzugsverfahren wird parallel zum weiteren Planverishren durchge-
fihrt. Die Stichwege bleiben zur ErschlieBung des Bestandes erhalten.

Cie Reinhoidstrale wird aus Grinden des Immissionsschutzes von der bisherigen Engelbert-
stralie abgebunden und nicht an die Planstrale A angeschlossen. Fir Fullganger und Rad-
fahrer kann in jedem Fall eine Wegeflhrung beibehalten werden.

Die ErschiieBung der kleingewerblichen Bauflichen ist Uber ReimhoidsiraBe, Planstrafe A
und Aeftdckerstrale ausreichend méglich. Verkehrsintensive Einzelhandelsnutzungen sind
zudem ausgeschlossen. Die ReftdckerstraBe ist voraussichtlich auszubauen, eine dann
zweiseitige ErschlieBung hat ggf. jedoch auch wirtschaftliiche Vorteile fir die Anlieger.

5.4 Vorbeugender Immissionsschutz

Die Planung hat in der schwierigen ortlichen Situation die Belange des vorbaugenden Im-
missionsschutzes umfassend zu berucksichtigen. Auf das schalltechnische Gutachten und
auf die Nutzungsgliederung der Baugebiete wurde bereits eingegangen. Verwiesen wird
dariber hinaus auf die VYerfahrensunterlagen zum B-Plan Nr. 331 .Holtkampstrae®; hier ist
die Problematik GroBbetrieb/Wohnbauflache auch mit Blick auf die Weohnnutzungen im
Bereich Lippstadter Stralle aufgearbeitet und abgestimmt worden.

Im Ergebnis sind die zentralen Planungsziele aus Sicht des Fachgutachters und der Stadt
grundsatzlich vertretbar, auf das Gutachten wird insgesamt Bezug genommen. Die
Betriebserweiterung der Westag & Getalit AG kann Orientierungswerte bzw. Ger3usch-
Immissionsrichtwerte im Umfeld einhalten. Die wesentlichen MaBnahmen nach § 9(1)24
8auGB in Verbindung mit den o.g. Festsetzungen sind im Bebauungsplan:
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a} Im Westen: geschlossene Randbebauung mit einer Mindesthdhe von 8 m entlang der ge-
kennzeichneten Baugrenze; eine Festlegung als Lagerfliche kann hier nach heutigem
Stand nicht erfolgen (evil. Uberkapazitaten}. Nach mindlicher Aussage des Gutachters
ergeben sich hieraus keine Probleme, erforderliche Dammwerte kdnnen im Baugenehmi-
gungsverfahren nachgewiesen werden. Der Anbau an den Bestand ist entsorechend zu
schlieffen, zuléssig ist ausschliefflich eine Motzufahrt von der EngelbertstraRe [Feuerwehr-
torl. Der Pflanzstreifen gemaR § 9(1125 BauGB hat zusatzlich Gliederungsfunktion.

bl Im Osten: VYorgehensweise analog a2l zum Schutz der Hofstelle Schirmann im Aullen-
cereich: der im Guiachten noch vaorsorglich betrachtete metallverarbeitende Betrieb wird
nicht aufgenommen, die Situation fir diz Westag & Getalit AG wird hierdurch erleichrert.

c) PlanstraBe A/ Werkszufahrt: Im Bereich der geplanten Werkszufahrt wurdes im Gutachten
eine Kembination aus Hochbau und Wall/\Wand zur Abschirmung insbesondere des Likw-
Betriebslarmes vorgeschlagen. Im Bebauungsplan erfolgt im Sinne des Gutachtens eine
Schlieung der Reinholdstrale und eine Abschirmung durch einen geplanten LS-Wall
bzw. durch esine Wall-Weand-Komkination. Ziel ist hier im Sinne der bersits erldutersen
Kompromi3ldsung die Ricksichtnahme auf den Bestand und auf die angastrebis
Entwicklung eines eingeschrankien Gewerbegebietes (mit ggf. betriebsgebundener
Wohnnutzung).

Sudiich der Planstrae A zur Hofstalle Schirmann wird von der Westag und vom Eigen-
timer die Anlage eines zusatzlichen Walles auBerhalt des Planverfahrens envogern.

d} Weitere Anforderungen: Im Gutachten werden auf S. 20ff Anforderungen gznannt, die
nach Aussage des Gutachters nicht im B-Plan festzusetzen sind. Schalld@mmaRea z.8. im
Dachaufbau werden im Regelfall erreicht, Detailregelungen erfalgen ggf. im Baugenehmi-
gungsverfahren. Fir das Kesselhaus wurde zunichst ein Maximalwer: bei freier Schall-
ausbreitung angenommean.

e) Geruchssituation: Hierzu wird auf das Planverfahren Nr. 321 verwiesen: dort wurde die
tiw. kritische Situation im Nahbereich des nérdlich gelegenen Alt-Betriebes der Westag &
Getalit AG dargestellt. Aufgrund der konservativen Eingangsdaten im dorti gen Gutachten
und der Erweiterungsplanungen analog zu dem in dieser Hinsicht unkritischen Betrieb
unterhalp des Sldringes wurden insgesamt keine zusatzlichen Problems gesehsn. Nach
muindlicher Auskunft des Gutachters bereitet auch ein Kesselhaus in der zu erwartenden
GrdfRe unter Gblichen Betriebsbedingungen keine erkennbaren Probleme. Nach Gesprichen
mit den Beteiligten wird von der Stadt kein weiterer Handlungsbedarf gesehen.

In Randlage zur Hofstelle Schirmann |Mebenerwsrh) wird auf eine denkbare geringflgige
- aper unkritische - Geruchsvarbalastung auf den GE-Flédchen verwiesen.

5.5 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser - § 51a LWG

a) Ver- und Entsorgung,
Die Energieversorgung ist durch Erweiterung des Versorgungsnetzes vorzunehmen.

Die Wasserversorgung erfelgt durch Anschlu® an die Anlagen im Stadtteil. Die druck- und
menganmalkig ausreichende Versorgung mit Trink- und Feuerldschwasser ist sicherzustallen.
Flr die Westag & Getalit AG wurden entsprechende Vereinbarungen mit dem Versor-
gungsuniernehmen getroffen. Leitungsrechte werden zugunsten der Versorgungstrager
insbesondere fOr die verhandenen Wasserleitungen aufgenommen. Diese Leitungstrassen
ddrfen nicht Oberbaut werden, Schallschutzwande sind jedoch zulssig, missen aber im
Leitungsbereich in Abstimmung mit dem Versorgungstriger gof. schnell und problemlas
entiernt werden kdnnen.

Die Schmutzwasser-Entwasserung erfolgt durch Anschlu an die stadtischen SW-Kanéle.
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b) Niederschlagswasser - § 51a LWG

Im Plangebiet stehen nach Bodenkarte 1:20.000 Sandbdden an, die tlw. lehmig-schiuffig
sind und 2ine mittlere bis hohe Wasserdurchlissigkeit aufweisen, die angegebenen Grund-
wasserflurabstande schwanken zwischen 8 und 20 dm. Die Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes wurde im Detail Oberprift (Dr. Muntzos & Partner, Manster 12/97).
Danach ist lediglich im MNordosten in dem GEN an der Lippstadter Strabe eing Versickerung
unverschmurtzten Regenwassers in Mulden oder allenfalls in Rigolen denkbar. Nach Prifung
durch den Eigenbetrieb Abwasser der Stadt wird fir diesen Bereich eine entsprechende
Vorschrift i.5.d. 3 51a(3} Landeswassergesetz aufgenommen. Vorzusehen ist hier in
Abstimmung mit der Stadt ein Notdberlauf an das oOrtliche Entwasserungsnetz. das nach
Mardosten in die Vorflur gefihrt wird. Die Zustimmung das Staatlichen Umweltamtes hierzu
wurde gemalk § 51031 LWG mit Schreiben vom 18.08.1898 ertzilt.
Autf einschlagige Eriduterungen zu 3 S1a LWG wird Bezug genommen (z.B. Muster einer
Entwasserungssarzung, NWSIGE Oktobar 1295). Berucksichtigt werden in der Abwagung
die gesetzlichen Rahmenbedingungen und Hochwasserschutz als éffentlicher Belang.
Werfahrensweise in den Teilgebieten, in denen esine Versickerung nicht mdglich ist:
- Westag-Erweiterung: Anschlul und Erwerterung vorhandaner Staukandle auf dem Gelande.
- GEn im Waesten an der Reitdckerstralle: Anschiu® an RW-Kanal in der Reitdckerstraiie und
Einleitung in die nérdlich gelegens Vorflut.

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung, z.B. fir Grinanlagen, kann anfzllendes Regen-
wasser sinnvoil reduzieren. Wird eine Brauchwassernutzung in Gebduden, z.B. zur Toilet-
tenspilung, angestrebt, sind Planung und Betrieb jedoch sorgfaltig nach den Anforderungen
der DIN 1988 und Trinkwasser-VO durchzuflhran: sine Brauchwasseranlage darf keinesfalls
mit dem Obrigen Metz verbunden werdesn, Laitungen sind farblich besondars zu kennzeich-
nen! Anlagen sind dem Wasserversorgungsunternehmen anzuzeigen.

Im Hinklick auf den Landschafiswasserhaushalt ist sine wasserdurchlassige Befestigung der
Stellplatzfldchen und Feuerwehrumfahrten mit weitfugigem Pflaster, Rasengittaer, Schot-
terrasen o©.3. zur Rickhaltung und Versickerung anfallenden Begenwassers bedeutsam;
dieses ermdglicht zudem bedingt Verbasserungen des Kleinklimas.

5.6 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege - §5 1, 13 BauGB

Die wesentlichen stadtebaulich-grinordnerischen Ziele sind genannt worden. In Richtung der
sensiblen Freiraumbersiche von Sidwest bis Sidost ist eine wirksame Eingrinung wichtig-
stes Planungsziel, Schwachpunkt ist jedoch der vorldufige Charakter der Bauleitplanung im
Siden. Nur im Westen ist eine abschlieBende Uberplanung méglich. Gegenwartig kénnen
folgende VYorgaben zur Eingrinung und Gestaltung von Stellplatzflachen getroffen werden:

* Geschlossene Heckenpflanzungen umlaufend um die Erweiterung der Westag & Getalit
AG. Die Breite variiert. im Siden mit spaterar Erweit2rungsoption und im Ostan werden
i.w. B6-7 m als Mindestbreite fir schnellwachsende Heackan gewahlt. Etwas aufgefangen
wird diese KompromiBlosung durch die vorgelagerte Splitterbebauung.

+ Im Westen erfolgt neben gliedernden Pflanzstreifen eine abschiieBande Uberbauung.

» Die Planung mit Kreisverkehr bietet eine Chance zur stadtebaulichen Aufwertung der
heute unbefriedigenden Ortseinfahrr.

» Die Uberstellung ven Stellplatzanlagen mit Biumen ist aus stidtebaulichen Grinden sehr
bedeutsam. Die grofen Flachen sind zu gliedern: Pflanzungen dienen aulRerdem der
Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene durch Verdunstung und Verschattung
und nicht zuletzt der nutzerfreundlichen Beschattung der Pkw. Notwendig hierfir ist eine
konsequente Uberstellung in bzw. 2wischen den Stellplatzzeilen. Die Zahl der Baume wird
als mittleres MaBlk gewshit: bei einer Flache wvon 12,5 m? je Standplatz kann ein
ausgewachsener Baum ca. £-5 Siellplatze Gberdeckan.
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Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft durch erstmalige ﬂberbauung
vor. Daher sind nach §5 1, 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in der Abwagung zu behandeln, Digses leistet
die Planung auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages, der als Anlage
Bestandteil dieser Begrindung wird. Entscheidende Aspekte sind fir die Stadt:

a) Bestandsaufnahme und Bewertung:

Bei den Oberplanten Flachen handelt es sich L.w. um landwirtschaftlich genutzte Acker- und
Grunlandfldchen. Zu Einzelheiten sei auf den Jlandschaftspflegerischen Fachbeitrag verwie-
sen, besonders wertvolle Landschaftselementa sind demnach nicht betroffen.

b] Eingrifisvermeidung / Flachenbeanspruchung:

Aufgrund der Ausgangssituation, der Wertigkeit der Fldchen und angesichts der ginstigen
Lzge im Siedlungsraum raumt die Stadt Rheda-Wiedenbrick der gewerblichen Planung unter
Ber(icksichtigung der gesamtstadtischan Ziele Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein.

Eine Standortalternztive fir den Grofbetrieb ist im Stadtgebiet nicht gegeben, die
anschlizBenden Baugebieta entwickeln sich iiw. aus dem FNP. Kompensationsmatnahmen
sind moglich und k3nnen auch auBerhalb des Plangebietes beraitgestallt werden.

c) Planungskonzept, MaRBnahmen zur Eingriffsminimierung und Griinordnung:

Durch Regelungen zur Hohenentwicklung oder zur Gestaltung baulicher Anlagen wird der
Machbarschaft und der Ortseinfahrisituation stadiebaulich und teilweise eingrifisminimizrand
Rechnung getragen. Insbesondere im Bereich des GroRbetriebes werden jedoch die bauli-
chen Erfordernisse aufgrund der Rahmenbedingungen hoch gewichtet, ihnen wird in der
Abwiagung - auch unter Beachtung des vorbeugenden Immissionsschutzes - teilweise
Vorrang eingeraumt. Die verfigoere Bauflache soll effektiv und flachensparend ausgenutzt
werden k3nnen. um dis Gebietsausdehnung gering zu halten.

Zur vertraglichen Einbindung in den Siedlungs- und Landschaftsraum sind Eingrinungen mit
standortheimischen Laubgehdlzen und Fassadenbegrinungen flr gréBere Baukdrper
vorgesehen, sowesit dieses heutz méglich ist. Diese Ubergangslésung wird vor diesem
Hintergrund ausdriicklich als Ergebnis der Abwagung aufgenommen.

d} Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, Entscheidung i.5.v. § 1a BauGB:

Cer Fachbeitrag fihrt eine rechnerische Ermittlung des Kompensaticnsbedarfes durch (s.d.].

Auf dieser Grundlage entscheidet die Stadt im Rahmen des § 1a BauGB:

- Die grinerdnerischen MaRknahmen im Plangebiet diznen auch der Kompensation, kénnen
die Bilanz jedoch bei weitem nicht erfiillen; zusatzliche MalRnahmen werden erforderiich.

- Den Betrieben soll suf den Baugrundsticken und in der Ausgleichsfrage Flexibilitdt einge-
rdumt werden, weiter2 MaBnahmen werden im Plangebiet nicht durchgefiihrt.

- Aufgrund der Siedlungsrandlage, der Gesamitordfe, der zu erwartendsn weitgzhenden
Versiegelung und der erstmaligen Uberplanung der Freiflichen wird jedoch ein i.w. voll-
standiger Ausgleich in der Gesamtbilanz im Ergebnis fir richtig gehalten. Grinde fir einen
Ausgleichsverzicht oder ginen basonderen Abschiag liegen nicht vor.

Die Stadt stellt hierfOr stadieigens Flachen in Mordrheda-Ems in nahezu gleicher GroRke zur
Verfligung, die im Fachbeitrag ndher beschrieben werden. Hierfir liegt ein vorbespro-
chenes Entwicklungskonzept vor. Diese Malinahmen werdan im Sinne des Verursacher-
prinzips durch stadiebauliche Vertrage mit den Vorhabentragern gesichert. Der Fachbeitrag
berechnet zu dizsem Zweck den rechnerischen Bedarf je m? Baufldche und ermiglicht so
eine gerechte Beteiligung fur jedes Baugrundstick.

- Ein separater |Ausgleichs-)Bebauungsplan und eine weitere Zuordnung der AusgleichsmaR-
nahmen zu den Eingriffsgrundstiicken im Plangebiet werden semit nicht erforderlich.
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5.7 Ortliche Bauveorschriften gemaB § 86 BauO NW i.V.m. § 9(4) BauGB

Zur Sicherung der Planungsziele werden értliche Bauvorschriften gemal § 86 BauO in den
Bebauungsplan aufgenommen, diese erganzen die Fastsetzungen nach § 9{1) BauGB. Ziel ist
die gestaltarische Anpassung der Vorhaben an dig vorhandene Bebauung (insbesondere hier
im Mischoebiet), Stadtrandlage und die BerGcksichtigung der Qrtseinfahrtsituation:

al Dachlandschaft im GEN1 an der Reitackerstrale:
Fir diese Bauzeile werden zwecks Berlcksichtigung der vorhandenen Bebauung und zur
Schaffung eines sinnvollen Uberganges von Gewerbe zu gemischten Nutzungen ortsiib-
liche Vorgaben fir die Dachgestaltung getroffen. Dieser kommt aufgrund ihrer GréRe und
Wirkung dber das einzelne Gebaude hinaus ein2 besonderzs gestalterische Bedeutung zu.
Regicnaltypische Dachform ist das Satteldach, allerdings kommen gerade bai gawerblich
genutzten Gebauden Zelt- oder Walmdacher in Frage. Diese Formen werden mit einer
entsprechenden Bandbreite in der Dachneigung ermdglicht, bei rGckwartigen Betriebs-
gebZuden =1¢. werden diese dagegen freigestalir
Vor diesem Hintergrund wird auch die Regelung zur Dachfarbe getroffen. Erméglicht wird
das heute gebriuchliche Spektrum wvon rot bis braun und anthrazit bis schwarz. For die
guartierinterne Abstimmung/Gestaltung sowie fir das Orts- und Landschaftsbild sehr
problematische kunstliche ,Ausreiler” - z.B. hellblau oder grin - sind aber nicht zulassig.
Regicnaltypisch {und zu empfehlen) sind rote Dachziegel, fir verbindliche Vorschriften
werden jedech in der Abwagung keine ausreichenden Argumente gesehen.

b} Fassadengliederung in den Gewerbe- und Industriegebieten:

Im Plangabiet sind grolfermatige Hazllenbauten zu erwarten, in den GEN und im Bereich
der Ortseinfahrt ist zudem Wert auf eine kieintzilige Staffelung der Bauten zu legen.
Fassaden grdBerer Gebdude konnen z.B. durch Versatze, Materialunterschiede oder auch
Begrinung wirksam gegliedert werden. Hierzu wird eine entsprechende Regelung aufge-
nommen, die aufgrund der mdéglichen Bandbreite im Regelfall unproblematisch ist und der
Architektur vielfaltigen Spielraum |8Bt. Sie wird fir erforderlich gehalten, da gerade bei
demn angestrebten Nutzungszweck und aufgrund der schwierigen Rahmenbedingungen
vollstandige Einbindungen durch Eingriinungsmalnahmen nicht méglich sind.

¢] Werbeanlagen:

Werbeanlagen kidnnen im Plangebiet aufgrund der Randlage sehr negative Auswirkungen

haben, mal3geblich sind v.a. GroZe, MalBstab, Material, Anbringungsort, grelle Farben und

Leuchtverhalten. Werbsanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen,

StraBenbild und stadtebaulichen Charakter sowie mégliche Fernwirkung berlcksichtigen

und diese nicht nachhaltig stdéren. Die Bezirksregierung hat die Stadt auferdemn auf vor-

peugende Malnahmen nicht nur im historischen Stadtkern, sondern gerade auch in den

Ortseinfahrten hingewiesen. Grundlegende Anforderungen werden daher formuliert:

- Werbeanlagen sind i.w. nur an der Statre der Leistung zuldssig, im Zusammenhang mit
dem ohnehin erfolgten Ausschiuli isclierten Einzelhandels ist dieses vertretbar.

- Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel oder Blinklichtern ist aufdringlich und sehr stdrend und
somit unzulassig.

- Werbeanlagen werden aufgrund Ortseinfahrt und Fernwirkung in der absoluten GréRe
begrenzt und scllen sich den GebZuden eindeutig unterordnen.

d] Stellplatzanlagen:
Die Gestaltung grélerer Stellplatzanlagen ist stddtebaulich und in Ortsrandlage wichrig:
da bereits stadtebauliche Grinde i.S. des § 9(1)25 BauGB besondere Bedeutung besit-
zen, wurde die Uberstellung durch Baume bereits dort geregelt; erganzend tragen Vorga-
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ben zur Gastaltung und Materialwahl zu einer optischen Reduzierung der _Flache” bei und
sind bedeutsam im Hinblick auf Versickerung und siediungsédkologische Mindeststandards
[gilt auch fir Feuerwshrumfahrten v.a. an den AuBengrenzen der Bauflachen).

e] Einfriedungen:

Einfriedungen kénnen im StralBenraum groBe Wirkung entfalten: sind sie unmaRstablich,
gestalterisch unbefriedigend cder zu nah an Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses
negative Auswirkungen auf das gestalterische Gesamtbild und auf die Qualiti: des
Straldenzuges, sie werden aus diesen Grinden singeschrinkt. Besonders Bedeutung hat
eine Einbindung auch zum Landschaftsraum hin: hier werden diese nur zuriickgesetzt
zugelassen. um die notwendige Eingriinung nicht zu entwertan; gerade hier gibt es bei
vielen gewerblichen Nutzungen 3uBerst negative und sehr stérznde Beispiele.

6. Flachenbilanz der Planung

Teilflache/Nutzung = Flache in ha™
E-estand / Planumg

Bauflichen, Summe: 0,50 | 7.90

- Gewerbegebiet GEN D3OS ESE 33250 |
- Gewerbegebist GE ; 0.10 2,10
- Industriegebiet Gi : fs0i0 ;- L Sroo ]
Verkehrsflachen, Summe: ? D.40 - 0.55 !
Sonstige Flachen: D.16 | 0,28 ;
- Flache gem. § 9(1)20 BauGB - } 5L oleE 0
- Flache fir LS-Wall/Wand - ; 0,12 ’
- Bahntrasse 0,16 :
Plangebiet, zusammen ca. . 9.8ha”

*Ermittelt zauf Basis der Plankarte Sebauungsplan im MaRstab 1:1.000, Werre gerundat!

7. Bodenordnung

Die Bodencrdnung scll freiwillig und in enger Abstimmung mit den Beteiligten geregelt
werden. Auf die schwierige eigentumsrechtliche Situation wurde bersits verwiesen.

Die Erweiterungsfléchen des GroBbetriebes sind i.w. privatrechtlich gesichert worden,
vergleichbare Regelungen sollen in Abstimmung zwischen Stadtverwaltung und den Betrof-
fenen auch flr weitere Bauflichen noch erfolgen.

8. Zum Planverfahren und zur Abwagung

Zum Planverfahren und zur Abwagung wird auf die Beratungsunterlagen und auf die
Protokolle des Rates der Stadt Rheda-Wiedenbrick und seiner Fachausschisse verwiesen.
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