BEegriandung

zum Bebauungsplan Nr. 314 "Waldsiedlung" (Satzungsbegrindung)

1. Plangebiet

Das Plangebiet ist ca. 3.0 ha grop und liegt im Nordwesten
des Stadtteiles Lintel. Es umfapt die Parzellen 144, 148 bhis
einschlieflich 166 sowie einen Teil der Parzellen 91, 92,
143, 147 und 192 in der Flur 10 der CGemarkung Lintel und wird
begrenzt:

im Westen von der WaldstraPe, im Norden von den Parzellen

147 und 192 in der o. g. Flur, im Osten durch die von der
Bauleitplanung zum Telil erfzafte Parzelle 192 in der gleichen
Flur und im Stden von der in der Waldsiedlung vorhandenen Be-—
bauung.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die Bauleitplanung ist an die tatsachlich wvorhandene Situa-
tion angepaft worden, um so eine angemessene Entwicklung des
Siedlungsbereiches zu fordern. Zur Verwirklichung dieses Pla-
nungszieles ist eine Erweiterung/Abrundung des Siedlungsbe-
reiches um die bereits ausparzellierten Grundsticke in Rich-
tung Norden unter der gleichzeitigen Zuridcknabme des &stlich
der Waldsiedlung vorgesehenen Erweiterungsareals vorgencmmen
worden.

3. Bestehende Verhaltnisse

Im Plangebiet selbst 1=t momentan ein wWohnhaus vorhanden. Der
tibrige Bereich wird gegenwartig gartnerisch und landwirt-
schaftlich genutzt. Erkenntnisse ilber mégliche Altlasten lie-
gen nicht vor.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rheda-Wiedenbriick stellte
das vom Bebauungsplanentwurf Nr. 314 "Waldsiedlung™ umschlos-
sene Gebiet teilweise als Flache filir die Landwirtschaft scwie
als Dorfgebiet dar. Im Rahmen dieser Bauleitplanung ist die
Darstelling "Dorfgebiet™ auf den gesamten Planbereich im Par-
allelverfahren gemdPf § 8 Abs. 3 BauGE ausgeweitet worden.

Der Bebauungsplan konkretisiert durch die Pestsetzung "Allge-
meines Wohngebiet" die Darstellung im Flachennutzungsplan
entsprechend dem Entwicklungsgebot des § 8 BauGB.

Der fiberwiegende Teil der urspriinglich fiir die Erweiterung
vorgesehenen und mit der Darstelliung "Dorfgebiet" im Flachen-



nutzungsplan belegten Flache im Osten der Waldsiedlung ist
fir eine derartige Entwicklung aufgegeben und in landwirt-
schaftliche Nutzfliche zurilckgefiihrt worden.

Diese Entwicklung steht im Einklang mit der gewinschten stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung.

5. Landschafts— und Gewadsserschutz

Durch die Verordnung zum Schutz von Landschaftsteilen im
Kreis Glhtersloh wurde der westliche Bereich des Plangebietes
zls Landschaftsschutzgebiet eingestuft. Ein Antragsverfahren
2ur teilweisen Entlassung dieser Fliche aus dem Landschafts-
schutz wurde eingeleitet.

Der im Plangebiet vorhandene Wasserlauf wurde zusammen mit
einem 3,0 m breiten Unterhaltungsstreifen planungsrechtlich
festgesetzt.

Der westliche Teil des Plangebietes liegt im Bereich der
Wasserschutzzone IIT B des Wasserschutzgebietes Rheda-—Wieden-
brick. Ein entsprechender Hinweis auf die Schutzbestimmungen
dieser Verordnung ist im Textteil des Planes zufgencmmen wWor-
den. Wegen dieser Verordnung und wagen des hohen Grundwasser-—
standes wurde auf die Verriezelung der Oberflichenwasser ver-
zichtet.

6. Stadtebauliches Konzept

a] Nutzung

Beidseitig der Planstrapfe sind die Grundsticke gemal § 4
BaulV0o 1990 zls "Allgemeines Wohngebiet" festgeselLztl worden.

Unter Beriicksichtigung des Uberganges zur freien Landschaft
hin wurde eine eingeschossige Bauwelse festgesetzt. Zulassig
gind fermer nur Einzelhduser mit maximal zZwel Wohneinheiten.
Die festgesetzten Grund- und GeschoBflachenzahlen von GRZ 0,23
und GFZ 0,3 liegen unter den Hochstwerten des § 17 BzuNvVO,
wodurch eine dem Ubergangsbereich angemessene Wohnbebauung
erméglicht wird. Die Flachen von Aufenthaltsrdaumen aus Nicht-
vollgeschossen wercden gemaf § 20 Abs. 3 BauNVO auf die GFZ
nicht angerechnet.

Die bereits ausparzellierten Grundsticke scollen in ihrer
Scruktur erhalten bleiben. Anderungen in der Flache =ind je-
doch aus Grinden des Landschaftsschutzes (Erhalt eines vor-
handenen Teiches und des Wasserlaufes sowie Einbindung des
Baugebieres in die freie Landschaft) unvermeidlich. Im Zusam-



menhang mit der reduzierten Breite der BErschliePungsanlage,
den textlichen Festsetzungen ungd den Pestsetzungen gemaf § 81
Baul NW wird den Forderungen nach sparsamem und schonendem
Umgang mit Grund und Boden gem&p § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung
gertragen.

Eine Beeintrachtigung der im norddéstlichen Bereich des Plan-
gebietes verlaufenden Richtfunkstrecke kann durch dieze Fest-
seCzungen ausdgeschlossen werden.

Es wird davon ausgegangen, daf notwendig werdende Teichver-
fillungen mit unbelastetem EBoden vorgenommen werden.

b} Gestaltung

Entsprechend dem Entwurf des Gutachtens "Deorferneuerung Ba-
Cenhorst und Lintel" soll die ortsbildpragende Bausubstanz
aus den Nachkriegsjahren erhalten, gepilegt bzw. wieder her-
gestellt werden. Bei Verdnderungen sollte deshalbh auf eine
Abstimmung mit den ortsbildtvpischen Gegebenheiten (Mafstab,
Dachform, Materialien, Farbgebung) geachtet werden.

Aufgrund dieser Empfehlungen ist im hier durchzufihrenden
Bauleitplanverfahren darauf zu achten, daB das neu ausgewie-
sene Baugebiet die vorhandene Bausubstanz innerhalb des Plan-—
gebletes und hieran angrenzend in ihrem Erscheinungsbild
nicht beeintr&chtigt. Dzher wurden zur Harmcnisierung gestal-
terische Festsetzungen gems3f § 81 Abs. 4 Bau0 NW getroffen,
Gie sich an den Empfehlungen des Gutachtens orientieren und
gc elne stadtebaulich gewinschte Gestaltung erwarten lassen.

Hinsichtlich der Gestaltung der Bausubstanz wird daher im

Bebauungsplan insbescndere eine Aussage zur Dachform, Farbge—
bung usw. getrocffen.

€} Grin und Grinflichen

Im Ubergangsbereich nach Norden zum wverbleibenden Land-
schaftsschutzgebiet ist eine 15 m breite, einzuzéunende &f-
fentliche Grinflache mit landschaftsgerechten Festsetzungen
gema2Pp § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a BauGB (Anpflanzung und Pflege
von Kopfweiden) vorgesehen. Als Ausgleich zu dem ilberplan-
ten kunstlichen Teich auf der Parzelle 166 scllen in diesem
Bereich zweil kleine Wasserflachen angelegt werden. Die nicht
ans Landschaftsschutzgebiet angrenzenden wWohnbauflichen
sollen zur freien Landschaft mit einem 6 m breiten, privaten
Grinstreifen eingefaft werden. Diese Anpflanzflache ist nach
vorgegebenem Pflanzschema mit standortgerechten, heimischen
Baumen und Strauchern einzugrinen. Auch die weiterhin nicht
bebauten Grundsticksfl&chen sind entsprechend einer gestal-—
terischen Festsetzung, getroffen auf der Grundlage des Gut-
achtenentwurfes, Uberwiegend mit heimischen Gehdlzarten zu
bepflanzen, um =3¢ einen crganischen Ubergang zu sinem sich
anschliefenden Gebiet mit bescnderen landschaftlichen Reizen
zu gewahrleisten. Eine derart minder konkrete Festsetzung



erscheint geboten, da hierin eine Zurlckhaltung des Tragers
der Planungshoheit zum Ausdruck kommt, die den betroffenen
Eigentimern ein gesteigertes Map an Eigenverantwortlichkeit
und Ereativitat bei der Ausgestaltung Uberlaft. die Intenticn
dieser Festsetzung jedoch nicht berldhrt.

Der durch das Gebiet fihrende Wasserlauf wird beidseitig von

sinem 3.00 m breiten Griinstreifen begleitet. Auf der Ostseite
izt ein &ffentlicher Unterhaltungsstreifen als Wiese wvorgese-
hen, die westliche Seite ist mit einem privaten Grinstreifen

auf der Grundlage eines Pflanzschemas zu begrinen.

Die Flachen im Westen des Plangebietes, die aufgrund der For-
derungen der Forstbehérde von jeglicher Bebauung freizuhalten
gsind (28 m zum Wald) sollen im Siiden als Obstwiese und im
Norden als Grionlandbrache hergerichtet werden und im privaten
Besitz verbleiben.

Eine einzelne zu schitzende Eiche ist gemsp § 2 Abs. 1 Ziff.
25 b BauGR festgesetzt worden.

Alle diese griinplanerischen Festsetzungen scllen entsprechend
der Lage des Baugebietes in einem landschaftlich sensiblen
Bereich die Wohnbaugrundstiicke harmonisch einfitgen, einen
&kologisch angemessenen Ubergang zur freien Landschaft und
sum bestehenden Wald herbeifiihren, dem Graben eine naturnahe
Entwicklung erméglichen und die Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt auf ein vertretbares Maf reduzieren.

Diese Absicht soll unterstiitzt werden durch die spatere Auf-
nahme der éstlich des Grabens liegenden 6ffentlichen Grunfla-
che in den Landschaftsschutz. Ebenfalls in den Landschafts-
schutz aufgenommen werden scll zu gegebener Zeit ein 10 m
breiter &stlich des Grabens und auferhalb des Plangebietes
nach Norden filihrender Grinstreifen. Dieser Grinstreifen soll
entlang des Wasserlaufs mit Kopfwelden (Abstand zwischen den
Weiden ca. 8 m) bepflanzt werden. Die daran anschlieBenden

3 m sollen entsprechend dem im Plangebiet liegenden Unterhal-
tungsstreifen als Wiese eingesat und die restlichen 7 m mit
bodenstandigen Gehdlzgruppen angereichert werden.

d) Kompensaticnsflachen

Die vorgenannte ca. 950 gm groBe Flache aus dem Flurstick

192 soll eingezdunt und privactrechtlich als Ausgleichsflache
im Sinne des § 4 Landschaftsgesetz NW gesichert werden. In
Anlehnung an die "Bewertungsgrundlagen Lir Kompensationsmag-
nahmen bei Eingriffen in die Landschaft", herauscegeben vom
Minister fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Lan-
des Nordrhein-Westfalen, wurde ein Kompensationsilachenbedarf
fiir die durch den geplanten Strafenbau in Anspruch genommenen
Gartenland- und Granlandfléachen (ca. 0,2 ha) von ca. 0,12 ha
errechnet. Die zum Ausgleich fehlenden 350 gm kénnen im Be—
reich der nérdlichen &ffentlichen Grinflache (15 m-Streifen)
ostlich des Wasserlaufs bereitgestellt werdemn.



7. Verkehr

Die Ableitung des nach der Bebauungsplanrealisierung in die-
sem Gebiet aufkommenden Kfz—Verkehrs soll dber eine neu an-
zulegende Planstrafe erfolgen. Der Anschluf an das kommunale
Verkehrsnetz wird (ber die Anbindung dieser PlanstraPe an die
pereits vorhandenen &ffentlichen Verkehrswege "wWaldstraBe und
Grefe Heide™ gewahrleistet.

Die PlanstraPe ist in einer Breite von § - 8§ m festgesetzt
und soll mit Baumen und Striuchern begriint werden. Die im
Flan dargestellten Pflanzbeete zind in ihrer Lage nicht wver-
bindlich und scllen gdie beabsichtigte Verkehrsberuhigung le-
diglich wverdeutlichen. Entsprechend der Untersuchung zur Dor-
ferneuerung (Bearbeitung: Harrenderf und Schiittpelz, Beckum)
ist im noraddstlichen Teil des Plangebietes die Anschlufmég-
lichkeit an das Rundwander- und Radwegenetz vorgeschen.

B. Ver- und Entsorgung

Das stadt. Kanalnetz soll in das Plangebiet hinein erweitert
werden, um das hier anfallende Schmutz- und Cberflichenwasser
zu beselitigen. Das gesamte vom Bebauungsplan umschlossens Ge-—
biet ist im Generalentwasserungsplan der Stadt aufgenommern .
Das anfallende Schmutzwasser soll dber eine Pumpstation zur
Klaranlage WiedenbrUck abgeleitet und dort geklart werden.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung wird durch die Erwei-
terung des Verscrgungsnetzes und die Installation veorn notwean—
digen Hydranten erzielt werden kénnen.

Der Anschlup der zukinftigen Wohnbebauung an das lokale Ver-
sorgungsnetz (Gas, Strom, Telefon, Wasser) ist vorgesehen.

9. Denkmalschutz

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung sind schit-
Zzenswertie Bau- oder Bodendenkmsle bekannt. Auf die Anzeige-
pflicht bei Bodenfunden nach §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NW wird im Plan hingewiesen.

10. Kostenschatzung und Zeitplan

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfordert fir foclgende Mab-
nahmen einen voraussichtlichen Aufwand in Hohe von:



1. Grunderwerbskosten {(incl. Nebenkosten) rd. 10.000,-- DM

2. Herstellungskosten

2.1 Regenwasserkanalverlegung/

Baustrafenherstellung rda. 200.000,— DM
2.2 Schmutzwasserkanalverlegung rd. 125.000.—— DM
2.3 strafenendausbau einschl.

Begriinung Td. 255.000,— DM
2.4 ¥ompensationsflache Strafenbaun

(1.200 qm) rd. 6.000.,—— DM

3. Landschaft u. Gewdsser
3.1 Wasserflachen herstellen Td. 6.000,-— DM
3.2 offentliches Griin mit Einzaunung
{15 m-Streifen im Norden abziglich
Kleingewasser) rd. 28.000,-— DM

Gesamt rd. 630.000,— DM

Aufgrund der mindliichen Verpflichtung aller Grundstiickseigen-
Timer, die erforderlichen oOffentlichen Flachen kostenfrei zur
Verfigung zu stellen, ist lediglich =in Betrag fir Vermessung
und Umschreibung in Ansatz gebracht worden.

Die haushali{smafiige Bereiistellung der ericorderlichen Mittel
socll zu gegebener Zeit erfolgen.

Zu diesen Erschliepungskosten werden die Grundstickssaigen-—

timer nach MaPgabe des geltenden Erschliepungsbeitragsrechts
der Stadt Rheda-Wiedenbrick herangezogern.

11. Bodenordnung

Hoheitliche MaPnahmen zur Beodencordnung werden voraussichtlich
nicht erforderlich. Soweit die Realisierung des Bebauungs-
rlanes diese erfordern sollte, scll der Bebauungsplan hierfir
die rechtliche Grundlage bieten.

12. Grundsatze filr soziale Mafpnahmen

Es ist nicht 2zu erwarten, da =sich dieser Bebazuungsplan auf
die persdnlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden
goder arbeitenden Menschen negativ auswirkt. Auf soziale Map-
nzhmen gemal § 180 BzuGB kann deshalb verzichtet werden.

13. Bisheriges Planverfahren

Mit Schreiben vom 21.06.1%990 erfolgte die Beteiligung der
Trager Gffentlicher Belange gemdp § 4 BauGB. Die hierbei ge-
wonnenen Erkenntnisse sowie_die Erkenntnisse aus weiteren Ab-



stimmungsgesprachen mit dem Gewerbeauisichtsamt und insbescn-
dere mit der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Gilitersloh
wurden in den Bebauungsplanentwurf und dessen Begrindung ein-
gearbeitet.

Die Planung wurde mit den unmittelbar betroffenen Eigentimern
in Einzelgespréchen und zwei Versammlungen erdrtert. Die
frihzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung
gemaPp § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 06.11.1991 bis
2£.11.1991 ein=schlieBlich durchgefihrzt.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 01.06.19%992 be-
schlossen, diesen Plan einschlieflich seiner Begrindung gemif
§ 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monatz 6ffentlich auszu-
legen. Die Offenlegung wurde im Amtsblatt Nr. 15 (Ausgabetag:
16. Juni 1992) bekanntgemacht. In der Zeit vom 29.06.1992 bis
einschlieflich 31.07.1992 lag der Bebauungsplanentwurf &f-
fentlich aus. Die eingegangenen Anregungen haben zu geringfi-
gigen Anpassungen im nachrichtlichen Bereich gemap § 9 Abs. 6
BauGBE des Bebauungsplanes gefihrt, so daf von einer nochmali-
gen Offenlegung abgesehen werden Xonnte.

Der Rat der Stadrt hat in seiner Sitzung am 28.09.19%2 iiber

die eingegangenen Anregungen beraten und entschieden sowie

den Bebauungsplan Nr. 314 "Waldsiedlung Lintel” einschlief-
lich der gemdp § 9 Abs. 8 BauGB beigefligten Begriindung als

Satzung beschlossen.

Rheda-Wiedenbrick, den -« /¢ 24 5,
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Blirgermeister : Ratsherr ~
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