BEegrindung

zum Behﬁﬁungsplan Nr. 328 "Twiehiiser Weg" (Satzungsbegriin-
dung)

I. Plangebiet

Das Plangebiet ist ca. 1,54 ha groB und liegt im Westen des
Stadtteils Wiedenbriick. Es umfalBt folgende Grundstiicke:

Gemarkung Wiedenbriick, Flur 14, Flurstiicke 170 teilweise,
311, 137/2, 138 und 139.

Abgrenzung:
im Sidwesten der "Twiehiser Weg",
im Mordwesten das Nordufer des Wieksbachs,

im Nordeosten die wvorhandene Bebauung,
im Sidosten die vorhandenen Parzellengrenzen.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Die weiterhin vorhandene starke Nachfrage nach Wchnraum ist
nur durch Ausweisung neuer Baugebiete im Auflenbereich zu be-
friedigen. Um dieses Ziel erreichen zu kbnnen, ist eine Ab-
rundung bzw. Erweiterung des Siedlungsbereichs notwendig.

3. Bestehende Verhdltnisse

Im Plangebiset selbst liegen ein Teilwverlauf des Wisksbachs,
eine private Zuwegung, eine Verbindung zum Twiehiiser Weg in
wassergebundener Decke (nur Zweiradfahrer und Fuflgdnger) so-
wie im wesentlichen landwirtschaftlich genutzte Fli3che
(Ackerland, Wiese).

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rheda-Wiedenbriick stellte
das Gebiet des Bebauungsplanes Hr. 328 "Twiehiiser Weg" als
Auflenbereichsfldache dar.

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens ist die Darstellung
"Wohngebiet” auf den gesamten Planbereich im Parallelverfah-
ren gemdll § 8 Abs. 3 BauGB ausgewszitet worden.

Der Bebauungsplan verdeutlicht durch die Festsetzung "Allge-
meines Wohngebiet" die Darstellung im Flichennutzungsplan im
Sinne des Entwicklungsgebotes nach § 8 BauGB.
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5. Landschafts- und Gewdsserschutz

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschafts- noch in ei-
nem Gewdsserschutzgebiet. Entsprechende Hinweise auf Schutz-
bestimmungen entfallen. Wegen des hohen Grundwasserstandes

wurde auf eine Verrieselung des Oberflidchenwassers verzich-
tet.

Gleichwohl sind andere grundlegende gesetzliche Bestimmungen
zu beriicksichtigen.

Zum einen § 8 Abs. 2 BNatSchG (Eingriffe in Natur und Land-
schaft), zum anderen § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGR (sparsamer Um-
gang mit Grund und Boden).

Hier - im {lbergangsbereich zur freien Landschaft - sind Ver-
kehrsfldchen, Wohnhduser samt Zufahrten, Terrassen und
Stellpldtze im Hinblick auf die derzeitige Wiesennutzung als
arszugleichende Eingriffe zu werten.

Der Kompensationsflichenbedarf fiir derartige Eingriffe in
Matur und Landschaft errechnet sich anhand der "Bewertungs-
grundlagen fiir KompensationsmaBnahmen bei Eingriffen in die
Landschaft”, hrsg. vom Minister fiir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft des Landes NW.

Im Plangebiet selber kann vorgenannter Bedarf nur z. T. ge-
deckt werden (ca. 1.000 gm auf privaten Griinflachen sowie
als randliche Eingriinung des Kinderspielplatzes).

AusgleichsmaBnahmen an anderer Stelle sind deshalb erforder-
lich und kénnen im Bereich des Bebauungsplanes Nr 315 "We-
sternstroer” im Bereich der Emsaue, Flur 1%, Flurstiicke 143,
157 und 183 (teilweise) nachgewiesen werden.

Bedarfsberechnung:

Kompensationsfldche Strafenbau ca. 500 gm plus
Kompensationsfliche Wohnbebauung (Versiegelungsgrad 40 %)
ca, 2.900 gm = 3.400 gqm Gesamtkompensationsflichenbedarf

6. Stadtebanliches Eonzept

a) Nutzung

Unter Beriicksichtigung des {lberganges zur freien Land-
schaft wurde eine eingeschossige Bauweise festgesetzt.
Zuldssig sind EinzelhZuser und Doppelhduser jeweils be-
schrankt auf bestimmte Teilbereiche des Plangebietes. Die
festgesetzten Grundflé&chenzahlen bis GRZ 0,25 liegen un-
ter den Hochstwerten des § 17 BauNV0, wodurch eine dem
libergangsbereich zum Aufienbereich angemessene Wohnbebau-
ung ermidglicht wird. Im Zusammenhang mit der Minimierung
der Erschliefungsanlage, den textlichen Festsetzungsn und
den Festsetzungen gemal § B1 BauQ NW wird den Forderungen
nach sparsamem und schonendem Umgang mit Grund und Boden
nach § 1 Abs. 5 BauGB Rechnung getragen.



b) Gestaltung

In den Plan wurden Cestaltungsfestsetzungen gemiB § 81
Abs. 4 BauQ NW aufgencmmen. Diese beinhalten Festlegungen
iiber Dachformen und -farben, Dachneigungen, Firsthéhen,
Fassadenmaterialien, Drempelhthen, Dachgauben, Sockeslho-
hen und Einfriedungen. Mit den genannten Festsetzungen
soll erreicht werden, daR eine ablesbare stidtebauliche
Ordnung entsteht.

c] Grinflachen

Als Abgrenzung zum MAuBenbereich sieht dieser Planentwurf
einen nicht iiberbaubaren privaten Griinstreifen mit heimi-
scher Gehdlzpflanzung vor. Dieser Streifen hat zum Twie-
hiiser Weg hin eine Breite von 3 m und an der siidSstlichen
Plangebietsgrenze eine Breite von 4,5 m.

1. Verkehr

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes befindet sich die
Strafle "Am Wieksbach". Diese Strafie libernimmt die Haupter-
schiePfungsfunktion fir das Bauvorhaben.

Daneben wird eine schon im Siidosten des Gebietes befindliche
private Zuwegung verbreitert und mit einer Wendeanlage ver-
sehen. Dadurch ist die Erschliefung eines Teilbereiches ge-
sichert.

Die innere Erschliefung erfolgt mittels einer Planstrafe,
die wvon der StrafBe "Am Wieksbach" in den GroBRteil des Bauge-
bietes gefiihrt wird.

Voraussetzung fir eine gesicherte ErschlieBung ist der wei-
tere Ausbau der StraBe "Am Wieksbach™ und die davon abzwei-
gende bisherige private ErschlieBungsstrafe.

Die StraBe "Am Wieksbach” ist im Plangebiet z. Z. nur mit
einer wassergebundenen Decke wversehen. Diese soll in Rich-
tung "Twiehiiser Weg" erhalten bleiben und die Funktion eines
Verbindungsradweges erfiillen.

8. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 328 soll an die zentralen

Versorgungseinrichtungen (Strom, Gas, Wasser) angeschlossen
werdsn.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung wird durch den Ein-
bau von Hydranten sichergestellt.

Die Beseitigung des Schmitzwassers erfolgt durch den An-
schluf an das stddtische Kanalnetz in der Strafe "Am Wieks-
bach" .



Das anfallende Regenwasser wird dem Wieksbach gedrosselt zu-
gefiihrt.

9. Denkmalschutz

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung sind schiit-
zenswerte Bau- und Bodendenkmdler bekannt.

Auf die Anzeigepflicht bei Bodenfunden nach den §§ 15 und 16

Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen wird im Plan hinge-
wiesen.

10. Kostenschdtzung und Zeitplan

Die Umsetzung des Bebauungsplanes erfordert fiir folgende
MaBnahmen einen voraussichtlichen Aufwand in Hche wvon

a) Grunderwerbskosten (incl. Nebenkosten) 16.500,-- DM
b} Herstellungskosten (1.200 m2 Verkehrsfliche)

- Regenwasserkanalverlegung 120.000,-- DM

BaustraBenerstellung 90.000,-- DM

- Schmutzwasserkanalverlegung 120.000,-- DM

- StraBenausbau einschl. Begriinung und
Beleuchtung 186.000,-- DM

¢) Grinfldchen
- Herstellung Spielplatz 130.000,-- DM

Mit der Erstellung der Baustraflen ist nicht vor Anfang 1996
Zu rechnen.

11. Bodenordnung

Offentlich-rechtliche MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht
vorgesehen.

12. Immissionswerte

Fiir das Bebauungsplangebiet sind keine speziellen Festset-
zungen des Immissionsschutzes vorgesehen.

13. Grundsatze und soziale MaBnahmen

Es ist nicht zu erwarten, daB sich die Realisierung dieses
Bebauungsplanes nachteilig auf die persdnlichen Lebensum-
stdnde der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirkt.

Auf soziale MaBnahmen nach § 180 BauGB kann dshalb verzich-
tet werden.



14. Planverfahren

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 19.09.1994 den
Aufstellungsbheschluli gefaBt und die friihzeitige Biirgerbetei-
ligung wveranlalt.

Mit Schreiben vom 17.01.19%5 erfolgte die Beteiligung der
Trager Gfifentlicher Belange gemdi § 4 Abs. 1 BauGB. Die
frihzeitige Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung
hat am 22.11.1994 stattgefunden.

Der OffenlegungsbeschluBl wurde am 4. Mai 1%95 im Bau-, Pla-
nungs— und VerkshrsausschuB gefalit.

Am 19.12.19%5 erfolgte der Satzungsbeschluli durch den Rat
der Stadt.
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