Satzungsbegrindung

Zum Bebauungsplan Nr. 263 - "Gewerbegebiet Pixeler Strape”

Gem. § 3 Abs. B des Bundesbaugesetzes wird dem Bebauungsplan Hr.
263 folyende Satzungsbegriindung beigefiigt:

1. Bestand

Das Bebauurgsplangebiet liegt in der Gemarkung Rheda, Flur 9
und 10 und in der Gemarkung Nordrheda-Ems, Flur 11 im Norden
des Stadtteils Rheda. Das Plangebiet erfafit eine Fliche von
17,5 ha. In diesem Bereich befinden sich Produktionshallen ei-
ner Mobelfabrik und einer Maschinenbaufabrik, Lagerhallen einer
Spedition und eines TeppichbodengyroBhandels sowie ein Bauunter-
nehmen. Von dieser Bauleitplanung unmittelbar betruffen sind
auBerdem ca. 15 Wohnhduser und etwa 5 ha landwirtschaftlich ge-
nutzte Flache. Im Westen und Siiden schlieBen Wohingebiete umait-
telbar an den Bebauungsplanbereich an. In der Machbarschaft be-
steht eine Grundschule. Die Einrichtung eines Kindergartens und
eines Kinderspielplatzes ist geplant.

2. Ziele und Zwecke der verbindlichen Bauleitplanung

Durch diesen Bebauungsplan wird der bestehende Konflikt zwischen
vorhandenen gewerblichen Anlagen und verbindlich festgesetzten
Wonnyebieten geldst und unter Abwigung 6ffentlicher und privater
Belange gem. § 1 Abs. 6 BBauG eine geurdnete stddtebauliche Ent-
wicklung eingeleitet.

Insbesondere ist es Ziel, den gewerblichen Verkehr vom wohnbezo-
genen Verkehr zu entflechten. Zur Flichensicherung der hierfiir
erforderlichen StraBenbaumaBSnahmen ({insbesondere fir die Strape
"Am Ruthenbach") soll dieser Bebauungsplan die Rechtsgrundlage
bilden.

weiterhin soll durch die Ausweisung von Wohn- und gewerblichen
Flachen dem dringenden Bedarf an Bauflichen begegnet und deren
ErschliszBung gesichert werden.

3. Planungsbindungen - Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BBauG aus dem am 19.3.1976
genehmigten und im Parallelverfahren gemdéB § 8 Abs. 3 BBauG gean—
derten Flachennutzunysplan entwickelt worden.

Die vom Planyebiet erfaften Grundstiicke sind im Flichennutzungs-
plan im Stiden und Westen als Wohnbauflidchen und als gewerbliche
Hutzfldchen im iibrigen Geltunysbereich dargesteilt. Im Rahmen der
Aufstellung des Fldchennutzungsplanes ist der vorhandenen Konflikt-
situation zwischen den ansidssiyen Gewerbebetrieben und dem angren-
zenden Wohngebiet durch Darstelluny eines Gelidndestreifens mit Un—
weltvorsoryemaBnalmen Rechnung getrayen worden.Diese Aussagen wurden



weiter konkretisiert und in soryfdltiger Abstimmung mit den
Trdgern Sifentlicher Belange wurde ein sinnveller Ubergang
zwischen diesen vorhandenen Gewerbebetrieben und Jden wWohn-
baurlschen geschafien.

Die Festsetzungen des Bebauunygsplanes stimmen mit den ent-
wicklungspolitischen Vorstellungen der Stadt Rheda-Wiedenbriick
iberein, die im Stadtentwicklungsgutachten Seite 58/59 dar-
gestellt und erldutert sind.

Die Stadt Rhieda-Wiedenbriick plant den Bau einer neuen Haupt-—
erschlieBunysstraBe zwischen Herzebrocker StraBe (B 64) und
der Pixeler Strafe (L 927) - sogenannte Ruthenbachtrasse —.
Der vorgesehene Ausbau des bestehenden Weyges "Am Ruthenbach”
zu dieser neuen innerértlichen HauptverkenrsstraBe ist zur ior-
gdnzung des stddt. Verkehrsnetzes notwendig (s. Fortschreibung
des Generalverkehrsplanes 14975, Anlage 4).

4. Inhalt des Bebauunysplanes
4.1 ErscilieBung
4.1.1 Verkehr

Die duBere VerkehrserschlieBung des Bebauungsplanes

erfolgt Uber die L 927 (Pixeler StraBe) und die
Ruthenbachtrasse,.

Entsprechend der Vorausberechnunyg in der Fortschrei-
bung des Generalverkehrsplanes ist auf der Pixeler
Straiie eine Verkehrsbelastung von 3.970 PEW-Einheiten
Je 16 5td. im Jahre 1990 zu erwarten. Die Belastung
des im Bebauungsplangebiet lL&gEndEﬂ Teilsticks des
Ruthenbaches wird im gleichen Zeitraum 2.840 PKW-Ein-
heiten betragen. Aufyrund dieser Prognose wurde der
RE-Entwurf im Fahrbahnguerschnitt und in der Trassie-
rung fiir die Strafe "Am Ruthenbach" gezeichnet.

Dem Verkenrskonzept dieses Bebauungsplanes liegt die Ab-
sicht zugrunde, den Gewerbeverkehr vom wohnbezogenen
Verkehr Zu trennen, um die bestehenden Wohngebiete
westlich des PlangebiEtes vom LEW-Verkehr freizuhalten.
Dieses Planungsziel ist nur mit der beabsichtiyten in
Bebauunysplan festgesetzten Umgestaltung des Xnoten—
punktes Schafstallstrafe/Ostmarkstrafe zu erreichen.

Die im Bebauunysplan vorgesehenen VerkehrsmaBnahmen las-
sen grundsatzliche Veriinderungen an der Situation auf der
Pixeler Strafe nicht zu, so dal die verkehrlichen Be-
lanye lediglich beil der Ausbauplanung dieser Strafien be-
riicksichtigt werden kinnen. So ist der Ausbau der Einrich-
tuny “Am Ruthenbach"/Pixeler Strafe gem. RAL-K voryeschen.
Geringe Mcedifizierungen waren hier erforderlich, um eine
Umspannstation erhalten und die Gewerbebetriebe in
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diesem Bereich andienen zu k&nnen. Die innerhalb der Orts-
durchfahrten liegende Einmindung der SchafstallstraBe so-

wie der Knotenpunkt Am Holzbach/Am Bodingsfeld weichen in der
Ausbauplanung von der RAL-K ab, weil die sich aus der gege-
benen ortlichen Situation (vorh. Bebauung und vorh. Vorgirten}
ergebenden Bediirfnisse beriicksichtigt werden sollen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen—
den Wohngebiete werden vor allem durch die StraBe
“Am Holzbach" und Teilstiicke der Ostmarkstrafe

und durch die SchafstallstraBe erschlossen. Die
WohnstraBen siidlich der Strase “Am Holzbach" sind
in vorhandener Parzellen- und Ausbaubreite (5 und

6 m) libernommen worden. Die nérdlich angrenzenden
Grundstiicke werden iiber ebenfalls 5 m breite, pri-
vate Stichwege gruppenweise erschlossen. Die Plan-
straBe "A" erschlieft von der Schafstallstrafie die
Wohnbaufldche zwischen Ruthenbach und Schafstall-
strade. Mit einer Breite von 5,5 m entspricht die-
se Verkehrsanlage der Empfehlung der RAS-E (Entwurf)
fir befahrbare Wohnwege, Typ 1. Die im Plan festge-
setzten ErschlieBungsanlagen erméglichen den behin-
derungsfreien %fnsatz von Blaulichtfahrzeugen.

Zdur ErschlieBung der gewerblichen Bauflichen ist der
Ausbau der SchafstallstraBe zwischen Pixeler StraBe

und Wendehammer gem. Plan langfristig erforderlich,
insbesondere auch, um die Verkehrssicherheit der Fup-
gédnger in diesem Bereich 2zu gewidhrleisten. Die z,Zt.
vorhandene Situation an der Nordseite dieser Strage

— offene Rinne, Teerbelag auf der als Biirgersteig vor-
gesehenen Flache - erm8glicht durchgehende Betriebs-
zufahrten und LEW-Abstellflichen in 6ffentlichen
StraBenraumen. Dieser Zustand befriedigt stidtebaulich
= verkehrstechnisch nicht und ist wegen der vorhandenen
innerbetrieblichen Ablauforganisationen nur im Rahmen
der langerfristig orientierten Durchfiihrung des Be-
bauungsplanes verinderbar. Der FuBi~ und Radwegausbau auf
der SchafstallstraBe zwischen Pixeler Strafe und Wende-
hammer wird bis zum Ausbau der Abbindung zuriickgestellt.

4.1.2 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die Ver- und Entsorgungsein-
richtungen der Stadt und der sonstigen ErschlieBungs-
trdger angeschlossen werden. Die Wasserentsorgqung er-
folgt durch einen Mischwasserkanal. Der auftretende
Abwassermehranfall kann nach Erweiterung der Kliran-
lage Rheda ordnungsgem&8 beseitigt werden. Eine ein-
wandfreie Elektroversorgung im Bebauungsplangebiet
ist durch die vorhandenen Umspannstaticonen zu erwarten.
Die Loschwasserversorgung (3.200 1 pro Min. fir die
Baver von 3 Std.) wird durch der vom ErschlieBungs-
trdger geplanten Bau einer Wasserleitung DN 200/300
in der SchafstallstraBe gewidhrleistet.



4.2 Hutzung
4.2.1 Geweruejebict

Der Bebauunysplan sicht flur den Uberwicyenden Teil der
im Geltungsbereich liegenden Grundsticke entsprechend
der tatsdchlichen Wutzung yewerbliche Bauflichen vor.

Un die Eigenart des Gewerbeyebietes zu sichern, sind die
im § 8 Abs. 3 BaullVU genannten ausnahmsweise zuldssigen
Vorhaben ausgeschlossen. Betrieosinhaberwohnungen sin.
deshalb dem Betriebszweck unterzuordnen und in die bLau-
lichen Anlagen zu integricren.

Weltere nachteilige stidtebaul iche Auswirkungen sollen
dadurch vermlieden werden, daB die Nutzfliche ven Ge-
schdftsgebduden auf 400 gm beyrenzt und ihre Eilnordnung
in einen riumlichen und funktionellen Zusamnenhany zun
Betrieb gefordert wird.

Die Ostliche Baugrenze nordlich der StraBe "Au Ruthen-
bach" wird vom Baubestand und dem nach § 25 Abs. 1 Landes-
strafenyesetz ygeforderten Abstand zur projektierten
Strafenbegrenzung gebildet.

Aulderdem soullien die gewerblichen Bauflichen sowohl an
den offentlichen Verkelirsfldchen als auch im Norden
zur anschllefenden freien Landschaft nhiin eingegrint
werden.

4.2.2 Wohnyebict

Entsprechend der wvorhandenen Bausubstanz sidlich der
StrafBe "Am Holzbach" sind die Wohnbaufliichen Ffiir Be-
bauunyg mit hochstens 2 Geschussen vurgesehen. Der
vorhandenen Bebauung wird damit Rechnung yetragen.

Aufgrund der fiir das Jahr 1990 proynostizierten Ver-
kehrsbelastunyszahlen sind die Bauflidchen an der

Pixelecr Strafe und dem Rutienbach imuissionsbelastet.

Die Ldrmbelastung an der Pixeler StraBe ist bei vor-
ausberechneten 3.970 PKY-Einheiten und 20 %$igem LKu-
Anteil mit hoéchstens 61 dB (A) tays und 54 dB (A) nachts

zu erwarten. Dic entsprechenden Werte fir die Strafe

“Am Ruthenbach" sind - berechnet gemdf DIN 18UU5 - nit
maximal 60 dB (A) tays und 53 dB (A) nachts anzunehmen.
Damit wird der in einem allgemeinen Wohnyebiet zulids-

sige Mittelunyspegel durch Verkehrsidrm nur verhiltnis-
ndfiy geringfiyly uUberschritten, so daB die wWohnruhe mit
verhdalcnismdslyg gyeringem Aufwand gewidhrleistet werden kann.
lin Bebauunygsplan ist festyesetzt, daB bei Genehmiguny neuer
Bauvorhaben passive SchallschutznaBnabhmen in Forn von
schalldamuemnder Isolierverglasung umd immissionsyerech-

ter Anordnuny der Wohn- und Schlafriume gew. § 19 Abs. 3



BauO MW im Baugenehmigungsverfahren gefordert werden
(Rd.Erl. des Innemministers vom 8.11.1973). Das zuldssige
Mad der baulichen lutzung gem. § 17 BauNVO ist in
Anpassung an die umgebende Siedlungsstruktur nicht

voll ausgeschipft worden.

4.2.3 UmweltschutzvorsorgemaBnahmen

Der Bebauungsplan ordnet im problematischen Ubergangs-
bereich zwischen Wohnen und gewerblicher Nutzung lie-
gende Grundstiicke und £fiihrt sie einer Bebauung zu. Hier-
fur sind umfangreiche und detailliert festgyesetzte
Umweltschutzvorkehrungen erforderlich.

Zum Schutz der vorhandenen und neu ausgewiesenen Wohn-
bauflachen wird die gewerbliche Nutzung gem. § 1 Abs. 4
BauNVO stufenweise eingeschridnkt und in ihren Emissionen
reduziert. Als HuBerste Begrenzung zu den durch einen
Immissionsschutzwall abyetrennten Wohngebieten ist eine
eingeschossige, geschlossene Bebauung als erster Bauab-
schnitt zwingend voryeschrieben.

Die Fertigstellung der sich daran anschlieBenden und Ge-
werbegebiete von Wohnbauflichen trennenden Immissions-
schutzwédlle ist Voraussetzung fiir die Genehmigung von
Bauvorhaben im Plangebiet. Nur diese Wialle gewdhrleisten
einen wirksamen Schutz fiir die angrenzenden Wohnbauflichen
vor den bereits vorhandenen und noch méglichen gewerb-
lichen Anlagen.

Ein teilweiser Dachausbau ist zur Berilicksichtigung der pri-
vaten Belange zugelassen worden. Zur Gewahrleistung der Vohn-
ruhe waren deshalb umfangreiche und detaillierte Festsetzun-
gen im Sinne von § 9 Abs. 1 Ziff. 24 BBauG zu treffen.

Bei der Trassierung des Walles wurde die vorhandene Bebau-
ung (SchafstallstraBe 61) in seinem Bestand bericksichtigt.
Um die im Wohngebiet selbst entstehenden Beldstigungen auf
ein Mindestmad zu reduzieren, werden verschiedene allige-
mein bzw. ausnahmsweise zuldssige Vorhaben gem. § 1 Abs. 5
und 6 BauNVO ausgeschlossen.

5. Bodenordnung

Der Bebauungsplan greift nicht unmittelbar enteignend in das
Eigentumsrecht Privater ein. Uffentlich-rechtliche Bodenord—
nungsmaBnahmen gem. §§ 45 £ff. BBauG sind nicht vorgesehen. So-
welt zur Durchfithrung der StraBenbaumaBnahmen Enteignungen
erforderlich werden, bildet dieser Bebauungsplan hierfiir die
rechtliche Grundlage.
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6. Vorgezogene Biirgerbeteiligung

Gem. § 2a BBauG i.V.m. der vom Rat der Stadt an 6.7.1977 be=-
schlossenen allgemeinen Regelung iiber die Durchfiihrung der
vorgezogenen Blirgerbeteiligung wurden die Ziele und Zwecke
der Planung in der Zeit vom 9.4.1979 bis einschl. 24.4.1979
dffentlich dargelegt.

Den Birgern wurde in dieser Zeit Gelegenheit zur Erdrterung -
gegeben. Dabei wurde die Ausdehnung der Wohnflichen zu Lasten
der Gewerbeflichen und umgekehrt wechselseitig gefordert.
Welterhin wurde angeregt, die SchafstallstraBe im Kreuzungs-
bereich mit der OstmarkstraBe nicht abzubinden. Der BeschluB
des Bau- und Planungsausschusses, der in seiner Sitzung am
£2.3.1979 insbesondere diese Probleme beraten hat, hat zu der
jetzt vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes gefiihrt.

7. Durchfiihruny, Kosten, Finanzierung und Zeitenplan
7.1 Ruthenbachtrasse

Der Ausbau der Ruthenbachtrasse wird nach einem Kostenvor-
anschlag vom 22.3.1973 einschl. Grunderwerb insgesamt ca.
3.360.000,- DM kosten. Zu dieser StraBenbaumaBnahme werden
Bundes- und Landeszuwendungen gemdB GVFG erwartet. Der stadt.
Anteil wird voraussichtlich 15 % der Gesamtkosten betragen.

Soweit Baugrundstiicke von dieser StraBe erschlossen werden,
sind von den Eigentiimern nach MaBgabe des geltenden Orts-
rechts anteilmdBig ErschlieBungsbeitrdge zu leisten.

Der Bau dieser StraBe ist weyen anderer, noch vordringlicherer
Strafenbauvorhaben gem. Ratsbeschluf vom 08.05.78 zurlckge=-
stellt. Nach der mittelfristigen Finanzplanung der Stadt ist
der Beginn der Bauarbeiten in den folgenden 5 Jahren nicht
vorgesehen,

7.2 Pixeler Strale

Der Ausbau der BaumaBSnahme "Pixeler Stragse” im Gel tungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes wird nach Kostenstand Mitte
1979 mit 850.000,- DM einschl. Verrohrung des Ruthenbaches
und des Holzbaches veranschlagt.

Bei der Pixeler StraBe handelt es sich um die Landstraie

L 927, deren Baulasttriger der Landschaftsverband West—
falen-Lippe ist. Fiir den Ausbau dieser ErschlieBungsan-
lage kann die Stadt Rheda-Wiedenbriick keine Beitrige er-
heben, da es sich um eine klassifizierte Strafe handelt,
Ungeachtet dessen muB die Stadt Rheda-Wiedenbriick als Ver-
anlasser dieser BaumaSnahme die Ausbaukosten voraussicht-—
lich tragen.



7.3 Innere ErschlieBung

Als Folge der Durchfihrung dieses Bebauungsplanes entstehen
der Stadt Rheda-Wiedenbriick voraussichtlich folgende iiber-
schldigig ermittelten Kosten

Anderung der OstmarkstrafBe zwischen
Ruthenbachh und Schafstallstrape al.000,- LM

Anderung der SchafstallstraBe zwischen
Pixeler Strafe und OstmarkstraBe 30.000,- DM

Die Umgestaltung der Rreuzung SchafstallstraBe/Ostmarkstraie
sell in zeitlichem Zusammenhang mit dem Ausbau der Ruthenbach—
trasse erfolygyen. Fir die hAnderuny dieser bereits hergestellten
StraBen konnen von den Anliegern Keine Beitridge erhoben werden,
da sich hieraus fiir die Anlieger kein wirtschaftlicher Vorteil
ergibt (8§ 8 abs. 2 KAG).

Zzu den folgenden ErschlieBungskosten werden die Grundstiicks—
eigentlimer nach MaBgabe des geltenden ErschlieBungsbeitraygs-
rechits der Stadt Rheda—Wiedenbriick anteilmiBig herangezogen:

Ausbau der Planstrafe "A"™ einschl.
Grunderwerb, Kanalisation und Be-—
leuchtung 220.000,- DM

Ausbau der Planstrafe "BY einschl.
Grunderwerb, Kanalisation und Be-
leuchtung 149.000,- DM

Kanalisation, Gehweq und Beleuch-
tung der OstmarkstraBe zwischen
Ruthenbach und Schafstallstralie BU.00U,- DM

KRanalisation Ustmarkstragie 120.000,- Dxd

Geliweg Schafstallstrage zwischen
Pixeler StraBe und Ostmarkstrage 45,.000,— DM

Gehweg SchafstallstrafBe, Ostmark-
straBe und Holzbach 105.000,— DM

Die hierrfiir erforderlichen Finanzmittel sind gem3#B den Er-
gebnissen der Beratuny iber die StraBenbauprograanplanun-
gen zu gedebener Zeit im Haushaltsplan bereitzustellen.



7.4 Hoheitliche MaBnahmen

Die durch Abbinduny der Schafstallstrage und Ostmarkstraie
aufzugebende 6ffentliche Wegefliche wird bei Durchfiihrung
des Bebauungsplanes entwidmet.

7.5 Grundsdtze fiir soziale MaAnahmen

Es ist nicht zu erwarten, daf sich dieser Bepauungsplan bei
seiner Verwirklichung nachteiliy auf die persinlichen Lebens-
unstdnde der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirkt .

Auf soziale MaBnahmen im Sinne von § 13a BBauG kann deshalb
verzichtet werden.

Rheda-Wiedenbriick, den 25- 3. 1980

che ...

Biirgermeister

Hat vergeleden
Detmold due 2. 10 80

Der Regrerungsprasident
1
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