Begrindung

zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 288 "Gewerbegebiet Amselweg,
Teil B" (Satzungsbegriindung)

I. Allgemeines

Das Bebauungsplangebiet liegt im Norden des Stadtteiles Rheda,
5stlich der Pixeler StraBe (L 927) zwischen dem Areal der Klaran-—
lage und dem Amselweg. Es hat eine GrdBe wvon ca. 9,3 ha; die
Flichen werden z. Z. tberwiegend landwirtschaftlich genutzt (in-
tensiv genutztes Ackerland). Teilfl3chen des Plangebietes liegen
innerhalb des iiberschwemmungsgebietes dexr Ems.

Im siidwestlichen Teil des Plangebietes nordoéstlich der Kreuzung
Pixeler Strafe/Amselweg befindet sich das Wohngebdude Nordrheda
30.

AuBerhalb des Plangebietes siidlich des Amselweges sind folgende
Mutzungen vorzufinden:

amselweg 16 — Tennishalle (3 Spielfelder) mit CGaststidtte und
Wohnung sowie § TennisauBenplitze,

amselweg 8 — Park- und Lagerplatz sowie das Wohn- und Geschafts-
gebidude einer Hochbaufirma.

Daran westlich angrenzend liegt ein unbebautes Grundstick, das =z.
Z. landwirtschaftlich genutzt wird. Auf der Westseite der Pixeler
Strafe befindet sich ein Speditionsbetrieb, dessen Areal inner-
halb des rechtskraftigen Bebauvungsplanes Nr. 263 "Gewerbegebiet
Pixeler Strafe” liegt. Die Nutzungsfestsetzung dafir ist ein
Gewerbegebiet im Sinne des § 8 Baunutzungsverordnung. Daran
ndrdlich angrenzend befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flichen. Nordwestlich des Bebauungsplangebietes Nr. 288 "Gewerbe-
gebiet Amselweg Teil B" liegt in einer Entfernung von ca. 250 m
ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Intensivtierhaltung ({Schwei-
nemast) .

Unmittelbar nérdlich liegt das GelZnde der Kliranlage, bei ungiin-
stigen Wetterlagen ist gelegentlich mit aus dem Klaranlagenbe-
trieb resultierenden Geriichen zu rechnen: Ostlich des Bebauunhgs-—
plangebietes liegende Fl3chen werden landwirtschaftlich genutzt.

II. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der derzeit geltende Fli3chennutzungsplan stellt fiir das Gebiet
des Bebauungsplanes gewerbliche Bauflichen dar. Im Hinblick auf
die benachbarte Eldranlage deklariert der FlEchennutzungsplan das
angrenzende Areal als Gewerbegebiet fiir abwasserintensive Be-
triebe.

Die beabsichtigten Regelungen - Gewerbegebiet mit differenzierten
Nutzungsfestsetzungen = entsprechen dem Entwicklungsgebot des § 8
BauGB.



III. Landschaftsschutz

Eine Teilfliche des Grundstlicks Gemarkung Nordrheda-Ems, Flur 8,
Flurstlick 47, im Gstlichen Randbereich des Plangebietes liegt
innerhalb des Geltungsbereiches der Verordnung zum Schutze wvon
Landschaftsteilen im Kreis Gitersloh vom 15. M3rz 1%75; diese
Flache wurde in der Vergangenheit aufgefiillt.

Durch die Einbeziehung und lberplanung dieser Teilfliche wird
eine klare Abgrenzung zur freien Landschaft hin erreicht.

Mit Verfiigung vom 22.07.1982 hat der Regierungsprisident Detmold
die Aufhebung des Landschaftsschutzes fir den von diesem Bebau-
ungsplanentwiurf erfaften Teilbereich der Parzelle 47 in Aussicht
gestellt. Voraussetzung fir diese Inaussichtstellung war eine
umfassende breite Eingrinung dieses Gewerbegebietes, so weit es
an die freie Landschaft angrenzt. Die formells Aunfhebung des
Landschaftsschutzes wurde parallel zur Offenlequng des Planent-
wurfes mit Bericht vom 03.05.1990 beantragt.

IV. Ziele und Zwecke der Planung

Mit diesem Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine Bebauvung entsprechend den VYorgaben von Fl3-
chennutzungsplan und Gebietsentwicklungsplan geschaffen werden.
Die Planung trigt dazu bei, den dringenden Bedarf an gewerblichen
Bauflachen zu decken und bestimmt endgiiltig die Ausdehnung des
Gewerbegebietas norddéstlich der Pixeler StraBe. Dadurch wird eine
klare Abgrenzung zur freien Landschaft hin erzielt und die an-
grenzende Emsniederung von nicht landwirtschaftlichen Nutzungen
und Beeintrdchtigungen freigshalten.

V. Planinhal®

1. ﬂutzung

Das gesamte Plangebiet ist als Gewerbegebiet gem3f § B Baunut-
zungsverordnung festgesetzt.

Aus Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes ist auf der
Grundiage des § 1 Baunutzungsverordnung eine zonale Gliederuncg
vorgesehen, wonach im siidlichen Teilbereich Betrisbe zuldssig
sind, die der Abstandsklasse VIII des Abstandserlasses 1982 ent-
sprechen. Im nordlich angrenzenden Bereich sind Betriebe der
Abstandsklasse VII, in der 3. Zone Betriebs der aAbkstandsklasse VI
zuldssig. .

In der zuletzt genannten Zone ist u. a. die Ansiedlung eines
Busunternehmens beabsichtigt.

Da die Nutzung des verbleibenden Areals und der FlEchenbedarf
weiterer anzusiedelnder Betriebe noch unbekannt ist, ist beab-
sichtigt, auch Betriebe der jeweils nichsththeren Abstandsklasse



im Einzelfall zuzulassen, sofern schidliche Umwelteinwirkungen
nachweislich vermiedsn werden.

Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevilkerung und zur StZ2rkung des Ortszentrums Rheda sollen Ein-
zelhandelsbetriebe nur dann zuldssig sein, wenn sie funktionell
und rédumlich mit einer Produktion oder Lagerung im Zusammenhang
stehen und die VerkaufsflichengroBe 400 gm nicht tberschreitet.

Die im Planentwurf vorgesechenen Grund- und GeschoB8fliachenzahlen
entsprechen den HSchstwerten des § 17 Baunutzungsverordnung.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Orts— und Landschafts-
bildes wird die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze und zu-
satzlich eine maximale Firsthohe von 9,0 m ilber GelindehShe vor-
gegeben.

Aus Griinden des vorbeugenden Immissionsschutzes sind Wohnungen
fir Betriebsinhaber/leiter in dem im Planungsentwurf GE N3 be-
zeichneten Gebiet ausgeschlossan.

Entsprechend der Regelung des § 25 StraBen- und Wegegesetz des
Landes Nordrhein-Westfazlen hat die parallel zur Pixsler Strafe
verlaufende Baugrenze einen aAbstand von 20 m vom HuBeren Rand der
fir den EKraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn.

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftshildes wurde der das
Plangebiet umgebende Grunstreifen in unterschiedlicher Breite auf
der Grundlage von § 9 Abs. 1 Ziffern 20 und 25 BauGB festgesetzt.
Diese Griinflachen, die als Teil von Ausgleichs-/ErsatzmafBnahmen
entsprechend der Regelung des Landschaftsgesetzes angerechnet
werden sollen, sind nach einem dieser Funktion gerecht werdenden
Pflanzschema anzulegen.

Die im Beteiligungsverfahren nach § 4 BauGRB vergeschlagene Fest—
setzung einer Einfriedigung zum Schutz der Griinanlagen kann wegen
fehlender Rechtsgrundlage nicht erfolgen, da nach der Regelung
des § 81 Bauordnung NW eine Einfriediqung nur unter Gestaltungs-
gesichtspunkten gefordert werden kann. Der angestrebte Schutz der
Grinflache ist durch die Festsetzung der Grinfliche selbst und
durch Baugrenzen sichergestellt. ZusZtzlich werden Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung innerhalb der Griinfliche
ausgeschlossen.

2. ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Norden verkehrsmaBig an die Pixeler StrzaBe
(L 927) angebunden. Der im Plan festgesetzte Knotenpunkt wurde
mit dem zustindigen StraBenbaulasttridger abgestimmt. Die innere
ErschlieBung erfolgt iiber eine auf der Grundlage der EAE 85 kon-
zipierte Planstrabe.



Durch dieses Verkehrskonzept und durch das in der Planzeichnung

bestimmte Verbot der Zufahrt ist die Benutzung des sudlich lis-

genden Amselweges ausgeschlossen. Die kinftige Anbindung und der
Ausbau des Amselweges miissen im Rahmen des Eebauungsplanverfah-

rens Teil A geregelt werden.

3. Ver—- und Entsorgung

Der AnschluB des Plangebietes an das zentrale trom—, Gas- und
Wasserversorgungsnetz ist sichergestellt:

die Wasserversorgungsleitung hat einen Querschnitt von DN 100.

Die aus brandschutztechnischer Sicht erforderliche Grundversor-
gung mit Loschwasser ist damit nicht sichergestellt. In Abstim-
mung mit dem Stadtbrandmeister ist es deshalb erforderlich, die
zur Ems fuhrenden Wegeflichen ndrdlich und siidlich des Plange-—

bietes entsprechend herzurichten.

Die Entwisserung erfolgt fiber einen in der PlanstraBe verlaufen-
den Mischwasserkanal.

Das Gebiet des Bebauungsplanes ist nicht im Generalentwasserungs-—
plan der Stadt enthalten. Im Zuge der Planrealisierung ist dafur
ein entsprechender Erganzungsentwurf aufzustellen und dem Regie-
rungsprisidenten Detmold zur Genehmigung nach § 58 Landeswasser-
gesetz vorzulegen.

Die parallel der Pixeler StraRe verlaufenden Ver- und Entsorgungs-—

leitungen sind mit notwendigen Schutzstreifen in der Planzeich-
nung dargestellt.

4. Denkmalschutz

Schutzenswerte Denkmale sind weder im Plangebiet noch in der
Umgebung bekannt.

Auf die Anzeigepflicht bei Bodenfunden nach §§ 15 und 16 Denkmal—
schutzgesetz ist im Planentwurf hingewiesen.

>. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Besonders geschiitzte oder schiitzenswerts Teile von Natur und
Landschaft werden von diesem Bebauungsplan nicht beriihrt.

fum teilweisen Ausgleich des nicht vermeidbaren Eingriffs in
Natur und Landschaft im Sinne von § 4 LG wurde ein das Plangebiet
umgebender Grunstreifen festgesetzt. Dariiber hinaus sind Aus-
gleichs- und ErsatzmaBfnzhmen erforderlich, die im Plangebiet
selbst nicht realisierbar sind. Inhalt und Umfang dieser MaBnah-
men wurden mit der unteren Landschaftsbeh@rde abgestimm:. Auf die
Anlage zu dieser Begriindung wird hingewiesen.



VI. Durchfuhrung des Bebauungsplanes

1. Eosten- und Zeitplan

Die Erschliefung dieses Bebauungsplanes verursacht wvoraussicht-
lich folgende Kosten, die anteilig im Haushaltsplan fir 198%
bereitgestellt sind:

Kanalbau rd. 210.000,-—— DM
StraBenbau und -beleuchtung rd. 430.000,-—— DM

Nach MaBgabe des geltenden ErschlieBungsheitragsrechts der Stadt
soll der Bebauungsplan Grundlage fir die Erhebung won Erschlie-
Bungsbeitrzgen sein.

Der Vollzug des Bebauungsplanes erfordert zu gegebener Zeit die
Beseitigung der im Kreuzungsbereich Pixeler StraBe/Amssalweg
liegenden Geb3dude. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
ercffnen dem Berechtigten entsprechende Entschidigungsanspriiche
gemEB & 39 £f BauGB. Die Mittelbereitstellung diesbeziiglich
erfolgt zu gegebener Zeit.

2. Bodenordnung

Uffentlich-rechtliche MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht wvor-—
gesehen. Soweit die Realisierung des Bebauungsplanes diese erfor-—
dern scllten, scll der Bebauungsplan hierfiir die rechtliche Grund-
lage bieten.

VYII. Sozizle Mafnahmen

Hinsichtlich des im Zuge der Planrealisierung zur beseitigenden
Wohngebiudes Nordrheda 30 miissen zu gegebenser Zeit Mafnahmen im
Sinne des § 180 BauGE entwickelt und mit den Betroffenen erbdrtert
werden.

VIII. Eisheriges Planverfahren

Den Biirgern wurde widhrend der vorgezogenen Blirgerbeteiligung
gema® § Za Abs. 2 BBauG in der Zeit wvom 10.11i. bis 26.11.1982
Gelegenheit zur EuBerung und Erdrterung auf der Grundlage des
damaligen Planentwurfes gegeben.

Die im Rahmen der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange
gewonnenen Erkenntnisse haben den Rat der Stadt dazu bewogen, das
Bauleitplanverfahren Nr. 288 in zwei selbst3ndigen Teilen, und
zwar A und B, weiterzufihren,

Die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange zum Teil B er-
folgte mit Schreiben wvom 02.03.1988. Die dabei gewonnenen Er-
kenntnisse wurden in den vorliegenden Planentwurf eingearbeitet.



Der Rat der Stadt Rheda-Wiedenbriick hat dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 288 "Gewerbegebiet Amselweg, Teil B" in seiner
Sitzung am 02.04.1990 zum Zwecke der 5ffentlichen Auslegung gemiB
§ 3 Bbs. 2 BauGB einschlieBlich der vorstahenden Begrundung zuge-—
stimmt. Die Sffentliche Auslegung erfolgte nach vorheriger ortsiib-
licher Bekanntmachung in der Zeit vom 22.05. bis einschlieflich
22.06.19390.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am OR.A40. 90 .o
sorgfdltiger Priifung aller zu bericksichtigenden Belange die im
Rahmen der Offenlegung vorgebrachten Bedenken und Anregungen
gewichtet und beschlossen, diese nicht zu bericksichtigen.

In gleicher Sitzung hat der Rat der Stad: den Bebauungsplan Nr.
288 "Gewerbegebiet - Amselweg (Teil B)" gemZRf § 10 BauGE als
Satzung beschlessen und dem Bebauungsplan vorstehende Begrundung
gemaB § 9 Abs. B BauGB beigefiigt.

Burgermeister Ratsfra




Anlage zur Begriindunc zum Eebaunngsplan Nr. 288 B "Gewerbegebiet
Amselweg"”

Zu 5. - ausgleichs- und Ersatzma8nahmen

Nach der Eingriffsregelung (§ 8 Bundesnaturschutzgesetz/§ 4 Land-
schaftsgesetz Nordrhein-Westfalen) ist der Verursacher eines auf
den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nachhaltig wirkenden
Eingriffs verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege anszuglei-
chen.

Fiir das Gebiet des Bebauvungsplanes Nr. 288 B wurde anhand der
"Bewertungsgrundlagen fiir KompensationsmagBnahmen bei Eingriffen
in die Landschaft®, herzusgegeben vom Minisiar fir Umwelt, Raum-
ordnung unpd Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen, eine
Berechnung Uber die erforderlichen Xompensationsflachen durchge-
fithrt. Dakei wurden ca. 3,3 ha KompensationsflZchen fiir den land-
schaftsékologischen Bereich (Maturhanshalt) und ca. 1,1 ha fir
den landschaftsasthetischen Bereich (Landschaftsbild) errechnet.
Die Gesamtkompensationsflache beirdgt somit 3,3 ha, von denen
sich 1,1 ha auch positiv anf das Landschaftsbild auswirken scl-
len.

Durch die Festsetzungen im Bebavungsplan selbhst (Flichen zum
anpflanzen von Biumen und Stri2uchern) konnen ca. 1,0 ha wvon den
0. g. 3,3 ha abgezogen werden, so daB auBerhalb des Flangebietes
eine Fliéche von ca. 2,3 ha ckologisch anfzuwerten ist, um den
Eingriff in die Landschafit durch die vorliegende Bauleitplanung
auszugleichen.

Die 2,3 ha KompensationsfiSchen setzen sich wie folgt zusammen
(dazu siehe auch anliegsnde Plane) :

1. Gemarkung Nordrheda, Flur 4, Flurstiick 61 tw.

Diese vorhandene ca. 1,3 ha groBe Ackerfliche soll mit heimischen
standortgerechten Laubhflzern aufgeforstei werden.

2. Gemarkung Nordrheda, Flur 7, Flurstiick 121 tw.

Die z. 2t. als Wilddsungsflache genutzte ca. 0,7 ha groBe Fichs
soll in eine BrachflZche umgewandslt werden. Um eine Verbuschung
Zu vermeiden, ist eine einmalige Mahd pro Jahr erforderlich.

3. Gemarkung Rheda, Flur 29, Flurstiick 839 tw.

Diese ca. 0,4 ha groBe Grunlandflache im Bereich der Autcbahn
soll ebenfalls mit heimischen standortgerechten Laubhdlzern auf-
geforstet werden.
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