Begridndung

zum Bebauungsplan Nr. 298 "VietingstraBe" im Stad:tteil Rheda
{(Satzungsbegrindung)

I. Allgemeines

Dazs Bebauungsplangebiet Nr. 2%8 "Vietingstrafe" umfafc die
Flache zwischen Bahnhofstrzfe, Filirst-Sentheim-StraBe, An der
Grafte und Am Rondell. Es liegt in unmittelbarer Nachbar-
schaft westlich des Stadtkernes Rheda und hat eine Grofe von
ca. 3,6 ha.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Fleischwarenfa—
brik Schneider GmbH & Co. KG, Bahnhofstrafe 54, und die Alt-—
standorte der aufgegebenen Fleischverarbeitungshetriebe der
Firmen Strothmann, Bshnhofstrafe 40, und Schulte., Bahnhoi-
strafe 50,

Im Betriel der Firma Schneider werden verschiedene auf der
Grundlage der Gewerbecrdnung genehmicte Anlagen betrieben,
deren Errichtung und Betrieb heute unter die Bestimmungen

des Bundesimmissicnsschutzgesetzes und der dazu erlassenen
Rechtsverordnungen fallen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes selbst befindet sich

neben den o. g. Fleischwarenfabriken &stlich und westlich
angrenzend auch Wohnbebauung.

IT. Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan

Der derzeit geltende Flichennutzungsplan der Stadt stellt
das veon der Planung betroffene Areal als Wohnbauflache
dar. Dies geplante Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
(WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung 1990 sowie von
Mischgebieten (MI} .gem33 § 6 der vorgenannten gesetzlichen
Bestimmung entspricht dem Entwicklungsgebo: des § 8 2bs. 2
BauCE.

ITT. Ziele und Zwecke der Bauleitplanung

Ziel dieser Planung ist die Konkretisierung der Darstellung
des Flachennutzungsplanes und eine damit verbundene pla—
nungsrechtlich verbindliche Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung. Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ist di
Aussisdlung der hier ansissigen Fleischwarenfabriken enc-
sprechend den Empfehlungen des Stadtentwicklungsgutachtens
verbunden. Dariiber hinaus wird die LCeckung des Bedaries an
zusatzlichem Wohnraum sowie die Ansiedlung von Dienstlei-
stungsunternehmen erméglichs.
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IV. Nutzung

Im Plangebicst wurden allgemeine Wohngebiete sowic Mischge-
bicste gemaf 8% 4 und 6 Baunutzungsverordnung 1%90 festge-—
seCzt. Die Zucordnung dieser Baugebiete untereinander erfiolg-
te unter staditebzulichen aspekten und. fligt sich in das vor-
handene Stadtbild esin.

In einzelnen ist im Verlauf der Bahnhofstrafe und damit zum
Stadtkern gewandr die Festserzung einas Mischgehietes ge-
troffen worden. In diesem Bereich sowie entlang der Fontai-
nestrafe sind Fenster von Schlatfraumen aufl der strafenabge-
wandren Gebiudeseite anzuordnen. Dies gilt nicht, wenn diese
Frenster der Schallschutzklasse 2 (bewertetes SchalldammaR 30
- 34 dB der VDI-Richtlinie 2719) entsprechen und mit elner
Schalldammififtung ausgestattet sind. Eine durch hcohes Var-
kehrsaufXcmmen verursachte Beeintriéchtigung der ansassigen
Bewohner wird weitestgehend unterbunden.

Im Innenbereich, im Ubergang von Mischgebiet zum Wehngebiet,
i=t als aAchse ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt worden. Aus diesem Grunde sing die Erdgeschofbau-
grenzen telilwelse gesondert festgesetzT worden. Durch diesen
urchgang soll das Baugebist einerseiis in seiner Erreich-
barkeit optimiert werden, andererseits s0ll sine bessers Ak—
zeptanz und Integraticon ins Stadtgeschehen errsicht werden.
Die in diesem Bereich festgesetlzte viergeschossige und die
nordlich hiervon festgesetzte freistehende dreigeschossigs
liberbaubare Flache er&ffnet die MoOglichkeit., den fuBlauiigen
Bereich zu akzentuieren.

Beabsichtigt ist, die erforderlichen Stellplétze im wesent-
lichen als unterirdiscne Gemeinschaitsgaragen anzulegen.
Hisrdurch wird ein der Lage des Baugsebietes angemessener und
Zur Ausnutzbarkeit der Flachen relativ sparsamer Umgang mic
Grund und Boden ermdglichi. Dementsprechend =ind die nicht-
lbherbaubaren Flachen im Innenbereich, lberlagorr mit dem
Gehrecht, fir Anlagen gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 4 (Gemeinschafts-
tisfgaragen} Iestgeselzl worden.

Notwendige CGemeinschafisstellplatzanlagen und deren Zu- und
Apfanrten missen so angeordnet bzw. gestaltet werden, dap
eine Beeintréchtigung der Wehngualicitr in den benachbarten
Wohngebieten so gering wie moglich gehalten wird.

Eine zwei- bi=s dreigeschossige Bebauung in diesem Bereich
soll eine Ansiedlung von Ladengeschéften etc. ermdglichen.
Neben dieser teilweisen gewerblichen Nutzung in den Erdge-
schossen ist im wesentlichen eine grofflachige Erweitrterung
der Wohnbauflé&che mit der Planung verbunden. So ist u. a. im
gesamten Plangebiet die Errichtung ven Senioren— und Eigen—
tumswohnungen besabksichtigt.

Vergnigungsstatten in der Erscheinungsiorm von Spielhallen,
Diskotheken etc. sind im gesamten Planbereich nicht zuléssig
(§ 1 Abs. 9 BauNVO).
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Hierdurch sollien die hiermit verbundenen Stérungen in diesem
verdichteten Stadtgebiet verhindert und eine weitere Beein-

trachtigung der Wehnruhe im Plangebiet und in unmittelibarer

Nahe wvermieden wWerden.

Die im Plangebiet festgesetzten CGrund- und Geschopflichen-
zahlen entsprechen den im § 17 Baunutzungsverordnung 1990
festgelegten Hé&chstwerten. Hinsichrtlich der Anrechenbarksir
cer DachgeschoPfl&che auf die Geschofflachenzahl wird auf
Cie textliche Festsetzung im Bebauungsplanentwurf wverwiesen.

Die an der VietingstraBe vorhandenen Biume sind als "=zu
erhalten” gemaP § 9 Abs. 1 Ziff. 25 BauGE festgesetzt. Die
vorgesehene Anpflznzung von weiteren S3dumen diesnt der Fe-
stigung des alleeartigen Charakters dieses Strafenbildes.

Un diesen Baumen einen ausreichenden Lebensraum zu sichern,
wurden Baumbeste in angemesser Flachengriéfe festgeserzr.
Zwel im Privatbesitz befindliche Baume (Eschen) auf der
Parzelle 196 sind gleichialls als "zu erhalten™ entsprechend
der vorgenannten Rechtsgrundlage festgesetzt worden.

Die derzeit im Flangebiet vorhangdenen Traic-Stationen werden

nach Aussiedlung der hier anséssigen Fleischwarenfabriken
nicht mehr bendtigt. Zur Sicherung der kinftigen Stromver-
sorgung dieses Quartieres ist an zentraler Stelle ein neuer
Standort festgesetzt worden, zumal die momentanen Standorte
eine sinnvclle Neubebauung verhindern. Die Zuwegung wurde
durch die Festsetzung eines Geh-, Fszhr— und Leitungsrechtes
planungsrechtlich gesichert. Eine evtl . notwendig werdende
weitere Trafostation muP in der Realisierungsphase in die
Neubebauung eingefigt und auf der CGrundlage des § 14 BauNvo
ganehmigt werden.

V. Erschliefung

Die verkehrsméfige Erschliefiung erfolgt Ubher die dzs Plan-
geblet begrenzenden 6ffentlichen Strafen, die in der Stra-
Ppenbaulast der Kommune stehen. HaupterschlieBungstrasse

ist hierbei die Bahnhofstrafe. Auf der Grundlage dieses
Bebauungsplanes scll die Bahnhofstrale zu gegebener Zeit um
2,50 m nach Westen verbreitert werden, so daB die aAnlegung
eines Geh- und Radweges ermdglicht wird. Die Herrichtung ei-
nes zusatzlichen mit Baumen unterbrochenen Parkstreifens ist
geplant.

Der durch die Bewchner dieses Quartieres wverursachte ruhende
Verkenr scllte grundsatzlich auf die einzelnen CGrundstiicke
verwiesen werden. Diesbeziiglich angelegte offene Stellplatz—
anlagen sind entsprechend zu begrinen, um sc einer groffla-
chigen Versiegelung entgegenwirken zu kénnen. Hinsichtlich
der naheren Ausgestaltung wird auf die textliche Festsetzung
im Bebauungsplan verwiesen. Direkte Zu- und Abfahrten zur
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EBahnhofstrafe im sidlichen Planbereich {(Innenkurve) sind
nicht wvorgesehen.

B} Ver- und Entsorgung

In dem wvom Plangebist erfzfiten dffentlichen Strafenraum sind
bereits Leitungen zur Ver- und Entsorgung verlegt worden,

Das anfallende Schmutz- und Oberflichenwasser wird durch die
vorhandenen Mischwasserkandle der Xlaranlage Rheda zuge-
fihrt. Infolge des baulichen Zustandes des Mischwasserkanzls
in der Vietingstrafe sowie der Fillrsr-Bentheim-Scrafie wird in
absehbarer Zeit eine Erneuverung erforderlich.

Ein Anschlup des Flangebietes an die zentrale Wasserversor-
gung ist vorhanden. Durch das vorhancene Wasserversorgungs-
netz (Eahnhofstrape DH 150, Flirst-Bencheim—Strafe DN 100, An
der Grafte DN 100 und Fontainestrafe DN 100 im Netzverbund)
kann die Grundversorgung an Ldschwasser als gesichert ange-
sehen werden. Entsprechend der Nutzung und Ausfihrung kann
jedoch aufgrund einer chjekthezogenen Berechnung die Ergan-
zung des Netzes (evtl. Netzverbund in der Vietingstrafe mic
DN 100) nétig werden.

VI. Altstandort

Die auf den Fléchen der L‘91scnhera*beLterﬂen Betriebe der
Firma Schneider, Firma Strothmann und der shemaligen Firma

chulte vermuteten Bodenbelastungen sind nach intensiver Er-
Hrierung und Abstimmung mit den FachbehGrden gutachtlich un-
tersucht worden.

Dabei haben sich stellenwelise insbesondere erhonte Xonzen-
trationen an Kchlenwasserstoffen sowie Anreicherungen an
Zink, Kupfer und Blei herausgestellt.

Gropraumige Verunreinigungen kennten nicht nachgewiesen wer-
den. Aufgrund der wvorhandenen QOberflachenversiegelung ist
eine akute Cefahrdung nichit gegebern.

Die bhelasteten Boden sind jedoch unter Beiziehung eines
Sachverstandigen zu sichern und zu entsorgen.

Entsprechend ist als Hinweis fir die Baugenehmigung for die
betroffenen und gemaPp §8 § Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichne-
ten Grundstilcke avfgenommen worden, dap

1. kKeine Ecoife im Boden verbleiben, die eine Grundwasser-—
verunreinigung oder gEqLDG1E‘t1 iche Gefihrdungen dar
kiinftigen WohnbevOlkerung besorgen lassen;



Z. Jje nach Nutzung des Geléandes Sanierungsziele zu erarbei-
ten und in einem Sanierungskonzept festzulegen sind.
Héchste Anforderungen sind hierbei an Spielflachen/Spiel-
platze fir Xinder sowie an mégliche gartnerische Nutzung
Zu stellen;

3. die Sanierung unter gutachtlicher Aufsicht zu erfolgen
hat. Eine Erfolgskontrolle durch einen Gutachter ist au-
perdem erforderlich. Bei Auftauchen bisher unbekannter
Kontaminationen sind diese gesondert zu untersuchen und
ggf. zu entsocrgen.

Weiterhin ist vor Abbruch- bzw. Baubeginn

4. der Entscorgungsweg des belasteten Materials festzulegen
und

5. beim Abrif von Gebauden eine Abbruchkonzeption zu erar-
beiten und vor Beginn der Sanierungs- und AbbruchmaBnah-
men ein Sicherheitsplan aufzustelien, in dem die Auflagen
zum Arbeits- und Emissionsschutz konzipiert sind.

AuBerdem ist Ifir die Zwischenlagerung cder das Brachen von

belastetem Material ein abfallirechtliches Genehmigungsver-
fanhren durchzuithren,

VII. Denkmalschutz

Schitzenswerte Bau- und Bodendenkmidler sind im FPlangebiet
nicht bekannt. Auf die Anzeigepflicht bei Bodenfunden nach
den 5§ 15 und 1€ Denkmalschutzgesetz ist in dem Planentwurf
hingewiassen.

Vor groferen Bodeneingriffen ist beabsichtigt, das Amt £Or

Bodendenkmalpflege zur Wahrung seiner Interessen zu unter-
richten.

VIIT. Durchfihrung des Bebauungsplanes

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes im Zusammenhang
stehende und nachfolgend aufgefiihrte MaBnahmen verursachen
vorausssichtlich folgende Kosten:

2) Ausbau "VietingstragBe"
gesamt rd. 135.000,-- DM

b) Umgestaltung SahnhofstraBe

= Grunderwarn rd. 57.000,-- DM
= Strapfenherstellung (gesamt) rd. 180.000,-— DM
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) Erneusrung des Mischwasserkanals in der

- Vietingstrafe rd. 70.000,-- DM
— First-SBentheim-Strafe rd. 55.000,-- DM
CesamiXesten aller Positionen rd. 537.000,-—- DM

Zu den Deitragsizhigen Kosten werden die Grundstlickseigenti-
mer nach Mafgabe des geltenden Erschliefiungsheitragsrechtes
der Stadt Rheda-Wiedenbriick herangezogen.

IX. Hoheitliche MaPnahmen

Gffentlich-rechtliche Mapnahmen zur Boedenordnung sind nichco
Deabsichtigt. Scllten derartige MaPnahmen bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes erforderlich werden, so bildet diszar
verbindliche Bauleitplan die rechtliche Grundlage dafir.

X. Soziale MaPnahmen

Es ist nicht zu erwarten, daB sich die Realisiesrung dieses
Bebauungsplanes nachteilig aui die persénlichen Lebensun-
stande der in diesem Gebiet wohnenden Menschen auswirkt. Auf
sozlale Mafnahnmen nach § 180 BauGB kann demnach werzichtet
werden.

XI. Planverfahren

Die Beteiligung der Trager Gffentlicher Belange erfoclgte ge—
map § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 14.03.1990. Die hier-
ZUu eingegangenen Stellungnahmen sind, sowelt sie sich auf
das Flanungsrecht beziehen, in den Bebauungsplan und dessen
Begrindung eingearbeitet worden.

Die Beteliligung der Biirger an der Bauleitplanung erfolg-

te gemdaR § 3 Abs. 1 BauGs in der Zeit vom 21.05.13%90 bis
einschl. D05.06.1990. Einwendungen und sonstige Hinweise wur-
den hierzu nicht vorgebracht.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 17.12.1990 die
Auistellung des Bebauungsplanes Nr. 298 "Vietingstrafe™ be-
schlossen und in gleicher Sitzung dem Entwurf dieses Planes
nebst Begrindung zum ZIwecke der offentlichen Auslegung gemap
§ 3 Abs. 2 BauGB zugestimmt.

Der Flanentwurf nebst Begrindung hat nach vorheriger orts-
ublicher Bekanntmachung in der Zeitf vom 04.01.19%1 bis
einschlieflich 05.02.1991 &ffentlich zu jedermanns Einsicht
ausgelegen.
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Aufgrund der zwischenzeitlich erarbeiteten Rahmenplanung
Rheda, der verfeinerten Xonzeption des Investors und der
wahrend der Offenlegung eingegangenen Bedenken und Anregun-
gen wurde der Bebauungsplan neu tGberarbeitet, so dap eine
nochmalige Offenlequng unumganglich geworden ist.

Der Rat der Stadt hat in seinmer Sitzung am 28.09.1992 dem
Entwurf des Bebauungsplanes nehst Begriindung zum Zwecke der
nechmaligen Offenlegung gemdf § 3 Abs. 2 BauGB zugestimmt,

FEntsprechend der im Amtsblart Nr. 25 wvom 03.11.1992 verdf-
fentlichten Bekanntmachung hat die Offenlegung gemiR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.1952 bis einschlieplich
11.12.1852 stattgefunden,

Die im Rahmen dieser OIffenlegung vorgetragenen Anregungen
wurden gréfitenteils in den Bebauungsrplan eingearbeitat. Die
Grundzige der Planung wurden hierdurch nicht berdhrt, so daB
von einer nochmaligen Offenlegung zbgesehen werden konnte.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am diesen

Bebauungsplan einschlieflich seiner Begrindung gemi3p § 10
BauGE als sSatzung beschleossen.

Blirgermeister Ratsherr
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