BEegrindung

zum Bebauungsplan Nr. 321 "Droste-Hilshoff- Strapfe"

I. Allgemeines

1. Bestand

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Nonenstrafe, Fontai-
nestrafe. Augustin-wWibbelt-StraPfe und die Fiirst-Bentheim-
StrzPfe. Es hat eine Flache von ca. 5,94 ha und liegt etwa
B00 m westlich des Stadtkerns Rheda.

Auf der Grundlage des alten Bebauungsplanes Rheda Nr. 5 sind
in diesem Gebiet Anfang der 60er Jahre 4 Hausreihen mit je 5
zweigeschossigen Reihenhdusern an der Augustin-wWibbelt-Stra-
Pe sowie ein dreigeschossiger und ein achtgeschossiger Bau-
kbrper mit Mietwohnungen an der Droste-Hilshoff-Strafe er-
richtet werden. AuPerdem befinden sich an der Augustin-Wib-
belt-Strafe eine Trafostation und eine weitere zusammen mit
einer Gagsreglerstaticn in der nordwestlichen Ecke des Bebsu-
ungsplanes.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich die Ernsc—-Barlach-
Realschule und Wohnbebauung mit 2- und 3geschossigen Hau-
sern. Im Ubrigen ist das gesamte Gebiet eingefapt mit 1- bis
2aeschossigen Wohnhausern,

2. Entwicklung der Bauleitplanung

Der derzeit giltige Flachennutzungsplan der 5tadt Rheda-wWie-
denbriick stellt die Bebauungsplanflache als Wohngebiet dar.
Der Bebauungsplan Nr. 5 ist fdr diesen EBereich Mitte der
60er Jahre entsprechend damaligen Vorstellungen tberplant
worden. Der hieraus entstandene Bebauungsplan Nr. 9 der noch
selbstandigen Stadt Rheda hat teilweise 6- bis Hgeschossige
Wohnbauten und Atriumhaduser in Teppichbauwelse festgesetzo.
Keiner dieser Bauten ist realisiert worden. In seiner Sit-
zung am 27.08.1990 hat der Rat der sStadt Rheda-Wiedenbriick
beschlossen, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9 "Nonen-
strafe” zu dndern. Im AnschluP hieran wurde fir diesen Be-
reich eine Veranderungssperre beschicssen, die am 19.10.19290
mit ihrer Veroffentlichung rechtskraftig wurde.

Es ist beabsichtigt, die noch bestehenden Freiflachen des in
Aurstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 321 - "Droste-
Hilshoff-Srrafie” mit ein- und zweigeschossiger Wohnbebauung
Zu Uberplanen. Dem Entwicklungsgebol des § B BauGE ist hier-
mit Rechnung getragen.

Imn Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 321 "Droste-Hilshoff-Stra-
fe" werden ca. (.44 ha Wege und Strafien neu angelegt.

Das ist ein Eingriff in Netur und Landschaft gemadp § 4 Land-
schaftsgesetz HW.



Der Kompensationsflachenbedarf fiir diese in Anspruch genom-
mene Flache Grinland betragt ca. 0,35 ha.

Dieser Flachenbedarf kann im Bereich des Bebauungsplanes Nr.

315 "Westernstroer" nachgewiesen werden, da dort ein Kompen-
sationsiléchenguthaben von ca. 1.9 ha veorhanden ist.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Dieser Bebauungsplan scll den bestehenden aktuellen Bedarf®
an Wohnbaugrundstiicken teilweise decken. Damit kann die in-
nenstadtnahe Freiflache geschlossen und die Entwicklung und
Ordnung dieses Siedlungsbereiches fortgefdhrt werden. Aufer-
dem kdénnen die bestehenden Infrastruktureinrichtungen ent—
sprechend ihren Dimensionierungen ausgenutzt werden.

IT. Planinhalt

1. Nutzung

Dieser Bebauungsplan setzt filir die z. Z. noch unbebauten
Grundsticke als bauliche Nutzung "Allgemeines Wohngebietg®
i. 5. des § 4 BauNV0 1920 in ein- und zweigeschossiger
Bauwelse fest. Die bereits bestehende 2- und 3geschossige
Wohnbebauung wird in ihrem Bestand festgeschrieben. Da der
vorhandene 8geschossige Cebaudekomplex im Gesamtzusammen-
hang der Stadt eine Ausnahmeerscheinung darstellt, der die
Silhouette beeintrachtigt, ist dieser BaukSrper Uber die
Bestandsgarantie planungsrechtlich nicht gesichert worden.
Gleichwehl ist - um materielle Anspriiche zu vermeiden - die
GeschoPflachenzahl in diesem Bereich beibehalten worden. Die
mogliche Ausnutzbarkeit ist bei einer auf 3 reduzierten Ge-
schoBzahl durch die gemaP § 17 BauNvo hachstmogliche Grund-
fléchenzahl ausgeglichen worden.

Im Bereich der vorhandenen 3geschossigen Bebauung izt die
unterhalb des Hochstwertes der BauNVO liegende GRZ und GFZ
aus dem bisherigen Bebauungsplan Rheda Nr. $ Ubernommen
worden.

auf den z. Z. noch unbebauten Grundsticken orientieren sich
die festgesetzten Grund- und GeschoBflichenzahlen aufgrund
der stadtnahen Lage an den Hochstwerten des § 17 BauNVOo.

Wegen der vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsbelastung
auf der NonenstraPe konnen die schalltechnischen Orientie-
rungswerte gemdaf Beiblacr 1 zuxr DIN 18005 {Bericksichtigung
des Schallschutzes im Stadtebau) entlang dieser Etrafe nicht
eingenhalten werden. Um trotzdem diese innerstadtischen Fla-
chen einer Wehnnutzung zuordnen zu kénnen, sollen als Anna-
herung an die Zielvorstellungen zur o. g. Richtlinie die
Grundrifgestaltung bzw. bauliche SchallschutzmaPnahmen (Fen-
ster] eine angemessene Wohnruhe erméglichen.
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Weiterhin ist im Bebauungsplanentwurf eine Kinderspiel-
platzflache in einer GréPe won ca. 950 gm geplant. Dieser
Spielplatz soll vorzugswelise fiir schulpflichtige Kinder
pestimmt sein und entsprechend dem RAErl. des Innenministers
vom 31.07.1974 den Spielbereich B (Versorgungsfunktion far
einen Wohnbereich) 'abdecken.

Die im Kreuzungsbereich FontaeinestraPe und NWonenstrape be-
findliche Trafo— und Gasreglerstation sowie die Trafostation
an der Augustin-Wibbelt-Strafie snollen im Bebauvungsplan pla-
nungsrechtlich festgeschrieben werden.

2. Denkmalschutz

Weder im Plangebiet selbst, noch in der naheren Umgebung
sind schiitzenswerte Bau- oder EBodendenkmale bekannt. Auf die
Anzeigepflicht beli Bodeniunden nach §% 13 und 1¢ Denkmal-
echutzgesetz NW wird im Plan hingewiesen.

3. Altlasten

Die Freiflachen des Bebauungsplangebietes wurden bislang
landwirtschaftlich genutzt. Erkenntnisse Gher mdgliche Alt-
lasten liegen nicht vor.

4. Verkehr

Eine im September 198% von dem Bliro Dorsch Consult durchge-
fiuhrte und im Verkehrsrahmenplan festgehaltene Verkehrser-
hebung weist fir die Nonenstrafe sine 16-Stunden-Belastung
von 3 720 ¥fz (LEW-Anteil = 340) und in der Zeit veon 15.00 -
19.00 Uhr eine Belastung von 1 290 Kfz auf.

Ans Griinden der Sicherheit und der lLeistungsfahigkeitr der
Verkehrsknoten Nonenstrafe/Fontainestrafe und Nonenstra-
Be/Flirst-Bentheim-8trafPe ist die Anfaghrsicht aufl den unter-
geordneten Strafen auf 10 m und die Lange der Sichtfelder
auf der NonenstraPe i(ber die Mindestwerte der EAE "85 (Emp-
fahlungen fur die Anlage won ErschliePungsstraBen) vergrd-
fert worden. Hierdurch werden im Hinblick auf die Emissicnen
{Schall und Abgase) nicht alle wartepflichtigen Fahrzeuge
zum Halten gezwungen.

Alle anderen Sichtdreliecke corientieren sich an den Vorgaben
vorgenannter Empfehlungen.

Eine Verbreiterung der StraBenparzelle Nonenstrafe um 3 m
ist vorgesehen, um neben einer Strafenbaumbepflanzung ge-—
trennte Wege fir Radfahrer und Fufgénger zu ermbglichen.

Die innere Erschliefung des Gebietes soll hauptsachlich idber
die nech weiterzufihrende Droste-Hilshoff-Strafe erfolgen.



Diese AnliegerstraBe und alle anderen Stichstrafen und Wege
gind in einem der EAE 85 entsprechenden Ausbaustandard ge-
plant worden und sollen als verkehrsberuhigte Bereiche mit
Aufenthaltscharakter ausgebaut werden. Die Wendeanlagen sind
dariber hinaus nach den Erfordernissen der &rtlichen Feuer—
wehr dimensioniert worden.

Zur Erhdhung der Verkehrssicherheit und der Leistungsfihig-
keit der Nonenstrafie ist jede Zufahrtsméiglichkeit zu Grund-
sticken des Baugebietes von dieser StraBe und im Bereich des
Kreuzungspunktes Nonenstrafe/Flirst-Bentheim-Strafe ausge—
schlossen worden.

Die im Bereich der nérdlichen Augustin-Wibbelt-Strafie fest—
gesetzten Zufahrts- und Zugangsbeschrankungen sollen eine
ungerechte Doppelveranlagung zu den ErschliepungsmaPnahmen
verhindern.

5. Ver- und Entscrgung

Der Anschluf des Baugebietes an die staédtische Kanalisation
ist nach Fertigstellung der Kanalerneuerung in der Nonen-
strafe unprcblematisch. In den Ubergeordneten Strafen
"First-Bentheim-Strafe”, "NonenstraPe” und "Fontainestrape”
sind Anschlisse an das Mischwasserkanalsystem vorhanden bzw.
geplant. Schmutz- und Oberflachenwasser sollen zur Klaranla-
ge Rheda abgeleitet und dort geklart werden.

Der Anschlup des Plangebietes an die zentralen Versorgungs-
einrichtungen (Strom, Gas, Wasser, Telefon) ist beabsich-—
tigt. Eine ausreichende Loschwasserverscrgung wird durch den
Einbau weiterer notwendiger Hydranten angestrebt.

IIT. Eosten und Zeitplan

Die Rezlisierung dieses Bebauungsplanes erfordert voraus-
sichtlich folgende Kosten:

Kinderspielplatsz 125 000,-- DM
Strafenherstellung incl. Beleuchtung

und Verkehrsbegleitgrin 1 193 Q00,-- DM
Mischwasserkanal 250 00Q,-- DM
Grunderwerb einschl. Vermessung &80 000,-- DM
Verbreiterung der Nonenstrafe

(Farken/Grin, Rad- und Gehweg) 145 DQO,-- DM
Gesamt 2 393 000,-—- DM

Die jahrlichen Unterhaltungskcsten der &ffentlichen Grin-
flache bzw. des Verkehrsbegleitgringe werden sich auf etwa
7 000,-- DM belaufen.



Es ist vorgesehen, die Herstellung der inneren Erschlie-
Bung - mit Ausnahme der Planstrafe B - durch Vertrag auf
einen Dritten gem3p § 124 BzuGB zu Ubertragen. Der in diesem
Fall bei der Stadt verbleibende Anteil soll ebenso wie die
erforderlichen Mittel fiir den Ausbau der Planstrafe B zu ge-
gebener Zeit haushaltsplanmi&Pig bereitgestellt werden.

Soweit die Erschliepungskosten durch die zwischengeschaltete
Finanzierungsgesellschaft nicht direkt in den Grundsticks—
verkaufspreis einfliefen, sollen die Grundstlckseigentimer
nach MaPgabe des geltenden Erschliefungsbeitragsrechis zu
diesen Kosten herangezogen werden; der Bebauungsplan soll
hierfiir die rechtliche Grundlage bilden.

Der Aufwand fir strafenbauliche MaBnzhmen an den das Bauge-

biet tangierenden Strafen muf in gesonderten Beitragsverfah-
ren abgedeckt werden.

IV. Bodencrdnung

Die z. Z. noch unbebauten Bebauungsplanflachen stehen gréf-
tenteils im Eigentum der Stadt Rheda-Wiedenbrick bzw. der
zwischengeschalteten Finanzierungsgesellschaft WestCKA. Le-
diglich eine Flache von ca. 4 800 gm steht im Eigentum einer
Privatperson. Es ist beabsichtigt, durch Mafnahmen gemap

§ 45 £f. BauGB {(Umlegung) selbstandig zu erschliefiende und
zu veranlagende CGrundstiickseinheiten auf der Grundlage des
Bebauungsplanes zu erhalten.

Bodenordnungsmafnahmen gemaf § B5 f£f. BauGE (Enteignungen}
sind nicht vorgesehen. Soweit diese zur Durchfithrung der
rlanung notwendig werden, bildet dieser Bebauungsplan hier-
fir die rechtliche Grundlage.

V. Grundsatze fir scziale Mafnahmen

Es ist nicht zu erwarten, dzp sich dieser Bebauwungsplan
bei seiner Verwirklichung nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden Menschen aus-
wirke. Auf soziale Mafnahmen nach § 180 BauGB kann deshalb
verzichter werden.

V1. Bisheriges Planverfahren

Mit Schreiben vom 12.07.1991 erfolgre die Beteiligung der
Trager &ffentlicher Belange gemaPf §& 4 BauGB. Die hierbei ge-
wonnenen Erkenntnisse wurden in den Bebauungsplanentwuri und
dessen Begrindung eingearbeitet.

Die friihzeitige Beteiligung der Biurger an der Bauleitplanung
gemaB % 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeilt vom 19_08.19%1 bis
einschl. 30.08.1991 durchgefihrt.



Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 06.07.19%2 be-
schlossen, den Bebauungsplan "Rheda 9 - Nonenstrafe" zu an-
dern mit der Bezeichnung "Nr. 321 — Droste—Hilshoff-Strafe”,
neu aufzustellen und diesen Plan einschl. seiner Begriindung
gemaf § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats offentlich
duszulegen.

Die Offenlegung hat nach Bekanntmachung im Amtsblatt Nr. 19
(Ausgabetag: 16.07.1992) in der Zeit wvom 27.07.1992 bis ein-
schlieflich 28.08.1992 stattgefunden. Die Tr&ger o6ffentli-
cher Belange wurden mit Schreiben wvom 13.07.1992 um Stel-
lungnahme gebeten.

In seiner Sitzung am 93-”f 4132 hat der Rat der Stadt uber
die eingegangenen Bedenken und Anregungen beraten und ent-
schieden sowie den Bebauungsplan Nr. 321 "Droste-Hilshoff-
StraBe” einschlieflich der gemd3f § 9 Abs. & BauGB beigefig-
ten Begriindung als Satzung beschlossen.

Rheda-Wiedenbrick, den A3 74, 4191
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Biirgermeister ®atsherr
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