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1. Lage und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet Nr. 347 _Lippstédter StraBe / Hamelbach” liegt am sidlichen Ortsrand von
Wiedenbriick im Anschlul an die heutige Ortsrandbebauung und wird wie folgt begrenzt:
 im Westen von der Lippstadter StralRe (K 1),

=« im Osten vom Hamelbach,

s« im S0den von dar Gerhardstrale.

Die Planung setzt die gemischte Bebauung zwischen Lippstadter StraBe und Hamelbach
fort. Der Geltungsbereich umfalit mit einer Groe von knapp 3 ha landwirtschaftlich
genutzte Flachen, Graben, die Gerhardstrale und ein Baugrundstick im AuBenbereich.

2. Veranlassung und Ziele der Bauleitplanung

Im Sidden Wiedenbricks zwischen dem Stadtholz im Osten bis zur Reitdckerstrale im
Westen sind seit 1995 umfangreiche Planungen eingeleitet worden. Grundlage sind 2
Rahmenkonzepte, dber die das groBriumige Wohngebiet . HoltkampstraRe® und die Erwei-
terung der Gewerbefladchen im Umfeld der Westag & Getalit AG entwickelt worden sind.

Zentrales Ziel der Stadtentwicklung im Wiedenbriicker Stden ist die Erweiterung und
stadtebauliche Neuordnung der gesamten Stadtrandlage beidseits der Lippst3dter StraRe,
wobei sowohl der erhebliche Wohnraumbedarf und das zentrumsnahe Wohnqguartier
Stdring/Burgweg/HoltkampstraBe als auch der ansassige Industriebetrieb Westag & Getalit
AG angemessen zu bericksichtigen sind. Der GroBbetrieb Westag & Getalit AG liegt in
relativ geringer Entfernung zum Wiedenbricker Zentrum, Folgen sind teilweise hohes
Kenfliktpotential und entsprechende Anforderungen an den Immissionsschutz. Die waohn-
standortnahe Versorgung mit Arbeitsplidtzen bietet aber auch erhebliche Vorteile fir eine
~Stadt der kurzen Wege”, sofern Wohnen und Arbeiten unter immissionsschutzrechtlichen
und stadtebaulichen Kriterien vertretbar zusammengefiihrt werden kénnen.

Weiteres Ziel ist die Anbindung der Gebiete an die ortliche Hauptverkehrsachse Lippstadter
Stralie und deren alleeartige Aufwertung, an diesen Knoten soll auch das Baugebiet
~HoltkampstraBe”™ angeschlossen werden.

Im Zuge der aus den Rahmenkonzepten entwickelten Bauleitplanungen wurden die konkur-
rierenden Nutzungsinteressen sowie die bestehenden Gewerbe- und Wohnnutzungen u.a.
durch eine entsprechende Nutzungsgliederung weitgehend abgestimmt. Auf diese Rahmen-
konzepte, auf die 16. Anderung des Gebietsentwicklungsplanes sowie auf die auf dieser
Grundiage erarbeiteten Bauleitpline (FNP-Anderungen Nr. 21 und 28, Bebauungspldne Nr.
331 .HoltkampstraBe” und Nr. 337 ,S5chirmanns Hof*) wird zur weiteren Begrindung und
Standortentscheidung ausdricklich Bezug genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 347 , Lippstadter Strale / Hamelbach” vollzieht in diesem Rahmen
den ,LickenschluR” zwischen den B-Planen Nr. 331 und 337 und verfolgt 3 zentrale Ziele:

a} Vertrégliche Entwicklung der verbliesbenen Bauflache durch eine angemessene Mischung
von Wohnen, Kleingewerbe oder Handel als Pufferzane zwischen dem dstlich gelegenen
Wohngebiet und dem Gewerbegebiet im Westen um die Westag & Getalit AG.

b) Anschlulk der PlanstralBe aus dem Baugebiet Nr. 331 ,HoltkampstraBe” und VerknOpfung
dieses Wohngebietes mit der &rtlichen HaupterschlieBungsachse . Lippstiddter StralBe”.

¢} Schaffung einer naturnahen Pufferzone zum Hamelbach und einer Ortsrandeingriinung.
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Die Stadt Rheda-Wiedenbrick hat ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB zur
Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung festgestellt. Die Planungsziele
entsprechen den Ubergeordneten stadtebaulichen Zielen und sind in Abwagung der offent-
lichen und privaten Belange im Sinne einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung
moglichst umweltvertréglich und unter Berlicksichtigung der Stadtrandlage zu verfolgen.

3. Bestand: aktuelle Nutzung und stadtebauliche Ausgangslage

Uberplant werden die Freiflachen zwischen Lippstadter Strale und Hamelbach. Das Plange-
biet wird Uberwiegend als Ackerflache oder Griinland genutzt. An der Gerhardstrale wird
eine Wohnnutzung im AuBenbereich einbezogen. Weitere Einzelheiten und die naturrdum-
liche Bewertung werden im Jandschaftspflegerischen Fachbeitrag beriicksichtigt.

Die staddtebauliche Situation ist durch Randlage und regionaltypische Splitterbebauung
gepragt. Die Gemengelage zwischen Lippstidter StraBe und Hamelbach umfasst Schrottplatz,
Altmetallverwertung, Kleingewerbe und umfangreiche Weohnnutzungen mit ein bis zwei Voll-
geschossen. Ostlich des Hamelbachs liegen die Wohnbauflachen «HoltkampstraRe®, im
Westen folgt die groBraumige gewerbliche Mutzung im Bereich der Westag & Getalit AG. Im
Siden schliet der offene Landschaftsraum mit Bachaue, Splitterbebauung und Hofstellen an.

4. Planungsgrundlagen

4.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der 16. Anderung des Gebietsentwicklungsplanes mit den Zielen der
Landesplanung abgestimmt worden. Im Fldchennutzungsplan wurde das Plangebiet bisher
als Flache fiir die Landwirtschaft dargestelit. Die entsprechende 43. Anderung des FNP wird
parallel zum Bebauungsplan durchgefihrt, auf diese wird verwiesen.

4.2 Landschafts- und Gewisserschutz, Hochwassersituation

Die gesetzlichen Anforderungen nach %% 1, 1a BauGE und § 51a Landeswassergesetz
(LWG} sind im Planverfahren zu erflllen (siehe Kapitel 5). Der Planbereich liegt nicht im
Landschaftsschutzgebiet des Kreises Gatersloh. Im Planverfahren ist die Einbindung des
Vorhabens in den Landschaftsraum und in die Hamelbach-Aue vorzubereiten.

Als gesetzlicher Uberschwemmungsbereich sind 20 m ab Gewasser-Mittelachse freizuhalten.
Die Bauflachen liegen auf den héher gelegenen Ackerflichen. Der Eigenbetricb Abwasser
hat die gesamte Situation Oberpriift, das Vorhaben fiihrt zu keiner Verschirfung der
gesamtstadtischen Problematik. Die Stadt legt fur die Hbhen der StraRen- und Bricken-
planung das Jahrhunderthochwasser zugrunde, um eine ausreichende Héhenlage zu
erreichen (siehe informelle Eintrage in der Plankarte). Durch abgeleitete Mindesthéhen fiir
Erdgeschossfulbéden der baulichen Anlagen nach § 9({2) BauGE wird zudem eine Hohe vaon
mindestens 50 cm Ober dem Hochststand gesichert. Zusatzlich erfolgt ein Hinweis in der
Plankarte zum Schutz vor extremen Miederschlagsereignissen.

Die Vorfluter im Geltungsbereich werden als Gewdasser Il. Ordnung im Gewasserunterhal-
tungsplan der Stadt gefiihrt. Der nérdliche Graben entwissert bisher auch Teilflichen west-
lich der Lippstadter StralZe in den Hamelbach, ist jedoch im Ausbauprofil unzureichend. Der
Eigenbetrieb Abwasser plant deshalb einen neuen Regenwasserkanal DN 1000 in der Plan-
stralle mit Einleitung in den Hamelbach. Der Vorflutgraben am Siidrand der Bebauung (Flur-
sthck 117} wird somit zwar nicht mehr fiir die Ableitung anfallenden Wassers aus dem
Gebiet westlich der Lippsiaddter StralRe bendtigt, ist aber nach Abstimmung zwischen
Eigenbetrieb und unterer Wasserbehérde im Bestand zu erhalten.
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4.3 Altlasten

Im Plangebiet sind der Stadt keine Altlasten bekannt,

4.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im weiteren Plangebiet nicht bekannt. Verwiesen
wird jedoch auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern {§5 15, 16 DSchG]).

5. Planungskonzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Das Grundkonzept des Bebauungsplanes sowis die Anbindung an die Lippstadter StraRe
und an das Baugebiet .HoltkampstraBe® gehen auf ¢.g. Rahmenplanungen und Anschluss-
Bebauungspléne zurlick. Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 347 werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die weitere stadtebauliche Entwicklung getroffen und
die Voraussetzungen fur die ErschlieBung und fir zum Vollzug des BauGB ggf. notwendige
MaBnahmen geschafien:

5.1 Art der baulichen Nutzung

a) Mischgebiet gemaRt § 6 BauNVO

Das Baugebiet wird (berwiegend als Mischgebier gemaR § 6 BauNVO festgesetzt. Diese
Gebiete erlauben insbesondere Wohnen, stadtteilbezogenen Einzelhandel, Dienstleistungen
und nicht wesentlich stérendes Kleingewerbe. Eine derartige Nutzungsmischung ist jeweils
vertraglich mit den benachbarten Nutzungen und wird ausdricklich an der Nahtstelle
zwischen Wohngebieten im Osten und Gewerbegebieten im Westen angestrebt.

Im Nahbereich des Knotenpunktes Lippstddter Strale wird zur weitergehenden - vorbeugen-
den - Konfliktldsung der AusschluR von Wohngebauden und Wohnnutzungen im StraBen-
randstreifen des Mischoebietes festgesetzt.

Vergnigungssiatten werden aufgrund der Rahmenbedingungen, der Nachbarschaft und der
aufzuwertenden Ortseinfahrt Lippstadter Strale ausgeschlossen, um die negativen Begleit-
erscheinungen durch Verkehrsaufkommmen in Tagesrand- und WNachtzeiten, bauliche
MaBnahmen und stédiebauliches .Image” zu vermeiden und um die verfugbaren Bauflachen
gezielt fir die angestrebten Nutzungszwecke, fir die in Wiedenbriick erhebliche Nachfrage
besteht, varzuhalten.

b) Eingeschranktes Gewerbegebiet GEN gemaR § 8 i.V.m. § 1(4) BauNVO

Die Flache zwischen Planstrale und Gerhardstrale im Siden wird als eingeschriénktes
Gewerbegebiet gemalk § 8 i.WV.m. § 1(4) BauNVO festgesetzt, um durch diese Abstufung
zur Lippstadter Stralle hin die potentielle Konfliktsituation gegenidber den westlichen
Gewerbegebieten und mit Blick auf den Knotenpunkt langfristig zu entscharfen. In Wieden-
brick besteht ein griBerer Bedarf fir Kleingewerbeflachen, fir die hier in relativ zentrums-
naher Lage weitere gut geeignete Flachen angeboten werden kénnen.

Verwiesen wird auf die wvergleichbare Gebietsabstufung an der Lippstadter StraBe im
Bebauungsplan Nr. 337 Schirmanns Hof* und auf die dort langfristig magliche Gewerbe-
erweiterung nach Siden unterhalb der Ellendorfstrafe®. Das hier geplante GEN ist nicht
iscliert zu bewerten, sondern in diesen stddtebaulichen Zusammenhang zu stellen.

% Die sGdliche Erweiterung war urspringlich bereits im B-Plan Nr. 237 vorgesehen worden, wurde aber
im Planverfahren 1987/98 bis auf weiteres herausgenommen. Das beigefiigte damalige Schallgut-
achten hatte ebenfzlls diese Erweiterung in die Berechnungen einhezogen und bewertet.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen etc.

a} Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grund- und GeschoBflschen-
zah! GRZIGFZ, durch Zahi der Vollgeschosse und First- und Traufhéhen bestimmt:

» Die Bauflachen sollen effektiv und auch bei Grundstucksteilungen noch sinnvoll genutzt
werden konnen, daher wird im Mischgebist die Obergrenze der GRZ nach § 17 BauNvO
gewahlt. Die GFZ wird dagegen etwas zurlickgenommen, um das Gesamtvolumen zu
begrenzen. Soweit andere planerische Aspekte entgegenstehen, beschrinken qaf.
Baugrenzen eine maximale Ausnutzung; dieses gilt auch fiir das Gewerbegebiet.

*In Anlehnung an den vorhandenen Bestand und im Hinblick auf die kiinftige Ortseinfahrt
wird eine Begrenzung auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt. Die Héhenentwicklung
wird ebenso i.S. des § 16{3) BauNVO durch maximale Trauf- und Firsthéhen begrenzt.
Die MaBe erlauben neben der ortsublichen zweigeschossigen Bebauung ausreichende
Héhen fir Kieingewerba.

b) Vorgeschrieben wird die offene Bauweise, um mit Blick auf umgebende Bebauung und
Ortsrandlage eine gre@volumige Bebauung zu vermeiden.

c) Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und ermaog-
lichen i.w. eine flexible und weitgehende Uberbaubarkeit. Sie werden jedoch aufgrund
ubergeordneter stadtebaulicher Zielsetzungen im Bereich der Lippstadter StraRe, in
Randlage zur Hamelbachaue und bei Gehdlzpflanzungen zur Eingriinung im Nerden und
Siden entsprechend zurlckgenommen.

5.3 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung der Bauflachen erfolgt durch die geplante SammelstraGe mit Anschiul® an
die Lippstadier Strafle (K 1}, die auch das Wohngebiet ,HoltkampstraBe® zusatzlich an die
K 1 anbinden wird. Damit ist die leistungsfahige Anbindung an das értliche Hauptverkehrs-
netz und nach Slden an das Uberdrtliche StralBennetz moglich (Umgehung B 55, BAB), was
auch zu einer Entlastung fur den Bereich Sidring/HoltkampstraRe fiihren wird.

Die gestalterisch heute unbefriedigende Ortseinfahrt der Lippstadter Strafe soll aus stadte-
baulichen Grinden durch einen Kreisverkehr und durch eine alleeartige Gestaltung aufge-
wertet werden. Der Ausbau des Knotenpunktes ist bereits im Bebauungsplan Nr. 337
aufgenommen worden (s.d.}, Anschlu® und Lage werden im Interesse einer eindeutigen
Grenzziehung hier lediglich Gbernommen.

Die Gerhardstrale wird aufgrund der Meuanlage des Knotens von der Lippstadter Strafie
abgebunden und Gber eine gebietsinterne Zufahrt angeschlossen, der Stichweg bleibt als
Rad-/FuBweg erhalten. Die Bauflachen sind Uber die PlanstraRen zu erschlieRBen. Fine zusatz-
liche ErschlieBungsfunktion der GerhardstraBe ist nicht vorgesehen, sie soll ansonsten nur
den motorisierten Verkehrs aus dem Bereich ,Am breiten Schemm*® aufnehmen. In Richtung
~Holtkampstrale® sieht der gleichnamige Bebauungsplan Nr. 331 bereits die Abstufung als
FuB-/Radweg vor. Ein Ausbauerfordernis ist flir die Gerhardstrale nicht erkennbar.

5.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Autf die im Vorfeld erarbeiteten Rahmenkonzepte und auf die angrenzenden Bebauungsplane
Nr. 331 und 337, die in den Jahren 1995 bis 1998 aufgestellt worden sind, wurde bereits
varwiesen. Zu diesen Verfahren wurden Gutachten erstellt, die die schalltechnische Situa-
tion und die Geruchsbelastung in der GroRgemengelage im Saden von Wiedenbriick intensiv
untersucht haben. In diesem Rahmen wurde eine umfangreiche Abwagung durchgefiihrt
und die Problematik Grofibetrieb - Wohngebiete aufgearbeitet. Das vorliegende Plangebiet
Nr. 347 liegt als Lickenschlull zwischen diesen Gebieten und ist entsprechend bereits
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damals intensiv diskutiert worden; hier waren zudem bestehende Wohnnutzungen an der
Lippstadter StraBe und im AulRenbereich zu berlicksichtigen (Mischgebietsniveau).

In der Anlage beigefigt wird daher nochmals zur besseren Nachvollziehbarkeit das damalige
Schallgutachten zum Bebauungsplan Nr. 337 des TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V. {Marz
1297). Dieses belegt im Grundsatz die Vertraglichkeit des GroRbetriebes Westag & Getalit
AG einschlieBlich der Lkw-Bewegungen bis zur Lippstadter StraBe mit dem hier beidseits
vorhandenen Kleingewerbe und mit den Wohnnutzungen im AuBenbereich. Ergebnis der
damaligen Prifungen war, das im Plangebiet Nr. 347 kinftig Kleingewerbe- und Mischge-
biete ausgewiesen werden soliten.

Eine spatere Gewerbeerweiterung nach Siden unterhalb der Ellendorfstrafe ist ebenfalls
damals betrachtet waorden, diese unterliegt jedoch zunehmend strengeren Anforderungen. In
diesem Zusammenhang ist die festgesetzte kleingewerbliche Nutzung an der K 1 zu sehen.

Im Ergebnis kann sich die vorliegende Planung in diese grolraumige Gemengelage mit
konkurrierenden Mutzungs- und Schutzansprichen zwischen Gewerbe und Wohnen einfi-
gen und I5st keine neuen Belastungen oder Schutzanspriiche aus. Durch Ansiedlung
gemischter Nutzungen soll ausdricklich auch eine ausschlieBliche Wohnbebauung und
deren Heranricken an den GroBbetrieb vermieden werden.

5.5 Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser - § 51a LWG

a) Ver- und Entsorgung

Die Energieversorgung ist durch Erweiterung des Versorgungsnetzes vorzunehmen.

Die druck- und mengenmaBig ausreichende Versorgung mit Trnk- und Feuerldschwasser ist
durch Anschilul® an vorhandene Leitungsnetze sicherzustellen.

Die Schmutzwasser-Entsorgung erfolgt durch Anschiulk an die stadtischen SW-Kanile.

b} Niederschlagswasser - § 51a LWG

Mach Prifung durch den stadtischen Eigenbetrieb Abwasser ist aufgrund der Bodenverhilt-
nisse und des Grundwasserstandes eine Versickerung auf den geplanten Bauflachen nicht
moglich. Der Eigenbetrieb Abwasser plant deshalb einen neuen Regenwasserkanal DN 1000
in der PlanstralBe mit Einleitung in den Hamelbach [siehe auch Kapitel 4.2).

Im Hinblick auf den Landschaftswasserhaushalt ist eine wasserdurchldssige Befestigung
von untergeordneten Wegen, Stellplatzflichen oder Feuerwehrumfahrten mit weitfugigem
Pflaster, Rasengitter, Schotterrasen o.d. unbedingt zu empfehlen. Dieses erméglicht eine
Ruckhaltung und Versickerung anfallenden Regenwassers und ggf. Verbesserungen des
Kleinklimas. Die Stadtverwaltung bietet hierzu ausdricklich Beratung und Unterstitzung an.

5.6 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege - §5 1, 1a BauGB

Das Plangebiet reicht bis an den Hamelbach heran und bildet einen neuen Ortsrand. Die

stadtebaulich-griinordnerischen Ziele sind angesichts dieser Rahmenbedingungen:

» Die tiefer liegende staddtische Grinlandparzelle Flst. 85 im Uberschwemmungsbereich des
Hamelbachs soll durch extensive Nutzung/Pflege, Mulden und PflanzmaBnahmen aufge-
wertet werden. Die Fliche hatte die Stadt nachtraglich als Ausgleich fiir den B-Plan Nr.
331 "HoltkampstraBe™ angerechnet, sie wird nunmehr planungsrechtlich gesichert.

* Im Siden entlang der GerhardstraBe soll eine ortstypische Randbepflanzung in Anleh-
nung an die vorhandene Obstbaumzeile erfolgen.



Stadt Rheda-Wiedenbrick, Sit. Wiedenbrick, B-Plan Nr. 347 _Lippstidrer Strala / Hamelbach® 7

* Der Kreisverkehr bietet eine Chance zur stadtebaulichen Aufwertung der unbefriedigen-
den Ortseinfahrt und soll durch strallenbegleitende Baumzeilen erganzt werden.

+ Im Norden soll eine Heckenstruktur entlang des Grabens die Bauflachen gliedem.

+ Gestaltungsvorschriften zu Baumpflanzungen auf Steliplatzanlagen, Einfriedungen etc.
sind auch aus naheliegenden landschaftspflegerischen Grinden bedeutsam.

« Stadtebaulich und landschaftspflegerisch markante Gehélze sollen erhalten werden.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in Natur und Landschaft durch erstmalige Uberbauung
vor. Nach 55 1, 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach
den Grundsatzen der Eingriffsregelung in der Abwagung zu behandeln. Dieses leistet die
Planung auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages, der als Anlage Bestand-
teil dieser Begrindung wird. Entscheidende Aspekte sind auf dieser Basis fur die Stadt:

a) Bestandsaufnahme und Bewertung:
Bei den erstmals Gberplanten Baufldchen handelt es sich i.w. um Ackerflichen, besonders
wertvolle Landschaftselemente sind hier nicht betroffen, Grinland wird méglichst geschont.

b) Eingriffsvermeidung oder Flachenbeanspruchung:

Aufgrund der Ausgangssituation, der méaRigen Wertigkeit der Ackerflichen und unter
Bericksichtigung der gesamtstadtischen Planungsziele réumt die Stadt Rheda-Wiedenbrick
der Baufliche und der ErschlieBungsstraBe Vorrang vor ginem Eingriffsverzicht ain.

c} Planungskonzept, MaBnahmen zur Eingriffsminimierung und Griinordnung:

Durch Regelungen zur Hohenentwicklung oder zur Gestaltung baulicher Anlagen wird der
Nachbarschaft und der Ortseinfahrisituation stadtebaulich und teilweiss eingriffsminimie-
rend Rechnung getragen. Die verflgbare Baufldche scll ansonsten effektiv und flichen-
sparend ausgenutzt werden kénnen, um den Flichenbedarf gering zu halten.

Zur vertraglichen Einbindung in den Siedlungs- und Landschaftsraum sind Eingrinungen mit
standortheimischen Gehdlzen vorgesehen {Ziele siehe oben).

d) AusgleichsmaBnahmen, Entscheidung im Sinne des § 1a BauGB:
Der Fachbeitrag flhrt eine rechnerische Ermittlung des Ausgieichsbedarfes durch is.d.). Auf
dieser Grundlage entscheidet die Stadt im Rahmen des § 1a BauGE:

+ Die grinordnearischen MaBnahmen zur Eingrinung auf Baugrundsticken nach § 3{1)25
dienen auch der Kompensation, k8nnen die Bilanz jedoch nicht erfllien; weitere MaB-
nahmen werden auf den Baugrundsticken nicht festgesetzt, um eine flexible Ausnutzung
zu eroffnen. Die Stadt stelit Sammel-Ausgleichsmalnahmen zusatzlich auBerhalt des
Gebietes in Nordrheda-Ems im Bereich Merrenshof bereit,

« Aufgrund der Siedlungsrandlage, der Nihe zum Hamelbach und der erstmaligen Uberpla-
nung der Freiflichen wird ein weitgehender Ausgleich fachlich fir richtig gehalten.

* Die stadteigenen externen Ausgleichsflachen werden im Fachbeitrag beschrieben. Diese
werden im Sinne des Verursacherprinzips gemad § 9(1al BauGB den Baugrundsticken
zugeordnet, die Beteiligung kann ggf. auch durch stidtebauliche Vertrige erfolgen. Der
Fachbeitrag ermittelt zu diesem Zweck in den Kapiteln 5.1-5.3 den rechnerischen Badarf
insgesamt sowie je m? Bauflache und ermdaglicht eine gerechte Beteiligung fir jedes Bau-
grundstick. Hiervon sind jedoch noch die PflanzmaBnahmen auf den Baugrundsticken
nach & 9(1)25 abzuziechen. Das wverbleibende Defizit, welches im Barsich Mertenshof
gedeckt werden soll, betrégt 3.570 m?® und verteilt sich wie folgt:

a.1) MI-Grundsticke: 2.85%0 m? - §20 m* Pflanzmaln., = 2.030 m? extermer Ausgleich,
a.2) GEN-Grundstack: 1.2680 m® - 530 m? Pfianzmalin. = 730 m? externer Ausgleich.
b} Fir stadtische ErschlisBungsmalnahmen sind auBerdem 810 m? vorgesehen.



Stadt Rheda-Wiedenbrick. St1. Wiedenbrick, B-Flan Nr. 347  Lippstédier Strale ! Hamelbach® ]

5.7 Ortliche Bauvorschriften gemaBk § 86 BauO NW i.¥.m. § 9(4) BauGB

Gemal § 86 BauO NW werden 6értliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Inhalte gem3R § 9{1) BauGB, um
eine orts- und quartierbezogene MaBstablichkeit zu erreichen und um im Sinne der positiven
Gestaltungspflege BaumaBnahmen in der Ortsrandlage zu steuern. Die Regelungen sind im
Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismiBig und engen die Gestaltungs-
freiheit der Bauherren nicht Gbermaiig ein:

2] Die Dachlandschaft besitzt in der Ortsrandlage erhebliche gestalterische Bedeutung. Aus
diesem Grund werden in Anlehnung an die ontsibliche Bebauung rahmensetzende Vorgaben
zur Dachgestaltung hinsichtlich Dachneigung und Aufbauten, die sich klar der Dachfliche
unterordnen sollen, getroffen.

Vor diesem Hintergrund erfolgt auch die Regelung zur Dachfarbe: erméglicht wird das
gesamte heute im Regelfall gebrauchliche Spektrum wen rot bis braun und anthrazit bis
schwarz, fir die quartierinterne Abstimmung sowie fiir das Qrts- und Landschaitsbild sehr
problematische kinstliche .Ausreier” - z.B. blau oder griin - sind aber nicht zuldssig.
Regionaltypisch sind rote Dachziegel, fir verbindliche Vorschriften werden jedoch in der
Abwagung keine ausreichenden Argumente gesehen.

b) Die Fassaden groBerer Baukdrper sind in der Ortseinfahrt und gegeniiber der Nachbar-
schaft z.B. durch Versatze, Materialunterschiede oder auch Begriinung wirksam zu gliedern.
Die Regelung ist aufgrund der méglichen Bandbreite im Regelfall unproblematisch und 13Rt
der Architektur vielfdltigen Spielraum.

c) Die Begrenzung der Sockelhdhe sichert fallbezogen die Héhenentwicklung mit Bezug auf
die ErschlieBungsstrale und verhindert einzelne AusreiBer.

d) Werbeanlagen kénnen in der Randlage sehr negative Auswirkungen haben, maRgeblich
sind GroBe, Material, Anbringungsort, Farben und Leuchtverhalten. Werbeanlagen sollen
das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, Stralenbild und den stadtebaulichen Charakter
sowie Fernwirkung beriicksichtigen und diese nicht nachhaltig stdren. Die Bezirksregierung
hat die Stadt zudem auf vorbeugende Mafnahmen nicht nur im historischen Stadtkemn,
sondern gerade auch in den Ortseinfahrten verwiesen.

e) Vorgaben zur Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen und Carports tragen u.a.
zu einer optischen Reduzierung der ,Flache” bei und sind entscheidend fir die gestalteri-
sche Qualitat der Anlagen. GroBere Stellplatzflachen sind zu gliedern; Pflanzungen dienen
auBerdem der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene durch Verdunstung und
Verschattung und nicht zuletzt der nutzerfreundlichen Beschattung der Pkw. Notwendig
hierfir ist aber eine konsequente Uberstellung in bzw. zwischen den Stellplatzzeilen. Die
Zahl der Baume wird als mittleres Ma gew3hlt: bei einer Fliche von 12,5 m? je Standplatz
kann ein ausgewachsener Baum ca. 4-5 Stellplétze Uberdecken.

f) Einfriedungen kdnnen im StraBenraum und gegeniiber der Nachbarschaft grofe Wirkung
entfalten: sind sie unmaBst3blich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an Verkehrs-
flachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen suf das gestalterische Gesamtbild,
auf die Qualitat des Stralenzuges und gegeniiber der freien Landschaft. Die Hahe von 0,8
m im Stralenraum berlcksichtigt besonders Augenhdhe und Erlebniswelt von Kindern.



Stadt Aheda-Wiedsnbrick, Str. Wiadenbriick, B-Plan Mr. 347 Llippstadter Strale [ Hamalbach”

LEe]

6. Flichenbilanz der Planung

Teilflache/Nutzung Flache in ha*
Bestand [ Planung
Mischgebiet, Summe: 0.31 0,95
| GEN-Gebiet: T | 0.45
Verkehrsflichen, Summe: 0.20 . 0.21
' Sonstige Fléchen: 0,04 0,63
- Flache gem. § 2{1120 BauGB - 0,862
- Grabenparzelle 0,04 -
Plangebiet, zusammen ca. 2.8 ha*

*Ermittelt auf Basis der Plankare 1:1.000, Werne gerundet!

7. Zusammenfassung: Auswirkungen der Planung, Bodenordnung, Hinweise zur Abwagung

Der Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Entwicklung und den LickenschluB zwischen
der Lippstédter Strale mit beidseitigen Gewerbe- und Mischgebieten und den Wohnbau-
fldchen im Bereich ,HoltkampstraBe”. Verwiesen wird hier auf die Bauleitplanverfahren fir
die angrenzenden Plangebiete aus den Jahren 1995 bis 19398 {FNP-Anderungen Nr. 21/28,
Bebauungspléne Nr. 331 HoltkampstralBe” und Nr. 337 ,Schirmanns Hof”l. Die Planung
beachtet die Anforderungen in dieser groRraumigen Gemengelage und flhrt bai gemischien
Nutzungsstrukturen zu keiner zusdtzlichen MNutzungskonkurrenz mit den benachbarten
Baugebieten.

Durch die Planung werden auBerdem die Voraussetzungan flir die zusatzliche Erschliebung
des Wohngebietes ,Haoltkampstrae® geschaffen, so daR hier eine Entzerrung des Ziel- und
Quellverkehrs und eine Entlastung des Sidringes erfolgen wird,

Der Eigenbetrieb Abwasser hat die gesamte Hochwasserproblematix dberprift und bei der
abwassertechnischen Prifung beriicksichtigt. Das “orhaben fohrt danach zu keiner
Verscharfung der gesamtstadtischen Situation, die geplanten Bauflachen aut den héher
Ackerflachen liegen auBerhalb des Retentionsraumes des Hamelbachs.

Die Bodenordnung soll méalichst freiwillig und in engar Abstimmung zwischen Stadt und
Grundeigentimern geregelt werden. Der Stadt Rheda-Wiedenbrick entstehen anteilige
Kosten fur die notwendigen ErschlieBungsmaiGnahmen nach den maBgeblichen Satzungen,
die Kosten fur AusgleichsmaBnahmen sind dber weitere Versinbarungen zu ragein.

Zum Planverfahren und zur Abwagung wird auf die Beratungsunterlagen und auf die Froto-
kolle des Rates der Stadt Rheda-Wiedenbrlck und seiner Fachausschusse verwiesen.

Rheda-VWiedenbrick, im Februar 2000
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