Stadt Rheda-Wiedenbriick, Stadtteil Rheda

Begriindung zur 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 206 ,Am Rott”

1. Aligemeines, Lage des Anderungsgebietes und Planungsziele

Der seit Oktober 1971 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 206 ,Am Rott” entwickelte reine /
allgemeine Wohngebiete im Siden des Stadtgebiets Rheda. Der Urplan wird im Norden
durch die Oelder Stral8e, im Osten durch die Ringstraf8e, im Stden durch die Portlandstrale
und im Westen durch die Bismarkstra8e begrenzt. Die Planung und wurde inzwischen
nahezu vollstdndig realisiert.

Anderungsbereich 1:

Dieser Bereich umfasst das Flurstiick 581 und wurde bereits im Rahmen der 2. Anderung
des Urplanes Uberplant. Das ca. 1.140 m? groRe Grundstiick, das im Si{idosten an eine
Trafostation grenzt, wurde im ndrdlichen Bereich mit einem freistehenden Einfamilienhaus
bebaut. Aufgrund des tiefen Grundstiickszuschnitts und des Standortes des bestehenden
Baukoérpers besteht hier Nachverdichtungspotential. Der bisherige Zuschnitt der {iberbau-
baren Flache, der im sidlichen Grundsticksbereich keine Bebauung zuldsst, verhindert
gegenwartig die Ausschopfung dieses Potentials. Der Eigentiimer strebt (ber die derzei-
tigen Baumdglichkeiten hinaus die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes in diesem
Bereich an und ist beziiglich der hier denkbaren Weiterentwicklung der Bebauung an die
Stadt herangetreten.

Anderungsbereich 2:

Dieser Anderungsbereich umfasst das Flurstiick 245 mit einer GréRe von ca. 970 m? und
liegt im nérdlichen Bereich des Urplanwerks. Die am Ende eines groRzligigen Wendeham-
mers gelegene Flache liegt gegenwartig brach. Als Baugrundstlick fiur ein freistehendes
Einfamilienhaus lasst sich der Bereich gegenwartig nicht vermarkten. Da kleinere Baugrund-
stiicke weiterhin nachgefragt werden, strebt der Eigentlimer eine Teilung des Grundstiicks
und Erweiterung des bisherigen Zuschnitt der Gberbaubaren Flache an. Auf diese Weise
kénnen Baumdglichkeiten fir zwei kleinere Einzelhduser bzw. ein Doppelhaus entwickelt
werden.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden soll die Nachverdichtung ermog-
licht werden. Eine entsprechende Erweiterung der Baugrenzen wurde zwischen der Stadt
und den Grundstlickseigentimern abgestimmt. Die Plananderung betrifft neben der Erwei-
terung der Baugrenzen die erstmalige Begrenzung der Trauf- und Firsthéhe sowie der Dach-
neigung. Damit wird eine maRvolle Einbindung in die stadtebauliche Struktur gesichert.

Fir den Bebauungsplan Nr. 206 galten bislang die Regelungen der BauNVO von 1968 /
1977. Durch die Anderung erfolgt die Umstellung auf die BauNVO von 1990 im Ande-
rungsbereich. Durch die Novellierung der BauNVO wurde u.a. die Anrechnungsregel nach
§ 19(4) BauNVO geéndert. Nebenanlagen, Garagen, Stellpl4tze etc. sind anders als vorher
zusammen mit der Hauptanlage grundsétzlich anzurechnen. Diese Regelung dient der Be-
grenzung der maximalen Versiegelung.
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Die vorher zwingende Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen auf die
Geschossflache ist gemaR § 20(3) BauNVO 1990 entfallen. Den Eigentlimern werden
somit mehr Moglichkeiten bezliglich der Schaffung von Wohnraum insbesondere in den
Dachgeschossen gestattet.

Die stadtebauliche Zielsetzung und oOffentliche Belange bleiben somit unberiihrt bzw.
gewahrt. Die Stadt fiihrt daher das Anderungsverfahren nach § 13 BauGB (sog. ,verein-
fachtes Verfahren”) durch, da die Grundziige des Bebauungsplanes Nr. 206 hierdurch nicht
berGhrt werden.

Die Nachverdichtung betrifft jedoch Belange der privaten Anlieger. Bisher war nur ein gro-
Bes Gebaude auf den Baufldchen mdéglich, die Teilung erlaubt nunmehr zwei kleine bis
mittelgrol3e Baukérper. Durch die Wahl der Baugrenze auf den immerhin noch ca. 500 m?
groRRen Grundstiicken, die Festsetzung der Trauf- und Firsthohe sowie die Lage der Grund-
stiicke erfolgt jedoch die Anordnung so, dass eine problematische oder in der Abwagung
durchgreifende Beeintréachtigung der Nachbargrundstlicke bzgl. Verschattung, ErschlieBung
etc. durch die méglichen Baukdrper nicht gesehen wird. In der Abwagung der dffentlichen
und privaten Belange wird die Anderung somit fiir vertretbar gehalten.

2. Inhalte und Festsetzungen dieser Planédnderung

Aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 206 bzw. der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes wird fir die Wohngebiete unter Berlicksichtigung des Bestandes aber auch der
Erweiterungsmoglichkeiten die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflichenzahl (GFZ)
Ubernommen. Die Baugrenzen werden gegeniiber dem planungsrechtlichen Bestand be-
darfsgerecht angepasst, um im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine
Erweiterung der Wohnbebauung auf den Flurstiicken zu ermdéglichen.

Im Bebauungsplan Nr. 206 wurde die Hohe der Geb&ude Uber die Zahl der Vollgeschosse
geregelt. Das stddtebauliche Ziel einer Begrenzung der Hohenentwicklung in den Ande-
rungsbereichen soll nunmehr sinnvoll, in Anlehnung an den umgebenden Bestand, (iber die
konkrete Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen erfolgen.

Die Dachneigung wird kiinftig von 30°- 45° zugelassen, um mehr Flexibilitdt und eine gute
Ausnutzbarkeit des Dachraumes zu ermdglichen.

Da es sich bei der vorliegenden Plandnderung um eine Nachverdichtung in einem bestehen-
den und weitgehend bebauten Quartier handelt, werden erstmalig Regelungen zur Dachein-
deckung getroffen. Die Regelung zur Dachfarbe fiir das Hauptdach erméglicht das heute
i.a. gebrduchliche gesamte Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und grau (iber
dunkelgrau, anthrazit bis schwarz. Untypische Farben (z.B. hellblau, grau, griin oder gelb)
sind fir das Ortsbild insbesondere in direkter Nachbarschaft zu bestehenden Wohnquar-
tieren mit ausschlieRBlich roter bzw. schwarzer Dacheindeckung sehr problematisch, ent-
sprechen nicht den stadtebaulichen Planungszielen der Stadt Rheda-Wiedenbriick und wer-
den daher ausgeschlossen.

Da Hersteller aufgrund der Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten (kdnnen),
werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Far-
ben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen
der Festsetzung mogiich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Defi-
nition nach RAL flr die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig.

Grenzfélle sollen dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an
die RAL-Farbskala zugelassen werden. Hier wird in Zweifelsfallen den Bauwilligen aus-
dricklich eine frihzeitige Abstimmung mit dem Bauordnungsamt der Stadt empfohlen.
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Trotz der im Rahmen der 2. Anderung im Anderungsbereich 1 festgesetzten offenen Bau-
weise waren, aufgrund der eng gezogenen Baugrenzen, nur Einzel- und Doppelhduser még-
lich. Um eine nicht an den umgebenden Bestand angepasste Verdichtung (Reihenhaus-
bebauung) des Anderungsbereichs zu vermeiden, wird die offene Bauweise mit Einzel- und
Doppelhdusern festgesetzt. Die im Urplan fiir den Anderungsbereich 2 festgesetzte offene
Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern wird beibehalten.

Die Festsetzungen dieser 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 206 ,Am Rott” ersetzen
mit Erlangen ihrer Rechtsverbindlichkeit jeweils die entsprechenden bisherigen Festset-
zungen im Anderungsbereich. Die (ibrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen und die Ge-
staltungsfestsetzungen (ortliche Bauvorschriften) gemaR BauO NRW i.V.m. & 9(4) BauGB
des Originalplans (einschlieRlich Anderungen), soweit sie nicht durch diese Anderung
ergénzt bzw. gedndert werden, bleiben unberihrt und sind nicht Gegenstand dieser Ande-
rung. Sie gelten unverandert fort. Mageblich bleibt auRerhalb des Geltungsbereichs dieser
4. Anderung ausschlieRlich das Originalplanwerk nebst rechtskraftiger Anderungen.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsgebietes ist durch die StraBe Am Rott ge-
sichert.

Das Angebot an 6ffentlichen Parkpldtzen im StraRenraum der StraRe Am Rott bzw. im
Wendehammer wird auch im Hinblick auf die nach der vorliegenden Planung zusatzlich
ermdglichten 3 Baupléatze als ausreichend erachtet. Private Stellpldtze sind im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens auf dem jeweiligen Grundstlick in ausreichender Anzahl nach-
zuweisen.

Belange des Immissionsschutzes

Der Anderungsbereich 1 liegt ca. 50 m nérdlich des Kindergartens, eine gewisse Schall-
einwirkung durch spielende Kinder ist ggf. méglich. Auf den Anderungsbereich 2 wirken
geringfligige Larmimmissionen der Ringstral8e bzw. Oelder StraBe ein. Entgegenstehende
Belange oder die Erforderlichkeit von SchallschutzmaBnahmen werden nach heutigem
Stand nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der Bauvorhaben in den Anderungsbereichen ist durch Anschluss
an die vorhandenen Verbundnetze zu sichern.

GemalR § 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter
zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.
Ausnahmen von der Versickerungspflicht sind auf Grundlage des § 51a(3) LWG NRW unter
bestimmten Rahmenbedingungen méglich. Die Erforderlichkeit ndherer Festsetzungen bzgl.
der Versickerung von Niederschlagswasser wird bei der vorliegenden Planung vor dem Hin-
tergrund der Nachverdichtung im Bestand und der 6rtlich vorhandenen Kanalisation nicht
gesehen. Die Vorgaben des LWG NRW bleiben hiervon unbenommen.



Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 206, 4. Anderung ,, Am Rott”

Laut Stellungnahme der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH verlaufen im
Anderungsbereich 1 drei Stromleitungen in West-Ost-Richtung durch das Flurstiick 581 zur
stddstlich angrenzenden Trafostation. Um eine Bebauung des Grundstiicks zu gewéhr-
leisten werden diese Leitungen - nach Auskunft der RWE - an den Rand des Grundstiicks
verlegt und durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert.

Der Termin fir die Verlegung ist mindestens 3 Wochen vor Baubeginn mit der RWE,
Niederlassung Rietberg, abzustimmen. Sind bei der spateren Gartengestaltung im Bereich
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts PflanzmaRBnahmen vorgesehen, so sind diese ebenfalls
mit dem Versorgungstriager abzustimmen.

Belange des Bodenschutzes

In beiden Anderungsbereichen steht laut Bodenkarte NRW' Gley-Braunerde, stellenweise
Gley-Pseudogley aus Niederterrassenablagerungen an. Diese lehmigen, z.T. stark lehmigen
Sandbdden weisen eine geringe bis mittlere Sorptionsfahigkeit und mittlere bis hohe nutz-
bare Wasserkapazitat auf; sie besitzen eine mittlere Wasserdurchlassigkeit. Das Grundwas-
ser steht im Allgemeinen 8 - 13 dm unter Flur an.

Nach der Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW? wird den o.g. Bodentypen keine
Schutzwiirdigkeit zugeordnet.

Brandschutz

Die Belange des vorbeugenden Brandschutzes sind im Zuge der Realisierung mit den zu-
stdndigen Behérden abzustimmen. Die Zuganglichkeit der Grundstlicke fir die Feuerwehr
ist im Rahmen der Bauplanung und Realisierung zu gewahrleisten (vgl. BauO NRW).

3. Naturschutz und Landschaftspflege (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) Ein-
griffsregelung, UP/ UVP

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregeiung

Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege in die Abwagung einzustellen.

Zu prufen ist bei Planlberarbeitungen und -dnderungen zunachst, ob die bisherigen Pla-
nungsziele beibehalten werden sollen oder ob ggf. Alternativen im Rahmen der stadtischen
Planungsziele bestehen. Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 206 behilt die Bau-
rechte fir Wohnbaumalinahmen bei. Aus den bereits genannten Planungszielen ergab sich
far die Stadt die Begriindung zur Schaffung zusatzlichen Wohnraumes durch eine Erwei-
terung der Baugrenzen. Angesichts der bereits vorhandenen Bebauung, der bestehenden
Baurechte und der Einbindung in den Siedlungszusammenhang wurde eine Nachverdichtung
fur vertretbar und fir geboten gehalten. Die Belange von Natur und Landschaft erforderten
aus Sicht der Stadt auf Grund der Rahmenbedingungen hier keine Aufgabe der bestehen-
den Baurechte.

! Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick, Geologisches Landesamt, Krefeld 1989
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Die ortlichen Rahmenbedingungen werden im Sinne der Eingriffsminimierung weiterhin
durch begrenzte Verdichtung (u.a. ErschlieBung, Baugrenzen), durch Vorgaben zur Héhen-
entwicklung, zur Gestaltung etc. berlcksichtigt.

Nach den Grundsétzen der Eingriffsregelung ist bei Planédnderungen auch zu priifen, ob und
inwieweit zuséatzliche Eingriffe planungsrechtlich ermdéglicht und ob ggf. MaRnahmen zum
Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Je nach Anrechnung des bestehenden
Planungsrechtes und Beanspruchung der Flache kénnen ggf. zusatzliche Eingriffswirkungen
durch Uberbauung ausgelést werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 206 bestehen Baurechte. Es erfolgt keine erstmalige Schaf-
fung von Baurechten im Plangebiet, die GRZ bleibt bei der vorliegenden Anderungsplanung
unverandert.

Die Uberplanung mit zwangslaufiger Umstellung auf die BauNVO 1990 gemall § 19(4)
BauNVO begrenzt das Ausmald der bisher ohne Anrechnung auf die GRZ méglichen um-
fangreichen Nebenanlagen und Stellplatze.

Hieraus ergibt sich bereits bei (iberschlagiger Betrachtung, dass die Planung im Anderungs-
bereich zu keinem zusétzlichen Eingriff in Natur und Landschaft fiihren wird. Aus diesem
Grund werden eine weitere Prifung im Sinne des § 1a BauGB und zusétzliche Ausgleichs-
malinahmen nicht fir erforderlich gehalten.

UP/ UVP-Priifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als
Regelverfahren fiir Bauleitpléne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Anderungsplanung
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung besteht, keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der
in 8 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgliter bestehen und die Grundziige der Planung
nicht ber(ihrt werden, wird die Anderung als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefihrt. GemaR § 13(3) kann in diesem Falle von einer Durchfiihrung der Umweltprii-
fung abgesehen werden.

Zudem fiihren die genannten Anderungen zu keinen nachteiligen Auswirkungen auf Natur
und Landschaft, eine zuséatzliche Versiegelung mit weiteren Auswirkungen auf Boden- und
Wasserhaushalt etc. ist mit der Anderungsplanung nicht verbunden. Insofern werden durch
die Anderungsplanung keine zusétzlichen Eingriffe ermoglicht, zusétzliche negative
Umweltauswirkungen sind demnach mit der Anderungsplanung nicht verbunden.

4. Sonstige Belange

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird jedoch
auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG).

Altlasten bzw. Altlastenstandorte sind im Plangebiet nicht bekannt; auch im Altlasten-
kataster des Kreises Gutersloh sind keine Altablagerungen verzeichnet.

Es besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, An-
haltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schéadlichen Bodenverdnderung
unverziglich der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde (Tel.: 05241 /85-
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2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchflhrung von Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder &ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den
Untergrund getroffen werden.

5. Bodenordnung

MaRnahmen zur Bodenordnung werden nach heutigem Kenntnisstand nicht notwendig.

6. Hinweise zur Abwéagung

Zur Abwagung wird erganzend auf die Beratungsvorlagen der politischen Gremien der Stadt
Rheda-Wiedenbriick verwiesen.

Rheda-Wiedenbriick, L. /[ (&%




