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1� (age u�d Gr)*e des P�a�gebiets, r-u��icher Ge�tu�gsbereich 

Das P�a�gebiet des Bebauu�gsp�a�s 'r( 364 +I� D�rf- �iegt i� �e�tru� des Stadttei�s 
St( Vit! ca( 2!8 &� v�� Stadt&er� Wiede�br�c& e�tfer�t u�d u�fasst ca( 4!6 ha( Es wird 
wie f��gt begre�3t� 

• I� S�de� durch W�h�gru�dst�c&e der v�rha�de�e� Sied�u�g e�t�a�g der ?ste�berg$
stra�e 

• I� Weste� durch die Vitusstra�e 

• I� '�rde� durch die Str��berger Stra�e 

• I� ?ste� durch die ��eestra�e 
 

�ur ge�aue� Abgre�3u�g des Ge�tu�gsbereichs wird auf die P�a�&arte verwiese�( 
 

2� Ausga�gssituati�� u�d /ie�e der Bau�eitp�a�u�g 

Das P�a�gebiet befi�det sich 3e�tra� i� Stadttei� St( Vit( Durch sei�e 0age i� der ?rts�itte 
si�d die i� Stadttei� a�s2ssige� Die�st�eister! 'ahvers�rger s�wie Dffe�t�iche u�d s�3ia�e 
Ei�richtu�ge� fu��2ufig gut erreichbar( 
 
Str��berger Stra�e (0 791) u�d ��eestra�e (� 20) ste��e� die Drt�iche� Hauptver&ehrs$
stra�e� dar u�d gew2hr�eiste� die A�bi�du�g a� das regi��a�e u�d �berregi��a�e Stra�e�$
�et3( Die chara&teristische 'ut3u�gsstru&tur i� U�fe�d des P�a�gebiets ist gepr2gt durch 
W�h��ut3u�ge� �it tei�weise ge�ischte� Stru&ture�( Die Bebauu�g ist i�sgesa�t durch 
freistehe�de Geb2ude gepr2gt( E�t�a�g v�� ��eestra�e u�d Str��berger Stra�e befi�de� 
sich ��ch ei�ige Bau��c&e� b3w( Freif�2che�( 
 
Pr2ge�d f�r die Bebauu�g e�t�a�g der Str��berger Stra�e si�d v�r a��e� i� west�iche� 
Bereich die s�ge�a��te� +�affee��h�e�- �it 2 V���gesch�sse� u�d Wa��dach( Typisch f�r 
die ��eestra�e ist ei�e 1F$gesch�ssige W�h�bebauu�g �it Satte�d2cher� u�d �berwiege�d 
traufst2�dig a�ge�rd�ete� Geb2ude�( 'ur i� ei�e� Bereich Dst�ich 3wische� Fe�truper u�d 
Str��berger Stra�e si�d hier bis 3u 2F$gesch�ssige! giebe�st2�dig ausgerichtete Geb2ude 
a�3utreffe�( Gh��ich der ��eestra�e fi�de� sich auch a� der Vitusstra�e �berwiege�d 1F$
gesch�ssige W�h�geb2ude �it Satte�d2cher� u�d traufst2�diger Ausrichtu�g( S�d�ich des 
P�a�gebiets sch�ie�e� sich Ei�fa�i�ie�hausgebiete der 1960er bis 1980er Hahre a�( 
 
Typisch ist ei�e �berwiege�d ��c&ere Bebauu�g �it h�he� Gr��a�tei�( Die r�c&w2rtige� 
Gru�dst�c&sf�2che� si�d i� de� Bereiche� der W�h��ut3u�g a�s Hausg2rte� �it Rase�$
f�2che�! B2u�e� u�d Hec&e� etc( gesta�tet( Das Ge�2�de ist �berwiege�d ebe�( 
 
I� �e�tru� des 3u e�twic&e��de� Bereichs siede�te sich 1929 das �abe�wer& 7iche�s a�! 
das seit ei�ige� Hahre� gesch��sse� ist( Aufgru�d der gewerb�iche� V�r�ut3u�g war die 
F�2che weitgehe�d versiege�t u�d tei�weise �it sch2d�iche� B�de�veru�rei�igu�ge� be�as$
tet( Sie wurde �ach �2�gere� Brach�iege� i�3wische� v�� Geb2ude� u�d s��stige� bau$
�iche� A��age� ber2u�t! B�de�veru�rei�igu�ge� wurde� beseitigt( S�w�h� die Gewerbe$
brache a�s auch die weitere� u�ge�ut3te� Freif�2che� e�t�a�g der Str��berger Stra�e wir$
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&e� sich stDre�d auf das Sied�u�gsbi�d i� ?rts&er� v�� St( Vit aus( 7it ei�er bau�iche� 
F��ge�ut3u�g &D��e� p�sitive E�twic&�u�gsi�pu�se i� der ?rts�itte gegebe� werde�( 
 
Die st2dtebau�iche 'eu�rd�u�g i� �usa��e�ha�g �it der (Wieder$)'ut3u�g der i��erDrt$
�iche� Bauf�2che�reserve� u�terst�t3t die U�set3u�g der i� D�rf&��3ept (2009) v�rge$
sch�age�e� 7a��ah�e! 'ach�ut3u�ge� f�r die i� 3e�tra�e� ?rts&er� �iege�de� F�2che� 3u 
rea�isiere�( A�s F��ge�ut3u�g u�d 3ur 'achverdichtu�g wurde� daf�r W�h�$ u�d 7isch$
�ut3u�ge� v�rgesch�age�( Aufgru�d der 3e�tra�e� i��erDrt�iche� 0age u�d v�r de� Hi�ter$
gru�d des Geb�ts 3u� sparsa�e� U�ga�g �it Gru�d u�d B�de� si�d 7a��ah�e� 3ur 
'ach�ut3u�g u�d 'achverdichtu�g der i��erDrt�iche� F�2che�reserve� gru�ds2t3�ich 3u u�$
terst�t3e�( Durch die a�gestrebte i��erDrt�iche Bebauu�g wird ei�er I�a�spruch�ah�e 
u�bebauter Gru�dst�c&e i� Au�e�bereich v�rgebeugt( A�gre�3e�de 'ut3u�ge� i� Besta�d 
werde� ei�be3�ge�! u� die ga�3heit�iche! aufei�a�der abgesti��te E�twic&�u�g des Be$
reichs 3wische� Vitusstra�e! ��eestra�e u�d Str��berger Stra�e 3u er�Dg�iche�( I� Ei�$
3e��e� werde� die f��ge�de� wese�t�iche� E�twic&�u�gs3ie�e verf��gt� 
 
1( 'achha�tige Sied�u�gse�twic&�u�g durch 'ach�ut3u�g der gewerb�iche� Brache u�d 

'ut3u�g i��erDrt�icher Freif�2che�p�te�3ia�e 
 
2( P�a�u�gsrecht�iche U�set3u�g der �ie�e des D�rfe�twic&�u�gs&��3epts durch ei�e 

st2dtebau�iche� 'eu�rd�u�g 3ur 'ach�ut3u�g �it W�h�$ u�d 7isch�ut3u�ge� 
 
3( E�twic&�u�g ei�er de� Sied�u�gschara&ter e�tspreche�de� Bebauu�g �it a�ge�es$

se�er Ei�bi�du�g i� das U�fe�d u�d u�ter Beachtu�g der Be�a�ge der 'achbarschaft 
aus �berwiege�der W�h��ut3u�g u�d i�sbes��dere ei�e� pr�du3iere�de� b3w( ver$
arbeite�de� Gewerbebetrieb i� der Vitusstra�e 

 
4( Bedarfsgerechte i��ere Ersch�ie�u�g des P�a�gebiets 
 
Ei� P�a�erf�rder�is i� Si��e des ; 1(3) BauGB ist aufgru�d der ��twe�dige� 'eu�rd�u�g 
der ehe�a�s gewerb�ich ge�ut3te� F�2che� 3ur Sicheru�g ei�er st2dtebau�ich ge�rd�ete� 
u�d �achha�tige� Weitere�twic&�u�g gegebe�( 
 

3� St-dtebau�iche Rah�e�bedi�gu�ge� u�d s��stige P�a�u�gsgru�d�age� 

3�1 (a�desp�a�u�g u�d F�-che��ut"u�gsp�a� 

I� Regi��a�p�a� b3w( i� Gebietse�twic4�u�gsp�a� $ Tei�absch�itt ?berbereich Bie�efe�d $ 
(GEP) ist das P�a�gebiet a�s Tei� des A��ge�ei�e� Sied�u�gsbereichs dargeste��t( Der wir49
sa�e F�-che��ut"u�gsp�a� (F�P) der Stadt Rheda$Wiede�br�c& weist de� Ge�tu�gsbereich 
a�s D�rfgebiet aus( 
 
U��itte�bar s�d�ich des P�a�gebiets sch�ie�e� die W�h�bauf�2che� des ?rtstei�s a�( 7it der 
v�r�iege�de� P�a�u�g wird �et3t�ich der Schwerpu�&t i� Richtu�g '�rde� versch�be�! die 
auch i� D�rfgebiet v�rgesehe�e 'ut3u�gs�ischu�g s��� &��ftig �ur �ach '�rde� weiter$
verf��gt werde�( Ei� �a�dwirtschaft�icher Chara&ter ist i� ?rts&er� v�� St( Vit i� der 9rt$
�ich&eit �icht (�ehr) v�rha�de�( G�eich3eitig si�d das W�h�e� s�wie �icht wese�t�ich 
stDre�de Gewerbebetriebe ebe�fa��s a��ge�ei� 3u�2ssige 'ut3u�ge�! die �ebe� �a�dwirt$
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schaft�iche� H�fste��e� die �wec&besti��u�g ei�es D�rfgebiets aus�ache�( Fest3uha�te� 
ist! dass der wir&sa�e F'P i(W( ge�ischte 'ut3u�gsstru&ture� e�t�a�g der Str��berger 
Stra�e s�wie s�d�ich a�sch�ie�e�d ei�e� W�h�sied�u�gsbereich v�rsieht( Diese Gru�daus$
sage wird durch die v�r�iege�de P�a�u�g i� a&tua�isierter F�r� weiterverf��gt(  
 
Die Stadt sieht die v�r�iege�de P�a�u�g s��it i� de� Gru�ds2t3e� a�s aus de� FBP e�t$
wic&e�t a�( V�r diese� Hi�tergru�d wird &ei� Erf�rder�is gesehe�! de� F'P hier i� Para�$
�e�verfahre� 3u 2�der�( I� ei�er sp2tere� ge�ere��e� Jberarbeitu�g des F'P s��� da�� ei�e 
A�passu�g i� Detai� durchgef�hrt werde�( I� Rah�e� der Betei�igu�g ge�2� ; 4(2) 
BauGB hat die Be3ir&sregieru�g dieser Sicht$ u�d Hera�gehe�sweise 3ugesti��t( 

3�2 �aturschut" u�d (a�dschaftspf�ege, Gew-sserschut" 

a) �aturschut" u�d (a�dschaftspf�ege 

I� P�a�gebiet �iege� &ei�e �atur9 �der (a�dschaftsschut"gebiete! gesch�t3te 0a�dschafts$
besta�dtei�e �der gesch�t3te Bi�t�pe( Die Kewei�s i� ca( 300 � E�tfer�u�g 3u� P�a�gebiet 
v�r&���e�de� gesch�t3te� Bi�t�pe Ha�e�bach$7itte��auf west�ich s�wie Eiche�$Hai�$
buche�w2�der �Drd�ich St( Vit gre�3e� a� das Sied�u�gsgebiet a� u�d habe� &ei�e� r2u�$
�iche� Be3ug 3u� P�a�gebiet( 
 
I� P�a�gebiet �der i� �2here� U�fe�d befi�de� sich &ei�e Gebiete v�� ge�ei�schaft�icher 
Bedeutu�g (FFH9Gebiete) �der eur�p-ische V�ge�schut"gebiete i� Si��e des Bu�des�atur$
schut3geset3es( Ei� 0a�dschaftsp�a� �iegt f�r de� P�a�bereich �icht v�r( 
 
 
b) Gew-sserschut" 

I� �berp�a�te� Bereich u�d de� dire&te� U�fe�d befi�de� sich &ei�e stehe�de� �der f�ie$
�e�de� Gew2sser( Der i� ru�d 300 � E�tfer�u�g ver�aufe�de Ha�e�bach weist &ei�e 
r2u��iche Verbi�du�g 3u� P�a�gebiet auf( 
 
Das P�a�gebiet �iegt weder i��erha�b ei�es festgeset3te� Jberschwe��u�gsgebiets ��ch 
i� ei�e� Tri�&wasser$ �der Hei�que��e�schut3gebiet( 

3�3 B�de�schut" 

I� der Bau�eitp�a�u�g ist die B�de�schut"4�ause� i� Si��e des ; 1a(2) BauGB i� Verbi�du�g 
�it ; 1ff( Bu�desb�de�schut3geset3 (BB�dSchG) u�d ; 1ff( 0a�desb�de�schut3geset3 
(0B�dSchG) 3u beachte�( De��ach ist �it Gru�d u�d B�de� sparsa� u�d sch��e�d u�3u$
gehe�! B�de�versiege�u�ge� si�d 3u begre�3e� u�d sch2d�iche B�de�ver2�deru�ge� 3u 
ver�eide�( Die Wieder$MU��ut3u�g v�� versiege�te�! sa�ierte� F�2che� s�wie 'achver$
dichtu�ge� werde� v�rra�gig a�gestrebt( 
 
Ge�2� B�de�4arte 'RW1 �iegt das P�a�gebiet i� Jberga�gsbereich u�terschied�icher 
BDde�( I� �Drd�iche� Tei� stehe� Sa�dbDde� (Pseud�g�eyp�ds��) a�! die durch geri�ge bis 
�itt�ere Ertr2ge u�d ei�e h�he Wasserdurch�2ssig&eit chara&terisiert werde�( I� s�d�iche� 

                                         
1 Ge���gisches 0a�desa�t 'RW� B�de�&arte v�� 'RW 1�50(000! B�att 0 4114 Rheda$Wiede�br�c&N �refe�d 

1983 
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Tei�bereich ha�de�t es sich u� t��ige 0eh�bDde� (Pseud�g�ey)( Diese weise� �itt�ere Er$
tr2ge u�d ei�e sehr geri�ge bis geri�ge Wasserdurch�2ssig&eit auf(  
 
0aut U�tersuchu�gsbericht 3u� A�tsta�d�rt der �abe�wer&e 7iche�s2 wurde� a� de� 7ess$
ste��e� W1 bis W3 Gru�dwasserpege�st2�de 3wische� 74 c� u�d 80 c� u�ter HDhe�$
be3ug (�a�a�dec&e� Str��berger Stra�e) ei�ge�esse�( Durch sch�uffigMt��ige� Verwit$
teru�gs�eh� besteht ei�e weitgehe�d effe&tive Barriere f�r de� verti&a�e� Gru�dwasser$
f�uss( Diese wird i� Bereiche� tiefgr��dig sa�dverf���ter Fr�stspa�te� u�d ehe�a�iger �ut$
3u�gsbedi�gter Verf���u�ge� u�terbr�che�( Die quart2re� Sa�de weise� u�terha�b v�� ca( 
1 � u�ter der ehe�a�ige� Ge�2�de�berf�2che Gru�dwassers2ttigu�g auf( 
 
Bes��ders 3u sch�t3e� si�d BDde� �it h�chwertige� B�de�fu�&ti��e� ge�2� ; 2(1) 
BB�dSchG( Die �riterie� der �a�desweit recht�ich "u sch�t"e�de� B)de� i� ��rdrhei�9West9
fa�e�3 treffe� auf die BDde� �icht 3u( Die E�tscheidu�g �ber die I�a�spruch�ah�e der 
BDde� f�r die Sied�u�gse�twic&�u�g erf��gte bereits i� der Verga�ge�heit( 
 
Die Errichtu�g bau�icher A��age� verursacht ei�e Versiege�u�g des B�de�s( Da�it &a�� der 
B�de� i(d(R( sei�e Pr�du&ti��s$! Fi�ter$ u�d 0ebe�srau�fu�&ti��e� �icht �ehr erf���e�( �ie� 
der Stadt Rheda$Wiede�br�c& ist es! �it der Rea&tivieru�g gewerb�ich v�rgepr2gter 
F�2che� ei�e �achha�tige Sied�u�gse�twic&�u�g 3u u�terst�t3e�( Die stra�e�3ugewa�dte� 
Tei�bereiche des P�a�gebiets si�d bereits �berwiege�d bebaut( Auf de� r�c&w2rtig ge�ege$
�e� F�2che� des �abe�wer&s wurde� 2010M2011 a��e bau�iche� A��age� abgebr�che� u�d 
sch2d�iche B�de�veru�rei�igu�ge� e�tfer�t( Aufgru�d der Kahr3eh�te�a�ge� V�r�ut3u�g der 
F�2che� si�d die �at�r�iche� B�de�verh2�t�isse a�thr�p�ge� �berpr2gt( Daher wird die 
'ach�ut3u�g v�� bereits ge�ut3te� F�2che� der 'eui�a�spruch�ah�e a� Sied�u�gsra�d 
v�rge3�ge�( Gege��ber der v�r�a�s �ahe3u v���st2�dige� Versiege�u�g &D��e� sich die 
BDde� &��ftig i� Tei�bereiche� erh��e�! 3(B( i� de� 3u erwarte�de� Hausg2rte� i� de� 
�eue� W�h�gebietsf�2che�( 

3�4 A�t�aste� u�d ?a�pf�itte� 

Der 3e�tra�e Bereich des P�a�gebiets wurde urspr��g�ich a�s �abe�wer& ge�ut3t( I� V�rfe�d 
des Aufste��u�gsverfahre�s wurde� hier u�ter gutachter�icher Beg�eitu�g4 sch2d�iche 
B�de�veru�rei�igu�ge� e�tfer�t( I� Ei�3e��e� wurde� 3u�2chst f��ge�de Veru�rei�igu�ge� 
auf de� ehe�a�ige� Betriebsge�2�de �achgewiese��  

� I� de� Au�e�bereiche� des ehe�a�ige� Schu�geb2udes (Str��berger Stra�e 123) s�wie 
der s�d�ich a�gre�3e�de� Garage� u�d der 0ageha��e wurde� B�de�$Sch�ac&e$Ge�ische 
�it geri�ge� Be�astu�ge� a� p��y3y&�ische� ar��atische� ��h�e�wasserst�ffe� (PA�) 
u�d erhDhte� �upferbe�astu�ge� �achgewiese�( I� de� Bereiche� ehe�a�iger Hei3D�$
ta�&s wiese� die B�de�bereiche schwach �it 7i�era�D�&�h�e�wasserst�ffe� (7�W) be$
�astetes 7ateria� auf( 

� Auf de� west�iche�! a� die Str��berger Stra�e a�gre�3e�de� Tei� des Betriebsge�2�des 
(Geb2udebereiche B1! B2) erf��gte i� de� Bereiche� ei�es u�terirdisch ei�ge�agerte� 

                                         
2 Beg�eite�de U�tersuchu�g i� �uge der Abbrucharbeite� u�d 7a��ah�e� 3ur Revita�isieru�g des Ge�2�des! 

des I�ge�ieurge���gische� B�r�s Dr( E( H�rsthe�&e! G�ters��h! 07(01(2011 
3 Ge���gischer Die�st 'RW� �arte der schut3w�rdige� BDde� i� 'RW! �refe�d 2004  
4 Beg�eite�de U�tersuchu�g i� �uge der Abbrucharbeite� u�d 7a��ah�e� 3ur Revita�isieru�g des Ge�2�des! 

des I�ge�ieurge���gische� B�r�s Dr( E( H�rsthe�&e! G�ters��h! 07(01(2011 
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Be�3i�ta�&s s�wie ei�es Hei3D��agerbeh2�ters i� ehe�a�ige� �esse�haus der 'achweis 
v�� �i�era�D�be�astete� Erdreich( �ude� befa�d sich ��rdDst�ich der Geb2ude sch�ac&e$
ha�tiges 7ateria� �it erhDhte� PA�$Geha�te� s�wie schwach auff2��ige� �i�&$ u�d �up$
fera�tei�e�( Das 7auerwer& wies u�bede�&�iche Be�astu�ge� �it PA� u�d 7eta��e� auf( 

� I� de� sich s�d�ich u�d Dst�ich a�sch�ie�e�de� Geb2udebereiche� B3 u�d B4 wurde� 
fre�d�ateria�ha�tige Auff���u�ge� u�d sch�ac&eha�tiges F����ateria� v�rgefu�de�( I� 
Geb2udebereich B3 wurde 3ude� ei� asbestha�tiger 7ag�esit$Verbu�d$Estrich v�rge$
fu�de�(  

� Der sich weiter �ach S�de� hi� a�sch�ie�e�de Geb2udebereich B5 wies �ut3u�gsbe$
di�gte Verbre��u�gsr�c&st2�de auf( Hier erf��gte der 'achweis v�� Di�xi�geha�te�! 
we�che die 7a��ah�e�werte der BB�dSchV f�r �i�derspie�f�2che� u�d W�h�gebiete 
deut�ich �berschritte�( 

� I� Bereich der Pege��essste��e W2 wurde ei�e ��&a� sig�ifi&a�te ���3e�trati�� a� 
0eichtf��chtige� ch��rierte� ��h�e�wasserst�ffe� (0C�W) festgeste��t! dere� Wert i� 
etwa der Geri�gf�gig&eitsschwe��e ge�( 0AWA e�tsprach( 

 
Die sch�ac&eha�tige� u�d �i�era�D�be�astete� BDde� wurde� Kewei�s ausgeh�be� u�d 3u� 
G�ters��her Wertst�ff3e�tru� verbracht! ebe�s� wie be�astetes 7auerwer&( Die di�xi�$
be�astete� 7ateria�ie� wurde� ausgeh�be� u�d auf die Dep��ie der Ec�west G�bH i� 
E��iger��h tra�sp�rtiert( Das asbestha�tige 7ateria� wurde fachgerecht e�ts�rgt( I� s�d�i$
che� Au�e�bereich u�d de� Par&p�at3f�2che� erf��gte 3ude� die E�tfer�u�g der u�befestig$
te� Tragschichte� aus 'aturstei�$7i�era�ge�ische�( Der bei� Abriss der bau�iche� A��a$
ge� a�gefa��e�e u�bede�&�iche Bet��schredder fi�det durch das Recyc�i�g der Baust�ffe 
Wiederverwe�du�g( 
 
'ach Absch�uss der Arbeite� wurde die 'ut3u�gsvertr2g�ich&eit f�r die gep�a�te W�h�$
�ut3u�g �achgewiese�( Die ���3e�trati��e� a� Schwer�eta��e� u�d ��h�e�wasserst�ffe� 
i� Gru�dwasser ware� u�auff2��ig( Die ��&a� v�r�iege�de ���3e�trati�� a� 0C�W wurde s� 
bewertet! dass &ei�e Gru�dwasserbeei�tr2chtigu�ge� u�d Gef2hrdu�ge� re�eva�ter 
Schut3g�ter bestehe�( Dieser Gesa�tei�sch2t3u�g �egte das I�ge�ieurge���gische B�r� 
de� Verg�eich der �ach Absch�uss der Abbruch$ u�d Aufbereitu�gs�a��ah�e� er�itte�te� 
Pr�be�werte �it a�er&a��te� Pr�f$ u�d V�rs�rgewerte� 3ugru�de( Die Pr�fwerte der 
BB�dSchV f�r de� Wir&u�gspfad B�de�$7e�sch i� der bes��ders se�sib�e� 'ut3u�gs&ate$
g�rie +�i�derspie�f�2che�- s�wie die V�rs�rgewerte +B�de�werte f�r die Bau�eitp�a�u�g- 
�ach 7ACHT?0F & BAR�?WS�I werde� hi�sicht�ich der Geha�te a� a��rga�ische� St�f$
fe� de�3uf��ge aus�ah�s��s u�terschritte�( Auf Gru�d�age der Ergeb�isse des Gutachte�s 
sieht die Stadt ei�e F��ge�ut3u�g durch W�h�$ u�d 7isch�ut3u�ge� a�s vertr2g�ich a�( 
 
Weitere A�t�aste� �der A�t�aste�verdachtsf�2che� i� P�a�gebiet si�d �icht be&a��t( U�ab$
h2�gig dav�� besteht �ach ; 2(1) 0a�desb�de�schut3geset3 die Verpf�ichtu�g! A�ha�ts$
pu�&te f�r das V�r�iege� ei�er A�t�ast �der sch2d�icher B�de�ver2�deru�ge� u�ver3�g�ich 
der 3ust2�dige� BehDrde a�3u3eige�! s�fer� derartige Festste��u�ge� bei der Durchf�hru�g 
v�� Bau�a��ah�e�! Baugru�du�tersuchu�ge� �der 2h��iche� Ei�griffe� i� de� B�de� u�d 
de� U�tergru�d a�getr�ffe� werde�( 
 
�e��t�isse 3u ?a�pf�itte�v�r4���e� �iege� �icht v�r( Ei�3e�fu�de si�d �icht aus3usch�ie$
�e�! Tiefbauarbeite� si�d �it e�tspreche�der V�rsicht aus3uf�hre�( Trete� hierbei verd2ch$
tige Gege�st2�de �der au�ergewDh��iche B�de�verf2rbu�ge� auf! ist die Arbeit aus 
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Sicherheitsgr��de� s�f�rt ei�3uste��e�! der Staat�iche �a�pf�itte�r2u�die�st ist 3u be�ach$
richtige�( 

3�5 De�4�a�schut" u�d De�4�a�pf�ege 

B�de�9 u�d Baude�4�a�e si�d i� P�a�gebiet �icht be&a��t( A� der Str��berger Stra�e i� 
HDhe der Ei����du�g ��eestra�e befi�det sich ei� Bi�dst�c&! der a�s Baude�&�a� i� der 
De�&�a��iste der Stadt Rheda$Wiede�br�c& aufge����e� wurde( Pr2ge�d f�r de� ?rts&er� 
si�d weiterhi� die Baude�&�a�e Pfarr&irche! ��sterhaus u�d �reu3igu�gsgruppe (A� 0at$
te�busch)( Diese befi�de� sich ca( 100 � �Drd�ich des P�a�gebiets! weise� aber durch 
3wische��iege�de Gr��f�2che�! stra�e�beg�eite�de GehD�3e s�wie ei�3e��e Geb2ude e�t$
�a�g der Str��berger Stra�e &ei�e� dire&te� Be3ug 3u� P�a�gebiet auf( Weitere bes��ders 
pr2ge�de! &u�turhist�risch wertv���e ?bKe&te si�d i� �2here� U�fe�d �icht be&a��t( 
 
Da�it werde� Be�a�ge des De�&�a�schut3es u�d der De�&�a�pf�ege! s�weit er&e��bar! 
�icht ber�hrt( V�rs�rg�ich wird Ked�ch auf die ei�sch�2gige� de�&�a�schut3recht�iche� Be$
sti��u�ge� verwiese�! i�sbes��dere auf die 7e�depf�icht bei verd2chtige� B�de�fu�de� 
�ach de� De�&�a�schut3geset3 (;; 15! 16 DSchG)( 
 

4� I�ha�te u�d Festset"u�ge� des Bebauu�gsp�a�s 

Durch de� Bebauu�gsp�a� 'r( 364 +I� D�rf- werde� die rechtsverbi�d�iche� Festset3u�$
ge� f�r ei�e ge�rd�ete st2dtebau�iche 'eu�rd�u�g u�d Weitere�twic&�u�g der gewerb$
�iche� Brache �abe�wer& 7iche�s u�ter Ei�be3iehu�g der u�gebe�de� ge�ut3te� u�d u�ge$
�ut3te� Bereiche f�r W�h�$ u�d 7isch�ut3u�ge� geschaffe�( Diese �eite� sich aus de� �(g( 
�ie�v�rste��u�ge� ab u�d �rie�tiere� sich a� bau�iche� U�fe�d des P�a�gebiets( 
 
Gru�d�ege�des �ie� der v�r�iege�de� P�a�u�g ist die Rea�isieru�g ei�er bau�iche� F��ge�ut$
3u�g der Gewerbebrache! die ei�e� dDrf�ich gepr2gte� Gebietschara&ter u�terst�t3t( Dabei 
erf��gt s�w�h� ei�e �ut3u�gsbe3�ge�e a�s auch ei�e bau�iche Abstufu�g v�� de� u�$
gebe�de�! tei�s bereits i� Besta�d durch das 'ebe�ei�a�der v�� W�h�$ u�d Gewerbe$
�ut3u�ge� gepr2gte� Str��berger Stra�e! ��eestra�e u�d Vitusstra�e �ach i��e�( Die i� 
Bebauu�gsp�a� getr�ffe�e� Festset3u�ge� u�terst�t3e� diese �ie�ste��u�g! i�de� sie de� 
Chara&ter der u�gebe�de� Bebauu�g hi�sicht�ich bau�icher Dichte! Geb2udehDhe u�d Ge$
b2udeste��u�g s�wie der pr2ge�de� Dachf�r�e� aufgreife� u�d i� das Gebiet hi�ei� f�rt$
set3e�( Daher werde� �ebe� diesbe3�g�iche� Festset3u�ge� e�t�a�g der begre�3e�de� 
Stra�e�3�ge v�r a��e� e�t�a�g des �eue� pr2ge�de� Stra�e�3ugs abgestufte V�rgabe� 3ur 
HDhe�e�twic&�u�g s�wie Gesta�tu�gsv�rgabe� getr�ffe�( F�r de� stra�e�abgewa�dte� 
i��ere� Bereich �asse� die Bau$ u�d Gesta�tu�gsv�rgabe� ei�e� grD�ere� Spie�rau�( Da�it 
wird i�sgesa�t die Gru�d�age daf�r geschaffe�! dass sich i� Bereich des P�a�gebiets ei� 
h�chwertiger Gebietschara&ter e�twic&e�� &a��( 
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4�1 Art der bau�iche� �ut"u�g 

Der P�a�bereich wird s�d�ich der Str��berger Stra�e s�wie e�t�a�g der s�d�ich ab3weige�$
de� Tei�bereiche der ��ee$ u�d Vitusstra�e a�s @ischgebiet ge�-* A 6 Bau�V; fest$
geset3t( 7ischgebiete habe� de� �wec&! das 'ebe�ei�a�der v�� W�h�e� u�d gewerb$
�iche� 'ut3u�ge�! die das W�h�e� �icht wese�t�ich stDre�! 3u fDrder�( I� �e�tru� v�� 
St( Vit si�d a� der Str��berger u�d ��eestra�e die a�s2ssige� Die�st�eister! 'ahvers�rger 
s�wie die Dffe�t�iche� u�d s�3ia�e� Ei�richtu�ge� a�gesiede�t u�d die�e� der Dasei�sv�r$
s�rge der Bew�h�er( I� der Vitusstra�e besteht au�erde� ei� Texti�u�ter�eh�e�! i� der 
��eestra�e ei�e grD�ere Gastst2tte s�wie gege��ber! au�erha�b des P�a�gebiets ei� Bau$
u�ter�eh�e�( E�tspreche�d der 0age i� der ?rts�itte werde� daher die �(g( Bereiche i� 
P�a�gebiet a�s 7ischgebiete ausgewiese�! u� de� Besta�d v�rha�de�er 'ut3u�ge� 
p�a�u�gsrecht�ich 3u sicher� u�d ei�e Weitere�twic&�u�g e�tspreche�d der Fu�&ti�� a�s 
?rts�itte 3u er�Dg�iche�( I� der weitere� E�twic&�u�g ist i�sbes��dere die I�tegrati�� v�� 
3(B( stDru�gsar�e� Ha�dwer&sbetriebe�! Ei�3e�ha�de�s�ut3u�ge� 3ur W�h��rt�ahe� 
Gru�dvers�rgu�g! Beherbergu�gsbetriebe u(2( w��sche�swert u�d s���e� 3uge�asse� wer$
de� &D��e�( 
 
Der i��ere Tei� des P�a�gebiets s�wie die Bereiche bereits v�rha�de�er W�h�bebauu�g 
werde� a�s a��ge�ei�e W�h�gebiete ge�-* A 4 Bau�V; festgeset3t( Diese Gebiete si�d 
v�rwiege�d de� W�h�e� v�rbeha�te�! er�aube� aber erg2�3e�de! das W�h�e� �icht beei�$
tr2chtige�de 'ut3u�gsarte�! s��a�ge der W�h�chara&ter ei�deutig er&e��bar b�eibt( Da�it 
wird ei�e ei�seitige 'ut3u�gsstru&tur! wie sie i� rei�e� W�h�gebiete� v�rgeschriebe� ist! 
ver�iede� u�d ei� Jberga�gsbereich 3u� sich s�d�ich a�sch�ie�e�de� aussch�ie��ich durch 
W�h��ut3u�ge� gepr2gte� Sied�u�gsgebiet geschaffe�( Die i� Verg�eich 3u rei�e� W�h�$
gebiete� f�exib�ere� 'ut3u�gs�pti��e� u�d I�frastru&ture� i� Sied�u�gsbereich u�d die 
Cha�ce! a�dere w�h��rt�ahe beruf�iche 7Dg�ich&eite� a�biete� 3u &D��e�! werde� hi�$
sicht�ich ei�er �achha�tige� E�twic&�u�g i� ?rt bef�rw�rtet( 
 
A�sied�u�ge� v�� Garte�baubetriebe� u�d Ta�&ste��e� s�wie i� 7ischgebiete� 3us2t3�ich 
auch v�� Verg��gu�gsst2tte� Keder Art werde� v�r de� Hi�tergru�d der v�rha�de�e� 
st2dtebau�iche� Situati��! der 3e�tra�e� 0age des P�a�gebiets u�d der �ie�set3u�g ei�er 
�achbarschaftsvertr2g�iche� 'ut3u�g ausgesch��sse�( Diese Ei�richtu�ge� b3w( A��age� 
passe� ei�erseits aufgru�d ihres h�he� F�2che�bedarfs stru&ture�� �icht i� das Gebiet u�d 
si�d a�dererseits auch aufgru�d des 3u erwarte�de� 3us2t3�iche� Ver&ehrsauf&���e�s 
�icht �it de� P�a�u�gs3ie�e� verei�bar( �ude� s��� der �it der A�sied�u�g v�� Ver$
g��gu�gsst2tte� 3u bef�rchte�de� �egative Ei�f�uss auf die st2dtebau�iche E�twic&�u�g 
(Tradi�g$D�w�$Effe&t) ver�iede� werde�( Dieser ist �it de� a�gestrebte� h�chwertige�! 
dDrf�ich gepr2gte� Gebietschara&ter �icht 3u verei�bare�( 

4�2 @a* der bau�iche� �ut"u�g, Bauweise u�d �berbaubare Gru�dst�c4sf�-che�  

'ut3u�gs�a�e u�d weitere Festset3u�ge� �ach ; 9(1) 'r( 1 u�d 'r( 2 BauGB �rie�tiere� 
sich a� v�rha�de�e� bau�iche� Besta�d i� der U�gebu�g( Die "e�tra�e� Festset"u�ge� 
ergebe� sich aus f��ge�de� Jber�egu�ge�� 
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� Die Gru�df�-che�"ah� wird i� de� Baugebiete� �it der 3u�2ssige� HDchstgre�3e der 
Bau'V? festgeset3t( Da�it &D��e� durch die Haupta��age� 40% der Gru�df�2che� i� 
de� a��ge�ei�e� W�h�gebiete� u�d 60% i� de� 7ischgebiete� bau�ich ge�ut3t werde�( 
Durch Garage�! Ste��p�2t3e! 'ebe�a��age� u�d bau�iche A��age� u�terha�b der Ge�2�de$
�berf�2che d�rfe� die 3u�2ssige Gru�df�2che� e�tspreche�d der Bau'V? u� �axi�a� 
50% �berschritte� werde�! i� de� 7ischgebiete� aber hDchste� bis 3u ei�er Gru�d$
f�2che�3ah� v�� 0!8( Die V�rgabe� er�Dg�iche� ei�e a�ge�esse�e 'ut3bar&eit der 
Gru�df�2che� i��erha�b des Sied�u�gsbereichs i� Si��e des sparsa�e� U�ga�gs �it 
Gru�d u�d B�de�( 

� Die 3u�2ssige� Gesch�ssf�-che�"ah�e� schDpfe� i� 7ischgebiet die 3u�2ssige� HDchst$
gre�3e� �ach Bau'V? aus! �iege� aber v�r de� Hi�tergru�d der a�gestrebte� &�ei�tei$
�ige� Bebauu�g �it Ei�3e�$ u�d D�ppe�h2user� i� de� a��ge�ei�e� W�h�gebiete� u�ter 
de� 3u�2ssige� HDchstwerte�( 

� Die /ah� der V���gesch�sse wird e�t�a�g der Str��berger Stra�e (7I1) �it 3wei V���ge$
sch�sse� a�s 3wi�ge�des 7a� festgeset3t! u� de� Chara&ter der v�rha�de�e� Bebau$
u�g e�t�a�g der Stra�e auf3u�eh�e� u�d ei� ei�heit�iches Erschei�u�gsbi�d 3u� 
Stra�e�rau� hi� 3u gew2hr�eiste�( I� de� rest�iche� Bereiche� des P�a�gebiets werde� 
e�tspreche�d der a�gestrebte� fa�i�ie�gerechte� Bebauu�g hDchste�s 3wei V���ge$
sch�sse 3uge�asse�( 

� U� die HDhe�e�twic&�u�g weiter ei�3ugre�3e� u�d da�it ei�e vertr2g�iche Ei��rd�u�g 
der bau�iche� A��age� i� das ?rtsbi�d 3u gew2hr�eiste�! werde� �ebe� der �ah� der V���$
gesch�sse erg2�3e�de Festset3u�ge� 3u 3u�2ssige� First9 u�d Traufh)he� getr�ffe�( Die 
Besti��u�g der Geb2udehDhe� wird �ber ?ber&a�te der Fahrbah��itte der Kewei�ige� 
Ersch�ie�u�gsstra�e defi�iert( E�t�a�g der Str��berger Stra�e (7I1) werde� die Trauf$
hDhe� �it 5!5 � a�s 7i�dest$ u�d 6!5 � a�s HDchst�a� festgeset3t! die 3u�2ssige First$
hDhe auf 13 � begre�3t( 7it B�ic& auf die durch de� Abriss der bau�iche� A��age� ��ch 
st2r&er v�� Bau��c&e� u�terbr�che�e Stra�e�ra�dbebauu�g s���e� hier e�tspreche�d des 
Chara&ters der ?rts�itte �eue Rau�&a�te� e�t�a�g der Str��berger Stra�e e�twic&e�t 
werde�( Da�it wird die 7Dg�ich&eit geschaffe�! de� 3e�tra�e� ?rtsbereich a�s s��che� 
besser wahr3u�eh�e�( A�ste��e des Chara&ters ei�er Durchga�gsstra�e wird s� ei�e 
st2r&ere visue��e Wahr�eh�u�g der ?rts�itte er3eugt( Durch die verg�eichsweise hDhe$
re� 3u�2ssige� Geb2udehDhe� wird 3ug�eich ei� gewisser Spie�rau� f�r die a�gestrebte� 
ge�ischte� 'ut3u�ge� aufrecht erha�te�( I� de� Baugebiete� e�t�a�g v�� Vitus$ u�d 
��eestra�e werde� i� A��eh�u�g a� de� Besta�d TraufhDhe� v�� �axi�a� 6!5 � u�d 
FirsthDhe� v�� �axi�a� 11 � (7I2) b3w( 10!5 � (WA3) festgeset3t! �edig�ich f�r de� Be$
reich des bestehe�de� Texti�u�ter�eh�e�s erf��gt ei�e besta�ds�rie�tierte! ges��derte 
Festset3u�g ei�er �axi�a�e� Wa�dhDhe v�� 8!0 �( 
Die HDhe�v�rgabe� TH�ax 6!5 � u�d FH�ax 11!0 � ge�te� auch f�r die Hi�ter�a�d$
bebauu�g i� Tei�bereich WA3 u�d er�Dg�iche� hier ei�e� ausreiche�d f�exib�e� 
Gesta�tu�gsspie�rau� der HDhe�e�twic&�u�g( A�s Jberga�g 3ur sich �ach S�de� hi� a�$
sch�ie�e�de� Ei�fa�i�ie�hausbebauu�g werde� f�r die Tei�f�2che� des WA1 die 3u�2s$
sige� TraufhDhe� auf 4!5 � u�d FirsthDhe� auf 9!5 � beschr2�&t( Da�it werde� aus$
reiche�de Festset3u�ge� getr�ffe�! u� sich der HDhe�e�twic&�u�g der u�gebe�de� Be$
bauu�g a�3upasse� u�d i� A��eh�u�g a� de� Besta�d ei�e� v�� der Str��berger Stra�e 
Richtu�g S�de� hi� abgestufte�! vertr2g�iche� Jberga�g 3u erreiche�( G�eich3eitig wird 
ei�e fa�i�ie�gerechte W�h�f�r� er�Dg�icht( 
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� Die Abgre�3u�g der �berbaubare� F�-che� erf��gt durch Baugre�3e�( Diese set3e� 0age 
u�d Tiefe der �berbaubare� Gru�dst�c&sf�2che� fest( Auf ei�e p�a�erische Fest�egu�g 
v�� �usch�itte� der sp2tere� Baugru�dst�c&e wird ver3ichtet( I� r�c&w2rtige� Bereich 
der ��eestra�e ist ei�e Erweiteru�g der bestehe�de� 3wei Ei�3e�geb2ude �icht v�rge$
sehe�( Diese beide� W�h�h2user si�d �ur �ber ei�e sch�a�e private Ersch�ie�u�gsstra�e 
a�gebu�de�( Ei�e Ei�bi�du�g i� das &��ftige Ersch�ie�u�gs&��3ept ist hier aufgru�d des 
�a�ge��de� I�teresses der Eige�t��er auf absehbare �eit �icht �Dg�ich( Aufgru�d der 
absehbar dauerhaft �icht weiter3ue�twic&e��de� Ersch�ie�u�gssituati�� &D��e� hier da$
her �it der Abgre�3u�g der Baufe�der �ur gewisse Erweiteru�gs�Dg�ich&eite� der 
Besta�dsgeb2ude! �icht Ked�ch 3us2t3�iche se�bstst2�dige Bau�Dg�ich&eite� ber�c&sich$
tigt werde�( 

� Durch die Festset3u�g ei�es 7i�destabsta�ds f�r Garage� u�d �berdachte Ste��p�2t3e 
(Carp�rts) auf de� �icht �berbaubare� F�2che� v�� 5 � i� �ufahrtsbereich u�d f�r seit$
�ich a�ge�rd�ete A��age� v�� 1 � 3ur Begre�3u�gs�i�ie Dffe�t�icher Ver&ehrsf�2che� 
wird die Freiha�tu�g des Stra�e�rau�s u�terst�t3t( 

� �ur weitere� Ei�bi�du�g i� das U�fe�d wird gru�ds2t3�ich ei�e �ffe�e Bauweise festge$
set3t! f�r die F�2che� der a��ge�ei�e� W�h�gebiete �it der ���&retisieru�g �ur f�r Ei�$
3e�$ u�d D�ppe�h2user( Da�it wird das �ie� verf��gt! ei�e aufge��c&erte u�d durchgr��te 
Bebauu�g 3u erreiche�! wie sie chara&teristisch f�r die �2here U�gebu�g ist( E�t�a�g 
v�� ��ee$ u�d Vitusstra�e wird dar�ber hi�aus die traufst2�dige Geb2udeste��u�g auch 
f�r die �u&u�ft v�rgegebe�! da sie typisch f�r die Kewei�ige� Stra�e�r2u�e ist( Auch hier 
wird Ked�ch das i� Besta�d a�ders u�d vie�f2�tiger gepr2gte Geb2ude des Texti�u�ter$
�eh�e�s i� der Vitusstra�e v�� de� V�rgabe� ausge����e�( 
A�s �euer pr2ge�der Stra�e�3ug �it dDrf�iche� Chara&ter s��� die Hauptersch�ie�u�g des 
�eue� Baugebiets 3wische� Str��berger Stra�e u�d ��eestra�e e�twic&e�t werde�( 
'ebe� de� bereits er�2uterte� abgestufte� V�rgabe� 3ur HDhe�e�twic&�u�g s�wie Ge$
sta�tu�gsv�rgabe�! auf die u�te� ��ch �2her ei�gega�ge� wird! s��� diese �ie�set3u�g 
auch �it V�rgabe� 3ur Geb2udeste��u�g auf der West$ u�d S�dseite dieses �eue� 
Stra�e�3uges u�terst�t3t werde�! s� dass die Ausrichtu�g der Hauptfirstrichtu�g b3w( 
Geb2ude�2�gsachse der Bau&Drper west�ich der Ersch�ie�u�gsstra�e giebe�seitig u�d 
s�d�ich i(W( traufst2�dig 3u� Stra�e�rau� v�rgegebe� wird( Da�it wird die West$ u�d 
S�dseite a�s st2dtebau�icher +R�c&e�- u�d Rah�e� f�r die freier 3u gesta�te�de� Bau$
f�r�e� i� i��ere� des Ersch�ie�u�gsri�gs aufgebaut( Durch die V�rgabe� wird ei�e 
har���ische! aufei�a�der be3�ge�e Wir&u�g der Geb2ude i� Stra�e�3ug v�rbereitet! 
g�eich3eitig &D��e� die Geb2ude �it �ur ei�er Aus�ah�e ihre Dachf�2che� �ach S�de� 
ausrichte�( 

� Die /ah� der W�h�ei�heite� wird i� erg2�3te� Tei� des a��ge�ei�e� W�h�gebiets! i� 
I��ere� des P�a�gebiets begre�3t! u� ei�e de� gep�a�te� Chara&ter des W�h�gebiets! 
der daraus resu�tiere�de� Di�e�si��ieru�g der Ersch�ie�u�g s�wie ei�e de� Be�a�ge� 
des 'achbarschaftsschut3es e�tspreche�de Verdichtu�g v�r3ubereite�( I� de� ge�a��$
te� Tei�bereiche� si�d �axi�a� 2 W�h�u�ge� Ke W�h�geb2ude b3w( 1 W�h�u�g Ke 
D�ppe�haush2�fte 3u�2ssig( 
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4�3 Ersch�ie*u�g u�d Ver4ehr 

Die Ver&ehrsa�bi�du�g des P�a�gebiets a� das Drt�iche u�d �berDrt�iche Ver&ehrs�et3 er$
f��gt �ber die Str��berger Stra�e i� '�rde� u�d die ��eestra�e i� ?ste�( Beide Stra�e� 
si�d aufgru�d ihrer Fu�&ti�� a�s 0a�des$ b3w( �reisstra�e gut ausgebaut u�d �eistu�gs$
f2hig! u� de� 3us2t3�ich ausge�Dste� �ie�$ u�d Que��ver&ehr auf3u�eh�e�( Busha�teste��e� 
�it A�sch�uss a� das regi��a�e 9P'V$'et3 si�d i� fu��2ufiger E�tfer�u�g a� de� beide� 
ge�a��te� Stra�e� erreichbar( 
 
Die i��ere Ersch�ie�u�g des P�a�gebiets erf��gt durch ei�e Ersch�ie�u�gsstra�e! die aus$
gehe�d v�� der Str��berger Stra�e 3wische� de� Haus�u��er� 125 u�d 129 3uerst 
Richtu�g S�de� u�d da�� �ach ?ste� Richtu�g ��eestra�e gef�hrt wird( V�� der Ersch�ie$
�u�gsstra�e werde� 3ur A�bi�du�g des Hi�ter�a�dbereichs au�erde� ei�e Stichstra�e �it 
We�deha��er s�wie private Ersch�ie�u�gsstiche v�rgesehe�( 0et3tere werde� �it Geh$! 
Fahr$ u�d 0eitu�gsrechte� 3ugu�ste� der A��ieger be�astet( �ur Sicherste��u�g der Ver$
&ehrssicherheit si�d i� de� Ei����du�gsbereiche� der Ersch�ie�u�gsstra�e i� ��ee$ u�d 
Str��berger Stra�e Sichtfe�der i� P�a� ei�getrage�( Fu�g2�ger� u�d Radfahrer� wird 
durch ei�e Wegebe3iehu�g �it A�bi�du�g a� die Vitusstra�e ei�e 3us2t3�iche Durch�2ssig$
&eit er�Dg�icht(  
 
Die erf�rder�iche� private� Ste��p�2t3e si�d auf de� Kewei�ige� Gru�dst�c&e� �ach3uweise� 
u�d werde� �icht separat ausgewiese�( 9ffe�t�iche Par&p�2t3e &D��e� i� ausreiche�de� 
U�fa�g i� Stra�e�rau� rea�isiert werde�( 

4�4 I��issi��sschut" 

7Dg�iche I��issi��s&��f�i&te durch auf das P�a�gebiet ei�wir4e�de I��issi��e� aus Ver$
&ehr! Gewerbe etc( �der durch aus de� P�a�v�rhabe� resu�tiere�de E�issi��e� auf das 
U�fe�d si�d aus Sicht des I��issi��sschut3es fr�h3eitig 3u pr�fe�( 
 

a) Ei�wir4u�ge� auf das P�a�gebiet durch Ver4ehr 

Durch die 0age des P�a�gebiets a� de� star& freque�tierte� Stra�e� 0 791 u�d � 20 be$
steht ei�e V�rbe�astu�g durch Ver&ehrs�2r�( Tr�t3 der ver&ehrsbedi�gte� I��issi��e� wird 
ei�e Weitere�twic&�u�g dieses i��erDrt�iche� Bereichs aus Gr��de� ei�er �achha�tige� 
Stadte�twic&�u�g u�d �it B�ic& auf de� Gru�dsat3 +I��e�e�twic&�u�g v�r Au�e�e�twic&$
�u�g- bef�rw�rtet(  
 
Die ?rtsdurchfahrt f�r 0&w �ber die Str��berger Stra�e ist durch ver&ehrsrege��de 7a�$
�ah�e� �icht �Dg�ich( Da�it wird die ver&ehrsbedi�gte 02r�be�astu�g auf de� ��t�risier$
te� I�dividua�ver&ehr s�wie gewerb�iche� A��iegerver&ehr beschr2�&t( Die W�h�$ u�d 
7isch�ut3u�ge� e�t�a�g v�� Str��berger Stra�e u�d ��eestra�e habe� sich tr�t3 der be$
stehe�de� Ver&ehrsbe�astu�g �ber Hahr3eh�te hi�weg e�twic&e�t u�d a�gepasst( Durch die 
P�a�u�g erf��gt &ei�e wese�t�iche G�deru�g dieser Besta�dssituati��( 
 
Ei�e durchg2�gige Bebauu�g e�t�a�g der Str��berger Stra�e u�d der Absta�d 3u� Stra$
�e�rau� wir&e� sich auf die gep�a�te w�h��rie�tierte Hi�ter�a�dsbebauu�g �2r��i�der�d 
aus( I� r�c&w2rtige� Bereich geht die Stadt daher dav�� aus! dass ei�e Gew2hr�eistu�g 
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gesu�der W�h�$ u�d Arbeitsverh2�t�isse gegebe� ist( Ei�e gutachter�iche U�tersuchu�g 
s�wie die Festset3u�g v�� Scha��schut3�a��ah�e� wird �ach der3eitige� �e��t�issta�d 
�icht f�r ��twe�dig erachtet( 
 

b) Gewerbe�-r� i� P�a�gebiet 

I� P�a�gebiet befi�det sich i� der Vitusstra�e ei� Texti�u�ter�eh�e�( Dieser Betrieb hat 
sich i� dire&ter 'achbarschaft etwa 3eitg�eich �it de� s�d�ich a�sch�ie�e�de� W�h��ut$
3u�ge� i� S�de� der Vitus$ s�wie i� der ?ste�bergstra�e e�twic&e�t (siehe Bebauu�gsp�a� 
'r( 001 +Auf de� ?ste�berg-)(  
 
Der �reis G�ters��h hat i� Rah�e� der fr�h3eitige� BehDrde�betei�igu�g �itgetei�t! dass 
die de� Betrieb Vitusstra�e 3 u�gebe�de� I��issi��s�rte i� bestehe�de� Ge�eh�igu�ge� 
– auch i� S�de� – �it de� I��issi��srichtwerte� der TA 02r� f�r D�rf$ b3w( 7isch$
gebiete ber�c&sichtigt w�rde� si�d( Dieser Besta�dsituati��! die sich i� S�de� a�s Ge�e�$
ge�age darste��t! ist i� Rah�e� der P�a�u�g 3u ber�c&sichtige�( Die Be�a�ge der weitere� 
Betriebsaus�bu�g der Drt�ich bestehe�de� Fir�a u�d die Be�a�ge der &��ftige� (3u� Tei� 
auch bereits bestehe�de�) W�h�bevD�&eru�g si�d daher i� Rah�e� der v�r�iege�de� 
P�a�u�g 3u ei�e� a�ge�esse�e� Ausg�eich 3u bri�ge�! dabei ist das Geb�t 3ur gege�sei$
tige� R�c&sicht�ah�e 3u beachte�( 
 
Ei�e 02r�be�astu�g �berha�b v�� de� idea�typische� Werte� f�r a��ge�ei�e W�h�gebiete 
&a�� i� ei�er 3e�tra�e� i��erDrt�iche� 0age �it bestehe�de� u�d erg2�3e�d gep�a�te� ge$
�ischte� 'ut3u�ge� a�s 3u�utbar erachtet werde�( I� 7ischgebiete� ist das W�h�e� 
ebe�fa��s a��ge�ei� 3u�2ssig( S��it ist a�er&a��t! dass bei Ei�ha�tu�g der 02r�werte f�r 
7ischgebiete gesu�de W�h�verh2�t�isse gewahrt b�eibe�( Die Drt�iche Situati�� s�wie die 
Ste��u�g�ah�e des �reises &D��e� daher i�s�weit ber�c&sichtigt werde�! a�s dass – wie 
d�rt v�rgesch�age� – f�r die das bestehe�de Betriebsgru�dst�c& u�gebe�de� F�2che� des 
a��ge�ei�e� W�h�gebiets ei�e 02r�v�rbe�astu�g bis hi� 3u 7ischgebietswerte� i� Rah�e� 
der Abw2gu�g a�s 3u�utbar a�gesehe� werde�( 
 
Auf Gru�d der Drt�iche� Situati�� wird ei�e s��che V�rgehe�sweise hier i� der Abw2gu�g 
f�r si��v��� u�d a�ge�esse� erachtet( Da�it &D��e� die Be�a�ge der bestehe�de� u�d 
&��ftige� W�h�bevD�&eru�g ei�erseits s�wie die betrieb�iche� Be�a�ge des v�rha�de�e� 
U�ter�eh�e�s hier �ach Auffassu�g der Stadt 3u ei�e� a�ge�esse�e� Ausg�eich gebracht 
werde�( Die dav�� ber�hrte� Tei�e des a��ge�ei�e� W�h�gebiets si�d e�tspreche�d �ar$
&iert( Das Erf�rder�is ei�er scha��gutachter�iche� U�tersuchu�g wird v�r�iege�d aufgru�d 
der gegebe�e� Ge�eh�igu�gs�age �it Ausrichtu�g des bestehe�de� Betriebs auf die Werte 
f�r 7ischgebiete! i� de�e� das W�h�e� ebe�fa��s a��ge�ei� 3u�2ssig ist! �icht gesehe�( 
 
Ei�e weitere gewerb�iche 'ut3u�g i� der 'achbarschaft 3u� P�a�gebiet befi�det sich �ahe 
des �reu3u�gsbereichs ��eestra�eMStr��berger Stra�e auf der Dst�iche� Stra�e�seite( V�� 
diese� Bauu�ter�eh�e� si�d &ei�e re�eva�te� 02r�be�astu�ge� i� P�a�gebiet 3u erwarte�( 
 

c) S��stige I��issi��e� i� P�a�gebiet 

Ei�e Be�astu�g durch s��stige I��issi��e� e�tspricht �ach heutige� �e��t�issta�d de� 
�b�iche� Verh2�t�isse� i� i��erDrt�iche� Bereich( '2here Er&e��t�isse 3u erheb�iche� Be�as$
tu�ge� (Staub! Ger�che! 0uftveru�rei�igu�ge� etc() �iege� �icht v�r( Betriebsbereiche �ach 
StDrfa��ver�rd�u�g si�d i��erha�b re�eva�ter Achtu�gsabst2�de 3ur �berp�a�te� ���ver$



Stadt Rheda$Wiede�br�c&! Bebauu�gsp�a� 'r( 364 +I� D�rf- 14 

si��sf�2che �icht be&a��t( Der3eit wird ei� �2herer U�tersuchu�gsbedarf hi�sicht�ich s��s$
tiger I��issi��e� s�wie auch �it B�ic& auf de� v�rbeuge�de� StDrfa��schut3 �icht gesehe�(  
 

d) Auswir4u�ge� durch das P�a�v�rhabe� auf das U�fe�d 

Durch die P�a�u�g &���t es 3u ei�e� sehr begre�3te� 3us2t3�iche� Ver&ehrsauf&���e�( 
I� U�fe�d werde� hieraus a�gesichts der Rah�e�bedi�gu�ge� u�d der 'achbarschaft 
&ei�e p�te�3ie��e� I��issi��spr�b�e�e erwartet(  
 
Die FachbehDrde� werde� ausdr�c&�ich gebete�! ggf( v�r�iege�de a�derweitige Er&e��t$
�isse 3u de� ei�3e��e� Aspe&te� des I��issi��sschut3es i� �uge des Aufste��u�gsverfah$
re�s �it3utei�e�( 

4�5 Ver9 u�d E�ts�rgu�g, Bra�dschut", Wasserwirtschaft 

a) Ver9 u�d E�ts�rgu�g, Bra�dschut" 

Die E�ergie9 u�d Wasservers�rgu�g des P�a�gebiets s�wie die Sch�ut"wassere�ts�rgu�g 
erf��ge� durch A�sch�uss a� die v�rha�de�e� A��age� i� Sied�u�gsbereich! erg2�3e�de 
7a��ah�e� f�r die 'eubaute� si�d durch3uf�hre�( Die druc&$ u�d �e�ge��2�ig ausrei$
che�de Vers�rgu�g des Baugebiets �it Tri�&$ u�d Feuer�Dschwasser ist sicher3uste��e�(  
 
Die A�f�rderu�ge� des Bra�dschut3es werde� f�r das Gebiet auf Gru�d der sied�u�gsstru&$
ture��e� Besta�dssituati�� a�s gru�ds2t3�ich gesichert a�gesehe�( 
 

b) Wasserwirtschaft u�d A 51a (a�deswassergeset" 

Das P�a�gebiet �iegt �icht i� ei�e� Wasserschut"gebiet( F�ie*gew-sser si�d i� P�a�gebiet 
�icht v�rha�de�(  
 
Ge�2� ; 51a 0a�deswassergeset3 (0WG 'RW) ist 'iedersch�agswasser v�� Gru�d$
st�c&e�! die erst�a�s bebaut werde�! 3u versic&er�! 3u verriese�� �der gedr�sse�t ei�e� 
V�rf�uter 3u3uf�hre�! s�fer� dies �h�e Beei�tr2chtigu�g des W�h�s der A��ge�ei�heit �Dg$
�ich ist( 
 
0aut B�de�&arte 'RW stehe� i� P�a�gebiet �Drd�ich Sa�dbDde� �it h�her u�d s�d�ich 
t��ige 0eh�bDde� �it ei�er sehr geri�ge� bis geri�ge� Wasserdurch�2ssig&eit a�( 
 
F�r die Besta�ds�berp�a�u�g u�d 'achverdichtu�g werde� �ach heutige� Sta�d &ei�e 
3us2t3�iche� Festset3u�ge� 3ur Versic&eru�g aufge����e�( Die E�tw2sseru�g &a�� �ber 
das bestehe�de �a�a�syste� erf��ge�( Die 'ut3u�g des 'iedersch�agwassers v�� Dach$
f�2che� a�s Brauchwasser wird gru�ds2t3�ich e�pf�h�e�( 

4�6 Gr���rd�u�g u�d Ei�griffsrege�u�g 

a) Gr���rd�u�g 

Gr���rd�erische Festset"u�ge� werde� i� der sied�u�gsstru&ture��e� Besta�dssituati��! �ur 
sehr 3ur�c&ha�te� i� Be3ug auf ei�e Ste��p�at3begr��u�g i� Rah�e� der gesta�terische� 
Rege�u�ge� getr�ffe�( Erg2�3e�d werde� a� verschiede�e� Ste��e� i� P�a�gebiet Bau�$
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sta�d�rte v�rgesch�age�( Diese B2u�e s���e� ei�e T�rwir&u�g 3u� W�h�gebiet i� I��ere� 
er3euge� b3w( die p�at3artige Aufweitu�g i� der �eue� Ersch�ie�u�gsstra�e (+A�ger-) fas$
se�( 
 

b) Ei�griffsrege�u�g 

'ach ; 1a BauGB si�d die Be�a�ge v�� 'aturschut3 u�d 0a�dschaftspf�ege �ach de� 
Gru�ds2t3e� der Ei�griffsrege�u�g i� die Abw2gu�g ei�3uste��e�( Die Erste��u�g ei�es Be$
bauu�gsp�a�s bereitet i(d(R( Ei�griffe i� 'atur u�d 0a�dschaft v�r( 'ach Pr�fu�g der Rah$
�e�bedi�gu�ge� bev�r3ugt die Stadt die Wieder�ut3u�g der Gewerbebrache s�wie 'ach$
verdichtu�ge� i� a�gre�3e�de� U�fe�d durch die 3us2t3�iche Bebauu�g ei�er s� 3e�tra� 
ge�ege�e� F�2che a� Ste��e der 'eui�a�spruch�ah�e bisher u�be�asteter F�2che�( Die Aus$
weisu�g der ��twe�dige� Bauf�2che� ist da�it gru�ds2t3�ich vertr2g�ich �it de� Be�a�ge� 
v�� 'aturschut3 u�d 0a�dschaftspf�ege u�d v�r de� Hi�tergru�d der a�gestrebte� 'ach$
verdichtu�g i� Sied�u�gs3usa��e�ha�g si��v���( 
 
Die rech�erische Ei�griffsbewertu�g wurde �ach de� Gru�ds2t3e� der p�a�erische� Ei�$
griffsrege�u�g auf Basis des verei�fachte� Bewertu�gsverfahre�s �ach der +'u�erische� 
Bewertu�g v�� Bi�t�ptype� f�r die Bau�eitp�a�u�g i� 'RW-5 erste��t( Daraus ergibt sich ei� 
�i�i�a�es rech�erisches Ausg�eichsdefi3it v�� ca( 14 Bi�t�pwertpu�&te�( Der Er�itt�u�g 
des U�fa�gs versiege�barer F�2che� wurde� die Kewei�ige� Festset3u�ge� 3ur Gru�d$
f�2che�3ah� (GR�) u�d der �axi�a�e� Jberschreitu�gs�Dg�ich&eite� f�r 'ebe�a��age� etc( 
�ach ; 19(4) Bau'V? 3ugru�dege�egt( I� de� gep�a�te� a��ge�ei�e� W�h�gebiete� ist 
Ked�ch da�it 3u rech�e�! dass aufgru�d der V�rpr2gu�g �it tei�s weiterhi� gr��e� Gru�d$
st�c&e� die 3u�2ssige GR� u�d die Jberschreitu�gs�Dg�ich&eite� �icht v��� ausgeschDpft 
werde�( Ei� exter�er Ausg�eichsbedarf wird �it B�ic& auf die st2dtebau�ich u�d D&���gisch 
si��v���e F�rte�twic&�u�g i� Sied�u�gsbesta�d hier �icht gesehe�( 

4�7 Crt�iche Bauv�rschrifte� ge�-* A 9(4) BauGB i�V��� A 86 Bau; �RW 

�ur gesta�terische� Ei�bi�du�g des P�a�gebiets u�d der Bau&Drper i� de� Sied�u�gs3usa�$
�e�ha�g werde� )rt�iche Bauv�rschrifte� ge�-* A 86 Bau; �RW i� de� Bebauu�gsp�a� 
aufge����e�( Diese erg2�3e� die Festset3u�ge� ge�2� ; 9(1) BauGB u� V�rschrifte� 3ur 
Gesta�tu�g bau�icher A��age� u�d des U�fe�ds( I� �rts�b�iche� Rah�e� s��� ei�e i� de� 
Gru�d3�ge� aufei�a�der abgesti��te Gesta�tu�g der Bau&Drper u�d des Gebietschara&ters 
erreicht werde�( 
 
E�tspreche�d der geset3�iche� V�rgabe� werde� Festset3u�ge� getr�ffe�! die verh2�t�is$
�2�ig si�d u�d die Gesta�tu�gsfreiheit der Bauherre� �icht �ber�2�ig ei�e�ge�( Sie �rie�$
tiere� sich a� de� �rts�b�iche� Rah�e�bedi�gu�ge� u�d erha�te� ei�e� erheb�iche� Spie�$
rau� i�dividue��er Baufreiheit( 
 
a) Der Dach�a�dschaft &���t ei�e bes��dere gesta�terische Bedeutu�g hi�sicht�ich der 
Wir&u�g 3u� Stra�e�rau� u�d da�it auf das ?rtsbi�d 3u( 

� Pr2ge�de Dachf�r� i� U�fe�d des P�a�gebiets ist �berwiege�d das Satte�dach( I� Tei�$
bereiche� a� der Str��berger Stra�e trete� 3ude� Wa��d2cher auf( Durch Ei�trag i� die 
P�a�&arte werde� de��ach 3ur Wahru�g des st2dtebau�iche� Chara&ters Satte�d2cher 

                                         
5 Hg(� 0a�desa�t f�r 'atur! U�we�t u�d Verbraucherschut3 'RW (0A'UV 'RW)! Sta�d� 72r3 2008 
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f�r das gesa�te P�a�gebiet v�rgegebe�( I� a��e� Tei�f�2che� des 7ischgebiets si�d da�e$
be� auch Wa��$ u�d �e�td2cher 3u�2ssig! u� sich de� bau�iche� Chara&ter der Str��$
berger Stra�e u�d de� Ei����du�gsbereiche� v�� ��ee$ u�d Vitusstra�e a�3upasse� 
u�d de� Jberga�gschara&ter 3u verdeut�iche�( I� i��ere� Bereich (WA3) werde� auf$
gru�d der u�terge�rd�ete� Wir&u�g i� de� Dffe�t�iche� Stra�e�rau� �ebe� de� Satte�$
d2cher� auch Wa��$! �e�t$ u�d Pu�td2cher 3uge�asse� u�d da�it Variati��s�Dg�ich&eite� 
f�r ei�e a�ge�esse�e Abwechs�u�g bei der Gesta�tu�g der Dachf�r�e� gegebe�( 0edig$
�ich i� Bereich des bestehe�de� Texti�u�ter�eh�e�s a� der Vitusstra�e wird besta�d$
�rie�tiert auch das F�achdach 3uge�asse�( 

� Die v�rgegebe�e� 7i�dest$ u�d HDchstwerte der Dach�eigu�ge� er�aube� i� Verbi�du�g 
�it de� p�a�u�gsrecht�iche� Festset3u�ge� 3u Trauf$ u�d FirsthDhe s�wie 3ur 3u�2ssige� 
�ah� der V���gesch�sse ei�e gute Aus�ut3u�g des Dachrau�s( Sie gebe� g�eich3eitig 
ei�e� a�ge�esse�e� Rah�e� der Gesta�tu�gs�Dg�ich&eite� i� de� u�terschied�iche�! 
�ehr �der we�iger star& i� de� �berge�rd�ete� Dffe�t�iche� Rau� wir&e�de� Tei�f�2che� 
des a��ge�ei�e� W�h�$ s�wie 7ischgebiets! der d�rt! w� die Wir&u�g i� de� Dffe�t$
�iche� Rau� grD�er ist! auf ei�e grD�ere Ei�heit�ich&eit u�d ei� chara&teristisches Sied$
�u�gsbi�d ab3ie�t( 

� Gr��f�r�atige b3w( sich �ber �ehrere Etage� erstrec&e�de Dachaufbaute� �Dse� die 
gesch��sse�e Wir&u�g der Dachf�2che� auf( Die Wir&u�g v�� Dach u�d Traufe a�s pr2$
ge�de Gesta�tu�gse�e�e�te wird gestDrt! �ptisch &a�� der Ei�druc& ei�es V���gesch�s$
ses er3eugt werde�( 7it Ei�schr2�&u�ge� f�r Dachaufbaute� u�d $ei�sch�itte s��� ei� 
�a�st2b�icher! �icht 3u �assiver Ausbau der D2cher v�rbereitet werde�( Die Beschr2�$
&u�ge� �asse� aber auch weiterhi� ei�e� ausreiche�d breite� Gesta�tu�gsspie�rau� f�r 
Dachaufbaute� u�d $ei�sch�itte! s�weit sie sich i� ihre� Pr�p�rti��e� de� Hauptdach 
er&e��bar u�ter�rd�e�( 

� F�r Hautgeb2ude werde� weiterhi� Rege�u�ge� 3ur Dachei�dec&u�g u�d $farbe getr�f$
fe�( E�tspreche�d der typische� Dachdec&u�ge� i� U�fe�d u�d der heute gebr2uch$
�iche� 7ateria�wah� si�d Bet��dachstei�e �der T��3iege� 3u�2ssig( Ausgefa��e�e �der 
&��st�iche Farbe� e�tspreche� �icht de� gesta�terische� Rah�e�bedi�gu�ge� i� Gebiet 
u�d de� P�a�u�gs3ie�e� der Stadt u�d werde� durch Beschr2�&u�ge� der 3u�2ssige� 
Dachfarbe� ver�iede�( Die V�rgabe r�ter bis r�tbrau�er s�wie a�thra3itfarbe�er bis 
schwar3er Dachfarbe� gew2hr�eistet diese Ei�bi�du�g i� das U�fe�d( 

� Dachbegr��u�ge� u�d S��ara��age� si�d a�s D&���gisch si��v���e Baue�e�e�te er$
w��scht( Tr�t3 der �Dg�iche� Gefahr der Fer�wir&u�g durch die 0ichtref�e&ti�� der S��$
�e�&���e&t�re� s���e� diese 3uge�asse� werde�! da sie de� Bew�h�er� e�ergetische Ei�$
sparu�ge� er�Dg�iche� u�d a�s rege�erative E�ergie� v�� Bu�d u�d 02�der� gefDrdert 
werde�( Ei�schr2�&u�ge� i� Be3ug auf de� A�bri�gu�gs�rt si�d auf Gru�d der ��twe�$
dige� S���e�ausrichtu�g u�pra&ti&abe� u�d werde� i� de� Drt�iche� Bauv�rschrifte� 
�icht getr�ffe�(  

 

b) Ei� weiteres wichtiges Gesta�tu�gse�e�e�t ist die Gesta�tu�g der Au*e�w-�de( Typisch 
ist die Ausf�hru�g i� Sicht�auerwer& (3(B( �iege�) �der Put3( Gesta�terische V�rgabe� 3ur 
Fassade�gesta�tu�g werde� i� Bebauu�gsp�a� se�bst �icht getr�ffe�( �ur har���ische� 
Ei�bi�du�g der Bausubsta�3 i� das Sied�u�gsgebiet s���e� aber e�tspreche�de V�rgabe� 
3ur Gesta�tu�g der Au�e�w2�de i� �uge der Ver�ar&tu�g i� de� �aufvertr2ge� gerege�t 
werde�( 
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c) Die S�c4e�h)he wird festgeset3t! u� i� de� re�ativ ebe�e� Ge�2�de herausgeh�be�e 
�e��ergesch�sse ei�3ugre�3e�! 3u star&e HDhe�spr��ge gege��ber de� 'achbar� 3u ver$
�eide� u�d u� die Geb2udeg�iederu�g i� Stra�e�3ug 3u sicher�( 
 

d) Ebe�s� ist aus gesta�terisch$archite&t��ische� Gr��de� die ei�heit�iche Gesta�tu�g der 
Gru�de�e�e�te v�� D�ppe�h2user� wichtig( Gesta�terische Feh��eistu�ge� �it u�terschied$
�iche� Geb2udehDhe� �der �icht 3uei�a�der passe�de� Farbe� b3w( Fassade��ateria�ie� a� 
ei�e� st2dtebau�ich ei�heit�iche� Bau&Drper widerspr2che� der st2dtebau�ich$gesta�teri$
sche� �ie�set3u�g der Stadt( Dies gi�t i�sbes��dere e�t�a�g des �eue� pr2ge�de� Stra�e�$
3ugs! u� die har���ische Wir&u�g der Geb2ude i� Stra�e�3ug 3u u�terst�t3e�( 
 

e) V�rg-rte� u�d Ei�friedu�ge� &D��e� i� Stra�e�rau� u�d i� �achbarschaft�iche� U�fe�d 
gr��e Wir&u�g e�tfa�te�( Si�d sie gesta�terisch u�befriedige�d! u��a�st2b�ich �der 3u �ah 
a� de� Ver&ehrsf�2che� a�ge�rd�et! hat dies �egative Auswir&u�ge� auf Gesa�tbi�d u�d 
Freirau�qua�it2t i� Stra�e�3ug( Gesta�tu�gs$ u�d Ei�gr��u�gsv�rgabe� sicher� bei ver$
&ehrsberuhigte� Ausbau u�d �itt�ere� Gru�dst�c&sgrD�e� st2dtebau�iche Qua�it2te� �h�e 
star&e �ptische Tre��wir&u�g( 
 
Die getr�ffe�e� Festset3u�ge� 3ur Baugesta�tu�g u�fasse� Gru�drege��! die auf ei�e a�$
ge�esse�e Abstufu�g 3wische� ei�e� �Dg�ichst ei�heit�iche� Sied�u�gsbi�d i� de� �ber$
ge�rd�ete� Stra�e�3�ge� des �eue� W�h�gebiets u�d f�exib�ere� Gesta�tu�gs�Dg�ich$
&eite� u�d Bi�der� i� de� we�iger �ach au�e� wir&sa�e� b3w( ge�ischt ge�ut3te� Berei$
che� hi�wir&e�( I� Ei�3e�fa�� ist es aber �Dg�ich! dass archite&t��ische Auspr2gu�ge� de� 
gew��schte� Sied�u�gschara&ter u�terst�t3e� &D��e�! tr�t3de� sie ggf( ei�3e��e der 
Rege�u�ge� �icht ei�ha�te�( Daher &D��e� bei abgesti��te� Archite&tur$ u�d Freirau�$
&��3ept i� Ei�3e�fa�� Abweichu�ge� 3uge�asse� werde�( Ei�e fr�h3eitige Absti��u�g �it 
der Stadt wird e�pf�h�e�( 
 

5� U�we�tpr�fu�g u�d u�we�tre�eva�te Auswir4u�ge� 

5�1 U�we�tpr�fu�g 

'ach de� ;; 1! 2 BauGB ist bei 'euaufste��u�g! G�deru�g! Erg2�3u�g �der Aufhebu�g v�� 
Bau�eitp�2�e� ei�e U�we�tpr�fu�g durch3uf�hre�( Der E�twurf des U�we�tberichts ist a�s 
Tei� II der Begr��du�g beigef�gt( 
 
Die FachbehDrde� werde� i� Rah�e� der Betei�igu�g ge�2� ; 4 BauGB ausdr�c&�ich ge$
bete�! v�r�iege�de Er&e��t�isse b3w( I�f�r�ati��e� 3u� erf�rder�iche� U�fa�g u�d De$
tai�ieru�gsgrad der U�we�tpr�fu�g der Stadt �it3utei�e�(  
 
'ach heutige� �e��t�issta�d ergebe� sich durch die �it der P�a�u�g verbu�de�e F��ge$
�ut3u�g ehe�a�iger Gewerbef�2che� 3u�2chst i(W( p�sitive U�we�tauswir&u�ge�(  
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5�2 Arte�schut"recht�iche Pr�fu�g (Stufe 1) 

Ge�2� Bu�des�aturschut3geset3 si�d Tiere u�d Pf�a�3e� a�s Besta�dtei� des 'aturhaus$
ha�ts i� ihrer �at�r�iche� u�d hist�risch gewachse�e� Arte�vie�fa�t 3u sch�t3e�( Geset3�ich 
gesch�t3te Bi�t�pe ge�2� ; 30 B'atSchG �der i� Bi�t�p&ataster 'RW gef�hrte schut3$
w�rdige Bi�t�pe �it V�r&���e� se�te�er Tier$ u�d Pf�a�3e�arte� si�d i� P�a�gebiet �icht 
be&a��t( 
 
A�s Arbeitshi�fe f�r die Ber�c&sichtigu�g der Be�a�ge des Arte�schut3es i� der Bau�eit$
p�a�u�g hat das 0a�desa�t f�r 'atur! U�we�t u�d Verbraucherschut3 'RW (0A'UV) ei�e 
0iste der p�a�u�gsre�eva�te� Arte� i� 'RW s�wie gr���a�st2b�iche A�gabe� �ber dere� 
V�r&���e� i� de� ei�3e��e� Regi��e� des 0a�des herausgegebe� (7esstischb�2tter)( 
Diese p�a�u�gsre�eva�te� Arte� �asse� sich e�tspreche�d des v�� 0A'UV e�twic&e�te� 
Syste�s �berge�rd�ete� 0ebe�srau�type� 3u�rd�e�( E�tspreche�d der 0iste si�d f�r das 
7esstischb�att 4115 +Rheda$Wiede�br�c&- f�r die i� P�a�bereich v�r&���e�de� 0ebe�s$
rau�type� +G2rte�! Par&a��age�! Sied�u�gsbrache�- s�wie +Geb2ude- 11 F�eder�aus$! 17 
V�ge�$ u�d 2 A�phibie�arte� aufgef�hrt( V�� dieser aufge�istete� erweiterte� Auswah� 
p�a�u�gsre�eva�ter Arte� befi�de� sich u�ter de� F�eder�ausarte� die Gr��e Bartf�eder$
�aus! das Gr��e 7aus�hr u�d der ��ei�e Abe�dseg�er! u�ter de� VDge�� Pir��! Rebhuh�! 
Garte�r�tschwa�3 u�d Turte�taube s�wie bei de� A�phibie� der 0aubfr�sch i� ei�e� u�3u$
reiche�de� Erha�tu�gs3usta�d( 
 
Das v�� 0A'UV e�twic&e�te Syste� ste��t Ked�ch �berge�rd�ete 0ebe�srau�type� dar! 
de�e� Kewei�s �ehrere Bi�t�ptype� 3uge�rd�et si�d u�d dere� P�te�3ia� i� diese� Fa�� ggf( 
weit �ber das V�r&���e� i� P�a�gebiet reicht( Der Stadt �iege� &ei�e I�f�r�ati��e� �ber 
e�tspreche�de Arte�v�r&���e� auf de� �berp�a�te� F�2che� v�r(  
 
Bei der 3u �berp�a�e�de� F�2che ha�de�t es sich aufgru�d der gewerb�iche� V�r�ut3u�g! 
der v�rha�de�e� Bebauu�g s�wie durch ver&ehrsbedi�gte StDrei�f��sse u� ei�e� a�thr�$
p�ge� beei�f�usste� Bereich( Aufgru�d desse� geht die Stadt dav�� aus! dass die i� der 
0iste aufgef�hrte� p�a�u�gsre�eva�te� Arte� �icht rege��2�ig i� P�a�gebiet v�r&���e�( 
Hi�weise auf das V�r&���e� gesch�t3ter Arte� �iege� bis�a�g �icht v�r( Aufgru�d der 
Rah�e�bedi�gu�ge� werde� 3us2t3�iche f��ristische �der fau�istische U�tersuchu�ge� u�d 
�artieru�ge� bisher �icht f�r ��twe�dig geha�te�( 
 
R�c&bau�a��ah�e� der bau�iche� A��age� des ehe�a�ige� �abe�wer&s si�d bereits er$
f��gt( I� �uge dieser 7a��ah�e� wurde i� ��rdDst�iche� Tei�bereich ei�e Hec&e e�tfer�t( 
I�f��ge der 'eubebauu�g der durch de� Abriss freigew�rde�e� F�2che�! der 'achverdich$
tu�g ei�3e��er Bau��c&e� s�wie der Errichtu�g v�� Ver&ehrsa��age� &a�� es i� geri�ge� 
7a�e 3u ei�er weitere� Versiege�u�g u�d verei�3e�t 3ur Beseitigu�g v�rha�de�er GehD�3e 
u�d da�it i� &�ei�e� Tei�bereiche� 3u ei�er �erstDru�g sied�u�gstypischer Bi�t�pe &���e�( 
7it der a�gestrebte� Schaffu�g ei�er ��c&ere�! �it Gr��f�2che� u�d Hausg2rte� durch$
3�ge�e� Gebietsstru&tur wird aber g�eich3eitig �euer verg�eichbarer 0ebe�srau� geschaf$
fe�( Es wird daher erwartet! dass durch die 'eu�rd�u�g des P�a�gebiets &ei�e erheb�iche� 
Beei�tr2chtigu�ge� v�� 0ebe�sr2u�e� verursacht werde�( 
 
Die Verb�tstatbest2�de �ach ; 44 B'atSchG si�d s��it �ach dieser arte�schut3$
recht�iche� Pr�fu�g der Stufe 1 ge�2� der Ha�d�u�gse�pfeh�u�g der 3ust2�dige� 
7i�isterie� v�� E�de 2010 �icht betr�ffe�( 
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5�3 ?�i�aschut" u�d ?�i�aa�passu�g, E�ergie�ut"u�g 

Die Bau�eitp�a�u�g �uss $ �icht erst seit der �et3te� G�deru�g des BauGB durch Arti&e� 1 
des Geset3es 3ur FDrderu�g des ��i�aschut3es bei der E�twic&�u�g i� de� St2dte� u�d 
Ge�ei�de� v�� 22(07(2011 (BGB�( I S( 1509) $ die Be�a�ge des U�we�tschut3es u�d 
da�it auch de� ��i�aschut3 ber�c&sichtige�( 7it der �(g( G�deru�g ist aber �u��ehr &�ar$
geste��t! dass hier3u auch der g��ba�e ��i�aschut3 durch E�ergieei�sparu�g! 'ut3u�g 
rege�erativer E�ergie�! ver�i�dertes Ver&ehrsauf&���e� u(v(�( gehDrt u�d dass diesbe$
3�g�iche 7a��ah�e� 3u�2ssig sei� &D��e�! auch we�� ggf( �icht der u��itte�bare st2dte$
bau�iche (B�de�$)Be3ug i� P�a�gebiet gegebe� ist( Dar�ber hi�aus si�d die sich 2�der�de� 
&�i�atische� Rah�e�bedi�gu�ge� 3u bede�&e�! ggf( &D��e� fr�h3eitige A�passu�gs�a�$
�ah�e� a� de� ��i�awa�de� si��v��� sei� �der erf�rder�ich werde�(  
 
Hierbei &D��e� durchaus auch ���f�i&te e�tstehe�( I� Si��e der E�ergieei�sparu�g u�d des 
0eitbi�ds der &��pa&te� +Stadt der &ur3e� Wege- �it redu3ierte� Ver&ehrsauf&���e� 
si�d verdichtete bau�iche Stru&ture� si��v���( Die g��ba�e Erw2r�u�g! 3u�eh�e�de Star&$
rege�ereig�isse etc( erf�rder� dagege� aber auch de� Erha�t v�� Gr��$MFreif�2che� u�d 
Frisch�uftsch�eise� i� der Stadt! die 3u�eh�e�de� 'achverdichtu�ge� i� de� St2dte� &D�$
�e� i�s�fer� u�d �it B�ic& auf das ���f�i&tfe�d I��issi��sschut3 (Ge�e�ge�age�pr�b�e�a$
ti& etc() durchaus auch &ritisch sei�( I� beide� Aufgabe�bereiche� ergebe� sich ei�e Vie�$
3ah� v�� Jbersch�eidu�ge� u�d Wechse�wir&u�ge� �it de� The�e� Art u�d 7a� der bau$
�iche� 'ut3u�g! Ver&ehr! Wasserwirtschaft! 'aturschut3M0a�dschaftspf�ege etc( 
 
I� Bebauu�gsp�a�gebiet 'r( 364 +I� D�rf- i� St( Vit ist 3u�2chst 3u ber�c&sichtige�! dass 
es sich i� Tei�e� u� ei�e Besta�ds�berp�a�u�g ha�de�t u�d die 'eup�a�u�g i(W( auf de� 
F�2che� ei�es ehe�a�ige� Gewerbebetriebs erf��gt( Die Rea&tivieru�g dieser F�2che� f�r 
i(W( W�h��ut3u�ge� begre�3t die I�a�spruch�ah�e v�� Sied�u�gse�twic&�u�gsf�2che� i� 
Au�e�bereich u�d wir&t dadurch auch aus ��i�aschut3aspe&te� bereits p�sitiv( Die F�2che 
se�bst besit3t i��itte� des Stadttei�s St( Vit a�gesichts der u�gebe�de� Stru&ture� &ei�e 
bes��dere ��i�aschut3fu�&ti��! s�wie &ei�e bes��dere Fu�&ti�� f�r die Durch��ftu�g �ach$
f��ge�der Sied�u�gsbereiche( Sie ist aber gut ersch��sse� u�d befi�det sich i� der '2he 3u 
verschiede�e� I�frastru&turei�richtu�ge�! w�durch ei�e 7i�deru�g des Ver&ehrsauf$
&���e�s beg��stigt wird( I�sgesa�t dr2�gt sich ei�e si��v���e F�2che��ut3u�g durch 
'eubebauu�g i(W( 3u W�h�3wec&e� auf(  
 
U�ter de� Aspe&te� g��ba�er ��i�aschut3 u�d E�ergie�ut3u�g si�d �ach heutige� Sta�d i� 
v�r�iege�de� Bebauu�gsp�a�verfahre� i�sbes��dere f��ge�de 7a��ah�e� v�r3ubereite� 
u�d i� �uge der weitere� Pr�Ke&t$ u�d Ersch�ie�u�gsp�a�u�g u�3uset3e��  

• Aufgru�d der g��stige� 0age des P�a�gebiets i� Sied�u�gs3usa��e�ha�g erf��gt ei�e 
A�bi�du�g a� bereits v�rha�de�e A�sch�usspu�&te des Dffe�t�iche� Stra�e��et3es u�d 
ei�e Art +Stadtreparatur- durch ge�rd�ete F��ge�ut3u�g ei�er Gewerbebrache(  

• Das Ersch�ie�u�gs&��3ept strebt ei�e weitgehe�de ?rie�tieru�g der Bebauu�g b3w( der 
W�h�$ u�d Freirau�bereiche Richtu�g S�de� �it h�he� W�h�wert u�d e�ergetische� 
V�rtei�e� a�( Aus s��are�ergetischer Sicht ist ei�e Drehu�g der Geb2ude u� bis 3u etwa 
30T aus der S�drichtu�g u�&ritisch( A�s Faustrege� s���te die �berwiege�de A�3ah� der 
Geb2ude �it ihre� Hauptfe�sterf�2che� u� �icht �ehr a�s 30T aus der S�drichtu�g ab$
weiche�(6 Der Ver�ust a� the�retisch �axi�a� �Dg�iche� Strah�u�gsgewi��e� betr2gt 

                                         
6 Siehe 3(B(� S��arfibe�! Wirtschafts�i�isteriu� Bade�$W�rtte�berg! 5( Auf�age! Stuttgart '�ve�ber 2007N 

abweiche�d hierv�� wird i� P�a�u�gs�eitfade� $ 100 ��i�aschut3sied�u�ge� i� 'RW (C�uster E�ergie$
wirtschaft 'RW! 7i�isteriu� f�r Wirtschaft! 7itte�sta�d u�d E�ergie 'RW! D�sse�d�rf 2009) s�gar a�s A�$
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da�� t��erierbare 1$5%( I� v�r�iege�de� Fa�� �iegt �ahe3u v���st2�dig ei�e Abweichu�g 
v�� �edig�ich 3T$20T v�r( 'ur a� ei�er st2dtebau�ich �ar&a�te� Ste��e wird ei�e Ge$
b2udeste��u�g festgeset3t! die ei�e Abweichu�g v�� etwa 70T aus der �pti�a�e� S�d$
richtu�g v�rbereitet(  

 Die Abst2�de 3wische� de� Bau3ei�e� s���te� bei typische� Ei�fa�i�ie�hausgebiete� 
etwa die 2!4$fache HDhe der schatte�werfe�de� �a�te u�d �ehr betrage�! bei verdich$
tete� �ei�e�bauf�r�e� etwa das 2!7$fache u�d �ehr (Beispie�� 10!0 � FirsthDhe x 2!4 
U 24!0 � Absta�d s�d�icher First 3ur '�rdfassade der 3weite� Bau3ei�e)( Auch diese 
Werte si�d ei� E�twurfspri�3ip gewese� u�d werde� i� P�a�gebiet weitgehe�d ei�geha�$
te� b3w( �berschritte�( 

• Effe&tive F�2che��ut3u�ge� f�r �achgefragte W�h�f�r�e� i� Ei�3e�$! D�ppe�$ u�d ggf( 
7ehrfa�i�ie�h2user� werde� durch die Bau�eitp�a�u�g v�rbereitet! w�bei eve�tue��e 
7ehrfa�i�ie�h2user ei�e� geri�ge� A�tei� ei��eh�e�( 

• Gru�ds2t3�ich ge�te� bei der Errichtu�g v�� �eue� Geb2ude� die V�rgabe� der E�ergie$
ei�sparver�rd�u�g u�d des Er�euerbare$E�ergie�$W2r�egeset3es! die ge�2� ; 1 der 
E�EV 2009 u�ter Ei�sat3 v�� E�ergie behei3t �der ge&�h�t werde�( Weitergehe�de A�$
f�rderu�ge� werde� hier �icht f�r�u�iert! 3u�a� ei�e weiter versch2rfte F�rtschreibu�g 
der E�EV 2009 erf��ge� s���(  

• Ei�e 'ut3u�g rege�erativer E�ergie� ist u�fasse�d �Dg�ich (3(B( Ph�t�v��tai&! Brauch$
wassererw2r�u�g auf Dachf�2che�! Erdw2r�e)( 

• Die Beachtu�g D&���gischer Aspe&te wie R�c&ha�tu�gMtei�weise Versic&eru�g u�be�aste$
te� Rege�wassers! Verwe�du�g versic&eru�gsf2higer 7ateria�ie�! Dach$M Fassade�$
begr��u�g! h�chwertige A��age v�� Freif�2che� etc( werde� ausdr�c&�ich e�pf�h�e�( 

 
U�ter de� Aspe&t A�passu�gs�a��ah�e� a� de� ��i�awa�de� si�d i�sbes��dere f��$
ge�de Rah�e�bedi�gu�ge� u�d 7a��ah�e� i� P�a�&��3ept v�� Bedeutu�g�  

• 0age des Gebiets i� ?rts&er� v�� St( Vit i� 'achbarschaft 3u verb�iebe�e� Gru�dvers�r$
gu�gsstru&ture� u�d Ge�ei�bedarfsei�richtu�ge�! V�rbereitu�g aufge��c&erter Bebau$
u�g �it Freif�2che� u�d der da�it verbu�de�e� Durch��ftu�g u�d &�i�atische� Aus$
g�eichsfu�&ti�� gege� Jberhit3u�g des Baugebiets( 

• F��ge�ut3u�g ei�er v�r�a�s weitgehe�d versiege�te� Gewerbebrache s�wie Rege�$
wasserr�c&ha�tu�g �ach de� wasserwirtschaft�iche� 7a�gabe� u�d 7Dg�ich&eite�(  

 
Die v�rgesehe�e geri�gf�gige bau�iche E�twic&�u�g auf ei�er i��erDrt�iche� �a�gK2hrige� 
Gewerbebrache! das Ersch�ie�u�gs&��3ept s�wie die getr�ffe�e� Festset3u�ge� werde� 
daher auf Bebauu�gsp�a�ebe�e 3ur Abdec&u�g der Be�a�ge v�� ��i�aschut3 u�d ��i�a$
a�passu�g! s�wie hi�sicht�ich der E�ergie�ut3u�g a�s ausreiche�d erachtet( Die bei der Er$
richtu�g v�� �eue� Geb2ude� �a�gebe�de� V�rgabe� der E�ergieei�sparver�rd�u�g u�d 
des Er�euerbare$E�ergie�$W2r�egeset3es b�eibe� hierv�� u�ber�hrt u�d si�d erg2�3e�d i� 
Bauge�eh�igu�gsverfahre� 3u beachte�( Die Be�a�ge des ��i�aschut3es! der ��i�aa�pas$
su�g s�wie der E�ergie�ut3u�g werde� s��it a�ge�esse� ber�c&sichtigt( 

                                                                                                                                   
f�rderu�g (�ur) ei�e Abweichu�g der Geb2ude v�� der S�dausrichtu�g v�� i� 7itte� &�ei�er a�s 45T 
ge�a��t(  
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6� B�de��rd�u�g u�d F�-che�bi�a�" 

7a��ah�e� 3ur B�de��rd�u�g werde� v�raussicht�ich �icht erf�rder�ich( 
 
F�-che�bi�a�" 

Tei�f�-cheF�ut"u�g F�-che i� haG 

A��ge�ei�es W�h�gebiet ge�2� ; 4 Bau'V? 2!62 

7ischgebiete ge�2� ; 6 Bau'V? 
$ dav�� A�pf�a�3u�gsf�2che 

1!65 
0!04 

Stra�e�ver&ehrsf�2che� 
$ Ersch�ie�u�gsstra�e� 
$ Fu�$ u�d Radweg 

0!31 
0!26 
0!05 

Vers�rgu�gsf�2che� 0!01 

Gesa�tf�-che P�a�gebiet ca�  4,59 

VWerte geru�det ge�2� P�a�&arte Bebauu�gsp�a� i� 7a�stab 1�1000 

 

7� Verfahre�sab�auf u�d P�a�e�tscheidu�g 

a) Verfahre�sab�auf 

Der Aufste��u�gsbesch�uss f�r de� v�r�iege�de� Bebauu�gsp�a�s 'r( 364 +I� D�rf- wurde 
a� 18(11(2010 gefasst( Die fr�h3eitige Betei�igu�g der 9ffe�t�ich&eit ge�2� ; 3(1) BauGB 
ist durch ei�e Dffe�t�iche Vera�sta�tu�g i� Pfarrhei� St( Vit a� 17(10(2011 s�wie die a�$
sch�ie�e�de Bereitha�tu�g der P�a�u�ter�age� 3u Keder�a��s Ei�sicht u�d Ste��u�g�ah�e 
bis 3u� 31(10(2011 i� Fachbereich Stadtp�a�u�g durchgef�hrt w�rde�( Die fr�h3eitige 
Betei�igu�g der BehDrde� u�d der s��stige� Tr2ger Dffe�t�icher Be�a�ge (T9B) ge�2� 
; 4(1) BauGB wurde �it A�schreibe� v�� 10(08(2011 u�d Bitte u� Ste��u�g�ah�e bis 
3u� 16(09(2011 �ber das digita�e Betei�igu�gs$Syste� Tetraeder durchgef�hrt( 
 
Die ?ffe��age ge�2� ; 3(2) BauGB hat v�� 12(03(2012 bis 3u� 13(04(2012 stattgefu�$
de�( I� g�eiche� �eitrau� erf��gte die Betei�igu�g der BehDrde� u�d T9B ge�2� ; 4(2) 
BauGB( I� A�sch�uss a� die ?ffe��age erf��gte ei�e er�eute Betei�igu�g �ach ; 4a(3) Sat3 
4 BauGB! da3u wurde die betr�ffe�e 9ffe�t�ich&eit a� 07(05(2012 a�geschriebe� u�d u� 
Ste��u�g�ah�e bis 3u� 22(05(2012 gebete�( BehDrde� u�d Tr2ger Dffe�t�icher Be�a�ge 
si�d v�� de� G�deru�ge� �ach der ?ffe��age durchgef�hrte� �icht betr�ffe�( 
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b) P�a�e�tscheidu�g 

Die P�a�u�g 3ur ErDff�u�g v�� 'achverdichtu�gs�Dg�ich&eite� i� Sied�u�gsbesta�d u�d 
der ge�rd�ete� bau�iche� F��ge�ut3u�g ei�es ehe�a�ige� Gewerbesta�d�rts wird aus 
st2dtebau�icher Sicht u�d �it B�ic& auf das Geb�t 3u� sch��e�de� U�ga�g �it Gru�d u�d 
B�de� f�r si��v��� erachtet( Die Stadt geht dav�� aus! die erg2�3e�de W�h��ut3u�g i� 
B��c&i��e�bereich s�wie die bestehe�de� u�d gep�a�te� ge�ischte� 'ut3u�ge� i� �Drd$
�iche� Bereich e�t�a�g der u�gebe�de� Stra�e� si��v��� u�d a�ge�esse� i� das beste$
he�de 'ut3u�gsgef�ge ei�3ubi�de�( Auf die Beratu�gs$ u�d Besch�ussu�ter�age� des Rats 
der Stadt Rheda$Wiede�br�c& u�d sei�er Fachaussch�sse wird erg2�3e�d verwiese�( 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Rheda$Wiede�br�c&! de�  
 
 
 
 
The� 7ette�b�rg 
B�rger�eister 


