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1. Lage und GréRe des Plangebiets, rdaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 364 ,Im Dorf” liegt im Zentrum des Stadtteils
St. Vit, ca. 2,8 km vom Stadtkern Wiedenbriick entfernt und umfasst ca. 4,6 ha. Es wird
wie folgt begrenzt:

e Im Siden durch Wohngrundstlicke der vorhandenen Siedlung entlang der Ostenberg-
stral3e

* Im Westen durch die Vitusstralde
* Im Norden durch die Stromberger StralRe

* |m Osten durch die KleestralRe

Zur genauen Abgrenzung des Geltungsbereichs wird auf die Plankarte verwiesen.

2. Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich zentral im Stadtteil St. Vit. Durch seine Lage in der Ortsmitte
sind die im Stadtteil ansassigen Dienstleister, Nahversorger sowie 6ffentliche und soziale
Einrichtungen fulRldufig gut erreichbar.

Stromberger StraRe (L 791) und KleestraRe (K 20) stellen die ortlichen Hauptverkehrs-
stralRen dar und gewabhrleisten die Anbindung an das regionale und Uberregionale Straf3en-
netz. Die charakteristische Nutzungsstruktur im Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch
Wohnnutzungen mit teilweise gemischten Strukturen. Die Bebauung ist insgesamt durch
freistehende Gebdude gepragt. Entlang von KleestraRe und Stromberger StralRe befinden
sich noch einige Baullicken bzw. Freiflachen.

Pragend fir die Bebauung entlang der Stromberger Stral3e sind vor allem im westlichen
Bereich die sogenannten ,Kaffeemthlen” mit 2 Vollgeschossen und Walmdach. Typisch fir
die KleestralRe ist eine 1% -geschossige Wohnbebauung mit Satteldachern und tberwiegend
traufstdndig angeordneten Gebauden. Nur in einem Bereich dstlich zwischen Fentruper und
Stromberger StralRe sind hier bis zu 2 -geschossige, giebelstdndig ausgerichtete Gebdude
anzutreffen. Ahnlich der KleestraRe finden sich auch an der VitusstralRe tberwiegend 17%-
geschossige Wohngebaude mit Sattelddchern und traufstdndiger Ausrichtung. Sidlich des
Plangebiets schlieRen sich Einfamilienhausgebiete der 1960er bis 1980er Jahre an.

Typisch ist eine Uberwiegend lockere Bebauung mit hohem Grinanteil. Die riickwaértigen
Grundstlicksflachen sind in den Bereichen der Wohnnutzung als Hausgérten mit Rasen-
flachen, Baumen und Hecken etc. gestaltet. Das Gelande ist liberwiegend eben.

Im Zentrum des zu entwickelnden Bereichs siedelte sich 1929 das Kabelwerk Michels an,
das seit einigen Jahren geschlossen ist. Aufgrund der gewerblichen Vornutzung war die
Flache weitgehend versiegelt und teilweise mit schadlichen Bodenverunreinigungen belas-
tet. Sie wurde nach ldngerem Brachliegen inzwischen von Gebduden und sonstigen bau-
lichen Anlagen berdaumt, Bodenverunreinigungen wurden beseitigt. Sowohl die Gewerbe-
brache als auch die weiteren ungenutzten Freiflichen entlang der Stromberger Stral3e wir-
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ken sich stérend auf das Siedlungsbild im Ortskern von St. Vit aus. Mit einer baulichen
Folgenutzung kénnen positive Entwicklungsimpulse in der Ortsmitte gegeben werden.

Die stadtebauliche Neuordnung im Zusammenhang mit der (Wieder-)Nutzung der innerort-
lichen Baufldachenreserven unterstiitzt die Umsetzung der im Dorfkonzept (2009) vorge-
schlagenen Malinahme, Nachnutzungen fiir die im zentralen Ortskern liegenden Flachen zu
realisieren. Als Folgenutzung und zur Nachverdichtung wurden dafiir Wohn- und Misch-
nutzungen vorgeschlagen. Aufgrund der zentralen innerértlichen Lage und vor dem Hinter-
grund des Gebots zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind MalRRnahmen zur
Nachnutzung und Nachverdichtung der innerértlichen Fldchenreserven grundsatzlich zu un-
terstlitzen. Durch die angestrebte innerértliche Bebauung wird einer Inanspruchnahme
unbebauter Grundstlicke im Aul3enbereich vorgebeugt. Angrenzende Nutzungen im Bestand
werden einbezogen, um die ganzheitliche, aufeinander abgestimmte Entwicklung des Be-
reichs zwischen VitusstraRe, KleestralRe und Stromberger StraRe zu ermdglichen. Im Ein-
zelnen werden die folgenden wesentlichen Entwicklungsziele verfolgt:

1. Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Nachnutzung der gewerblichen Brache und
Nutzung innerértlicher Freiflichenpotenziale

2. Planungsrechtliche Umsetzung der Ziele des Dorfentwicklungskonzepts durch eine
stadtebaulichen Neuordnung zur Nachnutzung mit Wohn- und Mischnutzungen

3. Entwicklung einer dem Siedlungscharakter entsprechenden Bebauung mit angemes-
sener Einbindung in das Umfeld und unter Beachtung der Belange der Nachbarschaft
aus Uberwiegender Wohnnutzung und insbesondere einem produzierenden bzw. ver-
arbeitenden Gewerbebetrieb in der Vitusstralde

4. Bedarfsgerechte innere ErschlieBung des Plangebiets

Ein Planerfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist aufgrund der notwendigen Neuordnung
der ehemals gewerblich genutzten Flachen zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten
und nachhaltigen Weiterentwicklung gegeben.

3. Stadtebauliche Rahmenbedingungen und sonstige Planungsgrundlagen

3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan bzw. im Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld -
(GEP) ist das Plangebiet als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs dargestellt. Der wirk-
same Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheda-Wiedenbriick weist den Geltungsbereich
als Dorfgebiet aus.

Unmittelbar sutdlich des Plangebiets schlieRen die Wohnbauflachen des Ortsteils an. Mit der
vorliegenden Planung wird letztlich der Schwerpunkt in Richtung Norden verschoben, die
auch im Dorfgebiet vorgesehene Nutzungsmischung soll kiinftig nur nach Norden weiter-
verfolgt werden. Ein landwirtschaftlicher Charakter ist im Ortskern von St. Vit in der Ort-
lichkeit nicht (mehr) vorhanden. Gleichzeitig sind das Wohnen sowie nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe ebenfalls allgemein zuldssige Nutzungen, die neben landwirt-
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schaftlichen Hofstellen die Zweckbestimmung eines Dorfgebiets ausmachen. Festzuhalten
ist, dass der wirksame FNP i.W. gemischte Nutzungsstrukturen entlang der Stromberger
StralRe sowie sldlich anschlieRend einen Wohnsiedlungsbereich vorsieht. Diese Grundaus-
sage wird durch die vorliegende Planung in aktualisierter Form weiterverfolgt.

Die Stadt sieht die vorliegende Planung somit in den Grundsétzen als aus dem FBP ent-
wickelt an. Vor diesem Hintergrund wird kein Erfordernis gesehen, den FNP hier im Paral-
lelverfahren zu dndern. In einer spateren generellen Uberarbeitung des FNP soll dann eine
Anpassung im Detail durchgefiihrt werden. Im Rahmen der Beteiligung gemald 8§ 4(2)
BauGB hat die Bezirksregierung dieser Sicht- und Herangehensweise zugestimmt.

3.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Gewdsserschutz
a) Naturschutz und Landschaftspflege

Im Plangebiet liegen keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschafts-
bestandteile oder geschiitzte Biotope. Die jeweils in ca. 300 m Entfernung zum Plangebiet
vorkommenden geschitzten Biotope Hamelbach-Mittellauf westlich sowie Eichen-Hain-
buchenwailder nérdlich St. Vit grenzen an das Siedlungsgebiet an und haben keinen raum-
lichen Bezug zum Plangebiet.

Im Plangebiet oder im ndheren Umfeld befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Ein Landschaftsplan liegt fiir den Planbereich nicht vor.

b) Gewaésserschutz

Im Uberplanten Bereich und dem direkten Umfeld befinden sich keine stehenden oder flie-
Benden Gewadsser. Der in rund 300 m Entfernung verlaufende Hamelbach weist keine
rdumliche Verbindung zum Plangebiet auf.

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets noch
in einem Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebiet.

3.3 Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Verbindung
mit 8§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und & 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Demnach ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzu-
gehen, Bodenversiegelungen sind zu begrenzen und schéadliche Bodenverdnderungen zu
vermeiden. Die Wieder-/Umnutzung von versiegelten, sanierten Fldchen sowie Nachver-
dichtungen werden vorrangig angestrebt.

GemalR Bodenkarte NRW' liegt das Plangebiet im Ubergangsbereich unterschiedlicher
Bdden. Im nérdlichen Teil stehen Sandbdden (Pseudogleypodsol) an, die durch geringe bis
mittlere Ertrdage und eine hohe Wasserdurchlassigkeit charakterisiert werden. Im sidlichen

! Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick; Krefeld
1983
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Teilbereich handelt es sich um tonige Lehmbdden (Pseudogley). Diese weisen mittlere Er-
trage und eine sehr geringe bis geringe Wasserdurchldssigkeit auf.

Laut Untersuchungsbericht zum Altstandort der Kabelwerke Michels? wurden an den Mess-
stellen W1 bis W3 Grundwasserpegelstdnde zwischen 74 cm und 80 cm unter Héhen-
bezug (Kanaldeckel Stromberger Stral3e) eingemessen. Durch schluffig/tonigen Verwit-
terungslehm besteht eine weitgehend effektive Barriere fiir den vertikalen Grundwasser-
fluss. Diese wird in Bereichen tiefgriindig sandverflllter Frostspalten und ehemaliger nut-
zungsbedingter Verflllungen unterbrochen. Die quartdren Sande weisen unterhalb von ca.
1 m unter der ehemaligen Geldndeoberflache Grundwassersattigung auf.

Besonders zu schiitzen sind Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR & 2(1)
BBodSchG. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-West-
falen® treffen auf die Béden nicht zu. Die Entscheidung Uber die Inanspruchnahme der
Boden fir die Siedlungsentwicklung erfolgte bereits in der Vergangenheit.

Die Errichtung baulicher Anlagen verursacht eine Versiegelung des Bodens. Damit kann der
Boden i.d.R. seine Produktions-, Filter- und Lebensraumfunktionen nicht mehr erfillen. Ziel
der Stadt Rheda-Wiedenbriick ist es, mit der Reaktivierung gewerblich vorgepréagter
Flachen eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu unterstlitzen. Die stral3enzugewandten
Teilbereiche des Plangebiets sind bereits liberwiegend bebaut. Auf den rickwartig gelege-
nen Flachen des Kabelwerks wurden 2010/2011 alle baulichen Anlagen abgebrochen und
schadliche Bodenverunreinigungen entfernt. Aufgrund der jahrzehntelangen Vornutzung der
Flachen sind die natlrlichen Bodenverhéltnisse anthropogen Uberprdagt. Daher wird die
Nachnutzung von bereits genutzten Fldchen der Neuinanspruchnahme am Siedlungsrand
vorgezogen. Gegenulber der vormals nahezu vollstdndigen Versiegelung kénnen sich die
Bdden kiinftig in Teilbereichen erholen, z.B. in den zu erwartenden Hausgérten in den
neuen Wohngebietsflachen.

3.4 Altlasten und Kampfmittel

Der zentrale Bereich des Plangebiets wurde urspriinglich als Kabelwerk genutzt. Im Vorfeld
des Aufstellungsverfahrens wurden hier unter gutachterlicher Begleitung* schédliche
Bodenverunreinigungen entfernt. Im Einzelnen wurden zunéchst folgende Verunreinigungen
auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde nachgewiesen:

= |n den Aulenbereichen des ehemaligen Schulgebdudes (Stromberger StraRe 123) sowie
der sudlich angrenzenden Garagen und der Lagehalle wurden Boden-Schlacke-Gemische
mit geringen Belastungen an polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK)
und erhdéhten Kupferbelastungen nachgewiesen. In den Bereichen ehemaliger Heiz6l-
tanks wiesen die Bodenbereiche schwach mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) be-
lastetes Material auf.

= Auf dem westlichen, an die Stromberger StraRe angrenzenden Teil des Betriebsgeldndes
(Gebaudebereiche B1, B2) erfolgte in den Bereichen eines unterirdisch eingelagerten

2 Begleitende Untersuchung im Zuge der Abbrucharbeiten und MaRnahmen zur Revitalisierung des Geldndes,
des Ingenieurgeologischen Bliros Dr. E. Horsthemke, Guitersloh, 07.01.2011

3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004

4 Begleitende Untersuchung im Zuge der Abbrucharbeiten und MaRnahmen zur Revitalisierung des Geldndes,
des Ingenieurgeologischen Bliros Dr. E. Horsthemke, Guitersloh, 07.01.2011
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Benzintanks sowie eines Heizéllagerbehélters im ehemaligen Kesselhaus der Nachweis
von mineral6lbelastetem Erdreich. Zudem befand sich nordéstlich der Gebdude schlacke-
haltiges Material mit erhéhten PAK-Gehalten sowie schwach auffélligen Zink- und Kup-
feranteilen. Das Mauerwerk wies unbedenkliche Belastungen mit PAK und Metallen auf.

*» In den sich stdlich und 6stlich anschlieBenden Gebdudebereichen B3 und B4 wurden
fremdmaterialhaltige Auffiillungen und schlackehaltiges Fullmaterial vorgefunden. Im
Gebéaudebereich B3 wurde zudem ein asbesthaltiger Magnesit-Verbund-Estrich vorge-
funden.

= Der sich weiter nach Sitden hin anschlieBende Gebdudebereich B5 wies nutzungsbe-
dingte Verbrennungsrlckstande auf. Hier erfolgte der Nachweis von Dioxingehalten,
welche die MalRnahmenwerte der BBodSchV fir Kinderspielflachen und Wohngebiete
deutlich Gberschritten.

» Im Bereich der Pegelmessstelle W2 wurde eine lokal signifikante Konzentration an
Leichtflichtigen chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) festgestellt, deren Wert in
etwa der Geringfligigkeitsschwelle gem. LAWA entsprach.

Die schlackehaltigen und mineral6lbelasteten Béden wurden jeweils ausgehoben und zum
Gutersloher Wertstoffzentrum verbracht, ebenso wie belastetes Mauerwerk. Die dioxin-
belasteten Materialien wurden ausgehoben und auf die Deponie der Ecowest GmbH in
Ennigerloh transportiert. Das asbesthaltige Material wurde fachgerecht entsorgt. Im stdli-
chen Aulenbereich und den Parkplatzflachen erfolgte zudem die Entfernung der unbefestig-
ten Tragschichten aus Naturstein-Mineralgemischen. Der beim Abriss der baulichen Anla-
gen angefallene unbedenkliche Betonschredder findet durch das Recycling der Baustoffe
Wiederverwendung.

Nach Abschluss der Arbeiten wurde die Nutzungsvertraglichkeit fir die geplante Wohn-
nutzung nachgewiesen. Die Konzentrationen an Schwermetallen und Kohlenwasserstoffen
im Grundwasser waren unaufféllig. Die lokal vorliegende Konzentration an LCKW wurde so
bewertet, dass keine Grundwasserbeeintrachtigungen und Gefdhrdungen relevanter
Schutzgliter bestehen. Dieser Gesamteinschatzung legte das Ingenieurgeologische Bliiro
den Vergleich der nach Abschluss der Abbruch- und Aufbereitungsmal3nahmen ermittelten
Probenwerte mit anerkannten Prif- und Vorsorgewerten zugrunde. Die Prifwerte der
BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch in der besonders sensiblen Nutzungskate-
gorie ,Kinderspielflaichen” sowie die Vorsorgewerte ,Bodenwerte fiir die Bauleitplanung”
nach MACHTOLF & BARKOWSKI werden hinsichtlich der Gehalte an anorganischen Stof-
fen demzufolge ausnahmslos unterschritten. Auf Grundlage der Ergebnisse des Gutachtens
sieht die Stadt eine Folgenutzung durch Wohn- und Mischnutzungen als vertréglich an.

Weitere Altlasten oder Altlastenverdachtsflaichen im Plangebiet sind nicht bekannt. Unab-
hdngig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schéadlicher Bodenverdnderungen unverziglich
der zustandigen Behoérde anzuzeigen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung
von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und
den Untergrund angetroffen werden.

Kenntnisse zu Kampfmittelvorkommen liegen nicht vor. Einzelfunde sind nicht auszuschlie-
Ren, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Treten hierbei verdach-
tige Gegenstdnde oder auBBergewodhnliche Bodenverfdrbungen auf, ist die Arbeit aus
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Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu benach-
richtigen.

3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. An der Stromberger Stralde in
Hohe der Einmindung Kleestrale befindet sich ein Bildstock, der als Baudenkmal in der
Denkmalliste der Stadt Rheda-Wiedenbriick aufgenommen wurde. Pragend fir den Ortskern
sind weiterhin die Baudenkmale Pfarrkirche, Kisterhaus und Kreuzigungsgruppe (Am Lat-
tenbusch). Diese befinden sich ca. 100 m nérdlich des Plangebiets, weisen aber durch
zwischenliegende Grinflachen, straBenbegleitende Gehdlze sowie einzelne Gebédude ent-
lang der Stromberger StralRe keinen direkten Bezug zum Plangebiet auf. Weitere besonders
pragende, kulturhistorisch wertvolle Objekte sind im ndheren Umfeld nicht bekannt.

Damit werden Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, soweit erkennbar,
nicht berthrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Be-
stimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verddachtigen Bodenfunden
nach dem Denkmalschutzgesetz (§8 15, 16 DSchG).

4. Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch den Bebauungsplan Nr. 364 ,Im Dorf” werden die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen flir eine geordnete stadtebauliche Neuordnung und Weiterentwicklung der gewerb-
lichen Brache Kabelwerk Michels unter Einbeziehung der umgebenden genutzten und unge-
nutzten Bereiche fir Wohn- und Mischnutzungen geschaffen. Diese leiten sich aus den o.g.
Zielvorstellungen ab und orientieren sich am baulichen Umfeld des Plangebiets.

Grundlegendes Ziel der vorliegenden Planung ist die Realisierung einer baulichen Folgenut-
zung der Gewerbebrache, die einen dorflich geprdagten Gebietscharakter unterstlitzt. Dabei
erfolgt sowohl eine nutzungsbezogene als auch eine bauliche Abstufung von den um-
gebenden, teils bereits im Bestand durch das Nebeneinander von Wohn- und Gewerbe-
nutzungen gepragten Stromberger Stralde, KleestraRe und Vitusstralde nach innen. Die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen unterstlitzen diese Zielstellung, indem sie den
Charakter der umgebenden Bebauung hinsichtlich baulicher Dichte, Gebaudehéhe und Ge-
bdudestellung sowie der prdgenden Dachformen aufgreifen und in das Gebiet hinein fort-
setzen. Daher werden neben diesbezliglichen Festsetzungen entlang der begrenzenden
StralRenzlige vor allem entlang des neuen priagenden StralRenzugs abgestufte Vorgaben zur
Hohenentwicklung sowie Gestaltungsvorgaben getroffen. Fir den straRenabgewandten
inneren Bereich lassen die Bau- und Gestaltungsvorgaben einen gréReren Spielraum. Damit
wird insgesamt die Grundlage daflir geschaffen, dass sich im Bereich des Plangebiets ein
hochwertiger Gebietscharakter entwickeln kann.
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4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich wird stdlich der Stromberger StralRe sowie entlang der sidlich abzweigen-
den Teilbereiche der Klee- und Vitusstralle als Mischgebiet gemdR & 6 BauNVO fest-
gesetzt. Mischgebiete haben den Zweck, das Nebeneinander von Wohnen und gewerb-
lichen Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zu férdern. Im Zentrum von
St. Vit sind an der Stromberger und KleestraRe die ansédssigen Dienstleister, Nahversorger
sowie die Offentlichen und sozialen Einrichtungen angesiedelt und dienen der Daseinsvor-
sorge der Bewohner. In der Vitusstral3e besteht auRerdem ein Textilunternehmen, in der
KleestralRe eine grolRere Gaststdtte sowie gegentber, aul3erhalb des Plangebiets ein Bau-
unternehmen. Entsprechend der Lage in der Ortsmitte werden daher die o.g. Bereiche im
Plangebiet als Mischgebiete ausgewiesen, um den Bestand vorhandener Nutzungen
planungsrechtlich zu sichern und eine Weiterentwicklung entsprechend der Funktion als
Ortsmitte zu ermdglichen. In der weiteren Entwicklung ist insbesondere die Integration von
z.B. stoérungsarmen Handwerksbetrieben, Einzelhandelsnutzungen zur Wohnortnahen
Grundversorgung, Beherbergungsbetriebe u.a. wiinschenswert und sollen zugelassen wer-
den kénnen.

Der innere Teil des Plangebiets sowie die Bereiche bereits vorhandener Wohnbebauung
werden als allgemeine Wohngebiete gemadR 8 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebiete sind
vorwiegend dem Wohnen vorbehalten, erlauben aber ergdnzende, das Wohnen nicht beein-
trachtigende Nutzungsarten, solange der Wohncharakter eindeutig erkennbar bleibt. Damit
wird eine einseitige Nutzungsstruktur, wie sie in reinen Wohngebieten vorgeschrieben ist,
vermieden und ein Ubergangsbereich zum sich stdlich anschlieRenden ausschliel3lich durch
Wohnnutzungen gepréagten Siedlungsgebiet geschaffen. Die im Vergleich zu reinen Wohn-
gebieten flexibleren Nutzungsoptionen und Infrastrukturen im Siedlungsbereich und die
Chance, andere wohnortnahe berufliche Mdglichkeiten anbieten zu kénnen, werden hin-
sichtlich einer nachhaltigen Entwicklung im Ort beflirwortet.

Ansiedlungen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen sowie in Mischgebieten zuséatzlich
auch von Vergnligungsstatten jeder Art werden vor dem Hintergrund der vorhandenen
stadtebaulichen Situation, der zentralen Lage des Plangebiets und der Zielsetzung einer
nachbarschaftsvertraglichen Nutzung ausgeschlossen. Diese Einrichtungen bzw. Anlagen
passen einerseits aufgrund ihres hohen Fldchenbedarfs strukturell nicht in das Gebiet und
sind andererseits auch aufgrund des zu erwartenden zusétzlichen Verkehrsaufkommens
nicht mit den Planungszielen vereinbar. Zudem soll der mit der Ansiedlung von Ver-
gnlgungsstatten zu beflirchtenden negative Einfluss auf die stddtebauliche Entwicklung
(Trading-Down-Effekt) vermieden werden. Dieser ist mit dem angestrebten hochwertigen,
dorflich gepragten Gebietscharakter nicht zu vereinbaren.

4.2 MahR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach &8 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB orientieren
sich am vorhandenen baulichen Bestand in der Umgebung. Die zentralen Festsetzungen
ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:
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Die Grundflachenzahl wird in den Baugebieten mit der zuldssigen Hdchstgrenze der
BauNVO festgesetzt. Damit kénnen durch die Hauptanlagen 40% der Grundfldchen in
den allgemeinen Wohngebieten und 60% in den Mischgebieten baulich genutzt werden.
Durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Geldnde-
oberflache dirfen die zuldssige Grundflachen entsprechend der BauNVO um maximal
50% Uberschritten werden, in den Mischgebieten aber héchsten bis zu einer Grund-
flaichenzahl von 0,8. Die Vorgaben ermdglichen eine angemessene Nutzbarkeit der
Grundflachen innerhalb des Siedlungsbereichs im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden.

Die zuldssigen Geschossfldchenzahlen schéopfen im Mischgebiet die zuldssigen Héchst-
grenzen nach BauNVO aus, liegen aber vor dem Hintergrund der angestrebten kleintei-
ligen Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in den allgemeinen Wohngebieten unter
den zuldssigen Hochstwerten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entlang der Stromberger Strale (MI1) mit zwei Vollge-
schossen als zwingendes MalR festgesetzt, um den Charakter der vorhandenen Bebau-
ung entlang der StralBe aufzunehmen und ein einheitliches Erscheinungsbild zum
StraBenraum hin zu gewahrleisten. In den restlichen Bereichen des Plangebiets werden
entsprechend der angestrebten familiengerechten Bebauung héchstens zwei Vollge-
schosse zugelassen.

Um die H6henentwicklung weiter einzugrenzen und damit eine vertragliche Einordnung
der baulichen Anlagen in das Ortsbild zu gewahrleisten, werden neben der Zahl der Voll-
geschosse ergdnzende Festsetzungen zu zuldssigen First- und Traufhohen getroffen. Die
Bestimmung der Gebaudehdéhen wird lber Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweiligen
ErschlieBungsstralRe definiert. Entlang der Stromberger Strale (Ml1) werden die Trauf-
héhen mit 5,5 m als Mindest- und 6,5 m als Hochstmald festgesetzt, die zuldssige First-
héhe auf 13 m begrenzt. Mit Blick auf die durch den Abriss der baulichen Anlagen noch
stdrker von Baullicken unterbrochene StraRenrandbebauung sollen hier entsprechend des
Charakters der Ortsmitte neue Raumkanten entlang der Stromberger StraRe entwickelt
werden. Damit wird die Mdéglichkeit geschaffen, den zentralen Ortsbereich als solchen
besser wahrzunehmen. Anstelle des Charakters einer Durchgangsstrae wird so eine
starkere visuelle Wahrnehmung der Ortsmitte erzeugt. Durch die vergleichsweise héhe-
ren zuldssigen Gebdudehéhen wird zugleich ein gewisser Spielraum fiir die angestrebten
gemischten Nutzungen aufrecht erhalten. In den Baugebieten entlang von Vitus- und
Kleestral’e werden in Anlehnung an den Bestand Traufhéhen von maximal 6,5 m und
Firsth6hen von maximal 11 m (MIz2) bzw. 10,5 m (WAG3) festgesetzt, lediglich fiir den Be-
reich des bestehenden Textilunternehmens erfolgt eine bestandsorientierte, gesonderte
Festsetzung einer maximalen Wandhoéhe von 8,0 m.

Die Hohenvorgaben THmax 6,5 m und FHmax 11,0 m gelten auch fir die Hinterland-
bebauung im Teilbereich WA3 und ermoglichen hier einen ausreichend flexiblen
Gestaltungsspielraum der H6henentwicklung. Als Ubergang zur sich nach Siiden hin an-
schlieBenden Einfamilienhausbebauung werden fir die Teilflaichen des WA1 die zulas-
sigen Traufhéhen auf 4,5 m und Firsth6hen auf 9,5 m beschriankt. Damit werden aus-
reichende Festsetzungen getroffen, um sich der Héhenentwicklung der umgebenden Be-
bauung anzupassen und in Anlehnung an den Bestand einen von der Stromberger Stral3e
Richtung Sitden hin abgestuften, vertrdglichen Ubergang zu erreichen. Gleichzeitig wird
eine familiengerechte Wohnform ermdéglicht.
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Die Abgrenzung der (iberbaubaren Fldchen erfolgt durch Baugrenzen. Diese setzen Lage
und Tiefe der Gberbaubaren Grundstlicksflachen fest. Auf eine planerische Festlegung
von Zuschnitten der spateren Baugrundstlicke wird verzichtet. Im rickwartigen Bereich
der Kleestral3e ist eine Erweiterung der bestehenden zwei Einzelgebdude nicht vorge-
sehen. Diese beiden Wohnhé&user sind nur (ber eine schmale private ErschlieBungsstralRe
angebunden. Eine Einbindung in das kiinftige ErschlieBungskonzept ist hier aufgrund des
mangelnden Interesses der Eigentimer auf absehbare Zeit nicht mdglich. Aufgrund der
absehbar dauerhaft nicht weiterzuentwickelnden ErschlieBungssituation kénnen hier da-
her mit der Abgrenzung der Baufelder nur gewisse Erweiterungsmadglichkeiten der
Bestandsgebdude, nicht jedoch zusétzliche selbststandige Baumoglichkeiten berticksich-
tigt werden.

Durch die Festsetzung eines Mindestabstands fir Garagen und Uberdachte Stellplatze
(Carports) auf den nicht Gberbaubaren Flachen von 5 m im Zufahrtsbereich und fir seit-
lich angeordnete Anlagen von 1 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen
wird die Freihaltung des Strallenraums untersttitzt.

Zur weiteren Einbindung in das Umfeld wird grundsétzlich eine offene Bauweise festge-
setzt, flr die Flachen der allgemeinen Wohngebiete mit der Konkretisierung nur fir Ein-
zel- und Doppelhduser. Damit wird das Ziel verfolgt, eine aufgelockerte und durchgriinte
Bebauung zu erreichen, wie sie charakteristisch fiir die ndhere Umgebung ist. Entlang
von Klee- und Vitusstralle wird darliber hinaus die traufstandige Gebaudestellung auch
fur die Zukunft vorgegeben, da sie typisch fiir die jeweiligen StralRenrdaume ist. Auch hier
wird jedoch das im Bestand anders und vielfaltiger gepragte Gebdude des Textilunter-
nehmens in der VitusstralRe von den Vorgaben ausgenommen.

Als neuer pragender StralRenzug mit dérflichem Charakter soll die HaupterschlieBung des
neuen Baugebiets zwischen Stromberger StralRe und Kleestrale entwickelt werden.
Neben den bereits erlauterten abgestuften Vorgaben zur Hohenentwicklung sowie Ge-
staltungsvorgaben, auf die unten noch ndher eingegangen wird, soll diese Zielsetzung
auch mit Vorgaben zur Gebdudestellung auf der West- und Slidseite dieses neuen
StralRenzuges unterstlitzt werden, so dass die Ausrichtung der Hauptfirstrichtung bzw.
Gebaudeldngsachse der Baukérper westlich der ErschlieBungsstralle giebelseitig und
sudlich i.W. traufstdndig zum StralBenraum vorgegeben wird. Damit wird die West- und
Slidseite als stadtebaulicher ,Ricken” und Rahmen fir die freier zu gestaltenden Bau-
formen im inneren des ErschlieBungsrings aufgebaut. Durch die Vorgaben wird eine
harmonische, aufeinander bezogene Wirkung der Gebdude im StralRenzug vorbereitet,
gleichzeitig kénnen die Gebdude mit nur einer Ausnahme ihre Dachfldchen nach Stiden
ausrichten.

Die Zahl der Wohneinheiten wird im ergdnzten Teil des allgemeinen Wohngebiets, im
Inneren des Plangebiets begrenzt, um eine dem geplanten Charakter des Wohngebiets,
der daraus resultierenden Dimensionierung der ErschlieBung sowie eine den Belangen
des Nachbarschaftsschutzes entsprechende Verdichtung vorzubereiten. In den genann-
ten Teilbereichen sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude bzw. 1 Wohnung je
Doppelhaushélfte zulédssig.
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4.3 ErschlieBung und Verkehr

Die Verkehrsanbindung des Plangebiets an das ortliche und Uberértliche Verkehrsnetz er-
folgt Uber die Stromberger StralRe im Norden und die KleestraRe im Osten. Beide Stral3en
sind aufgrund ihrer Funktion als Landes- bzw. Kreisstral3e gut ausgebaut und leistungs-
fahig, um den zusatzlich ausgelésten Ziel- und Quellverkehr aufzunehmen. Bushaltestellen
mit Anschluss an das regionale OPNV-Netz sind in fuBlaufiger Entfernung an den beiden
genannten Stralden erreichbar.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch eine ErschlieBungsstraRe, die aus-
gehend von der Stromberger StralRe zwischen den Hausnummern 125 und 129 zuerst
Richtung Siden und dann nach Osten Richtung KleestraRe gefiihrt wird. Von der Erschlie-
BungsstralRe werden zur Anbindung des Hinterlandbereichs aulRerdem eine Stichstral3e mit
Wendehammer sowie private ErschlieBungsstiche vorgesehen. Letztere werden mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger belastet. Zur Sicherstellung der Ver-
kehrssicherheit sind in den Einmindungsbereichen der ErschlieBungsstrale in Klee- und
Stromberger StralRe Sichtfelder im Plan eingetragen. FuRgédngern und Radfahrern wird
durch eine Wegebeziehung mit Anbindung an die VitusstraRe eine zusatzliche Durchlassig-
keit ermoglicht.

Die erforderlichen privaten Stellpldtze sind auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen
und werden nicht separat ausgewiesen. Offentliche Parkpldatze kénnen in ausreichendem
Umfang im StraRenraum realisiert werden.

4.4 Immissionsschutz

Mdogliche Immissionskonflikte durch auf das Plangebiet einwirkende Immissionen aus Ver-
kehr, Gewerbe etc. oder durch aus dem Planvorhaben resultierende Emissionen auf das
Umfeld sind aus Sicht des Immissionsschutzes friihzeitig zu prifen.

a) Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehr

Durch die Lage des Plangebiets an den stark frequentierten StraRen L 791 und K 20 be-
steht eine Vorbelastung durch Verkehrslarm. Trotz der verkehrsbedingten Immissionen wird
eine Weiterentwicklung dieses innerdrtlichen Bereichs aus Grinden einer nachhaltigen
Stadtentwicklung und mit Blick auf den Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuRBenentwick-
lung” beflirwortet.

Die Ortsdurchfahrt fir Lkw Uber die Stromberger Stral3e ist durch verkehrsregelnde Mal3-
nahmen nicht méglich. Damit wird die verkehrsbedingte Larmbelastung auf den motorisier-
ten Individualverkehr sowie gewerblichen Anliegerverkehr beschrdankt. Die Wohn- und
Mischnutzungen entlang von Stromberger Strae und Kleestral3e haben sich trotz der be-
stehenden Verkehrsbelastung (iber Jahrzehnte hinweg entwickelt und angepasst. Durch die
Planung erfolgt keine wesentliche Anderung dieser Bestandssituation.

Eine durchgédngige Bebauung entlang der Stromberger StraRe und der Abstand zum Stra-
RBenraum wirken sich auf die geplante wohnorientierte Hinterlandsbebauung larmmindernd
aus. Im rlckwartigen Bereich geht die Stadt daher davon aus, dass eine Gewabhrleistung
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gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben ist. Eine gutachterliche Untersuchung
sowie die Festsetzung von SchallschutzmalBnahmen wird nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht fir notwendig erachtet.

b) Gewerbeldarm im Plangebiet

Im Plangebiet befindet sich in der VitusstralBe ein Textilunternehmen. Dieser Betrieb hat
sich in direkter Nachbarschaft etwa zeitgleich mit den stdlich anschlieBenden Wohnnut-
zungen im Siden der Vitus- sowie in der Ostenbergstral3e entwickelt (siehe Bebauungsplan
Nr. 001 ,Auf dem Ostenberg”).

Der Kreis Gutersloh hat im Rahmen der friihzeitigen Behdérdenbeteiligung mitgeteilt, dass
die den Betrieb VitusstraRe 3 umgebenden Immissionsorte in bestehenden Genehmigungen
— auch im Sidden - mit den Immissionsrichtwerten der TA Larm fir Dorf- bzw. Misch-
gebiete berlicksichtigt worden sind. Dieser Bestandsituation, die sich im Siiden als Gemen-
gelage darstellt, ist im Rahmen der Planung zu berlcksichtigen. Die Belange der weiteren
Betriebsaustibung der ortlich bestehenden Firma und die Belange der kiinftigen (zum Teil
auch bereits bestehenden) Wohnbevdlkerung sind daher im Rahmen der vorliegenden
Planung zu einem angemessenen Ausgleich zu bringen, dabei ist das Gebot zur gegensei-
tigen Ricksichtnahme zu beachten.

Eine Larmbelastung oberhalb von den idealtypischen Werten flr allgemeine Wohngebiete
kann in einer zentralen innerértlichen Lage mit bestehenden und ergdanzend geplanten ge-
mischten Nutzungen als zumutbar erachtet werden. In Mischgebieten ist das Wohnen
ebenfalls allgemein zulassig. Somit ist anerkannt, dass bei Einhaltung der Larmwerte fr
Mischgebiete gesunde Wohnverhéltnisse gewahrt bleiben. Die 6rtliche Situation sowie die
Stellungnahme des Kreises konnen daher insoweit berticksichtigt werden, als dass — wie
dort vorgeschlagen — fiir die das bestehende Betriebsgrundstliick umgebenden Flachen des
allgemeinen Wohngebiets eine Ldrmvorbelastung bis hin zu Mischgebietswerten im Rahmen
der Abwéagung als zumutbar angesehen werden.

Auf Grund der ortlichen Situation wird eine solche Vorgehensweise hier in der Abwéagung
fur sinnvoll und angemessen erachtet. Damit kénnen die Belange der bestehenden und
kinftigen Wohnbevélkerung einerseits sowie die betrieblichen Belange des vorhandenen
Unternehmens hier nach Auffassung der Stadt zu einem angemessenen Ausgleich gebracht
werden. Die davon berlihrten Teile des allgemeinen Wohngebiets sind entsprechend mar-
kiert. Das Erfordernis einer schallgutachterlichen Untersuchung wird vorliegend aufgrund
der gegebenen Genehmigungslage mit Ausrichtung des bestehenden Betriebs auf die Werte
fir Mischgebiete, in denen das Wohnen ebenfalls allgemein zulédssig ist, nicht gesehen.

Eine weitere gewerbliche Nutzung in der Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich nahe
des Kreuzungsbereichs Kleestral3e/Stromberger StraRe auf der Ostlichen Stralienseite. Von
diesem Bauunternehmen sind keine relevanten Larmbelastungen im Plangebiet zu erwarten.

c) Sonstige Immissionen im Plangebiet

Eine Belastung durch sonstige Immissionen entspricht nach heutigem Kenntnisstand den
Ublichen Verhaltnissen im innerértlichen Bereich. Nahere Erkenntnisse zu erheblichen Belas-
tungen (Staub, Gerliche, Luftverunreinigungen etc.) liegen nicht vor. Betriebsbereiche nach
Storfallverordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstdnde zur (berplanten Konver-
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sionsflache nicht bekannt. Derzeit wird ein ndherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich sons-
tiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Stérfallschutz nicht gesehen.

d) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch die Planung kommt es zu einem sehr begrenzten zuséatzlichen Verkehrsautkommen.
Im Umfeld werden hieraus angesichts der Rahmenbedingungen und der Nachbarschaft
keine potenziellen Immissionsprobleme erwartet.

Die Fachbehérden werden ausdrlcklich gebeten, ggf. vorliegende anderweitige Erkennt-
nisse zu den einzelnen Aspekten des Immissionsschutzes im Zuge des Aufstellungsverfah-
rens mitzuteilen.

4.5 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Schmutzwasserentsorgung
erfolgen durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen im Siedlungsbereich, erganzende
MaRnahmen fir die Neubauten sind durchzufiihren. Die druck- und mengenméaRig ausrei-
chende Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Feuerléschwasser ist sicherzustellen.

Die Anforderungen des Brandschutzes werden flir das Gebiet auf Grund der siedlungsstruk-
turellen Bestandssituation als grundséatzlich gesichert angesehen.

b) Wasserwirtschaft und 8 51a Landeswassergesetz

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet. FlieRgewdsser sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Gemdal3 & 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder gedrosselt einem
Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdg-
lich ist.

Laut Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet nérdlich Sandbéden mit hoher und stdlich
tonige Lehmbdéden mit einer sehr geringen bis geringen Wasserdurchldssigkeit an.

Fir die Bestandslberplanung und Nachverdichtung werden nach heutigem Stand keine
zusatzlichen Festsetzungen zur Versickerung aufgenommen. Die Entwdasserung kann Uber
das bestehende Kanalsystem erfolgen. Die Nutzung des Niederschlagwassers von Dach-
flachen als Brauchwasser wird grundsétzlich empfohlen.

4.6 Griinordnung und Eingriffsregelung
a) Griinordnung

Griinordnerische Festsetzungen werden in der siedlungsstrukturellen Bestandssituation, nur
sehr zurlickhalten in Bezug auf eine Stellplatzbegriinung im Rahmen der gestalterischen
Regelungen getroffen. Ergdnzend werden an verschiedenen Stellen im Plangebiet Baum-
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standorte vorgeschlagen. Diese Bdume sollen eine Torwirkung zum Wohngebiet im Inneren
erzeugen bzw. die platzartige Aufweitung in der neuen ErschlieBungsstral3e (,,Anger”) fas-
sen.

b) Eingriffsregelung

Nach 8§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Die Erstellung eines Be-
bauungsplans bereitet i.d.R. Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Nach Priifung der Rah-
menbedingungen bevorzugt die Stadt die Wiedernutzung der Gewerbebrache sowie Nach-
verdichtungen im angrenzenden Umfeld durch die zusétzliche Bebauung einer so zentral
gelegenen Flache an Stelle der Neuinanspruchnahme bisher unbelasteter Flachen. Die Aus-
weisung der notwendigen Bauflachen ist damit grundsatzlich vertrdglich mit den Belangen
von Naturschutz und Landschaftspflege und vor dem Hintergrund der angestrebten Nach-
verdichtung im Siedlungszusammenhang sinnvoll.

Die rechnerische Eingriffsbewertung wurde nach den Grundsatzen der planerischen Ein-
griffsregelung auf Basis des vereinfachten Bewertungsverfahrens nach der ,Numerischen
Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW*"® erstellt. Daraus ergibt sich ein
minimales rechnerisches Ausgleichsdefizit von ca. 14 Biotopwertpunkten. Der Ermittlung
des Umfangs versiegelbarer Flachen wurden die jeweiligen Festsetzungen zur Grund-
flachenzahl (GRZ) und der maximalen Uberschreitungsmaéglichkeiten flir Nebenanlagen etc.
nach 8 19(4) BauNVO zugrundegelegt. In den geplanten allgemeinen Wohngebieten ist
jedoch damit zu rechnen, dass aufgrund der Vorpragung mit teils weiterhin groRen Grund-
stlicken die zuldssige GRZ und die Uberschreitungsmaéglichkeiten nicht voll ausgeschopft
werden. Ein externer Ausgleichsbedarf wird mit Blick auf die stddtebaulich und 6kologisch
sinnvolle Fortentwicklung im Siedlungsbestand hier nicht gesehen.

4.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR 8 9(4) BauGB i.V.m. & 86 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukdrper in den Siedlungszusam-
menhang werden 6rtliche Bauvorschriften gema 8 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemaR § 9(1) BauGB um Vorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Im ortsliblichen Rahmen soll eine in den
Grundzligen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukérper und des Gebietscharakters
erreicht werden.

Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die verhéltnis-
malig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht tGbermaRig einengen. Sie orien-
tieren sich an den ortstiblichen Rahmenbedingungen und erhalten einen erheblichen Spiel-
raum individueller Baufreiheit.

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung zum Stral3enraum und damit auf das Ortsbild zu.

= Prdgende Dachform im Umfeld des Plangebiets ist Giberwiegend das Satteldach. In Teil-
bereichen an der Stromberger Stral3e treten zudem Walmdéacher auf. Durch Eintrag in die
Plankarte werden demnach zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters Sattelddcher

5 Hg.: Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW), Stand: Mé&rz 2008
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flr das gesamte Plangebiet vorgegeben. In allen Teilflachen des Mischgebiets sind dane-
ben auch Walm- und Zeltdacher zuldssig, um sich dem baulichen Charakter der Strom-
berger StraBe und den Einmindungsbereichen von Klee- und Vitusstral3e anzupassen
und den Ubergangscharakter zu verdeutlichen. Im inneren Bereich (WA3) werden auf-
grund der untergeordneten Wirkung in den o6ffentlichen StralRenraum neben den Sattel-
dachern auch Walm-, Zelt- und Pultdacher zugelassen und damit Variationsmoglichkeiten
fur eine angemessene Abwechslung bei der Gestaltung der Dachformen gegeben. Ledig-
lich im Bereich des bestehenden Textilunternehmens an der VitusstralRe wird bestand-
orientiert auch das Flachdach zugelassen.

= Die vorgegebenen Mindest- und Héchstwerte der Dachneigungen erlauben in Verbindung
mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zu Trauf- und Firsth6he sowie zur zulassigen
Zahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des Dachraums. Sie geben gleichzeitig
einen angemessenen Rahmen der Gestaltungsmadglichkeiten in den unterschiedlichen,
mehr oder weniger stark in den libergeordneten 6ffentlichen Raum wirkenden Teilflachen
des allgemeinen Wohn- sowie Mischgebiets, der dort, wo die Wirkung in den 6ffent-
lichen Raum gréRer ist, auf eine gréRBere Einheitlichkeit und ein charakteristisches Sied-
lungsbild abzielt.

= Grol3formatige bzw. sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten l6sen die
geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe als pra-
gende Gestaltungselemente wird gestoért, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschos-
ses erzeugt werden. Mit Einschrdankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll ein
malstablicher, nicht zu massiver Ausbau der Dacher vorbereitet werden. Die Beschran-
kungen lassen aber auch weiterhin einen ausreichend breiten Gestaltungsspielraum fr
Dachaufbauten und -einschnitte, soweit sie sich in ihren Proportionen dem Hauptdach
erkennbar unterordnen.

= Fir Hautgebdude werden weiterhin Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe getrof-
fen. Entsprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute gebrauch-
lichen Materialwahl sind Betondachsteine oder Tonziegel zuldssig. Ausgefallene oder
kiinstliche Farben entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt und werden durch Beschrdnkungen der zuldssigen
Dachfarben vermieden. Die Vorgabe roter bis rotbrauner sowie anthrazitfarbener bis
schwarzer Dachfarben gewahrleistet diese Einbindung in das Umfeld.

= Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente er-
winscht. Trotz der mdéglichen Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion der Son-
nenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische Ein-
sparungen ermoglichen und als regenerative Energien von Bund und Ladndern geférdert
werden. Einschrdnkungen in Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund der notwen-
digen Sonnenausrichtung unpraktikabel und werden in den ortlichen Bauvorschriften
nicht getroffen.

b) Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der AuRenwiénde. Typisch
ist die Ausfliihrung in Sichtmauerwerk (z.B. Ziegel) oder Putz. Gestalterische Vorgaben zur
Fassadengestaltung werden im Bebauungsplan selbst nicht getroffen. Zur harmonischen
Einbindung der Bausubstanz in das Siedlungsgebiet sollen aber entsprechende Vorgaben
zur Gestaltung der AuRBenwénde im Zuge der Vermarktung in den Kaufvertrdgen geregelt
werden.
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c) Die Sockelhéhe wird festgesetzt, um in dem relativ ebenen Geldnde herausgehobene
Kellergeschosse einzugrenzen, zu starke H6henspriinge gegenuber den Nachbarn zu ver-
meiden und um die Gebaudegliederung im Strallenzug zu sichern.

d) Ebenso ist aus gestalterisch-architektonischen Griinden die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschied-
lichen Gebdudehdhen oder nicht zueinander passenden Farben bzw. Fassadenmaterialien an
einem stadtebaulich einheitlichen Baukorper widersprachen der stadtebaulich-gestalteri-
schen Zielsetzung der Stadt. Dies gilt insbesondere entlang des neuen pragenden Stral3en-
zugs, um die harmonische Wirkung der Gebaude im Stral3enzug zu unterstitzen.

e) Vorgarten und Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld
grolle Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstéablich oder zu nah
an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf Gesamtbild und
Freiraumqualitdt im StralBenzug. Gestaltungs- und Eingrinungsvorgaben sichern bei ver-
kehrsberuhigtem Ausbau und mittleren GrundstlicksgréRen stadtebauliche Qualitdten ohne
starke optische Trennwirkung.

Die getroffenen Festsetzungen zur Baugestaltung umfassen Grundregeln, die auf eine an-
gemessene Abstufung zwischen einem maoglichst einheitlichen Siedlungsbild in den Gber-
geordneten StralRenziigen des neuen Wohngebiets und flexibleren Gestaltungsmaéglich-
keiten und Bildern in den weniger nach aufRen wirksamen bzw. gemischt genutzten Berei-
chen hinwirken. Im Einzelfall ist es aber mdglich, dass architektonische Auspragungen den
gewlnschten Siedlungscharakter unterstiitzen kdnnen, trotzdem sie ggf. einzelne der
Regelungen nicht einhalten. Daher kénnen bei abgestimmtem Architektur- und Freiraum-
konzept im Einzelfall Abweichungen zugelassen werden. Eine frihzeitige Abstimmung mit
der Stadt wird empfohlen.

5. Umweltpriifung und umweltrelevante Auswirkungen

5.1 Umweltpriifung

Nach den 88 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren. Der Entwurf des Umweltberichts ist als
Teil 1l der Begriindung beigefligt.

Die Fachbehorden werden im Rahmen der Beteiligung gemal? 8 4 BauGB ausdrlicklich ge-
beten, vorliegende Erkenntnisse bzw. Informationen zum erforderlichen Umfang und De-
tailierungsgrad der Umweltpriifung der Stadt mitzuteilen.

Nach heutigem Kenntnisstand ergeben sich durch die mit der Planung verbundene Folge-
nutzung ehemaliger Gewerbeflachen zunadchst i.W. positive Umweltauswirkungen.



Stadt Rheda-Wiedenbrick, Bebauungsplan Nr. 364 ,Im Dorf” 18

5.2 Artenschutzrechtliche Priifung (Stufe 1)

Gemall Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaus-
halts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Gesetzlich
geschitzte Biotope gemald 8 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW geflihrte schutz-
wurdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht
bekannt.

Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleit-
planung hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine
Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalstdbliche Angaben (ber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).
Diese planungsrelevanten Arten lassen sich entsprechend des vom LANUV entwickelten
Systems U(bergeordneten Lebensraumtypen zuordnen. Entsprechend der Liste sind flir das
Messtischblatt 4115 ,Rheda-Wiedenbriick” fir die im Planbereich vorkommenden Lebens-
raumtypen , Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” sowie ,Gebdude” 11 Fledermaus-, 17
Vogel- und 2 Amphibienarten aufgefihrt. Von dieser aufgelisteten erweiterten Auswahl
planungsrelevanter Arten befinden sich unter den Fledermausarten die Grof3e Bartfleder-
maus, das GrolRe Mausohr und der Kleine Abendsegler, unter den Vdgeln Pirol, Rebhuhn,
Gartenrotschwanz und Turteltaube sowie bei den Amphibien der Laubfrosch in einem unzu-
reichenden Erhaltungszustand.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen dar,
denen jeweils mehrere Biotoptypen zugeordnet sind und deren Potenzial in diesem Fall ggf.
weit Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Der Stadt liegen keine Informationen Uber
entsprechende Artenvorkommen auf den (berplanten Flachen vor.

Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich aufgrund der gewerblichen Vornutzung,
der vorhandenen Bebauung sowie durch verkehrsbedingte Stéreinflisse um einen anthro-
pogen beeinflussten Bereich. Aufgrund dessen geht die Stadt davon aus, dass die in der
Liste aufgeflihrten planungsrelevanten Arten nicht regelméfRig im Plangebiet vorkommen.
Hinweise auf das Vorkommen geschiitzter Arten liegen bislang nicht vor. Aufgrund der
Rahmenbedingungen werden zusatzliche floristische oder faunistische Untersuchungen und
Kartierungen bisher nicht fir notwendig gehalten.

RickbaumalRnahmen der baulichen Anlagen des ehemaligen Kabelwerks sind bereits er-
folgt. Im Zuge dieser MalRnahmen wurde im nordéstlichen Teilbereich eine Hecke entfernt.
Infolge der Neubebauung der durch den Abriss freigewordenen Flachen, der Nachverdich-
tung einzelner Baullicken sowie der Errichtung von Verkehrsanlagen kann es in geringem
Male zu einer weiteren Versiegelung und vereinzelt zur Beseitigung vorhandener Gehodlze
und damit in kleinen Teilbereichen zu einer Zerstérung siedlungstypischer Biotope kommen.
Mit der angestrebten Schaffung einer lockeren, mit Griinflichen und Hausgarten durch-
zogenen Gebietsstruktur wird aber gleichzeitig neuer vergleichbarer Lebensraum geschaf-
fen. Es wird daher erwartet, dass durch die Neuordnung des Plangebiets keine erheblichen
Beeintrdchtigungen von Lebensrdumen verursacht werden.

Die Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG sind somit nach dieser artenschutz-
rechtlichen Prifung der Stufe 1 gemaR der Handlungsempfehlung der zustdndigen
Ministerien von Ende 2010 nicht betroffen.
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5.3 Klimaschutz und Klimaanpassung, Energienutzung

Die Bauleitplanung muss - nicht erst seit der letzten Anderung des BauGB durch Artikel 1
des Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stddten und
Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) - die Belange des Umweltschutzes und
damit auch den Klimaschutz berticksichtigen. Mit der o.g. Anderung ist aber nunmehr klar-
gestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch Energieeinsparung, Nutzung
regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u.v.m. gehdért und dass diesbe-
zligliche MalRnahmen zuladssig sein kénnen, auch wenn ggf. nicht der unmittelbare stadte-
bauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist. Darliber hinaus sind die sich dndernden
klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf. kénnen friihzeitige Anpassungsmal3-
nahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich werden.

Hierbei konnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung und des
Leitbilds der kompakten ,Stadt der kurzen Wege” mit reduziertem Verkehrsaufkommen
sind verdichtete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwdrmung, zunehmende Stark-
regenereignisse etc. erfordern dagegen aber auch den Erhalt von Griin-/Freiflaichen und
Frischluftschneisen in der Stadt, die zunehmenden Nachverdichtungen in den Stadten kén-
nen insofern und mit Blick auf das Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblema-
tik etc.) durchaus auch kritisch sein. In beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Viel-
zahl von Uberschneidungen und Wechselwirkungen mit den Themen Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 364 ,Im Dorf” in St. Vit ist zundchst zu berticksichtigen, dass
es sich in Teilen um eine Bestandslberplanung handelt und die Neuplanung i.W. auf den
Flachen eines ehemaligen Gewerbebetriebs erfolgt. Die Reaktivierung dieser Flachen fir
i.W. Wohnnutzungen begrenzt die Inanspruchnahme von Siedlungsentwicklungsflachen im
Aulenbereich und wirkt dadurch auch aus Klimaschutzaspekten bereits positiv. Die Flache
selbst besitzt inmitten des Stadtteils St. Vit angesichts der umgebenden Strukturen keine
besondere Klimaschutzfunktion, sowie keine besondere Funktion fiir die Durchliiftung nach-
folgender Siedlungsbereiche. Sie ist aber gut erschlossen und befindet sich in der Ndhe zu
verschiedenen Infrastruktureinrichtungen, wodurch eine Minderung des Verkehrsauf-
kommens beglinstigt wird. Insgesamt drdngt sich eine sinnvolle Flachennutzung durch
Neubebauung i.W. zu Wohnzwecken auf.

Unter den Aspekten globaler Klimaschutz und Energienutzung sind nach heutigem Stand im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren insbesondere folgende MalRnahmen vorzubereiten
und im Zuge der weiteren Projekt- und ErschlieBungsplanung umzusetzen:

* Aufgrund der glinstigen Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang erfolgt eine
Anbindung an bereits vorhandene Anschlusspunkte des 6ffentlichen StraBennetzes und
eine Art ,Stadtreparatur” durch geordnete Folgenutzung einer Gewerbebrache.

* Das ErschlieBungskonzept strebt eine weitgehende Orientierung der Bebauung bzw. der
Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Stiden mit hohem Wohnwert und energetischen
Vorteilen an. Aus solarenergetischer Sicht ist eine Drehung der Gebaude um bis zu etwa
30° aus der Sudrichtung unkritisch. Als Faustregel sollte die Uberwiegende Anzahl der
Gebaude mit ihren Hauptfensterflachen um nicht mehr als 30° aus der Sidrichtung ab-
weichen.® Der Verlust an theoretisch maximal mdglichen Strahlungsgewinnen betragt

Siehe z.B.: Solarfibel, Wirtschaftsministerium Baden-Wirttemberg, 5. Auflage, Stuttgart November 2007;
abweichend hiervon wird im Planungsleitfaden - 100 Klimaschutzsiedlungen in NRW (Cluster Energie-
wirtschaft NRW, Ministerium flr Wirtschaft, Mittelstand und Energie NRW, Disseldorf 2009) sogar als An-
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dann tolerierbare 1-5%. Im vorliegenden Fall liegt nahezu vollstédndig eine Abweichung
von lediglich 3°-20° vor. Nur an einer stddtebaulich markanten Stelle wird eine Ge-
bdudestellung festgesetzt, die eine Abweichung von etwa 70° aus der optimalen Std-
richtung vorbereitet.

Die Abstdnde zwischen den Bauzeilen sollten bei typischen Einfamilienhausgebieten
etwa die 2,4-fache Hohe der schattenwerfenden Kante und mehr betragen, bei verdich-
teten Zeilenbauformen etwa das 2,7-fache und mehr (Beispiel: 10,0 m Firsthéhe x 2,4
= 24,0 m Abstand stdlicher First zur Nordfassade der zweiten Bauzeile). Auch diese
Werte sind ein Entwurfsprinzip gewesen und werden im Plangebiet weitgehend eingehal-
ten bzw. Uberschritten.

Effektive Flachennutzungen fir nachgefragte Wohnformen in Einzel-, Doppel- und ggf.
Mehrfamilienhdusern werden durch die Bauleitplanung vorbereitet, wobei eventuelle
Mehrfamilienhduser einen geringen Anteil einnehmen.

Grundsaétzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der Energie-
einsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die gemald § 1 der
EnEV 2009 unter Einsatz von Energie beheizt oder gekulhlt werden. Weitergehende An-
forderungen werden hier nicht formuliert, zumal eine weiter verschéarfte Fortschreibung
der EnEV 2009 erfolgen soll.

Eine Nutzung regenerativer Energien ist umfassend mdglich (z.B. Photovoltaik, Brauch-
wassererwarmung auf Dachflachen, Erdwéarme).

Die Beachtung 6kologischer Aspekte wie Rlickhaltung/teilweise Versickerung unbelaste-
ten Regenwassers, Verwendung versickerungsfdhiger Materialien, Dach-/ Fassaden-
begriinung, hochwertige Anlage von Freifldichen etc. werden ausdriicklich empfohlen.

Unter dem Aspekt AnpassungsmalRnahmen an den Klimawandel sind insbesondere fol-
gende Rahmenbedingungen und Malnahmen im Plankonzept von Bedeutung:

Lage des Gebiets im Ortskern von St. Vit in Nachbarschaft zu verbliebenen Grundversor-
gungsstrukturen und Gemeinbedarfseinrichtungen, Vorbereitung aufgelockerter Bebau-
ung mit Freiflichen und der damit verbundenen Durchliftung und klimatischen Aus-
gleichsfunktion gegen Uberhitzung des Baugebiets.

Folgenutzung einer vormals weitgehend versiegelten Gewerbebrache sowie Regen-
wasserrtickhaltung nach den wasserwirtschaftlichen Maldgaben und Mdéglichkeiten.

Die vorgesehene geringfligige bauliche Entwicklung auf einer innerdrtlichen langjahrigen
Gewerbebrache, das ErschlieBungskonzept sowie die getroffenen Festsetzungen werden
daher auf Bebauungsplanebene zur Abdeckung der Belange von Klimaschutz und Klima-
anpassung, sowie hinsichtlich der Energienutzung als ausreichend erachtet. Die bei der Er-
richtung von neuen Gebduden malRgebenden Vorgaben der Energieeinsparverordnung und
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes bleiben hiervon unberihrt und sind ergdnzend im
Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpas-
sung sowie der Energienutzung werden somit angemessen berticksichtigt.

forderung (nur) eine Abweichung der Gebdude von der Sidausrichtung von im Mittel kleiner als 45°
genannt.
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6. Bodenordnung und Fldchenbilanz
MaRnahmen zur Bodenordnung werden voraussichtlich nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Teilflaiche/Nutzung Flache in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemal3 8 4 BauNVO 2,62
Mischgebiete gemal3 § 6 BauNVO 1,65
- davon Anpflanzungsfldche 0,04
StralBenverkehrsflachen 0,31
- ErschlieBungsstralien 0,26
- FuR- und Radweg 0,05
Versorgungsflachen 0,01
Gesamtfldache Plangebiet ca. 4,59

*Werte gerundet gemald Plankarte Bebauungsplan im Mal3stab 1:1000

7. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplans Nr. 364 ,Im Dorf” wurde
am 18.11.2010 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB
ist durch eine 6ffentliche Veranstaltung im Pfarrheim St. Vit am 17.10.2011 sowie die an-
schlieBende Bereithaltung der Planunterlagen zu jedermanns Einsicht und Stellungnahme
bis zum 31.10.2011 im Fachbereich Stadtplanung durchgefiihrt worden. Die frihzeitige
Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange (TOB) gemal3
8§ 4(1) BauGB wurde mit Anschreiben vom 10.08.2011 und Bitte um Stellungnahme bis
zum 16.09.2011 Uber das digitale Beteiligungs-System Tetraeder durchgefuihrt.

Die Offenlage gemaR 8 3(2) BauGB hat vom 12.03.2012 bis zum 13.04.2012 stattgefun-
den. Im gleichen Zeitraum erfolgte die Beteiligung der Behérden und TOB geméaRR § 4(2)
BauGB. Im Anschluss an die Offenlage erfolgte eine erneute Beteiligung nach § 4a(3) Satz
4 BauGB, dazu wurde die betroffene Offentlichkeit am 07.05.2012 angeschrieben und um
Stellungnahme bis zum 22.05.2012 gebeten. Behérden und Trager offentlicher Belange
sind von den Anderungen nach der Offenlage durchgefiihrten nicht betroffen.
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b) Planentscheidung

Die Planung zur Er6ffnung von Nachverdichtungsmaéglichkeiten im Siedlungsbestand und
der geordneten baulichen Folgenutzung eines ehemaligen Gewerbestandorts wird aus
stdadtebaulicher Sicht und mit Blick auf das Gebot zum schonenden Umgang mit Grund und
Boden fir sinnvoll erachtet. Die Stadt geht davon aus, die ergdnzende Wohnnutzung im
Blockinnenbereich sowie die bestehenden und geplanten gemischten Nutzungen im nérd-
lichen Bereich entlang der umgebenden StralRen sinnvoll und angemessen in das beste-
hende Nutzungsgeflige einzubinden. Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rats
der Stadt Rheda-Wiedenbriick und seiner Fachausschtisse wird ergédnzend verwiesen.

Rheda-Wiedenbriick, den

Theo Mettenborg
Blirgermeister



