BegriUndung

zum Bebauungsplan Nr. 272 flr das Geblet Ringstrane, Fontaine-
strafe, Lessingstrafe und "Auf der Howe" im Stadtteill Rheda

(
Gemin § 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes wird dem
« Bebauungsplan Nr. 272 folgende Begriindung belge-
flgt: . :
1. Bestand
Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemarkung Rheda, Flur 25.
Es ist ca. 4,5 ha grof. In dem Geblet liegt das Betriebsgeldn-
de eines Druckerei- und Verlagskonzernes, der dort ein Ver-
waltungsgebiude mit zur Zeit 14 Soc gm Geschonflidche errich-

r . Von dieser Bauleitplanung weliterhin unmittelbar betroften

v sind ein Lebensmittelgeschift auf dem Grundstilck Ecke
Lessingstrape/"Auf der Howe", vier Eigenheime und zehn Miet-

J wohnhiuser mit ca. 75 WE. Auf dem stddtischen Grundstiick
Ecke "Auf der Howe"/Ringstrape ist in einer Grofe von

e 1.220 gm ein Kinderspielplatz eingerichtet.

Das Plangeblet liegt in einem kernnahen Stadtbereich, der
vorwiegend dem Wohnen dient (Bebauungspline Nr. 5 und 9 der
ehemaligen Stadt Rheda). Einzelhandelsgeschdfte zur Versor-
gung der Bevdlkerung mit Gegenstinden des tdglichen Bedarfes
sind in ausreichender Anzahl vorhanden (Realschule und
Altenheim/Krankenhaus). Die Einrichtung eines Grund-
schulzentrums ist geplant. Der Bedarf an Kindergartenpldtzen
ist gleichfalls in zumutbarer Entferung abgedeckt.

. "2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
) Unter Berlicksichtigung der Ziele des § 1 Abs. 6 BBauG soll

{ durch diesen Bebauungsplan folgendes erreicht werdeni

Die weitere gewerbliche Nutzung auf dem vorhandenen
Betriebsgeldnde soll in Ubereinstimmung mit den
stidtebaulichen Ordnungsvorstellungen der Gemeinde
unter Berlicksichtigung des Abwlgungsgebotes des
BBauG sichergestellt werden.
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Die gewerbliche Standortqualitdt der Betriebsgeléndes
soll durch zusitzliche Erweiterungsm8glichkeiten ver-
bessert werden. ’ ,

Die vorhandene Wohnsituation soll durch verbind-
liches Ortsrecht planungsrechtlich gesichert werden.

Die z. Z. noch offenen Erschliepungsfragen im Be-
reich des flieffenden und ruhenden Verkehrs sollen
abschlieflend geregelt werden:

Ausbau der Strane "Auf der Howe"
einschl. Einmlindung "Auf der Howe"/
Ringstrape"

Festlegung von Stellplatzstandorten
auf dem Betriebsgeldnde einschlienlich
Regelung der Betriebszufahrten.

,E‘ - 3, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
L]
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~
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Der Bebauungsplan wird gemd3n & 8 Abs. 2 BBauG aus dem rechts-
gliltigen Fldchennutzungsplan entwickelt. Das fragliche Be-
triebsgeldnde ist im Fldchennutzungsplan als Wohnbaufldche
dargestellt. Die davon abweichende Bebauungsplanfestsetzung
widerspricht jedoch nicht grundsdtzlich den der vorberelten-
den Bauleitplanung zugrunde liegenden Uberlegungen der

Stadt Rheda-Wiedenbriick.

Bel Erarbeitung des Fldchennutzungsplanes ist untersucht
worden, ob das Betriebsgelinde der Firma Bertelsmann als ge-
werbliche Baufldche dargestellt werden sollte. Es wurde da-
von abgesehen, weil der fragliche Standort unter zukunfts-
orientierten Bedingungen nicht als Gewerbegebiet im Sinne des
§ 8 BauNVO angesehen werden kann. Aus der Sicht der zukunfts-
weisenden vorbereitenden Bauleitplanung sollte klar zum Aus=-
druck gebracht werden, daf dieses Stadtgeblet vorwiegend

dem Wohnen dienen soll.

Der durch Artikel 14 des Grundgesetzes garantierte Bestands-
schutz des 'vorhandenen Betriebes erfordert jedoch im quali-
fizierten Bauleitplanverfahren eine aufgrund der besonderen
Bedingungen dieses Standortes beschridnkte gewerbliche Nutzung
gemdn § 1 Abs., 5 BauNVO,

Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Art und Map der baulichen Nutzung

Die vorhandene Bebauung 1dnt einer vorausschauenden
Bauleitplanung wenig Spielraum, well bestehen’en Rechts-
positionen weitreichende Eingriffe nur nach Entschddi-
gung zulassen. Der Bebauungsplan versucht deshalb, den
planerisch hinzunehmenden Fakten durch entsprechende
Nutzungsfestsetzungen, die einer planungsrechtlichen
Beurteilung nach § 34 BBauG grundsdtzlich nicht wider-
sprechen, Rechnung zu tragen.,
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4.11 Gewerbliche Nutzung gemdn § 8 BauNVO

Bei Festsetzung der gewerblichen Nutzung sind die
Forderungen des Schutzes der umliegenden Wohnungen
und Gemeinbedarfseinrichtungen vor unzumutbaren
gewerblichen Immissionen angemessen zu berlicksich-
tigen. Es ist deshaldb erforderlich, die Ermdchtiqung
des § 1 Abs. S BauNVO anzuwenden und den Ausschilup
der allgemein zulissigen Anlagen des § 8 Abs, 2
Ziff. 1 und 3 BauNVO aus dem Zuldssigkeitskatalog
sicherzustellen, so dan lediglich Geschidfts~, Biiro-
und Verwaltungsgebidude einschl. der erforderlichen
Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO und Stellplitze
errichtet werden k¥nnen. Die Ricksichtnahme auf die
schutzbedirftige Umgebung erfordert aunerdem eine
Beschrinkung des héchstzuldssigen Schallpegels auf
Werte, die das in einem WA-Gebiet zuldssige Man

nicht libersteigen.
4.12 Wohnbaufllichen - WA~Gebiet gemdn § 4 BauNVO

Die {iberbaubaren Flichen in den vorgesehen WA-Gebiete|
des Bebauungsplanes werden nur in der unbedingt notwe!
digen Mindestgréne festgesetzt. Die vorhandenen Frei-
fldchen auf diesen Grundstiicken werden fir die Einricl
tung gemin § 64 BauO NW notwendiger Stellplidtze und
gemdf § 14 BauO NW i. V. mit der stddtischen Spiel-
pPlatzsatzung erforderlicher Spielfldchen bendtigt und
miissen dementsprechend durch bauleitplanerische Map~
nahmen gesichert werden.

Durch die grdpenmipige Beschrdnkung der (berbaubaren
Grundstlicksflichen in den WA-Gebieten wird auserdem
sichergestellt, dan im Bedarfsfall die Entstehung zu-
sdtzlichen Wohnraumes in diesem immissionsgefihrdeten
Bereich verhindert werden kann.

4.13 Map der baulichen Nutzung

Nach dem Bebauungsplanentwurf ist auf den gewerblichen
Baufldchen eine maximal S-geschossige Bauweise vorge-
sehen. Durch Beschrdnkung -der Geschofflichenzahl auf
1,1 wird sichergestellt, dan diese Geschossigkeit nur
in Teilbereichen des Betriebsgeldndes ausgenutzt wer-
den kann. Hiermit soll einer massierten und unangemes-<
sen hohen Grundstﬂcksausnutzung entgegengewirkt werden.
An welcher Stelle S5-geschossige Baukdrper errichtet
werden, bleibt den Bedlirfnissen des Betriebes tiberlas-

sen,

4.2 Verlegung des Kindersplelplatzes

Nach dem Bebauungsplan sind bauliche Erweiterungen des vor-
handenen Dienstleistungsbetriebes auf dem Grundstilick Gemar-
kung Rheda, Flur 25, Flurstick 17, vorgesehen. Der z. Z.
auf diesem Grundstiick vorhandene Kinderspielplatz soll vor
Durchfilhrung der Baumafnahmen verlegt werden. Die Stadt

hat bereits ein ca. 45.000 gm grofles Grundstiick zwischen
der Eisenbahnlinie und der Stranfe "Auf der Howe" erworben.
Die Einrichtung eines ca. S5.co00 qm groflen Mehrzweckkinder-
spielplatzes auf diesem Gelinde ist vorgesehen, sobald
durch einen Bebauungsplan die baulichen Nutzungsmdglich-
keiten dieses Grundstickes geregelt worden sind.
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4.3 Erschlienung

4.31

4,32

Fliefender Verkehr

Die im Bebauungsplan festgesetzten 8ffentlichen Verkehrs-
flichen sind bereits vorhanden unhd entsprechend den Ver-
kehrsbediirfnissen endgiiltig hergestellt. Wesentliche Ver-
inderungen an diesen Strafen sind nicht vorgesehen.

Als Folge der geplanten Erweiteruyng des Verwaltungsgebdudes
und der Einrichtung einer Zufahrt zur Strafle "Auf der Howe"
ist mit erhdhtem Verkehrsaufkomman im Kreuzungsbereich

*Auf der Howe"/RingstraBe" zu rechnen. Es wird erforderlich,
die z.Z2. schiefwinklige und sich gabelnde StraBeneinmiindung
entsprechend den Empfehlungen der RAST-E zu dndern und
verkehrsgerecht auszubauen., Der Bebauungsplan schafft hier-
flir die rechtliche Grundlage.

Die Ausbauplanung flir diese Strafeneinmilndung beridcksich-
tigt weitgehend die vorhandene Griininsel sowle den darin
integrierten Findling (Naturdenkmal). Bei Ausgestaltung

der Grinanlagen ist eine landschaftsgerechte Umpflanzung
des Findlings sowie die Neubepflanzung immergriiner Gewdchse
vorgesehen.

Als Folge des Kreuzungsausbaues ist die Zuwegung zu den
Grundstiicken Ringstrafe lo und Auf der Howe 2 neu zu regeln.
Im Bebauungsplan, ist eine den Bediirfnissen der Anlieger
gerecht werdende Ldsung vorgesehan, GemdB den Empfehlungen
des Generalverkehrsplanes wird es erforderlich, die king-
strafie in gewissen Abschnitten verkehrsgerecht auszubauen,
um die belden innerdrtlichen Hauptverkehrsstrafienziige
Neuenkirchener LandstraBe/Am Sandberg und Hauptstrafe durch
Ausbau einer dritten Verkehrsachse zwischen den Stadtteilen
Rheda und Wiedenbrick zu entlasten. Soweit die Ringstrale
vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfaft wird, wird
der Ausbauplan durch den Bebauungsplan festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Bel Ausnutzung der vom Bebauungsplan vorgesehenen maximalen
GeschoBfldchenzahl ergibt sich eln Stellplatzbedarf von )
insgesamt ca. 650 Einstellpldtzen filr den Gewerbebetrieb.
Der Bebauungsplan setzt Fldchen fest, auf denen diese
Stellpldtze errichtet werden sollen. Da die vorgesehenen
Fldchen duBerst knapp bemessen sind, ist davon auszugehen,
dafl die Stellpldtze in mehreren Ebenen bzw. unterirdisch
angelegt werden miissen, sofern nicht durch Anpachtung bzw.
Erwerb zusitzlicher Grundstiicke Stellplidtze in ausreichendet
Anzahl angelegt werden kd&nnen.

Entlang der RingstraBe (Ostseite) sowie an der Nordseite
der Fontainestrafe sind Parkbuchten flr Kurzparker vorge-
sehen bzw. bereits vorhanden.



4.33 Ver- und Entsorgqung

Das Bebauungsplangebiet ist an die vorhandenen Ver- und
Entsorqgungsnetze der drtlichen Versorgungsunternehmen
flir Elektrizitits-und Wasserversorgung angeschlossen. Dii
vorhandenen Leitungen sind ausreichend dimensionlert

und k8nnen den bei Durchflthrung des Bebaungsplanes auf-
tretenden Mehrbedarf decken. Ple Grundstilcke sind an die
Abwasserbeseitigungsanlagen der Stadt angeschlossen. Der
bei Durchfilhrung des Bebauungsplanes zu erwartende Ab-
wassermehranfall kann nach Erwelterung der Klidranlage

im Stadtteil Rheda ordnungsgemdf beseitigt werden.
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¢
)

ﬁ
ﬁ

6.

7.

Im Zuge der Durchflthrung des Bebauungsplanes werden von der Stadt
Rheda-Wiedenbriick in absehbarer Zeit folgende Mannahmen durchge-

flihrt:

Verinderung der Einmlindung "Auf der Howe"/
Ringstrape 60.000,-- DM

Verlegung des Kinderspielplatzes auf dps
Grundstiick zwischen "Auf der Howe" und
Eisenbahnlinie 100.000,-- DM

Filr den Ausbau von Kinderspielplitzen sind in der mittelfristigen
Finanzplanung j&hrlich 200.000,-~ DM vprgesehen., Der Zeitpunkt
der Spielplatzverlegung ist abhdngig vom welteren Fortgang des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 275 "Lessingstrape".

Die fiir den Ausbau der Einmilndung "Auf der Howe"/Ringstrafe er-
forderlichen Finanzmittel werden gemdB den Ergebnissen der Be-
ratung iUber die Strafenbauprogrammplanungen zu gegebener Zeit
im Haushaltsplan bereitgestellt.

Hoheitliche Mapnahmen

Zur Durchfilhrung des Bebauungsplanes sind hoheltliche Mannahmen
nicht vorgesehen. Sofern Grundstlicksenteignungen fir den Ausbau
der Ringstrane, soweit er in diesem Bebauungsplan festgesetzt
ist, erforderlich werden, bildet der Bebauungsplan hierfir die
rechtliche Grundlage.

Vorgezogene Blirgerbeteiligung

Gemin § 2 a BBauG wurden die Blirger an der Erarbeltung dieses
Bebauungsplanes beteiligt. Gemdn § 2 a Abs.2 BBaut i.V. mit der
vom Rat der Stadt am 6. 7. 1977 beschlossenen allgemeinen Rege-
lung tiber die Durchfilhrung der vorgezogenen Birgerbeteiligung
wurden die Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom 14. bis
25, 11. 1977 Sffentlich dargelegt. Den Bilrgern wurde in dieser
Zeit Gelegenheit zur Erdrterung gegeben.



8.) Grundsitze flir soziale Mafnahmen

Es ist nicht zu erwarten, daf sich dleser Kawminitksin gl
bei seiner Verwirklichung nachteiliq auf Aile persénliche
Lebensumstinde der in diesem Gebiet wohnenden oder ar-
beiltenden Menschen auswirkt. Auf soziale Mapnahmen nach
§ 13 a BBauG kann deshalb verzichtet werden.,

Gleichzeitiqg mit dem Satzungsbeschlun filr den Bebauungsplan 272
vom Rat der Stadt beschlossen.

Hat vorgelegen
Detmold. den . JA L8l o




