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1. Bestand

Das Plangebiet liegt etwa 1,3 km Ostlich des Stadtkerns Rheda und hat eine Gré3e von
ca. 2,0 ha.

Die Grenze des Plangebietes verlauft

- im Norden entlang der Stidgrenze der Ahornallee,

- im Westen entlang der 6stlichen Grenze des Gaukenbrinkweges bzw. direkt dstlich der
vorhandenen Bebauung ,Gaukenbrinkweg Nr. 8a, 10, 12 und 14a“,

- im Suden entlang der Nordgrenze des Bebauungsplanes Nr. 253 — ,Neuenkirchener
Landstraf3e* und

- im Osten entlang der westlichen Parzellengrenzen Gemarkung Rheda, Flur 15,
Flurst. 163, 175, 530 und 532.

Im sudlichen Bereich des Bebauungsplanes befinden sich 6 Wohnhauser, die auf der
Grundlage des § 34 BauGB in den letzten Jahren entstanden sind.

Die im Norden des Plangebietes liegenden Freiflachen werden zur Zeit nicht genutzt, auf ihr
stehen einige alterer Baume (Eichen), die nach Mdglichkeit erhalten werden sollen.

2. Entwicklung der Bauleitplanung

Der derzeit gultige Flachennutzungsplan stellt den Bebauungsplanbereich teilweise als
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz“ und teilweise als Wohnbauflache
dar.

Sidlich angrenzend ist in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 253 — ,Neuenkirchener
LandstralRe” ein eingeschranktes Gewerbegebiet mit einer dazwischen liegenden Mischge-
bietsbauzeile festgesetzt und tGiberwiegend bebaut.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Der Bebauungsplan soll dem dringenden Bedarf an Wohnbauflachen abhelfen.

Das Plangebiet befindet sich in glinstiger und gut erschlossener Lage im Stadtgrundriss. In
der Nachbarschaft liegen die Wohnquartiere ,Am Fichtenbusch®, Lindenstrale, ,In der
Schiffheide® mit nordwestlich angrenzendem Krankenhaus, Altenheim, Grundschule und
Kindergarten. Innenstadt und Bahnhof sind bei Entfernungen von 1300 m bis 1600 m gut mit
dem Fahrrad erreichbar. Die tUberértlichen Stralen sowie das Autobahnkreuz Rheda-
Wiedenbrick sind ebenfalls schnell zu erreichen.

Das Baugebiet liegt zwischen der Giitersloher Straf3e im Norden und der Neuenkirchener

Strafle im Siden. Der aufzustellende Bebauungsplan soll hier die Voraussetzung schaffen,
die vorhandene gréRere Baullcke in Art und Mal® der umgebenden Bebauung aufzufillen.

1. Planinhalt



1. Nutzung

Das Plangebiet soll Gberplant werden mit einem Allgemeinen Wohngebiet. Mit dieser vorge-
sehenen Festsetzung schlie3t sich der Bebauungsplanbereich konfliktfrei an die angrenzen-
den Baugebiete an. Entsprechend der umgebenden Siedlungsstruktur und dem bevorzugten
hiesigen Wohnwunsch sollen die Wohnhauser als Einzel- und Doppelhausbebauung mit
hochstens je zwei Wohneinheiten festgesetzt werden

Es ist beabsichtigt, die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO
in Abhangigkeit zu der geplanten Geschossigkeit auszuschdpfen, um einen moglichst scho-
nenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu erreichen. Dabei sollen die Dach-
geschossflachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschossen gem. § 20 Abs. 3 BauNVO
nicht angerechnet werden.

Auf mdégliche Beeintrachtigungen, insbesondere im Freiraumbereich, durch die Schallemis-
sionen der Bundesautobahn und der Gewerbebetriebe an der Lindenstrale wird hingewie-
sen. Schallimmissionen sind ggf. durch passive SchallschutzmaRnahmen (Mauern oder
Walle) zu reduzieren.

Dabei ist festzustellen, dass die Fa. Prophete im sudlich angrenzenden, rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 253 — ,Neuenkirchener Landstraf3e” in einem Gewerbegebiet mit einge-
schrankter Nutzung liegt. Zulassig sind hier nur nicht wesentlich storende Betriebsteile und
Anlagen. Durch diese bereits erfolgte rechtliche Begrenzung der Emissionsmaoglichkeiten
und durch die Schutzanspriiche der auf der Basis von § 34 BauGB errichteten Wohnbebau-
ung im Slden des Plangebietes kann ausgeschlossen werden, dass durch diesen Bebau-
ungsplan in die Rechte der Fa. Prophete weiter eingegriffen wird oder dass unzumutbare
Belastungen auf die geplanten Wohnhauser zukommen. Darlber hinaus liegt entlang des
Platanenweges zwischen der Fa. Prophete und der Bebauungsplanflache eine Mischge-
bietsbebauung.

2. Denkmalschutz und Gestaltung

Im Plangebiet oder seiner naheren Umgebung sind keine Baudenkmaler vorhanden.
Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Gleichwohl wird darauf hingewiesen, dass bei Entde-
ckung eines solchen gem. Denkmalschutzgesetz die Stadt oder das Amt fur Bodendenkmal-
pflege kurzfristig zu informieren ist.

Es ist beabsichtigt, gestalterische Festsetzungen gem. § 86 BauO NW in den Plan aufzu-
nehmen, um die Hochbauten des Plangebietes zumindest bezlglich der Kubatur an die
Baukorper der naheren Umgebung anzupassen.

3. Verkehr und innere Erschlief3ung

Die aufRere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tiber den Gaukenbrinkweg, der die L 568
(Gutersloher Strale) mit der L 927 (Neuenkirchener Stral3e) verbindet. Die L 568 stellt den
unmittelbaren Anschluf® an das BundesstralRennetz her. Die weitere auliere, vorhandene
ErschlieBung erfolgt tber die Ahornallee und den Platanenweg.

Der im Sldbereich vorhandene Weidenweg wird als innere ErschlielRung bis zur Ahornallee
weiter gefuhrt und hierauf soll dann der Kastanienweg verlangert werden. Angepal3t an die
bereits parzellierten Stralenteilstiicke sollen die vorgenannten Stral3en in einer Breite von
6,00 m ausgewiesen werden. Die neu anzulegende Planstralle ,A“ soll mit einem Quer-
schnitt von 5,5 m den nordwestlichen Planbereich erschlieen. In Abstimmung mit der ortli



chen Feuerwehr ist am Ende der Stichstrae eine Wendemdglichkeit mit einer Breite von
13,00 m geplant. Diese Entwurfselemente sind den Empfehlungen fir die Anlage von Er-
schlieSungsstralen (EAE) angepasst und ermdglichen in kleinerem Umfang eine Gestaltung
des StralRenraumes. Von hier aus wird das Flurstlick 719 durch einen 3 m breiten Weg er-
schlossen. Da die erstellten Bodengutachten die Versickerungsfahigkeit des Bodens nach-
gewiesen haben, ist beabsichtigt, die anfallenden Oberflachenwasser auf den Straf3en seit-
lich in Mulden bzw. Pflanzbeete abzuleiten und in den Boden zu versickern. Unterstitzend
soll unterhalb der Mulden ein Drainrohr verlegt werden. Durch entsprechendes, versicke-
rungsfahiges Pflaster soll die Riuckfliihrung des Regenwassers aufierdem beguinstigt wer-
den.

Der geplante Kinderspielplatz an der Planstrafte ,A“ soll an den Weidenweg Uber einen
FuRweg von 2,5 m Breite angeschlossen werden, um einen gefahrlosen Zugang aus den
ostlichen Wohngebieten hierzu zu ermdglichen.

Alle notwendigen bzw. zu erwartenden Ver- und Entsorgungsleitungen kénnen in die vorge-
sehenen Querschnitte entsprechend DIN 1998 untergebracht und angeordnet werden. Die
Bemessung der Sichtdreiecke soll aus den Vorgaben der EAE 85/95 abgeleitet werden.

Das Baugebiet erzeugt ein Quellverkehrsaufkommen von 30 Pkw in der morgendlichen Spit-
zenstunde (ermittelt nach der Schatzformel im Anhang 2 der EAE 85/95 - Pkw-Bestand x
0,35). Hierbei wurde ein im landlichen Raum typischer Pkw-Besatz von 1,5 je Wohneinheit
zugrunde gelegt (40 Grundstiicke ergeben ca. 55 WE, 55 x 1,5 x 0,35 = ca. 30).

Die auRRere ErschlieBung ist ausreichend dimensioniert, das zusatzliche Aufkommen leis-
tungsfahig und ohne unzumutbare Belastungen der Anlieger aufzunehmen.

Die Anbindung des Wohngebietes an das OPNV-Netz (Buslinie Nr. 78 — Stadtverkehr Rheda
und Nr. 66 - Gutersloh - Rheda) erfolgt z. Z. Gber den Haltepunkt ,Evangelisches Krankenhaus*
an der Gutersloher Strafle (500 m) und den unmittelbar erreichbaren Haltepunkt ,Tannenweg*
(200 m). Der Bahnhof an der Eisenbahnhauptstrecke Ruhrgebiet — Hannover liegt

ca. 1600 m o6stlich der Bebauungsplanflache. Diese Haltepunkte sind dartiber hinaus in ver-
kehrsschwachen Zeiten eingebunden in das Anruf-Sammel-Taxi-System (AST).

Im Plangebiet kann der Stellplatzbedarf fir Einzel- und Doppelhauser durch Garagen, Car-
ports oder Stellplatze auf den Baugrundstiicken gedeckt werden. Besucherstellplatze sind
bei der Ausbaubreite der Stral3en von 6,00 m innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen in
geringem Umfang mdglich.

4. Infrastruktur

Der Anschlufd des Plangebietes an die zentralen Versorgungseinrichtungen (Elektrizitat,
Wasser, Gas, Telekommunikation) ist beabsichtigt.

Im Baugebiet ist eine Kanalisation im Trennsystem vorhanden. Es ist beabsichtigt, das an-
fallende Schmutzwasser Uber Anschlisse in der Ahornallee bzw. Kastanienallee ins Kanal-
netz einzuleiten, zur Klaranlage Rheda zu flhren und dort zu klaren.

Das fur den bereits bebauten Studbereich des Plangebietes vorhandene Bodengutachten
|asst die Versickerung des Regenwassers zu. Danach ist vorgesehen, auch die Oberfla-
chenwasser der Stral3enkorper Uber ein Rigolensystem versickern zu lassen.

Da im Nordteil des Plangebietes aufgrund des im Sommer 2002 erstellten Bodengutachtens
nicht auszuschlieRen ist, dass das Grundwasser bis zu einer Héhe von 0,50 m unter Gelan-
deoberkante ansteigen kann, muss sichergestellt werden, dass das Niederschlagswasser

Uber eine Regenwasserkanalisation zur Ahornallee abgeleitet werden kann. Diese Annahme
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ist aus hydraulischer Sicht im Generalentwasserungsplan bereits berlcksichtigt worden. Erst
bei einer ausreichenden GrundstiicksgréRe und einer deutlich unter der vorgesehenen GRZ
liegenden versiegelten Grundflache kdnnte die Versickerung des Oberflachenwassers tber
Mulden als gesichert angesehen werden. Dies wirde aber eben verbunden sein mit einem
relativ hohen Flachenverbrauch.

Die Loschwasserversorgung soll im Rahmen der Wasserversorgungsnetzerweiterung si-
chergestellt werden. Dabei ist fir den Planbereich eine Wassermenge von 1600 I/min
(96 cbm/h) fir mindestens 2 Stunden sicher zu stellen. Die Léschwasserentnahmestellen
(Hydranten) sollten nicht weiter als 100 m von den Gebaudeaulienwanden entfernt sein.

5. Kinderspielplatz und Grin

Im gesamten Gebiet zwischen Gltersloher Strale, B 64, Bundesautobahn und Eisenbahn
ist kein Kinderspielplatz vorhanden. Die Ausweisung einer solchen Grinflache ist daher ge-
boten.

Die Lage des Kinderspielplatzes ist durch den Gedanken vorgegeben worden, die als
Baumgruppe vorhandenen, erhaltenswerten Eichen in stadtischen Besitz zu nehmen und fir
den o6ffentlichen Raum zu nutzen.

6. Entwasserung
Die Entwasserung des Baugebietes soll im Trennsystem erfolgen.

Bei der Erschliefung dieses Baugebietes handelt es sich aus entwasserungstechnischer
Sicht um Lickenbebauung. Die Flache ist bereits im Generalentwasserungsplan hydraulisch
berlcksichtigt. Das Oberflachenwasser soll Gber einen Stauraumkanal in der Gutersloher
Strafle und ParkstralRe gedrosselt in die Ems eingeleitet werden.

Es ist beabsichtigt, das anfallende Schmutzwasser Uber Anschliisse ans Kanalnetz in der
Ahornallee und Kastanienallee sowie im Weidenweg zur Klaranlage Rheda zu fiihren und
dort zu klaren.

Fir das Plangebiet liegt eine gutachterliche Stellungnahme zur Regenwasserversickerung
vor (Fa. GEOscan, Munster, Juli 2002). Das Bodengutachten stellt folgenden Sachverhalt
fest:

Die in den Rammkernsondierungen B1 und B9 gemessenen Grundwasserstande lagen zwi-
schen 2,40 m (B9) und 2,70 m (B1) unter Gelande. In den tGbrigen Rammkernsondierungen
wurde bis in eine maximale Bohrtiefe von 2,0 m kein Grundwasser erbohrt. Hinweise auf
Anstiege des Grundwassers in Abhangigkeit von der Niederschlagssituation geben jedoch
die in den Bohrungen bereichsweise festgestellten Verockerungen und Manganausfallungen
(= Oxidationszone), die ca. 0,50 m bis 1,00 m unter vorhandener Gelandeoberkante einset-
zen.

Somit kann nicht ausgeschlossen werden, das ein Anstieg des Grundwassers bis ca.

0,50 m unter Gelande erfolgt. Hierdurch bedingt und aufgrund der voraussichtlich beengten
Grundstlicksverhaltnisse kann eine generelle Versickerung des Oberflachenwassers im Sin-
ne des § 51a Landeswassergestz (LWG) nicht als gesichert vorausgesetzt und deshalb nicht
vorgeschrieben werden. Auch in den Bereichen der Bohrungen B1 und B2 mit aufgefillitem
Boden kann die Versickerung zu Schwierigkeiten fuhren.

Da jedoch im Plangebiet ausreichend durchlassige Terrassensande in ausreichender
Durchlassigkeit vorhanden sind, kann davon ausgegangen werden, dass im Normalfall eine
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gezielte Versickerung von Niederschlagswasser auf dem bewerteten Areal entsprechend
ATV-A 138 (Richtlinie der Abwassertechnischen Vereinigung) maoglich ist. Auf der Grundla-
ge, dass das Plangebiet auerhalb von Wasserschutzzonen liegt, kann daher das Dachfla-
chen- und Terrassenwasser Uber Mulden versickert werden. Rigolen oder Versickerungs-
schachte sind aufgrund des méglichen Grundwasseranstieges hierfur problematisch. Die
vorgenannten Mulden mussten jedoch Uber einen Notuberlauf an den Regenwasserkanal
angeschlossen werden. Das Niederschlagswasser von Grundstticken, auf denen keine Ver-
sickerung moglich ist oder vorgenommen wird, ist ebenso wie solches von StralRenflachen
Uber die Regenwasserkanalisation abzuleiten.

Basierend auf dem vorgenannten Sachverhalt wurde aus hydraulischen Griinden wie auch
aus Okologischen Erwagungen im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplangebie-
tes auf den Flachen, die als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind, vorgeschrieben,
zur Regelung des Wasserabflusses das Oberflachenwasser von gering verschmutzten Fla-
chen (Dacher, Terrassen u.a.) durch geeignete Ruckhalteanlagen (Teiche, Zisternen usw.)
aufzufangen und ggf. fur die Gartenbewasserung zu verwerten. Notuberlaufe zum
Regenwasserkanal werden festgesetzt.

Im Hinblick auf den Landeswasserhaushalt wird eine wasserdurchlassige Befestigung von
untergeordneten Wegen, Stellplatzen etc. mit weitfugigem Pflaster, Rasengitter, Schotterra-
sen 0.a. angestrebt. Dieses ermdglicht eine Versickerung anfallenden Regenwassers und
eine reduzierten Beeintrachtigung des Kleinklimas. Die Stadtverwaltung beabsichtigt die
eingehende Beratung und Unterstitzung der Bauherren.

Bei einer Unterkellerung unterliegt das Kellergeschoss einer zeitweisen Grundwasserbeein-
flussung. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass dies bei Errichtung von Kellerraumen
berucksichtigt werden sollte. Insbesondere ist auf eine wasserdichte Herrichtung der
Kellerlichtschachte zu achten.

7. Landschaftspflege und Naturschutz
7.1 Eingriff in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet mit seinen Festsetzungen die erstmalige Uberbauung der nérd-
lichen Flache vor und 16st hierdurch Eingriffe in Natur und Landschaft aus. Nach § 1 in Ver-

bindung mit §1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in der Abwagung zu behandeln. Entscheidende Aspekte

sind auf dieser Basis flr die Stadt:

7.2 Eingriffsvermeidung oder Flachenbeanspruchung

Aufgrund der Ausgangssituation, der hochwertigen, innerstadtischen Wohnbauflache und
unter Berucksichtigung der gesamtstadtischen Ziele raumt die Stadt Rheda-Wiedenbriick
der Bauflache Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Die verfligbare Bauflache soll an-
sonsten effektiv und flichensparend ausgenutzt werden kénnen, um den Flachenbedarf in
Abhangigkeit zur Oberflachenwasserentsorgung insgesamt pro Baugrundstlick gering zu
halten.

7.3 Ausgleichsmalinahmen, Entscheidungen im Sinne des § 1a BauGB
Far die Neubauflache im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes (Flurstiicke 757 u. 769) ist

aufgrund der erstmaligen Uberplanung der bislang ungenutzten Flachen ein Ausgleich erfor-
derlich. Die errechnete Ausgleichsflache ist bereitzustellen.



Die Stadt stellt flir das rechnerisch ermittelte Defizit vollstandig Sammelausgleichsmallnah-
men aulerhalb des Plangebietes im Bereich Mertenshof in Nordrheda-Ems zur Verfigung
(§ 1a (3) S. 3 BauGB). (siehe Anlage) Die grol¥flachigen stadteigenen Flachen werden auch
fur Ausgleichsmaflnahmen in anderen Planverfahren verwendet (Stichwort Okokonto) und
daher nicht in diesem Bebauungsplan Gberplant.

7.4 Berechnung der Ausgleichsflachen

Aufgrund der Forderung und Argumentation der Forstbehdrde (vor allem Bedeutung des
Waldes fur die Umwelt, Schutz und Erholungsfunktion und wirtschaftlicher Nutzen im Sinne
des Bundeswaldgesetzes) nach Ersatz der Waldflachen im Verhaltnis 2 : 1 und einer ent-
sprechenden Beschlussfassung des Fachausschusses wird als Ausgleich eine Gesamtfla-
che von 2 x 6800 = 13600 gm in Nordrheda-Ems, Flur 7, Flurstiick 228, zeithah mit der In-
anspruchnahme des vorhandenen Waldes (Herbst 2003 bis Frihjahr 2004) auf einer jetzi-
gen Ackerflache aufgeforstet.

Diese Flache wird im Sinne einer ordnungsgemafien Abrechnungsbasis fur die Erschlie-
Rungsbeitrage bzw. Kostenerstattungsbetrage neu berechnet und zugeordnet.

a.) Straflenbau

800 gm Eingriffsflache Wald (Ausgleich 1,71:1 = 171%) ergibt
1368 gm Ausgleichsflache

450 gm Eingriffsflache Brachland (Ausgleich 4:5 = 80%) ergibt
360 gm Ausgleichsflache

b.) Wohnbebauung
5550 gm Eingriffsflache Wald (Ausgleich 1,71:1 = 171 %)
ergibt 9491 gm Ausgleichsflache

4100 gm Eingriffsflache Brachland (Ausgleich 4:5 x 50 % Versiegelungsgrad = 40 %) er-
gibt 1640 gm Ausgleichsflache

c.) Spielplatz

450 gm Eingriffsflache Wald (Ausgleich 1,71:1) x 171% ergibt 770 gm Ausgleichsflache

Die vorstehende Berechnung geht tUber die ,Bewertungsgrundlagen fir Kompensations-
mafnahmen bei Eingriffen in die Landschaft, herausgegeben vom Minister fir Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen, hinaus.

Demnach betragt die Gesamtgrofie der Ausgleichsflache und damit der Ersatzaufforstung
13.629 gm, wobei 1.728 gm auf den Eingriff durch den Strallenbau, 11.131 gm auf den Ein-
griff durch die Wohnbebauung und 770 gm auf den Eingriff durch den Kinderspielplatz ent-
fallen.

Die Kosten fur die Herrichtung der Ausgleichsflache betragen einschl. Grunderwerbskosten

ca. 54.500 €, wobei ca. 6.900 € auf den Ausgleich fir den Stralenbau und ca. 44.500 € auf
den Ausgleich fir die Wohnbebauung und ca. 3.100 € auf den Spielplatz entfallen.

IIl. Umweltbericht



Im Sinne des § 2a BauGB i. V. m. dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(GUVP) ist fur dieses Vorhaben kein Umweltbericht erforderlich. Unabhangig hiervon soll auf
der Grundlage der zur Verfligung stehenden Fakten und Erkenntnisse im Folgenden unter-
sucht werden, welche Auswirkungen bzw. Wechselwirkungen bei Realisierung dieses Be-
bauungsplanes auf die Umwelt zu erwarten sind.

Bei den moglichen ca. 55 Wohneinheiten ist mit einer maximalen Bewohnerzahl von 200 zu
rechnen.

1. Schutzgut Mensch

Fir den Menschen waren sowohl wohnumfeldabhangige Faktoren, wie die Wohnfunktion,
die Erholungs- und Freizeitfunktion, Aspekte des Larmschutzes sowie wirtschaftliche Be-
trachtungen von Bedeutung.

Der Nordteil des Plangebietes ist zur Zeit lediglich von gewisser Bedeutung im Bereich der
Spiel-/Aufenthaltsfunktion im Sinne eines Abenteuerspielplatzes fir Kinder. Der geplante
Kinderspielplatz wird dagegen eher ,geordnete” Spiele unterstitzen.

Aufgrund seiner Beschaffenheit dient der Wald keiner sonstigen Erholungs- oder Freizeit-
funktion. Er wird auch nicht bewirtschaftet.

Im Bestreben, das Plangebiet einer sinnvollen Nutzung zuzufiihren, ist das Areal wegen sei-
ner stadtnahen Lage und seiner mit Wohnhausern bebauten Umgebung als Wohnbauflache
zu realisieren. Auch Schallemissionen von der durch eine Schallschutzwand getrennten
Bundesautobahn (Entfernung ca. 350 m), den Landesstraflten und des durch eine weitere
Bauzeile getrennten festgesetzten Gewerbegebietes stellen die geplante Nutzung nicht
ernstlich in Frage, zumal die Landesstrallen nicht direkt angrenzen und das Gewerbegebiet
wegen der bereits vorhandenen, benachbarten relativ sensiblen Bebauung auf nicht wesent-
lich stérende Nutzungen eingeschrankt wurde und Gebaudedffnungen zum vorgesehenen
Baugebiet nicht statthaft sind.

Zur Sicherung der Wohnqualitat wird im Plan darauf hingewiesen, dass alle Fenster dieser
Vorbelastung Rechnung zu tragen haben und die Freirdume gewissen Belastungen ausge-
setzt sind, sie aus diesem Grunde entsprechend ausgerichtet oder SchutzmalRnahmen ge-
troffen werden sollten.

Nach Bebauung des neuen Plangebietes ist mit einer zusatzlichen Verkehrsbelastung von
6 Fahrzeugbewegungen pro Wohneinheit = ca. 330 zu rechnen. Wie oben bereits ausge-
fuhrt, werden in der Spitzenstunde etwa 30 Kfz-Bewegungen erwartet. Die Dimensionierung
der inneren wie auleren Verkehrserschliefung 1alt keinen Zweifel daran aufkommen, dass
diese zusatzliche Belastung sicher abgewickelt werden kann. Eine geringfligige Schadstoff-
anreicherung der Luft durch den zusatzlichen Verkehr kann nicht vermieden werden. Auf-
grund der vorgesehenen Festsetzungen bezlglich Art und Maf} der baulichen Nutzung ist
jedoch eine bedenkliche Konzentration von Schadstoffen nicht zu erwarten.

2. Schutzgut Landschaft und Natur

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet des Kreises Gutersloh. Wahrend der
Sidteil des Bebauungsplangebietes planungsrechtlich gem. § 34 BauGB bereits Bauland ist
und groftenteils auch bebaut ist, ist der Nordteil des Gebietes (ca. 1,13 ha) zur Halfte unge-
nutzte Grunflache (Brachland) und zur anderen Halfte Waldflache. Die Waldflache ist vor
allem mit Nadelhoélzern bestanden. Durchsetzt ist das Gehdlz mit Birken und mit einigen Ei-
chen. Besonders wertvolle Landschaftselemente sind hier nicht betroffen.



Die Waldinanspruchnahme und der damit verbundene Verlust an Waldfunktionen wird durch
Ersatzaufforstung in Nordrheda-Ems ausgeglichen.

3. Schutzgut Wasser
3.1 Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem
Wasserschutzgebiet.

Eine Versickerung der Niederschlagswasser ist nach Abtrag der aufgefullten Boden
moglich. Die anstehenden Sande sind durchlassig und werden in ihrer Versickerungsfa-
higkeit nur durch nicht auszuschliefende hohe Grundwasserstande eingeschrankt.
Wenn die Grundstlicke grol3 genug geschnitten werden, lassen die hydrogeologischen
Verhaltnisse eine Versickerung der Regenmengen tber Mulden zu.

Bedingt durch die nicht auszuschlieRenden, bis 0,50 m unter OK Gelande steigenden
Grundwasserstande kann eine Versickerung des Oberflachenwassers nur empfohlen,
aber nicht vorgeschrieben werden.

Auch aus 6kologischen Erwagungen wird auf den Wohngebietsflachen dieses Bebau-
ungsplangebietes vorgeschrieben, zur Regelung des Wasserabflusses das Oberfla-
chenwasser von gering verschmutzten Flachen durch geeignete Ruckhalteanlagen
(Teiche, Zisternen usw.) aufzufangen und ggf. fir die Gartenbewasserung zu
verwerten. (Hinweise Pkt. 8)

3.2 Grundwasser

Nach Angaben des Bodengutachtens wurden Grundwasserstande zwischen 2,40 und
2,70 m unter Gelande gemessen. Bezogen auf Normalnull lag der Grundwasserstand im

Untersuchungszeitraum zwischen 68,78 m und 69,75 m t. NN. In weiteren Rammkern-
sondierungen wurde bis zu einer max. Bohrtiefe von 2,00 m kein Grundwasser erbohrt.
Aufgrund festgestellter Verockerungen und Manganausfallungen kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden, dass ein Anstieg des Grundwassers bis ca. 0,50 m unter Gelande
erfolgt.

Bei den festgestellten Wasser handelt es sich um Grundwasser, das sich in den Ter-
rassenablagerungen der Ems bewegt. Wasserstauend wirken sich die unter den Sanden
folgenden tonig zusammengesetzten Grundmoraneablagerungen aus.

3.3 Schmutzwasser

Unter der Annahme, dass sich anfangs junge Familien mit Kindern im Plangebiet ansie-
deln werden, ist bei einer geschatzten Wohnungsanzahl von 55 wird eine Bewohnerzahl
von 200 nicht Uberschritten. Aufgrund dieser Prognose kann mit einem Schmutzwasser-
anfall von 30 cbm téglich gerechnet werden.

4. Schutzgut Klima



Es ist nicht erkennbar, dass sich durch die Bebauung der derzeitigen Forstflache bei gleich-
zeitiger Anlage der Garten eine groRere negative Auswirkung auf das Kleinklima ergeben
konnte.

5. Schutzgut Boden

Nach Aussage der geologischen Karte wird der tiefere Untergrund der B-Planflache aus
Festgesteinen der Oberkreide gebildet, die von einer mehrere Meter dicken Grundmorane
Uberlagert werden. Daruber folgen etwa 4 bis 6 m dicke Terrassensande der Ems.

Den Abschluss des Bohrprofils der in Auftrag gegebenen Bodenuntersuchung bildet der
Oberboden. Teilweise ist aufgefillter Boden vorhanden. Bodenbelastungen in Form von
Altlasten oder Altstandorten sind jedoch nicht bekannt.

Durch die fir den Bau der Stralen und Wohnhauser zu versiegelnde Flache muss eine
Reduzierung der derzeit zur Verfligung stehenden Bodenfunktionen hingenommen werden.

6. Schutzgut Tier

Faunistische Untersuchungen wurden fir dieses Gebiet nicht durchgefiihrt. Besonders
schutzenswerter Tierbestand ist nicht bekannt. Da das Plangebiet im umgebenden Wohn-
gebiet ohne Anschluss an weitere Naturrdume liegt, muss kein Eingriff in 6kologische Ver-
bundsysteme beflirchtet werden.

7. Schutzgut Pflanze

Die im Norden des Plangebietes liegenden unbebauten Flachen sind zu ca. 60 % mit Wald
im Sinne von § 2 Bundeswaldgesetz bestockt. Es handelt sich zum Uberwiegenden Teil um
einen naturfernen mittelalten (etwa 40 Jahre) Fichtenbestand mit eingestreuten Birken und
einigen alteren Eichen. Die Ubrigen 40 % der unbebauten Flache sind vor allem grasbe-
wachsenes Brachland, zum Teil mit der fir solche ungenutzten Standorte typischen Pflan-
zen wie Brombeere, Brennnessel und Kanadische Goldrute. In eigen Bereichen werden die
Flachen bereits spontan von Pioniergeholzen (Birken, Weiden u. a.) besiedelt.

8. Schutzgut Luft
Der Bebauungsplan ermoglicht die Errichtung von zusatzlich ca. 30 Wohnhausern. In die-
sem Rahmen sind durch den entstehenden Verkehr und den Energieverbrauch keine zu-

satzlichen Immissionsbelastungen zu erwarten, die im Hinblick auf die TA Luft zu untersu-
chungsrelevanten Situationen fihren werden.

9. Schutzgut Kulturguter

Kulturguter sind im Plangebiet oder seiner engeren Umgebung nicht bekannt.

10. Schutzgut Sachguter
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Sachguter in Form neu errichteter Wohngebaude und dazugehdrige Infrastruktureinrichtun-
gen bestehen im Planbereich. Der Bebauungsplan sichert diese Baulichkeiten planungs-
rechtlich ab und greift in keiner Form negativ in den Bestand ein.

Eine Bewirtschaftung der Freiflachen forst- oder landwirtschaftlicher Art findet nicht statt.

IV. Kosten und Zeitplan
Die Realisierung dieses Bebauungsplanes erfordert voraussichtlich folgende Kosten:

1. Ausbau der Weidenweges

1.1 Regenwasserkanal 16.000 €

1.2 Schmutzwasserkanal 20.000 €

1.3 StralRenausbau einschl. Beleuchtung 57.000 €
2. Ausbau des Kastanienweges

2.1 Schmutzwasserkanal 3.000 €

2.2 StralRenausbau einschl. Beleuchtung 23.000 €
3. Ausbau der Planstralte A

3.1 Regenwasserkanal 14.000 €

3.2 Schmutzwasserkanal 20.000 €

3.3 StraRenausbau einschl. Beleuchtung 47.000 €
4. Ausbau des Weges

4.1 StralRenausbau einschl. Beleuchtung 7.000 €
5. Kanalisation in der Ahornallee

5.1 Regenwasserkanal 22.000 €

5.2 Schmutzwasserkanal 6.000 €
6. Ausbau des Kinderspielplatzes 32.000 €
7. Herrichtung der Ausgleichsflachen incl. Grunderwerb 54.500 €
8. Sonstiges €
Summe ca. 321.500 €

Die haushaltsmaRige Bereitstellung der erforderlichen Mittel soll zu gegebener Zeit erfolgen.

Die Grundstlickseigentimer werden nach geltendem Recht zu Beitragen (ErschlieBungsbei-
trage, Kostenerstattungsbetrage gem. BauGB; Kanalanschlussbeitrage, Stralenbaubeitra-
ge gem. Kommunalabgabengesetz — KAG - ) herangezogen.

V. Altlasten

Die unbebaute Flache des Bebauungsplangebietes wurde bislang nicht genutzt. Erkenntnis-
se Uber mogliche Altlasten liegen nicht vor.

Erkenntnisse Uber Bombenblindganger liegen ebenfalls nicht vor. Sollten jedoch bei Bau-
mafnahmen verdachtige Gegenstande oder Bodenauffalligkeiten /auRergewdhnliche Bo-
denverfarbungen auftreten, so ist die Arbeit aus Sicherungsgriinden sofort einzustellen. Die
Stadt, der Kreis (Abfallwirtschaftsbehdrde) oder der Kampfmittelraumdienst sind unverzig-
lich zu benachrichtigen.

VI. Bodenordnung

11



Offentlich-rechtliche MaRknahmen fiir Bodenordnung sind nicht vorgesehen. Soweit diese zur
Durchfihrung der Planung notwendig werden, bildet dieser Bebauungsplan hierfir die recht-
liche Grundlage.

VII. Grundsatze fiir soziale MaBnahmen

Es ist nicht zu erwarten, dal sich dieser Bebauungsplan bei seiner Verwirklichung nachteilig
auf die personlichen Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirkt. Auf soziale MalRnahmen nach § 180 BauGB zur Vermeidung oder Min-
derung solcher Nachteile kann daher verzichtet werden. Die Notwendigkeit eines Harteaus-
gleichs ist nicht erkennbar.

VIII. Planverfahren

Mit Schreiben vom 21.03.02 erfolgte die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem.

§ 4 Abs. 1 BauGB. Die frihzeitige Beteiligung der Biurger an der Bauleitplanung gem. § 3
Abs. 1 BauGB wurde am 03.04.02 im Rahmen einer Burgerversammlung durchgefihrt.

Der Bau-, Planungs- und Verkehrsausschuss hat in seiner Sitzung am 23.01.2003 beschlos-
sen, den Entwurf des Bebauungsplanes einschliellich der Begriindung fir die Dauer eines
Monats 6ffentlich auszulegen.

Der Bebauungsplan ist nach entsprechender Veroffentlichung im Amtsblatt Nr. 5 vom
31.01.2003 in der Zeit vom 10.02.2003 bis zum 14.03.2003 einschlieRlich offengelegt
worden.

Nach Abwagung der eingegangenen Anregungen hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung
am 26.05.2003 diesen Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Rheda-Wiedenbriick, 03.06.2003

Der Burgermeister

Bernd Jostkleigrewe
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