Begrindung

Teil B der Satzung zum Vorhaben- und Erschliefungsplan Nr. 2
- "Parkstrafie” im Stadtteil Rheda (VEF 2)

I. Allgemeines

1. Bestand

Das Plangebiet liegt am Nordostrand des Stadtteils Rheda und
hat eine GréBe von ca. 1,7 ha.

Es wird eingefalBt durch eine Nebenstrecke in Hochlage der
Deutschen Bahn AG im Nordosten und der Parkstrafle im Siiden.

Die Flache ist unbebaut und wird z. Z. noch beackert.
Die Hauptstrecke Ruhrgebiet - Hannover der Deutschen Bahn AG

fiilhrt ebenfalls in Hochlage etwa 100 m von der NW-Ecke des
Plangebietes am Planbereich wvorbei.

2. Entwicklung der Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rheda-Wiedenbriick stellt
die Vorhaben- und Erschlieflungsplanfldche als Wohnbauflache
dar.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll durch Festset-
zung von Wchnbaufldchen dem dringenden Bedarf an solchen
Grundstiicken abhelfen. Aus diesem Grunde mufite der Grundsatz
des § 1 Abs. 5 S. 4 BauGB (Unwidmungssperre) zuriickgestellt
werden.

ITI. Planinhalt

1. Nutzung

Die gesamte Vorhaben- und ErschlieBungsplanfldche wird in
seiner baulichen Nutzung als "Allgemeines Wohngebiet" fest-
gesetzt.

In Anpassung an die vorhandene benachbarte Bebauwung und im
Ubergang zum Ortsrand werden ein- und zweigeschossige Ein-
zel-, Doppel- und Reihenhduser festgesetzt. Auflerdem werden
aus diesem Grund pro Wohnhaus hichstens zwei Wohneinheiten
zugelassen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Um einen miglichst
sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu erreichen, sind die
GRZ- und GFEZ-Werte des § 17 BaulNV0 ausgeschipit worden. Da-
bei sollen Dachgeschofifldchen in Nichtvollgeschossen gemdl §
20 Abs. 3 BauNVO nicht auf die GeschoBfli&chenzahl angerech-
net werden.



2. Denkmalschutz und Gestaltung

weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung sind schiit-
zenswerte Bau- oder Bodendenkmale bekannt. Auf die Anzeige-
pflicht bei Bodenfunden gemdR §€§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz wird hingewiesen.

Gestalterische Festsetzungen wurden gemdB § B1 Abs. 4 BauO

NW mit dem Ziel einer Anpassung an die Charakteristik der
umgebenden Bebauung in den Plan aufgencmmen.

3. Werkehr, Schallschutz und innere ErschlieBung

Das Plangebiet liegt zwischen 100 und 300 m siidlich der
Hauptstrecke Ruhrgebiet - Hannover der Deutschen Bahn AG.
Dazwischen wirkt die Eisenbahnnebenstrecke in Hochlage als
passive Schallschutzanlage. Die durch die beiden Bahnstrek-
ken auf das Plangebiet einwirkende Schallbelastung ist durch
Gutachten vom TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e. V. mit Datum
vom 16.03.1995 ermittelt und durch eine weitere Berechnung
vom 19.09.1995 ergdnzt worden. Dabei ist errechnet worden,
daf die maximale Ldrmimmission nachts im 1. ObergeschoB mit
einem Wert zwischen 55 dB(A) und 62 dB(A) wirksam wird. Un-
abhdngig davon, daB diese Berechnung zumindest fiir die Ne-
benstrecke mit fehlerhaften Ausgangswerten behaftet ist
{Nachtfreguenz 0 statt 2, Zuggeschwindigkeit maximal 30 km/h
statt 90 km/h), kann gesagt werden, daf der fiir die stddte-
bauliche Planung relevante Orientierungswert gem. DIN-Richt-
linie 18005 - "Schallschutz im Stddtebau” von tags 55 dB(A)
und nachst 45 dB(A) deutlich iiberschritten wird.

Um entsprechend der Darstellung des Fldchennutzungsplanes
diese innerstddtische Baufldche abzurunden, enthdlt der Plan
Festsetzungen, die die Vorbelastung auf ein ertrdgliches MalR
reduziert. Insbesondere sind durch Gebdudeancrdnung und
GrundriBgestaltung (Belichtung und Beliftung von Wohn- und
Schlafrdumen sowie Kinderzimmern von der schallabgewandten
Seite) die Anforderungen an ein solches Baugebiet herzustel-
len. Alle Fenster von Aufenthaltsriumen im gesamten Planbe-
reich miissen mindestens der Schallschutzklasse 2 der VDI-
Richtlinie 2719 entsprechen. Exponiert liegende Fenster sol-
cher R3ume miissen gemidl den textlichen Festsetzungen hdhers
Schallschutzforderungen erfiillen und sind zudem mit einer
Schalldammliiftung auszustatten. Auf eine durch diese Bela-
stung mégliche Beeintr3chtigung der Freirdums und evtl. nd-—
tige passive Schallschutzmafinahmen wird hingewiesen.

Die innere Erschlieflung des Baugebietes wird iiber Stichstra-
Ben von der Parkstraflie erfolgen.

Die Planstrafen sollen dimensioniert werden nach den Empfeh-
lungen zur Anlage von Erschliefungsanlagen '85 (Entwurfsele-
mente in Wohngebieten in Stadtrandlage) sowie sinnfdllig
hierauf aufbauend nach dem Raumbedarf der zu erwartenden Be-
gegnungsfdlle, der angestrebten Aufenthaltscharakteristik
des Stralenraums und evtl. Wendemandver. Alle notwendigen
bzw. zu erwartenden Ver- und Entsorgungsleitungen k&nnen in



die vorgesehenen (Querschnitte entsprechend DIN 1998 unterge-
bracht und angeordnet werden. Die abschlieBenden Wendeanla-
gen sind nach den Erfordernissen der &rtlichen Feuerwehr be-
messen worden. Es ist beabsichtigt, diese Erschliefiungsanla-
gen ohne Trennung der Verkehrsarten auszubauen. Der StrafBen-
raum scll zur Verbesserung des Wohnumfeldes mit Bdumen und
Strduchern - unter Beachtung der verlegten Versorgungslei-
tungen - wverkehrsberuhigt ausgestattet werden, so daB eine
Beschilderung gem. Zeichen 325/326 StVO modglich ist. Durch
Markierung bzw. andere Materialwahl in der Pflasterung soll
der Parkraum gekennzeichnet werden.

Die Bemessung der Sichtdreiecke wurde abgeleitet aus den
Vorgaben der EAE B85/95.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden ist auBerdem darauf hingewie-
sen worden, daf3 eine dauerhafte, das Betreten der Bahnanlage
wirksam verhindernde Einzdunung der Baugrundstiicke im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fordern ist.

4. Infrastruktur

Der Anschlull des Plangebietes an die zentralen Verscrgungs-
einrichtungen (Strom, Wasser, Gas, Telefon) ist beabsichtigt
und im Durchfiihrungsvertrag verankert. Eine ausreichende
Lischwasserversorgung soll durch den Einbau der notwendig
werdenden Hydranten gemdfB des derzeit giiltigen FKonzessions-
vertrages gewdhrleistet werden.

Das Trinkwasserversorgungsnetz ist so zu bemessen, daf der
Liéschwasserbedarf von 48 cbm/h entsprechend des einschlagi-
gen DVGW-Regelwerkes gesichert werden kann (DN 100).

Die Entwdsserung des Baugebietes wird iiber das Kanalnetz im
Trennsystem erfolgen. Im Generalentwisserungsplan ist der
Planbereich insgesamt enthalten. Es ist beabsichtigt, das
anfallende Schmutzwasser iiber Anschliisse an das Kanalnetz in
der ParkstraBe bzw. im Moorweg zur Kldranlage Rheda zu fiih-
ren und dort zu klidren.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes kann eine vollstidndige
Versickerung des Regenwassers nicht vorausgesetzt werden.

Vorgeschrieben wurde ein Versickerungschacht pro Hauptgebdu-
de, der nach Uberschreitung des Fassungsvermigens von minde-
stens 3 cbm in den im Plan festgesetzten Pflanzstreifen ent-
wdssert. Dieser Pflanzstreifen ist als Mulde mit mindestens
30 cm Tiefe herzurichten. Auf die MSglichkeit, an entspre-
chender Stelle ein {llberlaufbauwerk mit Anschluff an den Re-
genwasserkanal zur ortsnahen Ableitung des COberflachenwas-
sers zu errichten, wird hingewiesen.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich
Kinderspielplatz, Kindergarten und Grundschule.



L

5. Landschaftspflege und Naturschutz

Im Eonflikt, die Deckung des aktuellen, dringenden Wchnbe-
darfs zum einen durch méglichst geringe Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erreichen (§ 8 Abs. 2 BNatSchG), zum ande-
ren der Bodenschutzklausel des § 1 Abs. 5 S. 3 BauGB (spar-
samer und schonender Umgang mit Grund und Boden) zu geniigen
und zum weiteren den Gestaltungsanforderungen im Ubergangs-
bereich zur freien Landschaft zu entsprechen, sind die Fest-
setzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan gewahlt worden.
Hierbei stellen sowohl die erforderlichen Verkehrsflachen
als auch die zu errichtenden Wohnhiuser samt Zufahrten, Ter-
rassen und Stellpl&tzen Eingriffe in Matur und Landschaft
dar, die zur Erreichung des Planungszieles nicht vermieden
werden kdnnen.

Die sparsame Dimensionierung der inneren Erschliefung des
Baugebietes und die Nichtanrechnung der DachgeschoBfldchen
auf die Geschofiflachenzahl sollen das Bemiihen unterstiitzen,
die Eingriffe situationsbezogen auf das Notwendigste zu be-
schrianken.

Gleichwohl versiegeln die vorgenannten Mafnahmen den BEoden,
entziehen Flora und Fauna Lebensraum und beeintrdchtigen
Durchliiftung, Grundwasser und Kleinklima.

Das Plangebiet wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

In Anlehnung an die "Bewertungsgrundlagen fiir Kompensations-
mafinahmen bei Eingriffen in die Landschaft", herausgegeben
vom Minister fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des
Landes Nordrhein-Westfalen, betridgt der Kompensationsfli-
chenbedarf fiir den Bereich dieses VE-Planes ca. 2.580 gm.

Dieser Bedarf errechnet sich

a}) durch den Eingriff durch den Strafienbau 1.150 gm
Biotoptyp Acker (Wertstufe 2)
Fompensaticnsflidchenbedarf 1.150 x 2:5 = 460 gm
und

b) durch den Eingriff durch die Wchnbebauung
13.248 gm x 0,4 = 5.300 gm
Biotoptyp Acker (Wertstufe 2)
Kompensationsfldchenbdarf 5.300 x 2:5 2.120 gm

Demgegeniiber stehen 2.920 gm vorhandene Kompensationsfli3chen
im Plangebiet,

Es ist beabsichtigt, durch Festsetzung von privaten Grinfla-
chen, die mit heimischen, standortgerschten Biumen und
Strduchern bepflanzt werden sollen, den Forderungen des § B8
a Abs.1 BNatSchG Rechnung zu tragen.



Um das Lichtraumprofil der Eisenbahnfahrzeuge und die Sicht
auf die Signale langfristig zu erhalten, ist in den textli-
chen Festsetzungen verbindlich geregelt, daB im Grenzbereich
zu den Bahnanlagen nur niedrig wachsende Geh&lze gepflanzt
werdsn diirfen.

ITI. Kosten und Zeitplan

Im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages wird dem Vorhabentriger
die Herstellung der Planstrafen A, B und C iibertragen. Der
Vor-

habentrdger trdgt die Kosten dieser ErschlieBungsanlagen.

Die Planstrafle A und der Ausbau der nérdlichen Seite der
ParkstraBe erfordern voraussichtlich folgende Kosten:

Grunderwerb einschl. Vermessung 5.000,-- DM
Regenwasserkanal 27.000,-- DM
Schmutzwasserkanal 30.000,-- DM
Strabenausbau 95.000,-- DM
Beleuchtung 15.000,-—- DM
Begrinung 2.000,-- DM

Diese Kosten werden lt. Durchfithrungsvertrag zur Hilfte vom
Vorhabentrdger getragen. Zu den verbleibenden 50% der Er-
schliefungskosten der Planstrafie A werden die betroffenen
Grundstickseigentiimer nach MaBgabe des geltenden Erschlie-
Bungsbeitragsrechtes der Stadt Rheda-Wiedenbriick herangezo-
gen.

Fiir die Plattierung des Randstreifens iibernimmt die Stadt
50% der Kosten.

Mit dem Ausbau der PlanstraBe A sowie der Plattierung des
Randstreifens entlang der ParkstraBe ist in etwa 4 bis 5
Jahren zu rechnen.

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



IV. Altlasten

Die Flache des Vorhaben- und Erschliefiungsplangebietes
wurde bislang landwirtschaftlich genutzt. Erkenntnisse iiber
mogliche Altlasten liegen nicht wor. Unabhdngig hiervon ist
unter der Rubrik "Hinweise” daran erinnert worden, daB z. B.
beim Baugrubenaushub auf Anzeichen von Altablagerungen zu
achten und ggf. dem Umweltamt des Kreises umgehend anzuzei-
gen ist.

V. Bodenordnung

Offentlich-rechtliche MaBnahmen fiir Bodenordnung werden im
Rahmen dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht erfor-
derlich.

VI. Grundsatze fiir soziale MaBnahlmen

Es ist nicht zu erwarten, dal sich dieser Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan bei seiner Verwirklichung nachteilig auf die
persdnlichen Lebensumstidnde der im Umfeld wohnenden Menschen
auswirkt. Auf soziale MaBnahmen nach § 180 BauGB kann des-
halb werzichtet werden.

¥Ii1. Planverfahren

Mit Schreiben vom 02.12.195%4 erfolgte die Beteiligung der
Trager Gffentlicher Belange gemdb $ 4 Abs. 1 BauGB. Die
frilhzeitige Beteiliqung der Biirger an der Bauleitplanung ge-
méh § 3 Abs. 1 BauGB wurde im Rahmen einer Biirgerversammlung
am 05.03.1996 durchgefiihrt.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 01.07.1996 be-
schlossen, den Vorhaben- und Erschliefungsplan Hr. 2 -
“"Parkstrafie” aufzustellen und zu dem Entwurf dieses Planes
einschlieflich seiner Begriindung den betroffenen Biirgern und
den beriihrten Trdgern dffentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme zu geben.

In diesem Sinne wurden die Trager O6ffentlicher Belange am
04.07.1996 angeschrieben. Die &ffentliche Auslequng des
Planentwurfs wurde nach entsprechender Verdffentlichung im
Amtsblatt Nr. 14 vom 12.07.1996 in der Zeit vom 29.07.1996
bis zum 30.08.1996 durchgefiihrt. Mit dem Eigentiimer sowie
dem Vorhabentriger wurde der Planentwurf mehrfach abge-
stimmt. Der Durchfiihrungsvertrag gem. % 7 BauGB-MaPBnahmens
wurde am 10.01. bzw. 14.01.1997 unterschrieben und wird bei
Inkrafttreten dieser Satzung wirksam.



Die eingegangenen Anregungen und Bedenken wurden nach Abwa-
gung durch den Rat der 5tadt in dem Plan eingearbeitet. Die
Grundziige der Planung wurden hierbei nicht beriihrt.

In sainer Sitzung am 17.03.199%7 hat der Rat der Stadt diesen
Vorhaben- und Erschlieflungsplan als Satzung beschlossen.

Burgermeister Ratsher? T

.......
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