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Begrundung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4.1 'Sondergebiet BahnhofstraBe'
in Rheda-Wiedenbriick

Verfahrensstand: Satzungs-Fassung

1. Vorhabenbeschreibung; Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Die Kaufland Stiftung & Co. KG als Vorhabentrager beabsichtigt, im Plangebiet ein SB-Warenhaus
und zugeordnete kleinere Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe zu verwirklichen. Die Ge-
samtverkaufsflache ist auf max. 5.000 m2 begrenzt. Der Schwempunkt des SB-Warenhauses liegt
bei Nahrungs- und Genussmitteln. Um Baurecht flr dieses Vorhaben zu schaffen, muss das Plan-
gebiet als Sondergebiet flr grofflachigen Einzelhandel festgesetzt wearden.

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet idusschritt der Dewtschen Grandkarte im Mafistat 1 - 5.000)
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Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rheda. Es wird von den StraBen 'Am Rondell' und "An der Graf-
te' im Westen, der 'Bahnhofstraie’ im Osten und der 'FontainestraBBe' im Morden begrenzi. Im
Siden verlauft die Geltungsbereichgrenze in Veridngerung der sidlichsten Begrenzung des Flur-
stickes €04 bis auf die BahnhofstraBe und schliefit hier die Flache des StraBenraumes bis zum
Einmundungspunkt der VietingsiraBe ein.

Das Flangebiet schlieBt unmittelbar an den Stadtkern an. Die Entfernung zum Rathaus betrégt
ca. 1530 m und zur FuBgangerzone / Doktorplatz ca. 250 m. Mit einer Wegstrecke von ca. 400 m
ist der nérdlich gelegene Bahnhof fuBlaufig zu errsichen.

Uber die Bahnhofstrale ist das Gebist mit den HauptverkehrsstraBen verbunden und aus allen
Richtungen gut anfahrbar. Der ndchste Anschluss an das Uberregicnale StraBennetz (Bundes-
strafle 61/64 bzw. Autobahn A2) liegt ca. 2 km entfernt.

2. Bestand und Nutzung

Die friiher im Plangebiet vorhandenen Betriebe der Fleischverarbeitung sind abgerissen. Das Ge-
lande wurde eingeebnet.

Nordlich der VietingstraBe' steht innerhalb des Plangebietes ein weiBer 'u-fodrmiger’ Putzbau.
Hierbei handelt es sich um die 'Senicrenresidenz Rheda'. Die Bedachung dieses zweigeschossi-
gen Gebdudes besteht aus in sich verschachielten Satteldachem mit Zinkeindeckung. Von der
BahnhofstraBe her betrachtet vermittelt das Gebaude mit seinen freien Stitzen im Erdgeschoi3-
bereich und den dariiber liegenden geschlossenen Brandwinden dem Betrachter den Eindruck
gines unvollendeten Baukomplaxes.

Westlich an das Plangebiet angrenzend stehen Wohngebiude. Diese sind, von wenigen Ausnah-
men abgesshen, eingeschossig und haben Satteldicher mit einer Dachneigung von bis zu 54°.

Ostlich der BahnhofstraBe befinden sich Uberwiegend zweigeschossige, traufstandige Wohn-
und Geschaftsgebdude mit Satteldachem von 30 - 54°,

Sudlich der 'First-Bentheim-StraBe' schlieBen sich mehrere zweigeschossige dltere Gebaude
mit Walmdach an. Dazwischen stehen aber auch einige Neubauten mit 38° Satteldach. Jenseits
der "Wenneber StraBe’ liegt die gleichnamige Grundschule.

Nérdlich der FontainestraBe bafindet sich cberhalb des Plangebietes das St.-Elisabsth-Altenheim.

3. Bisherige Ziel- und Planungsvorgaben
3.1 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der rechisverbindliche Bebauungsplan Nr. 298 'VietingstraBe' setzt entlang der 'BahnhofstraBe’
‘Mischgebiet’ fest, zu den Strafen "Am Rendell' und 'An der Grafte’ schlieBt sich daran ein "All-
gemeines Wohngebiet' an. Die Geschossigkeit ist entlang der Stralle 'An der Grafte” mit 1-, an
der 'BahnhofstraBe’ mit 32- und im zwischengelagerten Bersich mit 2-Geschossen als Hachst-
grenze festgesetzt. Fir einen ca. 20 x 20 m groBen Bereich im Hintergelande der 'VietingstraBe'
sind 4 Geschosse zul&ssig. Die Grundflachen- und Geschossflichenzahlen orientieren sich im
wesentlichen an den Hachsigrenzen der Baunutzungsverordnung.

Zwischen "Mischgebiet' und "Wohngebiet' ist gine mit einem Gehrecht zu belastende Fliche als
ErschlieBungsachse festgeseizt, durch diese scll das Baugebiet einerseits in seiner Erreichbar-
keit optimiert werden, andererseits soll eine bessere Akzeptanz und Integration ins Stadtgesche-
hen erreicht werden. Durch die Festsetzung von Gemeinschaftstiefgaragen soll erreicht werden,
dass die erforderlichen Stellplatze im wesentlichen unterirdisch angelegt werden.
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Vergnigungsstitten in der Erscheinungsform von Spielhallen, Diskotheken und dhnlichem sind
im gesamten Planbereich ausgeschlossen.

3.2 Héchennutzungsplan

In seiner Sitzung am 186.12.2002 hat der Rat der Stadt Rheda-Wiedenbriick die 41. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Danach wird die Plangebietsflaiche nunmehr gema § 11
Baunutzungsverordnung als 'Senstiges Sondergebiet’ mit der Zweckbestimmung 'GroBflachiger
Einzelhandel’ dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 4 'Sonderggbiet Vietingstrabe'

Parallel zu der 41. Flachennutzungsplananderung wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan
MNr. 4 'Sendergebiet VistingstraBe' entwickelt und vom Bau-, Planungs- und Verkehrsausschuss
am 07.06.2001 als Satzung beschlossen. Der abschliefiende Satzungsbeschluss vom Rat der
Stadt wurde nicht gefasst, weil der '‘Durchfihrungsverirag’ nicht unterzeichnet wurde.

Die Zielsetzung, an diesem ‘stadtebaulich integrierten’, innenstadtnahen Standort grofléchigen
Einzelhandel zu entwickeln, wird nunmehr von einem neuen Vorhabentrdger aufgegriffen. Die
Auistellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4.1 'BahnhofstraBe’ scll dazu beitra-
gen, das geplante Vorhaben so harmonisch wie mdglich in die Ortlichkeit einzubinden.

Dariiber hinaus bedingen die veranderte Nutzungskonzeption sowie die Ergebnisse aus dem vor-
angsgangenen Verfahren sine Abanderung der Verkehrsplanung, was wiederum eine geringfigi-
gen Anderung in der Abgrenzung des Geltungsbereiches erfordert.

4. Planungsgrundsatze und Auswirkungen des Vorhabens

Die Ausfihrungen der nachfelgenden Punkte scollen die Planungsgrundsatrze und Auswirkungen
des Vorhabens erlautem.

4.1 Eingliederung in das Orisbild

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zwischen kemgebietstypischen Nutzungen &stlich der
‘BahnhofstraBe’ und den innenstadinahs gelegenen Weohnnutzungen beidseitig der StraBen "Am
Beondell’, "An der Gréfte' und 'RingstraBe’. Darlber hinaus wirken das nérdlich der 'Fontainestra-
Be' gelegene 5-geschossige Altenheim “5i. Elisabeth’ und vor allern die nordlich der "Vietingstra-
Be' liegenden Altenwohnungen der "Seniorenresidenz Rheda’ auf das Plangebiet ein. Mit diesen
unterschiedlichen Nutzungen wirken auch ganz unterschiedliche Gestaltungsformen auf das
Flangebiet ein. Aus stadtebaulicher Sicht ist es deshalb notwendig, zwischen den gewachsenen,
verschiedenartigen Gestaltungsformen zu vermitteln.

Dariberhinaus sollen ausgehend von der stddtebaulichen Zielsetzung, entlang der Bahnhef- und
Fontainestrafe eine geschlossene Bebauung zu entwickeln, Festsetzungen getroffen werden, die
u.a. Baukorper mit einer gréBeren Linge als 50m zulassen und den Kreuzungspunkt betonen.
Aufgrund dieser gewdnschten, 'innerstadtischen’ Pragung — die gestalterisch auch den Bezug
zur Kernstadt entwickeln soll - sind die platzartigen Vorbereiche des Plangebietes fir umfangrei-
chere Begrinungsmabnahmen nicht geeignst. Unversiegelte und entsprechend begriinte Freifia-
chen finden sich deshalb vornehmlich auf den 'Rickseiten' des Plangebietes, um hier einen har-
monischen Ubergang zu der angrenzenden Wohnbebauung zu schaffen. Dies erméglicht zudem
eine optimale Ausnutzung der Flachen und bewirkt eine Abschirmung der rickwartigen Wohnbe-
bauung vor den Auswirkungen des StraBenverkehrs.
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Eine detaillierte Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) fur die einzelnen Sondergebietsfiichen
{501 bis S04) ist vor diesern Hintergrund nicht sinnvoll. Die Grundflichenzahl wird deshalb fir
die Flache des Sondergebistes insgesamt mit GRZ = 0,8 festgesetzt. Die Unterscheidung der
Flachenteile hinsichtlich des zulassigen MafBes der baulichen Nutzung erfoclgt deshalb aus-
schlieBlich in Hinblick auf unterschiedliche Hdhenfestsetzungen und fiir die Sondergebieisfla-
chen SO1, SO2 und S04 zusatzlich durch Festsetzung einer Geschossflachenzahl.

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen sind mit dem Ziel einer harmonischen Einbindung des Vor-
hakens in das stddtebauliche Gefiige und aus Griinden der Verkehrssicherheit erfolgt. Konkreti-
sierende und weitergehende Bestimmungen bezlglich der Zulassigkeit und gestalterischen Eind-
bindung von Werbeanlagen werden im Rahmen des Durchiiihrungsverirages getroffen.

4.2 Belange der Nahversorgung

Der Standort des Vorhabens wurde in einem Abstimmungsgesprach zwischen dem Regierungs-
présidenten, der Kreisverwaltung, der Industrie- und Handelskammer sowie dem Einzelhandes-
verband am 16.11.2000 einvernehmlich als 'innenstadtintegriert’ eingestuft.

Durch das angestrebte bauleiiplansrische Angebot soll der Ansiedlungsdruck groBflachiger Ein-
zelhandelsbetriebe sinnvoll auf diesen stadtebaulich integrierten Bereich gelenkt werden. Der im
Plangebiet seitens des Vorhabentragers vorgesehene Branchen- und Sortimentsmix ist auf
Grund seiner Lage in diesemn erweiterten Innenstadtbereich geeignst, die Zentralitat und Attrakti-
vitdt des Stadtkerns zu starken und gleichzeitig die verbrauchernahe Versorgung der Bevilke-
rung zu verbessern. Vorgesehen sind ein SB-Warenhaus mit Lebensmittel-, Drogeriewaren- und
Mon-Foad-Bersich sowie eine Verkaufsflache fir Konzessiondre mit Shops aus dem Food- sowis
dem Non-Food-Bersich (z.B. Backer, Wurstshop/Imbiss, Feinkost, Lotto/Totte/Zeitschriften, gaf.
Foto/Blumen/Frisér, Textil-/Schuh-/Drogerie-Spielwaren-Fachmarkt).

Festgesetzt wird daher ein 'Sonstiges Sondergebiet grofiflachiger Einzelhandel', in dem groBfié-
chige Einzelhandelsbetriebe, kleinflichige Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbetrisbe und
Schank- und Speisewirischaften zuldssig sind. Die Gesamtverkaufsflache wird — wis schon im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 'Sondergebiet VietingstraBe' — auf 5.000 m? begrenzt.

Im Interesse der Stirkung des Facheinzelhandels in der Innenstadt werden auBerdem Sorti-
mentsbeschrankungen festgesetzt. Auf bis zu 3.250 m? sind Nahrungs- und Genussmittel zulds-
sig, auf bis zu 600 m? Verkaufsflache sind Drogeriewaren einschl. Wasch- und Putzmittel sowie
Hygieneartikel zulissig. Damit wird der Schwerpunkt des Vorhabens auf ein SB-Warenhaus mit
Sortimenten des taglichen Bedarfs festgelegt.

Fir insgesamt 12 Seortimentsgruppen aus dem Non-Feod-Sortiment wird die Verkaufsfiiche auf
jeweils 150 m2 beschrankt. Dies dient einerseits dazu, Auswirkungen auf den Facheinzelhandel in
der Innenstadt zu begrenzen, andererseits soll dem Vorhabentrager die notwendige Flexibilitat
bel der Sertimentsgestaltung und Spislraum fir die Anpassung seines Marktsortiments an die
sich standig wandelnden Markterfordernisse gegeben werden.

Auf bis zu 1.000 m2 Verkaufsflache sind dariiber hinaus Einzelhandelsbetriecbe ohne Sortiment-
seinschrankung zulassig. Diese Flache ist auf mindestens 4 Einheiten zu verteilen. Diese Festset-
zung dient dazu, dem Vorhiabenirdger die Moglichkeit zur Ansiedlung von kleineren Fachmarkian
Zu geben, die das Angebcet abrunden sollen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. £ ‘Son-
dergebiet VietingstraBe' waren dafir noch 2.000 m2 Verkaufsflache vorgesehen. In der Summe
lassen die sortimentsbezogenen Festsetzungen 6.650 m2 Verkaufsflache zu. Dieser Wert kann
angesichts der festgesetrten Obergrenze von 5.000 m2 nicht ausgeschdpft werden. Daraus folgt
mittelbar eine weitere Beschrankung der zuldssigen Sortimente, die sich insbesondere bei den
Non-Food-Sortimenten auswirken wird.
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Am 28.08.2002 wurde das Vorhaben im Bahmen eines Gesprachs dem Einzelhandelsverband
Ostwestfalen-Uippe e V. sowie der Indusirie- und Handelskammer Ostwestialen zu Bielefeld
(IHK} vorgestellt. Sowohl der Einzelhandelsverband als auch die IHK haben daraufhin in anschlie-
BGenden Schreiben (vom 14. bzw. 15.10.2002, siehe Anlagen 1 und 2) dem Vorhaben grundséiz-
lich zugestimmt. Von Beiden wird jedoch angeregt, die stadtebauliche Verknipfung zwischen
dem Keminnenberegich und dem Plangebist zu verbessern, d.h. in inrer Attraktivitat zu steigemn.

Tatsachlich bestehen seitens der Stadi Rheda-Wiedenbrick Bestrebungsn, durch aine Neuge-
staltung der FontainestraBe das Plangebist gestalierisch intensiver an den Kemstadtbereich an-
zubinden.

4.3 Infrastruktureinrichtungen

Alle notwendigen sczizlen und kulturellen Infrastruktureinrichtungen sind in unmittelbarer Mahe
vorhanden. Diesbezlgliche Festsetzungen innerhalk des Plangebiets sind daher entbehrlich.

4.4 Belange des Verkehrs

Um einen weitestgehend stdrungsfreien Kfz-Verkehrsfluss im Verlauf der 'Bahnhofstrafe’ zu er-
zielen, soll im Kreuzungspunkt ‘Bahnhofstraie’ / 'Fontainestrafie’ ein Kreisel vorgesehen werden.
Durch die Emrichtung einer Ampelanlage wiirden an dieser Stelle gréBere Standzeiten sowie zu-
satzliche Erstellungs- und Wartungskosten entstehen. Fiir die Realisierung dieses Kreisels wer-
den nach derzeitigem Planungsstand in folgendem Umfang Grundstiicksflachen bendtigt:

* ca. 2 gm des Flurstickes 225 {Gemarkung Rheda, Flur 24) sowie
* ca. 43 gm des Flurstiickss 226 (Gemarkung Rheda, Flur 24).

Die entsprechenden Grundsticksflachen wurden deshalb von der Stadt Rheda-Wisedenbrick an-
gekauft. Dariber hinaus sind Bereiche ohne Zu- und Ausfahrt festgesetzt, die ebenfalls einen
storungsfreien Kfz-Verkehrsfluss im Verlauf der 'BahnhofstraBe’ und 'FontainestraBe’ beginsti-
gen sollen.

Im Siuden des Plangebietes ist entlang der BahnhofstraBe ein schmaler Streifen des Flurstickes
603 in den Geltungsbereich einbezogen, mit der gestalterischen Zielsetzung, den FuBgangerweg
gai. in unveranderter Breite bis auf den Einmindungsbereich der VietingstraBe fortfiihren zu kén-
nen. Die genaue Lage und Gestaltung legt der spatere Ausfihrungsplan fest.

Das zu erwartends Kfz-Aufkommen im Zusammenhang mit der Ansiedlung des SB-Warenhauses
wurde im Rahmen sines Gutachtens der Fa. Dorsch Consult Ingenieurgesellschaft mbH, Wiesba-
den (Mai 2002) untersucht.

Die vorgesehene verkehrliche Anbindung der Grundstickszufahrt an die FontainestraBe soll ent-
sprechend dem Verschlag der Gutachter zentral durch einen "Minikreisel' mit einemn Durchmes-
sar von mindestens 20 m erfolgen. Dieser Minikreisel ist nach Aussage der Gutachter “leistungs-
féhig bei guter Verkehrsqualitdt®. Zur besseren Fihrung der FuBgénger schligt der Gutachter
zwei Fahrbahnteiler als Querungshilien vor:

z) Uber die Ein-/Ausfahrt desd Parkdecks fiir FuBgZnger entlang der Fontainestrale
b} Giber die dstliche Zufahrt der FontainestraBe.

Der sidliche Teil der StraBe 'Am Rondell' soll im Zuge des Vorhabens abgebunden werden. Bis
auf gine neu zu gestaliende FuB- und Radwegeverbindung ist hier ain Riickbau der Verkshrsfla-
che vorgesehen. Einerseits wird durch diese MaBnahme ein méglicherweise vermehrter Durch-
gangsverkehr nach Realisierung des SB-Warenhauses vermieden, zum Anderen ermaglichen die
entsiegelten Verkehrsflichen eine verbesserte griingestalterische Einbindung des Vorhabens ge-
genlber der westlich angrenzenden Wohnbebauung. Am Ende der so entstehenden Sackgasse
‘Am Rondell' wird an geeigneter Sielle eine kleine Wendeanlage (Typ 2) fur PKW, Miilifahrzeuge
und LKW ohne Anh&nger angslaegt.
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Die Zufahrt des Anlieferhofes im Soden des Vorhabens fur die Warenanlieferung durch LKW ist
von der Bahnhofstralie aus vorgesshen. Es wird von einer Maximalzahl von 15 LKW/ Tag ausge-
gangen. Da der Anlieferhof so dimensioniert ist, dass hier mehrere LKW auf die Entladung warten
konnen, kann ein Rickstau der ankommenden LKW im Gffentlichen Verkehrsraum in der Regel
vermieden werden.

4.5 Belangs der Umwelt

4.5.1 Umweltvertraglichkeitsprifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan scll die Zuldssigkeit von groffflachigem Einzelhandel im
Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO mit mehr als 5.000 m2 Geschossfliche im Innenbersich begriin-
den. Die maximale Verkaufsflache wird auf 5.000 m? begrenzt. Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum
UVPG bedarf es flr ein solches Vorhaben einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls im Sinne
von § 3 ¢ Abs. 1 Satz 1 UVPG. Eine Umweltvertriglichkeitsprifung ist dann durchzuflihren, wenn
das Varhaben nach Einschatzung der zusténdigen Behorde aufgrund iiberschlagiger Priifung er-
hebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann.

Die Vorprifung im Einzelfall hat zu dem Ergebnis gefiihrt, dass die zu erwartenden Auswirkungen
des Vorhabens insgesamt als nicht erheblich einzustufen sind, sc dass eine Umweltvertraglich-
keitsprifung nicht durchgefiihrt werden muss. Diese Ergebnisse wurden auf der Grundlage der
Umweltvertraglichkeitsuntersuchung des TUV vom 10.0£.2000 fir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 2 'Sondergebiet VietingstraBe' sowie auf der Grundlage siner fir das geanderte
Vorhaben eingeholten schalitechnischen Untersuchung gewonnen. Die Einzelheiten ergeben sich
aus den nachfolgenden Ausfilhrungen.

452 Larm

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung wurden die Larmauswirkungen des Vorha-
bens einschiieBlich des auf &ffentlichen Straien bewirkten Verkehrslarms untersucht.

Bei der Larmprognose fir das Vorhaben geht die Untersuchung von den Annahmen des Ver-
kehrsgutachiens aus. Es legt fir verkaufsstarke Tage 3.150 Pkw-Wechsel im Parkhaus zugrun-
de. Dies entspricht 9.5 Pkw-Wechseln am Tag je Stellplatz. Dieser Wert liegt auf der sicheren
Seite. Mach Erfahrungen des Vorhabentragers ist bei Objekten dieser GrdBenordnung im Durch-
schnitt mit nur 6 bis 7 Steliplatzwechseln je Tag und Steliplatz zu rechnen. Fir den Anlieferungs-
verkehr geht die Untersuchung ven 15 Lkw-Anlieferungen am Tag aus.

Auf dieser Grundlage kommt das Gutachten fir die Weohnbebauung nérdlich der 'FentainestraBe’
zu Beurteilungspegeln zwischen 52 und 53 dB{A). Der Richtwert fiir das allgemeine Waohngebiet
wird deutlich unterschritten. Fir die Wohnbebauung westlich der Strale 'Am Rondell' wurde ein
Bzurtsilungspegel von 60,6 dBA) ermittelt. Flr die Wohnbsebauung sidlich des VYorhabens lisgt
er bei 59/60 dBiA). Fir die Wehnbebauung an der Bahnhofstrae, die der Anlisferungszone ge-
geniberliegt, ist mit einem Beurteilungspegel von 57 dB[A) zu rechnen und fir die Wohnbebau-
ung im weiter nérdlich liegenden Abschnitt der Bahnhofstrafie mit etwas mehr als 55 dB(A).

In all diesen Bereichen wird der Richtwert fiir das allgemeine Wohngebiet zum Teil deutlich Gber-
schritten. Aus dissem Grund werdsn in der schalltechnischen Untersuchung Schallschutzmali-
nahmen vorgeschlagen. So soll die Einfahrisrampe zum Parkhaus nach Westen durch schallge-
dammie Wetterschutzgitter abgeschirmt werden. AuBerdem ist die Decke sowie die Wand im 1.
Rampenabschnitt hochabsorbierend auszuklziden. Die cffenen Wandflichen der Parkebene im
1. OG soll nach Siden, Westen und Osten mit schallgeddmmten Wetterschutzgittern abge-
schirrmt werden. Auf der 2. Parkebene wird gine Bristungshéhe von 1.5 m verwirklicht. Auch dort
wird die Rampenwand mit einer hochabsorbierenden Verkleidung ausgestatist. Der Anlieferhof
ist in Teilbereichen mit einem Dach zu schlizBen.
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Bei Verwirklichung dieser MaBnahmen wird an allen Immissionsorten der Richtwert flr das alige-
meing Wohngebiet von 55 dB(A) unterschritten. Die Beurteilungspegel liegen zwischen 54,7 und
53.1 dB{A). Sie enthalten noch Sicherheitsraserven. Legt man etwa die geringare Verkenrsfre-
guenz zugrunde, die den Erfahrungen des Vorhabentragers aus anderen Objekten entspricht, er-
gibt sich eine Minderung der Beurteilungspeagel um 1,7 dB(A). Zudem liegt der Untersuchung die
Annahme zugrunde, dass bei der Anlieferung keine l&rmarmen Lkw eingesetzt werden. Nach den
Erfahrungen des Vorhabentragers werden jedoch auch heute schon zum GroB8teil l&rmarme Lkw
eingesetzt, deren Emission um 4 dB niedriger als die des Normal-Lkw ist. Auch dies fihrt zu Si-
cherheitsraserven bei der Beurteilung der L&rmsituation.

Weiter wurde untersucht, welche Auswirkungen der durch das Vorhaben verursachte Mehrver-
kehr auf den von offentlichen StraBen ausgehenden Verkehrslarm hat.

Im Bereich des Altenwohnheims nérdlich der 'FontainestraBe’ wird heute ein Beurteilungspegel
von 58 dBlA) erreicht. Er wird nach der Verwirklichung des Vorhabens auf 60 dB(A) steigen. Im
Bereich des am neuen Kreisverkehrsplatz der 'FontainestraBe’ lisgenden Wohngebdudes wird
heute ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) erreicht. Kinftig wird er bei 66 dB(A) liegen. Im Bereich
der Wohnbebauung westlich der StraBe "Am Rondell' liegt der Beurteilungspegel heute bei 55
cB{A), kinftig wird er 57 dB{A) erreichen. Es ist somit in den vom &ffentlichen Straenverkenr am
starksten belasteten Bereichen entlang der 'FontainestraBe' mit einer Zunahme des von dffentli-
chen SiraBen ausgehenden Beurteilungspegsls um 2 dB{A) zu rechnen.

Der Immissionsgrenzwert der Verkehrsldrmschutzverordnung (16, BlmSchV) wird kinftig beim Al-
tenwohnheim nordlich der 'Fontainestraiie’ um 1 dB(A) Gberschritten, beim Wohngebdude an der
‘FontainestraBe’ wird er heute bereits um 5 dB{A) und kinftig um 7 dB{A) berschritten. Trotz
dieser Uberschreitungen sind die Larmauswirkungen des Vorhabens zurmutbar. Dies folgt aus Nr.
7.4 TA-L&rm. Danach sind die Gerdusche des An- und Abfahrisverkehrs eines Vorhabens auf &f-
fentlichen Verkehrsflichen erst dann Anlass fiir organisatorische MaBnahmen zur Ldrmminde-
rung, wenn sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche erhéhen und die Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung  (berschritten werden. Erst bei einer Zunahmes von 3 dB(A)
kommt es zu einer wahrnehmbaren L&rmzunahme. Die zusatzlichen Belastungen sind nicht zu
vermeiden. Sie gehen darauf zuriick, dass der Kundenverkehr Gber die 'Fontzinestrale’ zur Ein-
fahrt zum Parkdeck geleitet wird. Alternative Lésungen mit geringeren Lérmauswirkungen sind
nicht ersichtlich,

Diese Ergebnisse zeigen, dass das Verhaben mit den Belangen des Léarmschutzes vereinbar ist.
Die Anforderungen der TA-Larm werden durchweg eingehalten.

4.5.3 Luftschadstoffe

Die Auswirkungen des Verkehrsaufkommens auf die Luftschadstoffsituation wurde ausflhrlich im
Rahmen der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung vom 10.04.2000 untersucht. Gegenlber der
damaiigen Untersuchung hat sich das Verkehrsaufkommen erhéht. Wahrend die Umweltvertrag-
lichkeitsuntersuchung noch von ca. 1.400 Stellplatzwechseln pro Tag ausging. werden fiir das
gedanderte Konzept 3.150 Pkw-Wechsel'Tag zugrunde gelegt, wie dies auch bei der schalltechni-
schen Untersuchung geschehen ist. Wesentliche zusatzliche Umweltauswirkungen ergeben sich
daraus nicht.

Nach der Umweltvertréglichkeitsuntersuchung liegt die Immissionsvorbelastung bei Benzol bei
ca. 2 pa/m?, bei Rub bei ca. 4 pg/m? und bei Stickoxid bei ca. 25 pg/m?. Die Zusatzbelastung bei
Benzol wurde damals im Maximum mit 0,05 pg/m2 berechnet. Selbst bei einer Verdreifachung
dieser Zusatzhelastung I2ge sie immer noch bei nur 0,15 pg/m=.

Daraus ergabe sich eine Gesamtbelasiung von 2,15 pgfme. Sie liegt um mehr als 50 % unter
dem Grenzwert von 5 pg/me, der durch die im September 2002 in Kraft getretene 22. BlmSchV
vorgegeben ist. Mit ihr werden die strengen Grenzwertvorgaben des EU-Rechts umgesetzt, Ahn-
liches gilt fir RuB. Die Zusatzbelastung wurde in der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung mit im
Maximum 0,04 pg/m? berechnet. Verdreifacht man sie, liegt die Zusatzbelastung bei 0,12 pg/m2
und die Gesamtbelastung bei 4,12 pa’m?. Der Prifwert der 23. BimSchV liegt bei 8 pg/m?.



Vorhsbenbezogener Bebavungspian M. 4.1 ‘Sondergabiet Sahnhofstrafa® Anlage 5
5.8

Er wird um nahezu 50 % unterschritten. Die neues 22. BlmSchV und das EU-Recht kennen dage-
gen keinen Grenzwert fiir RuB. Bei Stickoxid wurde in der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung
gine Zusatzbelastung von im Maximum 1,2 ug/m? berechnei. Bei einer Verdreifachung liegt die
Zusatzbelastung bei 3,6 po/m? und die Gesamtbelastung bei rd. 29 pg/m?2. Der Grenzwert der 23.
BimSchV von 40 pg/m? wird auch dann deutlich unterschritten.

Zu beriicksichtigen ist weiter, dass die Grenzwerte der 23. BImSchV erst fir das Jahr 2010 gel-

ten. Sie werden schon heute daullich unterschritten, obwohl den Berechnungen der Umweltver-

traglichkeitsuntersuchung die heutigen Emissionsfaktoren zugrunde gelegt wurden. Bis zum Jahr

2010 ist jedoch aufgrund der technischen Entwicklung mit einer Minderung der Emissionsfakto-

ren bei der Fahrzeugfiotiz zu rechnen. Dies wird zu einer weiteren Unterschreitung der fir das
Jahr 2010 geltenden Grenzwertea flihren.

4.5.4 Naturschutzrechtliche Kempensation

Maturschutzrechtliche KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da der Bebauungsplan
gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 298 "Vietingstrale' keine zusédtziichen
Eingriffe in Natur und Landschaft mit sich bringt (§ 1 a Abs. 3 BauGB). Schon in der Umweltver-
traglichkeitsuntersuchung vorn 10.04.2000 wurde festgestellt, dass im Plangebiet keine empfind-
lichen oder schutzwiirdigen Bereiche vorhanden sind. Aufgrund der industriellen Vemutzung hat
die Fliche keine nennenswerte stadt@kologische Bedeutung. Hinzu kommt, dass das Plangebiet
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 298 "VietingstraBe' schon nahezu vollsténdig
mit baulichen Anlagen genutzt werden kann. Im Wesentlichen ist ein Mischgebiet festgesetzt. Die
GRZ liegt bei 0,6. Sie kann mit Stellplatzen und ihren Zufahrien sowie einer Unterbauung bis zu
einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden. Nach dem Bebauungsplan Nr. 288 'VietingstraBe' sind
im Planbereich entlang der '‘Bahnhofstrale’ Gberbaubare Grundsticksflichen festgesetzt. Im
riickwértigen Bereich sind Flachen fir die Unterbauung mit einer Gemeinschaftsgarage festge-
setzt. Das Ma8 der Inanspruchnahme von Grund und Boden unterscheidet sich gegeniiber den
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wohl kaum.

Festgesetzt ist nunmehr eine GRZ von 0,8. Mit Stellpldtzen und ihren Zufahrten darf sie bis zu
einer Obergrenze von 0,9 Gberschritten werden. Diese Festsetzung ist auf § 19 Abs. 4 Satz 3
BauMVO gestitzi. Danach kdnnen im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen von den
Anrechnungsrageln fiir die GRZ getroffen werden. Eine Erhdhung der Kappungsarenze auf 0.9 ist
im konkreten Fall gerechifertigt, weil Voraussetzung fiir die Inanspruchnahme dieser Festsetzung
ist, dass die ebenerdigen Stellplitze und inre Zufahrten als wassergebundene Decken bzw. als
Schotterrasen angelegt werden. Die Flachen sind danach immer noch wasserdurchldssig
ausgebildet, so dass Funktionen des Bodens erhalten bleiben. Der Vormplatz am Kreisverkehr im
Zuge der BahnhofstraBe soll als stidtischer Platz ausgebildet werden. Er eignet sich daher nicht
fdr wasserdurchlissige Bodenbeldge.

£ 55 Sonstige Umweltauswirkungen

Bezogen auf andere Schutzgiiter wie Boden, Gewsssar und Landschaft sind gegeniiber der frii-
heren Planung keine Anderungen ersichtlich. In der Bilanz sind danach keine erheblichen nach-
teiligen Umwelauswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten. Demzufolge kann eine nochmali-
ge detaillierte Umweltvertraglichkeitsuntersuchung unterbleiben.

4.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Veersorgung des Plangebictes mit Wasser, Elekirizitit und Gas ist durch das vorhandene Lei-
tungsnetz gegeben, das im lberplanten Bereich entsprechend zu erganzen ist.

or dem Hintergrund des einstimmigen Ratsbeschlusses zur 'Heidelberger Erklarung” (22.05.1996)
ist eine hinsichtlich gesamtikologischer Belange optimierte Enargisversorgung fir das Projekt
anzustraben. Diese soll im Rahmen einer vor der Realisierung zu erstellenden Energiekonzeption
entwickelt werden.
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Das anfallende Schmutz- und Oberflachenwasser kann durch vorhandene Mischwasserkandle
der Kl&ranlage Bheda zugefiihrt werden. Die Maglichkeiten der Nutzung des im Plangebiat anfal-
lenden nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswassers (insbesondere Wasser von Dachfid-
chen) soll im nachfolgenden Verfahren gepriift werdan

Ein Anschluss des Plangebietes an die zentrale Wasserversorgung ist vorhanden. Durch das vor-
handene Wasserversorgungsnetz ('Bahnhofstrafe' DN 150, 'Fiirst-Bentheim-5Strafe’ DN 100, 'An
der Gréfte’ DN 100 und 'FontainestraBe' DN 100 im Netzverbund) kann die Grundversorgung mit
Léschwasser als gesichert angesehen werden. Ob entsprechend der vorgesshenen Nutzung sine
Ergdnzung des Netzes (evil. Netzverbund mit DN 100 in der 'VistingstraBe') notwendig wird, soll
im nachfolgenden Verfahren geklért werden.

4.7 Belange des Denkmalschuizes und der Denkmalpflege

Schiitzenswerte Bau- und Bodendenkmé&ler sind im Plangebiet nicht bekannt. Auf die Anzeige-
pflicht bei Bodenfunden nach den §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz ist im Planentwurf hinge-
wigsen.

Vor groferen Bodeneingriffen ist beabsichiigt, das Amt fiir Bodendenkmalpflege zur Wahrung
seiner Interessen zu untemrichten.

5. Bodenordnung

Die fiir die im Zusammenhang mit den geplanten Gebauden, Aussenanlagen und Zuweagungen
notwendigen unbebauten Grundsticksflachen befinden sich bis auf die 6ffentliche Verkehrsfld-
che 'Am Rondell' (Flurstiick 301) in privatem Eigentum. Der Vorhabentrdger hat fir die privaten
Flachen einen Kaufvertrag abgeschlossen, dessen Wirksamkeit davon abhéangt, dass Planungs-
recht geschaffen wird. Beziglich der im Plangebiet befindlichen Fliche des Flurstiickas 301 ist
ein Ankauf der allein dem geplanten Vorhaben dienenden Flachenteile durch den Vorhabentrager
vorgesehen. Hingegen sollen alle Fiachen fir Offentlich zu nutzende Rad- und Gehwegverbindun-
gen, die nicht ausschlieBlich dem Vorhaben dienen, im Sffentlichen Eigentum verblaiben.

Die Fiachen innerhalb des Plangebietes, die als Sffentliche Vierkehrsflachen ausgewiesen sind, be-
finden sich in Sffentlicher Hand. Ein fiir die Bealisierung des Kreisels im Kreuzungspunkt "Bahnhof-
straBe' / ‘FontainestraBe’ erforderlicher Fachenankauf von Teilen der Flurstiicke 225 und 226 (Ge-
markung ‘Rheda’ / Flur 24) durch die Stadt Rheda-Wiedenbriick hat zwischenzeitig stattgefunden.

Soliten bodenordnende MaBnahmen nach den Bestimmungen des Baugesesizbuches bei der
Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich werdean, so bildet dieser ver-
bindliche Bauleitplan die rechtliche Grundlage dafir.

6. Planiberiagerungen

Die Festsetzungen der vorhandenen rechtsverbindlichen Bebauungsplane, die im Geltungsbe-
reich des nevaufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 4.1 ‘Sondergebist
Bahnhofstrafe' liegen, werden bei Erlangen der Rechiskraft iberlagert.
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7. Finanzielle Auswirkungen

Es ist beabsichtigt, dass der Vorhabentrager die Kosten fiir

- die stadtebauliche Planung,

- die Umsetzung des Vorhabens innerhalb der als "Sonstiges Sondergebiet’ ausgewiesen Flachen,

- die Umgestaliung der StraBe 'Am Rondell’ im Bereich des Plangebietes (inklusive eventuell er-
forderlicher Verlegungen von Leitungen bzw. Kabel) und

- die Kosten fir den "Minikreisel’ :

zu tragen hat.

Die Hohe und die Ubemahme der Kosten fir die Anlage der Steliplatze, Gehwegs und Zuwegun-
gen im Ubergangsbersich zwischen den éffentlichen Verkehrsflichen und den als 'Sonstiges
Sondergebiet' ausgewiesenen Flichen sowie fir die Ubemahme von Teilbereichen der Strade
'‘Am Rondell' werden zwischen der Stadt Rheda-Wiedenbrick und dem Vorhabentrager in dem
vor SatzungsbeschiuB abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag festgelegt.

Die Kosten fiir den verbleibenden Strafenbau und fir notwendige Flachenkdufe Gbernimmt die
Sffentliche Hand.

8. Projektheteiligte

Vorhabentrager: Kaufland Stiftung & Co. KG

RotelstraBe 35

T4 172 Neckarsulm
Telefon 071327 24-00
Telefax 07132/ 94-42 0Q

Hochbauplanung: Wiese Architekien

Schuckenteichweag 32
33818 Leopoldshbhe
Telefon 05208/ 95 96-0
Telefax 05208 /95 96-29

Stadtebauliche Planung:  Baudisch + von Beeren

EstelistraBe 31

33739 Bielefeld

Telefon 052067 %1 60 70
Telefax 03206/ 91 60 71
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