Anlage 4:

Rheda-
Wiedenbruck

Stadt der Flora Westfalica

Bauleitplanung der Stadt Rheda-Wiedenbriick:

hier: Begriindung mit Umweltbericht

zum Bebauungsplan Nr. 371 ,Hof Oldemeyer”

April 2007

Bearbeitung:

Stadt Rheda-Wiedenbriick, FB Stadtplanung
Rathausplatz 13
33378 Rheda-Wiedenbriick

Nagelmann Tischmann

Bilro fir Stadtplanung und Kommunalberatung
Berliner StralRe 38

33378 Rheda-Wiedenbriick



Bebauungsplan Nr. 371 ,Hof Oldemeyer” mit Umweltprifung

Teil I: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 371

6

7
8.
9
10.

11.

Planungsanlass

Lage des Plangebietes, Bestand und stadtebauliche Ausgangslage
2.1 Geltungsbereich
2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Ziele des Bebauungsplanes Nr. 371

Planungsgrundlagen

4.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan
4.2 Gewasserschutz und Wasserschutzgebiete
4.3 Altlasten, Kampfmittel und Bodenschutz
4.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 371

5.1 Art der baulichen Nutzung

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflachen
5.3 Belange des StralRenverkehrs und des Eisenbahnbetriebes

5.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

5.5 Technische ErschlieBung und Wasserwirtschaft

5.6 GrUnordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und des Waldes
5.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Prifung der Umweltvertraglichkeit gemaR UVP-Gesetz und BauGB
Belange der Landwirtschaft

Militérische Belange und Belange der Flugsicherung

Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 371

Bodenordnung

Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Teil Il: Umweltbericht - Gliederung siehe dort -

Teil lll: Anhang (zum 1. Original)

A.1

A.2

A.3

Verkehrsuntersuchung zur Anbindung des Gewerbegebietes Bosfelder Weg in
Rheda, Dorsch Consult GmbH, Wiesbaden, Stand Aktualisierung November 2004,
mit Nachtragen Planungsfall R3- Varianten 1, 2, 2a, Mé&rz und Mai 2006

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 371 ,Hof
Oldemeyer” ..., Akus GmbH, Bielefeld, Juli 2006 und Erganzung November 2006

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 371, Biro fir Garten- und
Landschaftsplanung H. Lutermann, Rheda-Wiedenbrick, November 2006,
Ergdnzung Marz 2007



Bebauungsplan Nr. 371 ,Hof Oldemeyer” mit Umweltprifung 3

Teil I: Begriindung

1. Planungsanlass

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick verfolgt seit (ber 10 Jahren die Planungen zum Bau einer
StadtentlastungsstraRe am nordwestlichen Ortsrand von Rheda. Angestrebt wird der
Bau einer Verbindung von der KreisstralRe K 9 (Bosfelder Weg) tber die Rontgenstral’e
durch das dortige Gewerbe- und Industriegebiet bis zur LandesstralRe L 568 (Herze-
brocker StralBe). Nach einer intensiven Erérterung verschiedener interkommunaler
Varianten mit der Gemeinde Herzebrock-Clarholz sowie kommunaler Varianten in der
Ortsrandlage Rheda werden in beiden Kommunen seit etwa 2 Jahren die jeweils
kommunalen Varianten eindeutig favorisiert.

Im Zuge der StraRenplanung hat zwischenzeitlich die Stadt Rheda-Wiedenbriick umfang-
reiche Flachen nordlich der Daimlerstra3e, die heute den noérdlichen Abschluss des
Gewerbegebietes ,Bosfelder Weg” darstellt (vgl. Bebauungsplan Nr. 32), erwerben
kdénnen. Fortgesetzt bzw. abgeschlossen werden soll damit die durch den Bebauungs-
plan Nr. 262 Industriegebiet ,RéntgenstraRe” bereits vorbereitete noérdliche Entwicklung
der grolRflachigen Gewerbe- und Industriegebiete Bosfelder Weg / RoéntgenstralRe
(GesamtgroRe gemal FNP-Darstellung fast 80 ha).

Angesichts dieser Rahmenbedingungen hat sich die Stadt Rheda-Wiedenbriick daher
entschieden, die Bauleitplanung fir den Bau der Entlastungsstral3e zwischen Bosfelder
Weg (K 9) und L 568 verbunden mit der Abrundung der Gewerbe- und Industriegebiete
,Bosfelder Weg” und ,RontgenstraRe” sowie der Uberplanung der bisher im AuBen-
bereich befindlichen Fa. LIEFU einzuleiten. Aufgrund dieser stadtplanerischen Ziele und
Anforderungen werden die Planungen insgesamt durch ein Bebauungsplan-Verfahren
verfolgt, ein isoliertes Planfeststellungsverfahren fir die StraBentrasse wurde nicht
gewahlt.

2. Lage des Plangebietes, Bestand und stadtebauliche Ausgangslage

2.1 Geltungsbereich

Das Gesamtgebiet mit einer GesamtgroRe von etwa 14,6 ha besteht aus 2 Teilbe-
reichen, die durch die geplante Trasse der Entlastungsstral3e verbunden werden (siehe
Ubersichtskarte auf S. 4):

e Bereich A umfasst mit einer GréRe von insgesamt etwa 10,5 ha die Flache zwischen
den StralRenziigen Am Faulbusch und Daimlerstrae im Osten bzw. Siden und der
Verlangerung der Rontgenstral’e im Westen sowie der Alleestral3e im Norden. Hinzu
kommt ein einbezogener Waldbestand zwischen geplantem Kreisverkehr und dem
nordlichen Abschnitt der StralRe Am Faulbusch.

e Bereich B umfasst neben dem nérdlichen Abschnitt der Entlastungsstraf3e einschliel3-
lich Bahnliibergang und Knotenpunkt mit der L 568 auch den vorhandenen Standort
der Fa. LIEFU (Futtermittel), der im Bestand Uberplant und mit einer Erweiterungs-
option versehen werden soll. Bereich B hat damit eine GrolRe von etwa 4,0 ha.
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Ubersichtskarte: Bereiche A und B MaRstab ca. 1:10.000 Nord

2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation
a) Aktuelle Nutzungen im Plangebiet

In dem o.g. Bereich A werden die Flachen fiir die StraRentrasse und flir die geplante
bauliche Abrundung zwischen DaimlerstraRe und Alleestral3e z.Zt. weitgehend intensiv
landwirtschaftlich als Acker genutzt. Davon ausgenommen sind die Zufahrt sowie der
Bereich um die ehemalige, namengebende Hofstelle O/demeyer. Das als Baudenkmal
geschitzte Gebaude wurde zwischenzeitlich abgebaut und an anderer Stelle neu errich-
tet. Am Westrand der Ackerflache liegt eine kleine naturnahe Teichanlage, die als Biotop
nach 8 62 LG NRW erfasst worden ist. Im Norden wird der Bereich durch eine sehr alte
Wallheckenstruktur entlang der Alleestral3e begrenzt. Dominierend und in hohem Male
landschaftspragend sind machtige Eichen (< 50 cm Stammdurchmesser), die
abschnittsweise dicht, im Westteil aber eher llckig stehen.

Die Hecke schirmt die freie Landschaft hervorragend gegeniber dem zuklnftigen
Gewerbegebiet und der StraRe ab. Nach Norden und Westen angrenzend liegt eine mit
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Wiesen, Weiden und Waldern relativ kleinteilig gegliederte Landschaft, die zuséatzlich
durch alte Geholzstrukturen, mehrere Kleingewasser und auch durch die meist unregel-
maRigen Flachenzuschnitte eine hohe Strukturvielfalt und Landschaftsbildqualitat
aufweist.

Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag ist eine aktuelle Biotoptypen- und Nutzungs-
kartierung beigefligt, auf die hiermit verwiesen wird (s.d.).

Nordwestlich der Kreuzung Alleestral3e/Am Faulbusch stockt eine Waldflache mit dort
Uberwiegend artenarmem Fichtenforst mittleren Alters, an der Kreuzung unmittelbar
benachbart liegt eine kleine Flache mit Gberwiegend lichtem Pappelbestand und einzel-
nen Eichen, Birken etc. Im Norden im AuBenbereich folgt das bestehende Futtermittel-
werk der Fa. LIEFU. Das Betriebsgeldande ist weitgehend bebaut oder versiegelt, eben-
falls Gberplante Randzonen sind jedoch als Grinflache oder Grinland ausgebildet, in
Randlage bestehen Heckenzlige. Zur Herzebrocker StraRe schlieRt ein mit heimischen
Laubgehélzen bepflanzter Wall das Plangebiet ab.

Der weitere Bereich nordlich der AlleestraRe und 6stlich der StraRe Am Faulbusch bzw.
seiner Verlangerung bis zum Knotenpunkt Bahnlinie / L 568 und Wostering ist relativ
offen und wird i.W. landwirtschaftlich genutzt. Dort findet sich jedoch auch zunehmend
Streubebauung.

Das Geladnde in Bereich A fallt von etwa 78,50 m im Nordwesten um die ehemalige
Hofstelle O/demeyer nach Sidosten auf ca. 73,0 m Gber NN im Bereich Am Faulbusch
(in Richtung Vorflutsystem). Bereich B liegt relativ eben in einer Ho6he um 75-76 m
G.NN.

b) Stadtebauliche Situation, Einbindung in das Umfeld und angrenzende Bebauungsplane

Die stadtebauliche Situation ist durch die seit Jahrzehenten schrittweise entwickelte,
aber noch nicht abgeschlossene Ortsrandbebauung und durch sehr unterschiedliche
Rahmenbedingungen fir die Bereiche A und B gekennzeichnet:

b.1) Bereich A

Bereich A ist eindeutig vom weiteren Landschaftsraum abgegrenzt und wird einerseits
gepragt durch die Lage zwischen unmittelbar angrenzenden Gewerbe- und Industrie-
gebieten im Stden und Westen sowie Wohngebieten im Osten und andererseits durch
die das Landschaftsbild bestimmende Wallhecke im Norden. Die auf 3 Seiten angrenzen-
den Baugebiete sind ohne Eingriinung entwickelt worden. Die StraBen Am Faulbusch
und DaimlerstraBe sind - obwohl abschnittweise voll ausgebaut - bisher nur einseitig
angebaut worden. Die Erweiterung des Siedlungsbereichs ist jedoch bereits seit langem
im Flachennutzungsplan (FNP) im Grundsatz vorgesehen. Somit wird heute der Eindruck
eines ,unfertigen” Siedlungsrandes zwischen konkurrierenden Wohn- und Gewerbe-
nutzungen vermittelt:

e Im Westen wurden durch den Bebauungsplan Nr. 262, der 1990 in Kraft getreten ist,
eingeschrankt nutzbare Industriegebiete gemaR 8 9 BauNVO entwickelt (gegliedert
gemal Abstandserlass NRW). Die zuldssigen Bauhéhen reichen bis 12 m Uber
Gelande. Der nérdliche Gl-Abschnitt wird z.Zt. bebaut und reicht mit Flurstiick 323
einschl. bis zu dem im Norden folgenden Waldbestand an der nicht ausgebauten
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verlangerten Roéntgenstral3e. Die aktuellen baulichen Nutzungen entsprechen im
Norden i.W. dem Nutzungsspektrum in einem nicht weiter eingeschrankten Gewerbe-
gebiet.

e Im Siden des Plangebietes stellt die DaimlerstraBe heute den ndérdlichen Abschluss
des Gewerbegebietes ,Bosfelder Weg* dar. Im dortigen Bebauungsplan Nr. 32 (1969
in Kraft getreten) sind im Norden i.W. Gewerbegebiete gemal & 8 BauNVO mit bis zu
3 Vollgeschossen festgesetzt worden. Einschrdnkungen und Nutzungsgliederungen
sollen z.T. mdgliche Konflikte mit dem benachbarten Wohngebiet vermeiden. Im
Bereich DaimlerstraRe ist die Entwicklung jedoch sehr unterschiedlich verlaufen.
Neben (,echten”) Gewerbenutzungen v.a. im Westen finden sich nach Osten hin
kleinere Betriebe und auch ein Wohnhaus mit betriebsungebundenem Wohnen
(DaimlerstraBe Nr. 5). Im 0stlichen Abschnitt konnte die Daimlerstrale aufgrund
fehlenden Grunderwerbes auch noch nicht endausgebaut werden.

e Ostlich der StraRe Am Faulbusch schlieRen allgemeine und reine Wohngebiete gemaR
88 3, 4 BauNVO an, die im Bebauungsplan Nr. 202 (1971 in Kraft getreten)
entwickelt worden sind und in denen i.W. ein- bis zweigeschossige Ein- und Zwei-
familienhduser vorhanden sind. In der Randlage Am Faulbusch ist insbesondere die 3.
Anderung aus 1995 zu beachten, die den Bereich in ein allgemeines Wohngebiet
gemal 8 4 BauNVO umgewidmet hat. Ausgenommen wurde jedoch im Siden die
Bauzeile an der Schmalen StralRe, die weiterhin als WR gemal 8 3 BauNVO U{berplant
ist.

b.2) Bereich B

Bereich B wird gepragt durch den heute nach wie vor im AulRenbereich gemaR § 35
BauGB liegenden Standort der Fa. LIEFU. Die Betriebsanlagen bestehen v.a. aus langge-
zogenen, i.W. eingeschossigen Lagerhallen und aus dem Uberragenden, massiven
Silogebdude mit einer Hohe gemal Bauakte von etwa 31,5 m Uber Betriebsgelande.

Im Norden folgt oberhalb der eingleisigen Bahnlinie Rheda-Minster und der L 568
(Herzebrocker Stral3e) ein Siedlungssplitter im AufRenbereich, der durch eine Gemenge-
lage mit einem Speditionsbetrieb und einer Wohnbebauung &stlich bzw. westlich des
Wosterings gekennzeichnet ist. Die Knotenpunktplanung dieses Bebauungsplanes greift
in den Wohnbereich ein und Uberplant dort 3 Wohnhauser, die heute unmittelbar an der
L 568 stehen.

Der weitere Bereich &stlich der StraBe Am Faulbusch ist zunachst relativ offen. Dort
findet sich jedoch auch zunehmend Streubebauung, die weiter im Osten im Bereich
Jéagerweg in grofRere Wohnsiedlungsbereiche Gibergeht.
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3. Ziele des Bebauungsplanes Nr. 371
a) Verkehrliche Zielsetzungen

Wie in Kapitel 1 dargelegt, verfolgt die Stadt Rheda-Wiedenbrick seit tGber 10 Jahren
das Ziel, den Bosfelder Weg als KreisstralRe K 9 und die groRRfladchigen Gewerbegebiete
beidseits der K 9 durch eine StadtentlastungsstraRe neu in Richtung Norden an die
L 568 anzubinden. Die konkreten verkehrlichen Ziele sind insbesondere:

o Der Bosfelder Weg (K 9) und damit v.a. auch die stadteinwarts folgenden Wohnge-
biete sollen Richtung Stadtmitte Rheda von Durchgangsverkehr und v.a. von Gewer-
beverkehr aus den grof3flachigen Gewerbe- und Industriegebieten entlastet werden.

e Der gewerbliche Ziel- und Quellverkehr im Bereich zwischen L 568, K 9 und Réntgen-
strale soll durch eine schnelle und attraktivere Anbindung an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz Uiber die L 568 neu geordnet werden. Da Uber die im Norden unmittel-
bar anschlieBende B 64n dann auch zligig der gewerbliche Verkehr in Richtung A 2
geleitet werden kann, wird sich auch eine Entlastung der weiteren Fiihrung der L 568
durch die Innenstadt von Rheda Richtung A 2 ergeben.

e Die Wohngebiete im Nordwesten Rhedas im Bereich Alleestrale / Jagerweg /
SchroderstralRe sollen ebenfalls von gewerblichem Verkehr aus dem Bereich Daimler-
stralle und Am Faulbusch sowie von Schleichverkehr entlastet werden.

e Der Bahnlibergang Jagerweg ist nur durch Blinklichtanlage gesichert und kann im
Zuge dieser Planung verlegt und nach dem heutigen Stand der Technik im neuen
plangleichen Anschluss an die L 568 mit Lichtsignalanlage und Halbschranken
gesichert werden.

a.1) Vorgeschichte: Variantendiskussionen

Nach einer intensiven Erdrterung verschiedener interkommunaler Varianten mit der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz sowie kommunaler Varianten in der Ortsrandlage Rheda
werden in beiden Kommunen seit etwa 2 Jahren die kommunalen Varianten eindeutig
favorisiert:

Bereits 1993 wurden im Rahmen einer ersten Umweltvertraglichkeitsstudie' drei
Varianten mit einer Anbindung durch Verlangerung der Rontgenstralde nach Norden zur
Herzebrocker StralRe geprift. Die damals relativ vertraglichste Variante Ill verschwenkte
von der RontgenstraRe Uber die zwischen Daimlerstralle und AlleestraRe verbliebene
Ackerflache nach Osten bis zum Kreuzungspunkt Am Faulbusch/AlleestraRe und fiihrte
dann mit etwa 100 m Abstand parallel zum Jagerweg auf die Herzebrocker StralRe.
Diese Variante scheiterte aber vor allem an den erforderlichen Grundstiickskdufen im
Bereich Am Vosskamp und an dem erheblichen Widerstrand aus dem Wohngebiet Allee-
stral’e / Jagerweg, da die Trasse relativ nah an der Wohnbebauung vorbei fihren sollte
und damit zu entsprechenden Belastungen des Wohngebietes gefiihrt hatte.

' Umweltvertraglichkeitsstudie fiir die Anbindung des Gewerbegebietes ,Bosfelder Weg” an die
Herzebrocker Stral3e (B 64); Pruss und Kissner, Lippstadt 1993.
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Ende der 1990er Jahre kam eine interkommunale Losung mit der Nachbargemeinde
Herzebrock-Clarholz ins Gesprach. Hierdurch sollte gleichzeitig die Problematik einer
verkehrsgerechten und sicheren Anbindung der Gewerbebetriebe Craemer und Eudur in
Herzebrock an die B 64 gelost werden. Bestandteile der vorgeschlagenen Varianten
waren die Anbindung des Gewerbegebietes ,Bosfelder Weg” in Rheda durch Verlange-
rung der RontgenstralR3e, die Anbindung der Betriebe Craemer und Eudur in Herzebrock
durch eine ParallelstraRe zur B 64 bzw. Herzebrocker StraRe slidseitig der Bahnlinie
sowie die gemeinsame Querung der Bahnlinie plangleich oder mittels eines Briickenbau-
werks. In Abstimmung zwischen den Fachbehérden und den beteiligten Kommunen
wurden insgesamt 11 weitere Varianten entwickelt, die in umfassenden Umweltvertrag-
lichkeitsstudien (2001/2002) untersucht wurden.? ®

Auf diese umfangreichen Untersuchungen wird in der Umweltprifung in Teil Il mit dem
Landschaftspflegerischen Begleitplan im Anhang weiter eingegangen, die Ergebnisse
werden dort ausgewertet. In dieser Begrindung kann daher auf eine weitergehende
Darstellung verzichtet werden.

a.2) Entscheidung fiir Trassenvariante 1 im Bebauungsplan Nr. 371

Nachdem die Gemeinde Herzebrock-Clarholz aufgrund anderer Rahmenbedingungen
zwischenzeitlich eine eigenstiandige Losung fir die Gewerbebetriebe Eudur und Craemer
verfolgt hatte (Inbetriebnahme der Betriebsanbindungen im Sommer 2006), hat auch die
Stadt Rheda-Wiedenbriick die kommunale Losung weiter entwickelt.

In den Jahren 2004 und 2005 hat diese Variantendiskussion zu dem Ergebnis geflihrt,
dass eine Trassenflhrung in dem Bereich Rontgenstrafl3e / Alleestral3e / Am Faulbusch
letztlich in Abwagung aller beriihrten Belange die sinnvollste verbleibende Trassenwahl
darstellt. Hierzu wird auf die Aktualisierung des Verkehrsgutachtens verwiesen (Dorsch
Consult GmbH, November 2004). Nach Verfestigung der Trassenfiihrung und nach dem
Erwerb der wesentlichen Fldchen im Plangebiet Nr. 371 hat sich der Stadt Rheda-
Wiedenbrick nunmehr die Mdoglichkeit geboten, diese Zielsetzungen zu erreichen, ihr
HauptstralRennetz im Norden Rhedas in Abstimmung mit dem Kreis Gitersloh neu zu
ordnen und damit den Bosfelder Weg stadteinwarts fir Lkw-Durchgangsverkehr zu
sperren.

Der Kreis Gltersloh ist bereit, als kiinftiger StraRenbaulasttrager die Trasse als neue K 9
zu Ubernehmen, sofern die Anforderungen an Ausbaustandard, weitgehende Anbaufrei-
heit, Kurvenradien etc. erflllt werden kénnen. Nur dann kann die Stadt das Ubergeord-
nete Ziel erreichen, den Bosfelder Weg stadteinwarts fir Lkw-Verkehr zu sperren. Dieses
ist nach einer im Sommer 2006 nochmals erfolgten Variantenpriifung bei der dem
Bebauungsplan Nr. 371 nunmehr zu Grunde liegenden Trasse mdglich.

Die aktuelle Planung geht damit im Grundsatz auf die Variante 3 bzw. R1 (2001) zurtick,
die in den damaligen Studien fir die weitere Bearbeitung empfohlen wurden. Im
Kreuzungsbereich Am Faulbusch/Alleestra3e wird allerdings in der Abwagung dieses
Zielkonfliktes und der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange (vgl. Umwelt-

2 Umweltvertraglichkeitsstudie unbebaute Umwelt - Interkommunale Verkehrsanbindung fiir das
Gewerbegebiet ,Bosfelder Weg” sowie die Betriebe Eudur und Craemer; Landschaft + Sied-
lung, Recklinghausen 2001

3 Unweltvertraglichkeitsstudie, stadtebaulicher Fachbeitrag - Interkommunale Gewerbe-Anbin-
dung Rheda-Wiedenbrilick / Herzebrock-Clarholz; Wolters Partner, Coesfeld 2001
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bericht, Kapitel 2.11, 2.1.2 und 3.1) ein deutlich gréRerer Abstand zur Wohnbebauung
vorgesehen. Daher schneidet die Stral3e hier den vorhandenen Waldbestand starker als
bisherige Varianten an. Zudem erfolgt sidlich der Baumhecke eine direkte Anbindung der
Alleestral3e an die neue Ortsentlastungsstral3e.

Auf Grundlage des Diskussionsstandes im Winter 2005/2006 mit Vorlage von stadte-
baulichen Entwilrfen hat der Verkehrsgutachter eine detailliertere Variantenpriifung
vorgenommen. In beiden Fallen wurden die Randbedingungen wie Lkw-Sperrung
Bosfelder Weg, Verlegung des Bahniiberganges Jagerweg etc. lbernommen:

e Variante 1: Fihrung der Entlastungsstral3e Uber die RontgenstralRe bzw. Gber deren
Verlangerung mit grof3ziigigem Kurvenradius aul3erhalb des Baugebietes parallel zur
Alleestralie und Verlangerung Richtung Fa. LIEFU / L 568 (= jetzt im Bebauungsplan-
Vorentwurf vorgeschlagene Trasse).

e Variante 2: Abknicken von der RontgenstralRe zwecks Einbeziehung der DaimlerstralRe
in die EntlastungsstraRe und beidseitige Anbindung von Gewerbefldchen, Fihrung
nach Norden ab Hohe Benzstralle.

Fir die nach Vorabstimmung mit den Fachbehdrden im Sinne der o.g. Zielsetzungen
favorisierte Variante 1 ergibt sich unter den gegebenen Rahmenbedingungen fir das
Prognosejahr 2015 eine Kfz-Frequenz im Norden Richtung L 568 von etwa 2.600 Kfz /
24 h bei einem Lkw-Anteil von rund 1.000 Lkw / 24 h (siehe Nachtrag zum Verkehrs-
gutachten, Planungsfall R 3-Variante 1, Dorsch Consult GmbH, Marz 2006). Gleichzeitig
kommt es in den Siedlungsbereichen Am Faulbusch bei einer Sperrung nérdlich der
Daimlerstrale und auf der Alleestrale zu den gewlinschten Entlastungen. Der Lkw-
Verkehr auf dem Bosfelder Weg stadteinwérts wird je nach Streckenabschnitt erheblich
bis fast vollstdndig umgeleitet, im Bereich zwischen Am Faulbusch und Am Frankenbrink
ergibt sich z.B eine Entlastung um fast 950 Lkw pro Tag, was einer Quote von rund 94
% entspricht.

Durch die Verlegung des Bahniiberganges Jagerweg ergeben sich allerdings im Bereich
Schroderstral3e erhdhte Verkehre um 300 Kfz / 24 h, die als Ziel- und Quellverkehr aus
dem dortigen Siedlungsbereich bisher (ber den Jagerweg abgeflossen sind. Diese
mUissen klnftig nach Osten Richtung L 568 und Stadtmitte fahren. Diese Verkehre sind
jedoch laut Gutachten als i.W. Ziel- und Quellverkehr aus dem weiteren Wohngebiet
selber dort vertraglich, zudem sind diese Umlegungen aufgrund des Sicherheitsgewinnes
durch Verlegung des Bahniiberganges Jagerweg vertretbar.

Zu weiteren Einzelheiten der angestrebten Verkehrsumlegungen wird auf Kapitel 2 des
0.9. Verkehrsgutachtens aus Marz 2006 (Varianten 1 und 2) verwiesen.

Die Verwaltung hat aus diesen Griinden die Variante 1 zur Aufnahme in den Bebau-
ungsplan Nr. 371 vorgeschlagen. Der Fachausschuss hat in seiner Sitzung am
09.03.2006 jedoch die Verwaltung nochmals beauftragt, Variante 1 und Variante 2
beziglich der Auswirkungen erneut mit den Fachbehdérden zu erértern. Ausgangspunkt
war die Frage, ob der Flachenbedarf fir die ErschlieBung z.B. zu Gunsten weiterer
Gewerbeflachen reduziert und ob die Kosten in Variante 2 noch gesenkt werden kénnen.
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Nach Zusammenstellung der Kosten und nach Diskussion mit dem Kreis Gltersloh und
mit der Bezirksregierung hat sich der Fachausschuss jedoch auf Grundlage der hierzu
von der Verwaltung erstellten Vorlage in seiner Sitzung am 24.08.2006 fir die vorlie-
gende Planvariante fir den Bebauungsplan Nr. 371 entschieden. Es hat sich gezeigt,
dass mit Variante 2 zwar Flachenbedarf und Kosten zunachst reduziert werden kdénnten,
die verkehrlichen Ziele als zentraler Ausgangspunkt waren damit jedoch gemaR fortge-
schriebener Verkehrsuntersuchung nicht zu erreichen (siehe Nachtrag zum Verkehrs-
gutachten, Planungsfall R 3-Variante 2a, Dorsch Consult GmbH, Mai 20086).

Grinde sind das unvermeidbar (zu) starke Abknicken im Muindungsbereich Réntgen-
strale / DaimlerstralR3e, die Fihrung durch ein Baugebiet als BinnenerschlieBung und die
in der Folge ausgeschlossene Widmung als neue Kreisstral3e sowie die damit verbundene
Offenhaltung des Bosfelder Weges (als K 9) stadteinwarts fir Lkw-Verkehr. Der ange-
strebte Entlastungseffekt lage damit nur noch bei etwa 170 Lkw /24 h im Gegensatz zu
etwa 1.000 Lkw / 24 h bei Variante 1.

Somit hat sich die Stadt Rheda-Wiedenbriick nach den Variantendiskussionen und in
Abwagung der berthrten 6ffentlichen und privaten Belange letztlich eindeutig fir die im
Bebauungsplan Nr. 371 aufgenommene Trasse ausgesprochen. Die erganzenden
MaRnahmen wie Umwidmung der K 9, Lkw-Sperrung im Bereich Bosfelder Weg stadt-
einwarts und Sperrung der Stralle Am Faulbusch fir Lkw-Verkehr durch das Wohngebiet
kénnen ergadnzend zu dem Bebauungsplan bzw. nach Fertigstellung der Stral3e durch
verkehrsrechtliche Anordnungen umgesetzt werden.

b) Stadtebauliche Ziele im Plangebiet

Die im Bereich A heute unbefriedigende und noch nicht abgeschlossene bauliche
Entwicklung ist in Kapitel 2 dargelegt worden. DaimlerstraRe und die StraBe Am Faul-
busch sind bisher nur einseitig angebaut worden. Bereits im alten FNP ist eine etwa 100
m tiefe gewerbliche Bauzeile als Abrundung des Siedlungsbereichs und eine Gliederung
durch Grinflachen im Osten Richtung Wohngebiete (Spielplatz) vorgesehen.

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick strebt daher im Zusammenhang mit der nunmehr
maoglichen Entlastungsstral3e noérdlich dieses Randstreifens eine abschlielRende bauliche
Entwicklung dieser Ortsrandlage an. Ausgangspunkt ist die prédgende gewerbliche
Nutzung im Bereich RéntgenstralRe / DaimlerstralRe, die keine baulichen Alternativen mit
ggf. konkurrierenden Schutzanspriichen zuldsst. In dieser kiinftig gut erschlossenen
Siedlungsrandlage kénnen in idealer Weise kleinere und mittlere Betriebe sowie Hand-
werker etc. untergebracht werden, die aufgrund des begrenzten Stérgrades keine
grundlegenden Konflikte mit den 6stlich folgenden Wohngebieten verursachen und die
zudem héaufig durch Kundenbeziehungen mit dem Siedlungsbereich Rheda verknlpft sein
kénnen.

Mit Blick auf das derzeit entwickelte ,Interregionale Gewerbe- und Industriegebiet
Marburg”, dass v.a. fir grof3flachige, stérende Betriebsformen erschlossen wird (siehe
aktuelle Bauleitplanung: 62. FNP-Anderung und Bebauungsplan Nr. 369), werden
derartige kleinstrukturierte Flachen in Siedlungsrandlage ebenfalls im Sinne der Arbeits-
teilung zwischen den Gewerbestandorten bendtigt. Planungsziel sind somit die
Férderung der ortlichen Wirtschaftsstruktur und ihrer Branchenvielfalt sowie die Erweite-
rung des Arbeitsplatzangebotes in kleinen und mittleren Betrieben.
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Die voll ausgebaute StraRe Am Faulbusch soll durch eine westlich anschlieRende Wohn-
bauzeile angebaut werden, um angesichts der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fir
die Stadt und fir die Birgerschaft die vorhandene Infrastruktur angemessen kosten-,
aber auch flachensparend nutzen zu kénnen. Der in der Vergangenheit dort optional
angedachte Spielplatz als Puffer zwischen Gewerbe- und Wohnnutzungen wird heute
nicht mehr in dieser Form benétigt und wére angesichts der vollwertigen Erschliel3ung
auch kosten- und flachensparend unverhaltnismalRig. Als Puffer zwischen Wohngebiet
und westlich folgendem Gewerbe wird ein etwa 15 m breiter geschlossener Heckenzug
vorgesehen.

Bereich B umfasst neben der Anbindung der Entlastungsstra3e an die L 568 mit der
Kreuzung der Bahnstrecke den Standort der im AuRenbereich befindlichen Fa. LIEFU.
Dieser Bereich ist zwar im FNP als Gewerbeflache dargestellt, eine konkrete Uberpla-
nung zur Standortsicherung und im Interesse der stadtebaulichen Ordnung des Konflikt-
potenzials mit der umgebenden Streubebauung sowie dem Siedlungssplitter nérdlich der
L 568 ist jedoch bisher nicht erfolgt. Diese Uberplanung bietet sich jedoch im Zusam-
menhang mit der Trassenplanung an, zumal fir die EntlastungsstraRe ein Randstreifen
aus dem Firmengelande bendtigt wird.

c) Ergebnis: Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 371 fir StraBenplanung und Bauge-
biete

Als Ergebnis der Variantendiskussion fir die Ortsentlastungsstral3e ergibt sich mit
Variante 1 eine Trasse, die die unter b) geschilderten bestehenden und geplanten
Bauflachen umfasst bzw. berihrt. Vor diesem Hintergrund drangt sich aus stadtebau-
licher Sicht eine umfassende Uberplanung sowohl der StraRentrasse - die ansonsten
auch durch ein Planfeststellungsverfahren entwickelt werden kénnte - als auch der
angrenzenden Bauflachen durch einen Bebauungsplan auf. Es bestehen eine Reihe von
Abhangigkeiten zwischen StraRenplanung und Bauflachenentwicklung wie z.B. verkehr-
liche Verknipfung mit der Neubebauung, Lage des Kreisverkehrs, Eingriinung oder
Anschnitt des LIEFU-Geldndes, die innerhalb einer gemeinsamen Bauleitplanung zu
bewaltigen sind.

Somit hat die Stadt Rheda-Wiedenbriick beschlossen, die Verfahren fiir die 64. Flachen-
nutzungsplan-Anderung (FNP) und fiir den Bebauungsplan Nr. 371 einzuleiten. Das
Gebiet liegt bisher im AuRenbereich gemaR 8§ 35 BauGB. Ein Planungserfordernis im
Sinne des 8 1(3) BauGB ist gegeben, um die EntlastungsstraRe und das Plangebiet durch
eine FNP-Anderung und durch einen Bebauungsplan gemaR § 30 BauGB nach den unter
3.a) und 3.b) geschilderten Zielsetzungen zu entwickeln.

Die zentralen verkehrlichen stadtebaulichen Ziele der Bauleitplanung sind unter diesen
Voraussetzungen zusammenfassend:

a) Entwicklung der EntlastungsstralRe als kiinftige leistungsfahige KreisstraRe K 9 gemaR
Variante 1 mit gleichzeitiger Verlegung des heute als nicht angemessen angesehenen
Bahniberganges Jagerweg und gemeinsamer sachgerechter Knotenpunktplanung
Bahn-Straf3e im Bereich der L 568.
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b) Leistungsfédhige Verbindung der Entlastungsstrale mit der BinnenerschlieBung des
neuen Gewerbegebietes sowie der bestehenden Bauflachen im Bereich Daimlerstral3e
und AlleestraRe und mogliche Reduzierung der Verkehrskonflikte im Bereich Allee-
stralde / Am Faulbusch.

c) Abschluss der baulichen Entwicklung im Bereich Daimlerstraf3e und Alleestral3e durch
Entwicklung eines Gewerbegebietes mit variablen Grundstlickszuschnitten und sinn-
vollem Spielraum fir kleinere und mittlere BetriebsgréRen sowie durch

d) flaichen- und kostensparende Abrundung der Wohnbebauung Am Faulbusch durch
eine ergédnzende westliche Bauzeile an der voll ausgebauten ErschlieBungsstral3e.

e) Reduzierung potenzieller Nachbarschaftskonflikte und Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung durch einen gliedernden Grinstreifen und Begrenzung der Emissionen aus
dem Gewerbegebiet durch Gliederung gemall Abstandserlass NRW.

f) Standortsicherung und stadtebauliche Ordnung der Entwicklung des vorhandenen
Betriebstandortes der Fa. LIEFU.

g) Moéglichst weitgehender Schutz der wertvollen Baumzeile an der AlleestraRe und
angemessene Einbindung der Planvorhaben in den Siedlungs- und Landschaftsraum.

h) Vollsténdiger Ausgleich der durch die Planung der Entlastungsstral3e verursachten
Eingriffe in Natur und Landschaft (analog zu einem Planfeststellungsverfahren) sowie
angemessener Ausgleich der durch die Bauflachenplanung verursachten und fir
unvermeidbar gehaltenen Eingriffe.
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4. Planungsgrundlagen

4.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 2004) wird der Bereich A als Bereich fiir gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt, ausgenommen ist lediglich die Nordwest-
spitze, die auch nach dem Bebauungsplan Nr. 371 oberhalb der EntlastungsstraRe von
Bebauung frei bleiben soll. Der gesamte Bereich im Nordwesten Rhedas ist zwischen
AlleestraRe, Bahntrasse und der Fa. LIEFU - die i.U. bestandorientiert in die Darstellung
eingebunden worden ist - als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) aufgenommen worden.
Ausgenommen ist hier das durch die Trassenflihrung angeschnittene Dreieck Neubau-
trasse / Alleestralde / Am Faulbusch mit dem dortigen Wald. Dieser Abschnitt ist Teil der
Waldbereiche und mit Freiraumfunktionen zum Schutz der Landschaft und der land-
schaftsorientierten Erholung belegt.

Im Grundsatz wird die vorliegende Planung also im Einklang mit den Darstellungen der
Siedlungsbereiche im GEP entwickelt. Unter Beachtung der danach im GEP-Planungs-
horizont noch denkbaren ASB-Entwicklung wird zudem deutlich, dass die Entlastungs-
straRe mit angemessen gesichertem Bahniibergang fiir diese Uberlegungen noch eine
erhebliche Rolle spielen wird.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheda-Wiedenbriick beinhaltet
folgende Darstellungen fiir das Plangebiet und fiir das angrenzende Umfeld:

o Bereich A: Noérdlich der DaimlerstraRe ist bereits ein 100 m breiter Streifen als
Gewerbeflache dargestellt. Der verbleibende Streifen nach Norden bis zur AlleestralRe
ist als Fldche fiir die Landwirtschaft aufgenommen worden. Als Gliederung zwischen
Gewerbe und Wohnen ist westlich der StraRe Am Faulbusch eine &ffentliche Griin-
fldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz vorgesehen.

e Bereich B: Die Fa. LIEFU ist einschlieRlich eines kleinen Erweiterungspotenzials nach
Nordwesten als Gewerbefldche mit Immissionsschutzerfordernis nach Sidosten
Richtung Alleestral3e dargestellt. Der Bereich zwischen der Fa. LIEFU, der Bahntrasse
und den Wohngebieten AlleestraRe / Jagerweg ist bis auf einen kleinen Streifen am
Jagerweg (Flache fir die Landwirtschaft) als d&ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Kleingarten aufgenommen worden.

Die jeweils angrenzenden Flachen Richtung Westen und Nordwesten sind i.W.
bestandsorientiert als Flachen fiir die Forstwirtschaft aufgenommen worden. Nordwest-
lich der Fa. LIEFU sind jedoch auch heute landwirtschaftlich genutzte Flachen als Wald-
zuwachs vorgesehen worden.

Somit wird in Teilbereichen eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, die
als 64. FNP-Anderung im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 371 durchgefiihrt
wird (s.d.). Neu dargestellt werden insbesondere die EntlastungsstralRe ab dem Neubau-
beginn RoéntgenstralRe/ DaimlerstralR3e als drtliche Hauptverkehrsstralle sowie die damit
eingebundene Restflache als gewerbliche Baufliche, als Griinstreifen und als
Wohnbaufliche an der StraRe Am Faulbusch. Die Uberplanung des LIEFU-Standortes
kann dagegen aus dem FNP entwickelt werden. Hier ergeben sich nur minimale
Abweichungen in der Westspitze durch die Einbeziehung der vorhandenen landwirt-
schaftlichen Halle in den Bebauungsplan, welche jedoch durch das Entwicklungsgebot
gemalR 8§ 8(2) BauGB gedeckt sind.
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4.2 Gewaidsserschutz und Wasserschutzgebiete

Im Plangebiet befinden sich mit Ausnahme der teilweise vorhandenen Stral3enseiten-
graben keine FlieBRgewdsser. Im westlichen Plangebiet liegt unterhalb des Standortes der
ehemaligen Hofstelle Oldemeyer eine kleine Teichanlage mit naturnahen Strukturele-
menten (s.o., Biotop nach 8 62 LG NRW), die durch die Stra3en- und Gewerbeflachen-
planung Uberplant wird. Im Norden an der L 568 wird eine Teichanlage der Fa. LIEFU in
den Entwicklungsbereich gemalR & 9(1)20 einbezogen. Aufgrund der angrenzenden
Verkehrswege und des umgebenden und langfristig weiter ausgedehnten Gehdlz-
bestandes sind Wertigkeit und Aufwertungspotenzial dort begrenzt.

Uberschwemmungsgebiete oder Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

4.3 Altlasten, Kampfmittel und Bodenschutz

a) Altlasten und Kampfmittel

Gemal Altlastenkataster des Kreises Gutersloh sind im Plangebiet keine Altablagerungen
bekannt. Treten bei Bodenuntersuchungen, Baumalnahmen etc. Anhaltspunkte fir das
Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen auf, besteht nach 8§ 2(1)
Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, die zustdndige Behdrde (Kreis Gltersloh,
untere Abfallwirtschaftsbehorde, Tel. 05241/85-2740) unverziglich zu verstandigen.

Der heutige nordliche Abschnitt der StraBentrasse Am Faulbusch Richtung LIEFU, der
kdnftig nur noch als Radweg und als landwirtschaftliche ErschlieBung benétigt wird,
kann teilweise zuriickgebaut werden. Das Asphaltmaterial ist bereits auf Gehalte an PAK
u.a. untersucht worden. Im Ergebnis ist die aufzunehmende asphaltgebundene Schicht
als Ausbauasphalt ohne teer-/pechtypische Substanzen zu bezeichnen. Das Material
kann demnach vielseitig wieder verwendet werden (Quelle: Baugrunduntersuchungen,
Ing.Geolog. Biiro Dr. Horsthemke, Gutersloh, 03.03.2006).

Die untere Abfallwirtschaftsbehérde hat im Rahmen eines anderen Planverfahrens an
der Bahnstrecke Rheda-Miuinster darauf hingewiesen, dass in einem ca. 6-10 m breiten
Streifen entlang der Schienen PAK, Schwermetalle, Pflanzenschutz- und Unkrautver-
nichtungsmittel im Oberboden bis etwa 0,35 cm enthalten sein kénnen. In dem dortigen
Bebauungsplan Nr. 15. (1. Anderung) wurden in den untersuchten Bodenproben jedoch
keine Anzeichen fiir das Vorhandensein schadlicher Bodenverdnderungen im Sinne des
Bodenschutzgesetzes gefunden, die Gehalte an anorganischen Substanzen in den Béden
entsprachen weitgehend den Gehalten in natlrlichen Boéden. Im vorliegenden Fall sind
im Nahbereich der Bahn keine Wohnbauflachen oder Spielflachen betroffen, so dass hier
kein weiteres Untersuchungserfordernis gesehen wird.

Im Planverfahren sind bisher gem&R 8 4 BauGB Uber die Ordnungsbehérde der Stadt Rheda-
Wiedenbriick bzw. Uber die Bezirksregierung Arnsberg keine Hinweise auf Kampf-
mittelvorkommen im Plangebiet oder im ndheren Umfeld gegeben worden.
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b) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Verbin-
dung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutz-
gesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen,
schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versie-
gelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Bdéden mit
hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG. Eine Uberplanung ist in der
Bauleitplanung besonders zu priifen, eine sorgféltige Abwéagung ist erforderlich.

Im Plangebiet stehen flachendeckend Pseudogleye aus schwach steinigem, sandigem bis
tonigem Lehm (ber stauendem Untergrund aus Kalkmergel- und Tonmergelgestein an.
Bei Bodenwertzahlen zwischen 40 und 50 Punkten ist eine mittlere, aber unsichere
Ertragsleistung gegeben. Die Bearbeitbarkeit ist oft langerfristig durch Verndssung als
starke Staunasse bis in den Oberboden und durch haufigen Wechsel von Vernassung
und Austrocknung erschwert. Die Wasserdurchlassigkeit der Lehmbdden ist gering. Die
Speicher- und Reglerfunktion ist als relativ hoch einzustufen.

Die Kriterien der landesweit zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen* treffen im
Plangebiet nicht zu, diese Pseudogleye sind nicht als zusatzlich schitzenswert kartiert
worden (siehe Umweltbericht und landschaftspflegerischer Fachbeitrag). Gleichwohl tritt
bei Uberplanung ein Verlust an ackerfahigen, noch relativ naturnahen Béden ein.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im AuRRenbereich zu begrenzen
und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete (Gewerbe-)Brachflachen vorrangig
zu reaktivieren. Fir die Umsetzung der verkehrlichen Planungsziele ist nach der intensi-
ven langjahrigen Trassendiskussion jedoch die vorliegende Trasse als (Kompromiss-
)Ergebnis sinnvoll und letztlich heute ohne Alternative. Gegeniiber fritheren Uberlegun-
gen wird eine siedlungsnahe und damit fldchensparendere Variante gewahlt, ein
weiteres Heranriicken an den Siedlungsbestand ist jedoch aufgrund der Zielsetzung
LEntlastungsstralRe/KreisstraRe” und zum Schutz der Wohnbebauung Alleestral3e nicht
mehr mdéglich wird (s.o. und Darlegung der Diskussion im Umweltbericht und im Fach-
beitrag). Im zweiten Schritt ist die zwischen Trasse und Gewerbegebiet Daimlerstralle
verbleibende Flache als Abschluss der gewerblichen Entwicklung sinnvoll und geboten
(vgl. Kapitel 3 der Begriindung), eine landwirtschaftliche Nutzung der Restflachen wére
Uberdies erschwert. Eine besondere Qualitdt der o.g. Béden - die im Vergleich zu
anderen Flachen im Stadtgebiet einen Bebauung als nicht vertretbar erscheinen lassen
konnte - wird an diesem Standort nicht gesehen. Daher sollen die Belange des Boden-
schutzes in der Abwagung aller betroffenen o6ffentlichen Belange begrindet zu-
rickgestellt und der Bauleitplanung Vorrang vor dem Erhalt der hier betroffenen Bdden
eingeraumt werden.

4.4 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Eingetragene Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nach Umsetzung der ehema-
ligen Hofstelle Oldemeyer nicht mehr vorhanden. Vorsorglich wird auf der Bebauungs-
plan-Karte auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG).

* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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5. Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 371

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 371 ,Hof Oldemeyer” werden die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fir den Bau der EntlastungsstraBe und flr eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung des Gebietes sowie die Voraussetzungen fir die
ErschlieBung geschaffen. Diese leiten sich aus den in Kapitel 3 genannten Zielvorstellun-
gen ab:

5.1 Art der baulichen Nutzung

a) Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Die voll ausgebaute StraRe Am Faulbusch soll durch eine westlich anschlieRende Wohn-
bauzeile angebaut werden, um die vorhandene Infrastruktur kosten- und flachensparend
nutzen zu kénnen. In Fortsetzung der vorhandenen 6stlichen StralRenrandbebauung und
aus grundsatzlichen stadtebaulichen Erwagungen heraus wird diese Bauzeile als
allgemeines Wohngebiet gemafl? 8 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung
und in diesem Rahmen ein vertrégliches Nebeneinander nicht stdérender Nutzungen.
Dieses Ziel entspricht der Randlage im Ubergang zu den gewerblichen Bauflachen. Die
gemal § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden jedoch
ausgeschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen keinesfalls
gerecht werden kdénnten.

Eine Festsetzung reiner Wohngebiete mit zwingend vollig einseitiger Nutzungsstruktur
wird in dieser Situation im Stadtgebiet nicht mehr fir zeitgemaR gehalten (flexiblere
Nutzungen der Ressourcen und der Infrastruktur). Eine Festsetzung als Mischgebiet oder
gar als eingeschranktes gewerbliches Baugebiet wird nicht gewahlt, um eine klare
Trennung zwischen Wohnen und Gewerbe zu erreichen.

b) Gewerbegebiete

b.1) Bereich A

Die gewerbliche Neuplanung soll als Abschluss der baulichen Entwicklung im Bereich
DaimlerstraRe vorrangig kleineren und mittleren Betrieben sowie Handwerkern etc.
dienen. Das Gewerbegebiet wird daher entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellun-
gen als Gewerbegebiet (GE) gemaRR 8§ 8 BauNVO festgesetzt und unter Beachtung der
ostlich folgenden Wohngebiete im Bereich Am Faulbusch stufenweise gegliedert. Diese
Zielsetzung entspricht der Gliederung der im Siden angrenzenden Gewerbegebiete
gemal Bebauungsplan Nr. 32.

Im Ergebnis wird eine Gebietsgliederung nach & 1(4) Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der
besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen gewahlt. Diese Gliederung der
Gewerbegebiete erfolgt von Ost nach West und erlaubt bei wachsendem Abstand zur
bestehenden und geplanten Wohnbebauung im Bereich Am Faulbusch ein zunehmendes
Nutzungspotenzial:

e GEN: Die Bauflache im Nahbereich zu den Wohngebieten wird so eingeschrankt, dass
nur Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen im Sinne der BauNVO ,nicht wesentlich
stéren” und die nach 8 6 BauNVO auch in einem Mischgebiet (wohnvertréglich)
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zugelassen werden konnten. Ergédnzend wird ebenfalls zwecks gréRerer Flexibilitat
eine Ausnahmeregelung aufgenommen, nach der Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse VI (Ifd. Nr. 192 bis 212 einschl.) gemaRR Abstandserlass NRW (MBI. 1998, S.
744, Anhang 1 Abstandsliste) und Anlagen mit dhnlichem Emissionsverhalten ggf.
zugelassen werden kénnen.

e GE1 bis GE3: Diese Teilflachen werden gemal Abstandserlass NRW abgestuft, unzu-
lassig sind jeweils Anlagen nach den in der Plankarte festgesetzten Abstandsklassen
und Anlagen mit &hnlichem Emissionsverhalten. Durch diese Einschrankungen des
Stérgrades sind gewerbliche oder sonstige Nutzungen mit hoherem Konfliktpotenzial
nicht maoglich.

Anlagen des nachstgroReren Abstandes der Abstandsliste kdnnen ggf. als Ausnahme
zugelassen werden, wenn deren Emissionen durch technische oder organisatorische
Malnahmen nachweislich auf den jeweils zuldssigen Stérgrad reduziert werden
kénnen. Ziel ist eine etwas grofRere gewerbliche Flexibilitdt ohne Einschrankung der
Schutzziele.

Diese Gewerbegebiet wird damit mit Blick auf andere im Stadtgebiet vorhandene
Gewerbe- und Industriegebiete mit z.T. gréBerem Spielraum flr stdérungsintensive
und/oder groRRe Betriebe gegliedert. Die in Gewerbegebieten zuldssigen Nutzungen,
Betriebe und Anlagen konnen auf verschiedene Gewerbegebiete der Stadt verteilt
werden, nicht in jedem Gewerbegebiet muss der vollstdndige Baugebietskatalog ins-
gesamt zulassig sein.

b.2) Bereich B mit Gewerbegebiet GE4

Der heute im AuRenbereich gemaR § 35 BauGB liegende Standort der Fa. LIEFU, fir die
parallel zum Planverfahren ein Insolvenzverfahren eingeleitet worden ist, soll zunachst im
Bestand planungsrechtlich grundséatzlich gesichert und geordnet werden. Darliber hinaus
sollen kleinere Erweiterungsoptionen auf dem zur Verfiigung stehenden Grundstlick nach
Nordwesten bis zur Grenze des Flurstliickes 170 und nach Nordosten ermdglicht werden.
Ziel ist, angebotsorientiert eine wirtschaftliche Weiterentwicklung des Futtermittel-
werkes und/oder sachgerechte Folgenutzungen fir Teilbereiche vorzubereiten, soweit
diese im Einklang v.a. mit den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen im Umfeld
erfolgen konnen. Im Bebauungsplan wird daher ebenfalls eine Gliederung nach dem
Abstandserlass NRW aufgenommen (s.o0.).

Unter immissionsschutzrechtlichen Aspekten ist der Betrieb v.a. in Nachbarschaft zu
dem noérdlich der L 568 liegenden Siedlungssplitter ,,Waostering”, der im AulRenbereich
liegt, zu prifen. Zu diesem Zweck wurde die Ergdnzung des Schallschutzgutachtens
erarbeitet, die in der Anlage beigefligt ist und die diese Vorgehensweise bestatigt hat.
Zusatzliche SchallschutzmalRnahmen sind danach in diesem als Angebotsplanung zu
verstehenden Bebauungsplan nicht erforderlich. Das Gutachten zeigt aber auch, dass im
Gebaudebestand LIEFU noch deutliches Potenzial fir kiinftige Larmminderungsmal3-
nahmen besteht. Im Zuge der aus dem Insolvenzverfahren heraus entstehenden Folge-
nutzung sind daher verbesserte Schutzmaflnahmen anzustreben.

Je nach weiterer Entwicklung kénnte ggf. nach einer fallbezogenen Priifung auch ein
Anderungsverfahren fir den Bebauungsplan erfolgen, um der o.g. Zielsetzung im
Interesse der Arbeitsplatzsicherung noch besser zu entsprechen zu kénnen.
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b.3) Ausschluss von Nutzungen in den GE gemaR 8 1, Absatz 9 BauNVO

Aus besonderen stadtebaulichen Griinden werden folgende Nutzungsmadglichkeiten in
den Gewerbegebieten jeweils ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich allerdings um
Planinhalte, die im Verhéltnis zu den o.g. Ubergeordneten Planungszielen als Detailrege-
lungen zu bewerten sind. Angesichts der Vermarktung der wesentlichen Neubauflachen
GEN, GE1 bis GE3 durch die Stadt werden dort zudem die kiinftigen Bauwilligen bereits
vor der Standortentscheidung Uber diese Planungsziele informiert. Diese Ziele sind damit
mit dem Kaufvertrag akzeptierte Voraussetzung fir die ansiedlungswilligen Betriebe. In
bestehende Rechte wird dort insofern nicht eingegriffen.

e Bordelle und ahnliche Betriebe: Bordelle und ahnliche Betriebe werden insgesamt im
Plangebiet ausgeschlossen. Grinde sind die Zielsetzung, im Gebiet mittelfristig
bendtigte Gewerbeflachen fir kleinere und mittlere Betriebe zu erschlie3en, aber ins-
besondere auch das spezielle Konfliktpotenzial dieser Nutzungen gegeniber einer
nachhaltigen Standortentwicklung (moglicher Attraktivitatsverlust fir das Gebiet bei
Ansiedlung derartiger Nutzungen) und gegenliber dem weiteren Wohnumfeld.

o Werbeanlagen fiir Fremdwerbung: Diese eigenstdndigen gewerblichen Nutzungen
werden ausgeschlossen, da sie den o.g. Planungszielen und hier v.a. auch der ange-
strebten AulRendarstellung des Baugebietes im Regelfall widersprechen. Die Lage an
der kinftigen KreisstraBe K 9 ist hier relativ attraktiv, zumal sich nach Norden
aufgrund der Anbaufreiheit im GEN, GE1 bis GE3 eher die ,Rlickseiten” der Betriebe
entwickeln dirften. Gerade hier soll jedoch spéater nicht mehr steuerbare Fremd-
werbung vermieden werden. Im Stadtgebiet und in der Region gibt es etliche negative
Beispiele v.a. in Form von mobilen Anhdngern mit Werbetafeln an den Haupt- bzw.
BundesstralRen.

Nicht hierunter fallen jedoch zentrale Werbetafeln fiir das Plangebiet oder Hinweis-
schilder auf die dort ansdssigen Firmen. Derartige Anlagen gehdéren zur Grundaus-
stattung eines derartigen Gebietes und missen selbstverstandlich zulassig bleiben.

b.4) Exkurs: Betriebswohnungen - besondere Anforderungen in den GE

Betriebswohnungen koénnen gemafRR 8 8(3) BauNVO ggf. als Ausnahme zugelassen
werden. Hierfir sind jedoch im gesamten Plangebiet im Interesse der langfristigen
Sicherung der gewiinschten gewerblichen Nutzungen in und aulRerhalb des Plangebietes
Nr. 371 strenge Anforderungen an Standort, Bauformen, Ausrichtung und Anordnung
gegenliber umgebenden Betrieben, Schallschutz etc. zu stellen. Angrenzende Betriebe -
und auch noch nicht vermarktete Bauflachen - durfen nicht in ihrer Nutzung bzw. Aus-
nutzbarkeit eingeschrankt werden.

Die Stadt hat schlechte Erfahrungen mit betriebsbezogen genehmigten Wohnnutzungen,
die im nachhinein zu erheblichen Konflikten mit benachbarten Industrie-/Gewerbebe-
trieben gefihrt haben und z.T. sogar umgenutzt worden sind, sowie mit verfestigten
Wohnnutzungen in Gewerbegebieten gemacht (z.B. sidlich des Plangebietes das Haus
DaimlerstralRe 5). Daher wird die Stadt in der Vermarktung und als Baugenehmigungs-
behodrde die Ausnahmeregelung gemaR 8 8(3) BauNVO sorgfaltig prifen.

Anforderungen an Objektplanungen mit einer eventuell gewlinschten Wohnung sind
insbesondere eine betriebsbezogen angemessene GroélRe und Anordnung, eine sinnvolle
Anordnung auf dem Baugrundstlick im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes
gegenlber umgebenden Bauflachen und ausreichender Schallschutz nach dem Malstab
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des jeweiligen Baugebietes. Eine friihzeitige Abstimmung mit der Baugenehmigungs-
behoérde wird ausdriicklich empfohlen.

Dieses gilt entsprechend auch fir die Frage der Belastung durch Verkehrslarm im unmit-
telbaren Randbereich zur geplanten EntlastungsstraRe, welche jedoch auch in Randlage
im Rahmen der zuldssigen Werte der 16. BImSchV fir Gewerbegebiete liegt (siehe
Schallgutachten, Kapitel 4). Eine Festsetzung von allgemeinen passiven Schallschutz-
malRnahmen im Bebauungsplan ist daher fir die nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen nicht erforderlich, im Baugenehmigungsverfahren kénnen ausreichende Regelungen
getroffen werden.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass selbst bei nachgewiesener Betriebsbe-
zogenheit kein Rechtsanspruch auf Genehmigung, sondern lediglich ein Anspruch auf
eine fehlerfreie Ermessensentscheidung besteht (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO -
Kommentar, 10. Auflage 2002, § 9 Rn.9).

b.5) Diskussion iiber einen lGber 8 8 BauNVO hinausgehenden Ausschluss von Einzel-
handel

Nach den Voriberlegungen sollte im Bebauungsplan Nr. 371 Einzelhandel allgemein
ausgeschlossen werden, um das Plangebiet fir Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe
freizuhalten und um die zentrale Ortslage Rheda nicht durch unerwiinschte Entwick-
lungen ggf. zu gefdhrden. Derartige Festsetzungen werden jedoch nach einer zum
Bebauungsplan Nr. 369 (,Interregionales Gewerbe- und Industriegebiet Marburg®)
erfolgten juristischen Prifung aufgrund der aktuellen Rechtsprechung heute als
planungsrechtlich sehr kritisch bewertet, zumal sich in der Folge weitere Zweifelsfragen
mit hier im Gebiet gewlinschten Ausnahmen von dem Einzelhandelsausschluss bzgl. der
Zulassigkeit von Handel in Ergdnzung zu Gewerbe, Handwerkern und Dienstleistern
ergeben.

Eine rechtssichere Regelung besteht danach ggf. im Ausschluss zentrenrelevanter
Sortimente, sofern ein aktuelles Einzelhandelsgutachten dieses belegt. In den alteren
Gutachten der Stadt zu diesem Thema wird hierzu jedoch keine flir das Plangebiet
ausreichende Grundlage gesehen.

Zunachst ist festzuhalten, dass Einzelhandel ohnehin durch die BauNVO nur begrenzt
moglich ist:

e Grundsatzlich ist groRflachiger Einzelhandel mit ggf. zentrenrelevanten Giitern gemaf
8 11(3) BauNVO nicht méglich.

o Grol¥flachiger Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Giitern im Hauptsortiment wird
im Regelfall ebenfalls aufgrund der mdglichen verkehrlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen auf das Umfeld an der Vermutungsregel des § 11(3) BauNVO
scheitern (= sinngemaR: nicht zuldssig bei ggf. problematischen Auswirkungen auf
... ). Somit ware bei einem Bauantrag im Regelfall eine Plandnderung fir ein Sonder-
gebiet erforderlich, dessen Zulassigkeit der Rat dann sachgerecht im Detail regeln
konnte.

e Durch die Vermarktung der Neubauflachen durch die Stadt Rheda-Wiedenbriick ist
gesichert, dass eine ggf. unerwlinschte Ansiedlung in der ErschlieBungsphase bereits
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am Grunderwerb scheitert, mittel- bis langfristig kénnte ein nachfolgender Bauantrag
durch Zurlckstellung, Veradnderungssperre und Plananderung stadtebaulich sinnvoll
gefasst werden.

e Letztlich bleibt dem Rat auch eine vorgreifliche Plandnderung nach Verfestigung der
Rechtslage unbenommen, in der z.B. nur zentrenrelevante Hauptsortimente ausge-
schlossen werden koénnten. Dieses ware z.B. denkbar nach Aktualisierung des aus
heutiger Sicht hierfir ungeeigneten Einzelhandelsgutachtens der Stadt Rheda-
Wiedenbriick aus 1999.

Angesichts der zunehmend restriktiven Auslegung von Planungszielen und Festsetzun-
gen zum Einzelhandelsausschluss in NRW durch das OVG Minster wurde daher im
Interesse der Rechtssicherheit im Bebauungsplan auf eine Festsetzung zum Ausschluss
von Einzelhandel verzichtet. Die Fachbehdrden und Verbdnde wurden im Rahmen des
Planverfahrens gemaR &8 4 BauGB hierzu um Stellungnahme gebeten, Bedenken wurden
jedoch nicht vorgetragen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Fir die Wohn- und Gewerbegebiete ergeben sich jeweils unterschiedliche Anforderungen
in den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und bei weiteren Regelungen
gemal 8 9(1) Nr. 1 und 2 BauGB:

a) Allgemeines Wohngebiet gemaR 8 4 BauNVO

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach 8§ 9(1) Nr. 2 und Nr. 6 BauGB werden
bedarfsorientiert aus der ortstiblichen Siedlungsstruktur und in Anlehnung an die angren-
zende Bebauung entwickelt. Ziel ist eine weitgehend familiengerechte Bebauung mit ein-
bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern. Die zentralen Festsetzungen ergeben
sich aus folgenden Uberlegungen:

e Im WA1 werden 2 Vollgeschosse zur stadtebaulichen Betonung der Ecksituation
ermoglicht, was angesichts der SUdausrichtung mit Giebelstandigkeit zur vorhande-
nen Nachbarschaft Am Faulbusch vertretbar ist.

Im WA2 wird dagegen das 2. Geschoss im Dachraum aufgrund der Ausrichtung zum
Bestand und zur Nachbarschaft durch die Traufhéhe von bis zu 4,5 m vorgegeben.
Diese lasst hier aber noch eine familiengerechte Obergeschossnutzung zu, auch falls
dieses Geschoss rechnerisch als 2. Vollgeschoss zu bewerten ware. Die bauord-
nungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der Hohen stadtebaulich von unterge-
ordneter Bedeutung. Die Firsthdhen bieten im WA1 und WA2 jeweils ausreichenden
Spielraum.

Als Bezugshohe wird aufgrund der vorhandenen StraRe Am Faulbusch mit hierzu tlw.
notwendigen Auffillungen auf die mittlere Hohe Uber der fertigen ErschlieBungs-
anlage abgehoben, die eindeutig durch Mittelung der Hohenlage der Grundstilicks-
eckpunkte mit den endausgebauten Stral3en zu bestimmen ist.

e Grund- und Geschossflaichenzahl GRZ und GFZ werden angesichts der mdglichen
GrundstlicksgroRen fiir ebenfalls gewiinschte, flaichensparende Doppelhduser mit den
je nach Ausbildung des Vollgeschosses erreichbaren Obergrenzen i.S. des § 17
BauNVO zugelassen.
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Zur Begrenzung der Verdichtung wird mit Blick auf die vorhandene Nachbarschaft die
offene Bauweise auf Einzel- und Doppelhauser begrenzt.

Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen be-
stimmt. Neben der aus stadtebaulicher Sicht gewiinschten StraRenrandbebauung
erfolgt damit eine Ausrichtung der Wohn- und Gartenflaichen nach Siden oder
Westen und bietet hohen Wohnwert und relativ giinstige Besonnung.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude sichert die typische orts-
Ubliche, bedarfs- und familiengerechte Wohnnutzung. Sie verhindert auBerdem eine
dem geplanten Wohngebietscharakter und der Nachbarschaft widersprechende
(zufallige) Verdichtung. Hier sind aufgrund des Baubooms in den 1990er Jahren
etliche negative Beispiele in Rheda-Wiedenbrick vorhanden.

Die im WA2 fir Einliegerwohnungen in Doppelhaushélften ggf. moégliche Ausnahme
nach 8 31(1) BauGB soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je Einheit
in besonders begriindeten Situationen 6ffnen und v.a. auch Héartefélle vermeiden. Die
Stadt stellt hier vorrangig auf familienbedingte bzw. sozial begriindete Sondersituatio-
nen ab. Insbesondere flr altere Personen (GroReltern) oder fir z.B. behinderte
Familienmitglieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen
sein. Anforderung ist ergédnzend ein ausreichender Stellplatznachweis.

b) Gewerbegebiete gemaR 8 8 BauNVO

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und die weiteren Regelungen gemaf
8 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB werden bedarfsorientiert und in Anlehnung an die benach-
barten Baugebiete, hier vor allem an das neuere Industriegebiet Nr. 262 ,Réntgenstral3e”
entwickelt. Fir die Baugebiete GEN, GE1 bis GE3 gelten folgende Grundaussagen:

Die Grundflichenzahl GRZ orientiert sich in allen Teilbereichen an den zuldssigen
Obergrenzen der BauNVO, um eine effektive und flexible Ausnutzung der verfliigbaren
Baugrundstiicke zu ermdglichen.

Da fir die GE-Entwicklung ausdricklich ein ausreichender Spielraum erforderlich und
gewlinscht wird, soll die Hohe baulicher Anlagen analog zum westlich angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 262 mit im Mittel etwa 12 m Uber Grund relativ groR3zligig
zugelassen werden. Diese Hohe kann nach Norden und Nordwesten Richtung AulRen-
bereich aus stadtebaulicher Sicht durch die vorhandenen Strukturen und durch die
Ergdnzung an der westlichen AlleestraRe sehr gut abgeschirmt werden. Abgestuft
wird diese Hohe jedoch im GEN in Nachbarschaft zu den o6stlich folgenden Wohnge-
bieten, ebenso wird dort zuséatzlich die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, um eine
ahnliche Hohenentwicklung wie im Wohngebiet zu gewahrleisten.

Durch die Bezugnahme auf die Hohe Gber NN werden diese Obergrenzen gegentlber
AuBenbereich und Umfeld eindeutig und unabhangig von Geldandebewegungen
festgelegt.

Als Ausnahme gemaB § 31(1) BauGB kann ggf. eine Uberschreitung der festge-
setzten Héhenbegrenzung um bis zu 5 m durch Dachaufbauten fir untergeordnete
technische Bauteile wie Maschinen-/Technikraume, Be-/Entliftungsanlagen, Fahr-
stihle etc. sowie durch Baukorper fir Gewerbenutzungen mit betriebsbedingt
zwingenden Héhenanforderungen wie z.B. Lagerhdusern mit bestimmten Stapelhéhen
zugelassen werden, um im Einzelfall gebotene innerbetrieblich notwendige Ablaufe
nicht zu gefahrden.
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Diese Regelungen kénnen ggf. je nach Sachverhalt im Baugenehmigungsverfahren mit
entsprechenden Anforderungen zur méglichst vertraglichen Einbindung in das Umfeld
verbunden werden. Die Auswirkungen auf Umfeld und Landschaftsbild kénnen z.B.
durch Anordnung, Verkleidung, Farbgestaltung, Begriinung etc. reduziert werden. Da
betriebsbedingt notwendige Schornsteine ggf. noch anderen, etwa immissionsschutz-
rechtlichen Kriterien unterliegen, soll hier im Einzelfall eine Uberschreitung von bis zu
10 m zugelassen werden, zumal aufgrund der eher geringen Durchmesser die
AuBenwirkung auf den Landschaftsraum relativ gering ist.

Die mit diesen Ausnahmen verbundene maogliche Gesamthdéhe von etwa 17 bis 22 m
Uber Grund wird als Obergrenze gewéahlt, da die Waldbestédnde in dieser Héhe noch
eine Eingrinung leisten. Darliber hinaus waéren in der rdumlichen Lage gegenlber
Nachbarschaft und AulRenbereich voraussichtlich zunehmend deutliche Fernwirkungen
zu verzeichnen.

e Die Baumassenzahl BMZ wird in den GEN, GE1 bis GE3 analog zum angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 262 gewahlt, um das insgesamt mdgliche Bauvolumen aufgrund
der Siedlungsrandlage und der Nachbarschaften mit kleinteiligem Gewerbe und
Wohnen angemessen begrenzen zu kénnen. Die alleinige Regelung Uber die Bauhdhe
von bis zu 12,0 m Uber Gelande kénnte dagegen zu relativ groRvolumigen Vorhaben
flhren.

¢ In den kleinteiliger zu erschlieRenden Bauflachen GEN, GE1 wird die offene Bauweise
mit einzuhaltendem Grenzabstand festgesetzt.

¢ Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden groRzligig bemessen, um ebenfalls eine
dauerhafte Flexibilitat fir die gewerblichen Nutzungen zu erreichen.

In den Randlagen werden nicht liberbaubare Fliachen z.T. als Griinstreifen festgesetzt.
Hier sind aus Griinden einer vertraglichen Einbindung der Planung gegenltber AulRen-
bereich und Verkehrswegen Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und sonstige bau-
liche Anlagen unzulassig. Hiervon ausgenommen sind - je nach Einzelfall - Einfriedun-
gen und Zufahrten.

Fur die Uberplanung der Fa. LIEFU im Baugebiet GE4 gelten im Grundsatz die obigen
Aussagen. Dort bestehen jedoch aufgrund des Bestandes mit den vorhandenen hohen
Siloanlagen fir das Umfeld bereits deutliche Vorbelastungen und damit andere Rahmen-
bedingungen. Daher wird dort ein gréRerer Spielraum eingerdumt.

5.3 Belange des StraRenverkehrs und des Eisenbahnbetriebes
a) ErschlieBungssystem: Anschluss an das StraBennetz und BinnenerschlieBung

Das ErschlieBungskonzept basiert gemaR ausfiihrlicher Darlegung in Kapitel 3 auf der
nach intensiver Variantendiskussion ausgewahlten Trasse der neuen Stadtentlastungs-
straRe. Diese stellt auch die a&uBere ErschlieBung des Gebietes dar und bindet sowohl die
grolR3flachigen bestehenden Industrie- und Gewerbegebiete beidseits des Bosfelder
Weges (GesamtgréfRe gemald FNP-Darstellung fast 80 ha) als auch die Neuplanung direkt
an das Uberértliche StraRennetz L 568 und B 64 an.

Trassenbreite und Knotenpunktplanung mit der Bahnstrecke und mit der L 568 werden
gemal technischer Ausbauplanung Gbernommen (Entwurf September 2006, Ing.Biro
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Rover, Gltersloh, Entwurf September 2006 und Biro Dr. Graband & Partner, Braun-
schweig). Das Plankonzept beinhaltet neben den notwendigen Verkehrsanlagen auch die
fur erforderlich gehaltene Schallschutzanlage nérdlich des Knotenpunktes gegeniiber der
dort vorhandenen Wohnbebauung im Aul3enbereich. Der dortige Weg Espenbusch wird
gemal Vorgabe von StraRen.NRW von der L 568 abgehangt (aulRerhalb des Bebauungs-
plan-Verfahrens), die ErschlieBung des Bereichs hat Gber den Wostering zu erfolgen.
Neue Zufahrten zur L 568 sind bereits straRenverkehrsrechtlich nicht zuldssig. Eine
zusatzliche Festsetzung erfolgt daher im Bebauungsplan nicht. Durch den Flachenbedarf
fir den Kreuzungsausbau werden die direkt an der Strafl3e liegenden 3 Héauser von der
Stadt Glbernommen und Uberplant.

Diese Planung wird parallel zum Bebauungsplanverfahren im Detail weiter abgestimmt.
Im Bebauungsplan werden die AuBengrenzen der StraBenverkehrsflache als Stral3en-
begrenzungslinie aufgenommen, die interne Gliederung der StraRe mit Banketten,
Boschungen, Versickerungsmulden, Graben etc. wird nicht festgesetzt. Der Spielraum in
der Detailplanung wird hier nicht weiter eingeschrénkt. Dieses wird flr vertretbar
gehalten, da hiervon keine potenziellen Konflikte auf das Umfeld ausgehen, die bereits
im Bebauungsplan bewaltigt werden missten. Ausgenommen hiervon sind jedoch 2
Punkte:

e Der nordwestliche Randstreifen entlang der AlleestraRe wird als Verkehrsgriin festge-
setzt (eindeutige Vermeidung von Eingriffen in den Wurzelraum der Eichenallee,
Festsetzung nach Erérterung mit der unteren Landschaftsbehérde).

e Die Gradiente der Trasse wird gemaR Ingenieurplanung durch im Mittel alle 100 m
festgesetzte Hohenpunkte bestimmt, um die Eingriffswirkungen einschl. Emissionen
gegentber Umfeld und Wohnnutzungen verbindlich analog Plankonzept und Prifung
im Schallgutachten festzulegen.

Die innere ErschlieBung basiert auf dem vorhandenen, nur einseitig angebauten Straf3en-
system Am Faulbusch und Daimlerstralie und bindet diese wie auch die Alleestral3e Uber
den neu geplanten Kreisverkehr leistungsfahig an die Entlastungsstral3e an. Der Knoten-
punkt mit der neuen K 9 lag in den urspriinglichen Varianten weiter im Westen und war
- bei einer Idealkurve der EntlastungsstralRe quer durch die Wallhecke und durch den
Waldbestand - als T-Knoten ausgebildet. Nach Einmessung der wertvollsten Baume
(insbes. Eichen) wurde jedoch das ErschlieBungssystem in Abstimmung zwischen
Verkehrs-, Landschafts- und Stadtplanung Uberarbeitet. Im Ergebnis wurde ein nach
Stdosten auf die Ackerflache verschobener Kreisverkehr vorgeschlagen, der neben der
Eingriffsminimierung auch bewirkt, dass die Alleestral3e im gesamten Plangebiet fir
FuRgéanger und Radfahrer weitgehend erhalten werden kann und dass der gewerbliche
Verkehr aus dem Bereich Daimlerstral3e nicht erst Gber den westlichen Abschnitt Allee-
strale geflihrt werden muss. In Abwéagung der beriihrten Belange wird dieser Variante
trotz des damit zusammenhangenden Verlustes an vermarktbaren Bauflachen der Vorzug
gegeben.

Die ErschlieBungskonzepte wurden gutachterlich geprift (siehe Nachweise in Kapitel 3),
mit dem vorliegenden Konzept kénnen sowohl die verkehrlichen als auch die stadte-
baulichen Ziele einschliel3lich moglichst geringer Belastung der vorhandenen Baugebiete
erflllt werden.
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b) Verlegung des Bahniiberganges Jagerweg

Der bereits genannte Bahnibergang Jagerweg (Bahn-km 48,012) der eingleisigen Bahn-
strecke 2013 Minster-Rheda ist durch eine Blinklichtanlage gesichert und besitzt im
Grunde den Ausbauzustand eines Wirtschaftsweges. Gleichwohl ist er aber mit immer-
hin rund 1.400 Kfz / 24 h einschlieBlich Lkw-Verkehr zur Herzebrocker StralRe sowie als
Radwegeverbindung belastet. Heute und auch in Zukunft bei steigenden Zugfrequenzen
stellen diese Wegeflihrung und der unbeschrankte Bahnibergang (mit LSA gemal den
gesetzlichen Vorgaben) ein gewisses Sicherheitsrisiko dar. Aufgrund der verfestigten
ErschlieBungsnetze im Umfeld ist jedoch eine nennenswerte Verkehrsverlagerung ohne
StraRenneubau nicht mdglich.

Daher strebt die Stadt ausdriicklich die Verlegung dieses Bahniiberganges (Bahn-km
48,012) in Verbindung mit der kommunalen Variante der Entlastungsstral3e nach Bahn-
km 47,756 an. Dieses kann nunmehr erfolgen aufgrund der geringen Entfernung von
lediglich 250 m Luftlinie.

Der verlegte Bahnlibergang kann nach dem heutigen Stand der Technik im neuen
plangleichen Anschluss an die L 568 mit Lichtsignalanlage und Halbschranken gesichert
werden. Zur Sicherung der abgesetzten Ful- und Radwegs werden zusétzliche
FuRBwegschranken, Lichtzeichen und eine FulRgadngerakustik eingerichtet. Fir diese
Verlegung und verbesserte Sicherung des Bahniiberganges Jagerweg wird parallel zum
Bebauungsplan-Verfahren ein Verfahren nach 8 18(2) AEG durchgefiihrt.

Der Jagerweg wird nach Inbetriebnahme der neuen Bahnlibergangssicherungsanlage
abgebunden, beidseitig der Gleise werden Schutzplanken errichtet.

Die StraRenausbauplanung des Knotenpunktes und die Bahntechnik werden derzeit
zwischen den beteiligten Ingenieurbliros Roéver, Guitersloh, und Dr. Graband & Partner,
Braunschweig, abgestimmt. Abstimmungen mit StraRen.NRW, mit dem Kreis Gutersloh
und mit den zustandigen Stellen der DB Netz AG haben ebenfalls bereits stattgefunden.

c) OPNV

Das Plangebiet kann an die Buslinien auf der L 568 am Nordrand des Geltungsbereiches
an den OPNV angebunden werden. In der Knotenpunktplanung ist auch eine abgesetzte
Bushaltebucht enthalten. Inwieweit eine Buslinie Gber die neue Trasse der Entlastungs-
stralRe gefihrt werden kann, ist noch nicht bekannt. Zu beachten ist hierbei, dass die
zusatzlichen gewerblichen Bauflachen im Vergleich zu den Gewerbe- und Wohngebieten
am Bosfelder Weg ein eher geringeres Fahrgastaufkommen erbringen werden. Daher
sind aus heutiger Sicht auf Ebene der Bauleitplanung hierzu noch keine verlasslichen
Angaben zu treffen.

Ein Bahnhaltepunkt ist im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden, der néachste
Haltepunkt ist der Bahnhof Rheda, in dem die Regionalbahn und die DB-Hauptstrecke
zusammengefihrt werden.
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d) BinnenerschlieBung: StraBenquerschnitte und ruhender Verkehr

Die Ausbauplanung der PlanstraRen - Breite, Gestaltung etc. - wird nach dem bisherigen
Stand im Bebauungsplan berilicksichtigt. Planstral3e A soll als klar erkennbare Gebiets-
zufahrt mit begleitenden Baumzeilen (zwecks Kostenersparnis auf Privatgrundstiicken)
gestaltet werden. PlanstraRe B wird dagegen als untergeordnete ErschlieBung vorge-
sehen und koénnte ggf. auch je nach Verlauf der Grundstiicksvermarktung noch
verschoben werden (evtl. als vereinfachte Bebauungsplandnderung).

Im Gewerbegebiet sowie im Wohngebiet sind ausreichende private Stellplatze nach den
bauordnungsrechtlichen Anforderungen auf den Baugrundstiicken erforderlich.

e) FuBganger und Radfahrer

Die AlleestraRe hat als (historische) Verbindung zum AuBenbereich von Nordrheda Uber
Brock nach Moéhler erhebliche Bedeutung fir die lokale Naherholung und als Uberértlicher
Radwanderweg (R 22, Bahn-Rad-Route) und kann durch das gewahlte Plankonzept bis
auf die Querung der Neubautrasse weitgehend erhalten bleiben (s.o0.). Der Radweg kann
nach Suden Richtung RoéntgenstralRe Gber den Wirtschaftsweg im Westen angebunden
und nach Norden zur L 568 (ber den nicht mehr benétigten Abschnitt Am Faulbusch
gefihrt werden, so dass auch der StralRenquerschnitt im Waldbereich minimiert werden
kann. Durch die Entlastung der 6stlichen AlleestralRe Richtung Innenstadt ergibt sich
zudem ein geringeres Konfliktpotenzial mit dem Kfz-Verkehr.

Die Wohngebiete und das gesamte Gewerbegebiet bleiben bzw. werden damit angemes-
sen an das Wegenetz angeschlossen.

5.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

a) Immissionsschutzkonzept Gewerbe: Gliederung der Gewerbegebiete

In Kapitel 5.1 sind die angestrebte Plankonzeption und die Gliederung der Gewerbe-
gebiete GEN, GE1 bis GE3 nach 8 1(4) Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der besonderen Eigen-
schaften der Betriebe und Anlagen bereits erlautert worden. Die Gliederung erfolgt durch
Rackgriff auf den Abstandserlass NRW (Fassung vom 02.04.1998, MBI. 1998, S. 744
mit Anhang Abstandsliste), so dass die gewerblichen Emissionen wie Schall, Stdube und
Gerliche hierdurch angemessen abgedeckt werden kénnen. Die Gliederung wurde im
Planverfahren mit den Fachbehérden abgestimmt.

Auf die Bestandsiiberplanung der Fa. LIEFU (GE4) als Sonderfall ist ebenfalls eingegan-
gen worden, das erarbeitete Schallschutzgutachten hat die Vorgehensweise bestatigt.

b) Einwirkungen durch StraRenverkehr

Die Gerausch-lImmissionen durch den zu erwartenden Verkehr auf der geplanten
StraRentrasse sind durch das in der Anlage beigefligte Gutachten geprift worden
(Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 371 ,Hof Olde-
meyer” ..., Akus GmbH, Bielefeld, Juli 2006, s.d.). Hierauf wird verwiesen. Im Gutach-
ten sind die unterschiedlichen Teilabschnitte von dem Knotenpunktumbau mit der L 568
Uber die Trasse der Entlastungsstral3e bis zur RontgenstralRe dargelegt worden.
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Knotenpunktumbau:

Durch den Flachenbedarf fir den Kreuzungsausbau werden die direkt an der StralRe
liegenden 3 Hauser Uberplant. Die Baumalnahme wirkt sich danach insbesondere auf
die in 2. Reihe liegenden Wohnnutzungen aus. Die Ausbreitungsrechnung im
Gutachten unter Berlicksichtigung der Vorbelastung und der geplanten Lichtsignal-
anlage belegt, dass an den nachstgelegenen Wohnhausern vom Grundsatz her ein
Anspruch auf Schallschutz besteht. Gemall Gutachten st hierflir eine
Schallschutzanlage als Wall oder als Wall-/Wandkombination mit einer Héhe von
mindestens 4,0 bis 4,5 m Uber Gelande erforderlich (s.d., Kapitel 4). Passiver
Schallschutz wird aufgrund der moéglichen, zweckmaligeren und besseren Wallanlage
als nicht angemessen beurteilt. Sofern die Stadt riickwartig der 3 abzureiRenden
Gebaude spater ein neues Wohnhaus errichten lassen méchte, misste diese Anlage
eine Hohe von 6,0 m einhalten (s.d., Kapitel b).

Die Stadt setzt im Ergebnis eine Mindesthéhe von 6,0 m Uber Verkehrsflache fest,
um in jedem Fall den noérdlichen Nachbarn weitergehenden Schutz zu bieten.

Geprift wurden neben dem StralBenverkehr auch die kiinftigen Larmimmissionen
durch den Schienenverkehr auf die rickwartigen Wohnhauser, da diese nach Abriss
der vorderen Gebdude zunehmen kénnten. Es ergeben sich nach den Zahlen aus
2006 Pegelerhbhungen von etwa 2-3 dB(A) bei Ausgangswerten um 27-33 dB(A)
(s.d., Kapitel b). Diese Zunahmen werden angesichts der geringen Pegel des
Schienenverkehres insgesamt und unter Wirdigung der signifikant hoheren
StraRenverkehrslarmimmissionen fir untergeordnet gehalten. Durch die geplante
Schallschutzanlage mit 6 m Hohe ergibt sich zudem eine verbesserte Abschirmung,
so dass die Werte in jedem Fall vertraglich sein werden. Dieses gilt auch nach der
Erhdhung der Zugfrequenzen 2007 im Stundentakt. Weiterer Handlungsbedarf wird
derzeit nicht gesehen.

Verkehrslarm im Trassenverlauf

Die Ausbreitungsrechnung im Gutachten belegt deutlich, dass im Trassenverlauf mit
dem Kreisverkehr an den nachstgelegenen bestehenden Wohnhausern an der Allee-
straBe (Gutachten: Immissionspunkt 17 im WA) die Beurteilungspegel der 16.
BImSchV mit 54 dB(A) tags bzw. 47 dB(A) nachts deutlich unterschritten werden.

An der Nordfassade der geplanten 1. Bauzeile werden 57 dB(A) tags bzw. 49 dB(A)
nachts erreicht, damit werden ebenfalls die Beurteilungspegel der 16. BImSchV
unterschritten bzw. noch eingehalten (59 dB(A) tags, 49 dB(A) nachts).

Damit werden jedoch dort die idealtypischen Werte des Beiblattes zur DIN 18005
Schallschutz im Stéddtebau fir WA Uberschritten (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts).
Diese Uberschreitung liegt jedoch noch im Bereich der fiir Mischgebiete geltenden
idealtypischen Werte des o.g. Beiblattes, in denen gesundes Wohnen gemal BauGB
ebenfalls gegeben ist. MalRgeblich fir das Ziel der Stadt, diesen Bauplatz zu erhalten,
ist die Tatsache, dass durch die vorgegebene Ausrichtung der Geb&dude nach Siden
eine Abschirmung der Wohnrdume und des Freiraumbereiches stattfindet, so dass im
Ergebnis die Bebauungsvorschlag beibehalten wird und ein Verzicht auf die Bebauung
dort nicht erfolgt. Angesichts der o.g. Einhaltung der Idealwerte fir Mischgebiete und
der Vorgaben der 16. BImSchV fir Wohngebiete wird dieses fir vertretbar gehalten,
zusétzliche SchallschutzmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Somit kann das Thema Verkehrslarm im Planverfahren insgesamt sachgerecht und
angemessen behandelt werden.
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Weitere Auswirkungen durch den Verkehr werden nach heutigem Kenntnisstand wie folgt
beurteilt:

o Kfz-bedingte Luftschadstoffe:

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen insbesondere die Luftschadstoffe
Stickstoffmonoxid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im Rahmen der
Bauleitplanung relevant sein. Diese Frage wird im Umweltbericht in Kapitel 2.1.1 auf
Grundlage von Erfahrungswerten in OWL und vor dem Hintergrund der meteorologi-
schen Gegebenheiten an der L 568 (relativ gut durchliftete AulRerortslage) erortert.
Im Ergebnis werden hier keine ggf. durchgreifenden Auswirkungen gesehen, die
weiteren Handlungsbedarf auslésen kdénnten (s.d.). Weitergehende Untersuchungen
dieser Immissionen werden daher nach heutigem Stand und nach den Stellungnahmen
der Fachbehorden, die hierzu im Sinne des Scoping keine Angaben getroffen haben,
nicht fur erforderlich gehalten.

e Lichtimmissionen:

Im Umweltbericht in Kapitel 2.1.1 werden ebenfalls eventuelle durch den
StraRenneubau verursachte und Kfz-bedingte Lichtimmissionen fir die vorhandene
oder geplante (Wohn-)Nachbarschaft diskutiert (durch Licht von Kfz-Scheinwerfern
storende oder ggf. schadliche Blendungen und Aufhellungen im Wohnbereich). Bei
Uberschlagiger Vorprifung wird im vorliegenden Fall jedoch aufgrund der Trassen-
fihrung abgesetzt von den Wohngebieten sowie durch die aus Umweltsicht fir
notwendig gehaltene aktive SchallschutzmaRnahme im Norden eine ausreichende
Abschirmung gewahrleistet. Weitere Untersuchungen hierzu und ggf. konkrete
weitere MaRnahmen werden danach nicht mehr fiir erforderlich gehalten (s.d.).

c¢) Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft

Auf das Plangebiet wirken heute ortsiibliche Emissionen aus der Landwirtschaft ein, eine
ggf. fur die Wohn- oder Gewerbegebiete problematische Situation oder eine Massentier-
haltung sind im naheren Umfeld nicht bekannt. Allgemeine landwirtschaftliche Beein-
trachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen sind (ber das ortsiibliche Malf3
z.B. zur Erntezeit hinaus langfristig nicht anzunehmen.

5.5 Technische ErschlieBung und Wasserwirtschaft
a) Technische ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Anforderungen an die technische ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungsplanung
sowie die weitere Koordination mit Versorgungstragern und Fachbehérden werden nach
Klarung der grundséatzlichen Plankonzeption in den ersten Verfahrensschritten parallel
zum weiteren Bebauungsplanverfahren geprift. Die Ver- und Entsorgung des Plange-
bietes kann im Grundsatz durch Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze im
Bereich Daimlerstral3e / Alleestrale gesichert werden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die TELEKOM AG.

Die vorhandenen ortlichen Versorgungsanlagen von VGW, Telekom u.a. werden im
Bebauungsplan nicht nachrichtlich dargestellt, da diese Kleinteiligkeit - v.a. auch bei
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mehreren sich Uberlagernden Netzen - in diesem Planungsfall im MaRstab 1:1.000 die
gebotene Lesbarkeit beeintrdchtigen wirden. Die Versorgungsnetze sind im Zuge der
Detailplanung z.B. zum StraBenausbau zu beachten. Die Stadt kann diese den damit
beauftragten Fachplanern zur Verfigung stellen, auf das Erfordernis rechtzeitiger
Abstimmung wird hingewiesen.

b) Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung erfordert in Abhangigkeit vom kiinftigen Bedarf neue Anschliisse
an die vorhandenen Anlagen.

Die Schmutzwasserbeseitigung des Neubaugebietes (Bereich A) erfolgt voraussichtlich
durch Anschluss an die vorhandenen Kanaltrassen im Sidosten.

Die Bodenverhaéltnisse im Plangebiet erlauben keine Versickerung relevanter Nieder-
schlagsmengen: Pseudogleye aus schwach steinigem, sandigem bis tonigem Lehm aus
Geschiebelehm ({ber stauendem Untergrund aus Kalkmergel- und Tonmergelgestein
stehen flachendeckend im Plangebiet an. Bei Bodenwertzahlen zwischen 40 und 50
Punkten ist eine mittlere, aber unsichere Ertragsfunktion gegeben. Die Bearbeitbarkeit ist
oft langerfristig durch Verndssung als starke Staunasse bis in den Oberboden und durch
haufigen Wechsel von Verndssung und Austrocknung erschwert. Die Wasser-
durchlassigkeit der Lehmbdden ist gering. Die Speicher- und Reglerfunktion ist als relativ
hoch einzustufen (siehe Kapitel 4.3).

Der Eigenbetrieb Abwasser hat das bisher angedachte Entwéasserungskonzept und die
Hochwasserriickhaltung im Zuge des Ruthenbaches zwischenzeitlich Uberarbeitet.
Danach wird entgegen den bisherigen Planungen keine Rickhalteflache im Plangebiet
selber benétigt, dagegen werden im Sidosten des Waldes Am Faulbusch in Richtung
Bahntrasse 2 Retentionsbecken errichtet. Im Plangebiet wird zur Gliederung zwischen
Wohnen und Gewerbe ein Grinstreifen mit 15 m Breite angelegt, der westliche Teil der
bisherigen Rickhalteflaiche kann als eingeschrianktes Gewerbegebiet ausgewiesen
werden.

Eine Brauchwassernutzung kann anfallendes Regenwasser reduzieren und bleibt unter
Beachtung der erforderlichen MalRnahmen zulassig (siehe Plankarte, Hinweis E.6).

c) Brandschutz

Die Anforderungen an den Brandschutz sind im Zuge der Planrealisierung nach grund-
séatzlicher Prifung der Planungsziele im Bauleitplanverfahren zu beachten. Der FB 6ffent-
liche Sicherheit und Ordnung/Brandschutz hat mitgeteilt, dass die Erreichbarkeit des
Plangebietes fir die Feuerwehr gesichert ist, die Brandschutzziele werden eingehalten.

Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Feuerléosch-
wasser ist zu sichern. Ergdnzend kommen ggf. private oder 6ffentliche Rickhalte-
maflnahmen (Zisternen, Rluckhaltebecken) in Frage. Im Regelfall sind in Gewerbe- und
Industriegebieten folgende grundlegende Anforderungen gegeben:

e Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist
fir Gewerbe-/Industriegebiete i.A. eine Léschwassermenge von 192 m®/h fir 2
Stunden zur Verfligung zu stellen. Fir den ersten Léschangriff muss eine Entnahme-
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stelle in hochstens 100 m Entfernung, gemessen Uber verlegte Schlauchleitung, von
den entferntesten Teilen des Objekts vorhanden sein. Sie muss eine L&éschwasser-
entnahme von 800 I/min ermdglichen.

e Es ist damit zu rechnen, dass in Gewerbe-/Industriegebieten im Brandfall kontaminier-

tes Ldéschwasser in groRBen Mengen zurickgehalten bzw. aufgenommen werden
muss. Fir die Léschwasserriickhaltung sollten entsprechende MalRnahmen in der
Ausbauplanung im Baugebiet vorgesehen werden.
Die Léschwasserriickhaltung kann z.B. in Kombination mit vorhandenen oder geplan-
ten 6ffentliche oder privaten Regenwasseranlagen erfolgen (Regenrickhaltebecken, -
klarbecken, Kanale etc.). Diese Rickhaltung kdénnte gleichzeitig als Léschwasser-
reservoire genutzt werden. Es hat sich hierbei bewahrt, die einzelnen Planungsphasen
in Absprache mit der Unteren Wasserbehérde und der Brandschutzdienststelle durch-
zufihren. Damit Klaranlagen, Vorfluter etc. im Brandfall geschiitzt werden, ist die
Lage und Art der Absperrvorrichtungen (Schieber) in den Einsatzplan der Feuerwehr
(bzw. Loschwasserriickhalteplan) mit aufzunehmen (8 54 BauO NRW).

e Bei Gebduden, bei denen die Oberkante der Bristung notwendiger Fenster oder
sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber dem Gelédnde liegt,
muss mindestens eine AuRenwand mit notwendigen Fenstern oder den zum Anleitern
bestimmten Stellen fir Feuerwehrfahrzeuge (12 t Normfahrzeuge) auf einer befahr-
baren Flache erreichbar sein (§ 5 BauO NRW u. 5 VVBauO NRW).

Zu diesen Punkten und zu den in den nachfolgenden Objektplanungen zu beachtenden
Anforderungen wird erganzend auf das Merkblatt des Kreises Giitersloh hierzu
verwiesen, dass Uber das Internetportal der Kreisverwaltung abgerufen werden kann.
Eine frihzeitige Abstimmung der Objektplanungen mit den jeweils zustandigen
Brandschutzingenieuren wird empfohlen.

5.6 Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und des Waldes

Die geplante Strale liegt im Abschnitt nérdlich der AlleestraRe, soweit dort heutige
Waldflachen Uberplant werden, im Landschaftsschutzgebiet. Die Entlassung aus der
LSG-Verordnung ist parallel zum Planverfahren Anfang 2007 beantragt worden.

Die Teichanlage an der ehemaligen Hofstelle Oldemeyer ist als Biotop nach 8 62 LG
NRW erfasst worden. Ein Landschaftsplan oder ein Landschaftsplan-Entwurf besteht flr
den Landschaftsraum nicht.

Das griinordnerische Konzept basiert auf den Ergebnissen der Umweltprifung und
beinhaltet folgende Schwerpunkte, die auch im Sinne der Eingriffsreduzierung zu
verstehen sind:

e In Bereich A wird die AlleestralRe mit ihrem ab der Einmindung Am Faulbusch wert-
vollen Wallheckenbestand aus Uberwiegend alten Eichen mit Ausnahme der gemafR
Planungsziel fir unvermeidbar gehaltenen Querung durch die neue Entlastungsstral3e
erhalten und westwarts als Wirtschaftsweg bzw. FulR-/Radweg mit der Baumhecke
festgesetzt. Der Knotenpunkt ist nach Sidosten auf die Ackerflache verschoben
(Eingriffsminderung) und als Kreisverkehr geplant, so dass ein rechtwinkliger, flachen-
und waldsparender Durchstich moglich wird.
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e Im Nordwesten des Bereichs A soll im verbleibenden Dreieck die zwischenzeitliche
Uberlegung nicht weiter verfolgt werden, dort Gewerbe anzusiedeln. Dort wird eine
waldartige Gehdlzanlage die Abgrenzung des abgerundeten Gewerbegebietes
Bosfelder Weg gegenliber dem wertvollen nérdlichen Landschaftsraum leisten.

e Entlang der Entlastungsstralie ist im Bereich A in den Gewerbegebieten GE1, GE2,
GE3 ein kleiner Heckenzug als Eingriinung auf den Bauflachen vorgesehen (Doppel-
signatur). Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedungen werden hier ausgeschlos-
sen, um eine geschlossene Anlage zu sichern.

e In Bereich A wird ein naturnaher Heckenzug als Puffer zwischen Wohnen und
Gewerbe vorgesehen, der zudem eine gewisse Biotopvernetzung mit dem siidéstlich
gelegenen, fast isolierten Waldbestand ,Faulbusch” leisten kann.

e Baumzeilen an den PlanstraRen sollen Straenraum und Baugebiet gliedern. Eine
einheitliche Artenwahl wird im Sinne der stadtebaulichen Gestaltung und Zielsetzung
in Anlehnung an die Eichenreihe an der Alleestral3e als landschaftspragendes Element
vorgegeben.

e Im Bereich B wird der Standort der Fa. LIEFU (GE4) durch Neuanlage von Hecken-
zigen im Nordwesten und im Sidosten soweit aufgrund der Stralenplanung madglich
eingebunden. Diese Hecken ersetzen im Falle der Weiterentwicklung die bisherige
Eingrinung. Hier ist im Norden nahe des Knotenpunktes versucht worden, eingriffs-
mindernd die Trasse nach Slidosten zu verschieben. Dieses ist jedoch an der fehlen-
den Bereitschaft der Grundeigentiimer zum Verkauf gescheitert, so dass im Rand-
bereich der Fa. LIEFU geplant werden muss.

e Der Standort der Fa. LIEFU wird heute durch die Gehdlzstruktur mit Verwallung
entlang der Bahn nach Nordosten eingegriint. Diese Struktur soll erhalten und
erweitert werden, um einen ausreichenden Abstand zu dem nordéstlich folgenden
Siedlungssplitter zu erreichen (Immissionsschutzpflanzung).

e Der Abstand der Baugrenzen zum Wald im Siden wird auf 15 m festgelegt, ausge-
nommen ist das bestehende Verwaltungsgebidude (bestandsorientierte Ubernahme).

Der Bebauungsplan Nr. 371 ,Hof Oldemeyer” bereitet durch die Stralenplanung mit
Eingriff in Teichanlage, Wallhecke und Wald und in Bereich A angesichts der GroRRe der
Neubauflachen von etwa 5,8 ha umfangreiche Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die
aufgrund der Festsetzungen durch erstmalige ErschlieBRung und Neubauten erfolgen
werden. Daher sind nach den 88 1, 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege sowie die Belange des Waldes insbesondere nach den Grundséatzen der
Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen und zu behandeln. Dieses leistet die
Planung auf Basis des landschaftspflegerischen Fachbeitrags und der Umweltprifung
(siehe dort und Kapitel 6 dieser Begriindung).

In der Umweltprifung wurde sorgfaltig umfangreiches Material einschlieRlich faunis-
tischer Erhebungen zu den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege und des
Waldes zusammengetragen und ausgewertet, damit eine sachgerechte Abwagung
durchgefiihrt werden kann. Diese Untersuchungen erfolgten gemaR Abstimmung im
Zuge des Scoping-Termins vom 19.01.2006 (ber das Plangebiet hinaus. Hierzu wird
auch auf den o.g. Fachbeitrag verwiesen.
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Die Bewertung des Eingriffs und die Ermittlung der fachlich fiir notwendig gehaltenen
AusgleichsmaBnahmen erfolgen im Fachbeitrag angesichts der StraRenplanung nach
dem ,Bewertungsrahmen fir straRenbedingte Eingriffe in Natur und Landschaft und
deren Kompensation” (ARGE Eingriff-Ausgleich, 1994 - siehe Fachbeitrag). Danach
ergibt sich im Plangebiet Nr. 371 rechnerisch ein Gesamt-Biotopwertverlust von
325.899 Biotopwertpunkten. Hiervon entfallen auf die TeilmaBnahmen und Flachen
folgende Anteile:

e Stadtentlastungsstralle: 170.220 Punkte
e Gewerbegebiete GEN, GE1-3: 114.171 Punkte
e Gewerbegebiet GE4 (Liefu): 27.282 Punkte
e Allg. Wohngebiet WA: 3.507 Punkte
e Sonstige StraRen und Wege: 10.719 Punkte

Summe 325.899 Punkte

Die ermittelten 170.220 Punkte fir die Stadtentlastungsstralle werden aus
planungsrechtlicher und naturschutzfachlicher Sicht vollstdndig ausgeglichen, da es sich
hier um ein planfeststellungsersetzendes Verfahren handelt. Auch fir die Ubrigen
Eingriffe, d.h. fir den Bebauungsplan Nr. 371 insgesamt, wird in der Abwé&gung
aufgrund der Rahmenbedingungen und des erheblichen Eingriffsumfanges mit
Beeintrachtigung der Teichanlage, der Eichenreihe etc. ein vollstandiger Ausgleich
angestrebt (Vollkompensation). Tragfahige planerische Griinde fir einen teilweisen
Verzicht werden nicht gesehen.

Nach Abzug der anrechenbaren MalRnahmen im Plangebiet verbleibt ein rechnerisches
Ausgleichsdefizit von 275.483 Punkten, die als Ergebnis der Abwagung extern
ausgeglichen werden sollen. Dieses entspricht einem zuséatzlichen Flachenbedarf von
rund 6,85 ha (Annahme gemaR Fachbeitrag: Aufwertung um 4 Punkte / m2). Das Defizit
wird aulRerhalb des Plangebietes auf kommunalen Flachen und auf Flachen, die
vertraglich gesichert werden, gedeckt.

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick hat der Fachbehérde aktuell verfligbare stadteigene Flache
far Ausgleichsmallnahmen zwischen der Autobahn A 2 und dem sidlichen Stadtrand
von Wiedenbriick mit einer GroRe von insgesamt ca. 10 ha benannt. Im Ergebnis wurde
jedoch von der ULB die Aussage getroffen, dass die genannten Fldchen im Sinne eines
moglichst wertvollen naturschutzfachlichen Ausgleichs nur bedingt geeignet sind und
dass gut nutzbare Flachen fir die Landwirtschaft verloren gehen wirden. Daher bietet
sich eine Nutzung als Tauschflachen v.a. fir die Landwirte an, die bisher Flachen im von
der ULB favorisierten Bereich an der Ems zwischen B 61 und Stadtgrenze zu Rietberg
nutzen. Hierzu sind im Marz 2007 weitere Abstimmungen zwischen Fachbehérde und
Stadt erfolgt. Im Ergebnis wurde folgendes Ausgleichsflichenkonzept vereinbart:

e Die fur den Eingriff in Wald erforderliche AusgleichsmalRnahme von ca. 0,61 ha wird
in Abstimmung mit der Forstbehorde anteilig im Zuge der bereits genehmigten
Ersatzaufforstung in St. Vit, Flur 1, Flurstiick 79 tlw. gedeckt (GesamtgrofRe 3,1 ha).

e Die ULB plant umfangreiche RenaturierungsmalRnahmen an der Ems siiddstlich von
Wiedenbriick im Bereich Stadtholz / B 61 (siehe Ubersichtskarte). Diese MaRnahmen
sind in jeder Hinsicht naturschutzfachlich und wasserwirtschaftlich sinnvoll und
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Uberaus wertvoll. Das Planungsziel soll durch Bindelung der MalRnahmen und der
Finanzmittel erreicht werden, isolierte einzelne MalRinahmen sind nicht sinnvoll.

e Die stadtischen Flachen stehen als Tauschflachen fir Landwirte zur Verfigung. Die
ULB bietet der Stadt Rheda-Wiedenbriick verbindlich die fir den Bebauungsplan Nr.
371 bendtigte Ausgleichsflache in diesem MaRBnahmenpool an, hierzu wird ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Notfalls stehen ansonsten die stadtischen
Flachen fir AusgleichsmalBnahmen zur Verfligung.

Im Ergebnis werden wertvolle MalBnahmen gesichert, ein vollstandiger Ausgleich (100%)
fir den StralBenbau und flr die Bauflachen wird erreicht und vertraglich gesichert. Auf
den Fachbeitrag wird erganzend verwiesen.

Die nach der Abwagung fiar die Neubauflachen fir erforderlich gehaltenen Ausgleichs-
maflnahmen sollen Gber den Grundstickspreis von den Bauherren refinanziert werden.
Eine Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen zu den Eingriffsgrundstiicken als Voraus-
setzung fir eine Refinanzierung gemall 88 9(1a), 13ba ff. BauGB nach dem
Verursacherprinzip wird im Plangebiet daher nicht notwendig, da die Kommune Grund-
sticksverkehr und Ausgleichsflaichen gemeinsam regelt und die Kosten ohne aufwandige
Regelungen nach 8 135aff BauGB lber den Grundstlickspreis umgelegt werden kénnen.

i

S .
W R ﬂfﬂ-‘k?r?;qﬁgﬁa.\ 2

Ubersicht: Kernbereich fiir RenaturierungsmaRnahmen des Kreises Gitersloh an der Ems
(Grundlage TK 25 - ohne Mal3stab)
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5.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR 8§ 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Inhalte gemaR® § 9(1)
BauGB. Mit Blick auf die Lage im Siedlungs- und Landschaftsraum, auf die Lage zu der
Neubautrasse und zur L 568 werden rahmensetzende Vorgaben zur Gestaltung der
Dachlandschaft im WA sowie zu Werbeanlagen und zur Gestaltung von Stellplatzanlagen
getroffen. Erreicht werden soll im ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundziigen
aufeinander abgestimmte Gestaltung und Mal3stablichkeit der Baukd&rper.

Die vor diesem Hintergrund getroffenen ortsiiblichen Regelungen sind im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben verhaltnisméaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren
nicht GbermaRig ein. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundséatzliche Verbote und
ermoglichen jeweils finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie bericksich-
tigen die vorhandene Bebauung und gewahrleisten in der jeweiligen Nachbarschaft den
Bauherren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt aufgrund des Umfeldes und der Randlage
der Dachlandschaft im WA zu:

e Regionaltypische Dachform fir kleinere Gebdude sind Satteldacher, diese werden
daher mit der in der Region Ublichen Dachneigung zugelassen. Die Beschrankung
ist auch aufgrund der GroRRe der zu erwartenden Grundstlicke und Objekte gerecht-
fertigt. Die Ausnutzung der zuldssigen Nutzungsmafle wird nicht beeintrachtigt.
Alternativ werden Pultdacher unter dem Gedanken ,solares Bauen” zugelassen -
auf &ahnliche Regelungen in der Solarsiedlung ,Am Ruthenbach” in Rheda wird
verwiesen.

e GroRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermei-
dung unmalistablicher Aufbauten werden Beschrdnkungen aufgenommen, die
Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und Hohe der Nebendacher
erkennbar untergeordnet sind.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die heute i.a. gebrauch-
liche Materialwahl mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun
und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden jedoch zunehmend ausge-
fallene, klinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, grin oder gelb!),
mittelfristig dlrften fast alle Varianten zu erhalten sein. Diese ,AusreilRer”
entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt und werden daher grundsatzlich
ausgeschlossen.

Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-
Angaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbe-
zeichnungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder
ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts
der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten
Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann
dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an die RAL-
Farbskala ermittelt werden.
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b) Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf Orts-/Landschaftsbild und
bauliches Umfeld haben; maRRgeblich sind GréRe, Material, Anbringungsort, Farben
und Leuchtverhalten. Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen
Anlagen, StraRenbild, den stadtebaulichen Charakter und die Randlage zum Freiraum
berlcksichtigen und sich unterordnen. Aufdringliche Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel
oder Blinklichtern wird ausgeschlossen. Das berechtigte Interesse der Gewerbe-
betriebe an Werbung ist dabei ausreichend berlicksichtigt.

c) Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung der
~Flache” bei und sind malRgeblich fir die staddtebaulich-gestalterische Qualitat derarti-
ger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalterischen
Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschat-
tung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer.

6. Priifung der Umweltvertrdaglichkeit gemaR UVP-Gesetz und BauGB

Fir das Plangebiet wird gemaR BauGB 2004 eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Der
Umweltbericht mit Darlegung der Auswirkungen auf die Schutzgiter gemal 8 1 BauGB
wurde im Planverfahren gemaR § 2 BauGB gemeinsam fiir die FNP-Anderung und fir
den Bebauungsplan Nr. 371 erstellt (siehe Teil Il dieser Begrindung). Gemal3 Ergebnis
des Scoping-Termins vom 19.01.2006 wurde zunachst der landschaftspflegerische
Fachbeitrag als grundlegende Umweltstudie erarbeitet. Auf dieser Basis wurde der
Umweltbericht erarbeitet. Von den Fachbehérden nach 8 4 BauGB n.F. vorgelegte
Informationen sind in den Umweltbericht eingearbeitet worden.

Die Umweltprifung legt dar, dass die geplante Fihrung der Entlastungstrasse und die
Baugebiete einen i.W. durch Ackernutzung gepragten Teilraum beanspruchen, der durch
vorhandene gewerbliche Bebauung und durch L 568 sowie Bahntrasse in Teilbereichen
bereits erheblich vorbelastet ist und der eindeutig gegentiber dem weiteren Landschafts-
raum abgegrenzt ist.

Die vorrangige Problematik im Plangebiet betrifft die Belastung der Bewohner im Umfeld
durch Immissionen, die Beeintrachtigung der Wallhecke an der AlleestraRe, die Uber-
planung der Teichanlage und den Umgang mit dem durch StraRenbau und zielgemalRe
Gewerbenutzung zu erwartenden umfangreichen Flachenverbrauch (Bodenversiegelung,
Wasserwirtschaft):

e Die vorliegende StralRentrasse stellt eine Kompromisslésung dar, um den Zielkonflikt
zwischen Natur und Landschaft einerseits und dem Menschen (Verkehr/Bauflachen -
Schutzbediirfnisse) andererseits zu einem angemessenen Ausgleich zu bringen. Sie
fahrt zu geringeren Eingriffen, als die friher angedachten Varianten durch den
weiteren Landschaftsraum.

e Das Verkehrsaufkommen aus dem Neubaugebiet und aus dem Bereich Bosfelder Weg
kann ohne wesentliche Beeintrachtigung von Wohnnutzungen auf die Hauptverkehrs-
stral3en geleitet werden.
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e Die Auswirkungen durch Verkehrslarm von der neuen StralRe sind gemafl Gutachten
deutlich begrenzt und unproblematisch, auch weil die Trasse entgegen friheren
Varianten vom Siedlungsbereich AlleestralRe abgerlickt worden ist. Voraussetzung ist
jedoch, dass nach Festsetzung im Bebauungsplan ein Schallschutzwall im Norden an
der Herzebrocker StralRe erstellt wird, um die rickwartigen Gebaude nach Abriss der
1. Bauzeile vor Schalleinwirkungen zu schiitzen.

Durch Gliederung der Gewerbegebiete im Bebauungsplan gemafl Abstandserlass NRW
konnen auch die umgebenden Wohnnutzungen angemessen berlcksichtigt werden.

Die wesentlichen naturrdaumlichen Umweltauswirkungen im Plangebiet betreffen v.a.
die Uberbauung und Bodenversiegelung sowie den Verlust bzw. Beeintrachtigung der
Biotoptypen Teich, Wald, Acker und Grinland (vgl. Umweltbericht und Kapitel 4
dieser Begriindung).

In der Planung werden umfangreiche Minderungs- und SchutzmaRnahmen ergriffen,
die im Umweltbericht, im landschaftspflegerischen Fachbeitrag und in dieser Begrin-
dung erlautert werden.

In intensiver Abstimmung v.a. mit der Unteren Landschaftsbehérde sind die natur-
/artenschutzrechtlichen Fragestellungen weiter bearbeitet worden. Der Fachbeitrag
wurde um eine artenschutzrechtliche Beurteilung erganzt, insbesondere auch bezogen
auf den Kammmolch. Zur Uberplanung des Teiches und zur Anwendung der Aus-
nahmeregelung nach 8 62(2) LG NRW haben weitere Abstimmungen stattgefunden.

Ein einvernehmliches Konzept hierfiir einschl. der begleitenden MalBnahmen wurde am
31.10.2006 vereinbart (siehe landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Protokoll des
Abstimmungstermins vom 31.10.2006). Auf dieser Basis kann den gesetzlichen
Anforderungen und der fachlich sinnvollen Behandlung der gefdhrdeten Populationen
entsprochen werden. Details sind zwischen Stadt und Fachbehoérde einvernehmlich
und ggf. vertraglich zu regeln.

Auf Ebene des Bebauungsplanes sind keine weiteren Festsetzungen sinnvoll mdglich
bzw. erforderlich. Unter den besprochenen Auflagen wurde die Zustimmung der
Verbdnde und des Naturschutzbeirates in Aussicht gestellte. Hinweise auf besondere
oder streng geschlitzte Tier- oder Pflanzenarten liegen Gber die im Umweltbericht und
im Fachbeitrag gepriften Arten und MalRnahmen hinaus nicht vor.

e Der Eingriff ist im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung vertretbar und
im weiteren Naturraum sachgerecht ausgleichbar. Hierzu wurde parallel zur Offenlage
ein Ausgleichsflachenkonzept ausgearbeitet. Danach wird in der vorliegenden Planung
ein angemessener Kompromissvorschlag fir die Zielkonflikte Naturschutz und
StraRenbau, Schutz der Wohnnachbarschaft sowie Gewerbeansiedlung gesehen.

Zusammenfassend ergibt die bisherige Umweltpriifung insbesondere auf Basis der land-
schaftspflegerischen und der schalltechnischen Priifungen, dass das Vorhaben nach dem
im Frihjahr / Sommer 2006 weiter entwickelten Plankonzept als deutlich weniger
problematisch als die friheren Varianten bewertet wird.

Auf die ausflhrliche Bearbeitung in der Umweltprifung wird Bezug genommen. Die
Ergebnisse der Umweltpriifung werden in der bauleitplanerischen Abwéagung geprift und
angemessen bericksichtigt.



Bebauungsplan Nr. 371 ,Hof Oldemeyer” mit Umweltprifung 36

7. Belange der Landwirtschaft

Die durch das Vorhaben zu erwartenden Eingriffe beanspruchen landwirtschaftlich
genutzte Flachen, die fiir diese Nutzung verloren gehen. Auf die Qualitédt der B6den und
auf die Begriindung fir den Eingriff gegenlber dem Schutzgut Boden wurde bereits in
Kapitel 4.3 eingegangen. Da die Flachen im Bereich A bereits i.W. im Besitz der Stadt
Rheda-Wiedenbriick sind, werden keine unerwarteten Auswirkungen auf die Landwirt-
schaft mehr gesehen.

Durch die Planung wird weiter ein Bedarf an Ausgleichsmallnahmen ausgelést, die i.W.
auf bisher landwirtschaftlich genutzten Standorten realisiert werden missen. Dieses
fihrt zu weiteren Flachenverlusten fir die Landwirtschaft und zu Beeintrachtigungen der
Agrarstruktur. In Abwagung der berihrten Belange der Landwirtschaft einerseits und des
Naturschutzes und der Landschaftspflege andererseits wird dem weitgehenden,
adaquaten Ausgleich des ermittelten Eingriffsdefizits Vorrang eingerdumt. Da in
Zusammenarbeit mit der ULB  jedoch Flachen und MalRnahmen im
Uberschwemmungsbereich der Ems aufgewertet werden sollen und auch Tauschflachen
zur Verfigung stehen, wird das Gesamtkonzept noch als vertretbar auch aus Sicht der
Landwirtschaft bewertet.

Grundséatzlich kommen aber nur Flachen in Frage, die von den bisherigen Eigentimern
entweder verkauft werden oder die ggf. auch als Pachtflache zur Verfligung gestellt
werden kénnten. Mdéglicherweise kénnten dann PflegemalRnahmen etc. auch in Verant-
wortung der (Alt-)Eigentimer verbleiben und von der Kommune finanziert werden.

8. Miilitarische Belange und Belange der Flugsicherung

Aufgrund der Nahe zum Flugplatz Gitersloh ist nach den Erfahrrungen in dhnlichen Plan-
verfahren eine spéatere Abstimmung mit der Wehrbereichsverwaltung fir samtliche
Bauvorhaben und sonstige Anlagen einschl. Kranen erforderlich, die eine Héhe von 25-
30 m Uber Grund Ubersteigen. Die entsprechenden Bauvoranfragen und Bauantréage sind
der Wehrbereichsverwaltung zur Einzelprifung vorzulegen.

Die Wehrbereichsverwaltung West hat im Planverfahren darauf hingewiesen, dass auf
Grund der Lage des Plangebietes im Bauschutzbereich des Militarflugplatzes Gltersloh
allgemein mit Larm- und Abgasimmissionen durch militdrischen Flugbetrieb zu rechnen
sei. Ersatzanspriiche koénnten wegen dieses friihzeitigen Hinweises nicht anerkannt
werden. Der Hinweis ist allerdings aus Sicht der Stadt als vorsorglich und als allgemein
einzustufen. Konkrete Fragestellungen, die fachlich zu prifen sind und die ggf. zu
SchutzmaRnahmen flihren kénnten, sind hiermit aufgrund der faktischen Rahmenbedin-
gungen auf dem Flugplatz Gultersloh und angesichts der Entfernung zwischen Plan-
gebiet, Einflugschneise und Flugplatz nicht erforderlich
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9. Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 371

Flache in ha*

Teilflache/Nutzung Bestand / PI
estan anung

WA-Flachen, Summe: - 0,38
GE- Neubauflaichen, Summe: - 5,71
- GEN 1,10
- GE1 1,34
- GE2 1,67
- GE3 1,60
GE4- Bestandsiiberplanung und Erweiterung: 1,70 1,11
- GE4, Betriebsflache - Bestand gemaf Luftbild 1,42 -
- GE4, mogliche Erweiterung der Betriebsflachen - 0,87
- Geholzbestand entlang Bahntrasse / L 568 0,28 -
- Geholzneuanlage gemal § 9(1)20 BauGB - 0,24
Verkehrsflachen, Summe: 0,85 2,84
- Uberplanung Knotenpunkt L 568 inkl. Wall 0,7
- Uberplanung Am Faulbusch 0,22 -
- EntlastungsstralRe, Neuplanung inkl. Kreisverkehr - 1,68
und tlw. Einbeziehung bestehender Wegetrassen
- PlanstraRen A und B, Verlangerung AlleestralRe - 0,38
- Wirtschaftswege, Ful3-/Radwege 0,63 0,04
Waldbestand 0,88 -
(Selbststédndige) Flachen nach &8 9(1)20 BauGB 0,20 0,77
Flache fiir Bahnanlagen nach § 9(6) BauGB 0,16
Plangebiet, Gesamtflache ca. 14,60 ha* 3,79 10,81

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet!

10. Bodenordnung

Die Neubauflachen in Bereich A des Plangebietes Nr. 371 sowie die fir Trasse und
Knotenpunktplanung der EntlastungsstraBe benétigten Flachen konnten mal3geblich von
der Stadt Rheda-Wiedenbrlck erworben werden. Verhandlungen.

Das Gewerbegebiet GE4 ist als Sonderfall zu betrachten, hier steht die Standort-
sicherung und -entwicklung der vorhandenen Betriebsanlagen im Vordergrund.

11. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rates der Stadt Rheda-Wiedenbriick
und seiner Fachausschiisse wird ausdricklich Bezug genommen, ebenso auf die Grund-
lagenarbeiten im Zuge der o.g. umfangreichen Variantendiskussionen, die im Umwelt-
bericht und im landschaftspflegerischen Beitrag als Teil der Umweltprifung erlautert
werden.
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Verwiesen wird zudem auf die in der Anlage beigefligten Gutachten, die wichtige
Beratungsgrundlagen fir die Entscheidungen der Stadt Rheda-Wiedenbriick Uber das
Planvorhaben und fir die Abwéagung bilden.

Rheda-Wiedenbriick, im April 2007



