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1. Lage und GroRe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet Nr. 365 ,SebastianstralRe” mit einer GréRe von ca. 4,5 ha liegt im
Norden des Stadtteils Wiedenbrlck sidlich der Autobahn A2. Die Flache wird wie
folgt begrenzt:

¢ |Im Norden durch die Sebastianstral3e,
e im Osten durch die Siechenstrale,

e im Siden teils durch Wohnbebauung, teils durch das Gelande des Kindergartens,

im Westen durch den Heiligenhduschenweg.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergeben sich aus der Plankarte.
Bei der im vorliegenden Verfahren erstmals GUberplanten Flache handelt es sich z.T.
um ein brachliegendes Betriebsgelande, das heute nicht mehr als Produktionsstatte
genutzt wird, sowie um bestehende Wohnbebauung und Freiflachen im Innenbereich.
Bisher wurden Baugenehmigungen im Rahmen des § 34 BauGB erteilt.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick hat mit der Uberplanung der Gewerbebrache der Fa.
Westfalia dstlich der StralRe Am Sandberg die Nachnutzung und Entwicklung dieses
Stadtbereichs sidlich der Autobahn A2 durch den B-Plan Nr. 363 ,Am Sandberg/
Heiligenhauschenweg” im Jahr 2006 eingeleitet. Mit der Uberplanung des vorliegen-
den direkt Ostlich angrenzenden Plangebietes soll das Ziel einer Ausschépfung des
innerstadtischen Weiterentwicklungs- und Nachverdichtungspotenzials weiter voran-
getriecben werden. Die bestehenden Wohnnutzungen sollen erhalten, eine Nachver-
dichtung in Gartenbereichen ermdglicht und die Gewerbebrache einer Wohnbebauung
zugefihrt werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um den Bereich
gemald den stadtischen Zielsetzungen zu entwickeln und somit eine vertragliche Ein-
bindung in das vielféltige stadtische Umfeld zu gewahrleisten. Die Planung bietet
dartber hinaus Rechtssicherheit gegeniiber der Nachbarschaft und sichert die stadte-
baulichen und gestalterischen Zielvorstellungen der Stadt.

Um den bestehenden Bedarf an kurz- bis mittelfristig verfigbarem familiengerechtem
Wohnraum zu sichern, soll das in weiten Teilen bereits bebaute Quartier nachverdich-
tet werden. Gemal der Bestandssituation sollen hauptséchlich Einzel- und Doppel-
hduser in maximal 2-geschossiger Bauweise sowie im Sidosten einige Mehrfamilien-
hduser entstehen. Letztere liegen im Bereich der Uberplanten Gewerbebrache.

Der Bau-, Planungs-, Umwelt und Verkehrsausschuss der Stadt Rheda-Wiedenbrick
hat daher im Juni 2007 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 365 ,Sebastian-
strale” beschlossen. Um zu verhindern, dass neue Bauvorhaben die Umsetzung des
erarbeiteten Plankonzeptes stdoren, wurde gleichzeitig eine Verdnderungssperre ge-
maRk 8 14 BauGB fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans aufge-
stellt.
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3. Ortliche Gegebenheiten und Planungsgrundlagen

3.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Bebauungszusammenhang zwischen Heiligenhduschenweg
und SiechenstralRe in einem heterogen strukturierten Bereich des Ortsteils Wieden-
brick stdlich der Autobahn A2. Auf der Basis des 8 34 BauGB hat sich dort seit den
1950er Jahren eine lockere, z.T. lickenhafte Bebauung entlang der Stral3en entwickelt.
Von der Siechenstral3e erfolgt darlber hinaus bereits heute eine ErschlieBung von
Teilen des Quartierinneren durch zwei 6ffentliche StichstralRen, wobei bislang nur der
sldliche Stich endausgebaut wurde.

Insgesamt Wohnnutzung, sowie

einige ergdnzende Nutzungen:

“A: Fleischverarbeitender Betrieb

B: Lagerhalle

/ C: Holz- und Steinbildhauerei

- D: Tischler Ausbildungszentrum

E: Gewerbebrache, ehemaliger

’ Holzverarbeitender Betrieb
">>-F: Kindergarten

B-Plan Nr. 363
“Am Sandberg /
Heiligenhéuschenweg”

Stadt Rheda-Wiedenbriick
r—r— | Bebauungsplan Nr. 365

aktuelle

traBe 22, 33378 R
05242/49939, Fa

Abb.1: Ubersichtskarte Bestand und aktuelle Nutzung
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3.2

Im Siden des Plangebietes liegt am Heiligenhduschenweg die gréRere Gewerbe-
brache einer ehemaligen Mdbelfabrik. Nordlich davon befinden sich das Tischler-
bildungszentrum sowie weitere z.T. (klein-) gewerblich genutzte Grundstiicke. Insge-
samt besitzt dieser zentrale Bereich 6stlich des Heiligenhduschenweges den Charak-
ter eines Mischgebietes. Noérdlich schlieBen sich Grundstliicke mit Wohnbebauung
(Einfamilienh&user) und ein einzelner Handwerksbetrieb an. Diese setzten sich ent-
lang der SebastianstralRe in Richtung Osten fort. Entlang der Siechenstral3e verandert
sich der Charakter des Quartiersrandes durch eine zweigeschossige Mehrfamilien-
hausbebauung mit jeweils etwa vier Wohneinheiten.

Im Osten und z.T. im Norden schlieRen an das Plangebiet Quartiere mit vornehmlich
Einfamilienhdusern an. Im Westen liegt der Bereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 363 ,Am Sandberg/ Heiligenhduschenweg”, der ebenfalls eine ehemalige
Gewerbebrache zu Wohn- und Gewerbeflachen entwickelt hat.

Die Bebauung entlang der Siechenstral3e ist insgesamt sehr homogen: Auf der 6st-
lichen Seite (aulerhalb des Plangebietes) befinden sich Einfamilienhduser der 50er
Jahre mit einheitlicher Kubatur und Stellung auf den Grundstiicken sowie den typi-
schen Satteldachern mit einer Dachneigung von ca. 50°. Auf der gegenliberliegen-
den Seite (innerhalb des Plangebietes) wurden Mehrfamilienhduser mit zwei Vollge-
schossen und (ausgebautem) Dachgeschoss errichtet. Die Kubatur bietet hier Raum
fir ca. 2-4 Wohneinheiten.

An der SebastianstraRe sowie in den StichstraRen ist die Architektur dagegen sehr
heterogen strukturiert. Eine Gemeinsamkeit der Gebaude ist die Dachgestaltung als
Satteldach, sonst herrscht eine Vielfalt z.B. an Kubaturen, Dachneigungen und ver-
wendeten Materialien vor. Durch Festsetzungen im Bebauungsplan werden Hoéhen-
entwicklung, Dachform, Dachneigung und Materialien fir die Dacheindeckung geglie-
dert und eingeschrankt. Innerhalb dieser Grenzen bleibt den Bauherren ein ausrei-
chender Spielraum fir eine individuelle Bebauung.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist das Plangebiet als Allge-
meiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Die Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheda-Wiedenbriick
als Wohnbauflache dargestellt. Die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans bein-
haltet damit fir den Bereich stdostlich des Heiligenhduschenweges eine schwer-
punktmaRige Wohnentwicklung, wobei nach der Systematik der BauNVO in den ver-
schiedenen Wohngebieten, die aus Wohnbauflachen entwickelt werden kénnen, eine
gewisse Nutzungsmischung maéglich ist.

Mit Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird dem Entwicklungsgebot
gemall 8 8(2) BauGB vollstandig entsprochen. Entgegen der FNP-Darstellung wird
aufgrund der Bestandssituation fiir den Bereich mit Gewerbebetrieben am Heiligen-
hduschenweg ein Mischgebiet vorgesehen. Somit bleibt in einem wohnvertraglichen
Rahmen ein gewisser Entwicklungsspielraum fiir diese Betriebe erhalten.

Aufgrund des geringen Umfangs der festgesetzten Mischgebietsflachen und der feh-
lenden Parzellenscharfe des Flachennutzungsplans wird auch diese Gebietsfest-
setzung als aus dem FNP entwickelt angesehen.
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3.3

3.4

Landschafts- und Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht im Landschaftsschutzgebiet (LSG) des Kreises Gutersloh,
grenzt nicht an ein solches an und befindet sich nicht im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet. Gewasser sind durch diese Planung ebenfalls nicht betroffen.

Belange des Bodenschutzes

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff. Bun-
desbodenschutzgesetz (BBodSchG) und &8 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBod
SchG) ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und
schadliche Bodenverdnderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegel-
ten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schitzen sind Bdden mit
hochwertigen Bodenfunktionen gemaf & 2(1) BBodSchG.

GemaR Bodenkarte NRW' steht im Plangebiet graubrauner, stellenweise schwarz-
grauer Plaggenesch meist Uber podsolierten Bdéden an. Dieser Boden besitzt eine
mittlere Sorptionsfahigkeit, eine geringe bis mittlere nutzbare Wasserkapazitat sowie
eine meist hohe Wasserdurchlassigkeit. Das Grundwasser wurde kiinstlich abgesenkt
und liegt jetzt etwa bei 8 bis 13 dm unter Flur.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen?

treffen auf diesen Bodentyp zu. In der Karte der schutzwirdigen Béden in NRW wird
dieser tiefreichende humose Sandboden der Schutzstufe 3 ,Archivfunktion” zuge-
ordnet.

Die Entscheidung zur Inanspruchnahme der Flachen fir die Siedlungsentwicklung ist
bereits in der Vergangenheit gefallen, das Gebiet gehdrt insgesamt zur Siedlungsent-
wicklung der 1960er bis 80er Jahre westlich der Bielefelder Stral3e. Neben Einfa-
milienhdusern mit gréReren Gartengrundstiicken fand - im Rahmen der aufstrebenden
gewerblichen Entwicklung - auch eine erhéhte Verdichtung mit Mehrfamilienhdusern
statt, um dem damaligen Wohnraummangel zu begegnen. Die Flache der ehemaligen
Mobelfabrik ist in weiten Teilen versiegelt.

Grundséatzlich lassen sich aus Eingriffen in den Boden Umweltauswirkungen ableiten,
die ein flachenhaftes Kompensationserfordernis darstellen:

Der Bau von Gebauden, Stellplatzflachen und StralRen bedeutet i.d.R. die Versiege-
lung und damit lokal den vollstdandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum
far Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und
als Filterkorper bei der Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelun-
gen erfolgen kdénnen. Im vorliegenden Plangebiet ist eine weitgehende Veranderung
des natlrlichen Bodengefliges durch Versiegelung (Hof- und Gebaudeflachen) bzw.
Gestaltung der nicht Uberbauten Grundstiicksflaichen bereits in der Vergangenheit
erfolgt. Die Stadt geht davon aus, dass hiervon auch die Archivfunktion des Bodens
betroffen ist.

' Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L4114 Rheda-Wiedenbriick; Krefeld
1991

2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004; siehe dort mit
Erlauterungen.
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3.5

3.6

Im Hinblick auf die Bestandssituation und da die schutzwirdigen Béden nicht mehr in
ihrem Urzustand vorkommen, werden im Ergebnis der Abwagung die Belange des
Bodenschutzes gegenlber den stadtebaulichen Belangen, die fir die Entwicklung des
Plangebiets sprechen, zurlckgestellt. Eine Bebaubarkeit ist aber auch im Bestand
bereits im Rahmen des § 34 BauGB gegeben. Angesichts der genannten Rahmen-
bedingungen und Ziele wird die Konkretisierung der Méglichkeiten zur Uberbauung
des Bodens fir vertretbar gehalten.

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick tragt damit dem Ziel zur vorrangigen Reaktivierung von
innerdrtlichen Brach- oder Restflachen gegentlber einer zuséatzlichen Beanspruchung
des AulRenbereichs und den Bodenschutzbelangen Rechnung.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Vorsorglich wird
auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Wenn bei Erdarbeiten kultur-
oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist nach §§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzliglich der Stadt oder dem
Amt fir Bodendenkmalpflege, Kurze StraRe 36, 33613 Bielefeld anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Altlasten und Kampfmittel

Im Siden des Plangebiets liegt eine Gewerbebrache, die ehemalige Mobelfabrik
Dreier. Weiter noérdlich grenzen i.W. Wohngebdude an, am Heiligenhduschenweg
befindet sich das Tischlerbildungszentrum sowie ein Steinmetzbetrieb. In diesem
Bereich besteht Nachverdichtungspotenzial.

Altlasten sind im Plangebiet nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Im
Bereich des Betriebsstandortes der ehemaligen Mdébelfabrik kénnten jedoch im Rah-
men der Holzbearbeitung Schadstoffe (Maschinendle, Lacke, Lésungsmitte etc.) in
den Boden gelangt sein. Die Flache ist bisher nicht als Altlastenverdachtsflache ver-
zeichnet.

Um auch diesen Bereich als Wohngebiet festsetzen zu kénnen, hat die Stadt Rheda-
Wiedenbriick eine Untersuchung® hinsichtlich der méglichen Belastungssituation in
Auftrag gegeben. Im Rahmen der Untersuchungen wurde die Gesamtflache durch
insgesamt sieben Rammkernsondierungen erfasst. Die Bodenaufschliisse wurden
untersucht, Boden- und Bodenluftproben analysiert. Im Ergebnis stellt der Gutachter
fest, dass sich aus den Untersuchungsergebnissen keine Hinweise auf Schadstoffein-
trdge ergeben haben, die als Folge des jahrzehntelangen Betriebes der Mobelfabrik
und der anschlieBenden Nutzungen als Druckerei sowie der Lagerung verschiedener
Materialien entstanden sind. Auch die stellenweise vorhandenen Bodenauffiillungen

3 Ing.-Biiro Dr. Horsthemke (08/2008): Untersuchungen zur Ermittlung der Belastungssituation des Unter-
grundes und der Geb&audesubstanzen der ehemaligen Md&belfabrik Dreier, Siechenstral3e 29
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4.1

lassen nach Beurteilung der Untersuchungsergebnisse nicht darauf schlieBen, dass
nutzungsbeeintrachtigende Bestandteile enthalten sind. Hinweise fir das Vorhanden-
sein einer ,schadlichen Bodenverdnderung” im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes liegen nicht vor.

Nach den vorliegenden Untersuchungsergebnissen sind boden- oder grundwasser-
sanierende MalRnahmen auf dem ehemaligen Industriegeldnde nicht erforderlich. Der
Gutachter weist jedoch darauf hin, dass der Belastungszustand des Gelandes zum
jetzigen Zeitpunkt nur auf Grundlage einer orientierenden Untersuchung beurteilt
werden kann. Nach Freilegung des Untergrundes im Bereich der Gebdude und der
befestigten Oberflachen ist nicht auszuschlieRen, dass ortlich noch lokale, durch die
bisherigen Erkundungen nicht erfasste Bodenverunreinigungen angetroffen werden.
Daher ist nach Freilegung der Bodenoberflichen auf besondere Auffalligkeiten zu
achten und die gesamte Flache einer Untersuchung zur Uberpriifung der Nutzungs-
vertraglichkeit gemafl Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) zu unterziehen.

Vor dem Abbruch der Gebaude ist ein Entsorgungs- und Verwertungskonzept zu er-
stellen und mit der zustandigen Fachbehérde des Kreises Gitersloh und der Geneh-
migungsbehdrde der Stadt Rheda-Wiedenbriick abzustimmen. Im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens ist die Nutzungsvertraglichkeit der Flache nachzuweisen.

Unabhéngig davon besteht nach & 2(1) Landesbodenordnungsgesetz die Verpflich-
tung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenverande-
rungen unverziglich der zustédndigen Behorde (hier: Untere Abfallwirtschaftsbehdrde
des Kreises Gutersloh, Tel. 05241 /85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellun-
gen bei der Durchfihrung von BaumalRnamen, Baugrunduntersuchungen o.a. Ein-
griffen in den Boden und den Untergrund getroffen werden.

Erkenntnisse Uber eine Kampfmittelbelastung des Plangebiets liegen nicht vor. Gene-
rell gilt, dass sofern Erdaushub bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben au3ergewdhn-
liche Verfarbungen aufweist oder verdachtige Gegenstdnde beobachtet werden, die
Arbeiten sofort einzustellen sind und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die
Ordnungsbehorde oder die Polizei zu verstandigen ist.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 365 ,SebastianstraRe” werden rechts-
verbindliche Festsetzungen zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Weiterent-
wicklung des Quartiers sowie die Voraussetzungen fir die ErschlieBung geschaffen.
Diese leiten sich aus den o.g. Zielvorstellungen ab.

Art der baulichen Nutzung

e Entsprechend der Ziele und Leitideen werden grof3e Teile des Plangebietes als
Allgemeines Wohngebiet gemal3 8 4 BauNVO festgesetzt. Es soll vorwiegend dem
Wohnen dienen, erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und ggf. ein
vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die gemal3 8 4(3) Nr. 4
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und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Tankstellen und Garten-
baubetriebe) werden dagegen ausgeschlossen, da diese dem o&rtlichen Rahmen
und den Planungszielen auf Grund ihrer GroRflachigkeit und dem nutzungsbeding-
ten Verkehrsaufkommen nicht gerecht werden kénnen.

e Das Plangebiet ist entlang des Heiligenhduschenweges durch tGberwiegend Wohn-
nutzungen sowie zweier Gewerbebetriebe gepragt. Letztere liegen im zentralen
Bereich und weisen mittlere Hallenbauten auf. Zwischen den Hallen befindet sich
eine Entwicklungsflache, fir die sowohl eine wohnvertragliche Gewerbenutzung,
als auch eine Wohnnutzung im Mischgebietsrahmen denkbar ist. Dieser Bereich
wird daher als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt.

Die nach § 6 (2) Nr. 3 und 8 zuldssigen Nutzungen (Einzelhandelsbetriebe, Speise-
und Schankwirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Vergni-
gungsstatten werden daher ausgeschlossen.

Damit soll der ortlich bestehende Charakter der Nutzungsmischung gewabhrt,
jedoch nicht wesentlich ausgeweitet werden. Auf Publikums- und Kundenverkehr
ausgerichtete Nutzungen werden somit nicht zugelassen.

Analog des Ausschlusses von Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet werden
auch im Mischgebiet darliber hinaus die gemaf 8 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO zulas-
sigen Nutzungen (Tankstellen und Gartenbaubetriebe) ausgeschlossen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen, Stel-
lung baulicher Anlagen

Bedarfsorientiert und in Anlehnung an die bestehende Siedlungsstruktur werden die
Nutzungsmalie auf eine ein- bis zweigeschossige Bebauung abgestellt. Das Mal3 der
baulichen Nutzung und die planungsrechtlichen Inhalte gema § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB
werden in den Baugebieten durch folgende Regelungen bestimmt:

e Mit der Festsetzung der H6hen wird im Plangebiet auf drei unterschiedliche Situa-
tionen eingegangen.

a) Entlang der Siechenstrale und im Anschluss an die Bestandsbebauung am siid-
lichen Heiligenhduschenweg sind Baukoérper mit einer maximalen Traufhéhe von
6,2 m und einer Firsthdhe von 10,5 m zuldssig. Mit dieser Festsetzung werden
die bestehenden Gebaude weitgehend gesichert und auf den noch freien Grund-
sticken wird eine Reihenhaus- bzw. ebenfalls eine Mehrfamilienhausbebauung
ermoglicht.

Hier wird auch das Flachdach als Dachform zugelassen. Dabei definiert die fest-
gesetzte Traufhdéhe von maximal 6,2 m die Oberkante der Decke des 2. Ober-
geschosses. Die Zulassigkeit eines Staffelgeschosses (kein Vollgeschoss), wel-
ches an allen Gebaudeseiten hinter die Hauptfassade zurlickspringt bleibt unbe-
nommen. Die festgesetzte Firsthéhe von maximal 10,5 m als oberster Gebéau-
deabschluss ist generell einzuhalten.

b) Fir den Bereich des Mischgebietes wird eine maximale Geb&udehéhe von
10,5 m festgesetzt, um die bestehenden Betriebe zu sichern und um den Anfor-
derungen gewerblicher Nutzung ggf. auch in Zukunft gerecht zu werden.
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c) Das Planungsgebiet ist bereits heute weitgehend durch Einfamilienhausbebau-
ung gepréagt. Hier wird die Firsthéhe auf 9,5 m und die Traufhéhe auf 4,2 m
begrenzt. Mit diesen MalRen soll eine Bebauung aus familiengerechten Hausfor-
men mit maximal zwei Vollgeschossen ermdglicht werden.

e Die Traufhéhe von 4,2 m erlaubt ein Vollgeschoss zzgl. familiengerechtem Dach-
ausbau, selbst wenn dieser rechnerisch bereits als Vollgeschoss zu bewerten
ware. Diese bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der Traufhéhe
stadtebaulich von nachrangiger Bedeutung, weshalb entsprechender Freiraum
durch Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen eingerdumt wird. Die Firsthéhe
(9,5 m) bietet dazu ausreichenden Spielraum.

Bezugshohe fir die Hohe der baulichen Anlagen ist die Hohe der fertig ausgebau-
ten ErschlieBungsstralRe. Die Berechnung erfolgt je Baugrundstiick als Mittelwert
der zwei Grundstlickseckpunkte mit der StralRenbegrenzungslinie. Diese Berech-
nung wird auch fir die Eckgrundsticke gewahlt, hier gilt jeweils die langere
Grundstlicksseite; bei Eckausrundungen ist der mittlere Punkt festzulegen.

e Die Grund- und Geschossflachenzahlen GRZ, GFZ orientieren sich im WA mit 0,3/
0,4 bzw. 0,6/0,8 an durchschnittlichen HausgréfRen auf durchschnittlich groRen
Grundstlicken. Die Qualitat des bestehenden Wohnquartiers mit relativ grof3zi-
gigen Garten und privaten Freibereichen soll erhalten werden. Daher wird in den
Bereichen mit Einfamilienhausbebauung die GRZ mit 0,3 festgesetzt.

Im Gegensatz dazu werden im Bereich entlang der SiechenstraRe, in dem vor-
nehmlich Mehrfamilienhduser mit bis zu vier Wohneinheiten stehen, die Maximal-
werte ausgeschopft. Gleiches gilt fir die Anschlussbebauung im slidwestlichen
Bereich (Heiligenhduschenweg). Um die angestrebte Zweigeschossigkeit zu errei-
chen wird die GFZ entsprechend festgesetzt.

Im Mischgebiet werden zur optimalen baulichen Ausnutzung die Maximalwerte
ausgeschopft.

Vorgeschrieben wird bedarfsgerecht die offene Bauweise mit i.W. Einzel- und
Doppelhausern, d.h. im Grundsatz die Wahrung eines seitlichen Grenzabstandes
durch die Gebaude. Um den Charakter des mit Einzelhdusern und i.W. gréfReren
Gartenflachen bebauten nérdlichen Teil des Plangebiets zu erhalten werden hier
nur Einzelhduser zugelassen. Im Zusammenhang mit den differenziert abgegrenz-
ten Uberbaubaren Flachen und der Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden wird damit eine angemessenes Verdichtungsmal gewaéhrleistet.

e Nach 8§ 9(1) Nr. 6 BauGB wird im Plangebiet fir die hinzukommende Einfamilien-
hausbebauung die Zahl der Wohnungen auf maximal 2 je Wohngebaude bzw. 1
Wohnung je Doppelhaushélfte bzw. Reihenhauseinheit beschrankt. Gesichert wer-
den soll hiermit die funktionale Gliederung des Siedlungsraumes, familiengerechtes
Wohnen und eine mal3volle Verdichtung i.V.m. dem Mal3 der baulichen Nutzung.
Berilcksichtigt wird damit auch die vorhandene Wohnbebauung im Siedlungs-
umfeld.

e Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der nicht Gberbaubaren
Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Ausrichtung der Wohn- und Gar-
tenflachen erfolgt i.W. nach Siden oder Westen hin und bietet hohen Wohnwert
und ginstige Besonnung.
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4.3 VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die SiechenstraRe und den Heiligen-
hduschenweg (beide Tempo 30-Zone) bzw. Uber hiervon abzweigende kurze Stich-
strallen mit Wendemaoglichkeit. Das zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen
kann leistungsféhig bewaltigt werden. Um die FuRBwegeverbindung zwischen Kinder-
garten/Kinderspielplatz und dem neuen Wohngebiet westlich des Heiligenhduschen-
weges aufzuwerten, wird im Siden des Plangebiets eine Ful3-/ Radwegeverbindung
hergestellt, die den Heiligenhduschenweg mit der Siechenstral’e verbindet. Gerade
far Familien mit Kleinkindern aus dem westlich angrenzenden Quartier verbessert sich
so die Erreichbarkeit von Kindergarten und Kinderspielplatz an der Siechenstralde
deutlich.

Die von der Siechenstralie ausgehenden StichstraRen erschlieRen den liberwiegenden
Teil der innenliegenden Bauflachen und besitzen Wohnwegcharakter. Aufgrund der
Zahl der angeschlossenen Grundstlicke wird eine 6 m breite 6ffentliche ErschlieRung
mit Wendeanlage (insb. fir Rettungsfahrzeuge) festgesetzt. Das entspricht i.W. auch
der Herangehensweise bei dem sldlichen Stich mit einer schon ausgebauten
StralBenbreite von ca. 7 m. Dem Gleichbehandlungsgrundsatz wird somit ent-
sprochen.

Ein Ausbau nach dem Mischungsprinzip ist denkbar, alternativ die Einrichtung einer
Tempo-30-Zone (siehe RASt 06). Die Ausfiihrung wird in der Ausbauplanung fest-
gelegt, die von den kommunalen Gremien zu verabschieden ist. Im Rahmen des
StraRenausbaus kénnen einzelne Parkstdnde fir Besucher im StralRenraum einge-
richtet werden.

Da nicht alle Grundstlicke im Innern des Quartiers so erschlossen werden kénnen,
wird u.a. eine vom Heiligenhduschenweg ausgehende private ErschlieBung in Form
einer StichstraBRe mit Wendemoglichkeit bzw. werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zugunsten der Versorgungstrdager, der Anlieger und der Stadt Rheda-Wiedenbrlick
festgesetzt.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand
von 5 m vor Garagen und Carports auf den nicht Gberbaubaren Flachen sichert hier
die stadtebaulichen Ziele (Freihaltung des StraRenzuges) entlastet den StraRenraum
als offentliche Freiflache und schafft ggf. einen Stellplatz als Stauraum. Bei langs
zum StraRenraum angeordneten Garagen und Carports ist ein Abstand von mindes-
tens 1 m zur Planstrae v.a. aus Grinden der Ortsgestaltung zu wahren. Dieser
Streifen ist zu begriinen, eine Fassadenbegriinung kann die Baukd&rper zusatzlich in
das StraRenbild einbinden.

Fir den Bereich der Mehrfamilienhduser (WA4) im Siden des Plangebiets wird eine
Gemeinschaftsstellplatzanlage festgesetzt um eine geordnete Unterbringung des
ruhenden Verkehrs zu gewéhrleisten. Bei 1,5 Stellpldtzen pro Wohnung und ca. 20
madglichen Wohneinheiten werden 32 Stellplatze vorgesehen. Garagen sind in diesem
Bereich nicht zulassig. Die Errichtung einer Tiefgarage wilrde die Qualitdt des Wohn-
umfeldes deutlich verbessern.
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4.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an das Gewerbegebiet An der Schweden-
schanze und ist daher den von dort ausgehenden Gerduschemissionen ausgesetzt.
Dariber hinaus bestehen auch sidwestlich angrenzend sowie am Rand des Plan-
gebietes selbst gewerbliche Nutzungen.

Etwa 300 m ndrdlich des Plangebiets verlauft die stark befahrene Autobahn A 2,
deren Larmimmissionen sich auch auf das Plangebiet auswirken.

Die Larmbelastung einiger Wohnhauser entlang des Heiligenhduschenwegs wird nicht
durch die vorliegende Planung hervorgerufen, sondern ist Ergebnis der seit Jahrzehn-
ten bestehenden Gemengelage. Um mdégliche Immissionsschutzkonflikte bereits friih-
zeitig in der Planung berlicksichtigen zu kénnen, hat die Stadt Rheda-Wiedenbriick
u.a. ein schalltechnisches Gutachten® in Auftrag gegeben.

a) Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Gewerbeldrm: An einzelnen Fassadenseiten der Bestandsgebaude Heiligenhduschen-
weg 46 und 52 wird durch Gewerbeldrm der Tag-Richtwert von 55 dB(A) far All-
gemeine Wohngebiete Uberschritten, er liegt auf Mischgebietsniveau (< 60
dB(A)). Die rickwartigen (Garten-) Bereiche werden durch die Gebadudekdrper von
den Larmquellen abgeschirmt. Hier wird, wie an allen tGbrigen Wohnhausern (ge-
plant/Bestand) der Tag-Richtwert fir Allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Nachts wird an den dem Heiligenhduschenweg zugewandten Fassaden der Be-
standsgebdude Nr. 46 bis 52 der Richtwert fir Allgemeine Wohngebiete (40
dB(A)) Uberschritten, der Richtwert fir Mischgebiete (< 45 dB(A)) wird jedoch
eingehalten. An allen Gbrigen Wohnhausern (geplant/Bestand) wird der Richtwert
far Allgemeine Wohngebiete auch nachts eingehalten.

Da die betroffenen Gebdude i.W. zu Wohnzwecken genutzt werden, und davon
auszugehen ist, dass gesundes Wohnen bis hin zu Mischgebietswerten maoglich
ist, kdme eine Festsetzung als Mischgebiet einem Etikettenschwindel gleich.

Durch die abschirmende Wirkung der Hallenbauten wird an den &stlich an den
Steinmetzbetrieb angrenzenden Grundstlicken tagsUber der Richtwert fir Allge-
meine Wohngebiete eingehalten, nachts jedoch Uberschritten. Er bewegt sich dann
auf Mischgebietsniveau.

Der zentrale Bereich entlang des Heiligenhduschenweges wird aufgrund der von
diesem Bereich ausgehenden Immissionen sowie der bestehenden Nutzungsstruk-
tur als Mischgebiet festgesetzt. Die i.W. vom Steinmetzbetrieb ausgehenden
Immissionen bewegen sich auf Mischgebietsniveau und betreffen insbesondere
das direkt nordlich angrenzende Wohnhaus (Heiligenhduschenweg Nr. 46) und die
sudlich angrenzende Ausbildungseinrichtung. Durch die abschirmende Wirkung der
Hallenbaukorper im Mischgebiet kénnen zwischen diesen und 6stlich angrenzend
auch Wohnnutzungen entstehen.

4 AKUS GmbH (11/2008): Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 365 ,Sebastianstral3e” der Stadt Rheda-Wiedenbrick
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Aktiver Schallschutz (Wand/Wall) ist aufgrund der bestehenden Siedlungsstruktur
in sinnvollem Male nicht mdéglich und ware zudem stadtebaulich unvertraglich.
Besonderer passiver Schallschutz ist nicht notwendig, da bereits mit handelslb-
lichen Materialien (Isolierverglasung) idealtypische Innenpegel (< 40/30 dB(A)
tags/nachts) erreicht werden.

Trotz Uberschreitung der Richtwerte fiir allgemeine Wohngebiete der TA Larm im
Westen des Plangebiets sind laut Gutachten gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne
des BauGB gewahrleistet. Die auftretenden Larmimmissionen besitzen belastigen-
den jedoch keinen gefahrdenden Charakter.

Verkehrslarm: Das Plangebiet ist Verkehrslarm der Autobahn A2 und der Stralle Am
Sandberg ausgesetzt. Flr Bauleitplanverfahren, in denen Wohnquartiere in Nach-
barschaft zu Verkehrswegen entwickelt bzw. Uberplant werden, gibt es keine
normativen Gerdusch-Immissions-Grenzwerte. Fir die Beurteilung maRRgeblich sind
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV).

TagslUber wird der idealtypische schalltechnische Orientierungswert der DIN
18005 fur Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A)) im gesamten Plangebiet eingehal-
ten. An den 0Ostlichen, den Larmquellen abgewandten, Fassadenseiten wird der
0.g. Orientierungswert um 5 bis 10 dB(A) unterschritten.

Nachts wird der idealtypische schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005
fir WA-Gebiete Uberschritten, der Wohngebietswert der 16. BImSchV jedoch ein-
gehalten. An den oOstlichen, den Larmquellen abgewandten, Fassadenseiten wird
der idealtypische schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fir Allge-
meine Wohngebiete i.W. eingehalten.

Laut Gutachten weisen Pegel, die héher als idealtypisch sind und die Grenze zum
gesunden Wohnen im Sinne des BauGB noch nicht Gberschritten haben, ggf. einen
- gemessen an den idealtypischen Pegeln - beldstigenden Charakter auf, gesundes
Wohnen ist dennoch maéglich. Somit liegen in den jeweiligen Baugebieten keine
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne der BImSchG vor.

In der Gesamtbetrachtung der Larmimmissionen im Plangebiet entscheidet sich die
Stadt fir eine Entwicklung des Plangebiets als Wohn- und teilweise Mischgebiet.
Es wird davon ausgegangen, dass damit den ortlich vorhandenen Nutzungen
sowie dem Entwicklungspotenzial des Quartiers im Sinne einer Nachverdichtung
und nachhaltigen Siedlungsentwicklung angemessen entsprochen werden kann.
Zur umfassenden Information und AnstoRwirkung werden daher die Flachen des
kiinftigen Wohngebiets, die von der ortlich bestehenden Gemengelage gepragt
sind sowie Flachen, fir die aufgrund der Randlage im allgemeinen Wohngebiet
insbesondere auf das gegenseitige Ricksichtnahmegebot hingewiesen werden
soll, entsprechend in der Plankarte gekennzeichnet. Durch die beschriebene Vor-
gehensweise erachtet die Stadt den Immissionsschutzbelangen im Quartier ange-
messen Rechnung zu tragen und eine geordnete staddtebauliche Entwicklung vor-
zubereiten.
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b) Das Geruchsgutachten® zum Bebauungsplan Nr. 363 ,Am Sandberg/Heiligenhaus-
chenweg” stellt eine Geruchsbelastung durch die Fa. Daut auch fir Teilbereiche
des vorliegenden Bebauungsplanes dar. Die Beurteilung der Ergebnisse einer Aus-
breitungsrechnung bzw. einer Begehung erfolgt nach den Richtwertsetzungen der
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL). Dort wird als Immissionsrichtwert fir Wohn-
und Mischgebiete bis 10 % der Jahresstunden festgelegt.

Die beiden Wohnhéauser Heiligenhduschenweg 50 und 52 liegen laut Gutachten
mit 10 % bis 15 % der Jahresstunden zunachst Gber dem Immissionsrichtwert fir
Wohn- und Mischgebiete. Unter Beriicksichtigung der Gebadude und insbesondere
des Larmschutzwalls im Nachbargebiet und der dadurch verdnderten Luftstromun-
gen reduziert sich die Geruchsbelastung fir die beiden Wohnh&auser auf 5 % bis
10 % der Jahresstunden. Im Ubrigen Bereich des Plangebiets liegt der Geruchs-
stundenanteil nach den Ergebnissen des Gutachtens flir den benachbarten Bebau-
ungsplan zwischen 2% und 5 % der Jahresstunden.

Nach Einschatzung eines weiteren, durch die Stadt Rheda-Wiedenbriick hinzuge-
zogenen, Gutachters, lassen sich die o.g. Ergebnisse auf das vorliegende Plan-
gebiet Ubertragen. Da sich das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans in
gleicher bzw. Uberwiegend in groRerer Entfernung zu den geruchsemittierenden
Firmen Daut und Westfalia befindet und ebenfalls auRerhalb des von der Haupt-
windrichtung (stdwestliche Winde) hauptsachlich betroffenen Bereiches liegt,
kann dennoch davon ausgegangen werden, dass auch im Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 365 der Immissionswert der GIRL von bis zu 10 % der Jahres-
stunden eingehalten wird.

Nach Einschatzung des Gutachters flhrt die vorliegende Planung fir die o.g.
Firmen zu keiner Einschrankung ihres Bestandes oder ihrer Entwicklungsmaglich-
keiten, da sich zwischen diesen Firmen und dem Plangebiet bereits ein allgemeines
Wohngebiet befindet. Es riickt keine Wohnbebauung mit einem héheren Schutz-
anspruch als ohnehin vorhanden an diese Firmen heran. Ein Nachweis bzgl. der
Vertraglichkeit der Nutzung wurde geflhrt.

4.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft

Der Planungsbereich wird an die 6rtlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.
Vorhandene Leitungen im Plangebiet sind bei der weiteren Planung zu berlcksich-
tigen. Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen sind mit den Versorgungs-
trédgern rechtzeitig abzustimmen.

Durch die neue Wohnbebauung wird im Plangebiet Energiebedarf ausgeldést. Ange-
strebt wird ein sparsamer Energieeinsatz, auf den die Bauleitplanung allerdings keinen
Einfluss hat. Die Nutzung erneuerbarer Energien kann ebenfalls nicht festgeschrieben,
sondern nur angeregt werden.

5 TOV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG (07/2005): Gutachterliche Stellungnahme zu Geruchsein-
wirkungen im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 363 ,Am Sandberg/Heiligenhduschenweg”
der Stadt Rheda-Wiedenbriick, mit Ergdnzung vom 22.12.2005



Stadt Rheda-Wiedenbrick: Bebauungsplan Nr. 365 ,Sebastianstralle” 15

4.6

Die druck- und mengenméalig ausreichende Versorgung des Baugebietes mit Trink-
und Feuerléschwasser ist sicherzustellen. Die Stadt Rheda-Wiedenbrick stellt fir den
Bereich des WA eine Léschwassermenge von 400 |/min (entspricht 48 m®/2h) und
fiir den Bereich des MI eine Léschwassermenge von 1.600 |/min (entspricht 192 m?®
/2h) als Grundschutz zur Verfiigung. Uber die Grundversorgung hinausgehende
Léschwassermengen, sind im MI als Objektschutz von den Gewerbetreibenden
bereitzustellen. Das Netz der Unterflurhydranten in 6ffentlichen Flachen ist ggf. zu
erganzen.

Das Landeswassergesetz mit den Bestimmungen in 8 51a zur Beseitigung von
Niederschlagswasser ist zu beachten. Die Entwéasserung der Oberflachenwasser des
gesamten Plangebiets erfolgt durch Regenwasserkanale Uber das vorhandene Regen-
rickhaltebecken ,Am Kleigraben”. Dieses liegt nordwestlich des Plangebiets, jenseits
der Autobahn A 2 (siehe auch B-Plan Nr. 363 ,Am Sandberg/Heiligenhduschenweg).

Eine vorgeschaltete Brauchwassernutzung v.a. zur Gartenbewdsserung kann das
anfallende Regenwasser sinnvoll reduzieren und ist grundsatzlich zulassig. Werden auf
den Grundstlicken zuséatzlich zur Trinkwasserversorgung Brauchwasseranlagen (z.B.
Brunnen, Regenwasserzisternen) errichtet, deren Wasser im Haushalt genutzt werden
soll, sind Planung und Betrieb sorgfaltig gemafl Trinkwasserverordnung 2001 und DIN
1988 durchzufiihren. Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem Trinkwasser-
leitungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich zu kennzeichnen. Die
Anlagen sind dem Kreis GuUtersloh, Abteilung Gesundheit und dem zustandigen Was-
serversorgungsunternehmen anzuzeigen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Griinordnung

Insgesamt ist eine aufgelockerte Bebauung mit privatem Grinflachenanteil vorgese-
hen, die sich insbesondere fir familienbezogenes Wohnen eignet. Der Charakter des
durchgriinten Quartiers wird durch die Festsetzungen zum Nutzungsmalf3, zu den
Uberbaubaren Flachen sowie durch die Regelungen zur Begriinung von Carports,
Garagen und Standplatzen fir Abfallbehalter unterstiitzt. Einen weiteren Beitrag leis-
tet die Pflicht zur géartnerischen Gestaltung der Vorgarten sowie die Vorgabe zu Ein-
friedungen aus Hecken mit standortgerechten heimischen Laubgehdlzen.

Im Sitden des Plangebiets (sldlich der Gemeinschaftsstellplatzanlage) wird eine pri-
vate Griinanlage festgesetzt. Hier soll insbesondere fiir die Kinder der angrenzenden
Mehrfamilienhauser ein Kinderspielplatz errichtet werden.

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Nach den 88 1 und 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen und
zu behandeln. Bei einer Planaufstellung ist zu prifen, ob die MalBnahme erforderlich,
vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen Planungs-
ziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe erméglicht werden und ob ggf. Mal3-
nahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.
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Bei der Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung im Siedlungsbestand. Das
Plangebiet ist von allen Seiten durch Bebauung bzw. Infrastruktur umgeben und
wurde bzw. wird in allen Bereichen bereits auch baulich genutzt. Baugenehmigungen
wurden bisher nach 8 34 BauGB erteilt. Der gesamte Geltungsbereich wurde im
Generalentwasserungsplan berlicksichtigt. Weiterhin wird durch die Aufstellung des
Bebauungsplans keine Inanspruchnahme von Landschaftsraum oder Beeintréachtigung
von hochwertigen Flachen fir Natur und Landschaft (z.B. geschlitzte Landschafts-
bestandteile) ermdglicht.

Im Ergebnis sieht die Stadt Rheda-Wiedenbriick keinen Ausgleichsbedarf fiir Eingriffe
im Plangebiet, da die Flache z.T. gewerblich tGberpréagt bzw. bereits bebaut ist. Durch
die vorgelegte Planung sind im Bereich der Wohngarten z.T. neue Grlinstrukturen zu
erwarten.

Unterstiitzt wird diese Sichtweise durch die 2007 eingefiihrte Anderung des BauGB.
Erklartes Ziel dieser Novelle ist es insbesondere, die Nachverdichtung im Siedlungs-
bestand und die Wiedernutzung von Brachen zu unterstiitzten. In diesem Sinne sind
die Bebauungsplane der Innenentwicklung konzipiert worden. Fir diese Bauleitplane
werden bei einer Versiegelungsflache von unter 2 ha die zu erwartenden Eingriffe in
Natur und Landschaft als im Sinne des § 1(3) Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw.
zulassig erachtet. Das trifft inhaltlich auch auf den vorliegenden Bebauungsplan zu.

Aufgrund der hier gegebenen Nachbarschaft zu diversen Larm- und Geruchemittenten
sowie der Uberplanung einer Gewerbebrache und ggf. daraus resultierender Boden-
belastungen hat sich die Stadt Rheda-Wiedenbriick entschieden ein Regelverfahren
gemal 88 3 und 4 BauGB durchzufiihren. Ein Ausgleichsbedarf wird unter den erlau-
terten Gesichtspunkten und vor dem Hintergrund der ohnehin gegebenen, weiteren
Bebaubarkeit auf Grundlage des 8 34 BauGB jedoch nicht gesehen.

Belange des Artenschutzes

Uber die Eingriffsregelung nach BauGB und BNatSchG hinaus sind nach der aktuellen
Rechtslage auf europédischer Ebene sowie nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) die Belange des Artenschutzes besonders zu berilicksichtigen. Tiere und
Pflanzen sind als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen.

Als Arbeitshilfe fur die Berlcksichtigung der Artenschutzbelange in der Bauleitplan-
ung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUYV)
eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmalstabliche Angaben
Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Mess-
tischblatter). Fur jedes ,Messtischblatt” (MTB/ TK 25) kann Uber den Internetauftritt
des LANUV das Artenvorkommen insgesamt flir den jeweiligen Blattschnitt abgefragt
werden. Die Abfrage kann in dem System durch Eingrenzung auf (bergeordnete
Lebensraumtypen in gewissem Rahmen differenziert werden. Daraus kénnen sich
Anhaltspunkte fir das jeweilige Artenvorkommen innerhalb eines Plangebiets erge-
ben.

Das vorliegende Plangebiet umfasst u.a. eine Gewerbebrache die durch Geb&ude und
Hofflachen in weiten Teilen versiegelt ist, darlber hinaus Wohnbauflachen mit z.T.
groReren Garten und Brachflachen im Siedlungsraum. Es liegt innerhalb des Sied-
lungsbereichs und ist dadurch bereits Storfaktoren ausgesetzt und insgesamt anthro-
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pogen beeinflusst. Gesetzlich geschlitzte Biotope nach 8 30 BNatSchG oder im Bio-
topkataster NRW geflihrte schutzwiirdige Biotope sind im Plangebiet nicht vorhan-
den.

Die Messtischblattabfrage ergibt nach Zuordnung zu den entsprechenden lbergeord-
neten Lebensraumtypen fir das Messtischblatt 4216 in den Lebensraumtypen Klein-
gehdlze, Alleen, Bdume, Gebiische, Hecken | Gérten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen
sowie Gebdude das Vorkommen von zehn Fledermausarten (alle streng geschitzt),
zwei Amphibienarten (alle streng geschiitzt) und 25 Vogelarten (davon 16 streng
geschitzt).

Der Stadt liegen keine Informationen Uber das Vorkommen der oben angesprochenen
planungsrelevanten Arten bzw. sonstiger geschltzter Arten im Plangebiet vor. Auf-
grund der vorhandenen Stoérfaktoren innerhalb des Siedlungsbereichs wird ein
Lebensraumpotential auf den Flachen Uber die Ansiedlungsmdglichkeiten von im
Siedlungsbereich i.W. vorkommenden ,Allerweltsarten” derzeit nicht gesehen. Detail-
lierte floristische oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen sind jedoch
nicht vorhanden. Aufgrund der oben erlauterten Rahmenbedingungen werden diese
bislang auch nicht fir erforderlich gehalten. Erhebliche Auswirkungen der vorliegen-
den Bebauungsplananderung auf die Belange des Artenschutzes bzw. Beeintrachti-
gungen von verbliebenen Lebensstatten (Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten i.W. von
sog. ,Allerweltsarten”) werden nach heutigem Stand nicht gesehen. Die Fachbehor-
den werden ausdriicklich gebeten, der Stadt Rheda-Wiedenbriick ggf. vorliegende
Informationen oder andere Erkenntnisse mitzuteilen.

Neben der Behandlung der Artenschutzthematik auf Ebene der Bauleitplanung sind
die entsprechenden gesetzlichen Vorgaben auch im Rahmen der konkreten Planung
und Realisierung zu bericksichtigen, z.B. durch SchutzmalRnahmen im Rahmen der
Bauarbeiten o0.A. Sofern sich das Erfordernis ergibt, ist dies im Zuge der folgenden
Genehmigungsverfahren etc. aul3erhalb des Bauleitplanverfahrens abzustimmen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR & 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergédnzen die Festsetzungen gemafR
8 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohn-
umfeldes. Erreicht werden soll im ortsiiblichen Rahmen eine in den Grundziigen auf-
einander abgestimmte Gestaltung und Malstablichkeit der Baukérper und des Quar-
tiercharakters.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnis-
maRig und engen die Gestaltungsfreiheit des Bauherren nicht ibermafig ein. Gewahlt
werden grundlegende und ortsibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheb-
lichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben; die Festsetzungen beinhalten i.W.
keine grundséatzlichen Verbote und ermdglichen weitgehend finanziell und gestalte-
risch zumutbare Alternativen. Die Regelungen berlicksichtigen die vorhandene Bebau-
ung und gewahrleisten gerade in ggf. beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils
auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.
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a)

b)

c)

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heuti-
gen Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist:

Im Plangebiet und im nahen Umfeld des Plangebiets ist das Satteldach mit
einer Dachneigung von ca. 45° vorherrschend. Um mdéglichst ein einheitliches
Erscheinungsbild im Allgemeinen Wohngebiet zu erhalten und gleichzeitig
moderne Bauweisen zu ermdglichen, werden Sattel- und Walmdacher mit
einer Dachneigung von 30°-45° aber auch Zeltdacher mit einer Dachneigung
von 10°-22° festgesetzt. Flir die Mehrfamilienhduser im Hinterliegerbereich
der SiechenstralRe besteht die Mdglichkeit, z.B. ein Staffelgeschoss auch in
Flachdachbauweise zu errichten.

GroRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf, Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur
Vermeidung unmalstablicher Aufbauten werden Beschrankungen aufgenom-
men, die Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit
diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand und Hoéhe
der Nebendacher erkennbar untergeordnet sind.

Die Regelung zur Dachfarbe ermdglicht weitgehend das heute gebrauchliche
Spektrum in den Farbskalen von rot bis braun und von anthrazit bis schwarz
(Abgrenzung zu grau in Anlehnung an das RAL-Farbregister: Zulassig sind Far-
ben gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Da Hersteller aufgrund
unterschiedlicher Ausgangsmaterialien i.W. nicht mit RAL-Angaben arbeiten
(kénnen), werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeich-
nungen geliefert. Rote Farben werden z.B. fast durchweg als rot, naturrot,
klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdg-
lich sind. Aus diesem Grund und angesichts der zugelassenen groRen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten Farbskalen nicht
praktikabel bzw. notwendig. Grenzfélle sollen dagegen durch Angabe eines
vergleichbaren Farbtones in Anlehnung an die RAL-Farbskala zugelassen wer-
den.

Fir die quartierinterne Abstimmung und Gestaltung sowie fliir das Orts- und
Landschaftsbild (fernwirksam) sehr problematische kilinstliche ,Ausreil3er”,
wie z.B. die Farben hellblau, silbergrau, griin oder gelb sind untypisch fir
Westfalen, entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt Rheda-Wieden-
briick und sind mit dieser Rahmensetzung grundsétzlich ausgeschlossen.

Regionaltypisch (und ausdriicklich zu empfehlen) sind rote Dachziegel. Ver-
bindliche Vorschriften werden nicht getroffen, um dem Bauherren ausreichend
Flexibilitédt bei der Baugestaltung zu gewahren.

Die Sockelhéhe wird begrenzt, um in dem ebenen Geldnde herausgehobene
Kellergeschosse einzugrenzen und die Gebaudegliederung im StraRenzug, gerade
auch fur Hinterlieger, zu sichern. Hier wird der Bezug auf die ErschlieBungsstral3e
fur sinnvoll gehalten, da dieser jeweils gestalterisch entscheidend wirksam ist.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung von
Doppelhdusern besonders wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschied-
lichen Dachneigungen oder Gebdudehdhen sowie nicht zueinander passende Far-
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d)

ben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukdrper
sollen vermieden werden. Dies gilt besonders bei teilweise enger Bebauung auf
kleinen Grundstiicken im StralRenverlauf.

Alternativ kdmen zur Sicherung der gestalterischen Ziele restriktive Vorgaben z.B.
als zwingende Dachneigung von 45° in Frage, was zu Gunsten einer eigenen
Gestaltungsfreiheit der Bauherren verworfen worden ist.

Vorgarten, Einfriedungen und Stellplatzanlagen entfalten im StraBenraum grol3e
Wirkung: Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmaRstablich oder zu nah an
den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses erhebliche negative Auswirkungen
auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraBenzug. Gestaltungsvorgaben sichern
bei verkehrsberuhigtem Ausbau und kleineren Grundstiicken stadtebauliche Quali-
taten ohne starke optische Trennwirkung. Sie tragen dazu bei, dass im StralRen-
zug ein gestalterisch positives Gesamtbild entstehen kann. Aus wirtschaftlichen
Griinden werden StraRenquerschnitte zugunsten der Bauherren reduziert, analog
wachsen gestalterische Anforderungen im halb6éffentlichen Vorraum im Interesse
der Gemeinschaft.

Die Einfriedungshdéhe von max. 80 cm berlicksichtigt besonders Augenhdhe und
Erlebniswelt von Kindern. Carport-/Pergolakonstruktionen kénnen durch eine
standortgerechte Begriinung gut in das Siedlungsbild integriert werden. Aus die-
sem Grund werden hier entsprechende Regelungen getroffen, zugeschnitten auf
die i.W. zu erwartenden familiengerechten Wohnformen.

Die Empfehlung zur Verwendung standortgerechter, heimischer Laubgehdlze
dient der Wahrung des regionaltypischen Orts- und Landschaftsbildes und gleich-
zeitig zur Weiterentwicklung der zu erwartenden Garten als Nahrungs- und
Lebensraum fur heimische Tierarten.

5. Umweltpriifung nach dem BauGB

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Re-
gelverfahren fir Bauleitplédne eingefliihrt worden. Der Entwurf des Umweltberichts ist
als Teil Il der Begriindung erarbeitet worden.

Wie fir die einzelnen Schutzgtter dargelegt, ergeben sich nach bisherigem Kenntnis-
stand durch die Planung Beeintrachtigungen der Umwelt durch erganzende Bebau-
ung, erhdohtes Verkehrsaufkommen etc. Die Auswirkungen sind jedoch voraussicht-
lich auf das Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt (berschaubar.
Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere,
nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen
Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.
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6. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung GroRe in ha*
WA 3.61
Ml 0,60
Verkehrsflache 0,17
FuB-/ Radweg 0,01
Private Verkehrsflachen (Weg) 0,04
private Grunflache (Spielplatz) 0,03
Gesamtflache Plangebiet 4,46

*ermittelt auf Basis der Plankarte im Maf3stab 1:1.000, Werte gerundet!

7. Bodenordnung

Die Uberplanten Grundstlicksflachen befinden sich in privatem Eigentum. Besondere
MafRnahmen zur Bodenordnung sind nach heutigem Stand nicht erforderlich.

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a)

b)

Verfahrensablauf

Der Beschluss gemafR 8 2(1) BauGB fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
365 ist am 11.06.2007 durch den Rat der Stadt Rheda-Wiedenbriick beschlos-
sen worden. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB
fand am 15.11.2007 im Historischen Rathaus in Wiedenbriick statt. Die Beteili-
gung der Behérden gemaR 8 4(1) BauGB fand vom 13.03.2008 bis 14.04.2008
statt.

Die Offenlage gemaR & 3(2) BauGB wurde vom 08.06.2009 bis 07.07.2009
durchgefiihrt. Die Stellungnahmen wurden dem Bau-, Planungs- und Verkehrs-
ausschuss in der Sitzung am 07.12.2009 zur Prifung der Verfahrensergebnisse
vorgelegt. Der Rat der Stadt Rheda-Wiedenbriick hat nach abschlieRender Pri-
fung in seiner Sitzung am 14.12.2009 den Bebauungsplan Nr. 365 ,Sebastian-
strale” als Satzung beschlossen.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Stadt und seiner
Fachausschiisse wird ausdriicklich Bezug genommen.

Planentscheidung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 365 bereitet zwischen Heiligenhaus-
chenweg und SiechenstralRe eine Nachverdichtung und Weiterentwicklung des
Quartiers nach den aktuellen staddtebaulichen Vorstellungen der Stadt vor. Der
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Bebauungsplan regelt die stadtebauliche Ordnung fir das bisher vorhandene
Wohnquartier und ergadnzt Wohnbaumaoglichkeiten auf einer ehemals gewerblich
genutzten Flache. Somit wird die bauliche Entwicklung, die mit dem B-Plan Nr.
363 ,Am Sandberg/ Heiligenhduschenweg” im Jahr 2006 begonnen wurde wei-
tergefihrt und erganzt. Es wird mit einer harmonischen Einfligung der neuen Bau-
substanz in die bestehende Siedlungsstruktur auch unter Berlcksichtigung der
Umgebung und im Plangebiet vorhandener Gewerbenutzungen gerechnet. Die
Steigerung im Verkehrsaufkommen kann von den umgebenden Strafl3en vollstan-
dig aufgenommen werden und insgesamt wird durch die Neuplanung nur maf3voll
Flache in Anspruch genommen.

Auf die Beratungsunterlagen des Rates der Stadt Rheda-Wiedenbriick und seiner
Fachausschiisse wird erganzend verwiesen.

Rheda-Wiedenbrick, ......ccovvviviiiiiiinnnnns. 2010



