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1. Einfihrung

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick beabsichtigt — aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach
Wohnbauland — den Siedlungsbereich im 6stlichen Bereich des Stadtteils Wiedenbriick auf einer
bisher zumeist landwirtschaftlich genutzten Flache zu erweitern.

Ein wesentlicher Beweggrund fiir die Entwicklung dieser Flache ist deren Darstellung im Master-
plans 2020+! als Wohnbauland-Entwicklungsflache mit héchster Prioritat.

Im Zuge der Erarbeitung des Masterplans fand eine intensive Auseinandersetzung mit der Thema-
tik Neubauflachen und Umgang mit dem Bestand statt. Die damit verbundenen Inhalte wurden
vom Rat der Stadt verabschiedet. Potenzielle Entwicklungsflichen wurden identifiziert und hin-
sichtlich ihrer Lage zu den Stadtkernen, Nachbarnutzungen und Infrastruktureinrichtungen, Ver-
kehrsanbindung, Artenschutz, Landschaftsbild sowie Ver- und Entsorgung bewertet.

Im Ubrigen geht der Masterplan 2020+ in seiner Prognose sowie nach Auswertung von verschie-
denen Bevolkerungsprognosen von einem moderaten Wachstum von 4 % bis 2030 fiir Rheda-
Wiedenbrick aus. In dieser Entwicklung wird jedoch auch deutlich, dass die Nachfrage nach
Wohnbauland derzeit vor allem im Stadtteil Wiedenbriick nicht bedient werden kann. Gemaf
aktuellem Demografiebericht fiir den Kreis Glitersloh (Januar 2021) wird fiir Rheda-Wiedenbrick
von einer positiven Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040 in einer unteren Variante von rund
51.250 Personen und damit rund 3,6 % Zuwachs sowie in einer oberen Variante von 53.500 Per-
sonen und damit rund 8,2 % Zuwachs ausgegangen. Die im Masterplan 2020+ zugrundliegenden
Prognoseberechnungen werden durch die Berechnung des Kreises (untere Variante) grundsatzlich
bestétigt oder gemaR der oberen Variante noch deutlich positiver ausfallen. Der Wohnflachenbe-
darf wird analog ansteigen.

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse im Rahmen des Masterplans 2020+ sowie der aktuellen
Bevolkerungsprognoseergebnisse bietet es sich an, im vorliegenden Plangebiet neue Wohnnut-
zungen vorzubereiten. Ubergeordnetes Ziel ist die Entwicklung eines qualitatsvollen Wohnquar-
tiers mit hoher stadtebaulicher, architektonischer und freiraumplanerischer Qualitat. Die vorlie-
gende Planung greift dabei bestehende Qualitdten des Umfelds auf und pragt diese weiter. Im
Plangebiet soll die Chance genutzt werden, ein neues Wohnquartier in gut integrierter Lage mit
ausgesprochener eigener Identitat zu schaffen.

Vorbereitend ist ein stddtebauliches Rahmenkonzept (tlw. mit Varianten) erarbeitet worden. Die-
ses diente als Grundlage fir die friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR § 3(1), 4(1) Baugesetz-
buch (BauGB). Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand im Friihjahr 2016 statt. Ergin-
zend wurde am 18.04.2016 eine Birgerversammlung durchgefiihrt. Die Behorden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange wurden ebenfalls frithzeitig beteiligt (April/Mai 2015). Das damalige
Konzept sah im Plangebiet unterschiedliche Nachbarschaften mit Einzel- und Doppelhdusern so-
wie untergeordnet Bereiche fiir Mehrfamilienhduser vor. Im Kernbereich wurde eine 6ffentliche
Grunflache als Quartiers-/Spielplatz angedacht. An der westlichen Plangebietsgrenze wurde ein
zentrales Regenwasserriickhaltebecken fir das ganze neue Quartier angeordnet. Anschlusspunk-
te fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) wurden nur im Bereich der KernekampstraRe
geplant. Darlber hinaus wurden ergdnzende FuR- und Radverkehrsverbindungen fiir eine feinma-
schige Verknipfung des Planbereichs mit dem Umfeld vorgesehen.

In Folge der Beteiligungsverfahren bzw. der eingegangenen Stellungnahmen, der Abstimmungen
mit anderen Fachbehorden und der Ergebnisse von eingeholten Gutachten wurde das urspriingli-
che stadtebauliche Rahmenkonzept grundlegend lberarbeitet und in der Sitzung des Bau-, Stadt-

1 Masterplan 2020+ fiir Rheda-Wiedenbriick, Stadt Rheda-Wiedenbriick/Planungsbiiro Tischmann Schrooten/H.
Lutermann, Rheda-Wiedenbriick, November 2010.
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entwicklungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses (vgl. Vorlage V-158/2015 3. Erg.) am 14.05.2020
neu beraten. Hier sind insbesondere die Entwasserung (Kleigraben, Versickerung), die verkehrli-
che ErschlieBung (Verteilung der Verkehre auf mehrere Aste, Knotenpunktplanung Varenseller
StraBe/ Am Nonenplatz usw.) und Larmschutzaspekte (Abriicken von der Schallquelle) zu nennen.
Bezlglich der detaillierten Beschreibung wird auf Kapitel 4. verwiesen. Der Fachausschuss hat in
seiner Sitzung das weiterentwickelte Rahmenkonzept als Grundlage fiir die Erarbeitung des Offen-
lageplans/Planentwurfs beschlossen. Gleichzeitig wurde beschlossen, den Geltungsbereich im
Bereich des geplanten Knotens Varenseller Stralle (L 791) — Am Nonenplatz/HammersenstraRe an
die kiinftige StraBenausbauplanung anzupassen und folglich zu erweitern.

Die geplante Entwicklung wird fiir stadtebaulich sinnvoll erachtet. Die Lage des Plangebiets zu
Infrastruktureinrichtungen sowie die zusatzliche Ausnutzung bestehender Infrastrukturen sind
positiv zu bewerten. Die Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtlichen Grundlagen
flir Wohnnutzungen auf den bislang landwirtschaftlichen Flachen schaffen.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wurde zwischenzeitlich die 77. Flachennut-
zungsplananderung durchgefiihrt und damit die vorbereitende Planungsebene im Sinne der ange-
strebten Entwicklung angepasst. Der Rat hat in seiner Sitzung am 29.06.2020 diesbeziiglich den
Feststellungsbeschluss gefasst. Die 77. Anderung des Flichennutzungsplans ist mit ortsiiblicher
Bekanntmachung am 11.11.2020 in Kraft getreten.

Parallel zu diesem Bauleitplanverfahren wird eine sogenannte Umlegung durchgefiihrt, um u. a.
die Grundsticksgrenzen neu zu ordnen und zweckmaRig gestaltete Grundstilicke entstehen zu
lassen (vgl. Vorlage V-107-2015). Es ist darauf hinzuweisen, dass das urspriingliche Umlegungsge-
biet — im Vergleich zur Bekanntmachung der Einleitung der Umlegung; (s. Amtsblatt vom
13.10.2018) — im Ostlichen Planbereich geringfligig erweitert werden muss, um den stadtebauli-
chen Entwurf umzusetzen.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Wiedenbrick am 6stlichen Ortsrand. Im Norden definiert die
KernekampstralRe und im Stiden die Varenseller StralRe das Gebiet. Das Plangebiet weist eine Gro-
Re von ca. 7,95 ha auf. Es liegt rund 200 m westlich der BundesstraRe B 61/64. Westlich verlauft
der bestehende Kleigraben und darlber hinaus, aulRerhalb des Plangebiets, bestehen Wohnnut-
zungen im Bereich der BruktererstraRe. Siidlich der Varenseller StraRe grenzen Ackerflachen so-
wie bestehende Wohnnutzungen an das Plangebiet. Auf der Nordseite der KernekampstralRe be-
stehen ebenfalls Wohnnutzungen. Das Plangebiet ist somit gut in den bestehenden Siedlungs-
kontext eingebunden. Es wird unmittelbar wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Nordgrenze der Parzelle der KernekampstralRe und daran anschlieRender
strallenbegleitender Wohnbebauung,

= im Westen durch die Ostliche Parzellengrenze der Marsenstralle und daran anschlieRender
aufgelockerter Wohnbebauung mit Hausgarten,

= im Osten durch Landwirtschaftsflachen und
= im Siden durch die nordliche Parzellengrenze der LandesstraRe L 791 (Varenseller StraRe).

Das Plangebiet wurde im Osten und hauptsachlich im Siden im Vergleich zum Vorentwurfsstand
geringfligig angepasst. Insbesondere der Knotenbereich Varenseller Strafle — Strale Am Nonen-
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3.1

3.2

platz/Hammersenstralle wurde in die vorliegende Entwurfsplanung einbezogen, um den geplan-
ten Ausbau des Knotens als Kreisverkehr planungsrechtlich zu sichern.

Zur genauen Abgrenzung wird auf den in der Plankarte eingetragenen Geltungsbereich verwiesen.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird weitgehend intensiv landwirtschaftlich als Acker genutzt. Nur im Nordwesten
befindet sich eine aufgelockerte Wohnbebauung (vier Einzelhduser mit Hausgarten). Die Wohn-
bebauung ist in einer ,1 %4“-geschossigen Bauweise mit Satteldach in roten und dunklen Dachfar-
ben ausgepragt. Die Fassaden sind mit rotem Klinker bzw. hellem Putz gestaltet. Die Gartenfla-
chen sind weitestgehend durch groBe Rasenflachen sowie Beete, Hecken und kleinere Geholze
gepragt. Erhaltenswerter Baumbestand ist hier nicht vorhanden. Parallel zum Kleigraben befindet
sich eine schmale Griinflache mit Baumbestand.

Die stadtebauliche Situation im Umfeld ist gepragt durch eine aufgelockerte, teilweise durch-
grinte Wohnbebauung im Norden und Westen. Die Ausprdagung der Bebauung entspricht den
Regelungen des hier geltenden Bebauungsplans Nr. 214 und seiner Anderungen. Die Fassaden
sind groRtenteils in hellem Putz oder rotem Klinker ausgefihrt; die Dachfarben sind rot oder dun-
kel ausgepragt. Insbesondere entlang der KernekampstraRe sind Mehrfamilienhauser vorhanden.
Im Osten des Plangebiets befindet sich eine ehemalige Hofstelle. Eine landwirtschaftliche Nutzung
mit Viehhaltung findet hier nicht statt.

Mehrere Hofstellen befinden sich im sidlichen bzw. siidéstlichen Umfeld des Geltungsbereichs.
Aktive Landwirtschaft im Vollerwerb mit Viehbestand wird hier nicht (mehr) betrieben. Ostlich
des Plangebiets verlauft in Sichtweite die vierspurige B 61/64.

Das Zentrum von Wiedenbrick liegt etwa 1,3 km entfernt. In fullaufiger Nahe des Plangebiets
befinden sich die Eichendorff-Grundschule sowie mehrere Kindertageseinrichtungen. Zwei Nah-
versorger befinden sich ebenfalls in fulaufiger Entfernung.

Die verkehrliche ErschlieBung ist insbesondere iber die KernkampstraBe und die StraBe Am No-
nenplatz und im Weiteren liber KrumholzstraBe und die Varenseller StraRe gesichert.

Fir die technische ErschlieRung ist eine Netzerweiterung (im/zum Gebiet) notwendig. Schmutz-
wasserkanale liegen angrenzend an das Plangebiet in der KernekampstrafSe und Marsenstrale an;
Regenwasserkanile sind in Teilbereichen ebenso in der Marsenstrale/Bruktererstrale an der
Plangebietsgrenze anliegend.

Bestehendes Planungsrecht

Der liberwiegende Teil des Geltungsbereichs ist planungsrechtlich als AuRenbereich nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Im nordwestlichen Planbereich (an der KernekampstraRe/Kleigraben) richtet sich die Zulassigkeit
gemal § 30 BauGB nach dem Bebauungsplan Nr. 214 ,Kernekampstrae” sowie seiner 3. Ande-
rung. Der Bebauungsplan Nr. 214 setzt fiir den in Rede stehenden Bereich ein reines Wohngebiet
in kleinteiliger aufgelockerter Wohnbebauung als Einzel- und Doppelhduser in zweigeschossiger
Bauweise mit geneigten Dachern fest. Zudem setzt die 3. Anderung den Kleigraben als Gewésser
sowie — entlang des Kleigrabens — eine 6ffentliche Griinflaiche aus heimischen Baumen, Strdu-
chern und Rasen fest.
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Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant im nordwestlichen Planbereich einen Teil des beste-
henden Bebauungsplans Nr. 214 ,Kernekampstrale” sowie seiner 3. Anderung. Die in den Uber-
schneidungsflachen bisher dort geltenden Festsetzungen werden durch die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 391 insgesamt Uberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine
Aufhebung bewirken. Sofern der Bebauungsplan Nr. 391 ,Varenseller Strale/KernekampstraRe”
unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht nicht auBer Kraft, sondern , lebt wieder auf”. Die
weiteren rechtsverbindlichen Festsetzungen aulRerhalb des Geltungsbereichs bleiben unverandert
bestehen.

Im Umfeld gelten — noérdlich des Plangebiets — der Bebauungsplan Nr. 214 , KernekampstralRe”
(Rechtskraft 1972) und seine 2. Anderung (Rechtskraft 1981) sowie — westlich des Plangebiets —
dessen 3. Anderung (Rechtskraft 1987).

Die KernekampstraBe und die StraBe Am Nonenplatz bilden das Grundgerist der Erschliefung
und sichern die Anbindung an die Varenseller Strale und Krumholzstralle im weiterfliihrenden
StralBennetz.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Bauleitpldane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupas-
sen.

Der aktuelle Landesentwicklungsplan LEP NRW ist am 8.2.2017 in Kraft getreten. Die Inhalte sind
als ,sonstige Erfordernisse der Raumordnung” in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen.
Nach den zeichnerischen Festlegungen liegt das Plangebiet im nachrichtlich aufgenommenen
Siedlungsraum und wird von der Festlegung , Gebiete fiir den Schutz des Wassers” tGberlagert.

Die folgenden textlichen Darstellungen sind fiir die Planung insbesondere relevant:
= 6.1-1 Ziel Flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung

Die Siedlungsentwicklung ist flichensparend und bedarfsgerecht an der Bevélkerungsentwick-
lung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infrastrukturen sowie den naturraum-
lichen und kulturlandschaftlichen Entwicklungspotenzialen auszurichten.

= 6.1-4 Ziel Keine bandartigen Entwicklungen und Splittersiedlungen

Bandartige Siedlungsentwicklungen entlang von Verkehrswegen sind ebenso zu vermeiden
wie Splittersiedlungen.

= 6.1-7 Grundsatz Energieeffiziente und klimagerechte Siedlungsentwicklung

Planungen von neuen Siedlungsflachen und des Umbaus bzw. der Sanierung von Siedlungsge-
bieten sollen energieeffiziente Bauweisen, den Einsatz von Kraft-Warme-Kopplung sowie
Moglichkeiten der passiven und aktiven Nutzung von Solarenergie und anderen erneuerbaren
Energien beglnstigen.

= 7.4-3 Ziel Sicherung von Trinkwasservorkommen

Grundwasservorkommen und Oberflachengewasser, die fur die 6ffentliche Wasserversorgung
genutzt werden oder fiir eine kiinftige Nutzung erhalten werden sollen, sind so zu schiitzen
und zu entwickeln, dass die Wassergewinnung und Versorgung der Bevélkerung mit einwand-
freiem Trinkwasser dauerhaft gesichert werden kann. Sie sind in ihren fir die Trinkwasserge-
winnung besonders zu schiitzenden Bereichen und Abschnitten in den Regionalpldnen als Be-
reiche fiir den Grundwasserschutz und Gewasserschutz festzulegen und fir ihre wasserwirt-
schaftlichen Funktionen zu sichern.
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Den o. g. Zielen und Grundsatzen wird die bauleitplanerische Vorbereitung von Wohnnutzungen
in der vorliegend gut integrierten Lage am 6stlichen Stadtrand zur Arrondierung des bestehenden
Siedlungskorpers gerecht.

Zudem ist in Rheda-Wiedenbriick seit Jahren eine stabile, leicht wachsende Bevdlkerungszahl zu
verzeichnen. Die neusten Bevolkerungsentwicklungsprognosen des Kreises Giitersloh (siehe Kapi-
tel 1, Demografiebericht 2020) bestatigen diesen Trend bis in das Jahr 2040. In der darin erlauter-
ten oberen Varianten erlangt die Entwicklung sogar eine Beschleunigung. Daher und aufgrund
weiterer Rahmenbedingungen, wie z. B. der kontinuierlichen Verkleinerung von HaushaltsgrofRen,
ist in Rheda-Wiedenbriick weiterhin eine stetige Nachfrage nach Wohnbauland gegeben. Trotz
der Mobilisierung freiwerdender Reserve- und Brachflachen im Innenbereich (z. B. Bebauungs-
planverfahren Nr. 405 ,Wohngebiet Flache Pflug”) und der letzten gréReren Wohngebietsent-
wicklung im Bereich Kaiserforst/Stadtholz ist immer noch eine hohe Nachfrage nach Wohnbau-
land insbesondere im Ortsteil Wiedenbriick zu verzeichnen. Die weitere Wohnsiedlungsentwick-
lung auf gut angebundenen Flachen ist daher vordringlich und bedarfsgerecht im Sinne der lan-
desplanerischen Vorgaben.

Im Masterplan 2020+ von 2010 sind neben innerstadtischen Entwicklungspotenzialen auch die
sinnvollen Moglichkeiten der Fortentwicklung am Siedlungsrand untersucht und diskutiert wor-
den. Das Plangebiet wurde hierbei nach Auswertung von Positiv- und Negativkriterien i. W. als
Flache 1. Prioritdt zur Wohnbauentwicklung dargestellt. Als Kriterien dienten zum Beispiel die
Lage zu Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen, die heutige Nutzung oder die Verkehrsan-
bindung. Mit der Umsetzung dieser Wohnbauentwicklung wird somit eine kompakte Siedlungs-
struktur mit klarem Ubergang in den umgebenden Landschaftsraum vorbereitet.

Der giiltige Regionalplan 2004 des Regierungsbezirks Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld) sowie der vorliegende Regionalplanentwurf 2020 ordnen den Geltungsbereich im Wesentli-
chen dem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) zu. Ein Regionalplandanderungsverfahren muss zur
Schaffung der fir Wohnbebauung vorgesehenen Flachen somit nicht eingeleitet werden.

Zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung hat die Stadt nach § 34 Landesplanungsgesetz anzu-
fragen (landesplanerische Anfrage), welche Ziele fir den Planbereich bestehen. Dies wurde be-
reits durchgefiihrt. Seitens der Regionalplanungsbehérde (Bezirksregierung Detmold) wurden mit
Schreiben vom 17.10.2013 (Az. 32.207.13.2-2998) keine Bedenken erhoben; das Bauleitplanver-
fahren kann dementsprechend weitergefiihrt werden.

Parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren wurde zwischenzeitlich die 77. Flachennut-
zungsplananderung durchgefiihrt und damit die vorbereitende Planungsebene im Sinne der an-
gestrebten Entwicklung angepasst. Die entsprechende 77. Flachennutzungsplandanderung ist im
Juni 2015 férmlich eingeleitet worden. Der Rat hat in seiner Sitzung am 29.06.2020 diesbeziiglich
den Feststellungsbeschluss gefasst (vgl. Vorlage V-158/2015 4. Erg.). Die 77. Anderung des Fl3-
chennutzungsplans ist mit ortsiblicher Bekanntmachung am 11.11.2020 in Kraft getreten. Die
Anderungsplanung stellt den vorliegenden Planbereich als Wohnbaufléche dar. Der Bebauungs-
plan Nr.391 wird damit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Die pla-
nungsrechtliche Vorbereitung von Wohnnutzungen sind mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar.

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgte Ausweisung eines lberwiegend allgemeinen
Wohngebiets ist im Ergebnis insgesamt an die landes- und regionalplanerischen Ziele gemal
§ 1 (4) BauGB angepasst.



Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 391 , Varenseller StraRe / KernekampstralRe” 9

3.4

3.5

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemaR § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu
priifen und in der Abwagung zu behandeln.

Die heute als groRtenteils landwirtschaftlich genutzte Flache weist keine besondere naturschutz-
fachliche Wertigkeit auf. Hier und im naheren Umfeld sind weder Natur- oder Landschaftsschutz-
gebiete festgelegt noch befinden sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Auch sind im Gel-
tungsbereich und in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Ge-
biete) oder europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG)
ausgewiesen.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemall § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW geflihrte
schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht
bekannt. Entlang der Varenseller StraRe befindet sich eine (tlw. einseitige sowie llickenhafte)
Allee. Diese ist nach § 4 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) NRW geschiitzt. Die Allee liegt tlw.
innerhalb des Plangebiets.

b) Artenschutz

Als Arbeitshilfe fur die Bertlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat
das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der planungs-
relevanten Arten in NRW sowie grofmalstabliche Angaben Uber deren Vorkommen in den ein-
zelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Fiir jedes ,Messtischblatt”
(MTB/TK 25) kann Uber den Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fiir den
jeweiligen Blattschnitt abgefragt werden.

Auf Grundlage der gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW lasst sich die Artenschutzprifung in drei Stufen eintei-
len. Die Vorprifung (Stufe 1) hinsichtlich Artenspektrum und Wirkfaktoren ist im vorliegenden Fall
ausreichend. Bei dieser Stufe wird geklart, ob und bei welchen Arten artenschutzrechtliche Kon-
flikte auftreten kénnen und welche Wirkfaktoren zu erwarten sind. Die artenschutzrechtliche
Prifung, Stufe 1, ist in Kapitel 2.3.2 des Umweltberichts dargelegt.

Gewasser und Wasserschutz

Im Osten des Plangebiets verlauft der Kleigraben als Oberflaichengewasser. In den vergangenen
Jahren wurde der Kleigraben wassertechnisch ertilichtigt und zwischen Krumholzstrafle und Biele-
felder StraRe verrohrt (Wasserrechtlicher Planfeststellungsbeschluss 2013). Diese Verrohrung
dient vor allem zum Zwecke der leistungsfahigen Verbesserung der Regenwasserabflussverhalt-
nisse.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet ,,Rheda-Wiedenbrick” (WSG Nr. 411408) —
Zone lllA. Entsprechend der Schutzzone sind Gewasser und Grundwasser vor nachteiligen Einwir-
kungen besonders geschitzt, um die 6ffentliche Wasserversorgung nicht zu beeintrachtigen. In-
nerhalb der Zone IlIA soll vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder
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3.6

3.7

nur schwer abbauraren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen, geschiitzt werden. Die
Vorschriften der Schutzverordnung (hier: Wasserschutzgebietsverordnung ,,Rheda-Wiedenbrick”
1985) sind zu beachten. Zwischenzeitlich erfolgte eine Untersuchung/Kurzerlduterung zur poten-
ziellen Gefahrdung der Grundwasserqualitdt bei einer Einleitung von Niederschlagswasser inner-
halb eines Trinkwasserschutzgebietes (siehe Anlage A.3).

Die Uberplanten Flachen liegen nicht innerhalb eines Heilquellenschutzgebiets oder in einem
Uberschwemmungsgebiet.

Boden

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Demnach ist mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, Bodenversiege-
lungen sind zu begrenzen und schidliche Bodenverdanderungen zu vermeiden. Die Wieder-/Um-
nutzung von versiegelten, sanierten Flachen sowie Nachverdichtungen werden vorrangig ange-
strebt.

GemadR Bodenkarte NRW stehen im Planbereich (iberwiegend graubraune Plaggenesch-Béden
(Gley Podsol; 0E84) an. Der Boden ist als besonders schutzwiirdig verzeichnet. Dieser schutzwdir-
dige Boden ist allerdings in weiten Teilen des jetzigen Siedlungsbereiches Wiedenbriicks anzutref-
fen. Das Plangebiet befindet sich am dufersten Rand der in der Bodenkarte dargestellten Plag-
genesch-Verbreitung. In der Abwéagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch
Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beachten.

Im siidlichen Planbereich — bis zu einer Tiefe von etwa 30 m ausgehend von der Varenseller Stralle
— liegt laut Bodenkarte ein , Typischer Gley“-Boden (g85) an.

Durch die Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen fir Wohnbebauung
tritt eine Bodenversiegelung ein, die zu einem vermehrten oberirdischen Abfluss des Regenwas-
sers und damit zu einer geringeren Anreicherung des Grundwassers fihrt.

Zwischenzeitlich erfolgte eine Baugrunderkundung sowie eine Griindungsberatung (siehe Anlage
A1)

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 391 sind keine Altlasten bzw. -verdachtsflachen be-
kannt. Nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung, Anhaltspunkte
fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der zustan-
digen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen o. a. Eingriffen in den Bo-
den und in den Untergrund getroffen werden.

In der Kampfmittelbelastungskarte, die der Stadt vorliegt, sind hier keine Eintrdge vorhanden.
Grundsatzlich gilt: Einzelfunde sind nicht auszuschlieBen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechen-
der Vorsicht auszufiihren. Weist bei Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub auf aufer-
gewobhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstinde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch die Ordnungsbehérde oder
die Polizei zu verstandigen. Diesbezliglich wird ein Hinweis auf der Plankarte aufgefiihrt.
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3.8

4.1

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Damit werden Belange des Denkmal-
schutzes und der Denkmalpflege soweit erkennbar nicht beriihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die
einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei verdachtigen Bodenfunden nach dem Denkmalschutzgesetz (§§ 15, 16 DSchG).

GemaR Stellungnahme der LWL-Archdologie fiir Westfalen vom 01.04.2020, die im Rahmen des
Verfahrens zur 77. FNP-Anderung abgegeben wurde, |4sst die Lage des Planungsgebiets auf ein
siedlungsglinstiges Geldnde schlieRen, sodass archaologische Fundstellen zu vermuten sind. Vor
diesem Hintergrund wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass vor dem Beginn
von ErschlieBungsarbeiten im Plangebiet die Flachen im Beisein einer vom Bauherrn/Veranlasser
beauftragten archaologischen Fachfirma fachkundig zu untersuchen sind.

Planungsziele und Plankonzept

Planungsziele

Im Zuge des Masterplans 2020+ wurde der zukiinftig zu erwartende Wohnbaulandbedarf disku-
tiert. Die Stadt geht davon aus, dass weiterhin eine Nachfrage nach Wohnbauland besteht bzw.
bestehen wird. Diese orientiert sich an sinkenden HaushaltsgrofRen, steigendem Flachenbedarf je
Einwohner sowie an der Nachfrage durch weitere Zuziige. Letztere hangen mit der besonderen
wirtschaftlichen Attraktivitat des Kreises Guitersloh zusammen. Fiir Rheda-Wiedenbriick wurden
vor dem Hintergrund der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung und der Ergebnisse einer
Bestandsanalyse fiir die zukinftige Entwicklung im Bereich Wohnen drei zentrale Handlungsfelder
abgeleitet:

= Neubau von kleinen, giinstigen Geschoss- und Seniorenwohnungen, vor allem an zentralen,
innenstadtnahen Standorten,

= (Weiter-)Entwicklung des vorhandenen Siedlungsbestands und

= Entwicklung neuer Baugebiete.

Im Masterplan 2020+ wurden groRe Teile des Plangebiets als Wohnbauentwicklungsflache erster
Prioritat eingestuft. Auf die o. g. Untersuchung wird verwiesen.

Erganzend wird an der Stelle nochmals auf den aktuellen Demografiebericht fiir den Kreis Giters-
loh (Januar 2021) erinnert. Fiir Rheda-Wiedenbriick wird in einer unteren Variante eine positive
Bevolkerungsvorausberechnung bis 2040 von rund 3,6 % Zuwachs sowie in einer oberen Variante
von rund 8,2 % Zuwachs ausgegangen. Die im Masterplan 2020+ zugrundliegenden Prognosebe-
rechnungen werden durch die untere Berechnung des Kreises grundsatzlich bestatigt oder gemaR
der oberen Variante noch deutlich positiver ausfallen. Der Wohnflachenbedarf wird analog an-
steigen.

Das Plangebiet eignet sich aufgrund der Nahe zu bestehenden Infrastruktureinrichtungen fiir eine
Bebauung flir unterschiedliche Nutzergruppen mit Einzel- und Doppelhadusern sowie dichteren
Baustrukturen in Form von Reihen-, Ketten- und Mehrfamilienhdusern. Zwei Nahversorger befin-
den sich in ca. 500 m Entfernung westlich des Plangebiets an der Bielefelder StralRe und am Ost-
ring. Kindergarten und Grundschule kénnen i. W. lGber Wohn-/WohnsammelstraBen fuRlaufig
bzw. per Fahrrad erreicht werden. Erganzend soll im Kernbereich des Plangebiets planungsrecht-
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lich eine neue Kindertagesstatte vorbereitet werden. Das Stadtzentrum Wiedenbriick liegt etwa
1,3 km slidwestlich des Plangebiets.

Die Flache eignet sich somit aufgrund der integrierten Lage sowie der Ndhe zu bestehenden Infra-
struktureinrichtungen insbesondere fiir eine durchmischte Wohnbebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern sowie dichteren Baustrukturen mit Reihen-, Ketten- und Mehrfamilienhdusern. Durch
die Nutzung vorhandener Infrastruktur kann Verkehr vermieden und die Auslastung der im Sied-
lungszusammenhang vorhandenen Einrichtungen verbessert werden.

Aufgrund der integrierten Lage und vor dem Hintergrund des Gebots zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden sind MalRnahmen zur effizienten Nutzung der Flachenpotentiale (siehe Master-
plan 2020+) grundsatzlich zu unterstiitzen.

Die kiinftige Bebauung soll in der Umgebung vorhandene bauliche Strukturen aufgreifen, indem
sie den Charakter hinsichtlich baulicher Dichte, Gebdudehdhe und Gebaudestellung aufnimmt
und im Sinne des hohen Wohnflachenbedarfs vertraglich mittels dichterer Strukturen weiterent-
wickelt. Gleichzeitig werden Gestaltungsvorgaben getroffen, damit sich im Bereich des Plan-
gebiets ein hochwertiger, ablesbarer Quartierscharakter entwickeln kann. Folgende Ziele stehen
im Vordergrund:

Allgemein
= Nachhaltige Siedlungsentwicklung durch Arrondierung der integrierten Siedlungsflachen.

= Planungsrechtliche Umsetzung der im Masterplan 2020+ formulierten Ziele durch Entwicklung
eines Wohnbaugebiets fiir den aktuellen Bedarf.

= Quartiergliederung und angemessene Bericksichtigung der angrenzenden Bebauung sowie
der kinftigen nachbarschaftlichen Interessen durch Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung und zu gestalterischen Rahmenbedingungen.

Zielgruppen und Bautypen
= Starkung der Wohnfunktion in Wiedenbriick fir eine breite Nachfragegruppe.

= Schaffung unterschiedlicher Wohn- und Hausformen, um der differenzierten Nachfrage nach
Baugrundstiicken und Wohnungen sowie den vielfdltigen Wohnbedirfnissen, Altersstufen
und Einkommensschichten gerecht zu werden.

= Bereitstellung von Wohnraum im Sinne der sozialen Wohnraumférderung.

= Schaffung von kleineren Wohnungen im Geschosswohnungsbau fir Ein- bis Zweipersonen-
haushalte, insbesondere fur Senioren.

= Sicherung einer optionalen Flache im Kernbereich des Plangebiets fiir eine erganzende Kin-
dertagesstatte.

Struktur und Dichte

= Entwicklung eines stadtischen, dichten Wohnquartiers mit hoher Freiraumqualitdt im Sinne
der integrierten Lage sowie des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

= Gliederung des Plangebiets in Nachbarschaften — abgestimmt auf das stadtebauliche Umfeld
und auf die Zielgruppen.

= Realisierung von Gebauden mit mehrheitlich 2—3 Vollgeschossen — abgestimmt auf den stad-
tebaulichen Kontext.
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4.2

Schaffung eines attraktiven, quartierbezogenen Freiraumangebots innerhalb des Wohnquar-
tiers.

Starkung und Akzentuierung der StraRenfassaden entlang der Varenseller StraRe, Kernekamp-
stralle und StraBe Am Nonenplatz.

Gestaltung

Gestalterische Aufwertung des offentlichen Raums (insbesondere entlang der Kernekamp-
stralle) zur Schaffung eines attraktiven Umfelds fiir bestehende und neue Nutzungen.

Schaffung einer attraktiven Durchwegung fiir den FuBR- und Radverkehr in Kombination mit
dem Quartiers-/Spielplatz zur Unterstitzung des hochwertigen Wohngebietscharakters.

Schaffung einer einheitlichen Bau- und Freiraumgestaltung, abgestimmt auf die einzelnen
Nachbarschaften/Bautypologien.

Starkung des neuen Quartiercharakters mittels einheitlicher Dachform fiir die einzelnen Teil-
bereiche/Nachbarschafen.

Schaffung und Sicherstellung eines qualititsvollen Ubergangs zum offenen Landschaftsraum
im Osten des Plangebiets durch Gebietseingriinung.

ErschlieBung, Vernetzung und Okologie

Sicherstellung der HaupterschlieRung lber die bestehenden StraBen Am Nonenplatz und
Kernekampstralie.

Sicherung der ErschlieBungssituation im Bestand.

Schaffung von Querungsmoglichkeiten innerhalb des Plangebiets in Nord-Siid- sowie Ost-
West-Richtung fir den FuB- und Radverkehr mit moglichst direkten Anschliissen an das be-
stehende Wegenetz — insbesondere in Richtung der geplanten Bushaltestelle an der Varensel-
ler StraRRe sowie der planerisch optional vorbereiteten Kindertagesstatte im zentralen Planbe-
reich.

Bestmogliche Rickhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers durch die
Realisierung begriinter Flachdadcher bei gleichzeitiger 6kologischer und gestalterischer Auf-
wertung.

Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers zur Versickerung und Riickhaltung in linear
ausgepragte, naturnahe Griinflachen bei gleichzeitiger Gliederung des Plangebiets und 6kolo-
gischer und gestalterischer Aufwertung.

Plankonzept

Wie in Kapitel 1. dargelegt, wurde das urspriingliche stadtebauliche Rahmenkonzept, welches die
inhaltliche Basis im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darstellte, grundlegend lberarbeitet und
in der Sitzung des Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses (vgl. Vorlage V-
158/2015 3. Erg.) am 14.05.2020 neu beraten. In der Folge wurden die planerischen Inhalte, ins-
besondere hinsichtlich der eingeholten Fachgutachten, weiterentwickelt und das stadtebauliche
Rahmenkonzept als Basis flir den vorliegenden Bebauungsplanentwurf erarbeitet. Die diesbeziig-
lichen Inhalte prasentieren sich wie folgt:
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Stadtebauliches Rahmenkonzept (Auszug, siehe Anlage A.7) als Grundlage des Bebauungsplanvorentwurfs,

Stand Januar 2021 ANord
Kartengrundlage Kreis Gutersloh, ohne MaRstab

ANord

Stadtebauliches Rahmenkonzept: 3D-Visualisierung, Blick Richtung Westen, Stand Januar 2021
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Vorgesehene Nutzungen und Hausformen

Geplant ist gemall dem stadtebaulichen Rahmenkonzept ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO. Vorgesehen ist dabei ein Mix aus unterschiedlichen Bautypen in Form von 37 Einfamili-
enhausern und 22 Doppelhaushélften sowie baulich dichteren Kettenhausern (4 Stk.) und 12 Rei-
henhauseinheiten sowie ein Bereich fiir Geschosswohnungsbau mit 6 maximal 3-geschossigen
Mehrfamilienhdusern (Hinweis: Im Zuge der konkreten Entwurfserarbeitung ist fiir den Bereich
Ostlich der Strafse Am Nonenplatz, anders als in der Rahmenplanung vorgesehen, eine Einzelbau-
weise flir die Realisierung von Einfamilienhdusern festgesetzt worden. Anlass waren die be-
schrinkten GrundstiicksgréfSen und ungiinstige ErschlieSungsméglichkeiten. Demnach hat sich die
Zahl der Doppelhaushdlften im Plangebiet zugunsten von Einfamilienhéusern geringfiigig redu-
ziert). Damit schafft das Konzept aus Sicht der Stadt die stadtebaulichen Rahmenbedingungen
auch fur preisglinstigen und/oder geférderten Wohnungsbau, aber auch die (planungsrechtliche)
Moglichkeit von besonderen Wohnformen im Sinne von Wohn-/Baugruppenlésungen (Mehrgene-
rationenwohnen).

Baugestalterisch sieht der Entwurf sowohl Bereiche mit geneigten Dachern vor, die sich im We-
sentlichen an der vorhandenen Bebauung im Norden und Westen orientieren und diese weiter-
flihren, als auch Bereiche mit Flachdach (insbesondere die Mehrfamilienhduser und die Bebauung
entlang der Varenseller StralRe).

In Abstimmung mit der zustdandigen Fachabteilung ist ebenso beabsichtigt im Plangebiet eine Kin-
dertagesstatte zu verorten. Diese soll bei der konkreten Bedarfslage bewusst im Kernbereich so-
wie in Kombination mit dem geplanten 6ffentlichen Quartiers-/Spielplatz angesiedelt werden.

ErschlieBung/Kreuzungspunkt

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die Varenseller Stralle, die Stralle Am Nonenplatz sowie die Kernekampstrafle. Im Westen,
im Anschluss an die MarsenstralRe/BruktererstraRe ist lediglich eine Notzufahrt vorgesehen. Diese
soll z. B. in Folge von kiinftig notwendigen Baumafnahmen im Bereich der eigentlichen Plange-
bietszufahrten an der KernekampstraRe und StralRe am Nonenplatz temporar fiir die ErschlieBung
des Gebiets nutzbar sein. Erganzend soll der Bereich auch in Notsituationen fir z. B. Rettungsfahr-
zeuge nutzbar sein. Die ErschlieBung und Verflechtung des Plangebiets mit dem Umfeld erfolgt flr
die FuRganger und Radfahrer liber ein engmaschiges Netz, insbesondere in Richtung des zentralen
Quartiers-/Spielplatzes in Kombination mit der optionalen Kindertagesstitte sowie zur geplanten
Bushaltestelle an der Varenseller Stral3e.

Im Nachgang bzw. im Ergebnis der Durchfiihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens kam es
zu Verzogerungen im Bauleitplanverfahren, u. a. ist nach Gesprdachen mit dem Landesbetrieb
StralRen NRW (als StralRenbaulasttrager der L791) die Anbindung der Strale Am Nonenplatz an die
Varenseller StraBe (L791) zum Thema geworden. Bisher wurde davon ausgegangen, dass dies
gemal der ersten Stellungnahme des Landesbetriebs StraBen NRW zur friihzeitigen Beteiligung
unproblematisch ist. Nach zeitaufwendigen Gesprachen ist der Kreuzungspunkt nunmehr umzu-
gestalten. Im Schreiben vom 27.02.2020 favorisiert der Landesbetrieb nunmehr den Ausbau des
Knotenpunkts mit einem Kreisverkehr. Bei der Weiterentwicklung des stadtebaulichen Rahmen-
konzepts wurde die aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte respektive aus fachlicher Sicht
notwendige Knotenpunktausgestaltung als Kreisverkehr dementsprechend berlicksichtigt.

Der ruhende Verkehr ist bei den kleineren Grundstiicken auf den jeweiligen privaten Grundstii-
cken anzuordnen. Bei den Reihenhausgruppen und den Mehrfamilienhdusern sieht das Konzept
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entsprechende Stellplatzanlagen vor, die im Falle der Mehrfamilienhauser auch unterirdisch un-
tergebracht werden kénnen. Die Breiten der geplanten 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen er-
offnen zudem ein ergdnzendes Stellplatzangebot besonders fiir den Besucherverkehr im Zuge der
konkreten Ausbauplanung. Zwischen der optional dargestellten Kindertagesstatte sowie den dich-
teren Mehrfamilienhdusern ist diesbeziliglich zudem ein ergdnzendes, kompakt angeordnetes
Angebot vorgesehen.

Niederschlagsentwasserung und Kleigraben

Urspriinglich war fir die Rickhaltung des Niederschlagswassers ein Becken als technische Anlage
vorgesehen. Vor allem aufgrund des zwischenzeitlich vorliegenden Bodengutachtens (,,grundsatz-
lich versickerungsfahiger Boden”), des Grundwasserstands, der Wasserschutzgebietszone und
mehrerer Abstimmungen mit der unteren Wasserbehorde des Kreises Giitersloh wurden weite-
re/andere Entwasserungslosungen betrachtet und insbesondere bzgl. des Flichenbedarfs und der
Uberschlagigen Kosten diskutiert. Dies reichte von technischen Losungen (Betonbecken; Staukana-
le; abgedichtete Erdbecken) bis hin zu 6kologischen Varianten (u. a. oberflichennahe Versicke-
rung in Mulden, Regenriickhaltebecken als zentrale Mulde). In Abwéagung der o. g. Kriterien wird
das Niederschlagswasser im vorliegenden stadtebaulichen Konzept tGber mehrere unterschiedlich
breite axiale Muldenstreifen ortsnah im Plangebiet zurlickgehalten und versickert. Die grundsatz-
lich straBenbegleitend angeordneten Mulden nehmen das gesamte Regenwasser der StraRen und
angrenzenden Grundsticke auf.

Vorteile dieser Losung sind u. a. ein bewusster Umgang mit Regenwasser und der Erhalt des na-
turlichen Wasserkreislaufes, ein etwas geringerer Flachenverbrauch im Vergleich zum urspriing-
lich geplanten Regenriickhaltebecken und geringe Kosten fiir die Herstellung der Mulden, wobei
unterirdische Regenwasserkanale fiir den neu geplanten Bereich nicht bendtig werden. Zur Si-
cherstellung einer funktionalen Niederschlagswasserbeseitigung wird jedoch fir die nordlich an
das Plangebiet angrenzenden bestehenden Nutzungen/Anlieger in der Kernekampstrale ein
Staukanal erforderlich.

Der Kleigraben wird im Westen bestandsorientiert gesichert und im Bereich der noch unbebauten
Bereiche durch einen Gewasserrandstreifen zusatzlich gesichert. Entlang der stidlichen Plange-
bietsgrenze wird der bestehende Verlauf, in Abstimmung mit den Fachbehorden, verdandert und
an die Kreisverkehrsplanung sowie geplanten Bushaltestelle an der Varenseller StraBe angepasst
und zusatzlich notwendige Gewasserrandstreifen vorgesehen.

Griun- und Freiflachen

Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze, im Ubergang zum offenen Landschaftsraum, soll eine
offentliche Griinfliche im Sinne einer Gebietseingriinung den qualitatsvollen Ubergang sicherstel-
len. Als zentrales quartiersbezogenes Freiraumangebot wird im Kernbereich des Plangebiets ein
Quartiers-/Spielplatz vorgesehen. In Kombination mit der optional vorgesehenen Kindertagesstat-
te kdnnen an der Stelle Synergiemoglichkeiten genutzt werden. Die geplanten Versickerungsmul-
den dienen nebst der funktionalen Versickerungsaufgabe auch der Gliederung des Plangebiets
insgesamt und kdnnen durch eine entsprechende Bepflanzung einen Mehrwert beziiglich Gestalt-
qualitdt im offentlichen Raum bilden. Die linearen Griinflachen sichern in Kombination mit der
offenen Baustruktur auch eine angemessene Durchliftung des Planbereichs sowie der angren-
zenden Bereiche.
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5.1

Fazit zum vorliegenden Entwurf

Aus Sicht der Stadt liegt mit dem vorliegenden Konzept eine qualitativ hochwertige Uberarbeitung
des Ursprungsentwurfs unter Einbeziehung der o. g. Planungspramissen und -ziele vor. Das stad-
tebauliche Konzept ist in sich schliissig gegliedert und bietet Orientierung innerhalb des Quartiers.
Zudem lassen sich das Konzept fir die Entwasserung und VerkehrserschlieBung sowie die Quar-
tiersbereiche und -gliederung deutlich ablesen. Weiterhin trdagt das Konzept einem (umwelt-)be-
wussten Umgang mit dem Regenwasser bei. Durch die geplante Anordnung und Ausrichtung der
Baukdrper kann Solarenergie gut genutzt werden.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 391 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen
gemall § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fir
die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs notwendigen MaRnahmen geschaf-
fen. Planungsziele und kinftige Planinhalte basieren auf den o.g. Zielvorstellungen und ori-
entieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Uberplanten Flachen sollen nach den Planungszielen als allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
mak § 4 BauNVO entwickelt werden. Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Woh-
nen, erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die gemal § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen grundsatzlich ausgeschlossen
werden, da diese den angestrebten stadtebaulichen Zielen der ergdanzenden, umgebungsvertrag-
lichen Wohnbebauung entgegenstehen. Die ausgeschlossenen Nutzungen kdénnen dem ange-
strebten ortlichen Rahmen und den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs und des zu er-
wartenden Verkehrsaufkommens nicht gerecht werden.

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude werden in den Teilflichen WA1 — WA3 und WAS5 mit
maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus/Kettenhauseinheit beschrinkt. In den Teilflichen WA1,
WA2, WA4 und WAG sind bei Doppelhdusern/Hausgruppeneinheiten nur 1 Wohnung je Doppel-
haushalfte/Hausgruppeneinheit zulassig. Dieses dient der Sicherung der familiengerechten Wohn-
nutzung und verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungs-
system (Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche
Verdichtung. Als Ausnahme gemall § 31 (1) BauGB kann fiir Doppelhaushélften und Hausgrup-
peneinheiten ggf. eine Einliegerwohnung zugelassen werden. Dies soll die ansonsten strikte Be-
grenzung auf 1 Wohnung je Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefdlle vermeiden.
Die Stadt stellt hier vor allem auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab. Ins-
besondere fir dltere Personen (GroReltern) oder fir z. B. behinderte bzw. beeintrachtigte Famili-
enmitglieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriicklich
sind hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, welche an-
sonsten zu einer nachtraglichen Verdichtung fiihren konnten. Weiter ist i. A. ein zusatzlicher Stell-
platznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspiel-
raum wird von der Stadt eng ausgelegt.
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5.2

In den Teilflaichen WA7 und WA7* werden maximal 12 Wohnungen je Wohngebaude bzw. je Ein-
zelhaus zugelassen. Dieses dient der Sicherung der gestiegenen Nachfrage im Geschosswoh-
nungsbau (insbesondere auch im Bereich des preisglinstigen Wohnraums) und verhindert wie bei
den kleinteiligeren Gebaudestrukturen eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem Er-
schlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht
vertragliche Verdichtung. Aufgrund des groRen Wohnflachenbedarfs in der Stadt Rheda-
Wiedenbriick werden diese Festsetzungen als zielflihrend und abgestimmt auf den lokalen raum-
lichen Kontext als stadtebaulich vertraglich eingestuft.

Im Sinne der stadtischen Zielsetzung, im vorliegenden Wohngebiet auch Wohnraum im Sinne der
sozialen Wohnraumforderung bereitzustellen, gibt der Bebauungsplan fir Teilflichen im stidost-
lichen Plangebiet (WA7%*) vor, dass auf ihnen im Zuge der Realisierung nur Wohngebaude errich-
tet werden diirfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert werden kdnnten.
Die Festsetzung bedeutet, dass auf diesen Flachen geplante Wohngebaude die baulichen Voraus-
setzungen erfiillen missen, die nach den einschlagigen Vorschriften der sozialen Wohnraumfoér-
derung verlangt werden. Es werden die in NRW bestehenden Férdervoraussetzungen als Grundla-
ge angenommen. Die Festsetzung umfasst hingegen nicht die Verpflichtung des Grundstlicksei-
gentlimers, Mittel der sozialen Wohnraumférderung in Anspruch zu nehmen. Diese Verpflichtung
zur konkreten Nutzung der Gebaude zum Zweck des sozialen Wohnungsbaus kann z. B. (iber einen
stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB erfolgen, den die Stadt im Zuge des Grundstlicksver-
kaufs jeweils mit den Kaufern abschliet. Der Stadt ist bewusst, dass die Grundstlicksnutzung
durch diese Regelungen beschrankt wird, hilt sie aber aufgrund des bestehenden Bedarfs an sozi-
alem Wohnraum fir angemessen und vertretbar. Die Realisierung der Objekte erfolgt fir alle
Beteiligten in Kenntnis dieser Vorgabe. Inwieweit am Ende tatsdchlich noch eine Férderung und
Entwicklung Gber NRW.URBAN KE erfolgt, ist im Rahmen der Finanzierung und Projektentwicklung
noch zu klaren, auf Ebene der Bauleitplanung aber nicht entscheidend.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

a) Planungsgrundlage und allgemeine Uberlegungen

Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach § 9 (1) Nrn. 1, 2 BauGB werden bedarfsorientiert
aus der ortsublichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet. Planungsziel ist auf-
grund der Rahmenbedingungen ein vielfaltiges Angebot an Bautypologien und Wohnformen fir
unterschiedliche Nutzergruppen mit zwei- bis dreigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern, Rei-
hen- und Kettenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern. Aufgegriffen werden soll aber auch die
vermehrte Nachfrage nach Gebdudetypen mit moderner Architektursprache (hier v. a. mit Flach-
déchern).

Der Bebauungsplan trifft im Ergebnis rahmensetzende Festsetzungen. Die unterschiedlichen Fest-
setzungen zum MalR der baulichen Nutzung erganzen sich gegenseitig. Zusammenfassend werden
die Vorgaben fiir sinnvoll und vertretbar gehalten.

b) Ausrichtung der Baugrundstiicke

ErschlieBung und Bebauung ermoglichen weitgehend eine Orientierung der Wohn- und Frei-
raumbereiche Richtung Siiden und Siidwesten mit hohem Wohnwert und energetischen Vortei-
len auf allen Baugrundstiicken. Einzig im Bereich der 6stlichen Mehrfamilienhduser sowie der
Kettenhausbebauung auf der Westseite des Quartier-/Spielplatzes werden die privaten AuBen-
raume tlw. nach Norden und nach Osten ausgerichtet. In Kombination mit dem dazwischenlie-
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genden gemeinschaftlichen Freiraum bei den Mehrfamilienhduern oder dem 6stlich angrenzen-
den Quartier- und Spielplatz bei der Kettenhausgruppe wird diese Konzeption und Ausrichtung als
stadtebaulich sinnvoll und hochwertig eingestuft.

c) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen etc.

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete NutzungsmaRe und
weitere Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortstiblichen Siedlungs-
struktur und der Ortsrandlage abgeleitet. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgen-
den Uberlegungen:

Die Grundflachenzahl GRZ gemaR § 19 BauNVO wird angesichts des angestrebten Spielraums
fiir Einzel-, teilweise Doppel-, Ketten- und Reihenhduser und der noch nicht festgelegten
GrundsticksgroRen gemaR § 19 (4) BauNVO bei den geplanten Einfamilienhdusern mit 0,3,
bei den Doppel- und Kettenhdusern mit 0,35 und bei den Reihen- und Mehrfamilienhdusern
mit 0,4 festgesetzt. Angesichts der zu erwartenden GrundstiicksgroRen in Kombination mit
den Bautypen wird dies im Plangebiet als ausreichend angesehen. Einer (ibermaRigen Versie-
gelung kann so vorgebeugt werden.

Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte mittels Geschosswohnungsbauten und
entsprechenden ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen in den Teilflaichen WA7 und WA7* u.
a. fur (Familien-)Wohnungen auch im preiswerten Wohnungsbau wird in diesen Bereichen
eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemaR § 19 (4) Satz 2 BauNVO ermdglicht
und planungsrechtlich gesichert. Die Gesamtgrundflache von 0,6 (GRZ 0,4 zzgl. 50%) darf in
diesen Teilflachen durch versiegelte Freiflachen inkl. Tiefgargen und deren Zufahrten bis zu
einer Gesamt-Grundflachenzahl von hochstens 0,80 Uberschritten werden. Angesichts der
kommunalen Planungsziele erachtet die Stadt dieses Vorgehen als zweckmaRig und stadte-
baulich vertraglich.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse Z in den unterschiedlichen Teilflachen des WA
als HochstmaR, als Mindest- und Hochstmald oder als zwingende Vorgabe orientiert sich an
der bereits vorhandenen Bebauung im Umfeld und den kommunalen Planungszielen. Diesbe-
ziglich ist insbesondere der groRe Wohnflachenbedarf zu nennen. In der Teilfliche WA7 und
WA7* sind Mehrfamilienhauser geplant. Zur Abdeckung des groRen Wohnflachenbedarfs wird
an der Stelle eine Bebauung mit mindestens zwei und hochstens drei Vollgeschossen festge-
setzt. Dies auch vor dem Hintergrund und mit Blick auf das angestrebte Angebot von (Fami-
lien-)Wohnungen auch im preiswerten Geschosswohnungsbau.

In den Teilflaichen WA1 und WA2 sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. In Kombination
mit den konkreten Festsetzungen zu den Trauf- und Firsth6hen wird stadtebaulich eine 1%-
geschossige Bauweise (stddtebaulicher Begriff) vorgegeben. Diese entspricht der bestehen-
den Bebauung im Plangebiet und der westlich angrenzenden Bestandsbebauung. Aus Sicht
der Stadt sichern diese Regelungen einen adidquaten Ubergang zur Bestandsbebauung. Hier
lassen die Trauf- und Firsthohen von umgerechnet ca. 4,8 m und ca. 10,0 m lber Gelande eine
familiengerechte Obergeschossnutzung zu, auch wenn dieses rechnerisch bereits als zweites
Vollgeschoss zu bewerten ware. Diese insoweit eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist
bei Einhaltung der Hohen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Die Festsetzungen
ermoglichen eine ausreichende Flexibilitat auch bei der Nutzung der Dachgeschosse. In den
Teilflachen WAS3 ist in Kombination zwischen der zwingenden Zweigeschossigkeit und den
festgesetzten Trauf- und Firsthohen eine 2-geschossige Bauweise (stadtebaulicher Begriff) mit
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flacher geneigtem Dach geplant. Auch diese Festsetzungen orientieren sich am baulichen Be-
stand auf der Nordseite der KernekampstralSe.

Entlang der Varenseller StraRe wird eine 2-geschossige Bauweise (stadtebaulicher Begriff) mit
Flachdach, im Bereich des neuen Kreisverkehrsknotens eine bis zu 3-geschossige Bauweise
und am ostlichen Plangebietsrand eine 2-geschossige Bauweise mit flach geneigtem Dach
festgesetzt. Damit werden die angestrebte StralRenraumwirkung und Ablesbarkeit des neuen
Quartiers, eine stadtebauliche Akzentuierung des neuen Verkehrsknotens sowie die Ausbil-
dung eines klaren Siedlungsrands unterstiitzt. Auf der Westseite des Quartiers-/Spielplatzes
soll eine dichte Kettenhausbebauung den stidtebaulichen Ubergang zur Freifliche markieren.
Diese Bauform stellt eine attraktive und zeitgemaRe Typologie zwischen dem klassischen frei-
stehenden Einfamilienhaus und einer Reihenhausbebauung dar.

Mit Blick auf die ortsliblichen Rahmenbedingungen und den baulichen Kontext im Umfeld des
Plangebiets sieht der Bebauungsplan fiir die Teilflaichen wie dargelegt unterschiedliche Ge-
schossigkeiten vor. Diese wird durch die Vorgabe maximaler Gebdudehdhen weiter einge-
grenzt, hier durch eine konkrete Festsetzung von Trauf- und Firsthohen in den Teilflachen
WA1 — WA3 sowie durch Regelungen von Gesamthdhen in den Teilflaichen WA4 — WA7/7*.
Die Festsetzungen sind i. W. an die ortstypische Bebauung angelehnt. Mit dieser angestrebten
Hohenentwicklung soll erreicht werden, dass sich die Bebauung in das stddtebaulich-
landschaftspflegerische Umfeld einfligt. Mit der Maximalbegrenzung soll ein Spielraum in der
Ausnutzung ausdricklich ermdéglicht werden.

Bezliglich der erwiinschten Errichtung von Solaranlagen ist planerische eine Ausnahmerege-
lung hinsichtlich der maximal zuldssigen Gesamthohe bei Flachdachbauten im vorliegenden
Bebauungsplan definiert. Diese sichert die Realisierung von Solaranlagen auf den Gebauden
bei gleichzeitiger stadtebaulicher und gestalterischer Einbindung der Anlagen in den raumli-
chen Kontext.

= Das Plangebiet ist zwar relativ eben, die Hohen schwanken aber leicht zwischen etwa 73,50 m
Uber NHN im 6stlichen Planbereich und etwa 72.50 m tber NHN im westlichen Planbereich
(NHN = Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92). Zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit
sind im Plangebiet einzelne Geldndeh6hen und Hohenpunkte entlang der Gradiente gemaR
ErschlieRungs-/StraRenausbauplanung (Stadt Rheda-Wiedenbriick und Réver Ingenieurgesell-
schaft Stand Februar 2021 und Fortschreibung Juli 2021) eingemessen und im Plan dargestellt
worden. Auf dieser Grundlage regelt der Bebauungsplan die Gesamthéhenentwicklung bezo-
gen auf NHN. Ein eindeutiger Bezug zu Geldnde und Nachbarschaft wird hierdurch gewahr-
leistet (s. auch Kapitel 5.3 Anschittung und Abtragungen auf den Baugrundstiicken).

= Fir das gesamte Plangebiet wird — bis auf die Teilfliche WA5 — die offene Bauweise vorgege-
ben. In den Teilflichen WA6 und WA7/7* ist eine gewisse Verdichtung ausdriicklich ange-
strebt. Hier sind einzelne Reihenhausgruppen (WA6) und Mehrfamilienhduser (WA7/7*) zu-
lassig In den Teilbereichen WA1 — WA4 sind dagegen nur Einzel-, Einzel- und Doppelhauser
oder nur Doppelhduser vorgesehen, so dass in der nachbarschaftlichen Situation jeweils abge-
stufte Baudichten und eindeutige Vorgaben vorliegen. In der Teilflache WAS ist eine Bauweise
im Sinne von Kettenhausern geplant. Aus diesem Grund wird in diesem Bereich eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, die diesem Umstand entspricht.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen fest und regeln ne-
ben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum StraRenzug und zur Nach-
barbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Die Abstande zwischen
den Bauzeilen sind so gewahlt, dass eine Verschattung durch die jeweils sidlich vorgelagerte
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5.3

Gebdudezeile im Zusammenspiel mit den festgesetzten Gebaudehéhen angemessen und so-
weit wie moglich begrenzt werden kann. Die geplanten Wohngebaude werden sowohl ent-
lang der bestehenden StraRen als auch durch die Nutzung neuer Bauflachen ermdglicht. Die
vorgegebenen Baufelder gewahrleisten durch ihre Begrenzung bereits eine weitgehend ein-
heitliche Geb&dudestellung. Die Festsetzung von Baulinien wird daher nicht fir erforderlich er-
achtet. In der Teilfliche WA?7 direkt 6stlich angrenzend an den zentralen Quartiers-/Spielplatz
ist optional die Errichtung einer Kindertagesstatte angedacht. Der konkrete Bedarf soll diesbe-
zglich jedoch auf der Umsetzungsebene gepriift werden. Der vorliegende Bebauungsplan si-
chert diesbeziiglich jedoch das ggf. notwendige Baufeld und die entsprechende Baufeldtiefe.
Entlang des westlich verlaufenden Kleigrabens werden die iberbaubaren Grundstiicksflachen
im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan Nr. 214 zur Sicherung des Grabens geringfligig zu-
rickgenommen. Die Bestandsgebdude sind jedoch durch die vorliegend festgesetzten tber-
baubaren Grundstiicksflachen gesichert. Erganzend werden zum Schutz des Grabens Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und Uberdachte Stellpldtze (Carports) ent-
lang der Randzone des Kleigrabens auf den privaten, baulich bereits entwickelten Grundsti-
cken ausgeschlossen. Ausgenommen sind Einfriedungen nach Maligabe der Festsetzungen im
vorliegenden Bebauungsplan. Aus Sicht der Stadt ist diese Anpassung sowie der Ausschluss
der genannten Nebenanlagen zum langfristigen Schutz des Grabens bei gleichzeitiger Siche-
rung der Bestandsbauten sachgerecht und verhaltnismaRig.

* Im Sinne einer flexiblen sowie klarstellenden Lésung ist in allen Teilflichen des WA eine Uber-
schreitung der Baugrenzen durch Terrassen und Terrasseniiberdachungen planungsrechtlich
geregelt. Zur Sicherstellung einer insgesamt qualitatsvollen stadtebaulichen Entwicklung sind
diesbezliglich ergdnzend insbesondere die maximal mdgliche Grundflache, die Mindestab-
stande zu den offentlichen Verkehrsflaichen sowie Regelungen hinsichtlich der bauordnungs-
rechtlichen Bericksichtigung der Geschossigkeit sowie der Abstandflachen definiert worden.
Die Terrassenliberdachung bleibt bei der Berechnung der Vollgeschossigkeit auRer Betracht.

= |m Plangebiet sichern Mindestabstande fiir Garagen und Carports zur Verkehrsflache auf den
nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen die Riicknahme der Anlagen gegeniiber dem o6ffentli-
chen Raum und weiteren Freiraum auf den Privatgrundstiicken z. B. fiir Besucher-Kfz.

= Der Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festgesetzt, ist jedoch in
einigen Bereichen insbesondere durch die o. g. Festsetzungen aus stadtebaulichen und nach-
barschaftlichen Griinden indirekt vorgegeben.

= Die Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukorper werden im Plangebiet
bei den Steildachbereichen in Abstimmung zu den Strallen sowie dem jeweiligen raumlichen
Kontext vorgegeben, um eine auf das Umfeld abgestimmte StraBenraumwirkung zu unter-
stitzen. Die Festsetzungen beschranken sich diesbeziiglich jedoch auf Baugrundstiicke die di-
rekt an die offentlichen StraRenverkehrsflachen angrenzen. Damit wird die Ablesbarkeit des
neuen Quartiers als Gesamtheit und die einzelnen Nachbarschaften unterstitzt.

Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukdrper in den Siedlungszusammen-
hang werden ortliche Bauvorschriften gemafl § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenom-
men. Diese erganzen die Festsetzungen gemal § 9 (1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung bau-
licher Anlagen und des Umfelds. Es soll eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte hoch-
wertige Gestaltung der Baukorper und Freiraumgestaltung sowie des Gebietscharakters erreicht
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werden. Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die verhalt-
nismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GibermaRig einengen. Sie orientie-
ren sich an den ortsiiblichen Rahmenbedingungen sowie insbesondere an den stiddtebaulichen
und gestalterischen Zielsetzungen fiir das neue Wohnquartier. Im Vordergrund stehen dabei u. a.
Vorgaben zur Materialisierung und Farbgebung. Angesichts des heterogenen Umfelds soll diesbe-
zlglich insbesondere fiir das Plangebiet eine Bandbreite von Moglichkeiten definiert werden, die
den erwiinschten einheitlichen Quartierscharakter sichern.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu. Regionaltypische und das
Plangebiet wesentlich pragende Dachform ist das Satteldach. In jiingster Vergangenheit sind je-
doch im (weiteren) Umfeld des Plangebiets verstarkt Flachdacher realisiert worden. Zudem soll
gemdR kommunalen Planungszielen der neue Quartierscharakter mittels einheitlicher Dachform
fur die einzelnen Nachbarschaften gestarkt werden. Aufgrund dessen werden das Satteldach mit
einer auf die Bestandssituation sowie auf heutige Anforderungen abgestimmten Dachneigung fir
die Teilflichen WA1 — WA3 und das Flachdach fir die Teilflichen WA4 — WA7/7* vorgegeben.

GrolRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Dach
und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, optisch entsteht der
Eindruck eines Vollgeschosses. Auf der anderen Seite bieten Dachaufbauten einen wesentlichen
Spielraum fir die Nachverdichtung in bereits bebauten Bereichen. Der Bebauungsplan sieht daher
rahmensetzende Vorgaben vor. Die Regelungen stellen ein ortstibliches und von der Stadt in dhn-
lichen Planungssituationen festgesetztes MaR dar und sichern die baulich-visuelle Unterordnung
der Dachaufbauten etc.

Daruber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe der geneigten Dachflachen in
den Plan aufgenommen. Sie ermoglichen die heute gebrduchliche Materialwahl und die im Um-
feld vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von Rot bis Rot-
braun und Anthrazit bis Schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend ausgefallene, kiinstli-
che Farbgebungen angeboten (z. B. hellblau, grau, griin oder gelb). Diese , AusreiRer” entsprechen
nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Stadt und
werden daher grundsatzlich ausgeschlossen. Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) Ausgangs-
materialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchenibli-
chen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z. B. als Rot, Naturrot, Klassikrot oder
Ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung moglich sind. Angesichts der zugelasse-
nen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel.
Die Abgrenzung zu Grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anleh-
nung an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Glasdacher sind nur fiir untergeordnete Bauteile und
Nebenanlagen zulassig.

Glidnzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fernwirksamkeit
unzuldssig. Durch den Bebauungsplan Nr. 391 wird ein Gebiet (iberplant, dass dreiseitg an be-
stehende Wohngebiete grenzt. Auffillige Dachfarben sowie glanzende und engobierte Dachpfan-
nen sind im Plangebiet oder Umfeld bislang nicht realisiert. Ziel der Bauleitplanung ist es u. a.
einen Beitrag zur positiven Ortsbild- und Gestaltungspflege zu leisten. Ausreiller durch auffallige
Dachfarben bzw. weithin wahrnehmbare glanzende und glasierte Dachpfannen mit den entspre-
chenden negativen Auswirkungen auf das Ortsbild wiirden diesem Planungsziel widersprechen.

Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht. Dies trotz der noch zeitweise
in gewissem Rahmen moglichen Lichtreflektionen der Sonnenkollektoren, da sie den Bewohnern
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energetische Einsparungen ermoglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern
gefordert werden. Zur optimalen stadtebaulichen Einfligung von Solaranlagen in das Ortsbild
werden im Bebauungsplan eindeutige Regelungen vorgegeben. Diese dienen u. a. dazu, die stad-
tebaulichen und baugestalterischen Anforderungen erfiillen zu kénnen. Bei Flachddachern missen
aufgestanderte Anlagen auf allen Seiten einen Mindestabstand zu den GebdudeaulRenkanten (Au-
Renkante aufgehendes Mauerwerk) einhalten, welcher der Anlagenkonstruktionshohe tber der
Attika entspricht. Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um maximal 1,2 m tberschreiten.
Bei geneigten Dachflachen (Steilddcher) miissen Anlagen die gleiche Neigung wie die entspre-
chende Dachflache aufweisen. Aufgestanderte, nicht parallel zur Dachflache verlaufende Anlagen
sind aus stadtebaulichen und baugestalterischen Uberlegungen unzuldssig. Die Anlagen miissen
auf allen Seiten einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten. Flachenbiindig
eingesetzte Anlagen sind davon ausgenommen.

Mit diesen Vorgaben wird eine stadtebauliche sowie baugestalterische hochwertige Integration
moglicher Solaranlagen in das Ortsbild in den Grundziigen vorgegeben.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Umfeld typisch
sind Ausfuhrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) oder Putz. Die AuBenwandflachen der Hauptge-
baude in den Teilflaichen des WA, zu denen nicht in der Dachflache liegende Dachaufbauten geho-
ren, sind im Plangebiet wie folgt auszufiihren:

= In den Teilflaichen des WA sind helle Putzfassaden zuldssig. Zur genauen Definition von hellem
Putz wird auf das handelsiibliche ,Natural Color System” (NCS) Bezug genommen, das die
Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot, Blau und Griin sowie der
unbunten Farben Weil} und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zuldssigen Buntanteils und des
Schwarzanteils kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert werden. Zulassig sind
Farben mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil aus dem gelben
Farbbereich (G80Y-Y30R) von hdchstens 10 %. Die Farbkarte des NCS-Systems wird zur Bera-
tung der spateren Bauinteressenten in der Stadtverwaltung einzusehen sein.

= Ergdnzend ist in den Teilflichen des WA zudem auch Ziegelmauerwerk mit roten bis sog. rot-
bunten, grauen Farbtonungen sowie beigen bis sog. sandigen Farbtonungen zuldssig. Dunkel-
graue Farbtonungen sind unzuldssig (Abgrenzung zu Grau: gleich oder heller als RAL 7038
Achatgrau).

Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukdrper, flir untergeordnete Bauteile konnen
auch andere Materialien zugelassen werden.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grundelemente
von Doppel-, Reihen- und Kettenhdusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
schiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassa-
denmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukdrper sollen vermieden werden, da sie
sich nicht in das Ortsbild einfligen wirden.

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfal-
ten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich oder zu nah an den Verkehrsflachen
angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im StraBen-
zug. Zulassig sind daher im gesamten Plangebiet ausschlieRlich geschlossene Laubhecken aus
standortgerechten, heimischen Gehdlzen. Zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch
zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit anderen Einfriedungen (mit Ausnahme von
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5.4

Mauern und Gabionen) moglich. Deren maximale Hohe darf die Heckenwuchshdhe jedoch nicht
Uberschreiten. Die straflenrdumliche Einbindung wird durch Vorgaben zu Arten und Abstand der
zulassigen Einfriedungen in Verbindung mit den getroffenen Abstandsregelungen fiir Garagen,
Carports und Nebenanlagen von den StralRenflachen gesichert. Von einer Vorgabe fiir Einfriedun-
gen zur Abgrenzung der privaten Gartenbereiche untereinander oder entlang der innenliegenden
Ful3- und Radwege wird vor dem Hintergrund der fehlenden Wirkung in den 6ffentlichen StralRen-
raum abgesehen.

Stellplatze sowie Standplatze fiir Abfallbehdlter konnen im StraRenraum und im nachbarschaft-
lichen Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend, unmaRstablich
oder unmittelbar an den Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Ge-
samtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvorgaben sichern bei
verkehrsberuhigtem Ausbau und mittleren GrundstiicksgréRen stadtebauliche Qualitaten ohne
starke optische Trennwirkung.

c) Anschiittung und Abtragungen auf den Baugrundstiicken

Um stark herausgehobene Kellergeschosse einzugrenzen, erhebliche Hohenspriinge zwischen
Nachbargrundsticken zu vermeiden und um die Gebdudegliederung im StraRenzug zu sichern,
werden Anschiittungen und Abgrabungen auf privaten Baugrundstilicken auf die Hauseingangsge-
staltung, Zufahrten, Vorplatzbereiche, Stellplatze, Wege, Vor- und Wohngéarten sowie Terrassen-
gestaltung beschrankt. Um keine tieferliegenden Bereiche als die bereits erstellte Erschliefungs-
planung zu erhalten, ist das vorhandenen Geldndeniveau bei allen Baugrundstiicken auf die fir
die NeubaumaRnahmen im Plangebiet erstellte ErschlieBungs-/StraRenausbauplanung anzupas-
sen. Je nach StralRenausbau ist die Oberkante fertige Fahrbahn oder die Oberkante Gehweg her-
anzuziehen. Bei Eckgrundstiicken bzw. zweiseitig erschlossenen Grundstiicken gilt es alle Seiten
anzupassen. Geldandeverspriinge sind demnach auf den kinftigen privaten Grundstiicken selbst
auszugleichen. Geldandeverspriinge entlang der Grundstiicksgrenzen (insbesondere der Bestands-
bebauungen im Nordwesten des Plangebiets) sind zu unterlassen.

ErschlieBung und Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) erfolgt
Uber die Varenseller Stralle, die StraBe Am Nonenplatz sowie der Kernekampstrafle. Im Westen,
im Anschluss an die MarsenstraRe/BruktererstraRe ist lediglich ein FuR-/Radweg sowie ein Wirt-
schaftsweg im Sinne einer beschrdankten Zufahrt definiert. Der Knotenpunkt Varenseller Stralle
(L 791) — StraBe Am Nonenplatz/HammersenstraRe soll in Abstimmung mit dem StraRenbaulast-
trager StraRen NRW (zuletzt am 27.02.2020 per E-Mail) als Kreisverkehrsknoten und damit der
neue Ortseingang stadtebaulich akzentuiert und leistungsfahig ausgebaut werden. Die dazu not-
wendigen Flachen werden im vorliegenden Bauleitplanverfahren gesichert.

Die ErschlieRung und Verflechtung des Plangebiets mit dem Umfeld erfolgt fiir die FuRganger und
Radfahrer lber ein engmaschiges Netz, insbesondere in Richtung des zentralen Quartiers-/Spiel-
platzes in Kombination mit der optionalen Kindertagesstatte sowie zur geplanten Bushaltestelle
an der Varenseller StraRe.

Der ruhende Verkehr ist bei den kleineren Grundstiicken auf den jeweiligen privaten Grundsti-
cken anzuordnen. Bei den Reihenhausgruppen und den Mehrfamilienhdusern sieht das Konzept
entsprechende Stellplatzanlagen, teilweise auch mit der Moglichkeit einer Tiefgarage, vor. Die
Breiten der geplanten 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen eréffnen zudem ein ergdnzendes Stell-
platzangebot besonders flir den Besucherverkehr im Zuge der konkreten Ausbauplanung. Zwi-
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schen der optional dargestellten Kindertagesstatte sowie den dichteren Mehrfamilienhdusern ist
diesbezliglich zudem ein ergdnzendes, kompakt angeordnetes Angebot vorgesehen. GemalR
kommunaler Praxis und angesichts der integrierten Lage im Stadtgrundriss sowie u. a. der Schaf-
fung von kleineren Wohnungen im Geschosswohnungsbau flr Ein- bis Zweipersonenhaushalte,
insbesondere fir Senioren (siehe kommunale Planungsziele), wird flr die vorliegende Planung
grundsatzlich ein Stellplatzschliissel von 1,3 Stellpldtzen pro Wohneinheit vorgegeben. Aufgrund
des nach den Erfahrungswerten der Stadtverwaltung durchschnittlich erhéhten Kfz-Bestands in
Privathaushalten sowie der Zielgruppen und Zielsetzungen erachtet die Stadt dies als sachdienlich.
Konkrete Festsetzungsmoglichkeiten im Bebauungsplan bestehen dazu nicht. Im Bebauungsplan
wird diesbezliglich jedoch ein Hinweis erganzt. Die erforderlichen privaten Stellplatze sind im
Plangebiet im spateren Baugenehmigungsverfahren auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuwei-
sen.

Die Anbindung an den OPNV ist iber das bestehende FuB-, Radweg- und StralRennetz sicherge-
stellt. Uber die geplante neue Bushaltestelle im Plangebiet an der Varenseller StraRe kann das
Plangebiet direkt mit dem OPNV erschlossen werden. Gegenwirtig verkehrt dort die Buslinie 75
zwischen Wiedenbriick und Verl. Weitere Bushaltestellen in fuBlaufiger Entfernung mit stindli-
chem Takt und Anbindung an den Bahnverkehr befinden sich an der HellingrottstraRe (Haltstelle
HellingrottstraBe; Linie 78: Stadtverkehr Rheda-Wiedenbriick) sowie an der Bielefelder StralRe
(Haltstellen Siedlung und Wasserwerk; Linie 79: Rheda-Wiedenbriick-Glitersloh).

Zur Sicherstellung der ErschlieBung im Bereich der Bestandssituation im nordwestlichen Plange-
bietsteil wird bestandsorientiert ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fiir Anlieger, Ver- und Entsor-
gungstrager und Stadt definiert.

Zur Objektivierung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde im September 2020
eine verkehrstechnische Untersuchung? erstellt. Aufgabe der Untersuchung war es, auf Grundla-
ge einer Bestandsanalyse und der Betrachtung von Prognosewerten des zukiinftigen Verkehrs-
aufkommens, die Verkehrssituation in Bezug auf Leistungsfahigkeit und verkehrliche Auswirkun-
gen im umgebenen StralRennetz zu bewerten. Die Vertraglichkeit der geplanten MaRnahmen fir
das angrenzende StralRennetz wurde anhand der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstrallen RASt
06 gepruft. Fir die ErschlieBung des Wohngebiets wurden vier Varianten betrachtet, die einen
Ausbau des Knotenpunkts Varenseller StraBe/Am Nonenplatz als Kreisverkehrsplatz beinhaltet.
Als Untervariante A wurde gutachterlich untersucht, ob es ggf. zielfihrend ware, die StraRe Am
Nonenplatz fur den Durchgangsverkehr zu sperren. Eine weitere Untervariante B betrachtet die
Anbindung des westlichen Stichs an die BruktererstraBe mit gleichzeitiger Abbindung der Er-
schlieBung in Richtung Ostliches Plangebiet. Zudem wurde als Untervariante C (Erweiterung der
Untervariante B) eine Vollanbindung des Vorhabengebiets iber die Bruktererstrae gutachterlich
untersucht.

Die Beurteilung und Erstellung der Prognosen wurden auf Grundlage von Verkehrszahlungen an
Knotenpunkten (KP) im Plangebiet und im Umfeld (KP1: Am Nonenplatz/KrumholzstraRe; KP2:
KrumholzstraBe/KernekampstraRe; KP3: Varenseller StraBe/KrumholzstraRe; KP4: Varenseller
StraRe/Am Nonenplatz) erstellt. Die Zdhlungen erfolgten bereits am 31.05.2016. Die Z&hlungen
werden vom Gutachter als ausreichend und sachgerecht fir eine realistische Bewertungsgrundla-
ge zur Planung des Wohngebiets bewertet. Aufgrund der andauernden Covid-19-Pandemie wiirde
gegenwartig eine neue Verkehrserhebung zu keinem reprasentativen Ergebnis fihren. Es ist zu
erwarten, dass sich die Verkehrsstrome wieder normalisieren und den Ergebnissen von 2016 ent-

2 nts Ingenieurgesellschaft mbH: Verkehrstechnische Untersuchung, Bebauungsplan Nr. 391 an der Varenseller StralRe,
Wohngebietsentwicklung und Kindertagesstatte, Minster, 17.09.2020.
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sprechen werden, deshalb wird auf eine aktuelle Verkehrserhebung verzichtet. Die Stadt schliel8t
sich dieser Bewertung an.

Die Verkehrsbelastungen im Bestand am KP1 Am Nonenplatz/KrumholzstraRe betragt in der
Morgenspitzenstunde rund 134 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde rund 132 Kfz/h. Beim
KP2 Am KrumbholzstraBe/Kernekampstralle betrdgt die Belastung in der Morgenspitzenstunde
rund 59 Kfz/h und in der Nachmittagsspitzenstunde rund 69 Kfz/h. Damit liegen die Belastungs-
zahlen deutlich unterhalb der Schwellenwerte fir WohnstraRen (< 400 Kfz/h) im Bereich des KP2
und wiederum deutlich unter dem Niveau von Wohnwegen (bis 150 Kfz/h) im Bereich des KP1.
Fur den KP3 Varenseller Strale/KrumholzstralRe ergeben sich in der Morgenspitzenstunde rund
502 Kfz/h und am Nachmittag rund 582 Kfz/h. Beim KP4 Varenseller StraRe/Am Nonenplatz sind
es rund 569 Kfz/h am Morgen und rund 650 Kfz/h in der Nachmittagsspitzenstunde. Damit liegen
in der Analyse die Belastungen innerhalb der Schwellenwerte fiir SammelstraRen (400 — 800
Kfz/h). Bezuglich der ausfihrlichen Erlduterungen wird auf die Verkehrsuntersuchung verwiesen.
Gemals dieser Untersuchung kdnnen sich aus der ortlichen Situation, den spitzenstiindlichen Be-
lastungszahlen und unter Berticksichtigung der vorhandenen StralRenquerschnitte keinerlei Quali-
tats- bzw. Kapazitatsdefizite fir die StraBenrdaume im Umfeld des Plangebiets ableiten lassen. Die
Berechnungen fir die Spitzenstunden zeigen, dass das Verkehrsaufkommen an allen Knoten leis-
tungsfahig abgewickelt werden kann.

Die Analyse, Berechnung der kiinftig zu erwartenden Belastung und Bewertung (Prognose-0-Fall
2030) erfolgte durch den Gutachter auf Basis unterschiedlicher Bevélkerungsprognoseberechnun-
gen. Bertlicksichtig wurden neben den Daten des Landesbetriebs fir Information und Technik
Nordrhein-Westfalen (IT.NRW, 2016) auch Daten aus dem Strukturbericht fiir den Kreis Gitersloh
(April 2015) und dem Standortprofil Stadt Rheda-Wiedenbrick (heruntergeladen am 19.05.2016).
Zusammenfassend wird den Analyseberechnungen gutachterlich ein Bevélkerungszuwachs gemaf
Daten von IT.NRW von etwa 5,4 % zugrunde gelegt. Fiir die Beriicksichtigung des Schwerverkehrs
hat der Gutachter Werte der Jahre 2010 und 2014 einer Dauerzahlistelle an der A2 bei Oelde ver-
glichen. Demnach hat der Schwerverkehr in diesem Zeitraum um rund 7,6 % zugenommen. Bis
zum Jahr 2030 ergdbe dies eine Erhéhung des Schwerverkehrs um ca. 31,8 %. Der Gutachter halt
jedoch fest, dass im innerdortlichen Bereich wie im vorliegenden Plangebiet, die Zunahme deutlich
geringer ausfallen wird. Aus diesem Grund wird diesbezliglich in der Untersuchung ein begriindet
kleinerer Anstieg von 15 % in Ansatz gebracht. Die Stadt halt dies fur nachvollziehbar und sachge-
recht.

Aufbauend auf den angesetzten Prognosefaktoren fiir den Pkw-Verkehr und den Schwerlastver-
kehr wurden die Knotenbelastungen auf den Prognosehorizont 2030 hochgerechnet. Alle Beurtei-
lungen und Berechnung wurden auf Grundlage von ,worst-case“-Betrachtungen erstellt. Dazu
sind jeweils die maRgeblichen Spitzenstunden am Morgen und Nachmittag ermittelt worden.
Somit beziehen sich die Ergebnisse auf den jeweils schlimmsten zu erwartenden Fall. Die Ergeb-
nisse der Hochrechnung aus der ortlichen Situation, den spitzenstiindlichen Belastungszahlen und
unter Bericksichtigung der vorhandenen StraRenquerschnitte lassen weiterhin keine Qualitats-
bzw. Kapazititsdefizite ableiten. Die Berechnungen fiir die Spitzenstunden zeigen, dass das Ver-
kehrsaufkommen an allen Knoten leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Die Prognose des zusatzlichen Verkehrs aus dem neuen Wohngebiet (zusatzlicher Verkehr in 24
Stunden) ist durch Abschatzung von Bandbreiten auf Grundlage des Programms ,Ver_Bau, Ermitt-
lung des Verkehrsaufkommens der Bauleitplanung”, © Dr. Bosserhoff, 2015 abgeleitet worden.
Die Stadt hélt die Vorgehensweise daher fiir nachvollziehbar und sachgerecht. Auf Basis der Rah-
menplanung, Stand Marz 2020 kénnen im Plangebiet bis zu 210 Wohneinheiten (Wo) entstehen.
Dies entspricht grundsatzlich den Vorgaben des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs. Im Zuge
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der Weiterentwicklung und Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs hat sich die
planungsrechtlich zuldssige Anzahl Wo minimal auf rund 215 Wo erhoht. Bei den festgesetzten
Einfamilienhdusern (EFH) und Kettenhdusern wurden dabei gemaR Festsetzungsmoglichkeiten
jeweils maximal 2 Wo berlicksichtig und damit eine ,,worst-case“-Betrachtung bericksichtigt. Die
Stadt geht aufgrund Erfahrungen der vergangenen Jahre und Wohnbauentwicklungen eher davon
aus, dass in weiten Teilen lediglich 1 Wo pro EFH realisiert wird. Es handelt sich dementsprechend
um eine sehr konservative Herangehensweise. In den Teilflichen, in denen eine Doppelhausbe-
bauung oder Reihenhausbebauung moglich ist, wurde pro Einheit nicht 1 Wo sondern der Faktor
1,5 angesetzt und damit die Ausnahmemaglichkeit gemald Festsetzung D.1.2 beriicksichtig. Auch
hierbei handelt es sich aus Sicht der Stadt um eine konservative Annahme. Im Bereich der Teilfla-
chen WA7/7* (exklusive des Bereichs fiir die optionale Kindertagesstatte) sind stadtebaulich 6
Gebdude vorgepragt. Planungsrechtlich sind an der Stelle demnach insgesamt 72 Wo zuldssig. Aus
Sicht der Stadt stellt dies Herangehensweise insgesamt eine sehr konservative Herangehensweise
im Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung dar. Den damit einhergehenden Anstieg der zuldssi-
gen/moglichen Wohneinheiten im Plangebiet von urspriinglich 210 Wo in der Rahmenplanung
Marz 2020 auf nunmehr 215 Wo gemal Bebauungsplanentwurf erachtet die Stadt als vernachlas-
sigbar und im Ergebnis die in der Verkehrsuntersuchung bericksichtigten 210 Wo weiterhin als
sachgerecht und belastbar.

Dariiber hinaus ist in zentraler Lage der Entwicklungsflache eine 4-ziigige Kindertagesstatte ge-
plant, welche die Betreuung von rund 75 Kindern umfassen soll.

Gutachterlich werden auf Basis der Rahmenplanung Stand Marz 2020 die daraus abzuleitende
minimale und maximale Anzahl der Fahrten pro Tag mithilfe von KenngréRBen geschatzt. Daraus
ergibt sich ein Neuverkehr durch die Wohneinheiten zwischen 568 und 989 Kfz-Fahrten pro Werk-
tag (gewahlter Mittelwert: 778 Kfz- Fahrten pro Werktag). Unter Berticksichtigung der Annahmen
nach Tabelle 6 ergeben sich fir die Kindertagesstatte 230 Kfz-Fahrten pro Werktag. In Summe ist
gemall Gutachter von einem Neuverkehr infolge der Entwicklungsflache von 1.008 Kfz-Fahrten
pro Werktag auszugehen (je 504 Kfz-Fahrten Quell- bzw. Zielverkehr pro Werktag). In der Mor-
genspitze ist mit einem Quellverkehr von 54 Kfz/h und einem Zielverkehr von 47 Kfz/h zu rechnen.
In der Nachmittagsspitze ergibt sich der Neuverkehr zu 38 Kfz/h Quell- und 46 Kfz-Fahrten Zielver-
kehr.

Im Prognose-1-Fall 2030 werden gutachterlich vier Varianten untersucht. In einem ersten Schritt
wird das Vorhaben im Sinne der Rahmenplanung inklusive Ausbau des Knotenpunkts Varenseller
StraRe — Am Nonenplatz/HammersenstraRe als Kreisverkehrsplatz untersucht. Als Untervariante A
wird gutachterlich untersucht, ob es ggf. zielfilhrend ware, die StraBe Am Nonenplatz fiir den
Durchgangsverkehr zu sperren. In der Untervariante B wird die Anbindung des westlichen Stichs
an die BruktererstraRe mit gleichzeitiger Abbindung der ErschlieBung in Richtung 6stliches Plan-
gebiet betrachtet. In der Untervariante C (Erweiterung der Untervariante B) wird eine Vollanbin-
dung des Vorhabengebiets liber die Bruktererstralle gutachterlich untersucht. Basis bilden die
durch das Vorhaben verursachten zusatzlichen Neuverkehre (planinduziert) von 101 Kfz-Fahrten
pro Werktag in der Morgenspitze und 84 Kfz-Fahrten pro Werktag in der Nachmittagsspitze.

Fiir die betroffenen Knotenpunkte im und im Umfeld des Plangebiets wird auf Grundlage der er-
mittelten Verkehrsstrome eine Einschatzung zur Entwicklung der Verkehrsqualitat und -kapazitat
vorgenommen. Die Verkehrsqualitat der betroffenen Knotenpunkte wird mit einem Berechnungs-
verfahren aus dem HBS 2015 ermittelt. Dies wird als sachgerecht angesehen. Alle genutzten Me-
thoden sind ausgiebig im Gutachten erlautert und fiir jedermann z. B. auf der Internetprasenz der
Stadt Rheda-Wiedenbriick einsehbar. Die Stadt hilt die Vorgehensweise daher fiir sachgerecht.

GemaR Untersuchung lassen sich aus der ortlichen Situation, den Belastungszahlen und unter
Bericksichtigung der vorhandenen Strallenquerschnitte keinerlei Qualitats- bzw. Kapazitats- und
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Sicherheitsdefizite fur die betrachteten Knotenpunkte ableiten. Dies gilt gemal} Gutachter fir alle
vier betrachteten Varianten. Auf die ausfiihrlichen Erlauterungen in Kapitel 6 der verkehrstechni-
schen Untersuchung (s. Anlage A.4) wird explizit verwiesen.

Auch nach der Umsetzung des Vorhabens wird im Untersuchungsraum mit einer sehr guten Ver-
kehrsqualitat fir den Kfz-Verkehr gerechnet (Qualitatsstufen A ,sehr gut” und A/B ,sehr gut/
gut”). Dies liegt nach Beurteilung des Gutachters an der bereits im Bestand eher geringen Ver-
kehrsbelastung im umliegenden Stralennetz. Das bedeutet, dass an allen Knotenpunkten die
mittlere Wartezeit weniger als oder gleich 10 s betragt. Die Knoten 1 und 2 weisen praktisch keine
Wartezeit auf, an den Knoten 3 und 4 ist mit mittleren Wartezeiten von ca. 8 s bzw. ca. 10 s zu
rechnen. Maligebend sind hier jeweils die Linksabbieger der Nebenrichtung. Der Anstieg der War-
tezeiten nach vollstindiger ErschlieBRung des geplanten Wohngebiets wird nach Aussagen des
Gutachters fiir den Fahrverkehr kaum splrbar sein. Insgesamt ist an allen Knoten in der Analyse
aber auch fiir die drei Fille der Prognose-1 2030 (inklusive Vorhaben) ein fliissiger Verkehrsab-
lauf zu erwarten. Gleichzeitig bleiben grofe Kapazitiatsreserven vorhanden. Die Nutzungs-
anspriiche der verschiedenen Nutzergruppen werden aus Sicht der Stadt in jedem Fall und in
allen betrachteten Prognose-1-Fall 2030 Varianten — insbesondere auch mit Blick auf eine siche-
re Abwicklung der Verkehre — gewahrt.

Variantenentscheidung

Im Vergleich des Vorhabens ,Rahmenplanung inkl. Kreisverkehr” (Variante Vorhaben) und der
Untervariante A ,,Sperrung Durchgangsverkehr Am Nonenplatz” wird insgesamt deutlich, dass
eine Abbindung der Stralle Am Nonenplatz dazu fiihrt, dass sich der Neuverkehr im Vergleich zur
Variante Vorhaben nicht mehr gleichmaRig auf das umliegende StralRennetz verteilen kann. Die
jeweilige Belastung in den Spitzenstunden an den Knotenpunkten KP1 — KP3 fallt dementspre-
chend héher aus. In der Untervariante A konzentriert sich die Abwicklung der Neuverkehre ganz-
lich auf die KrumholzstraBe. Ergdnzend hélt der Gutachter fest, dass durch einen Kreisverkehr die
Verkehrssicherheit fir Radfahrer verbessert wird. Gleichzeitig wird die Verkehrsqualitdt der Ne-
benrichtung Am Nonenplatz aufgewertet, sodass die StraBe Am Nonenplatz in der Folge die
HaupterschlieBungsfunktion fur die Entwicklungsflaiche einnehmen kann. Zusammenfassend er-
achtet die Stadt die Variante Vorhaben ,Rahmenplanung inkl. Kreisverkehr” aus verkehrstechni-
scher und stadtebaulicher Sicht als die zielflihrende und vertraglichere Losung.

Im Vergleich des Vorhabens ,,Rahmenplanung inkl. Kreisverkehr” (Variante Vorhaben) und der
Untervariante B halt der Gutachter fest, dass sich durch die Erschliefung einiger Wohngrundsti-
cke Uber die Bruktererstralle im Vergleich zum Planungskonzept nur minimale Veranderung im
vorhandenen StraBennetz ergeben. Auf der BruktererstralSe steigen die Verkehrsbelastungen um
etwa 80 Kfz/Werktag an. An allen weiteren Querschnitten ergeben sich Veranderungen von ma-
ximal 20 Kfz/Werktag im Vergleich zum Prognose-1-Fall 2030 Vorhaben. Die Auswirkungen in den
Spitzenstunden werden kaum splirbar sein, so dass aus gutachterlicher Sicht auf eine Berechnung
verzichtet werden kann. Die Stadt teilt diese Einschatzung und folgt damit den Empfehlungen des
Gutachters.

Stadtebaulich bildet der bestehende Kleigraben im westlichen Plangebietsteil die klare topografi-
sche Grenze zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem bestehenden Wohnquartier im Be-
reich der Brukterer- und MarsenstraBe. Der Graben gliedert das Stadtgebiet an der Stelle nach-
vollziehbar und eindeutig in einen 6stlichen und westlichen Teilbereich. Aus Sicht der Stadt wiirde
eine ErschlieBung im Sinne der Untervariante B dieses klare Organisationsprinzip verunklaren.
Stadtebauliches Ziel der Stadt ist jedoch die Entwicklung nachvollziehbarer Quartierstrukturen
und damit die Schaffung eindeutiger Nachbarschaften. Aus diesem Grund soll die Untervariante B
begriindet nicht weiterverfolgt werden. Die Stadt hélt dies flr sachgerecht und insbesondere ziel-
flihrend im Sinne der erwiinschten klaren und eindeutigen stadtebaulichen Strukturen. Zudem
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besteht auch keine verkehrliche Notwendigkeit die Untervariante B weiterzuverfolgen, da wie
gutachterlich nachgewiesen, auch bezlglich der Variante Vorhaben ,Rahmenplanung inkl. Kreis-
verkehr” an allen relevanten Knoten ein flissiger Verkehrsablauf zu erwarten ist und gleichzeitig
groRe Kapazitdtsreserven vorhanden sind.

Im Vergleich des Vorhabens ,Rahmenplanung inkl. Kreisverkehr” (Variante Vorhaben) und der
Untervariante C héalt der Gutachter fest, dass durch die zusatzliche Vollanbindung nur Verlage-
rungseffekte zwischen der Zufahrt BruktererstraRe und der Zufahrt KernekampstraRe zu erwarten
sind. Insbesondere von und zur Varenseller StraRe wird die stdlich gelegenere Zufahrt tber die
BruktererstralRe attraktiver flir die Anwohner, sodass diese in der Folge gegeniiber den anderen
Planfallen hoher belastet sein wird. Auf die Zufahrt iber die StraBe Am Nonenplatz hat dies keine
Auswirkungen.

Da die zu erwartenden Verkehrsverlagerungen gemall Gutachter absolut betrachtet sehr gering
sind und der untersuchte Knotenpunkt KrumholzstraRe/KernekampstraBe die bestmdogliche Ver-
kehrsqualitat aufweist, werden sich in der Folge fir diesen Knotenpunkt keine signifikanten Ver-
anderungen in der Leistungsfahigkeit und der Verkehrsqualitdat ergeben. Fir die umliegenden
Knotenpunkte ergeben sich durch die Annahmen in Untervariante C aus gutachterlicher Sicht
keine Veranderungen.

GemaR der Richtlinie zur Anlage von Stadtstralen (RASt 06) der FGSV ist die BruktererstraBe als
Wohnweg zu klassifizieren. Fir einen Wohnweg liegt die maximal vertragliche Verkehrsbelastung
pro Stunde bei 150 Kfz. Da bereits im Bestand nur mit geringen Verkehrsbelastungen zu rechnen
ist (derzeit sind etwa 13 Wohnhauser angebunden) und die Mehrbelastung infolge des Vorhabens
bei rund 230 Kfz/Tag fur die BruktererstraRe liegt, kann gemaR Einschatzung des Gutachters da-
von ausgegangen werden, dass die BruktererstralRe die Verkehrsmengen auch zukiinftig aufneh-
men kénnte. Weiter wird bei einem Wohnweg eine Breite des Verkehrswegs (auch als Mischfla-
che) von mindestens 4,50 m vorausgesetzt. Die Bruktererstrafle weist im Verlauf des StralRenzu-
ges Verengungen (kleiner/gleich 4,50 m) zur Reduzierung der Fahrgeschwindigkeiten auf. Im Be-
gegnungsverkehr ist dementsprechend gegenseitige Riicksichtnahme notig. Aus verkehrlicher
Einschatzung des Gutachters ist es sowohl aus Sicht der zu erwartenden Verkehrsbelastungen als
auch aus Sicht des bestehenden Ausbauquerschnitts der StraRe moglich, die BruktererstraRe als
Vollanbindung des Vorhabengebiets einzusetzen.

Die Bruktererstralle und im weiteren Verlauf die MarsenstraRe erschlieRen als Sackgassensystem
ein untergeordnetes, klar abgegrenztes Wohngebebiet. Die Strallen sind als Wohnwege endaus-
gebaut und nur begrenzt leistungsfahig. Die bestehende Wendeanlage an der Bruktererstralle
endet zudem direkt am Kleigraben, der vorliegend planungsrechtlich gesichert wird. GemaR Aus-
sagen des Gutachters sind, egal ob die BruktererstraBe fiir den Durchgangsverkehr gedffnet wiir-
de oder nicht, die zu erwartenden Verkehrsverlagerungen absolut betrachtet sehr gering. Es ent-
stiinden keine signifikanten Veranderungen in der Leistungsfahigkeit und der Verkehrsqualitat des
untersuchten Knotenpunkts KrumholzstraRe/KernekampstraRe. Fir die umliegenden Knoten-
punkte ergeben sich durch die Annahmen in Untervariante C aus gutachterlicher Sicht keine Ver-
dnderungen. Angesichts der nachgewiesenen Leistungsfahigkeit der Variante Vorhaben ,Rah-
menplanung inkl. Kreisverkehr” (inkl. nachgewiesener Kapazitatsreserven) besteht aus Sicht der
Stadt keine verkehrstechnische Notwendigkeit die BruktererstraRe fiir den Durchgangsverkehr zu
offnen. Andererseits wiirde diese Option eine bestehende, gewachsene Nachbarschaft verdndern
und zusétzlich belasten. Zudem handelt es sich bei der BruktererstraBe im Vergleich zur Kerne-
kampstraBe um eine endausgebaute StraRRe. Insofern ist der Einbezug der KernekampstraRe und
der damit verbundene Ausbau, der auch die Niederschlagsentwasserung der nordlichen Be-
standsnutzungen beinhaltet, anders zu gewichten. Auch besteht zwischen der KernekampstralRe
und dem neuen Wohngebiet kein Graben als topografische Grenze. Aus diesen Griinden soll auch
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5.5

im Sinne des Verursacherprinzips auf die ErschlieBung des Plangebiets Gber die Bruktererstralie
mit dem MIV bewusst und begriindet verzichtet werden. Die Stadt erachtet diese Entscheidung
als sachgerecht und verhaltnismaRig. Dem Gebot der Riicksichtnahme sowie dem Nachbar-
schaftsschutz kann so Rechnung getragen werden.

Planungsrechtlich vorbereitet werden soll an der Stelle jedoch eine FuBR- und Radwegeverbin-
dung. Dies dient der engmaschigen Vernetzung des neuen Wohngebiets und schafft gleichzeitig
eine sichere und hochwertige ErschlieBung fiir den Langsamverkehr von Westen kommend, in
Richtung Quartiers-/Spielplatz und optional geplanter Kindertagesstatten-Nutzung. Ergdnzend
wird der Bereich lediglich als Notzufahrt vorgesehen. Diese soll z. B. in Folge von kiinftig notwen-
digen BaumalRnahmen im Bereich der eigentlichen Plangebietszufahrten an der Kernekampstralie
und StraBe Am Nonenplatz temporar fiir die ErschlieBung des Gebiets nutzbar sein. Zudem soll
der Bereich auch in Notsituationen fir z. B. Rettungsfahrzeuge nutzbar sein.

Die Stadt erachtet die geplante ErschlieBung im Sinne der Variante Vorhaben ,Rahmenplanung
inkl. Kreisverkehr” als zielfihrend, sachgerecht und nachbarschaftsvertraglich. Einer Entwicklung
des Plangebietes steht mit Blick auf die prognostizierten Verkehrsstarken und den damit verbun-
denen Auswirkungen auf Knoten und das StraBennetz aus verkehrlicher Sicht nichts entgegen. Die
Stadt sieht die gewahlten Methoden zur Verkehrsuntersuchung als sachgerecht an und bewertet
die Ergebnisse als belastbare Grundlagen fiir die weitere Planbearbeitung.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch auf das Plangebiet einwirkende Immissionen aus Verkehr,
Gewerbe etc. oder durch aus dem Planvorhaben resultierende Emissionen auf das Umfeld sind
aus Sicht des Immissionsschutzes frihzeitig zu prifen.

a) Gewerbliche und landwirtschaftliche Immissionen

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemalRl § 4 BauNVO festgesetzt. In diesem Rah-
men sind z. B. gewerbliche Nutzungen grundsatzlich weiterhin moglich, solange diese im Sinne
des § 6(1) BauNVO , das Wohnen nicht wesentlich stéren”. Eine ggf. wesentliche Konfliktminde-
rung oder -verscharfung ist hiermit nicht verbunden.

GrolRere gewerbliche Nutzungen oder ein festgesetztes Gewerbegebiet existieren im direkten
Umfeld nicht. Potenzielle Konflikte mit bestehenden Gewerbebetrieben liegen nicht vor.

Innerhalb des Plangebiets und im Umfeld bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebe, Acker-
oder Grinlandflachen. Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen sind aus diesem Grund nicht an-
zunehmen. Relevante Emissionen sind nicht erkennbar und kénnen somit als Einwirkung auf das
Plangebiet ausgeschlossen werden. Die 6stlich angrenzenden Flachen werden landwirtschaftlich
genutzt. Landwirtschaftliche Immissionen (z. B. Larm, Staub, Geriiche) sind in Siedlungsrandlage
grundsatzlich im ortsiblichen Rahmen zu tolerieren. Relevante Konflikte dieser Nutzungen mit der
i. W. westlich umgebenden, bestehenden Wohnbebauung sind nicht bekannt. Landwirtschaftliche
Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesenflachen Uber das ortsiibliche Mal hinaus
sind somit nicht anzunehmen. Es wird davon ausgegangen, dass das Plangebiet hinsichtlich mogli-
cher Geruchsimmissionen auf einem &dhnlichen Niveau wie der Siedlungsbestand belastet wird.
Eine konkrete gutachterliche Untersuchung der entstehenden Gerliche wird vor diesem Hinter-
grund nicht fir erforderlich gehalten.
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b) Einwirkungen auf das Plangebiet durch Verkehr

Im Rahmen der Entwurfsvorbereitung wurde eine schalltechnische Untersuchung® (Stand
13.10.2020, siehe Anlage A.5) durchgefiihrt. In dieser wird festgehalten, dass auf das Plangebiet
Gerausch-Immissionen des Kfz-Verkehrs insbesondere von der Varenseller StraBe (L 791) und der
ostlich vom Plangebiet gelegenen Bundestrale (B 61/64) einwirken.

Die beschriebene Larmbelastung ist bereits heute vorhanden. In diesen Bereichen werden durch
die Bauleitplanung ergdanzende Baumoglichkeiten geschaffen. Durch die Planung kommt es gemafR
Verkehrsgutachten zu einem zuséatzlichen, aber vertraglichen Verkehrsaufkommen (siehe Kapi-
tel 5.4). Sie hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren. Die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung prasentieren sich wie folgt:

StraBenverkehr — prognostizierte Belastungssituationen

Die Daten bezliglich der Verkehrsmenge werden — auBer fiir die B 61 / B 64 — der verkehrstechni-
schen Untersuchung (siehe Anlage A.4) entnommen (Prognose-1-Fall-2030). Die Daten fiir die
B 61 / B 64 entstammen der amtlichen Zahlungen des Jahres 2015. Die Verkehrsmengen werden
gutachterlich pauschal um 15 % erh6ht, um auch diesbeziiglich den Prognosehorizont 2030 zu
erhalten. U. a. folgende Parameter wurden verwendet: Die durchschnittliche Verkehrsstarke
(DTV) fir die KernekampstraBe (Kernekampstrae 5 bis KrumholzstraRe) von 360 Kfz/24 h, der
KrumholzstraBe (ab KernekampstraRe) von 550 Kfz/24 h, der Varenseller StraRe (westlich Am
Nonenplatz bis KrumholzstraRe) von 5.280 Kfz/24 h und der StraRe B 61 / B 64 von 27.125 Kfz/24
h. Die entsprechenden LKW-Anteile wurden dabei beriicksichtigt.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wird festgehalten, dass sich fur die betroffenen Strallen-
ziige im Umfeld durch die geplante Bebauung des Plangebiets ein moderater Anstieg der motori-
sierten Verkehre ergibt. Dieser Anstieg ist gemaR Gutachter jedoch als vertraglich einzustufen.

Aufbauend auf den vorgenannten Daten wurden die Emissionspegel Lm,E der StraBenverkehrs-
wege bei ungehinderter Schallausbreitung berechnet. Im Ergebnis werden Pegel im Bereich der
KernekampstralRe (Kernekampstralle 5 bis Krumholzstralle) von bis zu 41,9 dB(A) tags und 33,3
dB(A) nachts, im Bereich der KrumholzstralRe (ab Kernekampstrafle) von bis zu 46,3 dB(A) tags und
38,8 dB(A) nachts, im Bereich der Varenseller StraRe (westlich Am Nonenplatz bis Krumholzstralle
— Tempo 70 km/h) von bis zu 60,1 dB(A) tags und 51,0 dB(A) nachts, im Bereich der StraRe B 61 /
B 64 (Tempo 130/80 km/h) von bis zu 74,2 dB(A) tags und 66,8 dB(A) nachts und im Bereich des
geplanten Kreisverkehrs von bis zu 57,7 dB(A) tags und 48,5 dB(A) nachts erwartet.

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsdaten zur Verkehrsmenge etc. wurden EDV-
gestitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefiihrt. Dies geschieht unter Berlcksichtigung
der Pegelkorrekturen fir die Entfernung, Luftabsorption, Boden- und Meteorologiedampfung,
Topographie sowie ggf. einer Abschirmung durch Gebaude und Hindernisse, insbesondere der
Abschirmung durch die Lairmschutzwand an der BundestraBe B 61/64. Dariiber hinaus sind ggf.
erforderliche schalltechnische MalBnahmen gepriift und aufgezeigt worden. Das Gutachten
kommt fir die geplante Bebauung zu folgenden Ergebnissen:

Tag:

AulRenwohnbereiche <61 dB(A) am slidostlichen Rand des Plangebiets,
<51 dB(A) am nordwestlichen Bereich des Plangebiets
(im Schallschatten der best. Gebaude bis hin zu 45 dB(A));

3 Akus GmbH: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 391
,Varenseller StraRe / KernekampstraRe®, Bielefeld, 13.10.2020.
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2. OG (am starksten belastete Ebene) <64 dB(A) am stdostlichen Rand des Plangebiets,
<53 dB(A) im nordwestlichen Bereich des Plangebiets.

Nacht:

1. und 2. OG (am starksten belastete Ebenen)
< 54 dB(A) am slidostlichen Rand des Plangebiets,
<47 dB(A) im nordwestlichen Bereich des Plangebiets.

StraBenverkehr — Bewertung der Lirmbelastung

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags fiir Wohngebiete werden im nordwestli-
chen Bereich des Plangebiets eingehalten. Nachts werden in diesen Bereich die Orientierungswer-
te von 45 dB(A) um rund 2 dB(A) Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) von 49 dB(A) nachts flir WA jedoch eingehalten. Auf den restli-
chen Flachen liegen die Pegel gemall Gutachter in allen Ebenen tags und nachts zwischen den
idealtypischen WA-Werten der DIN 18005 und den MI-Grenzwerten der 16. BImSchV.

Die DIN 18005 enthilt schalltechnische Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte werden als
idealtypisch angesehen: Sofern die Werte der DIN 18005 eingehalten werden kénnen, wird der
Larm als vertraglich und das Trennungsgebot des § 50 BImSchG als gewahrt angesehen. Grund-
satzlich sind in bestehenden Situationen, d. h. in Situationen, in den sowohl die Wohnnutzung als
auch die Verkehrswege bereits vorhanden sind, jedoch weder die Orientierungswerte der DIN
18005 noch die Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar. Das Trennungsgebot des
§ 50 BImSchG kann aufgrund der realen Verhéltnisse vor Ort nicht eingehalten werden.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan Gberplant eine bis dato groRteils landwirtschaftlich genutzte Flache. Insofern
verursacht er den Larmkonflikt in den Bereichen der Neubauplanung. Um in dieser stark vorbelas-
teten Situation im Falle von primar Neubauten oder ggf. Um- und Anbauten im Bestandsbereich
jedoch gesunde Verhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen, sind Mallnahmen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan zu treffen.

Die kritischen Bereiche befinden sich insbesondere entlang der bestehenden Varenseller Stralle
und der Stralle Am Nonenplatz. Insgesamt sind in diesen Bereichen beldstigende, jedoch keine
gesundheitsgefdhrdenden Larmpegel zu verzeichnen. Dennoch sollen hier fiir die geplante Be-
bauung passive SchallschutzmalRnahmen getroffen werden. Die stadtebauliche Konzeption und
insbesondere die Hohe der Gebdude lassen aktiven Schallschutz mittels beispielsweise Schall-
schutzwanden als Konfliktlosung nicht zu. Eine bauliche Abschirmung der Bebauung entlang der
StralRenzlige oder entlang des ostlichen Plangebietsrands ist aus stadtebaulicher Sicht nicht sinn-
voll und aufgrund der notwendigen theoretischen Hohe von z. B. Larmschutzwanden aus Sicht der
Stadt nicht gewlinscht. Solche MalBnahmen wiirden eine starke Trennwirkung hervorrufen und
damit die stadtebauliche Situation insgesamt negativ belasten. Zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind daher in der vorbelasteten Situation Vorkehrungen an den Gebaduden
selbst zu treffen. Zur planerischen Konfliktbewaltigung werden im Ergebnis fiir diesen Bereich
passive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) im Bebauungsplan festgesetzt.

Innerhalb des Schallgutachtens fir den vorliegenden Bebauungsplan wurden Larmpegelbereiche
fiir die unterschiedlichen Geschosse ermittelt. Der Lairmgutachter ermittelte die Larmpegelberei-
che fiir die verschiedenen Geschosse, so dass sich je nach Geschossigkeit unterschiedliche raumli-
che Ausdehnungen der Larmpegelbereiche ergaben. Betrachtet wurde jeweils der kritische Nacht-
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zeitraum. Eine Festsetzung von unterschiedlichen Larmpegelbereichen fiir die verschiedenen Ge-
schosse sei aus Griinden der Klarheit und Eindeutigkeit der Festsetzung jedoch nicht praktikabel.
Zur Wahrung eines bestmoglichen Schutzes der Bewohner und Nutzer im Plangebiet wurden die
Larmpegelbereiche daher im Sinne einer raumlichen ,worst-case“-Betrachtung in die Plankarte
des Entwurfs tberflhrt. Im Ergebnis wurden fiir die einzelnen méglichen Gebdude und Nutzungen
eindeutige und raumlich konkrete Larmpegelbereiche festgesetzt, die fir alle Geschosse gelten.

Im Bebauungsplan Nr. 391 werden auf Basis des aktuellen Larmgutachtens zeichnerisch und
textlich geregelt, dass innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche IV — V
(gesamtes Plangebiet) zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsanderung oder bau-
licher Anderung von Rdumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passi-
ve SchallschutzmaRnahmen erforderlich sind. Zur besseren Einordnung und Abgrenzung der
Larmpegelbereiche ist in der Plankarte zusatzlich der Larmpegelbereich Il textlich dargestellt.
GemaR den Rechenverfahren der DIN 4109 (Ausgabe Januar 2018, Deutsches Institut fiir Nor-
mung e. V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) sind passive SchallschutzmafRnahmen auf die jeweilige
Nutzung der Raume zuzuschneiden. Ein entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren ist
zu erbringen respektive ggf. im Freistellungsverfahren sicherzustellen. Die DIN 4109 kann bei der
Stadtverwaltung eingesehen werden.

Zur Wahrung der Anforderungen der DIN 4109 kdnnen neben der Anbringung von Schallschutz-
fenstern erganzend innovative technische MaRnahmen der Larmvorsorge und -sanierung wie
bspw. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilge6ffnete verglaste Vorbauten, besondere
Fensterkonstruktionen, wie u. a. Offnungsbegrenzer, hochabsorbierende Materialien, Kastenfens-
ter oder Spaltbegrenzungen fiir gekippte Fenster genannt werden.

Schallgedammte Liuftungseinrichtungen fir Wohn- und Schlafrdume einschlieRlich Kinderzimmer
konnen in der stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden Bellftung der schutzwiirdigen
Rdume beitragen. Auf der Plankarte ist diesbezlglich ein Hinweis ergdnzt. Neben den allgemeinen
schalltechnischen Erwdagungen sprechen auch Belange der Wohnraumhygiene (ausreichender
Luftaustausch insbesondere i. V. m. energetischen Aspekten und Anforderungen) fiir die Anbrin-
gung derartiger Liftungsanlagen.

Eine Ausnahmeregelung gewabhrleistet in der Situation eine angemessene Flexibilitat fur die priva-
ten Bauherren und Vorhabentrager in der Umsetzung. Hierfiir ist ein schalltechnischer Nachweis
durch einen anerkannten Sachverstandigen zu erbringen, dass geringere MaRnahmen als die nach
DIN 4109 definierten MaBnahmen ausreichen.

Betroffen von der Larmbelastung sind beispielsweise nicht nur die Wohnnutzungen selbst, son-
dern auch die AuBenwohnbereiche. Aufgrund der stadtebaulich grundsatzlich erwiinschten Sud-
sowie Westausrichtung der Gebaude und der damit verbundenen Orientierung zum Strallenraum
im Bereich der Varenseller StralRe (Teilbereiche WA4 und WA6) sowie entlang der StraRe Am No-
nenplatz (WA3), wirken die Gebaude kaum schallabschirmend. Entsprechend fiihren die Gebaude
so nur wenig zu einer Reduzierung der Larmbelastung und wirken daher kaum larmmindernd fir
die unmittelbar an die Gebaude grenzenden AuRRenwohnbereiche. GemaR Gutachten liegt die
Belastung in den genannten sensiblen Bereichen mit < 61 dB(A) am stdoéstlichen Rand des Plan-
gebiets unter 64 dB(A) tags und damit innerhalb der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) fiir Mischgebiete. Eine stérungsfreie Kommunikation bei den
kinftigen AuBenbereichen ist demnach grundséatzlich gegeben. Im Eckbereich (WA7/7%*) des ge-
planten Kreisverkehrs sind die geplanten Wohnbauten explizit in Richtung Westen und Norden
ausgerichtet. In diesem am starksten belasteten Bereich wirken die Gebaude aufgrund der stad-
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tebaulichen Ausrichtung/Anordnung schallabschirmend und schiitzen die privaten Ruhe-/AuRRen-
bereiche.

Gesamtbewertung Verkehrslarm

Die Bebauung und Nutzung sind kleinteilig im nordwestlichen Plangebiet bereits heute vorhan-
den. Im restlichen Bereich wird die stadtebauliche Struktur neu geordnet und damit neue Bau-
rechte geschaffen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das Plangebiet teilweise verlarmt ist. Insge-
samt sind in diesen Bereichen belastigende, jedoch keine gesundheitsgefahrdenden Larmpegel zu
verzeichnen.

Grundsatzliches Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Starkung der Wohnfunktion im
Stadtteil Wiedenbriick. Der Bebauungsplan sichert und ordnet stadtebaulich mogliche Nutzungs-
moglichkeiten in dem Gebiet. Dabei werden gemaR Gutachten die Grenzwerte der 16. BImSchV
fur Mischgebiete insgesamt eingehalten.

Der Bebauungsplan hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren. Die Larm-
belastung ist in die Abwagungsentscheidung einzustellen. Diesbeziiglich wird auf das richtungs-
weisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 22.03.2007 (4 CN 2/06) verwiesen.
In dem dort entschiedenen Fall riickt ein Wohngebiet an eine bestehende Verkehrstrasse heran.
Fir dieses neu geplante Wohngebiet an bestehenden Verkehrswegen wird klargestellt, dass sogar
eine weitgehende Verweisung von kiinftigen Bewohnern eines ganzlich neuen Wohngebiets auf
MaBnahmen des passiven Schallschutzes und der ,architektonischen Selbsthilfe” an den Randern
zu bestehenden Verkehrswegen abwagungsfehlerfrei moglich sein kann. Voraussetzung ist das
Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Griinde. Entsprechende Griinde liegen wie oben dargelegt
vor.

Insgesamt wird die weitere Wohnbauentwicklung im vorhandenen integrierten Wohnsiedlungs-
bereich daher als sinnvoll und vertretbar auch unter Berlicksichtigung des Verkehrslarms erach-
tet.

c) Sonstige Immissionen im Plangebiet

Eine Belastung durch sonstige Immissionen entspricht den tblichen Verhaltnissen im innerdortli-
chen Bereich. Ndhere Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen (Staub, Gerliche, Luftverunreini-
gungen etc.) liegen nicht vor. Betriebsbereiche nach Storfallverordnung sind der Stadt innerhalb
relevanter Achtungsabstande zur liberplanten Flache nicht bekannt. Derzeit wird ein ndherer Un-
tersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden
Storfallschutz nicht gesehen.

d) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch die Planung kommt es zu einem begrenzten zusatzlichen Verkehrsaufkommen. Aus Sicht
des Verkehrsgutachters ist dieses zudem vertraglich. Im Umfeld werden hieraus angesichts der
Rahmenbedingungen (in unmittelbarer Ndhe zum Ubergeordneten StraRenverkehrsnetz L 791)
und der Nachbarschaft keine potenziellen Immissionsprobleme erwartet.

Das Plangebiet wird tiber die bestehenden StraRen Am Nonenplatz und Kernekampstrafe und
(mittelbar) tGber die Varenseller StraBe erschlossen. Innerhalb des Plangebiets sichern neue Plan-
strallen die ErschlieBung der einzelnen Baugrundstiicke und Nutzungsbereiche. Der Anschluss
Richtung Marsen-/Bruktererstrae wird bewusst nur fiir den FuB-, Rad- und Wirtschaftsverkehr
planungsrechtlich gesichert. Damit soll der bestehende StichstraRenbereich verkehrlich nicht zu-
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5.6

satzlich belastet werden. Die grundsatzliche ErschlieRung des Plangebiets (iber die bestehenden
StraBen wird auch fir sinnvoll erachtet, da sie im Bestand bereits der Erschlieung weiterer
Wohn-/Nutzungsbereiche sowie der untergeordnet vorhandenen Bestandsbebauung im Plange-
biet dienen. Im Plangebiet wird im Vergleich zur aktuellen weitestgehend landwirtschaftlichen
Nutzung zwar voraussichtlich ein hoheres Verkehrsaufkommen zu verzeichnen sein, dies wird sich
kiinftig jedoch an dem Aufkommen des umliegenden Nutzungsbestands orientieren und gemaR
Verkehrsuntersuchung vertraglich sein, so dass hier keine relevanten oder gar unzumutbaren
Zusatzbelastungen fir die Nachbarschaft erkennbar sind. Ergdnzend wird der Geschosswoh-
nungsbau moglichst nahe an dem neuen Kreisverkehrsknoten im Siidosten angeordnet. Die dies-
beziiglichen verkehrlichen Auswirkungen (Ziel- und Quellverkehr) auf das Plangebiet und das Um-
feld kdnnen so minimiert werden.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Schmutzwasserentsorgung und der Umgang mit
dem Niederschlagswasser erfolgen einerseits durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen im
Siedlungsbereich und andererseits im Trennsystem.

Die Wasserversorgung erfordert neue Anschliisse an die vorhandenen Anlagen. Die druck- und
mengenmaRig ausreichende Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Feuerléschwasser ist si-
cherzustellen. Die diesbeziiglich relevanten Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405,
insbesondere hinsichtlich der Mindestléschwassermenge (48 m3/h) fur die Einsatzdauer von zwei
Stunden und die maximalen Abstdnde zwischen den Hydranten (maximal 300 m) nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331, sind im Plangebiet zu berlicksichtigen. Die geforderte Léschwasser-
menge muss aus Unterflurhydranten zu entnehmen sein. Die Hydranten sind so anzuordnen, dass
die Entnahme von Wasser leicht moglich ist. Die Anforderungen sind im Zuge der Erschliefungs-
planung zu beachten und abzustimmen.

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Ent-
sorgungsnetze sowie durch Anschluss an die Kldranlage. Die im Zuge der friihzeitigen Behorden-
beteiligung von der Bezirksregierung genannten teilweise schlechten Zustandsklassen des
Schmutzwassersystems sind der Stadt bekannt. Diesbeziiglich hat bereits eine intensive Abstim-
mung mit dem Eigenbetrieb Abwasser der Stadt Rheda-Wiedenbrick stattgefunden. Nach Anga-
ben des Eigenbetriebes Abwasser sind die erforderlichen Sanierungen/Erneuerungen weitestge-
hend erfolgt.

GemaR aktuellem Sachstand prasentiert sich die Sanierung des Schmutzwassersystems im Umfeld
des vorliegenden Plangebiets wie folgt. Dabei ist vorwegzunehmen, dass die Sanierung des fiir das
vorliegende Plangebiet maRRgebliche Teilstiick zwischen Pumpwerk (PW) Nordring und Hauptstra-
Re grundsatzlich von der zeitlichen Abfolge der BaumaRnahmen im Bereich Am Sandberg abhan-
gig ist. Ggf. kann in einem ersten Schritt voraussichtlich im Jahr 2022 nur der Bereich zwischen PW
Nordring und Am Sandberg erneuert werden. Geplant ware im Anschluss der Bereich Hauptstralle
und friihestens im Jahr 2024 der vorliegend maligebliche Abschnitt PW Nordring bis Hauptstralie.
Die Stadt ist bestrebt die Sanierung der einzelnen Abschnitte so rasch wie moglich durchzufihren.
Ggf. kann der im Bezug zum vorliegenden Planverfahren maRgebliche Abschnitt zwischen PW
Nordring und HauptstraBe auch friiher umgesetzt werden. Unabhangig davon steht die Sanierung
der genannten Abschnitte in den kommenden Jahren an. Gleichzeitig gilt es festzuhalten, dass
gemal aktuellem Kenntnisstand der Stadt von den Kanélen in den genannten Abschnitten kein
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Schmutzwasser ausfliel3t, aber teilweise eine Infiltration stattfindet. Aus Sicht der Stadt ist unter
Einbezug der anstehenden Sanierungsschritte und dem Umstand, dass kein Schmutzwasser aus-
flieRt, die duBere ErschlieBung des Baugebiets hinsichtlich Schmutzwasserbeseitigung gesichert.
Diese Sanierungsstrategie wurden im September 2020 bereits mit der zustdandigen Stelle der Be-
zirksregierung Detmold beziiglich der erforderlichen abwassertechnischen Belange vorbespro-
chen und abgestimmt.

Die Stadt geht davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit unterirdischen Leitungen/Medien
erfolgt. Eine oberirdische Verlegung z. B. von Telekommunikationsanlagen ist stadtebaulich nicht
vertretbar. Die StraRenraumwirkung eventueller oberirdischer Leitungen in einem génzlich neuen
Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw. heutigen Anforderungen an das Wohnum-
feld und den Stadtraum. Daher enthalt der Bebauungsplan i. W. klarstellend eine Festsetzung,
dass Versorgungsleitungen zwingend unterirdisch zu verlegen sind. Zur Koordinierung und Be-
ricksichtigung der Belange des weiteren Netzausbaus hat im Vorfeld der Umsetzung eine Ab-
stimmung mit den Versorgungstriagern im Rahmen der Umsetzung/ErschlieRungsplanung zu er-
folgen.

Die Stadt Rheda-Wiedenbriick ist seit vielen Jahren in den Themenfeldern Energiewende und Kli-
maschutz aktiv. Die Themen Energieeffizienz, Einsatz erneuerbarer Energien, Klimaschutz und
Klimaanpassung, nachhaltiges Bauen sowie zukunftsweisende Mobilitdtslosungen nehmen dabei
nicht nur im Rahmen der Stadtentwicklung und -planung immer mehr Raum ein.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 391 ,Varenseller StraRe / KernekampstraRe”
wurde nun erstmals ein eigenstandiger Fachbeitrag zum Thema ,Energie/Energiekonzept* er-
stellt (vgl. Vorlage V-158/2015 4. Erg.), der das Plangebiet auf eine energieeffiziente und klimage-
rechte Wohngebietsplanung Gberprift hat. Ziel war es insbesondere anhand des Rahmenkonzepts
(Stand Maérz 2020) die Machbarkeit fir den Einsatz eines Blockheizkraftwerks/Kraft-Warme-
Kopplung oder anderer zeitgemaRer Energieversorgungsmoglichkeiten zu tberprifen und zu be-
werten sowie als geeignete Entscheidungsgrundlage zu konkretisieren. Hierbei standen vor allem
die Betrachtung der Wirtschaftlichkeit, der Umweltauswirkungen und Abschatzungen zur techni-
schen Realisierbarkeit (Machbarkeit; Umsetzungsinstrumente) im Vordergrund.

Daruber hinaus sollte der Fachbeitrag Gbertragbare Erkenntnisse liefern und dementsprechend
als Blaupause fir zukiinftige Neubaugebietsentwicklungen dienen.

Anhand der ermittelten Informationen (Bauweise/Nutzungsstruktur; Warmebedarfe; Baustan-
dards usw.) wurden verschiedene zentrale und dezentrale Warmeversorgungskonzepte fir das
Plangebiet ,Varenseller StraRe / KernekampstraRe” geprift und erarbeitet (siehe dazu Kap. 4 und
5 des Fachbeitrags). Dabei wurden Aspekte der Umsetzbarkeit, der Wirtschaftlichkeit (Kosten-
schatzungen, Fordermoglichkeiten; Warmepreis) und des Klimaschutzes (CO2-Emissionen) be-
ricksichtigt. Fiir eine abschlieBende Bewertung wurden drei in Frage kommende Versorgungsva-
rianten naher betrachtet und konkretisiert. Hierbei handelt es sich um ein zentrales Nahwarme-
netz mit Biomasse, um eine dezentrale Versorgung ohne ErschlieBung eines Erdgasnetzes sowie
eine konventionelle Erdgasversorgung. Aufgrund der Lage in einem Wasserschutzgebiet wurde
eine Betrachtung eines zentralen Warmeversorgungskonzepts liber ein kaltes Nahwarmenetz
ausgeschlossen. Hintergrund ist insbesondere das Verbot solcher Anlagen im Wasserschutzgebiet
bzw. der sehr hohe genehmigungstechnische und kostenintensive Aufwand.

Grundsatzlich wurde aufgezeigt, dass ein zentrales Nahwarmenetz mit Biomassebetrieb eine 6ko-
logisch nachhaltige und wirtschaftlich sinnvolle Lésung fir das Baugebiet ,Varenseller Stra-
Re/KernekampstraRe” dargestellt und (technisch) gut umgesetzt werden kann. Allerdings wird

4 Energielenker projects GmbH: Fachbeitrag zum Thema Energie/Energiekonzepte in Neubaugebieten, Bebauungsplan
Nr. 391 ,Varenseller StraRe / KernekampstraRe”, Greven, Oktober 2020.
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vom beauftragten Ingenieurbiliro die Umsetzung dieser Versorgungsvariante dennoch nicht emp-
fohlen. Dies resultiert vor allem aus dem fortgeschrittenen Stand des Verfahrens (Bauleitplanung
und Vorplanung ErschlieBung) im Zusammenhang mit dem anlagebezogenen zeitintensiven Ge-
nehmigungsverfahren, noch offener Betreiber- und Investitionsfragen sowie den Unklarheiten
beziiglich der Anschlussquote. Letzteres vor allem auch vor dem Hintergrund, dass es auch nach
dem noch durchzufiihrenden Grundstiicks-Umlegungsverfahren noch verschiedene Eigentiimer
geben wird. Die Stadt wird als (kiinftiger) Eigentimer nur einen Teil des Plangebiets selbst ver-
markten kénnen. Zudem ist ein Anschluss-/Benutzungszwang bzw. eine privatrechtliche Abnah-
meverpflichtung nicht zulassig.

Somit riickten dezentrale Loésungen ins Blickfeld, die es den kiinftigen Eigentiimern freistellen, wie
sie ihre Liegenschaft mit Warme versorgen. Aufgrund des Warmepreises und der geringfligig ho-
heren CO2-Emissionen wird die Verwendung einer Luft-Wasser-Warmepumpe fiir Einfamilienhau-
ser empfohlen.

Nach Riicksprache mit der Westnetz GmbH als Pachter und Betreiber des Erdgasnetzes ist der
Ausbau und damit die Versorgung des Plangebiets geplant. Dementsprechend ist im sidlichen
Abschnitt der StraBe Am Nonenplatz, auf der Ostseite eine Versorgungsflache (§ 9(1) Nr. 12
BauGB) mit der Zweckbestimmung Ortsverteilerstation Gas im vorliegenden Bebauungsplanent-
wurf planungsrechtlich gesichert worden. Der Pflicht der Westnetz GmbH zum Ausbau des Netzes
wird dementsprechend planungsrechtlich entsprochen.

Aus diesem Grund empfiehlt das Fachbiiro fir Mehrfamilienhduser — aufgrund des erhéhten Be-
darfs an Trinkwarmwasser — den Einsatz von Brennstoffzellen (als Mikro-Kraft-Warme-Kopplungs-
Gerat; hier: Umwandlung Erdgas zu Wasserstoff; dabei Nutzung der Abwadrme und des Stroms),
deren Kosten bei einem Verbund mehrerer Mehrfamilienhduser nochmals reduziert werden. Zu-
dem kann der dabei gewonnene Strom lber ein Mieterstrommodell ortsnah genutzt werden.
Dariuber hinaus empfiehlt der Fachbeitrag fiir eine generelle 6kologische Warmeversorgung des
Gebiets Gebdudeenergiestandards nach KfW-Effizienzhaus 55 oder hoher. Diese kénnen bei-
spielsweise Uber ein Anreizsystem/Bonussystem der Stadt Rheda-Wiedenbriick mittels subventio-
nierte Grundstiicke geférdert werden. Zudem wird empfohlen, dass jedes geeignete Gebdude mit
einer Photovoltaikanlage fir die Eigenstromversorgung ausgestattet sein soll. Durch die Lage der
Gebdude und deren Orientierung in Richtung Stid- und Westausrichtung sowie des hohen Anteils
an Flachdachbebauung wird eine aktive Solarenergienutzung unterstitzt.

b) Wasserwirtschaft

Nach dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem Landeswassergesetz (LWG NRW)
ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrie-
seln oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet , Rheda-Wiedenbriick” (WSG Nr. 411408) —
Zone llIA. Entsprechend der Schutzzone sind Gewasser und Grundwasser vor nachteiligen Einwir-
kungen besonders geschiitzt, um die 6ffentliche Wasserversorgung nicht zu beeintrachtigen. In-
nerhalb der Zone IlIA soll vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder
nur schwer abbaubaren chemischen oder radioaktiven Verunreinigungen geschitzt werden. Die
Vorschriften der Schutzverordnung (hier: Wasserschutzgebietsverordnung ,Rheda-Wiedenbrick”
1985) sind zu beachten. Zwischenzeitlich erfolgten eine Untersuchung/Kurzerlauterung zur poten-
ziellen Gefdhrdung der Grundwasserqualitdt bei einer Einleitung von Niederschlagswasser inner-
halb eines Trinkwasserschutzgebietes (siehe Anlage A.3). Aus dem gutachterlich durchgefiihrten
Bewertungsverfahren (nach DWA-M 153) geht hervor, dass die Einleitung des Niederschlagswas-
sers innerhalb des Plangebiets fiir die Qualitdt des Grundwassers (Trinkwasserschutzgebiet IlIA)
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unbedenklich ist, sofern die Reinigung lber die belebte Bodenzone mit einem Mindestaufbau von
20 cm erfolgt. Vorausgesetzt wird, dass die aus wasserrechtlicher Sicht erforderlichen Flurabstan-
de von 50 cm von der Versickerungsanlage zum entsprechenden Grundwasserstand eingehalten
werden kdnnen.

Die Uberplanten Flachen liegen nicht innerhalb eines Heilquellenschutzgebiets oder in einem
Uberschwemmungsgebiet.

Im Plangebiet liegt Gberwiegend Graubrauner Plaggenesch bzw. stellenweise Grauer Plaggenesch
Uber Gley-Podsol vor (Bodeneinheit L3916 _B741). Der Boden zeigt keine Staunasse, ist aber auf-
grund des mittleren Grundwassereinfluss bis ca. 8 — 13 dm unter Flur grundfeucht und empfind-
lich gegeniber Verdichtung. Eine Versickerungseignung besteht laut Bodenkarte nicht. Zusatzlich
zu den Plaggeneschen zeigen die sidlichen Randbereiche der Planflichen (siehe Abb. 13 UWB)
Gleybdden der Bodeneinheit L4116_G852GW2. Auch dieser Bodentyp zeigt keine Staundsse. Er
hat aber einen mittleren Grundwassereinfluss bis ca. 4 — 8 dm unter Flur, sodass der Boden
feucht, extrem empfindlich gegeniber Verdichtung und laut Bodenkarte ungeeignet fiir eine Ver-
sickerung ist. Gemall Bodenkarten ist eine Versickerung demnach nicht ohne weiters moglich.
Gleichzeitig gilt es festzuhalten, dass es sich bei dem Karten-/Datenmaterial um eine tbergeord-
nete Betrachtung im MaRstab 1:50.000 handelt.

Um konkrete und belastbare Informationen beziiglich Versickerungsméglichkeiten zu erlangen,
wurde im Planverfahren die konkret vor Ort vorhandenen Bodenbeschaffenheiten im Rahmen
einer Baugrunderkundung/Griindungsberatung® berprift. Dabei wurden vor Ort feinsandige
bzw. mittelsandige bis stark mittelsandige, schwach schluffige Fluviatilsande mit sehr geringen
Organikanteil festgestellt. Es handelt sich um einen Boden, der wasserrechtlich zuldssige und bo-
denphysikalisch ausreichende Durchlassigkeiten zeigt (,stark durchlassig” bis ,durchlassig®)
(KLEEGRAFE GEOTECHNIK GMBH 2019, S. 8, 12, 15.). Aufgrund des periodisch geringen bis sehr
geringen Flurabstands des Grundwassers attestierte der Gutachter zum damaligen Kenntnisstand
jedoch, dass eine Versickerung bodenphysikalisch dauerhaft nicht moglich und wasserrechtlich
nicht zulassig sei. Der Gutachter hielt ergdnzend fest, dass hinsichtlich der potenziellen Riickhal-
tung von Niederschlagswasser in Erdbecken lediglich ein geringes und zudem schwankendes
Riickhaltevolumen existiert (KLEEGRAFE GEOTECHNIK GMBH 2019, S. 12).

Aufbauend auf dem stddtebaulichen Rahmenplan (Januar 2021) und den bisherigen gutachterli-
chen Erkenntnissen zu den Bodenverhaltnissen, Grundwasserinformationen und Versickerungs-
moglichkeiten wurde erganzend und in Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde ein hydro-
logisches Modell® erstellt. Fir die Erfassung und Analyse konkreter Daten wurde u. a. auf zwei
Grundwassermessstellen an der KernekampstralBe (GWM 1) und HammersenstraRe (GWM 3)
abgestellt, die bereits im Juni 2019 erstellt wurden. Gutachterlich untersucht wurden insbesonde-
re die Wasserstandsentwicklungen an den beiden Messstellen. Diese wurden zusatzlich mit ande-
ren verglichen. Die Ubernahme der gréRten Differenz zwischen Grundwasserstand-Stichtags-
messung und des mittleren hochsten Grundwasserstands (MHGW) beinhaltet zudem die groRt-
mogliche Sicherheit fir die weiteren Planungen, da hieriiber gemaR Gutachter der ,unginstige”
Fall im Sinne eines ,,worst-case“-Betrachtung abgebildet wird.

In der statistischen Auswertung zu der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Grundwassermess-
stelle GWM 1 an der Kernekampstralle, lagen die Wasserstande der o. g. Messstellen im Durch-

5 Kleegrafe Geotechnik GmbH: Gutachten Baugrunderkundung / Grindungsberatung, Lippstadt, 05.09.2019 inkl.
Ergdnzung betr. Ermittlung der lokalen Grundwasser-/FlieRrichtung, 02.10.2020.

6 Kleegrdfe Geotechnik GmbH: Gutachterliche Stellungnahme bez. ergdnzende Erstellung eines hydrologischen
Modells, Lippstadt, 02.02.2021.
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schnitt 1,8 m unterhalb des jeweiligen MHGW. Unter Anwendung der gutachterlich gewahlten
Ansatze kann der Bemessungswasserstand fiir die Umgebung der GWM 1 mit ca. +71,80 m NHN
angegeben werden, was einem ortlichen Flurabstand von ca. 0,95 m entspricht. Unter Kapitel 5 im
hydrologischen Modell wurde darauf aufbauend die Méglichkeit der Herstellung ,,flacher” Versi-
ckerungsmulden mit einer maximalen Einstauhdhe von 30 cm betrachtet.

Unterhalb der Mulde ist nach MaRgabe der zustandigen Genehmigungsbehdrde des Kreises G-
tersloh (Untere Wasserbehorde) die mallnahmenbezogen angepasste Sickerstrecke von 0,5 m
zum Bemessungswasserstand einzuhalten. Oberhalb des Bemessungswasserstandes hat sich
demzufolge die (zukiinftige) Gelandeoberkante insgesamt 0,8 m héher zu befinden.

Der Gutachter halt abschlieRend fest, dass ausgehend von den Gelandehéhen zum Zeitpunkt der
Baugrunduntersuchung vom 05.09.202019 das Plangebiet anzuheben ist und im ungiinstigsten
Fall von absoluten Mindestauffillhohen von etwa 0,95 m im Stdwesten des Uberplanten Areals
auszugehen ist. Im Bereich geplanter Versickerungsanlagen ist im Aufhohungsfall ausreichend
durchldssiges, chemisch unbedenkliches Material zu verwenden. Bei Herstellung der entspre-
chenden Aufhohungen ist aus gutachterlicher Sicht eine Versickerung lber ,flache” Versicke-
rungsmulden aus wasserrechtlicher Sicht zuldssig und unter bodenmechanischen Aspekten
moglich. Die Stadt halt die gutachterlichen Ausfiihrungen fiir sachgerecht und belastbar.

Aufbauend auf den vorgenannten Untersuchungen ist eine ErschlieBungs-/ StraRenausbaupla-
nung und Entwdsserungskonzept’ fir das gesamte Plangebiet erstellt worden. Das Nieder-
schlagswasser der im Plangebiet befestigten Flachen soll Gber Mulden versickern, die sich im
Randbereich der Verkehrs- und Wegeflachen befinden. Im 6ffentlichen Raum wird das Nieder-
schlagswasser Uber die Querneigung der Verkehrsflachen in straBenbegleitende Mulden geleitet.
GemaR Entwasserungskonzept sollen die Mulden bis zu 30 cm tief sein (zzgl. Freibord bzw. Einfas-
sung) und eine Oberbodenschicht (Mutterboden mit Graseinsaat) von 30 cm erhalten. Die Reini-
gung von behandlungsbedirftigem Niederschlagswasser aus Verkehrsbereichen erfolgt tiber die
belebte Bodenzone. Die stralRenbegleitenden Mulden werden mit einem minimalen Langsgefalle
ausgestattet. Die Versickerungsmulden der sidlich liegenden Flachen erhalten als Notiberlauf
einen Anschluss im Sidwesten an den Kleigraben.

Im Zuge der Satzungsvorbereitung ist parallel die konkrete Ausfihrungsplanung der Erschlie-
Bungs-/StrakRenausbauplanung vorangetrieben worden. Klarstellend wird darauf aufbauend ent-
lang der StraRe Am Nonenplatz im Bereich der Teilfliche WA7/WA7* zwischen der StralRe Am
Nonenplatz und der westlich angrenzenden PlanstraRe eine Flache nach § 9(1) Nr. 20 BauGB als
Flache fur die Versickerung analog im restlichen Plangebiet festgesetzt (siehe textliche Festset-
zung D.4.1). Die Flache wird in einer Breite von 3,0 m entlang der StraRe Am Nonenplatz gefiihrt
und mittels funf Einleitungsbereichen in einer Breite von 2,0 m mit der westlich angrenzenden
PlanstraRe verbunden. Die finf Einleitungsbereiche liegen im Bereich der nachrichtlich dargestell-
ten Baumstandorte. Im Knotenbereich des neuen Kreisverkehrs wird das 3,0 m breite Band auf-
grund des Flachenbedarfs des Kreisverkehrs entsprechend reduziert, bis zum festgesetzten FuR-
/Radweg gefiihrt und dariber hinaus mit der MaBnahmenfliachen entlang der Varenseller StralRe
verbunden. Die verbleibenden Flachen in einer Breite von rund 7,0 m zwischen der Stralle Am
Nonenplatz und der westlichen PlanstraRe werden weiterhin als Allgemeines Wohngebiet gemaR
§ 4 BauNVO festgesetzt (WA7/WA7*) und durch Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen (§ 9(1) Nr. 22
BauGB) fir die Unterbringung von Stellplatzen, Fahrradabstellanlagen und Abfallentsorgungsein-
richtungen den Teilflichen WA7 und WA7* (MFH) Gberlagert. An der Schnittstelle zur 6stlich neu

7 Rover, beratende Ingenieure VBI: ErschlieRungs-/StraRenausbauplanung mit Bauhéhen und Entwasserungskonzept,
Gutersloh, Februar 2021 und Fortschreibung Juli 2021.
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angrenzenden Mallnahmenflache wird erganzend ein Pflanzgebot fir eine Schnitthecke nach §
9(1) Nr. 25a BauGB (siehe textliche Festsetzung D.6.3) analog z. B. entlang der Varenseller StralRe
festgesetzt.

Durch die ergdnzende MaRnahmenflache fir die Rickhaltung und Versickerung kann die ur-
springlich notwendige Auffillungshdhe des Gelandes im Plangebiet von rund 1,0 m im Mittel auf
rund 50 — 60 cm im Mittel reduziert werden. Die maximale Aufflllungshohe betrdgt somit neu ca.
0,90 m, in Teilbereichen betrigt die Auffiilllungshéhe 0,00 m. Die Anderung stellt somit nicht nur
eine Verbesserung hinsichtlich der notwendigen Investition dar, sondern auch bezlglich der kinf-
tigen Schnittstellen zu den bestehenden Nachbarschaften. Die ggf. notwendigen Geldndever-
springe kénnen deutlich reduziert und damit das neue Plangebiet besser in den bestehenden
raumlichen Kontext integriert werden. Aus diesen zwei Uberlegungen stellt die Weiter-
entwicklung aus Sicht der Stadt eine sinnvolle und zielfihrende Losung dar. Der stadtebauliche
Ubergangsbereich im Bereich der Teilflichen WA7/WA7* zwischen der StraBe Am Nonenplatz
und dem westlich angrenzenden Plangebiet kann qualitdtsvoll im Sinne der 3,0 m breiten Mal3-
nahmenflache in Kombination mit der geplanten Schnitthecke gestaltet werden. Wie im Ubrigen
Plangebiet wird die MaBnahmenflache analog durch eine lockere Bepflanzung mit gliedernden
Einzelbdumen, Baumgruppen und Gehodlzen aus standortheimischen Laubgeholzarten gegliedert
und mittels Wildpflanzensaatgut regionaler Herkunft erganzt. Eine qualitatsvolle Schnittstelle auf
offentlichem Grund ist demnach langfristig sichergestellt. Auf das urspriingliche Pflanzgebot einer
Wildstrauchhecke (siehe textliche Festsetzung D.6.4 im Entwurf) wird demzufolge begriindet ver-
zichtet.

Aus Sicht der Stadt haben die dargelegten Anderungen keine Auswirkungen auf die Grundziige
der Planung. Die Lage der 6ffentlichen Verkehrsflachen verbleibt, wie im Entwurfsplan vorgese-
hen. Der griin gepragte Ubergangsbereich zwischen der StraBe Am Nonenplatz und dem westlich
angrenzenden Bereich kann durch die neu geplanten Festsetzungen qualitatsvoll geregelt und
durch die 6ffentliche MalRnahmenflache langfristig gesichert werden. Die restlichen Festsetzun-
gen in dem Zwischenbereich verbleiben, insbesondere die Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen (§
9(1) Nr. 22 BauGB) fiir die angrenzenden Teilflaichen WA7/WA7*. Aus Sicht der Stadt sind in dem
bis dato unbeplanten sowie landwirtschaftlich genutzten Bereich auch keine Nachbarschaften
betroffen. Im Ergebnis der Abwagung geht die Stadt davon aus, dass alle relevanten 6ffentlichen
und privaten Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht
werden kdnnen.

Die nordlich gelegen Flachen im Plangebiet kdnnen mit ihren Versickerungsmulden aufgrund der
Topografie nicht an den Kleigraben als Notiiberlauf im Slidwesten anschliefen. Aus diesem Grund
erhalten die nordlich gelegenen Flachen einen Anschluss als Notiberlauf an einen neu zu verle-
genden Regenwasserkanal bzw. Staukanal in der Kernekampstralle. Die nordwestlichen Bestands-
gebdude werden ausschliefllich an den Regenwasserkanal in der KernekampstraBBe angeschlossen.
Die nordlich an der KernekampstraRe, aullerhalb des Bebauungsplans liegenden Bestandsgebau-
de werden ebenfalls an dem neu herzustellenden Regenwasserkanal angeschlossen. Eine Riickhal-
tung wird vor der Einleitung in den Kleigraben vorgesehen.

Das Plangebiet wird groRRtenteils aufgefiillt, um den notwendigen Flurabstand zum Grundwasser
und die Langsneigungen der Versickerungsmulden zum Notlberlauf zu realisieren.

Fir die Bemessung der Versickerungsanlagen wurde das Plangebiet in Teilgebiete unterteilt. Zu-
satzlich zu der Bemessung der Versickerungsanlagen (5-jahriger Bemessungsregen), wurde zudem
eine Uberflutungspriifung in den Teilbereichen gefiihrt (30-jahriger Bemessungsregen).

Das aus dem Uberflutungsnachweis resultierende Mehrvolumen wird durch die straRenbegleiten-
den Mulden und einem Aufstau auf den 6ffentlichen Verkehrsflaichen nachgewiesen.

Ein Kreisverkehrsplatz am Knotenpunkt der L 791 Varenseller StraRe — Am Nonenplatz/ Hammer-
senstralle im Stdosten des Plangebietes soll die Qualitdat und Sicherheit der verkehrlichen Anbin-
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dung des Wohngebiets deutlich verbessern. Der Kreisverkehr bedingt eine Verlagerung des Klei-
grabens im slidwestlichen Quadranten weiter in Richtung Siiden. Der neu zu verlegende Kleigra-
ben erhalt beidseitig einen 5 m breiten Gewdsserrandstreifen. Nur der stdliche Gewasserrand-
streifen soll eine Bepflanzung mit Baumen erhalten. Die Verlagerung ist nach § 68 WHG bzw. § 22
LWG genehmigungspflichtig. Die Genehmigung muss vor Baubeginn erteilt sein.

Das Entwasserungskonzept zur Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser und die
Verlegung des Kleigrabens wurde in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde und der Abtei-
lung Tiefbau des Kreises Giitersloh erstellt.

Insgesamt kann fiir das Plangebiet aufbauend auf den gutachterlichen Untersuchungen und des
Entwasserungskonzeptes festgehalten werden, dass das anfallende Niederschlagswasser in Ab-
stimmung mit der Bodenbeschaffenheit, dem Grundwasserstand vor Ort und den empfohlenen
Boden-/AuffillmakRnahmen versickert werden kann. In der KernekampstraRe wird ergénzend ein
Staukanal fur die Ableitung des Niederschlagswassers realisiert. Dies beinhaltet auch die Moglich-
keit der Anbindung der nérdlich angrenzenden Bestandsnutzungen an das technische Bauwerk.

Im Bebauungsplan werden dementsprechend die notwendigen Versickerungsflachen als MaR-
nahmenflachen nach § 9(1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die ErschlieBung der geplanten Wohnbe-
bauung ist somit gesichert.

Eine weitere Verbesserung fiir die Bewirtschaftung des anfallenden Regenwassers kann ergan-
zend durch die Verwendung von Griinddchern erzielt werden. Der reduzierte und verzégerte Ab-
fluss des auf den Dachflachen anfallenden Regenwassers fiihrt zu einer deutlichen Reduzierung
der erforderlichen Riickhalte- bzw. Versickerungsrdaume. Aus diesem Grund und zur gestal-
terischen sowie oOkologischen Verbesserung wird auf den Flachddchern der Hauptgebaude im
Plangebiet grundsatzlich die Realisierung von Griindachern vorgegeben.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Bestand und Griinordnung

Das Plangebiet liegt in Stadtrandlage des Stadtteils Wiedenbriick und ist an drei Seiten umgeben
vom Siedlungszusammenhang. Die Flache wird liberwiegend als landwirtschaftliche Flache ge-
nutzt; nur in einem kleinen Bereich im Nordwesten wird die Flache als Wohnsiedlungsbereich
bereits baulich genutzt. Griinstrukturen bestehen im Plangebiet lediglich im Bereich der privaten
Garten der Bestandswohnhduser und der Baumallee entlang der Varenseller StralRe. Diesbeziiglich
wird auf die folgenden Ausfiihrungen unter lit. b) verwiesen.

Das Plankonzept sieht eine mallvolle Verdichtung, abgestimmt auf die umgebende Baustruktur,
des gesamten Plangebiets vor. Uber die Regelungen zu (iberbaubaren Flichen sowie zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) soll demgegeniiber eine GbermaRige bauliche Verdichtung in die Gartenbereiche
hinein verhindert werden. Angesichts des angestrebten Spielraums fiir Einzel-, Doppel-, Reihen-,
Ketten- und Mehrfamilienhduser und der noch nicht festgelegten GrundstiicksgréRen wird im
Plangebiet eine maximale Grundflachenzahl von 0,3 bis 0,4 festgesetzt. Die GRZ liegt in den Teil-
flaichen WA1 — WA5 demnach unter der Obergrenze i.S. des § 17 BauNVO. In den Teilflaichen
WA®6 (Reihenh&user) und WA7/7* (Mehrfamilienhduser) orientiert sich die Festsetzung der GRZ
mit 0,4 an der Obergrenze i. S. der BauNVO. Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte
mittels Geschosswohnungsbauten und entsprechenden ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen
in den Teilflichen WA7 und WA7* u. a. fur (Familien-)Wohnungen auch im preiswerten Woh-
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nungsbau, wird in diesen Bereichen eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche gemiR §
19 (4) Satz 2 BauNVO ermoglicht und planungsrechtlich gesichert. Angesichts der kommunalen
Planungsziele erachtet die Stadt dieses Vorgehen als zweckmaRig und stadtebaulich vertraglich.

Geplant sind u. a. den einzelnen Wohnbauten/-nutzungen zugeordnete Gartenbereiche, eine
offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Quartiers-/Spielplatz mit Wegebeziehungen im
zentralen Bereich, eine offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Gebietseingriinung am
Ostlichen Plangebietsrand und festgesetzte Gewdsserrandstreifen entlang des verlegten und ge-
offneten Kleigrabens im Bereich des geplanten Kreisverkehrs sowie auf der Ostseite des beste-
henden Grabens entlang der westlichen Plangebietsgrenze. Ausgenommen davon ist das an der
Stelle nérdlich angrenzende private Grundstiick. In diesem Bereich wird begriindet auf die Fest-
setzung eines offentlichen Gewasserrandstreifens verzichtet. Alternativ werden an der Stelle die
bestehenden Baurechte (Uberbaubare Grundstiicksflachen) geringfligig reduziert und Nebenanla-
gen zwischen dem Graben und den neu definierten Gberbaubaren Bereichen grundsatzlich ausge-
schlossen. Die Stadt erachtete diese Herangehensweise insbesondere unter dem Aspekt der pla-
nerischen Zurickhaltung als sachgerecht und verhaltnismaRig.

Die festgesetzten MaRBnahmenflichen und MaRnahmen (Uberlagerung im Bereich des zentralen
Quartier-/Spielplatzes) dienen nebst der funktionalen Riickhaltung-/Versickerungsaufgabe auch
der Gliederung des Plangebiets insgesamt und kdnnen durch eine entsprechende Bepflanzung
einen Mehrwert beziglich Gestaltqualitdt im 6ffentlichen Raum bilden. Die linearen Griinflachen
sichern in Kombination mit der offenen Baustruktur auch eine angemessene Durchliftung des
Planbereichs sowie der angrenzenden Bereiche. Auf die ergdanzende MaRnahmenflachen entlang
der StraBe Am Nonenplatz (siehe Punkt 5.6 b) dieser Begriindung) im Zuge der Satzungsvorberei-
tung wird verwiesen. Die MalRnahmenflache im Plangebiet erhéht sich damit insgesamt um rund
354 m?2. Die Teilflaiche WA7/WA7* verkleinert sich entsprechend.

Zur gestalterischen sowie 6kologischen Verbesserung wird auf den Flachdachern der Hauptge-
bdude im Plangebiet grundsétzlich die Realisierung von Griindachern vorgegeben.

Des Weiteren werden im Plangebiet entlang der Schnittstellen der privaten Baugrundstiicke und
den geplanten Griin-/MaBnahmenflachen sowie zwischen der StraBe Am Nonenplatz und der
westlich davon geplanten Mehrfamilienhausbebauung Heckenpflanzungen planerisch vorgege-
ben. Diese dienen der Aufwertung des gesamten Plangebiets insgesamt und stellen gleichzeitig
einen Mehrwehrt aus 6kologischer sowie artenschutzrechtlicher Betrachtung dar. Auf die ergén-
zende Heckenfestsetzung entlang der StraRe Am Nonenplatz (siehe Punkt 5.6 b) dieser Begriin-
dung) im Zuge der Satzungsvorbereitung wird verwiesen.

Im Bereich des Kreisverkehrs, im fulllaufigen Zugangsbereich vom geplanten Kreisverkehr zu den
Mehrfamilienhdusern werden zwei Bdume als Pflanzvorgabe festgesetzt. Diese sollen die Tor-/
Zugangssituation stadtebaulich akzentuieren. Ergdnzend werden zur Gliederung und 6kologischen
Aufwertung des Plangebiets auf den privaten Grundstiicken und den Sammelstellplatzanlagen (ab
4 Stellplatzen) Pflanzvorgaben fiir Baume vorgegeben.

Vor dem Hintergrund der Erfahrungen aus den zuletzt entwickelten Wohngebieten wird zur Of-
fenlage eine Festsetzung zur Begriinung der Vorgarten in den Bebauungsplan aufgenommen.
Damit verfolgt die Stadt das Ziel, den Versiegelungsgrad im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden im vertraglichen Mal} zu minimieren. Durch entsprechende Anpflanzungen soll
die heimische Insekten- und Vogelwelt unterstitzt und ein durchgriintes, naturnahes Ortsbild
erreicht werden. Vorgdrten sind somit kiinftig nur bis zu 50 % durch Stellplatze, Einfahrten etc. zu
versiegeln. Ausgenommen davon werden die Teilflaichen WA4, WA6 und WA7/7*. Dies einerseits
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aufgrund der Ausrichtung der Grundstiicke in Bezug zur erschlieBenden StraRe sowie der ange-
strebten baulichen Dichte und des damit einhergehenden erhéhten Stellplatz-/ Versiegelungsbe-
darfs auf den Grundstiicken. Die Stadt erachtet diese abgestufte Herangehensweise als sachge-
recht und verhaltnismaRig.

Abfallbehdlter sind zur qualitatsvollen Einbindung in den raumlichen Kontext einzugriinen. Kom-
binationen mit begriinten Holz- oder sonstigen Rankgeristen sind zuldssig.

Weitere grinordnerische/landschaftspflegerische MaRnahmen werden nicht vorgegeben. Auf-
grund der Entwicklung der integrierten Siedlungslage und mit Blick auf die zu erwartende Durch-
grinung der kiinftigen privaten Gartenflachen wird diese Vorgehensweise als vertretbar ange-
sehen.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Die heute als groRtenteils landwirtschaftlich genutzte Flache weist keine besondere naturschutz-
fachliche Wertigkeit auf. Hier und im naheren Umfeld sind weder Natur- oder Landschaftsschutz-
gebiete festgelegt, noch befinden sich dort geschitzte Landschaftsbestandteile. Auch sind im
Geltungsbereich und in der Umgebung keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) ausgewiesen.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemalR § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW gefiihrte
schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht
bekannt. Entlang der Varenseller StraRe befindet sich eine (tlw. einseitige sowie lickenhafte) Al-
lee. Diese ist nach § 4 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) NRW geschiitzt. Die Allee liegt tlw.
innerhalb des Plangebietes. Dem mit der Umsetzung der Planungen aufgrund des erforderlichen
Ausbaus des Knotenpunktes Varenseller StraRe - StraRe Am Nonenplatz/Hammersenstrale ein-
hergehenden, unvermeidbaren Verlust von Einzelbdumen in diesem Bereich, ist im Sinne der Ge-
setzgebung nach § 41 LNatSchG NRW Rechnung zu tragen. Durch den Strallenausbau werden auf
der Nordseite voraussichtlich 13 Bdaume sowie auf der ohnehin deutlich liickiger bestandenen
Sudseite der StralRe weitere 2 Baume entfallen (siehe Abb. 12 Umweltbericht). Um den Charakter
der Allee auch bei einer Umsetzung der Planungen langfristig aufrecht zu erhalten, sollen auf der
konkreten Umsetzungsebene Neupflanzungen vorgenommen werden. Der vorliegende Entwurf
setzt daflir auf der Nordseite der Varenseller StralRe eine MalRnahmenflache gemaR § 9 (1) Nr. 20
BauGB und auf der Siidseite gewdsserbegleitende 6ffentliche Griinflaichen gemal § 9 (1) Nr. 15
BauGB fest. Innerhalb der Flachen kdénnen, abgestimmt auf die abschliefende StralRenausbaupla-
nung und in Abstimmung mit den beteiligten Fachbehorden, die entsprechenden Neupflanzungen
vorgenommen werden. Die Stadt erachtete diese Herangehensweise als sachgerecht und zielfiih-
rend. Die durch die vorliegende Planung entstehende Auswirkungen auf die Allee kénnen funktio-
nal so kompensiert werden, dass langfristig gesehen keine erheblichen Einschrankungen verblei-
ben. Details zu den Ersatzpflanzungen sind im Rahmen der Ausbauplanung der StraBe bzw. der
Ausfiihrungsplanung zu den genannten angrenzenden Griin- und MalRnahmenflachen mit der
Unteren Naturschutzbehorde des Kreises Gltersloh abzustimmen. Es ist davon auszugehen, dass
eine Ersatzpflanzung wenigstens im Verhéltnis 1:1 vorzunehmen ist. Dartber hinaus flieRt die
Uberplanung in die Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan ein (siehe Anlage A.9 zur Begriin-
dung). Die Berticksichtigung der Sachlage innerhalb des vorliegenden Umweltberichts dient
gleichzeitig bzw. ersetzend einem Antrag auf Befreiung im Sinne des § 41 LNatSchG NRW.
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6.2

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie ist die Umweltprifung als Regelverfahren fiir Bauleitplane
eingefiihrt worden. Im Planverfahren wurde der Umweltbericht als Teil Il der Begriindung erarbei-
tet.

Der vorliegende Umweltbericht mit integrierter Umweltprifung gemaR § 2(4) BauGB dient im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 391 dazu, die umweltrelevanten Gesichtspunkte im Pla-
nungsprozess frithzeitig zu berticksichtigen und die verschiedenen Umweltaspekte sachgerecht
fiir die Abwagung aufzubereiten.

Die Einzelheiten der Planvorhaben, die bestehenden planerischen und umweltfachlichen Vor-
gaben im Untersuchungsraum sowie die ortliche Umweltsituation wurden dazu im Umweltbericht
erfasst und beschrieben. AnschlieRend wurden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf der
Basis der wesentlichen vorhabenbedingten Wirkfaktoren aufgezeigt und bewertet. Externe Fach-
gutachten wurden entsprechend bertcksichtigt und in die Auswirkungsprognose eingebunden.
Insgesamt lag der Fokus auf den verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Gemals den Ergebnissen des Planverfahrens ergeben sich fiir die einzelnen Schutzgiiter durch das
Vorhaben zunachst Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige Bebauung und Versiegelung
fir Neubauten und Verkehrsflachen, durch ein erhéhtes Verkehrsaufkommen, durch den langfris-
tigen Verlust von Ackerflachen und Griinland etc. Die Auswirkungen sind jedoch auf das Plange-
biet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt tGberschaubar.

In der Summe kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der fiir
die jeweiligen Schutzgiiter genannten Vermeidungs- und MinderungsmaRRnahmen sowie der im
Raum bestehenden Vorbelastungen die mit den Planungen verbundenen Beeintrdchtigungen so
reduziert werden kdnnen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen verbleiben bzw. die Kom-
pensationserfordernisse im Sinne des § 15 BNatSchG erfillt werden kénnen.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem
Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beein-
trachtigungen.

Aufgrund der Planungsziele wird die bauliche Entwicklung im Plangebiet in der Abwagung gemal
aktuellem Sachstand als vertretbar angesehen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenverdanderun-
gen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flichen genieRen Vor-
rang. Besonders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemafR § 2(1)
BBodSchG.

Im Planbereich stehen liberwiegend graubraune Plaggenesch-Bdden an, die laut Bodenkarte NRW
besonders schutzwiirdig sind. Dieser schutzwiirdige Boden ist allerdings in weiten Teilen des jetzi-
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gen Siedlungsbereiches Wiedenbriicks anzutreffen. Das Plangebiet befindet sich am duflersten
Rand der in der Bodenkarte dargestellten Plaggenesch-Verbreitung.

Der Bau von Gebduden und StralRen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal den voll-
standigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen,
als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkorper bei der Grundwasserneubildung, so-
fern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Siedlungs-
zusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Restflachen vorrangig zu reaktivieren. In den letz-
ten Jahren hat die Stadt diverse innerértliche Flachen mobilisiert und bestehende Bebauungspla-
ne und Plangebiete auf Nachverdichtungsmoglichkeiten Gberprift. Beispielhaft genannt sei an der
Stelle das abgeschlossene Planverfahren Nr. 405 ,Wohngebiet Pflug” (rechtskraftig seit
07.12.2018). Aufgrund der anhaltenden Bemihungen sind aber auch die Entwicklungsmog-
lichkeiten der verbliebenen Restflaichen zunehmend ausgeschopft bzw. scheitern an den Eigen-
tumsverhaltnissen.

Die ausgewahlte Flache des Bebauungsplans Nr. 391 liegt am Ostlichen Standrand von Wieden-
briick, aber in gut integrierter Lage. Zudem kdnnen lokal die Auswirkungen auf den Boden sowie
das Grundwasser und das lokale Klima durch die konkreten Regelungen des Bebauungsplans, z. B.
durch die Entwicklung und Festsetzung Ubergeordneter Grinstrukturen sowie Freiflachen und
Regelungen fir eine Reduktion des zugelassenen Versiegelungsgrades wirkungsvoll gemindert
werden. Gemal Umweltprifung ist das Vorhaben vertretbar. Auch andere Standorte in Siedlungs-
randlagen wiirden i. U. eine Beanspruchung bislang unversiegelter Flichen bedeuten.

Somit sollen die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwagung besonders gegeniiber
den stadtebaulichen Belangen, die aufgrund des Bedarfs an Wohnbauflachen fir die Entwicklung
des Plangebiets sprechen, zuriickgestellt werden. Angesichts der insbesondere in Kapitel 3 und 4
genannten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der Flache hier flir stadte-
baulich sinnvoll gehalten und insgesamt als planerisch vertretbar bewertet.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdoglicht werden, die dazu fiihren,
dass Exemplare von europaisch geschiitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die
Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde des §44 (1)
BNatschG). Bei der Priifung ist die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung
des Landes NRW? zu Grunde zu legen.

Durch die Planung kdnnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebduden und Strallen und
der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von Belangen des Artenschutzes
kommen (Wirkfaktoren).

8 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurecht-
lichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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Das Plangebiet liegt in Stadtrandlage des Stadtteils Wiedenbriick und ist an drei Seiten umgeben
vom Siedlungszusammenhang. Die Flache wird Uberwiegend als landwirtschaftliche Flache ge-
nutzt; nur in einem kleinen Bereich im Nordwesten wird die Flache als Wohnsiedlungsbereich
bereits baulich genutzt. Griinstrukturen bestehen im Plangebiet lediglich im Bereich der privaten
Garten der Bestandswohnhduser und der Baumallee entlang der Varenseller StraBe. Die Planung
bereitet die Ergdnzung von (Brutto-) Wohnbauflachen mit einer GroRRe von etwa 4,67 ha vor. Das
Baugebiet wird ein Lebensraumpotenzial analog zu den umgebenden Siedlungsflaichen entwi-
ckeln. Rund 0,57 ha werden als 6ffentliche Grinflachen gemal § 9 (1) Nr. 15 BauGB, rund 0,14 ha
als Wasserflache gemall § 9 (1) NR. 16 BauGB und ca. 0,67 ha als Flachen und MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)
festgesetzt. Hierdurch kann auch der naturschutzfachliche Eingriff rechnerisch zu einem groReren
Teil im Gebiet ausgeglichen werden. Mit dem 0stlich angrenzenden Freiraum- und Agrarbereich
stehen den potenziell vorkommenden, schiitzenswerten Arten dariiber hinaus Ausweichmoglich-
keiten im Umfeld zur Verfligung.

In Teil Il: Umweltbericht werden die artenschutzfachlich erforderlichen Prifungsschritte dargelegt
und die potenziell vorkommenden schiitzenswerten Arten tabellarisch aufgefiihrt und bewertet
(siehe dort). Biotopstrukturen mit geschiitzten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Der Standort bietet dagegen grundsatzlich Potenzial fiir ein Vorkommen von Arten, die an Offen-
bereiche gebunden sind. Zu diesen kdnnen sowohl bodenbriitende Vogelarten gehdéren als auch
Vogel- und Fledermausarten, fiir die die Flache als Jagdrevier dienen kann. Konkrete Nachweise
sind jedoch nicht bekannt.

Auf die Flache wirken allerdings bereits diverse Storeinfliisse durch die im Umfeld vorhandene
Bebauung sowie durch angrenzende Straflen und durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung
ein. Daher besitzt das vorgesehene Baugebiet selbst nur eine begrenzte artenschutzfachliche Re-
levanz.

Im Hinblick auf vorhandene Daten liefert das Fachinformationssystem , Geschiitzte Arten in Nord-
rhein-Westfalen” (LANUV NRW 2019) Hinweise auf 43 im ortlichen Messtischblattausschnitt der
TK25 (MTB-Nr. 4115 ,Rheda-Wiedenbriick”, 4. Quadrant) vorkommende in NRW ,,planungsrele-
vante” Arten (siehe Anlage 1 Umweltbericht). Dazu zdhlen 9 Fledermaus-, 33 Vogel- sowie eine
Pflanzenart. Im Umweltbericht wird dargelegt, dass Vorkommen seltener bzw. besonders oder
streng geschiitzter Pflanzenarten vor Ort nicht bekannt und angesichts der intensiven Flachennut-
zung und angrenzender Siedlungsnutzungen unwahrscheinlich sind. Fiir den im ortlichen Mess-
tischblattausschnitt (siehe Anlage 1 des Umweltberichts) dokumentierten Frauenschuh (Cypripe-
dium calceolus) zeigt der Standort keine geeigneten Standortbedingungen.

GemaR aktuellem Kenntnissand ist davon auszugehen, dass sich die mogliche Tierartenzusam-
mensetzung im Wesentlichen auf relativ weit verbreitete, stérungsunempfindliche und fiir den
Siedlungsraum typische ,Allerweltsarten” einschranken ladsst, die aufgrund ihrer Haufigkeit in
NRW i. d. R. als ,,ungefahrdet” gelten.

Die im Umweltbericht zusammenfassend berlicksichtigte Artenschutzuntersuchung, zeigt im Er-
gebnis, dass die Erfillung von Verbotstatbestanden im Sinne des § 44 BNatSchG unter Einbezug
der im Raum bestehenden Vorbelastungen sowie der Uber die Planungen abgedeckten Inhalte
und Festsetzungen ausgeschlossen werden kann. Der Nachweis bzw. die Umsetzung artspezifi-
scher funktionserhaltender CEF-MalRRnahmen ist nicht erforderlich. Die im Bebauungsplan genann-
ten Hinweise im Sinne des Artenschutzes sind entsprechend zu berlcksichtigen. Es wird kein er-
ganzender Untersuchungsbedarf gesehen.
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6.4

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Bau-
malnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu
kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieBRende Aussage getroffen werden.
Auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder
zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaéglichkeit fiir Schaden nach dem
Umweltschadensgesetz gemaR § 19 (1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern im Plangebiet oder in Randlage Gehdlze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten. Demnach ist es zum Schutz
von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum
30. September Gehdlze zu roden, abzuschneiden, zu zerstoren oder zu fallen. Unberihrt von die-
sem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der
Pflanzen sowie behordlich angeordnete oder zugelassene MaRnahmen, die aus wichtigen Grin-
den nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen. Sofern innerhalb der landwirtschaftlichen
Freiflichen Bodenarbeiten in der Zeit vom 1. Marz bis zum 15. Juni erforderlich werden, ist zu-
dem vorher ein Vorkommen bodenbriitender Arten auszuschlieRen. Auf der Plankarte ist diesbe-
zuglich ein Hinweis aufgefihrt.

Additive Stérungen durch Licht sind zu vermeiden. Dazu sind Lampen und Leuchten im AuBenbe-
reich auf das Notwendige zu beschranken. Beleuchtungszeiten und -intensitaten sind zu minimie-
ren (z. B. Abdimmen). Blendwirkungen sind zu unterbinden (z.B. Verwendung geschlossener Lam-
pengehaduse, Ausrichtung des Lichtkegels nach unten, geringe Masthdhen etc.). Weiterhin sind in
Anlehnung an aktuelle Fachliteratur (UNEP/EUROBATS 2018) Leuchtmittel mit nur sehr geringem
Blaulicht- bzw. UV-Anteil mit einem Spektralbereich zwischen 540 - 650 nm sowie einer Farbtem-
peratur < 2.700 Kelvin zu verwenden. Das Beleuchtungskonzept fir die 6ffentlichen Flachen (u. a.
StralRen, Griinflachen) ist mit der Unteren Naturschutzbehorde (Kreis Gitersloh) abzustimmen.
Darin sollte Bericksichtigung finden, dass mit Ausnahme notwendiger Verkehrs- und allgemeiner
Sicherheitsmalnahmen insbesondere ein Ausleuchten der gemafll § 9(1) Nr. 20 BauGB festgesetz-
ten Bereiche ausgeschlossen wird. Sollten die Anforderungen mit marktgangigen Lésungen nicht
abgedeckt werden kénnen, kommen in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbe-
horde ggf. auch erganzende Losungen mit anderen technischen Ausfiihrungen, durch Abdimmen
oder zeitweisem Abschalten etc. infrage. Auf der Plankarte ist diesbeziiglich ein Hinweis aufge-
fahrt.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung einzu-
stellen. Zu prifen ist bei Planaufstellungen, -anderungen, -aufhebungen, ob die MaRnahme erfor-
derlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen Planungsziele
ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermdglicht und, ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich
geboten sind oder erforderlich werden.

Die Stadt halt die Ausweisung der Bauflachen zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung
und zur Deckung des kurzfristen Flachenbedarfs grundsatzlich fiir geboten und raumt der Planung
Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uber-
planung sind vor diesem Hintergrund die Grundsatze der planerischen Eingriffsregelung in die
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Abwagung einzustellen. Eine Eingriffsbewertung und -bilanzierung gemaB Arbeitshilfe fiir die
Bauleitplanung ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung” erfolgt im
Umweltbericht (siehe dort, Kapitel 3.4/3.5 inkl. erganzender Eingriffsbilanzierung (siehe Anlage
A.9)). Das Ergebnis der Eingriffsbewertung und -bilanzierung ist in die Abwagung der Stadt Rheda-
Wiedenbriick einzustellen.

Im Ergebnis wird in Abstimmung mit den Fachbehorden bei einer Gegeniberstellung der
okologischen Wertigkeiten von Bestand der unterschiedlichen Teilbilanzen und der Planung mit
einem verbleibenden Kompensationsbedarf in Hohe von 21.576 6W gerechnet. Dieser ist im
Sinne des BNatSchG durch geeignete MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen. Auf die erganzende MaRnahmenflachen entlang der Strale Am Nonenplatz (siehe
Punkt 5.6 b) dieser Begriindung) im Zuge der Satzungsvorbereitung wird verwiesen. Der Kompen-
sationsbedarf hat sich aus diesem Grund von 21.886 6W zum Entwurfsstand auf nunmehr 21.576
OW reduziert.

Naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen sind u. a. im Bereich des 0Ostlichen Siedlungsrands,
im Bereich der zentralen Griinflache, Festsetzungen fir Vorgadrten und Hausbdume, Gewasser-
randstreifen und im Bereich der linearen Grinflachen fiir die lokale Versickerung- und Rickhal-
tung von Niederschlagswasser einschliellich Gebietseingriinung geplant. Der Bebauungsplan setzt
fiir Letzteres gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB entsprechende Flachen und Malknahmen fest. Ange-
sichts der umfassenden Teilbereiche des Plangebiets, die gemall § 9 (1) Nr. 20 BauGB fiir MaR-
nahmen festgesetzt werden, sind innerhalb der Plangebietskulisse deutliche Aufwertungspotenzi-
ale vorhanden. Diese wurden im Rahmen der erfolgten Eingriffsbilanzierung entsprechend be-
ricksichtigt, sodass die Teilbereiche in Abhingigkeit des MaBnahmenziels mit 4,0 8W / m? einge-
flossen sind. Griinflachen in Abhdngigkeit der voraussichtlichen Nutzungsintensitat mit 2 bis 3 6W
/ m2,

Zur Deckung des bilanzierten Kompensationsbedarfs werden in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehérde (ULB) des Kreises Giitersloh Flichen bzw. Punktwertanteile des Okokontos
»Hof Meintrup” (Gemarkung Sankt Vit, Flur 1, Flurst. 21 tlw., 22 tlw. und 23 tlw.) entsprechende
Werteinheiten bereitgestellt. Hier wurde durch den Kreis Giitersloh eine umfassende 6kologische
Wertsteigerung mittels Anlage artenreicher Mahwiesen, gliedernder Elemente (Gehdlzstreifen,
Baumreihe etc.) sowie der Renaturierung eines naturfernen Grabens erzielt. Fiir die vorliegenden
Planungen werden von den derzeit noch frei verfiigbaren 77.490,5 6W innerhalb des Okokontos
21.576 6W in Anspruch genommen. Damit sind die Eingriffe des vorliegenden Planverfahrens
ausgeglichen und planungsrechtlich gesichert.

Die Refinanzierung der fir die Herstellung der Ausgleichsflachen entstehenden Kosten wird ab-
schlieRend im Zuge der Umsetzung geregelt. Dies kann z. B. Gber vertragliche Regelungen oder
allgemein bei der Kalkulation der Grundsticksverkaufspreise erfolgen.

Aufgrund der Rahmenbedingungen in der Ortsrandlage und der umfassenden Neuentwicklung der
Bauflachen werden nach heutigem Stand keine durchgreifenden Argumente gesehen, die einen
Verzicht auf wesentliche AusgleichsmaRnahmen rechtfertigen konnten.

Klimaschutz und Klimaanpassung, Energienutzung

Die Bauleitplanung muss — nicht erst seit der letzten Anderung des BauGB durch Artikel 1 des Ge-
setzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) — die Belange des Umweltschutzes und damit auch den Klimaschutz
berlicksichtigen. Mit der o. g. Planung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch der globale
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Klimaschutz durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrs-
aufkommen u. v. m. gehort und dass diesbezligliche Mallnahmen zulassig sein kénnen, auch wenn
gef. nicht der unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist. Dariber
hinaus sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf. konnen friih-
zeitige AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich werden.

Hierbei konnen durchaus auch Konflikte entstehen. Im Sinne der Energieeinsparung und des Leit-
bilds der kompakten ,Stadt der kurzen Wege“ mit reduziertem Verkehrsaufkommen sind verdich-
tete bauliche Strukturen sinnvoll. Die globale Erwdrmung, zunehmende Starkregenereignisse etc.
erfordern dagegen aber auch den Erhalt von Grin-/Freiflachen und Frischluftschneisen in der
Stadt. Die zunehmenden Nachverdichtungen in den Stadten kénnen insofern und mit Blick auf das
Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kritisch sein. In
beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen und Wechsel-
wirkungen mit den Themen Art und MaR der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft, Na-
turschutz/Landschaftspflege etc.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 391 ist zunachst zu beriicksichtigen, dass die Flache gemal$ Master-
plan 2020+ eine Wohnbaulandflache der Prioritat | darstellt und auf drei Seiten von Wohnbebau-
ung umgeben ist. Die Fldache besitzt in dieser 6stlichen Ortsrandlage von Wiedenbriick angesichts
der umgebenden Strukturen und der bisher landwirtschaftlichen Nutzung keine besondere Klima-
schutzfunktion. Die Flache ist aber gut erschlossen und befindet sich in der Nahe zu verschiedens-
ten Infrastruktureinrichtungen, wodurch eine Minderung des Verkehrsaufkommens beglinstigt
wird. Insgesamt erachtet die Stadt die Flache fiir eine bauliche Entwicklung im Sinne der kommu-
nalen Planungsziele fir geeignet und im konkreten als zielfiihrend, sach- und fachgerecht. Neue
Baumoglichkeiten mit Wirkung in den freien Landschaftsraum werden durch die festgesetzten
grinordnerischen MalRnahmen qualitatsvoll in den rdumlichen Kontext integriert. MalRgebliche
Auswirkungen auf die bestehenden klimatischen Bedingungen im Plangebiet und dem Umfeld
sind nicht zu erwarten. Zudem werden im Bebauungsplan Dachbegriinungen auf den Hauptbau-
korpern festgesetzt. Solaranlagen sind im Plangebiet insgesamt zuldssig.

Unter den Aspekten globaler Klimaschutz und Energienutzung sind nach heutigem Stand im vor-
liegenden Bebauungsplanverfahren insbesondere folgende MalRnahmen vorzubereiten und im
Zuge der weiteren Projekt- und Erschliefungsplanung umzusetzen:

= Aufgrund der gilinstigen Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang erfolgt eine Anbin-
dung an bereits vorhandene Anschlusspunkte des o6ffentlichen Stralennetzes und eine Ab-
rundung der vorhandenen Wohnbebauung.

= Das ErschlieBungskonzept strebt eine weitgehende Orientierung der Bebauung bzw. der
Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Stiden und Westen mit hohem Wohnwert und energe-
tischen Vorteilen an. Aus solarenergetischer Sicht ist eine Drehung der Gebdude um bis zu et-
wa 30° aus der Sudrichtung unkritisch. Als Faustregel sollte die Gberwiegende Anzahl der Ge-
bdude mit ihren Hauptfensterflachen um nicht mehr als 30° aus der Sidrichtung abweichen.®
Der Verlust an theoretisch maximal moglichen Strahlungsgewinnen betragt dann tolerierbare
1-5 %. Dies ist im Plankonzept beriicksichtigt.

9 Siehe z. B.: Solarfibel, Wirtschaftsministerium Baden-Wiurttemberg, 5. Auflage, Stuttgart November 2007;

abweichend hiervon werden im Planungsleitfaden - 100 Klimaschutzsiedlungen in NRW (Cluster Energiewirtschaft
NRW, Ministerium fuir Wirtschaft, Mittelstand und Energie NRW, Disseldorf 2009) sogar als Anforderung (nur) eine
Abweichung der Gebdude von der Siidausrichtung von im Mittel kleiner als 45° genannt.
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= Effektive Flachennutzungen fiir nachgefragte Wohnformen in Einzel-, Doppel-, Reihen- und
insbesondere Mehrfamilien- und teils Kettenhausern werden durch die Bauleitplanung vorbe-
reitet.

= Grundsatzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebauden die Vorgaben der Energieein-
sparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die gemall derzeit giltiger
EnEV unter Einsatz von Energie beheizt/geklhlt werden.

= Eine Nutzung regenerativer Energien ist umfassend moglich (z. B. Photovoltaik, Brauchwas-
sererwarmung auf Dachflachen, Warmepumpen).

= Die Beachtung okologischer Aspekte wie Ruckhaltung/teilweise Versickerung unbelasteten
Regenwassers, Verwendung versickerungsfahiger Materialien, Fassadenbegriinung, hochwer-
tige Anlage von Freiflachen etc. werden ausdriicklich empfohlen.

Unter dem Aspekt AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel sind insbesondere folgende
Rahmenbedingungen und MalRnahmen im Plankonzept von Bedeutung:

= Lage des Gebiets im integrierten Siedlungsbereich mit i. W. einzelstehenden Wohngebauden
und umgebenden Gartenflaichen und der voraussichtlich damit verbundenen klimatischen
Ausgleichsfunktion gegen Uberhitzung des Baugebiets.

= Bedarfsgerechte Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung der Grundflachenzahl GRZ
mehrheitlich unterhalb der Héchstmafie nach § 17 BauNVO.

= Lage des Gebiets an der bestehenden Buslinie 75 des OPNV. Planerisch vorbereitet wird eine
neue Haltestelle direkt im Plangebiet. Zudem verkehren in fullaufiger Entfernung die Busli-
nien 78 und 79.

= Lage des Gebiets insbesondere in der Ndhe zu Griin-/Freiraumbereichen direkt dstlich an das
Plangebiet angrenzend mit Ausgleichs- und Naherholungsfunktionen.

Vor dem Hintergrund der bedarfsgerechten und integrierten Planung sowie der vorgesehenen
baulichen Entwicklung wird von speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung
auf Bebauungsplanebene Abstand genommen. Die vorgesehene bauliche Entwicklung, das Er-
schlieBungskonzept sowie die getroffenen Festsetzungen werden auf Bebauungsplanebene zur
Abdeckung der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienut-
zung fiir ausreichend gehalten.

Die bei der Errichtung von neuen Gebduden maRgebenden Vorgaben der Energieeinspar-
verordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes bleiben hiervon unberiihrt und sind
ergdnzend im Baugenehmigungsverfahren zu beachten. Auf das Integrierte Klimaschutzkonzept?®
der Stadt Rheda-Wiedenbriick wird verwiesen. Die Belange des Klimaschutzes, der Klimaanpas-
sung sowie der Energienutzung werden somit angemessen beriicksichtigt.

7. Bodenordnung

Es ist in allseitigem Interesse Wohnbauland fiir breite Schichten der Bevolkerung bereitzustellen
und entsprechendes Planungsrecht zu schaffen.

10 Gertec GmbH (08/2012): Stadt Rheda-Wiedenbriick, Integriertes Klimaschutzkonzept — Endbericht.
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Die zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses Bebauungsplans bestehenden Grundstiickszuschnitte
und Eigentumsverhaltnisse lassen erkennen, dass eine stadtebauliche Entwicklung nur (iber eine
Grundstiicksneuordnung erreicht werden kann. Eine Méglichkeit bzw. MaRnahme der Bodenord-
nung stellt das Umlegungsverfahren gemall Baugesetzbuch dar. Der freihdndige Erwerb war ab-
sehbar nicht in allen Fallen moéglich. Auch eine Einigung aller Eigentiimer, die stadtebauliche Ent-
wicklung privatrechtlich durchzufiihren, war nicht erkennbar.

Dementsprechend hat der Rat der Stadt Rheda-Wiedenbriick am 22.06.2015 gemal § 45 BauGB
in Verbindung mit § 46 Abs. 1 BauGB fiir einen GroRteil der im Plangebiets befindlichen Grundstii-
cke ein formliches Umlegungsverfahren angeordnet, welches — weitestgehend — parallel zum Bau-
leitplanverfahren durchgefiihrt wird.

8. Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung Gro6Re in ha*
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), davon: 4,67
WA1 0,13
WA2 1,16
WA3 1,4
WA4 0,28
WA5 0,18
WA6 04
WA7/WA7* 1,12
Verkehrsfliche gesamt (§ 9(1) Nr. 11 BauGB), davon: 1,89
Offentliche Verkehrsfldche 1,76
Private Verkehrsfldiche 0,01
Offentliche Fuf3- und Radwege 0,07
Offentlicher Fuf3- und Radwege sowie Wirtschaftsweg 0,02
Offentliche Stellplatzficiche 0,03
Versorgungsflachen (§ 9(1) Nr. 12 BauGB), Ortsverteilerstation Gas 0,01
Offentliche Griinfliche gesamt (§ 9(1) Nr. 15 BauGB), davon: 0,57
Zweckbestimmung Quartier-/Spielplatz mit Wegefiihrungen 0,18
Zweckbestimmung Gebietseingriinung 0,22
Zweckbestimmung Gewdisserrandstreifen 0,17
Wasserflidche (§ 9(1) Nr. 16 BauGB), Kleigraben Bestand/Neuanordnung 0,14
Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 0,67
Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

Gesamtflache Plangebiet 7,95

*ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:1000, Werte gerundet
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9.

Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 391 ,Varenseller StraRe / Kernekampstra-
Re” wurde am 18.06.2015 durch den Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss
gefasst (vgl. Vorlage V-158/2015). Dieser wurde am 08.04.2016 ortsiblich bekannt gemacht
(Amtsblatt Nr. 12/2016).

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemall § 4 (1) BauGB wurde vom 08.04.2015 bis zum
08.05.2015 durchgefiihrt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR § 3 (1) BauGB
fand am 18.04.2016 eine Birgerversammlung statt. AnschlieRend lag der stadtebauliche Rah-
menplan zu jedermanns Einsicht- und Stellungnahme bis zum 06.05.2016 im Rathaus der Stadt
Rheda-Wiedenbriick aus. Dies wurde am 08.04.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

In Folge der Beteiligungsverfahren bzw. der eingegangenen Stellungnahmen, der Abstimmungen
mit anderen Fachbehdrden und der Ergebnisse von eingeholten Gutachten wurde das urspringli-
che stadtebauliche Rahmenkonzept grundlegend Gberarbeitet und in der Sitzung des Bau-, Stadt-
entwicklungs-, Umwelt- und Verkehrsausschusses (vgl. Vorlage V-158/2015 3. Erg.) am 14.05.2020
neu beraten und als Basis fir die Entwurfsplanung beschlossen.

Die Entwurfsoffenlage geméaR § 3(2) und § 4(2) BauGB ist im Mai/Juni 2021 durchgefiihrt worden.
Aus der Offentlichkeit und seitens der Trager 6ffentlicher Belange sind einige Stellungnahmen
eingegangen. Im Vorfeld der Beschlussfassung ist parallel die konkrete Ausfiihrungsplanung der
ErschlieRungs-/Stralenausbauplanung weiterentwickelt worden. Darauf aufbauend wurde ergan-
zend entlang der StraRe Am Nonenplatz im Bereich der Teilfliche WA7/WA7* zwischen der Stra-
Re Am Nonenplatz und der westlich angrenzenden PlanstralRe sowie geringfligig entlang der Va-
renseller StraBe eine Flache nach § 9(1) Nr. 20 BauGB als Flache fir die Riickhaltung und Versicke-
rung festgesetzt. Die angrenzenden Flachen wurden entsprechend angepasst. Die zum Entwurf-
stand festgesetzte Wildstrauchhecke wurde durch eine Schnitthecke ersetzt (siehe u. a. auch
Punkt 5.6 b) dieser Begriindung). Auf die grundsatzliche stadtebauliche Ordnung oder Belange
privater respektive Dritter hat dies keine Auswirkungen. Die Grundziige der Planung werden aus
Sicht der Stadt nicht beriihrt. Die entsprechende Bewertung in der Eingriffsbilanz wurde vorge-
nommen. Im Ergebnis der Abwéagung geht die Stadt davon aus, dass alle relevanten o6ffentlichen
und privaten Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht
werden kdnnen.

Die vorgetragenen Bedenken und Anregungen wurden an der Sitzung des Ausschusses flir Bauen
und Stadtentwicklung vom 02.09.2021 und im Rat am 05.10.2021 beraten.

b) Planentscheidung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 391 ,Varenseller StraBe / KernekampstraRe” dient der
Entwicklung eines integrierten Wohngebiets auf einer aktuell weitgehend landwirtschaftlich ge-
nutzten Ackerflache.

Vor dem Hintergrund bestehender Griin-, Versorgungs- und Wohnsiedlungsbereiche im direkten
Umfeld sowie der integrierten Lage im Stadtgrundriss fligt sich die vorliegende Planung sinnvoll
und angemessen in das bestehende Stadtgefiige ein.
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Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rats der Stadt Rheda-Wiedenbriick und seiner
Fachausschiisse wird erganzend verwiesen.

Rheda-Wiedenbrick, den ...............

Burgermeister



