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1. Einfiihrung

Mit der Realisierung des neuen Seniorenheims direkt an der RingstraRe hat der Verein
Katholischer Altenhilfeeinrichtungen e. V. Paderborn (VKA) den Startschuss fiir eine umfassende
Neustrukturierung des Plangebiets gegeben. Zwischenzeitlich wurden die gesamten bestehenden
Nutzungen des Seniorenheims, welche auf verschiedene Gebdude verteilt waren, in einem
Neubau zusammengefasst. Mit der Neuausrichtung wurde einerseits Ersatz fir die teilweise
sanierungsbedirftigen Bestandsgebdude und gleichzeitig eine zukunftsgerichtete betriebliche
Optimierung geschaffen.

Aufgrund der seitens des VKA umgesetzten Konzentration und Zusammenfassung der Nutzungen
in  einem  Baukorper eroffnen sich  darlber hinaus grolRere, innerstadtische
Innenentwicklungspotentiale auf dem restlichen Areal. Die diesbeziiglichen Entwicklungsflachen
bieten sich aufgrund ihrer zentralen Lage insbesondere fiir Folgenutzungen im Bereich Wohnen
an. Dabei ist eine Integration von Angeboten fir spezielle Wohnbedirfnisse und Nutzungen oder
Serviceleistungen ergdnzend zum neuen Seniorenheim grundsatzlich denkbar.

Um die unterschiedlichen Zielvorstellungen, Anforderungen und Rahmenbedingungen optimal
aufeinander abzustimmen, wurde flir den Bereich zwischen Ringstralle, FontainestrafRe und Am
Rondell im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung im Jahre 2014 die bestmdgliche Entwicklung in
Form eines stadtebaulichen Konzepts aufgezeigt. In der Folge wurden die Ergebnisse der
Mehrfachbeauftragung Schritt fir Schritt konkretisiert und mit den Beteiligten abgestimmt.

Ziel des Bebauungsplans ist die stadtebauliche geordnete Entwicklung und Neuordnung des
Plangebiets. Dies gilt in besonderem Malie fiir die Flachen im Bereich des bereits teilweise
rickgebauten alten Seniorenheims der VKA. In diesem Gebiet soll der planungsrechtliche Rahmen
fir u. a. Wohnfolgenutzungen und eine Kindertagestatte (KITA) geschaffen werden. Im Bereich
der bestehenden Wohnnutzungen im nordlichen Bereich sollen im vorliegenden
Bauleitplanverfahren der Bestand gesichert und mafivolle Nachverdichtungsmaglichkeiten geprft
werden. Das neue Seniorenheim soll ebenfalls planungsrechtlich gesichert werden. Die
vorliegende Planung greift dabei bestehende Qualitdaten des Umfelds auf und pragt diese weiter.
Insbesondere im 6stlichen und siidlichen Plangebiet soll durch die grof3flachige Nachnutzung der
Flache des u. a. alten Seniorenheims die Chance genutzt werden, ein neues Wohnquartier in
zentraler Lage mit ausgesprochener eigener Identitat zu schaffen.

Die geplante Entwicklung wird fiir stadtebaulich sinnvoll erachtet, insbesondere aufgrund der sehr
zentralen Lage, der geplanten — und in Rheda-Wiedenbriick auch bendétigten — unterschiedlichen
Gebdudetypen und den damit verbundenen Wohnungsangeboten sowie der glinstigen
Ausrichtung nach Siid-West.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient einerseits der Sicherung von Wohnfolgenutzungen auf
den Flachen u. a. des ehemaligen Seniorenheims, andererseits der planungsrechtlichen Sicherung
des baulichen Bestands und somit der Nutzung von Nachverdichtungspotenzialen im Innen-
bereich. Die Voraussetzungen fir das sogenannte , beschleunigte Verfahren“ nach § 13a BauGB
sind hier gegeben: Die gemaR § 19(2) BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der maligeblichen
Grenze von 2 ha und es bestehen keine Hinweise auf Beeintrachtigungen von FFH- oder EU-
Vogelschutzgebieten. Auch werden keine UVP-pflichtige Vorhaben vorbereitet. Der
Bebauungsplan wird somit gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt.
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2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rheda im direkten Umfeld (ca.200 m) der Innenstadt und
umfasst eine Flache von ca. 2,1 ha. Das Gebiet ist aufgeteilt in drei Teilbereiche. Einen durch
Wohnbebauung geprdgten Teilbereich Nord, einen Teilbereich West mit dem Neubau des
Seniorenheims und einem Teilbereich Ost-Siid. In letzterem sind primar die neuen
Wohnnutzungen sowie eine Kindertagesstatte geplant.
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Das Gebiet liegt rund 200 m (Randbereich) stidlich des Bahnhofs Rheda-Wiedenbriick und etwa
120 m (Randbereich) siidwestlich der Landesstrale BahnhofstraBe (L 568). Im Plangebiet selbst
befindet sich das vor kurzem neu errichtete Gebdude des Seniorenheims. Die Bauten u. a. des
alten Seniorenheims wurden zwischenzeitlich abgebrochen. Ansonsten sind die Uberplanten
Flachen vom gewachsenen Siedlungsbereich im Innenstadtbereich nordwestlich der Innenstadt
von Rheda umgeben. Ostlich des Plangebiets befinden sich in ca. 500 m Entfernung die historische
Schlossanlage Rheda mit dazugehorigem Schlosspark sowie das Naturschutzgebiet Erlenbruch und
Schlosswiesen Rheda. Weitere Naherholungs- sowie Sportflachen (Sportplatze etc.) befinden sich
in ca. 800 m Entfernung. Das Plangebiet ist somit hervorragend in den bestehenden Sied-
lungskontext eingebunden. Es wird unmittelbar wie folgt begrenzt:

= Im Norden durch den Kreuzungsbereich der StralRen RingstraBe und Am Rondell,
= im Osten durch die Strafle Am Rondell,

= im Suden durch die FontainestraRe

= und im Westen durch RingstraRe.

Zur genauen Abgrenzung wird auf die Plankarte verwiesen.
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3.

3.1

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird gepragt durch den viergeschossigen Neubau des Seniorenheims (Teilbereich
West) direkt an der RingstraRe und den ehemaligen Bauten des u. a. alten Seniorenheim- und
Krankenhausstandorts (Teilbereich Ost-Siid). Der Abbruch der alten Bausubstanz ist
zwischenzeitlich weitestgehend erfolgt. Dies gilt auch fir die alte Trafostation nordlich des alten
Seniorenheims. Diese wird gemaR Aussagen der Versorgungstrager kiinftig nicht mehr gebraucht.
Gleichzeitig wurden Rodungsmallnahmen durchgefiihrt. Das Hauptgebdude des alten
Seniorenheims im Zentrum des Plangebiets wies bis zu seinem Abbruch sechs Vollgeschosse auf
und hat die ortliche Szenerie als Solitdr innerhalb eines griinen, parkahnlichen Freiraums, der sich
zwischen dem Gebdude und den westlich und slidlich angrenzenden StralRen aufspannt Uber
lange Zeit dominiert. Aufgrund der Bebauungsdichte und durch die zugehérigen Vorplatz-
respektive Stellplatzanlagen ist das Plangebiet zu einem gréBeren Teil versiegelt. Im noérdlichen
Teil des Bereichs West befindet sich die ehemalige und kinftige Stellplatzanlage der
Seniorenheimnutzung.

Der Teilbereich Nord ist gepragt durch mehrere 2 — 3 Y-geschossige primar Wohnhauser und
teilweise groRe Stellplatzanlagen. In den riickwartigen Bereichen haben sich private
Gartenstrukturen mit teils gréBeren Nachverdichtungspotentialen entwickelt. Partiell finden sich
aber auch ErschlieRungsflachen. Lediglich im stidlichen Randbereich des Plangebiets sowie in den
Gartenbereichen der nérdlichen Wohngebaude bestehen unversiegelte Flachen.
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Westlich des neuen Seniorenheims grenzt ein gréBeres, flinfgeschossiges Birogebaude inklusive
einer Stellplatzanlage an. In diesem sind verschiedene Biiro- und Verwaltungsnutzungen
untergebracht. Im Bereich des Kreisverkehrs Ringstrale — FontainestraRe wurde vor einigen
Jahren ein dreigeschossiges Gebdude errichtet. In diesem Neubau befinden sich Wohnungen mit
Betreuungsserviceangeboten im Alter. Der ambulante Dienst des VKA fihrt in diesem
Zusammenhang Beratungen und bei Bedarf die Pflege durch. Siidostlich des Plangebiets, direkt
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3.2

33

am Kreisverkehr der Fontainestralle und der StraBe Am Rondell, befindet sich der SB-Markt
Kaufland. Ansonsten finden sich in der Umgebung kleinere, dem Wohnen dienliche Nutzungen.
Die noérdlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzende Randbebauung besteht iberwiegend aus
Zwei- oder Mehrfamilienhdausern mit zwei bis maximal drei Vollgeschossen. Im Siiden, im Bereich
FontainestraRe, befinden sich zwischen dem dreigeschossigen Neubau und dem dreigeschossigen
SB-Markt-Kaufland auch noch drei altere, eingeschossige Einfamilienhduser. Bestehende
Dachgeschosse werden oftmals zu Wohnzwecken genutzt. Helle Putzfassaden und rote Klinker-
bauten dominieren.

Der Bahnhof von Rheda befindet sich rund 200 m nérdlich des Plangebiets. Die Innenstadt von
Rheda mit dem Rathaus, dem Markt, der Bibliothek usw. rund 200 m und das Schloss Rheda mit
dem o6ffentlichen Schlosspark rund 500 m in &stlicher Richtung.

Die weitere Umgebung im Westen und Siiden ist Gberwiegend durch Wohnquartiere mit Ein-,
Zwei- und Mehrfamilienhdusern gepragt. Die Bauten weisen alle ein bis maximal drei
Vollgeschosse auf.

Im Plangebiet sind groRmehrheitlich Sattel-, Walm- und Flachdacher zu &hnlichen Anteilen
vertreten. Die unmittelbare Umgebung ist ebenfalls von Satteldachern und untergeordnet von
Walm-, Kriippelwalm- sowie Flachdachern gepragt. Die Fassaden sind mehrheitlich als helle
Putzfassaden oder mit unterschiedlich rotlich farbigen Klinkern gestaltet. Der Neubau des
Seniorenheims weist mehrheitlich eine graue Putzfassade auf.

Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung wird bislang von keinem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan erfasst. Die heute bereits bebauten Bereiche sind als unbeplanter Innenbereich
gemall § 34 BauGB zu bewerten.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Nach dem neuen Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW, Februar 2017) wird die Stadt Rheda-
Wiedenbrick weiterhin als Mittelzentrum eingestuft. Ein mit dem neuen LEP NRW u. a. verfolgtes
wesentliches Ziel stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dar.
Entsprechend den Zielen zum Siedlungsraum darf nur eine bedarfsgerechte und flaichensparende
Siedlungsentwicklung erfolgen. Dem kann mit der vorliegenden stadtebaulichen Neuordnung und
der Nutzung von Nachverdichtungspotentialen im Innenbereich auf Ebene der Bauleitplanung in
der Umsetzung angemessen Rechnung getragen werden. Belange des Klimaschutzes und der
Klimafolgenanpassung werden durch einen angemessenen Ausgleich zwischen Verdichtung und
Gebdudeabstianden, durch Nutzung der teilweise nach Siden sowie Westen ausgerichteten
Flachen fiir eine entsprechende Ausrichtung von Gebauden und Garten sowie mit Blick auf den
hier gegebenen sehr guten Anschluss an den historischen Altstadtkern sowie Bahnhof von Rheda
im Rahmen der Planung bericksichtigt. Weitere entsprechende MaRnahmen auf Ebene der
Projektplanung und Umsetzung sind umfassend moglich.

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, sind die
Flachen des Plangebiets insgesamt und die angrenzenden Bereiche als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.
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34

Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan verfolgten Nutzungen sind im Ergebnis insgesamt an
die landes- und regionalplanerischen Ziele gemaR § 1(4) BauGB angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheda-Wiedenbriick stellt den Teilbereich
Nord als Wohnbaufldche und die Flachen der Teilbereiche West sowie Ost-Sud als Fléche fiir den
Gemeinbedarf mit sozialen Zwecken dienenden Gebduden und Einrichtungen dar. Das
angrenzende Umfeld und die RingstraBe sind im FNP als Wohnbauflédche bzw. Fléche fiir die
ortlichen Hauptverkehrsziige dargestellt.

Die planungsrechtliche Vorbereitung in den Teilbereichen Ost-Sid von primar
Wohnfolgenutzungen, einer Kindertagesstatte und gemischten urbanen Strukturen entlang der
FontainestraRBe sowie eines sonstiges Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO) mit der Zweckbestimmung
»Senioren- und Pflegeheim® im Bereich des neuen Seniorenheims sind mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Da die Planaufstellung als ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung” gemal § 13a BauGB erfolgt wird gemaR § 13a(2) Nr. 2 BauGB kein formliches FNP-
Anderungsverfahren erforderlich. Der FNP kann im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die
landesplanerische Anfrage wurde mit Schreiben der Bezirksregierung Detmold vom 31.10.2016
grundsatzlich positiv beschieden.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz
a) Naturschutz und Landschaftspflege

Im Plangebiet liegen weder Natur- oder Landschaftsschutzgebiete, noch befinden sich dort
geschitzte Landschaftsbestandteile. Die entlang der Ems verlaufenden geschiitzten Bereiche des
Naturschutzgebietes Erlenbruch Rheda (GT-016) und des Landschaftsschutzgebiet Giitersloh
(LSG-3914-001) liegen westlich in ca. 450 — 500 m Entfernung. Diese werden aufgrund der
Abstande und der dazwischenliegenden bestehenden Bebauung durch die vorliegende Planung
nicht berdhrt. 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 geschiitzte Biotope gemal § 30
BNatSchG oder im Biotopkataster NRW?! gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen
seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Eine Beeintrachtigung der genannten geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft sowie
sonstiger Schutzgebiete wird allein aufgrund des Abstands vom Plangebiet und der Ziele der
bestandsorientierten sowie malvollen Planung nicht gesehen. Eine Erholungsfunktion des
Plangebiets fiir das Umfeld bzw. fiir die Offentlichkeit besteht aufgrund der gegebenen Strukturen
nicht.

b) Artenschutz

Als Arbeitshilfe fir die Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat
das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmaRstédbliche Angaben (iber deren Vorkommen in
den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,,Messtischblatt”
(MTB/TK 25) kann Uber den Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fur den
jeweiligen Blattschnitt abgefragt werden.

1, Schutzwirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), 2008.
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3.5

3.6

Auf Grundlage der gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW? ldsst sich die Artenschutzpriifung in drei
Stufen einteilen. Aufgrund der umfangreichen adlteren Bestandsgebdude sowie des
Geholzbestands insbesondere in den Teilbereichen Ost-Siid und West wurden vor den Abbruch-
und Rodungsarbeiten im Rahmen der Vorentwurfsvorbereitung ein Artenschutzbeitrag erarbeitet
(siehe Anlage A.1). Zu den diesbeziiglichen Erkenntnisse sowie der notwendigen MalRnahmen
wird auf Kapitel 6.3 verwiesen.

Gewadsser

Oberflichengewasser existieren im Planbereich nicht. Die Uberplanten Flachen liegen nicht
innerhalb eines Wasser- oder 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,
Bodenversiegelungen sind zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden. Die
Wieder-/Umnutzung von versiegelten, sanierten Flichen sowie Nachverdichtungen werden
vorrangig angestrebt.

Gemall Bodenkarte NRW? ist das Plangebiet Gberwiegend durch Gley-Braunerde, stellenweise
Gley-Pseudogley-Boden (gB7) sowie im sldlichen und siidwestlichen Bereich ergdnzend durch
Pseudogley-Braunerde-Boden (sB5) gepragt. Im nordwestlichen Randbereich des Plangebiets
steht hinzukommend noch Graubrauner Plaggenesch (E8) an.

Die im Plangebiet dominierenden Boden der Gley-Braunerde, stellenweise Gley-Pseudogley sind
lehmige, z. T. stark lehmige Sandbdden. Diese weisen mittlere Ertrdge und eine mittlere
Wasserdurchlassigkeit auf. Hier steht das Grundwasser bei 8 — 13 dm, stellenweise 13 — 20 dm an.
Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden* Béden in Nordrhein-Westfalen treffen auf
diese Boden nicht zu.

Die im siidlichen und stidwestlichen Teil des Plangebiets vorhandenen Pseudogley-Braunerde-
Boden sind stark sandige Lehmboden, welche mittlere Ertrdge und eine geringe
Wasserdurchlassigkeit aufweisen. Bei diesen Béden kann eine schwache Staunasse auftreten und
das Grundwasser steht 4 dm unter Flur. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden
Boden in Nordrhein-Westfalen treffen auf diese Boden zu. Sie sind aufgrund ihrer Fruchtbarkeit
landesweit als schitzenswert (Stufe 1) kartiert worden.

2 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.

3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4114 Rheda-Wiedenbriick; Krefeld 1991.

4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004
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3.7

Im Nordwesten des Randbereichs sind tiefreichend humose Sandbdden (Graubrauner
Plaggenesch, z. T. Schwarzgrauer Plaggenesch, meist Uber podsolierten Boden (E8)) verortet.
Diese besitzen eine meist hohe Wasserdurchlassigkeit, das Grundwasser befindet sich zum Teil bei
8-13dm und 13-20dm unter Flur, stw. tiefer. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu
schiitzenden Boéden in Nordrhein-Westfalen treffen auf diese Boden zu. Sie sind aufgrund ihrer
Archivfunktion landesweit als schiitzenswert (Stufe 3) kartiert worden.

Die im Plangebiet vorkommenden Pseudogley-Braunerde-Béden und die Plaggeneschboden sind
landesweit als schutzwiirdige Boéden in Nordrhein-Westfalen kartiert worden. Die
Plaggeneschbdden sind der Schutzwiirdigkeitsstufe 3 zugeordnet. In der Abwagung ist daher
neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu
beachten.

Die Bodenfunktionen sind durch die vorhandene Versiegelung beziehungsweise den
versiegelungsdhnlichen Zustand in weiten Teilen des Plangebiets bereits stark liberpragt. Die
bislang noch unversiegelten Grinbereiche am sidlichen Plangebietsrand und in den
Gartenbereichen der noérdlichen Wohnbebauung dirften durch die langjahrige anthropogene
Nutzung im Plangebiet, auch in Bezug auf ihre Fruchtbarkeit, gewisse Einschrankungen in ihren
Eigenschaften erfahren haben. Angesichts dieser Einschrankungen, Vorbelastungen sowie der in
Kapitel 2 genannten Rahmenbedingungen und Ziele, wird die zuséatzliche sowie lberschaubare
Inanspruchnahme des Bodens im Plangebiet unter Abwagung der o6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander fir vertretbar gehalten.

Altlasten und Kampfmittel

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 399 sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen
bekannt. Unabhidngig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die
Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen
Bodenverdnderung unverziglich der Stadt und der zustindigen Behorde (hier: Untere
Bodenschutzbehorde des Kreises Giitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der
Durchfiihrung von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den
Boden oder in der Untergrund getroffen werden.

Friihzeitig im Planverfahren wurden Uberpriifungen des Plangebiets im siidlichen Teilbereich®
sowie im nordlichen Teilbereich® durch den Kampfmittelraumdienst bzw.
Kampfmittelbeseitigungsdienst eingeholt. Diese mittels Luftbildauswertungen durchgefiihrten
Untersuchungen ergaben weder fiir den sidlichen, noch fiir den nérdlichen Teilbereich einen
Fund von Kampfmittelverdachtsféllen. Tiefbauarbeiten sollten jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt
werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden kénnen. Weist bei Durchfiihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund moglicher Altlasten, altlastenverdachtiger
Flachen bzw. moglicher Kampfmittel sind auf der Plankarte zum Bebauungsplan aufgefiihrt.

5 Uberpriifungen der zu bebauenden Flidche auf dem Gelidnde des Altenheimes am Rondell 14 auf Kampfmittel:
Kampfmittelraumdienst Arnsberg, Arnsberg 04.09.2013.

6 Stellungnahme der Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe:
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe, Hagen, 17.06.2016.
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3.8

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Damit werden Belange des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege soweit erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
verdachtigen Bodenfunden nach dem Denkmalschutzgesetz (§§15, 16 DSchG). Ein
entsprechender Hinweis wird auf der Plankarte des Bebauungsplans gefihrt.

GemaR Stellungnahme der LWL-Archaologie fir Westfalen, AuBenstelle Bielefeld vom 08.08.2018
tangiert eine Flache von archaologischem Belang das Plangebiet. Es handelt sich dabei um Reste
einer im frihen 14. Jh. angelegten Wall-Graben-Befestigung. Ob und inwiefern das Plangebiet
davon betroffen ist unklar. Um dariiber Aufschluss zu erhalten, ist im Falle von Bodeneingriffen
die LWL-Archdologie fiir Westfalen vier Wochen vor deren Beginn zu benachrichtigen, damit
baubegleitende Untersuchungen eingeplant werden kdénnen. Fiir die Dokumentation eines
etwaigen Bodendenkmals ist ein entsprechendes Zeitfenster einzuplanen. Auf der Plankarte wird
diesbezliglich ein Hinweis erganzt.

Planungsziele und Plankonzept

Im Zuge des Masterplans 2020+’ wurde der zukiinftig zu erwartende Wohnbaulandbedarf
diskutiert. Die Stadt geht davon aus, dass auch bei deutlich geringerem Bevélkerungswachstum
hier 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 hdngen mit der besonderen wirtschaftlichen
Attraktivitdt des Kreises Gutersloh zusammen. Fir Rheda-Wiedenbriick wurden vor dem
Hintergrund der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung und der Ergebnisse einer
Bestandsanalyse fir die zukiinftige 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.

Um die unterschiedlichen Zielvorstellungen, Anforderungen und Rahmenbedingungen optimal
aufeinander abzustimmen, wurde im Jahre 2014 fir den Teilbereich Ost-Sid im Rahmen einer
Mehrfachbeauftragung die bestmdgliche Entwicklung in Form eines stadtebaulichen Konzepts
erarbeitet. In der Folge wurden die Ergebnisse der Mehrfachbeauftragung Schritt flr Schritt
konkretisiert und mit den Beteiligten abgestimmt.

7 Masterplan 2020+ fiir Rheda-Wiedenbriick, Stadt Rheda-Wiedenbriick/Planungsbiiro Tischmann Schrooten/H.
Lutermann, Rheda-Wiedenbriick, November 2010.
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Abbildung: Stadtebauliches Konzept Teilbereich Ost-Siid, Quelle: Schlattmeier Architekten, Herford ohne MaRstab
ANord

Im Teilbereich Ost-Sud erfolgt die HaupterschlieBung der einzelnen Nachbarschaften primar tber
die bestehende RingstraBe, FontainestraBe und StraBe Am Rondell. Das Eckgeb3dude an der
RingstralRe — Fontainestralle wird mittels Tiefgarage direkt Uiber die Ringstrafde erschlossen. Die
beiden 06stlichen Gebdude entlang der Fontainestrale und die nordlich angrenzenden sechs
Punkthduser werden ebenfalls (iber eine gemeinsame Tiefgarage erschlossen. Die Zufahrt dazu
befindet sich im Bereich der FontainestraBe. Die geplante Kindertagesstatte nordlich der sechs
Punkthduser wird direkt tGber die StraRe Am Rondell und eine neue StichstraRe erschlossen. Diese
dient auch der ergdnzenden ErschlieBung fir die nordlichen drei Punkthduser und als
Querungsmoglichkeit fiir insbesondere Notfahrzeuge und Versorgungstrager in Richtung der
bestehenden Stellplatzanlage des alten und neuen Seniorenheims. Der Bereich West (neues
Seniorenheim) wird kinftig fir den motorisierten Kfz-Verkehr nur noch (iber die Ringstralle
erschlossen.

Das Plangebiet wird durch mehrere FuR- und Radwegachsen gegliedert und damit optimal an die
angrenzenden Wegebeziehungen angebunden. Im Zentrum des Plangebiets wird ein Quartiers-
und Spielplatz als gemeinschaftlicher Aufenthalts- und Spielbereich fiir unterschiedliche
Altersgruppen entwickelt.

Die innerhalb des stddtebaulichen Konzepts dargestellte Parzellierung entspricht einer
Bebauungsdichte, die der Dichte innerhalb von Wohngebieten der Innenstadt von Rheda
gleichkommt. Zur Starkung der neuen Quartiercharaktere wird im Plangebiet Ost-Sid das
Flachdach als pragende Dachform vorgegeben.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Teilbereich Ost-Siid unterschiedliche Wohn- und Hausformen
vor, um der differenzierten Nachfrage nach Wohnungen gerecht zu werden. So sind in diesem
Bereich unterschiedliche Mehrfamilienhduser vorgesehen die entlang der FontainestraBe als
strallenbegleitende Bauten in Erscheinung treten und im noérdlich angrenzenden Bereich als
Punkthduser im Binnenbereich. Das Baufeld noérdlich der sechs Punkthduser soll als
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Kindertagesstatte oder alternativ als Mehrfamilienhaus oder kleine Reihenhausgruppe entwickelt
werden.

Entlang der groReren Ring- und Fontainestralle ist eine zwei- bis viergeschossige Bauweise mit
etwas erhohter Tiefgarage geplant. Aus Sicht der Stadt kann damit eine addaquate Strallenfassade
entwickelt werden. Zudem wird mit der viergeschossigen Eckbebauung im Knotenpunkt
RingstraRe — Fontainestrale ein starkes gegeniber im Vergleich zur westlich angrenzenden
flinfgeschossigen Bebauung und dem neuen Seniorenheim (viergeschossig) geschaffen. Im
Vergleich zum Ergebnis der Mehrfachbeauftragung (Stand 2014) wurden die Gebaude auf Wunsch
der Politik an der Stelle um ein Vollgeschoss reduziert und damit aus Sicht der Stadt die
stadtebauliche Vertraglichkeit sichergestellt. Im Bereich der sechs Punkthauser und KITA wird im
gegenuber zur angrenzenden mehrheitlich 2 ¥-geschossigen Bebauung eine 2 %-geschossigen
Bebauung als stadtebaulich zielfiihrend und vertraglich angesehen. Aus Sicht der Stadt ist damit
eine optimale raumliche Einbindung in den stadtebaulichen Kontext sichergestellt.

Insgesamt werden gemdaR Darstellung im stadtebaulichen Konzept (Stand Marz 2018) innerhalb
des Teilbereichs Ost-West (ohne KITA) rund 80 Wohneinheiten geplant.

Durch die Lage der Gebdude in Sid- und Westausrichtung wird eine aktive Solarenergienutzung
unterstutzt.

Der Kernbereich von Rheda sowie der Bahnhof liegen rund 200 m entfernt vom Plangebiet und
sind fuRlaufig gut zu erreichen. Die Flache eignet sich somit aufgrund der Ndhe zur Kernstadt und
zu bestehenden Infrastruktureinrichtungen insbesondere fiir eine durchmischte, dichtere
Bebauung mit Mehrfamilienhdusern. Durch die Nutzung vorhandener Infrastruktur kann Verkehr
vermieden und die Auslastung der im Siedlungszusammenhang vorhandenen Einrichtungen
verbessert werden.

Aufgrund der innerdértlichen und sehr zentralen Lage und vor dem Hintergrund des Gebots zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden sind MalRnahmen zur Nachnutzung und Nach-
verdichtung der innerértlichen Flachenreserven grundsatzlich zu unterstiitzen. Durch die
angestrebte innerortliche Bebauung wird die Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im
Aullenbereich gemindert.

Fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren stehen folgende Ziele im Vordergrund:
= Planungsrechtliche Sicherung des neuen Seniorenheims.

= Planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen und Prifung von maRvollen
Nachverdichtungsmaglichkeiten.

= Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion in Ndhe der Innenstadt von Rheda und des
Bahnhofs fir eine breite Nachfragegruppe.

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

= Schaffung von kleineren Wohnungen im Geschosswohnungsbau fiir 1 — 2 Personenhaushalte
insbesondere fiir Senioren.

= Entwicklung eines innerstadtischen, dichten Quartiers mit hoher Freiraumqualitat im Sinne der
zentralen Lage sowie des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

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



Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 399 ,,Am Rondell / RingstraRe 15

5.1

= Realisierung von Gebduden mit 2 — 4 Vollgeschossen — abgestimmt auf den stadtebaulichen
Kontext.

= Schaffung eines attraktiven, quartierbezogenen Freiraumangebots innerhalb des Quartiers.
= Starkung und Akzentuierung der Strallenfassaden entlang der angrenzenden StraRe.

= Schaffung einer einheitlichen Bau- und Freiraumgestaltung im Teilbereich Ost-Siid, abgestimmt
auf die einzelnen Nachbarschaften/Bautypologien auf Basis des Ergebnisses der
Mehrfachbeauftragung.

= Sicherstellung der HaupterschlieBung tber die bestehenden Straen.

= Schaffung von Querungsmoglichkeiten innerhalb des Plangebiets fiir den Ful3- und Radverkehr
mit moglichst direkten Anschliissen an das bestehende Wegenetz.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 399 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen
gemaR § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fir
die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs notwendigen Mallnahmen
geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen und
orientieren 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)
gemal § 4 BauNVO, entlang der Fontainestralle als Urbanes Gebiet (MU) gemaRR § 6a BauNVO
und im Bereich des neuen Seniorenheims als Sonstiges Sondergebiet SO gemafd § 11 BauNVO mit
der Zweckbestimmung ,Senioren- und Pflegeheim” (betreutes Wohnen im eigentlichen Sinne)
entwickelt werden.

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewisse
Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht storender
Nutzungen. Die gemal §4(3) Nr.4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen grundsatzlich ausgeschlossen werden, da diese den
angestrebten stadtebaulichen Zielen der erganzenden, umgebungsvertraglichen Wohnbebauung
entgegenstehen. Die ausgeschlossenen Nutzungen konnen dem angestrebten 6rtlichen Rahmen
und den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs und des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens nicht gerecht werden.

Das urbane Gebiet dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbenutzungen und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzungen nicht wesentlich stéren.
Die zentrale Lage, die dichte Struktur sowie die Ausrichtung in Richtung Fontainestral3e bilden fir
diesen Gebietstypus sehr gute Voraussetzungen. Der Bereich soll einen addquaten funktionalen
Ubergang zwischen den zentralen Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen der Kernstadt
und den im Weiteren angrenzenden Wohn- und Dienstleistungsnutzungen gewahrleisten. Das
Gebiet ist sehr gut fir den Individualverkehr erschlossen. Die Ausweisung als MU wird der
Zentralitat der Flachen an der FontainestraBe gerecht und tragt dem Ubergeordneten Ziel
gemischten innerstadtischen Strukturen Rechnung. Die Festsetzung kann einen Beitrag zu den
grundsatzlichen stadtebaulichen Zielen der Nutzungsmischung und der Stadt der kurzen Wege
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leisten. Die nach § 6a(2) Nr. 3 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes) zulassigen Nutzungen sind jedoch nur ausnahmsweise
zulassig und die Ausnahmen nach § 6a(3) Nr. 1 und Nr. 2 (Vergnligungsstdtten und Tankstellen)
sollen grundsatzlich ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen werden eingeschrankt oder
ausgeschlossen, da sie mit ihrem Flachenbedarf und ihrer typischen baulichen Struktur sowie
moglichen Nutzungs- und Immissionsschutzkonflikten nicht den o. g. Planungszielen an dem
Standort entsprechen.

Unter den Begriff Vergnligungsstatten fallen i. W. fiinf Gruppen: Nachtlokale, Diskotheken, Spiel-
und Automatenhallen, Wettbiiros sowie Swingerclubs®. In der Lage im Ubergang zu den Wohnge-
bieten kdnnen sie durch einen Nachtbetrieb etc. zu erheblichen Nutzungs- und Immissions-
schutzkonflikten in der Nachbarschaft fihren. Durch ihr duBeres Erscheinungsbild und haufig
auffallige, atypische Werbung bzw. verhangene oder zugeklebte Schaufenster kénnen sie zudem
eine Unterbrechung oder teilweise Dominanz der Schaufensterfronten in einem StraBenzug und
damit einen deutlichen Gesichts- und Imageverlust bewirken. Ein moégliches Ausbleiben von Kund-
schaft kann zu einer Schwachung anderer Betriebe innerhalb der zentralen Lage fiihren, Ange-
botsvielfalt und —qualitat kdnnen (weiter) beeintrachtigt werden (sog. , Trading-Down-Effekt”).
Wesentliches stddtebauliches Ziel der Stadt fir die Plananderung ist jedoch insgesamt, die
positiven Effekte flr eine stddtebauliche Neuordnung, die sich durch die Verdnderung der
Senioren- und Pflegeheimnutzung ergeben, bauleitplanerisch zu unterstiitzen. Im Fokus steht
diesbeziliglich die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten
im Bereich der Fontainestralle wiirde eine Konterkarierung dieser Ziele bedeuten. Gleiches gilt
auch fir Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes.

Spielhallen und sonstige Vergnligungsstatten kénnen an anderen Standorten im Stadtgebiet, z.B.
in Teilen der Kernstadt eingerichtet werden. Vor dem Hintergrund der o. g. Planungsziele wird der
Ausschluss in dem Bereich in Abwagung der unterschiedlichen Belange aus gesamtortlicher Sicht
fiir gerechtfertigt angesehen.

Bordellartige Betriebe sind als sonstige Gewerbebetriebe - soweit ersichtlich - nach der Kommen-
tarliteratur im Regelfall aufgrund ihrer Beeintrachtigung des in Urbanen Gebieten allgemein zu-
lassigen Wohnens grundsatzlich unzulédssig (analog Mischgebiete, vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO-
Kommentar, 11. Auflage, hier § 6, Rn. 2.1). Zur Klarstellung wird jedoch eine Festsetzung zum Aus-
schluss dieser Nutzungen in den Bebauungsplan ibernommen.

Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Wohnungen je Wohngebdude nach § 9(1) Nr. 6 BauGB
sichern eine in ihrem Umfang bedarfsgerechte Wohnnutzung, wie sie nach dem stadtebaulichen
Konzept in der sehr gut erschlossenen und siedlungsstrukturell optimal integrierten Lage
angestrebt wird. Die teilweise Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
gewadhrleistet insgesamt eine dem Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem und
dem Stellplatzbedarf angemessene Verdichtung.

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude werden in den Teilflichen WA2 und WA5 mit maximal
5 Wohnungen je Einzelhaus sowie in der Teilfliche WA3 mit maximal 4 Wohnungen je Einzelhaus
beschrénkt. Dieses dient der Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine
dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und
der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung.

8 Fickert, Fieseler (2008): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 11. Auflage, Stuttgart.
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5.2

In der Teilfliche WA1 mit der bestehenden dichten Baustruktur gibt der Bebauungsplan Nr. 399
vor, dass maximal eine Wohnung je angefangene 120 m? maRgebende Grundstiicksfliche zuldssig
ist. Die Regelung dient der Sicherung der bestehenden Anzahl von Wohnungen. In der Teilflache
WA4 mit der geplanten Bauweise zur Deckung des entsprechenden Bedarfs (KITA oder optional
Wohnnutzung) definiert der Bebauungsplan, dass maximal eine Wohnung je angefangene 200 m?
malRgebende Grundstiicksflache zuldssig ist. In Kombination mit den restlichen Festsetzungen und
der aktuell im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilung ergeben sich somit
maximal 9 Wohneinheiten in der Teilflaiche WA4.

In den Teilflachen MU1 und MU2 wird bewusst auf eine Einschrankung der maximal zuldssigen
Anzahl Wohnungen je Einzelhaus verzichtet um dem kommunalen Ziel zusatzlichen Wohnraum zu
schaffen zu entsprechen.

Die Regelungen dienen insgesamt der Sicherung der gestiegenen Nachfrage im
Geschosswohnungsbau. Aufgrund des grolen Wohnflachenbedarfs in der Stadt Rheda-
Wiedenbrick werden diese Festsetzungen als zielfihrend und abgestimmt auf den lokalen
raumlichen Kontext als stadtebaulich vertraglich eingestuft.

Mak der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflaichen
a) Planungsgrundlage und allgemeine Uberlegungen

Nutzungsmafle und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1, 2 BauGB werden bedarfsorientiert
aus der ortsiblichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet. Planungsziel ist
aufgrund der Rahmenbedingungen eine vielfiltiges Angebot an Bautypologien und insbesondere
Wohnformen fiir unterschiedliche Nutzergruppen mit zwei- bis viergeschossigen Mehrfamilien-
hausern. Aufgegriffen werden soll aber auch die vermehrte Nachfrage nach Gebdudetypen mit
moderner Architektursprache (hier v. a. mit Flachdachern).

Der Bebauungsplan trifft im Ergebnis rahmensetzende Festsetzungen. Die unterschiedlichen
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ergdnzen sich gegenseitig. Zusammenfassend
werden die Vorgaben fir sinnvoll und vertretbar gehalten.

b) Ausrichtung der Baugrundstiicke nach Siiden bis Siidwesten

ErschlieBung und Bebauung ermoglichen bezuglich der neuen Baumdglichkeiten eine sehr
weitgehende Orientierung der Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Siiden und Westen mit
hohem Wohnwert und energetischen Vorteilen auf allen Baugrundstiicken. In Kombination mit
dem neuen Seniorenheim und dem dazwischenliegenden gemeinschaftlichen Freiraum wird diese
Konzeption und Ausrichtung als stadtebaulich sinnvoll und hochwertig eingestuft.

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

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden konkrete NutzungsmaRe und
weitere Festsetzungen nach §9(1) Nrn.1, 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiblichen
Siedlungsstruktur und der Ortsrandlage abgeleitet. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus
folgenden Uberlegungen:

= Sowohl Grundflichenzahl GRZ (0,4 fur die Teilflichen des WA und 0,8 fiir die Teilflichen der
Urbanen Gebiete sowie Sonstiges Sondergebiet) als auch Geschossflachenzahl GFZ (0,8 sowie
1,2 fur die Teilflaichen des WA und 3,0 fir die Teilflichen der Urbanen Gebiete) orientieren
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sich im Wesentlichen an der jeweiligen Obergrenze des § 17 BauNVO bzw. an der maximalen
Ausnutzbarkeit, die sich aufgrund der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ergibt.

= Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Dichte mittels Geschosswohnungsbauten und der
Kindertagestdtte sowie entsprechenden ErschlieBungs- und Infrastrukturanlagen in den
Teilflichen WA4 und WAS5 sowie MU1 und MU2, wird in diesen Bereichen eine Uberschreitung
der zuldssigen Grundflache gemaR § 19(4) Satz 2 BauNVO ermoglicht und planungsrechtlich
gesichert. Die Gesamtgrundflache von 0,6 (GRZ 0,4 zzgl. 50%) darf in der Teilflaiche WA4 durch
versiegelte Freiflachen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von hochstens 0,61 und in der
Teilflache WAS durch versiegelte Freiflichen inkl. Tiefgargen und deren Zufahrten bis zu einer
Gesamt-Grundflachenzahl von hochstens 0,81 Uberschritten werden. Im Bereich der Teilflache
MU1 darf die Gesamtgrundflache von 0,8 durch versiegelte Freiflachen inkl. Tiefgargen und
deren Zufahrten bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von hochstens 0,95 und in der
Teilflaiche MU2 bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von hochstens 0,98 Uberschritten
werden. Angesichts der kommunalen Planungsziele erachtet die Stadt dieses Vorgehen als
zweckmaRig und stadtebaulich vertraglich.

= Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse Z in den unterschiedlichen Teilflachen des WA,
MU und SO als Hochstmald, als zwingende Vorgabe oder als Mindest- und Hochstmald
orientiert sich an der bereits vorhandenen Bebauung im Umfeld und den kommunalen
Planungszielen. Diesbezliglich ist insbesondere der groBe Wohnflachenbedarf zu nennen. Zur
Abdeckung des groflen Wohnflachenbedarfs wird z. B. entlang der Fontainestrale eine
Bebauung mit bis zu vier Vollgeschossen festgesetzt.

= In den Teilflaichen WA1 bis WAS5 sind maximal zwei bis drei Vollgeschosse zuldssig. In den
Teilflaichen WA4 und WAS wird in Kombination mit der Aufteilung der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen und der dementsprechend unterschiedlichen Festsetzungen zu den konkreten
Gesamthohen sowie einer maximalen oder zwingenden Geschossigkeit stadtebaulich eine 2%-
geschossige Bauweise (stddtebaulicher Begriff) vorgegeben. Durch die Mdglichkeit das
jeweilige oberste Geschoss teilweise ohne Riickspriinge zu den darunterliegenden
Vollgeschossen zu realisieren, kann eine hochwertige Ausrichtung der moglichen privaten
Terrassenbereiche in Richtung Siid und West sichergestellt werden. Die Regelungen sind auf
Basis der alten Landesbauordnung NRW mit dem Ziel erarbeitet worden (Stand Vorentwurf), in
diesen Bereichen eine 2Y-geschossige Bauweise realisieren zu kénnen. Aufgrund der neu
giltigen Landesbauordnung 2018 hat sich diesbezilglich aus stadtebaulicher Sicht nichts
verandert. Insgesamt wird der planungsrechtliche Rahmen geschaffen, um die Ergebnisse der
Mehrfachbeauftragung umsetzen zu kénnen.

= Mit Blick auf die Rahmenbedingungen sieht der Bebauungsplan fiir die Teilflichen im
Grundsatz eine Hohenentwicklung im Sinne einer Zwei- bis Viergeschossigkeit vor. Die Ge-
schossigkeit wird durch die Vorgabe einer maximalen Gebdaudehdhe weiter eingegrenzt, hier
durch eine konkrete Festsetzung von Trauf- und Firsthohen in den Teilflichen WA1, WA2 und
WAS3 sowie durch Regelungen von Gesamthohen in den Teilflichen WA4 und WA5, MU1 und
MU2 sowie dem Sonstigen Sondergebiet (SO). Die Festsetzungen sind i. W. an die ortstypische
Bebauung angelehnt. Mit dieser angestrebten Hohenentwicklung soll erreicht werden, dass
sich die Bebauung in das stadtebauliche Umfeld einfiigt. Mit der teilweisen Maximalbegren-
zung soll ein Spielraum in der Ausnutzung ausdriicklich ermdglicht werden. Entlang der
Fontaine- und Ringstrale ist eine hohere Gebaudeentwicklung in Form einer 2 — 4-
geschossigen Bebauung zur stadtebaulichen Stdrkung der StraRenfassaden und
Knotensituation zweckmaRig.



Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 399 ,,Am Rondell / RingstraRe 19

5.3

= Die Bezugshohe bestimmt sich im gesamten Plangebiet aus der mittleren Hohe der zwei
hochsten Punkte der Oberkante Fahrbahn/Gehweg in Hohe der zwei Grundstlckseckpunkte
mit der StralRenbegrenzungslinie der StraRe, die zur ErschlieRung bestimmt ist. Im Plangebiet
wird auf die bestehende RingstraRe, FontainestralSe und StralRle Am Rondell zurilickgegriffen.

= Mit Ausnahme des sonstigen Sondergebiets (SO) wird fiir das gesamte Plangebiet die offene
Bauweise vorgegeben. In den Teilflaichen WA2, WA3 und WAS sowie in den Teilflichen MU1
und MU2 wird ergdnzend das Einzelhaus festgesetzt. Insbesondere in den Teilflichen MU1 und
MU2 ist eine gewisse Verdichtung ausdriicklich angestrebt. Hier sind groRere
Mehrfamilienhduser zulassig.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflichen fest und regeln
neben der Anordnung ausdricklich auch die Lage der Gebdude zum Stralenzug und zur
Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Die Abstande
zwischen den Bauzeilen sind so gewahlt, dass eine Verschattung durch die jeweils siidlich
vorgelagerte Gebadudezeile im Zusammenspiel mit den festgesetzten Gebdudehohen soweit
wie angesichts der Rahmenbedingungen moglich und angemessen begrenzt werden kann. Die
geplanten Gebdude werden sowohl entlang der bestehenden StraRen als auch durch die
Nutzung rlickwartiger Flachenpotenziale ermoglicht. Die vorgegebenen Baufelder
gewadhrleisten durch ihre Begrenzung bereits eine weitgehend einheitliche Gebaudestellung.
Die Festsetzung von Baulinien wird daher nicht fiir erforderlich erachtet.

= Durch die teilweise festgelegte Randzone im Bereich der FontainestralRe, RingstraRe, Stralle
Am Rondell sowie im Bereich der Planstralle A, in der Nebenanlagen wie z. B. dauerhafte
Miillabstellplatze und liberdachte Fahrradabstellanlagen sowie Garagen und Carportanlagen
gemal § 23(5) BauNVO unzuldssig sind, wird eine Riicknahme der Anlagen gegeniiber dem
offentlichen Raum erreicht, um gestalterische und stadtebauliche Ziele der Bauentwicklung zu
sichern. Ergdnzend sichern Mindestabstdnde fiir Garagen und Carports zur Verkehrsflache auf
den nicht (iberbaubaren Grundsticksflaichen die Riicknahme der Anlagen gegeniiber dem
offentlichen Raum und weiteren Freiraum auf den Privatgrundstiicken z. B. fiir Besucher-Kfz.

= Der Zuschnitt der spdteren Baugrundstiicke wird planerisch in den Teilflaichen WA4 und WA5
sowie MU1 und MU2 nicht festgesetzt, ist jedoch insbesondere durch die o. g. Festsetzungen
aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden indirekt vorgegeben.

Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukoérper in den Siedlungs-
zusammenhang werden ortliche Bauvorschriften gemafl § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese erginzen die Festsetzungen gemaR § 9(1) BauGB um Vorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Es soll eine in den Grundziigen aufeinander
abgestimmte hochwertige Gestaltung der Baukorper und Freiraumgestaltung sowie des Gebiets-
charakters erreicht werden. Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen
getroffen, die verhaltnismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig
einengen. Sie orientieren sich an den ortsiblichen Rahmenbedingungen sowie insbesondere an
den stadtebaulichen und gestalterischen Zielsetzungen fiir das neue Wohnquartier im Teilbereich
Ost-Sud. Im Vordergrund stehen dabei u. a. Vorgaben zur Materialisierung und Farbgebung.
Angesichts des heterogenen Umfelds soll diesbeziiglich insbesondere fir den Teilbereich Ost-Suid
eine Bandbreite von Maoglichkeiten definiert werden, die den erwiinschten einheitlichen
Quartierscharakter sichern.
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a) Gestaltung baulicher Anlagen

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu. Regionaltypische und das
Plangebiet wesentlich pragende Dachform ist das Satteldach. Es finden sich jedoch im Umfeld des
Plangebiets auch Flachdacher. Zudem soll gemafs kommunaler Planungsziele der neue
Quartierscharakter in den Teilbereichen Ost-Siid und West mittels einheitlicher Dachform gestarkt
werden. Aufgrund dessen werden das Sattel- und Walmdach mit einer auf die Bestandssituation
sowie auf heutige Anforderungen abgestimmten Dachneigung fiir den Teilbereich Nord und das
Flachdach fir die Teilbereiche Ost-Siid und West vorgegeben. Untergeordnet wird im Teilbereich
Nord bestandsorientiert teilweise das Zeltdach zugelassen.

GroRformatige Dachaufbauten etc. |6sen 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 ortsiibliches und von der Stadt in
dhnlichen Planungssituationen festgesetztes Mall 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 gebrauchliche Materialwahl und die im
Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis
braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend ausgefallene, kiinstliche
Farbgebungen angeboten (z. B. hellblau, grau, griin oder gelb). Diese , Ausreier” 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
brancheniblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z. B. als rot, naturrot,
klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung moglich sind. Angesichts
der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiur die gesamten Farbskalen nicht
praktikabel. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons
in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Glasddcher sind nur fiir untergeordnete
Bauteile und Nebenanlagen zulassig.

Gldnzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fernwirksamkeit
unzuldssig. Durch den Bebauungsplan Nr. 399 wird ein Gebiet (berplant, dass allseitig
mehrheitlich an bestehende Wohngebiete grenzt. Auffillige Dachfarben sowie glanzende und
engobierte Dachpfannen sind im Plangebiet oder Umfeld bislang nicht realisiert. Ziel der
Bauleitplanung ist es u. a. einen Beitrag zur positiven Ortsbild- und Gestaltungspflege zu leisten.
AusreiBer durch auffillige Dachfarben bzw. weithin wahrnehmbare glanzende und glasierte
Dachpfannen mit den entsprechenden 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
energetische Einsparungen ermoglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern
gefordert werden. Zur optimalen stdadtebaulichen Einflgung von Solaranlagen in das Ortsbild
werden im Bebauungsplan eindeutige Regelungen vorgegeben. Diese dienen u. a. dazu, die
stadtebaulichen und baugestalterischen Anforderungen erfiillen zu kénnen. Bei Flachdachern
miissen aufgestanderte Anlagen auf allen Seiten einen Abstand zu den GebadudeaulRenkanten von
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mindestens 2,0 m bei Hauptddchern und mindestens 1,0 m bei Nebenanlagen einhalten. Die
Oberkante der Solaranlage darf die Attika um maximal 1,2 m Gberschreiten.

Bei geneigte Dachflaichen (Steilddacher) missen Anlagen die gleiche Neigung wie die
entsprechende Dachflache aufweisen. Aufgestanderte, nicht parallel zur Dachflache verlaufende
Anlagen sind aus stidtebaulichen und baugestalterischen Uberlegungen unzulissig. Die Anlagen
mussen 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 Ausfiihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) oder Putz. Die AuBenwandflichen der
Hauptgebdude im Plangebiet, zu denen keine in der Dachfliche liegenden Dachaufbauten
gehoren, sind im Plangebiet wie folgt auszufiihren:

®= |n den Teilflaichen des WA, MU und SO 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 Weils und Schwarz ordnet. Durch Angabe des zulassigen
Buntanteils und des Schwarzanteils kann die angestrebte ,helle” Farbgebung exakt definiert
werden. Zuldssig sind Farben mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem
Buntanteil aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) von hdochstens 10 %. Die Farbkarte des
NCS-Systems kann zur Beratung der spateren Bauinteressenten in der Stadtverwaltung (Abt.
Stadtplanung) eingesehen werden.

= Erginzend ist in den Teilflichen des WA, MU und SO zudem auch rotes bis rotbuntes
Ziegelmauerwerk zuldssig.

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 Doppelhdusern oder Hausgruppen wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
schiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Farben oder
Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukorper sollen vermieden werden,
da sie sich nicht in das Ortsbild einfliigen wirden.

Die Sockelhohe wird begrenzt, um zu starke Hohenspriinge gegeniiber den Nachbarn zu
vermeiden und um die Gebaudegliederung im StralRenzug zu sichern.

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen konnen im StraBenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung
entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmaRstdblich oder zu nah an den
Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und
Freiraumqualitat im StraBenzug. Zuldssig sind daher im gesamten Plangebiet ausschlieBlich
geschlossene Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen. Zur Garteninnenseite
(bei mehrreihigen Hecken auch zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit
Stabgitterzaunen moglich. Deren Hohe darf die maximale Heckenwuchshéhe jedoch nicht
Uberschreiten. Im Bereich der Vorgarten sind Einfriedungen bis zu einer HGhe von maximal 0,8 m
zuldssig. Von einer Vorgabe fiir Einfriedungen zur Abgrenzung der privaten Gartenbereiche



Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 399 ,,Am Rondell / RingstraRe 22

5.4

untereinander oder entlang beispielsweise der innenliegenden Ful3- und Radwege wird vor dem
Hintergrund der fehlenden Wirkung in den 6ffentlichen StraBenraum abgesehen.

ErschlieBung und Verkehr

Die duBere und innere ErschlieBung ist (iber die umliegenden bestehenden Stralen und die neue
PlanstraBe gegeben. Die Durchlassigkeit fir den FuB- und Radverkehr ist im Plangebiet in Nord-
Sudrichtung sowie in Ost-Westrichtung sichergestellt und gewahrleistet direkte Verbindungen u.
a. in Richtung Innenstadt oder Bahnhof. Zur genauen Darstellung der ErschlieBung wird u. a. auf
Kapitel 4 verwiesen.

Im Bereich der Bauten entlang der Fontainestralle und der sechs ndérdlich angrenzenden
Punktbauten werden die Stellplatze fir die kiinftigen Bewohner in zwei voneinander getrennten
Tiefgaragen geplant. Die Stellplatzflaiche des ehemaligen Seniorenheims wird bestandsorientiert
mittels einer Flache fiir Stellplatzanlagen gemaR § 9(1) Nr. 4 BauGB gesichert und vom neuen
Seniorenheim genutzt. Damit soll der an der Stelle erhohte Stellplatzbedarf optimal in den
raumlichen Kontext integriert werden. Darlber hinaus sind ergdnzende Stellplatze an anderer
Stelle auf den Baugrundstiicken ausnahmsweise zulassig, sofern sie bauordnungsrechtlich zuldssig
sind und insbesondere die Wohnruhe und die umgebende Bebauung nicht beeintrachtigt werden.
Die erforderlichen privaten  Stellplitze  sind im Plangebiet  im spateren
Baugenehmigungsverfahren auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen.

Die Anbindung an den OPNV ist {iber das bestehende FuR-, Radweg- und StraBennetz
sichergestellt. Uber die Stadtbuslinien im Bereich RingstraRe ist das Plangebiet direkt mit dem
OPNV erschlossen. Der Bahnhof Rheda liegt ca. 200 m nérdlich des Plangebiets. Vom Bahnhof
sind beispielsweise Bielefeld, Gutersloh oder Hamm direkt erreichbar.

Mit der Planung von Wohnfolgenutzungen ist davon auszugehen, dass gegeniiber der vormaligen
Nutzung die Verkehrsmenge grundsatzlich zunehmen wird. Angesichts der zentralen Lage, dem
bestehenden gut ausgebauten StraBennetz und der Zielsetzung insbesondere
Innenentwicklungspotentiale zu aktivieren, wird die Planung aus Sicht der Stadt jedoch fir
stadtebaulich zielfihrend und zweckdienlich gehalten. Um die Leistungsfahigkeit des
bestehenden ErschlieBungssystems hinsichtlich der Vertraglichkeit der vorliegenden Planung
sachgerecht Gberprifen zu kdnnen, hat die Stadt in Vorbereitung der Vorentwurfsunterlagen eine
weitrdumige Verkehrsuntersuchung® (iber das Plangebiet hinaus in Auftrag gegeben (siehe Anlage
A.2). Das Verkehrsgutachten des Biliro Réver untersucht die Bestandssituation und gibt Prognosen
zur zuklnftigen Verkehrsbelastung auf Basis des Prognose-Nullfalls sowie der vorliegenden
Planung  (Prognose-Planfall).  Diesbeziiglich  wird inhaltlich  insgesamt auf die
Verkehrsuntersuchung verwiesen.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurde die verkehrliche Vertraglichkeit tberpriift. Dabei
wurde neben dem motorisierten Individualverkehr auch der Radfahrverkehr betrachtet.
Grundlage der Prognose war dabei das aktuelle Bebauungskonzept. Zur Analyse der derzeitigen
Verkehrssituation wurden am 18. und 19. April 2018 strom- und fahrzeuggenaue Zahlungen an
den Knoten im Umfeld des Plangebietes (siehe Verkehrsgutachten, griine Kennzeichnungen)
durchgefiihrt. Die Berechnungen fiir die Spitzenstunden haben gezeigt, dass das
Verkehrsaufkommen an allen Knoten leistungsfahig abgewickelt werden kann. Fiir die zu
betrachtenden Knoten ergeben sich durchweg sehr gute Qualitdten (QSV A) des Verkehrsablaufes.

9 Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 399 ,Am Rondell / RingstraRe”
Verkehrsuntersuchung, Rover, beratende Ingenieure VBI, Gutersloh, Juli 2018
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Aus der ortlichen Situation, den spitzenstiindlichen Belastungszahlen und unter Berlicksichtigung
der vorhandenen StraBenquerschnitte lassen sich keine Qualitats- bzw. Kapazitatsdefizite fiir die
StralRenrdume im Umfeld des Plangebietes ableiten. Die Berechnungen fiir die Spitzenstunden
zeigen, dass das Verkehrsaufkommen an allen Knoten leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Aufbauend auf den Analysedaten wurde fir die Prognose und Bewertung der zukiinftigen
Verkehre im Prognosehorizont 2035 (Prognose-Nullfall) die Ergebnisse der Analyse mit Blick auf
die allgemeine Verkehrszunahme erhéht. Gemall Gutachter ist fir das Stadtgebiet Rheda-
Wiedenbriick bis zum Prognosehorizont 2035 mit einer allgemeinen Zunahme der Verkehre von
0,22 % zu rechnen (10 Verkehrsuntersuchung Wiedenbriick, Ingenieurgesellschaft NTS). Hieraus
ergdbe sich ein Gesamtanstieg von 3,7 % bis 2035. Vor diesem Hintergrund wird fiir die weiteren
Betrachtungen eine Zunahme der allgemeinen Verkehre von 4 % bis zum Prognosehorizont 2035
zugrunde gelegt.

Im Rahmen der Prognose-Nullfall Spitzenstundeberechnung liegt die Verkehrsbelastungen fiir die
zu untersuchenden StraRenabschnitte in der Prognose weiterhin innerhalb bzw. unterhalb der in
der Analyse benannten Schwellenwerte. Aus der o6rtlichen Situation, den spitzenstiindlichen
Belastungszahlen und unter Berlicksichtigung der vorhandenen StraBenquerschnitte lassen sich
daher gemaR Gutachter weiterhin keine Qualitdts- bzw. Kapazitatsdefizite ableiten. Die
Berechnungen fir die Spitzenstunden zeigen, dass das Verkehrsaufkommen an allen Knoten
leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Aus den Planvorgaben des Bebauungskonzeptes ist die GroRenordnung der zusatzlich
entstehenden Verkehre in 24 Stunden - Prognose-Planfall - durch Abschatzung von Bandbreiten
auf Grundlage des Programmes ,Ver Bau, Ermittlung des Verkehrsaufkommens der
Bauleitplanung”, © Dr. Bosserhoff, 2015) gutachterlich abgeleitet worden. Die Ermittlung der
anteiligen Spitzenstundenwerte orientiert sich dabei an Bezugswerten vergleichbarer Objekte.

Zusammenfassend kommt der Gutachter zum Ergebnis, dass auf Grundlage der Berechnungen im
Plangebiet 110 zusatzliche Fahrten des Quell- und Zielverkehrs in der nachmittdglichen
Spitzenstunde erzeugt werden. Mit einem relevanten Anstieg der heute schon sehr geringen
Schwerverkehre ist nicht zu rechnen.

Fiir die betroffenen Straflenziige und Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes wurde auf
Grundlage der ermittelten Verkehrsstrome eine Einschdtzung zur Entwicklung der
Verkehrsqualitdt und —kapazitdt vorgenommen. Die Vertraglichkeit im angrenzenden StraBennetz
wurde anhand der Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen RASt 06 und dem Handbuch fir die
Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS); Koln, Ausgabe 2015 analysiert. Die
Verkehrsqualitdt der  betroffenen  Knotenpunkte  wurde ebenfalls mit einem
Berechnungsverfahren aus dem HBS ermittelt.

Im Ergebnis wird festgehalten, dass sich fiir die betroffenen StraRenziige im Umfeld durch die
geplante Umnutzung des Areals zwischen Ringstrafle, FontainestraBe und Am Rondell ein
moderater Anstieg der motorisierten Verkehre ergibt. Dieser Anstieg ist gemall Gutachter in
jedem Fall als vertraglich einzustufen. Die Untersuchung zeigt, dass fiir das betrachtete
StadtstraBennetz im Prognose-Planfall 2035 weiterhin sehr gute Kapazitdten zur Verfligung
stehen. Die Verkehrsbelastung liegt durchweg im Bereich der entsprechend der Netzfunktion
zuzuordnenden Schwellenwerte gemalR RASt oder sogar darunter. An den Knotenpunkten
ergeben sich weiterhin sehr gute Qualitaten (QSV A). Die Nutzungsanspriiche der verschiedenen
Nutzergruppen werden in jedem Fall - insbesondere auch mit Blick auf eine sichere Abwicklung
der Verkehre - gewahrt.
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5.5

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 zu prifen.

Im Rahmen der Entwurfsvorbereitung wurde eine schalltechnische Untersuchung® (Stand
19.12.2018, siehe Anlage A.3) durchgefiihrt. In diesem wird festgehalten, dass auf das Plangebiet
Gerausch-Immissionen des KFZ-Verkehrs der umliegenden StraRen, des Schienenverkehrs der
nordlich gelegenen Gleisanlagen sowie von vorhandenen Gewerbebetrieben (Kaufland, dm-
drogerie markt und Bertelsmann) einwirken. Zuséatzlich werden im Plangebiet durch den Betrieb
des Senioren- und Pflegeheims Gerdusche erzeugt, die wiederum auf die Wohnnachbarschaft
auBerhalb und innerhalb des Plangebiets als Gerauschimmissionen einwirken.

Die beschriebene Larmbelastung ist bereits heute vorhanden. In diesen Bereichen werden Uber
bestehende Baurechte nach § 34 BauGB durch die Bauleitplanung erganzende Baumoglichkeiten
geschaffen. Durch die Planung kommt es gemaR Verkehrsgutachten zu einem zusatzlichen, aber
vertraglichem Verkehrsaufkommen. Sie hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu
reagieren. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung prasentieren sich wie folgt:

a) StraBen- und Schienenverkehr — prognostizierte Belastungssituationen

Die Daten beziglich der Verkehrsmenge werden der Verkehrsuntersuchung (siehe Anlage A.2)
entnommen (Prognose-Planfall). U. a. folgende Parameter wurden verwendet: Die
durchschnittliche Verkehrsstarke (DTV) fir die RingstraBe von 6.250 Kfz/24 h, der FontainestralRe
von 2.900 Kfz/24 h und der StraBe Am Rondell von 580 Kfz/24 h. Dabei betragt der LKW-Anteil
sowohl tags als auch nachts fiir die entsprechenden StraRen 3, 2 respektive 1 %.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung wird festgehalten, dass sich fiir die betroffenen
StraRenzige im Umfeld durch die geplante Umnutzung/Bebauung des Areals ein moderater
Anstieg der motorisierten Verkehre ergibt. Dieser Anstieg ist gemadR Gutachter jedoch als
vertraglich einzustufen.

Aufbauend auf den vorgenannten Daten wurden die Emissionspegel Lme der
StraBenverkehrswege bei ungehinderter Schallausbreitung berechnet. Im Ergebnis werden Pegel
im Bereich der RingstraRe von bis zu 57,7 dB(A) tags und 51,3 dB(A) nachts, im Bereich der
FontainestralRe von bis zu 54,7 dB(A) tags und 47,3 dB(A) nachts und im Bereich der Strale Am
Rondell von bis zu 44,7 dB(A) tags und 37,4 dB(A) nachts erwartet. Die Zugbelastungszahlen auf
der zu untersuchenden Bahnstrecke wurden von der Deutschen Bahn AG an die Larmgutachter
Ubermittelt. Diese haben den Prognosehorizont von 2025.

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsdaten zur Verkehrsmenge etc. wurden EDV-
gestltzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefiihrt. Dies geschieht unter Berlicksichtigung
der Pegelkorrekturen fir die Entfernung, Luftabsorption, Boden- und Meteorologiedampfung,
Topographie sowie ggf. einer Abschirmung durch Gebaude und Hindernisse. Darliber hinaus sind
gef. erforderliche schalltechnische MaRnahmen geprift und aufgezeigt worden. Das Gutachten
kommt fiir die vorhandene und geplante Bebauung zu folgenden Ergebnissen:

10 Anja und Markus Krdhenhorst, Langenberg, Bebauungsplan Nr. 399 ,,Am Rondell / RingstraRe“ schalltechnische
Untersuchung, Akus GmbH, Bielefeld, 19.12.2018
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Tag:

<63 dB(A) an der RingstraRe

<60 dB(A) an der FontainestraRe
<58 dB(A) an der Strafle Am Rondell

Nacht:

<62 dB(A) an der Ringstralie

<55 dB(A) an der FontainestraRe
<57 dB(A) an der Stralle Am Rondell

Entscheidend fiir die Wertung der Verkehrs-Gerdauschpegel sind dabei diese aufgefiihrten
Pegelsummen des StralRen und Schienenverkehrslarms.

b) StraBen- und Schienenverkehr — Bewertung der Larmbelastung

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir Wohngebiete
und von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts fiir Mischgebiete werden ebenso wie die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts flir WA in den einzelnen Teilflichen weitgehend erreicht bzw. liberschritten. Das
Plangebiet ist durch die Gerdusch-Immissionen des Verkehrslarms — insbesondere nachts — stark
verlarmt. Die Grenzwerte von 64 dB(A) tags fur Ml werden jedoch im gesamten Plangebiet
eingehalten. Die Grenzwerte von 54 dB(A) nachts fiir Ml werden jedoch teilweise tberschritten.

Die DIN 18005 enthalt schalltechnische Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte werden als
idealtypisch angesehen: Sofern die Werte der DIN 18005 eingehalten werden kdnnen, wird der
Larm als vertraglich und das Trennungsgebot des §50 BImSchG als gewahrt angesehen.
Grundsatzlich 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.

¢) MaBBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan liberplant eine bereits seit Jahren teilweise bestehende und belastete Situa-
tion. Er verursacht den Larmkonflikt in diesen Bereichen nicht. Um in dieser stark vorbelasteten
Situation im Falle von Neubauten, Um- und Anbauten jedoch gesunde Verhaltnisse gewahrleisten
zu kénnen, sind MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan
zu treffen.

Die kritischen Bereiche befinden sich insbesondere entlang der bestehenden StraRen. Insgesamt
sind in diesen Bereichen beldstigende, jedoch keine gesundheitsgefahrdenden Larmpegel zu
verzeichnen. Dennoch sollen hier insbesondere fiir die bestehende und geplante Bebauung
passive SchallschutzmalRnahmen getroffen werden. Die stddtebauliche Konzeption und
insbesondere die Hohe der Gebdude lassen aktiven Schallschutz mittels beispielsweise
Schallschutzwanden als Konfliktlésung nicht zu. Eine bauliche Abschirmung der Bebauung entlang
der StraBenzige ist aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll. 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
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passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) im Entwurf des Bebauungsplans festgesetzt.

Innerhalb des Schallgutachtens fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurden Larmpegelbereiche
fir die unterschiedlichen Geschosse ermittelt. Der Larmgutachter ermittelte die
Larmpegelbereiche fir die verschiedenen Geschosse, so dass sich je nach Geschossigkeit
unterschiedliche raumliche Ausdehnungen der Larmpegelbereiche ergaben. Eine Festsetzung von
unterschiedlichen Larmpegelbereichen fiir die verschiedenen Geschosse 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
Uberfihrt. Im Ergebnis wurden fiir die einzelnen moglichen und bestehenden Gebdude und
Nutzungen eindeutige und raumlich konkrete Gesamtlarmpegelbereiche festgesetzt, die fir alle
Geschosse gelten. Eine Ausnahmeregelung im Bebauungsplan sicherte eine ausreichende
Flexibilitat fur die Bauherren in der Umsetzung.

Im Bebauungsplan Nr.399 werden auf Basis des aktuellen Larmgutachtens zeichnerisch und
textlich geregelt, dass innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche IV — V
(gsesamtes Plangebiet) zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsdnderung oder
baulicher Anderung von Rdumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
passive SchallschutzmaBBnahmen erforderlich sind. GemaR den Rechenverfahren der DIN 4109
(Ausgabe Januar 2018, Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) sind
passive Schallschutzmallnahmen auf die jeweilige Nutzung der Rdaume zuzuschneiden. Ein
entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren ist zu erbringen. Die DIN 4109 kann bei der
Stadtverwaltung eingesehen werden.

Zur Wahrung der Anforderungen der DIN 4109 kdnnen neben der Anbringung von
Schallschutzfenstern erganzend innovative technische MaBnahmen der Larmvorsorge und -
sanierung wie bspw. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilgetffnete verglaste
Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen, wie u. a. Offnungsbegrenzer, hochabsorbierende
Materialien, Kastenfenster oder Spaltbegrenzungen fiir gekippte Fenster genannt werden.

Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen fir Wohn- und Schlafraume einschlieBlich
Kinderzimmer kénnen in der stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden Belilftung der
schutzwirdigen Raume beitragen. Die Einrichtung von Liftungseinrichtungen werden im
Bebauungsplan Nr. 399 textlich vorgebeben. Fir die i. d.R. tagsiber genutzten Wohnraume
wurde zwar grundsatzlich davon ausgegangen, dass eine StoRllUftung zumutbar ist, um eine
ausreichende Beliiftung der Rdume zu gewahrleisten. Aus larmschutzrechtlichen Erwadgungen sind
daher grundsatzlich zunachst Schlafzimmer (zu denen per Definition auch Kinderzimmer gehdoren)
mit einer derartigen Liiftungseinrichtung zu versehen. Die Stadt Rheda-Wiedenbriick entscheidet
sich im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 399 und vor dem Hintergrund der auch langfristig zu
erwartenden hohen Belastung flir den zusatzlichen Schutz auch der Wohnrdume durch eine
schallgeddammte Liftungseinrichtung. Neben den allgemeinen schalltechnischen Erwdgungen
sprechen auch Belange der Wohnraumhygiene (ausreichender Luftaustausch insbesondere
i.V.m. energetischen Aspekten und Anforderungen) fir die Anbringung derartiger
Liftungsanlagen.

Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet in der Situation eine angemessene Flexibilitdt fir die
privaten Bauherren und Vorhabentrager in der Umsetzung. Hierfiir ist ein schalltechnischer
Nachweis durch einen anerkannten Sachverstandigen zu erbringen, dass geringere Mallnahmen
als die nach DIN 4109 definierten MaRnahmen ausreichen.
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Betroffen von der Larmbelastung sind beispielsweise nicht nur die Wohnnutzungen selbst,
sondern auch die AuBenwohnbereiche. Aufgrund stadtebaulich erwiinschten Sid- sowie
Westausrichtung der Gebadude und der damit verbundenen Orientierung zum StralRenraum im
Bereich der FontainestraRe sowie im Kreuzungsbereich der Ringstrale — Fontainestralle, wirken
die Gebdude kaum schallabschirmend. Entsprechend fiihren die Gebdaude so nur wenig zu einer
Reduzierung der Lairmbelastung und wirken daher kaum larmmindernd fiir die unmittelbar an die
Gebdude grenzenden AuRenwohnbereiche. GemaRR Gutachten liegt die Belastung in den
genannten sensiblen Bereichen wunter 64 dB(A) tags und damit innerhalb der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) fiir Mischgebiete. Eine
storungsfreie Kommunikation bei den kiinftigen AuBenbereichen ist demnach grundsatzlich
gegeben.

d) Gesamtbewertung Verkehrslarm

Die Bebauung und Nutzung sind im nordlichen und westlichen Plangebiet bereits heute
vorhanden. Im sldlichen und 6stlichen Bereich wird die stadtebauliche Struktur neu geordnet und
damit neue Baurechte geschaffen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass das Plangebiet teilweise stark
verlarmt ist. Insgesamt sind in diesen Bereichen beldstigende, jedoch keine
gesundheitsgefdahrdenden Larmpegel zu verzeichnen.

Grundsatzliches Ziel des Bebauungsplans ist die Sicherung und Starkung der Wohnfunktion im
Innenstadtbereich. Der Bebauungsplan sichert und ordnet stdadtebaulich mogliche Nachverdich-
tungsmoglichkeiten in dem Gebiet. Dabei werden gemdR Gutachten die Grenzwerte der
16. BImSchV fiir Ml insgesamt eingehalten.

Im gekennzeichneten Bereich entlang der Ringstrale und Fontainestrale konnen ggf.
Vorbelastungen durch den StraBenverkehr bestehen. Klarstellend wird aus diesem Grund in der
Plankarte auf die ggf. vorhandene Vorbelastung hingewiesen (planerische Darstellung und
Hinweis ohne Festsetzungscharakter).

Der Bebauungsplan hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren. Die
Larmbelastung ist in die Abwdagungsentscheidung einzustellen. Diesbeziiglich wird auf das
richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 22.03.2007 (4 CN 2/06)
verwiesen. In dem dort entschiedenen Fall rickt 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 MalRnahmen 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.

e) Sonstige Immissionen durch StraBenverkehr

Erkenntnisse Uber sonstige relevante Immissionen (z. B. Staub, Erschitterungen), die eine
durchgreifende Relevanz fir die Planung besitzen kdnnten, sind nicht bekannt.

f) Gewerbe und Landwirtschaft

Im Plangebiet wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO, ein Urbanes Gebiet gemaR
§ 6a BauNVO und ein Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO einerseits bestandsorientiert,
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andererseits neu festgesetzt. In diesem Rahmen sind z. B. die im Plangebiet bisher vorhandenen
bzw. zulassigen gewerblichen Nutzungen grundsatzlich weiterhin moglich, solange diese im Sinne
des §6(1) BauNVO ,das Wohnen nicht wesentlich stéren”. Eine ggf. wesentliche Kon-
fliktminderung oder -verscharfung ist hiermit nicht verbunden.

Im  sudostlichen und  sudwestlichen Umfeld bestehen gewerbliche Nutzungen
(Einzelhandelsbetriebe Kaufland und dm-drogerie markt sowie die Firm Bertelsmann). Die
Nutzungen wirken mit ihren Gerdusch-Immissionen auf das Plangebiet ein. Gemal Gutachter sind
fur das vorliegende Plangebiet die jeweiligen Parkpldatze und deren Zuwegungen relevant. Auf
Grund ihrer Lage sind die zusatzlichen Gerdusch-Quellen (Anlieferung, Kalte-/Luftungsanlagen)
der Einzelhandelsbetriebe fiir das Plangebiet nicht relevant.

Die Parkvorgadnge der Einzelhandelsbetriebe finden in einem Parkhaus bzw. auf dessen Dach statt.
Insgesamt ist gemalk Gutachter von 3.150 PKW-Wechseln pro Tag auszugehen. Im Sinne einer
konservativen Annahme geht der Gutachter davon aus, dass davon 2/3 der Fahrten auf der
oberen Dach-Ebene stattfinden. Erganzt wird die Annahme mit Erfahrungswerten bezlglich der
Fahrtenempfindlichkeit wahrend der Tageszeiten. Rechnerisch ergibt dies auf der obersten Park-
Ebene einen flaichenbezogenen Emissionspegel von 59,4 dB(A)/m2 (tags). Im Bereich der
Zuwegung wird ein linienbezogener Emissionspegel von 71,0 DB(A)/m (tags) errechnet. Aufgrund
der Nutzungsbeschrankung ist die Nachtzeit irrelevant.

Fiir die Parkplatze der Firma Bertelsmann wird gutachterlich ein 2-facher Stellplatzwechsel in
Ansatz gebracht. Auf Basis der genannten Parkplatzstudie ergibt dies bei der Flachenschallquelle
F2 ein flichenbezogener Emissionspegel von 46,2 dB(A)/m2 (tags) und bei der Flachenschallguelle
F3 ein flachenbezogener Emissionspegel von 50,3dB(A)/m2 (tags).

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsdaten wurden TA Larm-konforme EDV-
gestitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefiihrt. Dies geschieht unter Berlicksichtigung
der Pegelkorrekturen fir die Entfernung, Luftabsorption, Boden- und Meteorologiedampfung,
Topographie sowie ggf. einer Abschirmung durch Gebdude und Hindernisse. Das Gutachten
kommt fiir die vorhandene und geplante Bebauung zu folgendem Ergebnis:

Tag:
<47 dB(A) innerhalb des Plangebiets.

Damit wird der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete in der Hohe von 55 dB(A) tags
deutlich unterschritten. Die Gerduscheinwirkung durch die Gewerbebetriebe auf das Plangebiet
(alle Gebiete) ist demnach unkritisch.

Innerhalb des Plangebiets besteht mit dem Senioren- und Pflegeheim eine gewerbliche Nutzung.
Durch den Betrieb werden Gerdusche erzeugt, die auf die umliegenden Nachbarschaften
einwirken. Deren Vertraglichkeit wurde seitens des Larmgutachters geprift. Relevante
Gerduschquellen sind die Parkplatze, Zufahrten, LKW-Anlieferung sowie das Entladen dieser
Liefer-LKW. Die durch die genannten Gerduschquellen erzeugten Gerauschimmissionen wurden
dementsprechend gemaR TL Larm gutachterlich mittels flachen-, linien- und punktbezogener
Emissionspegel ermittelt.

Ergdanzend wird der Hinweis gegeben, dass die Regenrinnen am unteren Ende der Zufahrtsrampen
massiv auszufihren (z. B. Guss-Eisen) und festzuschrauben sind. Aus Sicht der Stadt kann dieser
Aspekt sachgerecht im nachgelagerten Umsetzungs-/Baugenehmigungsverfahren aufgegriffen
werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung sind aus diesem Grund keine ergdnzenden
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Festsetzungen zu treffen. Zur allgemeinen Transparenz wird im Bebauungsplan diesbeziglich
jedoch ein Hinweis erganzt.

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsdaten wurden TA Larm-konforme EDV-
gestltzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefiihrt (analog Gewerbelarmbetrachtung im
Umfeld). Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

Tag:

<35 dB(A) an den stidlich des Plangebiets gelegenen Wohnhausern,

<40 dB(A) an den nordwestlich des Plangebiets gelegenen Wohnhd&usern,
<47 dB(A) im nordlichen WA,

<50 dB(A) im siidlichen MU,

<58 dB(A) im SO.

Damit werden gemaR Gutachter die Immissionsrichtwerte fir WA in Hohen von 55 dB(A) und fir
MU in der Hohe von 63 dB(A) eingehalten. Bei den fiir das SO ermittelten Pegeln ist demnach
gesundes Wohnen gegeben.

Nacht:

<35 dB(A) an den stdlich des Plangebiets gelegenen Wohnhausern,

<35 dB(A) an den nordwestlich des Plangebiets gelegenen Wohnhausern,
<43 dB(A) im nordlichen WA,

<45 dB(A) im slidlichen MU,

<42 dB(A) im SO.

Der Immissionsrichtwerte fir WA in Hohe von 40 dB(A) nachts wird im Plangebiet weitestgehend
eingehalten. Lediglich im Bereich des bestehenden Gebdudes auf dem Flurstiick Nr. 169 wird der
Richtwert mit ca. 43 dB(A) Uberschritten. Gesundes Wohnen ist jedoch auch an der Stelle
gegeben, da der Immissionsrichtwert fiir Ml in der Hohe von 45 dB(A) eingehalten wird und in
Mischgebieten Wohnnutzungen grundsatzlich zuldssig sind. Aus Sicht der Stadt ist die Planung aus
diesem Grund vertraglich und verhaltnismaRig.

Ergdnzend wird der Hinweis gegeben, dass im direkten Bereich des Einfahrtstors zur Tiefgarage
mit 83 Stellpldtzen im Bereich der FontainestralRe Pegel bis zu 47 dB(A) im Erdgeschoss zu
verzeichnen sind. GemaR gutachterlicher Empfehlung sollten in diesem Bereich keine Schlafraume
angeordnet werden. Aus Sicht der Stadt kann dieser Aspekt sachgerecht auf der nachgelagerten
Umsetzungs-/Bauordnungsebene geklart werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung sind aus
diesem Grund keine ergdnzenden Regelungen zu treffen. Zur allgemeinen Transparenz wird im
Bebauungsplan diesbeziiglich jedoch ein Hinweis erganzt.

Der Gutachter halt zudem fest, dass kritische Spitzenpegel nachts durch das Schlagen von PKE-Tiiren
auftreten konnen. Dies betrifft die Stellplatzanlagen des Senioren- und Pflegeheims. Zur Sicherstellung
von gesundem Wohnen auf Mischgebietsniveau empfiehlt der Gutachter Abstiande zwischen den PKW
und Wohngebduden. Beziiglich der WA-Teilflachen sind dies x 2 28 Meter und bei den MU-Teilflachen
X 2 16 Meter. Der Gutachter empfiehlt, die daraus resultierenden nachts nutzbaren oberirdischen
PKW-Stellplatze zu kennzeichnen. Bei den Stellplatzflichen handelt es sich um bestehenden Anlagen
die im Rahmen des Bauantragsverfahrens zum Senioren- und Pflegeheim genehmigt wurden. Seitens
der Stadt sind beziiglich der Nutzung der Stellplananlagen keine Konflikte bekannt. Aufgrund der
Genehmigungslage fiir das Senioren- und Pflegeheim soll auf eine Kennzeichnung im vorliegenden
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Bebauungsplan verzichtet werden. Aus Sicht der Stadt ist eine sach- und fachgerechte Betrachtung
dieser Thematik auf der Umsetzungs-/Bauordnungsebene zweckmaRig.

g) Gesamtbewertung Gewerbe und Landwirtschaft

Gemall Gutachter sind die auf das Plangebiet einwirkenden Gerdusch-Immissionen durch
bestehende Gewerbenutzungen (Einzelhandel und Bironutzungen) im Umfeld unkritisch. Im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren sind aus diesem Grund aus Sicht der Stadt keine
Malnahmen notwendig.

Der Gutachter halt ergdnzend fest, dass die durch den Betrieb des Senioren- und Pflegeheims
erzeugten Gerdusch-Immissionen tags unkritisch und nachts weitestgehend unkritisch sind. Die
Immissionsrichtwerte fiir WA-Gebiete in Hohe von 55 dB(A) und fir MU in Hohe von 63 dB(A) am
Tag werden eingehalten. Gesundes Wohnen ist demnach gegeben. Nachts wird beim
bestehenden Gebdude direkt nérdlich angrenzend an das Senioren- und Pflegeheim der WA-
Immissionswert von 40 dB(A) zwar um bis zu 3 dB(A) tGberschritten, die MI-Immissionswerte von
45 dB(A) jedoch eingehalten. Da auch in Mischgebieten Wohnnutzungen grundsétzlich zulassig
sind, ist auch an der Stelle gemaR Gutachter gesundes Wohnen sichergestellt. Aus Sicht der Stadt
sind aus diesem Grund im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ergdnzenden
planungsrechtlichen MaBnahmen notwendig.

Innerhalb des Plangebiets und im Umfeld bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebe.
Relevante Emissionen sind nicht erkennbar und kénnen somit als Einwirkung auf das Plangebiet
ausgeschlossen werden.

h) Lichtimmissionen

Erganzend zu den verkehrlichen und gewerblichen Betrachtungen wurde im Verfahren eine
Prognose beziiglich der Lichtimmissionen erstellt (November 2018, siehe Anlage 4). Uberpriift
wurden im Rahmen der lichttechnischen Untersuchung die Lichteinwirkung von Pkw-
Scheinwerfern im Bereich der geplanten Tiefgaragenein- und ausfahrten an der Fontainestral3e
und RingstraRe im Hinblick auf die gegeniberliegenden schutzbedirftigen Nutzungen. Die
Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass der Immissionsrichtwert k fiir das Blendmall an den
schutzbedirftigen Nutzungen durch Lichteinwirkungen von Pkw-Scheinwerfern im Bereich der
Tiefgargenausfahrten sowohl wahrend der Tages- als auch wahrend der Nachtzeit eingehalten
werden. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass folgende Randbedingungen einzuhalten
sind: Der Wartebereich fiir die Fahrzeuge vor der Ausfahrt auf die FontainestralRe muss waagrecht
ausgebildet werden oder zur Fontainestralle hin abwarts geneigt sein. Diese Anforderung gilt
gemall Gutachter lediglich an der FontainestraBe. Zudem sind die Ausfahrten ohne
Schrankenanlage auszufiihren, so dass die Ausfahrt Gber die Rampe im Wesentlichen ohne
Verzogerung erfolgen kann. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans ermoglichen die
Umsetzung der geforderten Randbedingungen. Aus Sicht der Stadt kann diesem Aspekt sach- und
fachgerecht im nachgelagerten Umsetzungs-/Baugenehmigungsverfahren Rechnung getragen
werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung sind aus diesem Grund keine erganzenden Regelungen
zu treffen. Zur allgemeinen Transparenz wird im Bebauungsplan diesbeziiglich jedoch ein Hinweis
erganzt.
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Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Schmutzwasserentsorgung
erfolgen durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen im Siedlungsbereich. Die druck- und
mengenmalig ausreichende Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Feuerl6schwasser ist
sicherzustellen. Die bestehende Trafostation westlich der geplanten KITA wird dabei gemaR
Aussagen der Betreiber/Versorgungstrager nicht mehr benétigt. Eine planungsrechtliche
Sicherung im vorliegenden Bauleitverfahren ist demnach nicht notwendig.

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 Stralenraumwirkung eventueller oberirdischer Leitungen in einem ganzlich neuen
Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw. heutigen Anforderungen an das
Wohnumfeld und den Stadtraum. Daher enthalt der Bebauungsplan i. W. klarstellend eine
Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unterirdisch zu verlegen sind.

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist fir das
Baugebiet die entsprechende Mindestléschwassermenge fiir eine Einsatzdauer von zwei Stunden
zur Verfligung zu stellen. Die Abstdnde zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 405.

Durch die Lage der Gebaude und deren Orientierung in Sid- und Westausrichtung wird eine
aktive Solarenergienutzung unterstitzt.

b) Wasserwirtschaft

Nach dem Wasserhaushalts- (WHG) in Verbindung mit dem Landeswassergesetz (LWG NRW) ist
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln
oder einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
moglich ist. Ein GroRteil des Plangebiets ist bereits baulich entwickelt. An der Stelle erfolgt die
Niederschlagsentwasserung bestandsorientiert. Ergdnzende Festsetzungen im vorliegenden
Bebauungsplan werden an der Stelle nicht getroffen. Der slidliche Teil des Plangebiets wird im
Sinne des Bebauungsplans stddtebaulich neu geordnet. Aufgrund der angestrebten baulichen
Dichte und des teilweise hohen Grundwasserstands wird das anfallende Niederschlagswasser im
Bereich der privaten Grundstlicks- und Wegeflaichen in einem zentralen unterirdischen
Rickhalteraum unter den nérdlich geplanten Wohnbauten in der Teilflaiche WA5 gesammelt und
dann gedrosselt in den vorhandenen Mischwasserkanal in der StraBe Am Rondell abgefiihrt. Die
technische Losung wurde im Rahmen eines Entwéasserungskonzepts (Stand Januar 2019, siehe
Anlage 5) erarbeitet und mit den beteiligten Fachstellen abgestimmt. Im Bereich der Planstralle A
wird das Niederschlagswasser (ber Rinnen und Abldufe ungedrosselt Uber einen neuen
Regenwasserkanal in den bestehenden Mischwasserkanal in der Stralle Am Rondell abgefiihrt. Die
Riickhaltung der Grinflache im Bereich geplanten Tiefgarage erfolgt ebenso unterirdisch, analog
der Grundstiicks- und Wegeflachen. Im Bereich der geplanten KITA ist die Rickhaltung ebenfalls
unterirdisch in Form eines kellerdhnlichen Riickhaltevolumens oder in einem Stauraumkanal
geplant und méglich. Der Nachweis des Uberflutungsvolumens kann aufgrund der zur Verfiigung
stehenden Freiflichen auch oberirdisch in Mulden oder groRflachig in den geplanten
Aullenanlagen erfolgen. Die ErschlieBung des Plangebiets ist demnach auch hinsichtlich
Niederschlagswasserbeseitigung gewahrleistet.
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5.7

6.1

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Bestand und Griinordnung

Das Plangebiet liegt inmitten des Siedlungszusammenhangs in direkter Nachbarschaft zur
Innenstadt von Rheda. Das Plangebiet ist bis auf den Bereich der ehemaligen Freiflachen des alten
Seniorenheims seit langer Zeit mehrheitlich bebaut beziehungsweise versiegelt. Im Bereich der
ehemaligen Freiflaichen wurde zwischenzeitlich der Baumbestand grofteils zugunsten des
geplanten neuen Quartiers gerodet.

Insbesondere der markante Baumbestand wurde im Vorfeld der Vorentwurfserarbeitung intensiv
hinsichtlich der stadtebaulichen und 6kologischen Wertigkeit gepriift. Angesichts der Zielsetzung
der Kommune das Plangebiet im Sinne einer vom Gesetzgeber gewiinschten Innenverdichtung
baulich zu entwickeln und um den kinftigen Eigentimern/Bewohnern eine angemessene
Gestaltungsfreiheit bei der Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche einzurdaumen sowie
aufgrund unzureichender Kontrollmoglichkeiten, soll im Bereich der geplanten Neubauten und
der Gartenbereiche auf eine Festsetzung zum Erhalt fir den Gehdlzbestand ausdricklich
verzichtet werden.

Die pragenden erhaltenswerten Baume im Bereich der Stellplatzanlage des ehemaligen und
neuen Seniorenheims werden jedoch zum Erhalt festgesetzt.

Das Plankonzept sieht zudem im Teilbereich Nord (WA1 — WA3) eine maRvolle Verdichtung,
abgestimmt auf die umgebende Baustruktur vor. Uber die Regelungen zu iiberbaubaren Flichen
sowie zur Grundflachenzahl soll demgegeniber eine GbermaRige bauliche Verdichtung in die
Gartenbereiche hinein verhindert werden.

Geplant ist zudem eine Freiflache als Quartier- und Spielplatz im zentralen Bereich.

Weitere grunordnerische/landschaftspflegerische MaRnahmen werden in der Siedlungs-
bestandssituation nicht vorgegeben. Aufgrund der Weiterentwicklung im bestehenden
Siedlungsbereich und mit Blick auf die zu erwartende Durchgriinung der kinftigen privaten
Gartenflachen wird diese Vorgehensweise als vertretbar angesehen.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist seit langer Zeit groBteils bauliche entwickelt. Ausgenommen davon sind
teilweise die ehemaligen Griinflachen des u. a. alten Seniorenheims entlang der FontainestraRe.
Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemaf BNatSchG, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und européische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige
schutzwirdige oder geschitzte Biotope sind im Plangebiet und seinem direkten Umfeld nicht
vorhanden und daher nicht betroffen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regelverfahren
fiir Bauleitplane eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht zur Vorbereitung von
Vorhaben dient, fiir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten
Schutzgiiter vorliegen, wird die Anderung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
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6.3

durchgefihrt. Gemall § 13a(2) Nr.1 i. V. m. § 13(3) BauGB kann in diesem Fall von einer
Durchfiihrung der Umweltprifung abgesehen werden. Insgesamt wird erwartet, dass die
Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt und vertretbar sind.

Aufgrund der stadtebaulichen Neuordnung ergeben sich insbesondere fiir den Teilbereich Ost-Siid
durch die mit der Planung verbundene Folgenutzung zundchst teilweise negative
Umweltauswirkungen. An der Stelle wird durch die Planungskonzeption der Versiegelungsgrad
erhoht. Aufgrund der Planungsziele wird die maRvolle bauliche Entwicklung und Verdichtung im
Teilbereich Ost-Siid in der Abwadgung jedoch ebenfalls 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
Bodenverdnderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genielRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen
gemal § 2(1) BBodSchG.

Die im Plangebiet vorkommenden Pseudogley-Braunerde-Béden und die Plaggeneschbdden sind
landesweit als schutzwiirdige Bodden in Nordrhein-Westfalen kartiert worden. Die
Plaggeneschbdden sind der Schutzwirdigkeitsstufe 3 zugeordnet. In der Abwagung ist daher
neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu
beachten.

Der Bau von Gebduden und StraBen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal den
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsfliche fiir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Das vorliegende
Plangebiet liegt innerhalb der Innenstadt von Rheda und ist bereits seit vielen Jahren zu groRRen
Teilen bebaut und versiegelt. Auch bisher waren zusatzliche Bodeneingriffe im Rahmen des § 34
BauGB moglich. Die vorhandenen Boden sind daher bereits Uberpriagt, eine weitere
Inanspruchnahme steht auch unabhangig vom vorliegenden Planverfahren an.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und Nachverdichtungen im
Siedlungszusammenhang zu ermdglichen. Letzteres trifft insbesondere auf das Plangebiet zu. Mit
der vorliegenden Planaufstellung wird eine angemessene, umgebungsvertragliche Umnutzung
sowie Nachverdichtung respektive Bestandssicherung und -entwicklung im Plangebiet ermoglicht.
Der Druck auf die Ausweisung neuer Bauflichen in den freien Landschaftsraum hinein kann
dadurch gemindert werden. Somit tragt die Stadt dem Schutzgut Boden sowie der o. g. Boden-
schutzklausel gemaR BauGB Rechnung. In der Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander wird die Uberplanung fiir angemessen und vertretbar erachtet.

Artenschutzrechtliche Priifung

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 399 wird grundsatzlich die vom Gesetzgeber
erwiinschte Nachnutzung und Innenentwicklung von Bauflachen initiiert und damit auch der Bau
von Strafen und Wohngebauden vorbereitet. Hiermit verbunden kann es somit vom Grundsatz
her zu einer Beeintrdchtigung von Belangen des Artenschutzes kommen (sogenannte Wirk-
faktoren nach der Handlungsempfehlung). Aufgrund der Biotopausstattung im Plangebiet und im
nahen Umfeld, insbesondere vor dem Abriss der Bestandsgebaude und Rodungsarbeiten, konnte
das Vorkommen planungsrelevanter Arten nicht ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund
hat die Stadt friihzeitig im Verfahren einen Artenschutzbeitrag!® (siehe Anlagen A.1) erarbeiten
lassen. In diesem Rahmen haben die Gutachter vor den Abbruch- und Rodungsarbeiten die im
Plangebiet vorhandenen Lebensraumstrukturen u. a. durch Geldndebegehungen hinsichtlich
planungsrelevanter Brutvogelarten, Fledermausquartiere etc. untersucht.

Im Plangebiet wurde das Artenspektrum und damit auch Fledermduse anhand einer
Messtischblattauswertung nach dem Fachinformationssystem (FIS), Geschiitzte Arten in
Nordrhein-Westfalen” des LANUV, des Fachinformationssystems @linfos sowie eigener
Begehungen ermittelt.

Es erfolgte eine fachlich begriindete Auswahl derjenigen Arten, deren Vorkommen und
Betroffenheit aufgrund ihrer spezifischen Lebensraumanspriiche im Untersuchungsgebiet moglich
sind. Als Ergebnis dieser Vorpriifung konnte eine artenschutzrechtliche Beeintrachtigung einiger
Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden. Der Artenschutzbeitrag hadlt bezlglich
Fledermause fest, dass im Rahmen der Begehungen keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten
festgestellt wurden. Aus Griinden der Vorsorge wurde jedoch ein potenzielles Vorkommen von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten in einem Baum (Kastanie, stdlich des Gebaudes mit der
Hausnummer 16) unterstellt. Eine Betroffenheit von baumbewohnenden Arten war zum
damaligen Zeitpunkt daher potenziell moéglich. Zusammenfassend wurde festgestellt, dass
negative Wirkungen durch das geplante Vorhaben nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Die
Gutachter hielten fest, dass eine Priifung in Stufe Il fiir die relevanten Arten erforderlich sei.

Schlussendlich kommt die artenschutzrechtliche Prifung zu dem Ergebnis, dass unter
Bericksichtigung der Plankonzeption mit Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sowie der
Durchfiihrung von vorgezogenen CEF-Malinahmen artenschutzrechtliche Restriktionen fiir die
potenziell den Raum nutzenden Arten vermieden und die Erflllung von Verbotstatbestande im
Sinne des § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden kénnen. Diesbezlglich sind gemaR Gutachter
vorgezogene artenschutzrechtliche CEF-MaRnahmen notwendig. Konkret sind fir den Ersatz
potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestdtten zwei Fledermauskasten im Plangebiet zu
installieren. Die Sicherung erfolgt im vorliegenden Fall und nach Abstimmung mit dem Gutachter
im vorliegenden Bebauungsplanverfahren und im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags
zwischen der Stadt Rheda-Wiedenbriick und dem Eigentiimer des betroffenen Grundstticks.

Erginzend wird an der Stelle auf die festgehaltene Bauzeitenbeschrankung sowie der
Notwendigkeit der fachlichen Begleitung der Abbruch- respektive Fallarbeiten hingewiesen. Aus
Sicht der Stadt wird aufgrund der bestehenden lbergeordneten rechtlichen Regelungen im Rah-

11 Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 399 ,Am Rondell / Ringstralke“ Artenschutzbeitrag,
Kortemeier Brokmann, Herford, April 2018
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men des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG), diesbezliglich auf Ebene der vorliegenden
Bauleitplanung kein Erfordernis weiterer Mallnahmen gesehen.

Sofern im Plangebiet oder in Randlage Gehdlze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Demnach ist es zum Schutz von
Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
Geholze zu roden, abzuschneiden, zu zerstoren oder zu fallen. Unberiihrt von diesem Verbot
bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie
behordlich angeordnete oder zugelassene MaBnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu
anderer Zeit durchgefihrt werden kénnen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei
Baumalinahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu
kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende 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.

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
einzustellen. Zu priifen ist bei Planaufstellungen, -dnderungen, -aufhebungen ob die MaBnahme
erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen
Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermdglicht und ob ggf. Mallnahmen zum
Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden.

Die Innenentwicklung u. a. infolge der Umnutzung von gewerblichen Flachen zu Wohnzwecken
sowie die Nachverdichtung auf bereits erschlossenen Grundstiicken innerhalb eines
stadtkernnahen Siedlungsgebiets, sind grundsatzlich vertrdglich mit den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege. Sie ist unter dem Aspekt der Weiterentwicklung im
Siedlungszusammenhang sinnvoll.

Zusatzliche Eingriffe in den Naturhaushalt finden primar im Teilbereich Ost-Siid statt. An der Stelle
werden Grinflachen u. a. des alten Seniorenheims baulich entwickelt. Im restlichen Plangebiet
sind aufgrund der bestandsorientierten Planung grundsatzlich lediglich sehr untergeordnete
Grunstrukturen betroffen. Aufgrund der Rahmenbedingungen wird die Mobilisierung und
stadtebauliche Neuordnung der Flachen im bestehenden Siedlungskérper fir sinnvoll gehalten.

Die Planung entlastet zudem (geringfiigig) den Druck auf Bauflachen im bisherigen AuRenbereich.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden beschleunigten Verfahren gemal$ § 13a BauGB
werden Nachverdichtungen im Siedlungszusammenhang sowie sonstige
InnenentwicklungsmalRnahmen ausdriicklich aufgrund der o. g. Vorteile geférdert und von der
Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Zusatzliche Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten damit gemaR § 1a(3) Satz 5 BauGB als bereits vor
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der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen
Ausgleichsmallnahmen besteht daher nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung, Energienutzung

Die Bauleitplanung muss — nicht erst seit der letzten Anderung des BauGB durch Artikel 1 des
Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509) — die Belange des Umweltschutzes und damit auch den
Klimaschutz beriicksichtigen. Mit der o. g. Planung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch
der globale Klimaschutz durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes
Verkehrsaufkommen u. v. m. gehért und dass diesbeziigliche MaBRnahmen zuldssig sein kdnnen,
auch wenn ggf. nicht der unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist.
Dartiber hinaus sind die sich dndernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf.
konnen friihzeitige AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich
werden.

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

Der Bebauungsplan Nr. 399 {iberplant einen Teilbereich eines seit vielen Jahren mehrheitlich
bebauten Siedlungsgebiets. Er dient der Nachnutzung der Flachen u. a. des alten Seniorenheims,
der maBvollen Nachverdichtung im Teilberiech Nord sowie der bestandorientierten Sicherung des
neuen Seniorenheims (Teilbereich West). Es werden keine neuen Baumoglichkeiten mit Wirkung
in den freien Landschaftsraum geschaffen. Maligebliche Auswirkungen auf die bestehenden
klimatischen Bedingungen im Plangebiet und dem Umfeld sind nicht zu erwarten.

Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen grundséatzlich zur Reduzierung weiterer
Flacheninanspruchnahme im Auenbereich und der damit verbundenen negativen Auswirkungen
auf das Stadtklima bei. Zudem sollen im Bebauungsplan Dachbegriinungen und Solaranlagen
insgesamt zugelassen werden.

Unter den Aspekten globaler Klimaschutz und Energienutzung sind nach heutigem Stand im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren insbesondere folgende MaBnahmen vorzubereiten und im
Zuge der weiteren Projekt- und ErschlieBungsplanung umzusetzen:

= Aufgrund der glinstigen Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang besteht bereits eine
Anbindung an das Strallennetz, die nur geringfiligig ergdanzt werden muss.

= Das ErschlieBRungskonzept strebt eine weitgehende Orientierung der Bebauung bzw. der
Wohn- und Freiraumbereiche Richtung Siiden und Westen mit hohem Wohnwert und
energetischen Vorteilen an. Aus solarenergetischer Sicht ist eine Drehung der Gebaude um bis
zu etwa 30° aus der Siidrichtung unkritisch. Als Faustregel sollte die Gberwiegende Anzahl der
Gebdude mit ihren Hauptfensterflichen um nicht mehr als 30° aus der Sidrichtung
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abweichen.’? Der Verlust an theoretisch maximal moglichen Strahlungsgewinnen betragt dann
tolerierbare 1-5%. Dies ist im Plankonzept bericksichtigt.

= Effektive Flachennutzungen flr nachgefragte Wohnformen in kleineren und groRReren
Mehrfamilienhdusern werden durch die Bauleitplanung vorbereitet oder planungsrechtlich
gesichert.

= Grundsatzlich gelten bei der Errichtung von neuen Gebduden die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes, die gemaR derzeit
glltiger EnEV unter Einsatz von Energie beheizt/gekihlt werden.

= Eine Nutzung regenerativer Energien ist umfassend moglich (z. B. Photovoltaik,
Brauchwassererwarmung auf Dachflachen, Erdwarme).

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

= Lage des Gebiets im Siedlungsbereich mit einzelstehenden Wohngebduden und umgebenden
Garten-/Freiflaichen (insbesondere Quartier-/Spielplatz) und der voraussichtlich damit
verbundenen klimatischen Ausgleichsfunktion gegen Uberhitzung des Baugebiets.

= Lage des Gebiets an den bestehenden Stadtbuslinien des OPNV an der RingstraRe.

= Lage des Gebiets insbesondere in nachster der Nahe zum Bahnhof Rheda-Wiedenbriick.

Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung und der vorgesehenen baulichen
Entwicklung wird von speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf
Bebauungsplanebene Abstand genommen. Die vorgesehene bauliche Entwicklung, das
ErschlieBungskonzept sowie die noch abschlieBend zu treffenden Festsetzungen werden auf
Bebauungsplanebene zur Abdeckung der Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung sowie
hinsichtlich der Energienutzung fiir ausreichend gehalten.

Die bei der Errichtung von neuen Gebduden maRgebenden Vorgaben der Energie-
einsparverordnung 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 Klimaanpassung sowie der Energienutzung werden somit angemessen
beriicksichtigt.

7. Bodenordnung

Malnahmen zur Bodenordnung werden nicht erforderlich.

12 Siehe z. B.: Solarfibel, Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg, 5. Auflage, Stuttgart November 2007;
abweichend hiervon werden im Planungsleitfaden - 100 Klimaschutzsiedlungen in NRW (Cluster Energiewirtschaft
NRW, Ministerium fir Wirtschaft, Mittelstand und Energie NRW, Diisseldorf 2009) sogar als Anforderung (nur) eine
Abweichung der Gebdude von der Siidausrichtung von im Mittel kleiner als 45° genannt.

13 Gertec GmbH (08/2012): Stadt Rheda-Wiedenbriick, Integriertes Klimaschutzkonzept — Endbericht.
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8. Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung GroRe in ha*

Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, davon: 0,98
WA: 0,16
WA: 0,11
WA;3 0,17
WA4 0,16
WAs 0,38

Urbanes Gebiet gemal § 6a BauNVO, davon: 0,36
MU: 0,19
MU: 0,17

Sonstiges Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO: 0,62

Verkehrsfliche gesamt, davon: 0,05
Offentliche Verkehrsfliche 0,04
Private Fuf3- und Radwege 0,01

Private Griinfliche: 0,09
Zweckbestimmung Quartierplatz als Spielplatz mit Wegefiihrung

Gesamtflache Plangebiet 21

*ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:500, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf (Satzungsbeschluss)

Der Aufstellungsbeschluss fir den vorliegenden Bebauungsplans Nr. 399 ,,Am Rondell/RingstraRe”
wurde am 02.11.2015 durch den Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss
gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist nach & 3(1) BauGB durch eine 6ffentliche
Veranstaltung am 10.07.2018 und anschliefende Bereithaltung der Planunterlagen zu jedermanns
Einsicht- und Stellungnahme bis zum 25.07.2018 durchgefiihrt worden.

Anhand des damaligen Stands der Vorentwurfsplanung wurde die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) nach § 4(1) BauGB vom 09.07.2018 bis
zum 03.08.2018 durchgefiihrt. Die vorgetragenen Bedenken und Anregungen wurden an der
Sitzung des Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss vom 21.03.2019 beraten.
Gleichzeitig wurde der Beschluss zur Offenlage nach § 3(2) und § 4(2) BauGB gefasst.

Die Entwurfsoffenlage gemdR §3(2) und § 4(2) BauGB ist vom 08.04.2019 - 10.05.2019
durchgefiihrt worden. Aus der Offentlichkeit sind keine und seitens der Triager o6ffentlicher
Belange nur einige wenige Stellungnahmen eingegangen. Die vorgetragenen Bedenken und
Anregungen wurden in der Sitzung des Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss



Stadt Rheda-Wiedenbriick, Bebauungsplan Nr. 399 ,,Am Rondell / RingstraRe 39

am 05.12.2019 und im Rat am 10.12.2019 beraten und der Satzungsbeschluss durch den Rat der
Stadt Rheda-Wiedenbriick gefasst.

b) Planentscheidung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 399 ,,Am Rondell/RingstraRe” dient der Entwicklung eines
innenstadtnahen Quartiers auf einer vormals u. a. durch das ehemalige Seniorenheim belegten
Bereichs (Teilbereich Ost-Std), der maBvollen Nachverdichtung im nérdlichen Plangebiet
(Teilberiech Nord) sowie der planungsrechtlichen Sicherung des neuen Seniorenheims entlang der
RingstralRe (Teilbereich West) im Siedlungsbereich.

Vor dem Hintergrund der glinstigen Lage im Stadtgrundriss sowie der Ndhe zum Bahnhof Rheda-
Wiedenbrick fugt sich die vorliegende Planung sinnvoll und angemessen in das bestehende

Stadtgefiige ein.

Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rats der Stadt Rheda-Wiedenbriick und seiner
Fachausschisse wird ergdanzend verwiesen.

Rheda-Wiedenbriick, den 17.12.2019

Der Biirgermeister
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