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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Das an der ParkstraBe in Rheda gelegene, 1972 erbaute Altenheim der Evangelischen
Stiffung Rheda entspricht in seiner baulichen Struktur weder dem Standard einer zeitgemdaBen
Betreuung alter Menschen noch erfullt es die Anforderungen des seit Januar 2009 geltenden
Wohn- und Teilhabegesetz fur Nordrhein-Westfalen (WTG). Zusdtzlich besteht baukonstruktiv
wie bauphysikalisch ein dringender und sehr groBer Sanierungsbedarf.

Um diese Mdngel wenigstens zu verringern, musste das Gebdude kurzfristig und bei
laufendem Betrieb mit einem unverhdltnismdaBig hohem Sanierungsaufwand und Uber einen
lGngeren Zeitraum umgebaut werden, was zu unvermeidbaren und erheblichen
Beldstigungen und Beeintrdchtigungen vor allem der Bewohner aber auch der Anlieger
fuhren warde.

Nach Prafung mehrer Standorte im Stadtgebiet entwickelte deshalb die Ev. Stiftung Rheda
das Konzept eines differenzierten Wohnangebotes flr alte Menschen am vorhandenen
Standort mit dem Ziel, den Bewohnerinnen und Bewohnern ein weitestgehend
selbstbestimmtes Wohnen und die Teilhabe am Leben in der Gesellschaft zu ermdglichen.

Stddtebaulich und architektonisch soll dieses Leitbild nach den Pldnen des Planungsburos
wrede.stickemann | architekten.landschaftsarchitekten derart umgesetzt werden, dass in
einem ersten Bauabschnitt ein Ersatzneubau fur das bestehende Altenheim errichtet werden
soll. Als Standort dieses neuen Gebdudes ist die Freifldche im Stadtpark nérdlich der
GUtersloher StraBe vorgesehen. Im zweiten Bauabschnitt soll das dann leer stehende
vorhandene Altenheim zundchst bis zur Decke Uber dem Kellergeschoss zurlickgebaut
werden. AnschlieBend ist die Errichtung von ca. 30 Betreuten Wohnungen mit
durchschnittlichen Wohnfl&ichen von jeweils 55 - 65 gm geplant,

Damit werden einerseits die vorhandenen Wohn- und Betreuungsangebote fur alte
Menschen an diesem Standort ergdnzt und abgerundet. Andererseits werden so der
allgemeinen demografischen Entwicklung und im Besonderen dem fur Rheda
nachgewiesenen strukturellen Angebotsdefizit von kleineren Wohnungen u. a. fr Senioren
Rechnung getragen. (vgl. die von der Stadt Rheda-Wiedenbrlck in Auftrag gegebene Studie
der Planersocietdt — Stadtplanung, Verkehrsplanung, Kommunikation aus Dortmund
.Gefdérdertes Wohnen in Rheda-Wiedenbrick™)

Zwei unabhdngig voneinander erstellte Markt- und Standortanalysen bestdtigen diese
Aussagen fur das in Rede stehende Konzept der Ev. Stiffung Rheda am Standort ParkstraBe.
Sowohl die vom Pflegeplatz Beratungsdienst Krger aus Pattensen im Mdarz 2007 vorgelegte
Analyse als auch die Untersuchung der BulwienGesa AG MUnchen vom Dezember 2007
weisen Bedarf wie Machbarkeit nach:

Das geplante Konzept, Einrichtung eines Ersatzneubaus der stationdren Pflegeeinrichtung mit
daran anschlieBender Nutzungsdnderung der bestehenden Einrichtung zu einem Konzept
Betreutes Wohnen kann ( ... ) zielfdhrend sein. Sein besonderes Synergiepotential (... ) wird
dabei die Kooperation mit den im direkten Umfeld bestehenden Einrichtungen des
Diakonischen Werkes wie Tagespflege und Demenzwohngruppe Fichfenbusch sowie der
geforderten Senioren-Wohneinrichtung Gutersloher StraBe/Ecke ParkstraBe gesehen. Diese
raumliche Nahe ermdéglicht dem Betreiber durch Kooperation und Netzwerkarbeit den
Aufbau eines modernen und zeitgemdBen Seniorenkompetenzzentrums. (s. BulwienGesa AG,
.Markt-und Standortanalyse™ fur die Seniorenwohnanlage ParkstraBe in Rheda-Wiedenbrick)
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung beider MaBnahmen zu
schaffen, hat der Bau-, Planungs-, Umwelt- und Verkehrsausschuss der Stadt Rheda-
Wiedenbruck auf seiner Sitzung am 20.09.2007 die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 6 ,Hofwiese™ im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
beschlossen.

Dies Verfahren ist mdglich, da

1. der Bebauungsplan einer MaBnahme der Innenentwicklung dient,

2. eine GréBe der Grundflche von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

3. durch das Verfahren kein Vorhaben begrindet wird, welches der Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprafung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs, 6 Nr. 7. Buchstabe b BauGB
genannten SchutzgUter bestehen.

1.2 Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Rheda im Bereich eines stadtbildprégenden in nordsudlicher
Richtung verlaufenden und Rheda mit Wiedenbrlck verbindenden Granzuges. Eingestreut in
diese Parkstruktur finden sich Einrichtungen des Gemeinbedarfs wie Sportanlagen, Schule,
Kindergarten und das bestehende Altenheim.

Begrenzt wird das Plangebiet im Norden und Westen durch die Grundsticke der Parkschule
bzw. des Sportplatzes, im Stiden durch die GUtersloher und im Osten durch die Parkstrake.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nahezu 2 ha. Die genaue Lage und
Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte.

1. 3 Ubergeordnete Planungen

Der Regionalplan fUr den Regierungsbezirk Detmold, Oberbereich Bielefeld, stellt das
Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Im derzeit wirksamen Fldchennutzungplan der Stadt Rheda-Wiedenbrick wird der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Granfldche mit der Ausweisung des bestehenden
Altenheimes dargestellt. Der FlidGchennutzungsplan ist entsprechend anzupassen.

2. Inhalt und Festsetzungen

GemdB § T Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschltzenden Anforderungen auch in
Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewdhrleisten. Sie
sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die natUrlichen
Lebensgrundiagen auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz zu schitzen und
zu entwickeln sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orfs- und Landschaftsbild
baukulturell zu erhalten und fortzuschreiben. In Ausfuhrung dieser Grundnormen sind die im
Folgenden erlGuterten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.
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2.1 Art der baulichen Nutzung sowie Fléche fiir den Gemeinbedarf

Fur die Standorte der geplanten, sozialen Zwecken dienenden Gebdude und Einrichtungen,
hier Altfenheim bzw. Betreutes Wohnen fUr Senioren wird jeweils eine Fléiche fir den
Gemeinbedarf ausgewiesen. Damit wird die geplante Nutzung hinreichend beschrieben, so
dass eine weitergehende Konkretisierung nicht notwendig ist.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird insbesondere durch die Grundfldchenzahl sowie die
Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt,

FUr die beiden in Rede stehenden Fi&ichen werden jeweils in Anlehnung an die Bebauung
des bestehenden Altenheimes eine Grundfléichenzahl GRZ = 0,4 und max. IV Vollgeschosse
als Zahl der zuldéssigen Vollgeschosse festgesetzt.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfléiche

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich demnach aus den Uberbaubaren
GrundstucksflGchen und unter Berlcksichtigung der Abstandbestimmungen der BauUONRW.

2.4 Verkehrsflachen

Anderungen oder Ergé&nzungen der Verkehrsflihrung ergeben sich aus der durch den
Bebauungsplan vorbereiteten Bebauung nicht.

3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitplédnen sind gemdB § 1a BauGB die Belange von Natur und
Landschaft zu beachten und in die Abwdgung einzustellen. Dazu sind auch die
vorbereitenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende MaBnahmen zu
kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

Sofern Bebauungspldne im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt darlber hinaus
gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf der Grundlage der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig sind. Insofern entfdllt vorliegend die Notwendigkeit der
Eingriffskompensation.

3.1 Umweltbericht/Umweltpriifung

Mit Inkrafttreten des Gesetzes zur Anpassung der Baugesetzbuches an die EU-Richtlinie (EAG
Bau, BGBI. I S. 1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines
Umweltberichtes in die Begrindung zum Bebauungsplan notwendig geworden (vgl. § 2a
BauGB). Darin sollen die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten Belange des
Umweltschutzes systematisch zusammengetragen und bewertet werden. Der Umweltbericht
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ist in die Abwdagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist fUr alle Bauleitplne anzuwenden, deren
Verfahren nach Inkrafttreten des EAG Bau eingeleitet wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungspléne dar, die unter Anwendung des Vereinfachten
Verfahrens gemdaB § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemdB § 13a BauGB
abgewickelt werden. Hier ist die Durchfuhrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern
kann vorliegend auf ein entsprechendes Verfahren verzichtet werden.

3.2 Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind keine
negativen Auswirkungen auf die Aspekte Tiere, Pflanzen, Boden und Wasser zu erwarten.
Hinsichtlich der Auswirkungen auf die Themenfelder Luft und Klima gilt, dass dem Standort
keine besondere Bedeutung fur die Kaltluftentstehung oder fur den Klimaschutz zukommt, so
dass auch hierfur keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Zur Realisierung der Planung mussen insgesamt 14 Badume gefdllt werden. Aufgrund der
Altersstruktur der Bume und deren Besichtigung durch die Abteilung Granfldchen der Stadt
Rheda-Wiedenbrick wurde festgestellt, dass der Artenschutz durch die FallmaBnahmen nicht
betroffen ist. Es wurden weder H6hlen-/ Horstb&dume noch Vogelnester vorgefunden. Soweit
die vorhandenen Platzverhdltnisse es ermdglichen, werden durch die Stadt Rheda-
Wiedenbruck Ersatzpflanzungen in der Parkanlage vorgenommen.

Betroffenheit von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung sowie des Europdischen
Vogelschutzes

Da das Plangebiet nicht Teil eines Gebietes gemeinschaftlicher Nutzung oder des
Europdischen Vogelschutzes ist und auch nicht im Einflussbereich eines solchen liegt, kommt
es durch das Vorhaben zu keiner Fidchenbeanspruchung oder anderweitigen
Beeintrdchtigung solcher Gebiete.

Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Aus der fur das Plangebiet vorgesehenen Nutzung als Fi&iche fur den Gemeinbedarf ergeben
sich fur die Wohn- und Arbeitsqualit&t der angrenzenden Bereiche keine nachteiligen
Auswirkungen

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige Sachguter sind durch die MaBnahme nach heutigem Kenntnisstand nicht
betroffen. Sollten im Rahmen der Erdarbeiten unerwartet Hinweise auf Bodendenkmale
auftreten, ist umgehend die daflr zust&ndige Behorde zu informieren. Funde und Fundstellen
sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung
zu schutzen.

Vermeidung von Emissionen/Nutzung erneuerbarer Energien

Durch die MaBnahme ist keine Immissionsbelastung fur die angrenzenden Gebiete zu
erwarten.

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zur Nutzung erneuerbarer Energien, schlielt
diese jedoch auch nicht von der Zuldssigkeit aus.

Auswirkungen auf Gebiete zur Erhaltung der bestmdglichen Luffqualitat

Die geplante Bebauung wird keine besonderen, fur die Luftqualitdt entsprechender Gebiete
relevanten Emissionen zur Folge haben, sodass durch die Planung keine erheblichen
Beeintrdchtigungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen
Luftqualitét resultieren.
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4 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz/Altlasten

Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung
Die geplanten baulichen Anlagen kénnen an die vorhandene Leitungsinfrastruktur im Umfeld
des Plangebietes angeschlossen werden.

Bodenversiegelung
Der Bebauungsplan begrenzt die zuldssige Versiegelung durch Festsetzungen zur
wasserdurchldssigen Befestigung bestimmter Grundstlcksteile.

Uberschwemmungsgebiete/Oberirdische Gewdsser

Das Plangebiet grenzt im Westen an das gesetzliche Uberschwemmungsgebiet nach § 32
WHG und § 112 LWG sowie an das natlrliche Uberschwemmungsgebiet HW 100.
Entsprechend werden die Uberbaubaren Grundsttcksfldchen auBerhalb dieser Gebiete
ausgewiesen. Um zu verhindern, dass die geplanten Gebdude bei starkem Hochwasser
beeintrachtigt werden, wird die H6henlage der Gebdude soweit ndtig geregelt.

Wasserschutzgebiete
Wasserschutzgebiete werden durch die Planung nicht berthrt.

Alflasten

Im Bereich des Plangebietes befand sich bis 1952 eine bis zu maximal 3 m tiefe
Geldndesenke, die in den Jahren bis ca. 1960 verfullt wurde. Dabei kamen Uberwiegend
Hausmull und Gartenabfdlle sowie Sperrmull, gewerbliche Abfdlle sowie Bauschutt und
Bodenaushub zur Ablagerung. An GewerbemuUll sind Textilien, Holzabfdlle und Sdgemehl,
Lacke und Farben sowie Abfdlle aus Fleischereibetrieben dokumentiert,

Die Fldche wird im Altlastenkataster unter der Bezeichnung ., Altablagerung M8 TK 4115®
gefuhrt.

Parallel zu Untersuchungen beztglich der Baugrundbeurteilung und Grindungsberatung
durch das Erdbaulabor Schemm wurden durch das Buro Denker Umwelt weitere
Untersuchungen im Hinblick auf mdgliche Gefahren, die von der Altablagerung auf das
geplante Bauvorhaben ausgehen, durchgefuhrt (vgl. Anlage 1).

GemdB Runderlass der Ministerien fur Stdtebau und Wohnen, Kultur und Sport sowie fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 14.03.2005 k&énnen im
Hinblick auf ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse™ im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB die
Prifwerte der BBodSchV als Gefahrenschwelle im ungunstigen Fall angesehen werden. Es ist
im Einzelfall zu entscheiden, ob fur die Fidche eine Gefahr vorliegt. Eine Untersuchung der
Prafwerte schlieBt bei reprdsentativer Beprobung der FiGiche eine Gefahr im Sinne des
Bodenschutzrechts aus. Die Prufwerte kdnnen daher als Orientfierung im bauplanerischen
Abwdagungsprozess herangezogen werden.

Aus Sicht des Fachgutachtens ist eine Sanierung der untersuchten Baufldche durch
Bodenaustausch nicht erforderlich, da durch geeignete (bauliche) MaBnahmen der
Wirkungspfad Boden — Mensch wirksam unterbrochen und somit eine Gefahr unterbunden
werden kann.

Dennoch ist beabsichtigt, eine Sanierung der Baufl&iche durch Bodenaustausch
vorzunehmen. Die Bodensanierung wird auf der Grundlage eines einzelfallspezifischen
Aushub- und Entsorgungskonzeptes erfolgen.
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Daruber hinaus werden in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde ergéinzende
Grundwasseruntersuchungen im Rahmen eines Grundwassermonitorings durchgefuhrt,

Mit der Unteren Bodenschutzbehoérde wurde weiterhin die Erstellung eines Sanierungsplans
gemdB § 13 BBodSchG verabredet. Im Rahmen des Sanierungsplans sind in Abhdngigkeit von
der Bauausfuhrung die erforderlichen SanierungsmaBnahmen einschlieBlich gutachterlicher
Begleitung darzustellen.

Bei den Erdarbeiten sind die berufsgenossenschaftlichen Regeln fur Sicherheit und
Gesundheit bei Arbeiten in kontaminierten Bereichen (BGR 128) sowie die Sicherheitsregeln
fur Deponien (BGR 127) zu beachten.

5 Vorbeugender Immissionsschutz

Da die westlich bzw. nérdlich an das Plangebiet grenzenden Flédchen als Sportanlagen
ausgewiesen sind und im Stden Schallimmissionen von der Gutersloher StraBe auf das
Plangebiet einwirken, ist sicherzustellen, dass die geplanten Nutzungen keine unzumutbaren
Beldstigungen durch Gerduschemissionen ausgesetzt werden.

Deshalb wurde durch die AKUS GmbH ein ,Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens Nr.006 Hofwiese™ aufgestellt, um die Auswirkungen des Sport- und
Freizeitlrms sowie die Gerdusche der GUtersloher StraBe auf das Plangebiet zu untersuchen
(vgl. Anlage 2).

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgenden Ergebnissen:

Die durch die Sportanlagen verursachten Gerdusch-Immissionen halten die entsprechenden
Immissionsrichtwerte der Sportanlagenldrmschutzverordnung ein. Z.T. werden die
Immissionsrichtwerte auch ausgeschdpft.

Die Ermiftlung der Gerdusch-Immissionen des KFZ-Verkehrs fahrt zu dem Ergebnis, dass im
Bereich des geplanten Befreuten Wohnens die far WA idealtypischen Orientfierungswerte des
Beiblattes 1 der DIN 18005 eingehalten, im Bereich des geplanten Seniorenwohnheims
Uberschritten werden.

Es ist somit festzustellen, dass die in Rede stehende geplante Wohnbaufidche nicht ohne
Weiteres fur Wohn-Nutzungen geeignet erscheint, da ansonsten das in § 50 BImSchG
formulierfe Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen verletzt wirde. Dieses Trennungsgebot
ist jedoch vom Grundsatz her nicht untberwindbar - sofern gesunde Wohnverhdiltnisse im
Sinne des BauGB gegeben sind und zwingende stcdtebauliche Grinde vorliegen, dass auch
hdher als idealtypisch belastete Fidchen fur Wohnzwecke dienen mussen.

An dem geplanten Seniorenwohnheim werden die Mischgebietswerte der 16. BImSchV tags
und nachts eingehalten, so dass gesunde Wohnverhdiltnisse gegeben sind. Die dort zu
erwartende Gerduschbelastung wirde sich zwar als beldstigend, jedoch nicht als
gesundheitlich gefdhrdend darstellen.

Das Gutachten stellt angesichts dieser Ergebnisse die grundsdtzlichen Fragen, ob es einmal
einen Abwdagungsspielraum in Bezug auf Larm gibt und zum anderen, bis hin zu welcher
Gerdusch-Immissionsbelastung gesundes Wohnen im Sinne des BauGB gewdhrleistet ist.
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Mit Bezug auf Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung. Kommentar unter besonderer
Berucksichtigung des Umweltschutzes mit ergdnzenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften
arbeitet das Gutachten heraus, dass vom Grundsatz her bis hin zu den Mischgebietswerten
der 16 BImSchV die Beldstigung noch zumutbar erscheint, da in Mischgebieten Wohnen ohne
Einschrénkungen moglich ist und damit den Anforderungen des BauGB nach gesunden
Wohnverhdltnissen entsprochen wird. (vgl. Schalltechnisches Gutachten S. 23 ff.) Ergdnzend
wird auf die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes verwiesen:

Far die Abwdgung bieten die Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV eine Orientierung.
Werden die in § 2 Abs. 1 Nr. 3 der 16 BImSchV far Dorf- und Mischgebiete festgelegten Werte
eingehalten, sind in angrenzenden Wohngebieten regelmdBig gesunde Wozhnverhdltnisse
gewahrt und vermittelt das Abwdgungsgebot keinen Rechtsanspruch auf die Anordnung von
LdrmschufzmaBnahmen. (BVerwG 17.3.2005, 4 A 18.04 = BVerwGE 123, 1562 = NVwZ 2005, 811)

Es bleibt resumierend festzuhalten, dass gesunde Wohnverhdltnisse auch bei teilweiser
Uberschreitung der idealtypischen Pegel dann gegeben sind, wenn die Mischgebieteswerte
der 16. BImSchV tagsuber und nachts eingehalten werden.

Lichtimmissionen sind weder von der Beleuchtung der angrenzenden StraBen noch von den

benachbarten Sportanlagen zu erwarten, insbesondere nicht in der Zeit zwischen 22 und 6
Uhr.

6 Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW wird verwiesen.

7 Kampfmittelgeféihrdung

Nach Auswertung des vorhandenen Kartenmaterials durch den Fachbereich Sicherheit und
Ordnung der Stadt Rheda-Wiedenbrick ist im Plangebiet keine Kampfmittelgefdhrdung
bekannt.

Weist bei DurchfUhrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewodhnliche Verfaroung

hin oder werden verddchtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu versténdigen.

8 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

9 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Rheda-Wiedenbrlick nach
heutigem Kenntnisstand keine Kosten.
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