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Textliche Festsetzungen gemafl § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 und § 6 BauNVO)

In den als Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 5 festgesetzten Baugebieten sind die
gemal § 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen zulassig. Die
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1 Abs 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

In dem als Mischgebiet MI festgesetzten Baugebiet sind ausschliel3lich die gemafk § 6
Abs. 2 Nr. 1 - 5 BauNVO zulassigen Nutzungen zuléssig. Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8
BauNVO zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 1
Abs 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 16 Abs. 6, § 18 Abs. 1 und § 19 Abs. 3 BauNVO)

Gemal § 16 Abs. 5 2. Halbsatz BauNVO wird flr das Mischgebiet und flir die Wohn-
gebiete WA 1-3 oberhalb und unterhalb der Gelandeoberflache eine unterschiedliche
Grundflachenzahl festgesetzt: Oberirdisch eine GRZ bei WA von 0,4 , bei Ml 0,6 und
unterirdisch - zur Anlage von Ein-/Ausfahrten zu Tiefgaragen und Tiefgaragen selbst -
eine GRZ von 1,0.

Tiefgaragen konnen auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstuckflachen zugelassen
werden, wenn Wohnruhe und Gartenanlagen nicht wesentlich gestort werden (vgl. § 23
Abs. 5 BauNVO)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 5 sowie im Mischgebiet Ml kann in An-
wendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ausnahmsweise flr die unter Nr. 1 und 2
benannten Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO die maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 bzw. 0,6 bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 werden (§ 17 Abs. 1 BauNVO i. V. m. § 19 Abs. 3 und
Abs. 4 BauNVO).

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die festgesetzten maximalen Ge-
baudehdhen Uber Bezugspunkt festgesetzt. Als maximale Gebaudehthe gilt der
hochste Punkt des Hauptdaches (Oberkante Attika bei Flachdachern / Oberkante First
bei Pult- und Satteldachern). Fir die Baugebiete WA 1 und WA 2 wird als Bezugspunkt
fur die festgesetzten maximalen Gebaudehohen die mit 40,10 m . NHN angegebene
Kanaldeckelhéhe in der Windthorststralle (im Kreuzungsbereich zur Richardstrafle)
festgelegt. Fur die Baugebiete WA 3 und WA 4 sowie flr das Mischgebiet Ml ist als
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Bezugspunkt fur die festgesetzten maximalen Gebaudehohen die mit 40,02 m . NHN
angegebene Kanaldeckelhdhe in der Breite Strale (im Kreuzungsbereich zur
Richardstralle) malRgebend. Fir das Baugebiet WA 5 wird als Bezugspunkt flr die
festgesetzten maximalen Gebaudehohen die mit 39,75 m U. NHN angegebene Kanal-
deckelhdhe in der Parkstrale (in Hohe Flurstiick 43, Hausnummer 12) festgelegt. Die
Kanaldeckel sind in der Planzeichnung als Héhenbezugspunkte BZP 1, BZP 2 und
BZP 3 gekennzeichnet.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Uberschreitung der fest-
gesetzten maximalen Gebaudehdhen fir technische Anlagen und technische, unterge-
ordnete Bauteile wie z. B. Aufzugsuberfahrten, Liftungs- und Kihlaggregate, Solarpa-
neele und Photovoltaikanlagen bis zu einer Hohe von maximal 3,00 m ausnahmsweise
zulassig, sofern diese mindestens 2,00 m von den AuRenwéanden der Hauptgebdaude
zurlckgesetzt werden oder in die Fassadengestaltung integriert sind.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m § 23 Abs. 3 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenzen durch Vordacher und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,00 m zulassig.

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

In den Baugebieten WA 1 - WA 3 sowie im Mischgebiet Ml ist die Errichtung von Stell-
platzen nur in den festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen und innerhalb der
mit ,ST* festgesetzten Flachen in Form von offenen, ebenerdigen Stellplatzen zulassig.

In den Baugebieten WA 4 und WA 5 ist die Errichtung der bauordnungsrechtlich not-
wendigen Stellplatze auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig (§
9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

Im gesamten Geltungsbereich ist die Errichtung von Tiefgaragen auch aul3erhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V.
m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen sind auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausschlief3lich
auf den StralRen- / ErschlieBungsflachen abgewandten Grundstiicksseiten zulassig. Ih-
re Grundflache darf max. 10 m? betragen. In den Vorgartenbereichen - Bereich zwi-
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schen stralenseitiger vorderer Baugrenze und Verkehrsflache/ErschlieBungsflache -
sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Millsammelanlagen und/oder Fahrradabstell-
anlagen unzulassig (9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14
Abs.1 BauNVO).

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

In den als WA 1, WA 2, WA 5 und MI festgesetzten Baugebieten sind die mit einem
Geh- und Leitungsrecht GL belegten Flachen zugunsten der Anlieger/Offentlichkeit A
und ErschlieBungs- und Versorgungstrager E festgesetzt.

Im Mischgebiet Ml ist die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL belegte Flache
zugunsten der Anlieger/Offentlichkeit A und ErschlieRungs- und Versorgungstrager E
festgesetzt.

Grinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den als Allgemeine Wohngebiete WA und Mischgebiet MI festgesetzten Baugebie-
ten ist innerhalb ebenerdiger Stellplatzanlagen ein Baum je angefangene 6 Stellplatze
als hochstammiger, mittelkroniger Laubbaum mit einer Vegetationsflache von mind. 2,5
x 2,5 m zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

AuBerhalb der durch Hochbauten Gberbauten Bereiche sind die Decken von Tiefgara-
gen vollstandig mit einer Substratschicht mit einer Aufbauhéhe von mind. 50 cm zu
Uberdecken und dauerhaft zu begriinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Festsetzungen werden im weiteren Planungsprozess nach Vorgabe Larmgutachter
erganzt.

Textliche Festsetzungen gemalf § 86 BauO NRW

Fassadenmaterial und -farbe
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs.1 BauO NRW)

Die festgesetzten Baugebiete WA 1 — WA 3 und das Mischgebiet Ml sind jeweils mit
einem/einer einheitlichen Fassadenmaterial und -farbe sowie mit gleichen Dachformen,
-neigungen und -materialien zu errichten.
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Dacher, Dachformen und Gauben

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs.1 BauO NRW)

In den als Allgemeine Wohngebiete WA 4 und WA 5 festgesetzten Baugebieten sind
Dachgauben zulassig. Die Gesamtlange aller Gauben darf 2 der jeweiligen Fassaden-
lange nicht Uberschreiten. Offene oder geschlossene Gaubenteile sind in der Fassa-
denfront nicht zulassig. Dachgauben mussen 1,50 m von der giebelseitigen Ab-
schlusswand zurtckbleiben.

Gauben in der 2. Dachebene sind nicht zulassig.

Solarpaneele, Photovoltaikanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs.1 BauO NRW)

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Solarpaneelen oder Photovoltaikanla-
gen an oder auf den Gebauden zulassig.

Einfriedungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4 und § 65 Abs.1 BauO NRW)

In den Baugebieten WA 1 - WA 5 und im Mischgebiet Ml sind Grundstlickseinfriedun-
gen an Verkehrs- / Erschlieungsflachen ausschlieflich als Hecke aus heimischen
standortgerechten Laubgehdlzen bis zu einer H6he von maximal 1,25 m zulassig.

In den Ubrigen Bereichen sind Einfriedungen in blickdurchlassiger Form (z.B. Ma-
schendrahtzaun, Stabmattenzdune) in Verbindung / Kombination mit einer Hecke oder
als Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zulassig. Die zulassige
Hohe der blickdurchlassigen Einfriedung ist auf eine maximale Héhe von 1,60 m be-
grenzt, die Hoéhe der Hecke auf eine maximale Hoéhe von 2,00 m.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (z.B. Mauern, Gabionen, Sichtschutzzaune)
sind ausschlieRlich zwischen Terrassenflachen mit einer Hohe von maximal 2,00 m
Uber Oberkante Erdgeschossfertigfulboden und einer maximalen Lange von 3,00 im
direkten Anschluss an das Gebaude zulassig.

Anlagen fur Abfallbehéalter

Anlagen fur Abfallbehalter sind in den Vorgartenbereichen - Bereich zwischen stral3en-
seitiger vorderer Baugrenze und Verkehrsflache / ErschlieBungsflache - mit Strauchern
oder Hecken zu umpflanzen oder mit Kletterpflanzen einzugrinen.
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Hinweise

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturli-
chen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern
ist der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Rheine und der LWL — Archaologie
fur Westfalen, AulRenstelle Munster (Tel. 0251/591 8911) unverziiglich anzuzeigen. |h-
re Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
NRW).

Kampfmittel
Die Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches/Anderungsbereiches des Bebau-

ungsplanes werden als Verdachtsflachen fir ein mogliches Kampfmittelvorkommen ge-
fuhrt. Eine Beteiligung der Bezirksregierung Arnsberg —Kampfmittelbeseitigungsdienst
ist daher fur eine weitere Abschatzung und ggf. Sondierung erforderlich und erfolgt
rechtzeitig.

Artenschutz

Die Notwendigkeit, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 ff BNatSchG
zu vermeiden, ist zu beachten. Dazu gehort, dass Malknahmen der Rodung und Bau-
feldfreimachung zum Schutz von Brutvogeln bzw. ihren Eiern und Kiiken auf3erhalb der
Brutzeit zu erfolgen haben (01. Oktober bis 28. Februar).

Einsichtnahme

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten Vor-
schriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-Normen, VDI-Richtlinien und sonstige
Regelwerke) sowie Gutachten kénnen bei der Stadt Rheine/Stadtplanung wahrend der
Dienststunden eingesehen werden.

Datenmaterial

Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungsanlage erstellt.
Auskiinfte Uber die geometrisch genaue Lage der Strallenbegrenzungslinie erteilt der
Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe Vermessung.
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Rheine, Marz 2017
Stadt Rheine
Der Burgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat
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