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(1)

1.1

1.2

(2)

2.1

2.2

Textliche Festsetzungen gemaf § 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 Bauge-
bieten sind die gemaB § 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3 BauNVO allgemein zuldssigen
Nutzungen zuldssig. Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans (§ 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

In dem als Mischgebiet MI festgesetzten Baugebiet sind ausschlieBlich
die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 1 - 5 BauNVO zulassigen Nutzungen zuldssig.
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).

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

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die festgesetzten
maximalen Gebdaudehdhen GH.x. Uber Bezugspunkt BZP festgesetzt.
Als maximale Gebdudehdhe gilt der hdchste Punkt des Hauptdaches
(Oberkante Attika bei Flachdachern / Oberkante First bei Pult- und Sat-
teldachern).

Als Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen GHp.y. ist
die mit 40,02 m . NHN angegebene Kanaldeckelhdhe in der StraBen-
verkehrsflache der Breite StraBe maBgebend. Der Kanaldeckel ist in der
Planzeichnung als Héhenbezugspunkt BZP gekennzeichnet (§ 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauN-
VO).

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Uberschrei-
tung der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen GH,.x. flr technische
Anlagen und technische, untergeordnete Bauteile, die der Gebaudenut-
zung dienen wie z. B. Aufzugslberfahrten, Liftungs- und Kiihlaggrega-
te, Solarpaneele und Photovoltaikanlagen, bis zu einer H6he von maxi-
mal 3,00 m ausnahmsweise zuldssig, sofern diese mindestens 2,00 m
von den AuBenwadnden der Gebaude zuriickgesetzt werden oder in die
Fassadengestaltung integriert sind.

Mit Ausnahme der Solarpaneele und Photovoltaikanlagen sind die tech-
nischen Anlagen und technisch untergeordneten Bauteile einzuhausen.
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2.3

(3)

3.1

(4)

4.1

4.2

4.3

(5)

5.1

(6)

6.1

In den als WA 1, WA 2 und MI festgesetzten Baugebieten sind im Falle
einer Ausfihrung der festgesetzten Begrinung der Flach- und Pultda-
cher (siehe TF. 6.1) als intensive Dachbegrinung (Aufbauhdhe Sub-
stratschicht > 30 cm) fur den geplanten Dachbegrinungsaufbau aus-
nahmsweise Uberschreitungen der maximal zuldssigen Geb&udehéhe
sowie begleitend notwendige Brlistungen oder Attikas, mit welchen die
festgesetzte maximale Gebdaudehdéhe GHmax. hdéchstens um 1 Meter
Uberschritten werden, zulassig.

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

In den als WA 1, WA 2 und MI festgesetzten Baugebieten ist eine Uber-
schreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Vordacher und Balkone
bis zu einer Tiefe von 2,00 m zulassig.

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

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

In dem als Allgemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzten Baugebiet sowie
im Mischgebiet MI ist die Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen nur in
Form von offenen Stellplatzen zuldssig, die Errichtung von Gara-
gen/Carports ist unzulassig.

In den als Allgemeine Wohngebiete WA 2 - WA 5 festgesetzten Bauge-
bieten ist die Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen in Form von offe-
nen Stellplatzen und/oder als Garagen/Carports zulassig.

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

In den als WA 1 und MI festgesetzten Baugebieten sind die mit einem
Geh- und Leitungsrecht (GL), Geh-, Radfahr- und Leitungsrecht (GRL)
bzw. einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) belegten Flachen zu-
gunsten der Anlieger/Offentlichkeit (A) und ErschlieBungs- und Versor-
gungstrager (E) festgesetzt.

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

In den als Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 und in dem als
Mischgebiet MI festgesetzten Baugebieten sind die festgesetzten Flach-
oder Pultdacher mindestens extensiv zu begrinen. Dies gilt im vorge-
nannten Bereich fir alle Gebaude einschlieBlich Garagen/Carports mit
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6.2

6.3

6.4

(7)

7.1

Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO. Die Mindeststarke der Dachbegrinungs-Substratschicht muss
10 cm betragen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und fach-
gerecht zu pflegen.

Von BegrinungsmaBnahmen ausgenommen sind Dachflachenbereiche
bis zu 30% der Dachflache, die fir die Anlage zur Nutzung erneuerbarer
Energiequellen, flir erforderliche haustechnische Einrichtungen, Tages-
licht-Beleuchtungselemente oder fiur Dachterrassen genutzt werden.
Weitergehende Ausnahmen von der Dachbegrinungspflicht kénnen zu-
gelassen werden, wenn die Anforderungen nur mit einem unverhaltnis-
maBigen wirtschaftlichen Mehraufwand erfullt werden kénnen.

Auf die FLL-Dachbegrinungsrichtlinie in der jeweils giltigen Fassung
wird verwiesen (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e.V. ,Dachbegriinungsrichtlinien - Richtlinien fir die Pla-
nung, Bau und Instandhaltungen von Dachbegriinungen™ | www.fll.de).
Die Qualitatskriterien der FLL-Dachbegrinungsrichtlinie sind bei der
Realisierung der festgesetzten Dachbegriinung einzuhalten.

Die als private Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Quartiersmitte"
festgesetzte Flache ist als Grinflache oder durchgriinte Park- und/oder
Spielplatzflache auszugestalten und dauerhaft zu unterhalten.

In den als Allgemeine Wohngebiete WA 1 — WA 5 und in dem als Misch-
gebiet MI festgesetzten Baugebieten ist innerhalb ebenerdiger Stell-
platzanlagen ein Baum je angefangene 6 Stellplatze als hochstammiger,
mittelkroniger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 18 - 20
cm zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

AuBerhalb der durch Hochbauten Uberbauten Bereiche sind die Decken
von Tiefgaragen - mit Ausnahme von Wege-, Aufenthalts- und Spielfla-
chen - vollstandig mit einer Substratschicht mit einer Aufbauhdhe von
mind. 50 cm zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen.

Immissionsschutz (aktiver / passiver Schallschutz)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109

Im gesamten Geltungsbereich sind fur Neubauten bzw. baugenehmi-
gungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Sin-
ne der DIN 4109 in den im Bebauungsplan gekennzeichneten Larmpe-
gelbereichen III bis V der DIN 4109 folgende erforderliche resultierende
Schallddamm-MaBe erf. R',, s €inzuhalten:

Larmpegelbereich III
Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'y s = 35 dB

Blroraume: erf. R'w,res = 30 dB
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7.2

7.3

7.4

Larmpegelbereich IV

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'y res = 40 dB
Blroraume: erf. R'y res = 35 dB
Larmpegelbereich V

Aufenthaltsraume von Wohnungen: erf. R'y res = 45 dB
BlUroraume u. a.: erf. Ry res = 40 dB

An den der maBgebenden Schallquelle (Breite StraBe) vollstdandig abge-
wandten Fassadenseiten darf das o. g. Schallddmm-MaB um 5 dB ver-
mindert werden.

Schallschutz von Schlafraumen

In den mit —@— gekennzeichneten Bereichen sind bei Neubauten
bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen im Zusammenhang
mit Fenstern von Schlafraumen bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen
schallgedampfte ggf. fensterunabhdngige Liftungssysteme vorzusehen,
die die Gesamtschalldammung der AuBenfassaden nicht verschlechtern.

Alternativ hierzu ist die kontinuierliche Bellftung Uber die der maBge-
benden Schallquelle (Breite StraBe) vollstdandig abgewandte Fassaden-
seite zu gewahrleisten.

Schutz von typischen Aufenthaltsbereichen im Freien (AuBenwohnberei-
che)

In den mit —@— gekennzeichneten Bereichen sind bei Neubauten
bzw. bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen AuBenwohnbereiche
(z. B. Terrassen und Balkone) nur auf den der Schallquelle (Breite Stra-
Be) vollstandig abgewandten Fassadenseiten zuldssig.

Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen werden, sofern durch die An-
ordnung von geeigneten Larmschutzwanden im Nahbereich oder durch
geeignete Baukdrperanordnung eine Minderung der Verkehrsgerausche
um das MaB der Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungs-
wertes des Beiblattes 1 der DIN 18005 tags sichergestellt werden kann.

Ausnahmen von den Festsetzungen 7.1 - 7.3 kénnen in Abstimmung mit
den Fachbehdrden gestattet werden, soweit durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass auch geringere MaBnahmen
als die festgesetzten ausreichen.

Die an den Baugrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche gelten auch fir
von den Baugrenzen parallel zurickversetzt errichtete Fassaden. Fir
Fassaden im festgesetzten Larmpegeleinwirkungsbereich, die winkelig
zu den festgesetzten Baugrenzen errichtet werden, sind die Larmpegel-
bereiche mit den erforderlichen resultierenden SchalldédmmmaBen dem
vorliegenden Larmgutachten zu entnehmen. Es gelten die Ausnahmen
gemaB Satz 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).
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2
2.1

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

Textliche Festsetzungen gemaB § 89 BauO NRW

Fassadenmaterial und -farbe
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 2 BauO NRW)

Die festgesetzten Baugebiete WA 1 und WA 2 und das Mischgebiet MI
sind jeweils mit einem /einer einheitlichen Fassadenmaterial und -farbe
sowie mit gleichen Dachformen, -neigungen und -materialien zu errich-
ten.

Dacher, Dachformen und Gauben
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs.1 Nr. 1 und Abs. 2 BauO NRW)

In den als Allgemeine Wohngebiete WA 3 - WA 5 festgesetzten Bauge-
bieten sind Dachgauben zuldssig. Die Gesamtléange aller Gauben darf -
der jeweiligen Fassadenlange nicht Uberschreiten. Offene oder geschlos-
sene Gaubenteile sind in der Fassadenfront nicht zuldssig. Dachgauben
mussen 1,50 m von der giebelseitigen Abschlusswand zurlickbleiben.

Gauben in der 2. Dachebene sind nicht zuldssig.

Einfriedungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 2 und § 62 Abs.1
BauO NRW)

In den Baugebieten WA 1 - WA 2 und im Mischgebiet MI sind Grund-
stickseinfriedungen zu den festgesetzten offentlichen Verkehrs- / Er-
schlieBungsflachen sowie zu den mit Geh-, Radfahr-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastenden Flachen (GRFL-AE) ausschlieBlich als He-
cke aus heimischen standortgerechten Laubgehélzen bis zu einer Hoéhe
von maximal 1,40 m zuldssig. Die Errichtung von aktiven Schallschutz-
maBnahmen ist grundsatzlich in Verbindung mit den genannten He-
ckenpflanzungen zulassig.

Fir die Grundstlcksbereiche, die nicht an Verkehrs- / ErschlieBungsfla-
chen grenzen, sind auch Einfriedungen in blickdurchlassiger Form (z.B.
Stabmattenzdaune) in Verbindung mit einer Hecke oder als Hecke aus
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zuldssig. Die zulassige
Hbéhe der blickdurchlassigen Einfriedung und/oder der Hecke ist auf eine
maximale Héhe von 1,80 m begrenzt.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (z.B. Mauern, Gabionen, Sicht-
schutzzaune) sind ausschlieBlich im direkten Anschluss an das Gebaude
zwischen Terrassenflachen mit einer Hohe von maximal 2,00 m ulber
Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden und einer maximalen Lange von
3,00 zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind ebenerdige Stellplatzanlagen, die an 6f-
fentliche Verkehrsflachen grenzen, durch Hecken einzufrieden. Zu pflan-
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3.2

3.3

3.4

zen sind ausschlieBlich heimische, standortgerechten Laubgehdlze, die
Mindesthéhe betragt 1,40 m.

Der uneingeschrankte Einblick von den Stellplatzanlagen in den 6ffentli-
chen StraBenraum (Sichtbeziehungen/-dreiecke) ist zu berlcksichtigen.

Hinweise

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kédnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bo-
denfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) nicht ausge-
schlossen und ggf. entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenk-
malern ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Rheine und der
LWL - Archdologie flir Westfalen, AuBenstelle Minster (Tel. 0251/591
8911) unverziglich anzuzeigen. Ihre Lage im Gelande darf nicht veran-
dert werden (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich gemaB Bezirksregierung - Luftbildauswer-
tung in einem Bereich, fir den ein Kampfmittelverdacht aufgrund von
z.T. starken Bombardierungen im Zweiten Weltkrieg besteht.

Flr die betroffenen Plangebietsflachen ist im Vorfeld einer Entwicklung
der Flachen Kontakt mit der zustdndigen o6rtlichen Ordnungsbehdrde
aufzunehmen. Zu bebauende Flachen sind auf Kampfmittel zu sondie-
ren. Im Bereich starker Bombardierung missen zudem Vorbohrungen
durch den KBD-WL erfolgen.

Sofern bei der Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auBerge-
wohnlich verfarbt ist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden,
sind die Arbeiten sofort einzustellen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe ist unverziglich durch die 6rtliche Ordnungsbehérde
oder Polizei zu verstandigen.

Immissionsschutz

Bei der Errichtung der Stellplatzanlagen auf den privaten Grundsticks-
flachen - insbesondere bei ebenerdigen Sammelstellplatzanlagen - ist
im Baugenehmigungsverfahren die Vertraglichkeit mit den angrenzen-
den Nutzungen gemaB der TA Larm zu prufen und zu gewahrleisten.

Artenschutz

Unter Berlicksichtigung der folgenden Vermeidungs- und vorgezogenen
KompensationsmaBnahmen sind keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande gemaB § 44 ff BNatSchG zu erwarten:
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CEF-MaBnahme:

e GemaB dem Leitfaden zur ,Wirksamkeit von ArtenschutzmaBnah-
men" (MKULNV 2013) sind als Ausgleich des Verlustes von Zwerg-
fledermausquartieren Fledermauskdasten als Ersatzquartiere, min-
destens im Verhaltnis 1:5, im raumlichen Zusammenhang anzubrin-
gen. Dies bedeutet, dass je wegfallendes Zwergfledermausquartier 5
Ersatzquartiere zu schaffen sind.

Die genaue Anzahl der bendétigten Fledermauskasten ist durch einen
Fachgutachter zu benennen. Die Auswahl geeigneter Standorte so-
wie die Art und die Aufhangung der Kasten sind mit dem Fachgut-
achter abzustimmen. Die MaBnahme muss vor dem Eingriff in die
Lebensstatte umgesetzt und somit vor dem Abriss der Gebaude
funktionstuchtig sein.

Fledermaus-Flachkasten sind alle 5 Jahre auf Funktionsfahigkeit zu
kontrollieren und bei Bedarf zu ersetzen.

e Die CEF-MaBnahme ist gemaB Dokumentationspflicht nach § 34
LNatSchG bei der Unteren Naturschutzbehérde beim Kreis Steinfurt
durch Ubersendung des Formulars ,NaturschutzmaBnahme" nach-
zuweisen (www.kreis-steinfurt.de/naturschutz, , Artenschutz").

VermeidungsmaBnahmen:

e Gehdlzbeseitigung/Baumfallung nur auBerhalb der Brutzeit (nur zwi-
schen Oktober und Ende Februar): Die Erflllung des Tétungsverbo-
tes nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG von Brutvogelindividuen oder ih-
ren Entwicklungsformen wird dadurch vermieden, dass die Entfer-
nung von Gehodlzbewuchs sowie Baumfallarbeiten nur auBerhalb der
Brutzeit zwischen Oktober und Ende Februar erfolgen.

o Okologische Baubegleitung bei Geb&udeabriss/Dokumentation: An
vier Gebauden innerhalb des Plangebietes wurde eine Quartiersnut-
zung durch Fledermduse festgestellt (ParkstraBe 8-10, 24 und
WindthorststraBe Ecke RichardstraBe westl. Gebaude). Auch die wei-
teren Gebaude weisen ein hohes Quartierpotenzial auf. Da auch eine
Winterquartiersnutzung nicht vollstandig ausgeschlossen werden
kann, sind die Gebdude unmittelbar vor dem Abbruch durch einen
Fledermauskundler zu Uberprifen.

Die Okologische Baubegleitung ist im Vorfeld bereits bei der Planung
der Abrissarbeiten einzubeziehen. Dies betrifft insbesondere die
Zeitplanung, sodass kritische Aktivitatsphasen wie Wochenstuben-
oder Winterschlafzeiten im Vorfeld bereits ausgeschlossen werden
kdénnen. Der glnstigste Zeitpunkt flr einen Gebdudeabriss ist der
Oktober, da dann die Tiere eigenstandig, nach der Wochenstuben-
zeit und vor der Winterruhe, in der Lage sind in andere Quartiere
auszuweichen.
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3.5

3.6

Die Uberpriifung ist zu dokumentieren und das Protokoll der Unteren
Naturschutzbehdrde vorzulegen.

Ergdanzende Empfehlungen durch die Untere Naturschutzbehdrde beim

Kreis Steinfurt:

Die nachfolgenden MaBnahmen sind artenschutzrechtlich nicht erforder-
lich und stellen eine Uber die rechtlich erforderlichen MaBnahmen hin-
ausgehende oOkologische Empfehlung fir mdgliche weitere (freiwillige)
MaBnahmen dar:

e Bereitstellung weiterer kinstlicher Fledermausquartiere an den Neu-
bauten (z. B. in Form von Einbausteinen)

e Verwendung von insekten- und fledermausfreundlichen Leuchtmit-
teln fir die AuBenbeleuchtung:

- Hauptintensitat des Spektralbereiches Gber 500 nm bzw. maxima-
lem UV-Licht-Anteil von 0,02 % (geeignete marktgangige
Leuchtmittel: Natriumdampflampen und LED-Leuchten; Farbton
z.B. warmweiB, gelblich, orange, Amber; Farbtemperatur CCT von
3000 K oder weniger Kelvin)

- moglichst sparsame Beleuchtung, Erhalt von Dunkelrdumen
(mdglichst niedrige Aufstellung der Lampen; geschlossene Lam-
penkdrper mit Abblendungen nach oben und zur Seite, sodass das
Licht nur direkt nach unten strahlt)

- Reduzierung der Beleuchtungsdauer auf das notwendige MaB

Einsichtnahme

Die im Zusammenhang mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
genannten Vorschriften (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 Datenverarbeitungsanla-
ge erstellt. Ausklinfte Uber die geometrisch genaue Lage der StraBenbe-
grenzungslinie erteilt der Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe
Vermessung.
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Rheine, 22. Mai 2019
Stadt Rheine
Der Blrgermeister

Im Auftrag

Martin Dortelmann
Stadt. Oberbaurat



