Anlage 2 zur Vorlage 187/17

Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 334, Kennwort: "Bergstrale-Sandkampstralle
gemal § 9 BauBG bzw. nach BauNVO
oder in Verbindung mit § 86 BauO NW

|. Festsetzungen gema 8 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach BauNVO

1. Zuléssige Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 3 bis 5 BauNVO aufgeflihrten, ausnahmsweise im Allgemeinen
Wohngebiet zulassigen Nutzungen (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

2. Zulassigkeit von Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. 8 23 Abs. 5 BauNVO

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen haben auf der Zufahrtseite einen
Mindestabstand von mindestens 5,00 Metern zu der in der Plandarstellung festgesetzten,
erschliefenden offentlichen StralRenverkehrsflache einzuhalten. Sie sind zudem nur im bis zur
im Bebauungsplan dargestellten, flir das Baugrundstiick maRgeblichen, riickwartigen
Baugrenze zulassig.

3. Uberschreitungsmoglichkeiten der GRZ durch Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Satz 1
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO

Die zulassige Grundflache (GRZ = 0,4) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu maximal 50 % uberschritten werden, sofern dabei
nur geringfugige Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens zu erwarten sind
und mindestens die Halfte der tberschreitenden Anlagen (z.B. Wege, Stellplatze und Zufahrten)
versickerungsfahig ausgefuhrt werden (s. auch unten unter Hinweise — Versickerungspflicht). Zu
den versickerungsfahigen Befestigungen gehdren z.B. Rasenkammersteine, Schotterrasen,
Rasenfugenpflaster oder Porenpflaster. Eine Minimierung der versiegelten Flache ist auch
durch Anlage von schmalen Fahrspuren mit begrinten Zwischenstreifen moglich.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

4.1 Larmschutzwand

Zum Schutz der geplanten Wohnbebauung und der Gemeinbedarfsflache ist, anschlielend an
eine Wall-Wand-Konstruktion westlich der Stellplatzanlage der Feuerwehr, die Errichtung der in
der Planzeichnung verorteten Larmschutzwand mit einer Hoéhe von h=2,5 m uber Grund
erforderlich. Die Larmschutzwand muss ein Flachengewicht von mindestens 10 kg/m?
aufweisen und sie muss ohne akustische Fugen eingebaut werden.

4.2 Schallschutz von Wohn- und Aufenthaltsr@umen im Sinne der DIN 4109

In den gekennzeichneten Larmpegelbereichen Il bis V sind flir Neubauten bzw.
baugenehmigungspflichtige Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN
4109die folgenden erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe (erf. R'W,res) durch die
Auflenbauteile (Wandanteil, Fenster, Luftung, Dacher, etc.) einzuhalten.

Larmpegelbereich 111
Aufenthaltsrdaume in Wohnungen u.a.: erf. Ry res = 35 dB
Blroraume u.a.: erf. R res = 30 dB

Larmpegelbereich IV
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.a.: erf. R res =40 dB
Blroraume u.a.: erf. Ry res= 35 dB



Larmpegelbereich V
Aufenthaltsrdume in Wohnungen u.a.: erf. Ry res =45 dB
Blroraume u.a.: erf. Ry s = 40 dB

Im entsprechend gekennzeichneten Bereich sind zur L&rmvorsorge beim Neubau bzw.
baugenehmigungspflichtigen Anderungen im Zusammenhang mit Fenstern von Uberwiegend
zum Schlafen genutzten Raumen schallgedampfte Liftungssysteme vorzusehen. Diese dirfen
die Gesamtschalldammung der AuRenfassaden nicht verschlechtern.

In den zur Larmvorsorge gekennzeichneten Teilbereichen im Nahbereich der Feuer- und
Rettungswache ist zur Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nachts [40 dB (A)]
die Anordnung von zu oOffnenden Fenstern bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen im
Obergeschoss nur auf den der Feuer- und Rettungswache vollstandig abgewandten
Fassadenseiten (Ausrichtung nach Norden) zuldssig. Im Erdgeschoss gilt diese Beschrankung
nur in  einem hierfir in der Planzeichnung dargestellten sehr kleinteiligen
Uberschreitungsbereich. Zu den schiitzenwerten Aufenthaltsraumen im Sinne der DIN 4109
zahlen Wohnraume, einschliel3lich Wohndielen, Schlafriume, Unterrichtsrdume, Blro-, Arbeits-
und Praxisraume.

4.3 Schallschutz fur die typischen Aufenthaltsbereiche im Freien [Terrassen, Balkone
und Dachterrassen]

In den entsprechenden mit Auflenwohnbereichseinschrankungen gekennzeichneten Bereichen
ist - zur Einhaltung der schalltechnisch mafigeblichen Orientierungswerte - die Anordnung der in
der Planzeichnung naher bestimmten AuRenwohnbereiche nur nach Westen, d.h. auf der
vollstdndig zum malgeblichen Verkehrslarm abgewandten Fassadenseite, zuldssig.
Ausnahmsweise kann hiervon abgewichen werden, sofern durch die Bauherren bei Anordnung
von geeigneten Larmschutzwdnden oder Nebengebduden im Nahbereich ein ausreichender
Schallschutz gewahrleistet wird. Es ist sicherzustellen, dass die Schallabschirmung fiir die zu
schitzenden AuBenwohnbereiche eine Minderung um das MaR der Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswertes von 55 dB (A) bewirkt.

4.4 Abweichungen von den Festsetzungen zur Larmvorsorge

Abweichungen von den Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem
schalltechnischen Einzelnachweis Giber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.



Il. Festsetzungen gemaf 8 9 Abs. 2 BauGB

1. Zulassigkeitsvorbehalt zur Vermeidung erheblicher Geruchsbeeintrachtigungen

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich vom AuRenbereich zur geschlossenen
Wohnbebauung und ist durch erhdhte Geruchsimmissionen vorgepragt. Die mit dem
Bebauungsplan  vorgesehene Bebauung ist zur Vermeidung von erheblichen
Geruchsbeeintrachtigungen auf die geplanten Nutzungen erst zuldssig nach Umristung der
sudlich benachbarten Hofstelle (Gemarkung Rheine r.d.E., Flur 35, Flurstiick 234) und dem
Vorliegen eines diesbezlglichen, fachgutachterlichen Nachweises zur Erreichung vertretbarer
Geruchsimmissionswerte.  Gleichfalls ist dabei die fortwdhrende Wirksamkeit der
Abluftreinigungsanlage(n) durch den Betreiber sicher zu stellen.

Fir die im Geltungsbereich des Plangebietes geplanten Nutzungen werden gemaR GIRL* und
in der Abwéagung aller Belange fiir das Plangebiet relative Geruchsstundenhaufigkeiten bis zu
15% der Jahresstunden (Immissionswert 0,15) aufgrund der Ortsiblichkeit und Vorpragung
durch die benachbarte Landwirtschaft als hinnehmbar und vertretbar angesehen.

Im Bereich des Plangebietes werden nach der geplanten Umristung der stdlich benachbarten
Hofstelle, die ihre Abluft zukiinftig komplett filtern mochte, zur Ist-Situation reduzierte
Geruchsimmissionen mit einer Gesamtbelastung zwischen 7% und 13% relativer
Geruchsstundenhaufigkeit der Jahresstunden prognostiziert (Geruchstechnischer Bericht ZECH
v. 16.09.2016).

Einen Sonderfall bildet der in der Planzeichnung gekennzeichnete, siiddstlich gelegene,
aullerste Randbereich im Nahbereich des geplanten Biofilters der sudlich benachbarten
Hofstelle. Hier ist mit 19 % Jahresgeruchsstunden zu rechnen, so dass hier zur Vermeidung
erheblicher Geruchsbeeintrachtigungen lediglich Nutzungen ohne dauerhaften Aufenthalt
mdglich sind.

* Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) = Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen,
RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3-8851.4.4 —
v. 5.11.2009

- ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN -

1. Baukorpervorgaben und Gebaudehdhen

Die im Plan festgesetzten Trauf-, First- oder Gebdudehdhen dirfen nicht Uberschritten werden.
Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung wird gebildet durch die Schnittlinie der Au3enflachen
von Aufenwand und Dachhaut.

Bezugspunkt ist jeweils die mittlere Hohe der den Grundsticken vorgelagerten
ErschlieBungsflache, wobei die ErschlieBungsflache in ihrem endausgebauten Zustand
zugrunde zu legen ist. Die entsprechend malgeblichen Hohen der Erschlieungsflache sind bei
den flur die Stralenplanung und -bau zustdndigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Technischen Betriebe Rheine AGR zu erfragen.

2. Dachform bzw. Dachneigung

Von Festsetzungen der Dachneigung ausgenommen sind die Dacher von Garagen, Carports
und Nebenanlagen sowie von Baukdrpern, die dem Hauptbaukdrper untergeordnet sind.



Hinweise

Gutachten, Vorschriften und Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
sonstige Normen) kénnen bei der Stadt Rheine/Stadtplanung, Klosterstrale 14, 48431 Rheine,
wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen werden.

Ebenfalls eingesehen werden kénnen, die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Gutachten:
- Schalltechnischer Bericht zur Beurteilung der Verkehrslarmsituation, ZECH v. 28.09.2016
- Schalltechnischer Bericht zur Beurteilung des Gewerbelarms, ZECH v. 11.11.2016

- Geruchstechnischer Bericht, ZECH v. 16.09.2016

- Geotechnischer Bericht der HINZ Ingenieure GmbH, Rheine v. 27.06.2016

- Nachtrag zum Geotechnischen Bericht der HINZ Ingenieure GmbH, Rheine v. 25.07.2016

- Auswertung der Ergebnisse der Verkehrszahlungen aus 2016, Stadt Rheine/TBR

- Umweltbericht inklusive artenschutzrechtlicher Prifung, ARU v. 14.11.2016

Versickerungspflicht

Auf den Baugrundsticken ist die Versickerung oder Verrieselung des nicht schadlich
verunreinigten Niederschlagswassers aufgrund der o6rtlichen Bodenverhaltnisse moglich und
erforderlich. Aufgrund des ermittelten Bemessungsgrundwasserstandes kommt ausschlief3lich
die Versickerung in Form einer Muldenversickerung in Betracht — andere Versickerungsarten
wie Rigolen- oder Schachtversickerung sind wasserrechtlich nicht zulassig.

Grundsatzlich ist der Grundstiickseigentimer gegenlber der Stadt Rheine hinsichtlich der
Entwasserung nachweispflichtig. Um einen ausreichenden Abstand zwischen der Sohle der
Muldenversickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasserstand zu erreichen, kann
es gemal dem vorliegenden Bodengutachten in Teilen des Plangebietes erforderlich sein, das
Gelande geringfiigig (ca. 30 cm) aufzufillen. Die Technischen Betriebe der Stadt Rheine
kénnen nahere Auskiinfte zu den diesbezilglichen Anforderungen erteilen. Fir Zufahrten und
Wege sollten versickerungsfahige Befestigungen z.B. Schotterrasen, Rasenkammersteine,
Rasenfugenpflaster oder Porenpflaster eingebaut werden. Um die versiegelte Flache auf den
Baugrundstiicken gering zu halten werden schmale Fahrspuren mit begriinten Zwischenstreifen
empfohlen.

Geruchsimmissionen

In Teilen des Plangebietes kann es zeitweise zu ortstblichen, aber abweichend von den
Orientierungswerten der Geruchsimmissionsrichtlinie erhdhten Geruchsimmissionen kommen.
Zur Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen wurde eine geruchsgutachterliche
Untersuchung beauftragt. Auf die in der Festsetzung Il. 1 getroffene vorbeugende Festsetzung
und die Ausfihrungen zur Geruchssituation im vorliegenden Geruchsgutachten wird
hingewiesen.

Fur die im Geltungsbereich des Plangebietes geplanten Nutzungen werden gemafll GIRL* und
in der Abwagung aller Belange entsprechend der planerischen Absicht flir das Plangebiet
relative Geruchsstundenhaufigkeiten bis zu 15% der Jahresstunden (Immissionswert 0,15)
aufgrund der Ortsliblichkeit und Vorpragung durch die benachbarte Landwirtschaft als
hinnehmbar und vertretbar angesehen.

Kampfmittelvorsorge

Der Stadt Rheine sind keine Kampfmittelvorkommen im Plangebiet oder im direkten Umfeld
bekannt. Da ein Kampfmittelvorkommen (z.B. Bomben, Granaten, Munition, usw.) niemals vollig
ausgeschlossen werden kann, sind bei Verdachtsmomenten (z.B. ungewodhnliche Verfarbung,
verdachtige Objekte im Boden) die Erd- und Bauarbeiten sofort einzustellen und ist umgehend
die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Staatliche Kampfmittelrdumdienst
als zustandige Stelle zu benachrichtigen.

Bodendenkmaéler

Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren
Denkmalbehoérde und der LWL-Archaologie fur Westfalen — Au3enstelle Miinster (Tel. 0251/591
8911) unverziglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG)



Boden- und Grundwasserschutz

Zur Vermeidung einer Verschmutzung von Boden und Grundwasser z.B. durch Leckagen oder
Unfalle mit wassergefahrdenden Stoffen (Chemikalien, Mineraldlprodukte etc.) sind alle
BaumaRnahmen mit der notwendigen Sorgfaltspflicht durchzufiihren; zum allgemeinen
Bodenschutz sind wahrend der BaumalRnahme die einschlagigen Vorschriften (u.a. LBodSchG,
§ 202 BauGB, DIN 19731 u. 18915) zu berlcksichtigen. Dies gilt insbesondere auch aus Sicht
des Grundwasserschutzes.

Besondere Rucksichtnahme zur Brutzeit

Planungsrelevante Arten wurden nicht festgestellt und werden fir das Plangebiet nicht erwartet.
Davon unabhangig sollte, sofern bautechnisch mdglich, ein Baubeginn auflerhalb des
Zeitraums von Anfang Marz bis August erfolgen. Eine direkte oder mittelbare Totung (z.B. bei
Aufgabe eines Nistplatzes mit Gelege oder Jungtieren in direkter Nachbarschaft) von nicht
planungsrelevanten, aber besonders geschitzten, europaischen Vogelarten infolge
baubedingter Stérungen soll so vermieden werden. Auf die Notwendigkeit zur Beachtung
artenschutzrechtlicher Belange wird hingewiesen. Informationen erhalten Sie bei der Stadt
Rheine — Fachbereich Planen und Bauen, Bereich Umwelt und Klimaschutz. Im Zweifelsfall wird
eine 6kologische Baubegleitung empfohlen.

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.



