Stand 25.06.2020

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach BauNVO

(Anderungen nach Offenlage in rot kenntlich gemacht)

1.

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

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

Baukorpervorgaben, maximale Gebdudehéhen und Bezugspunkte
-gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB-

Die maximal zuldssigen Baukérperhéhen sind in den jeweiligen Bereichen des Plangebietes
festgesetzt. Die Trauf- und die Firsthdhen (Obere Bezugspunkte) diurfen die diesbezlglich im
Plan festgesetzten Héhen nicht GUberschreiten.

Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung wird gebildet durch die Schnittlinie der Aufdenflachen
von AufRenwand und Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt wird die Kanaldeckelhdhe des in der Planzeichnung dargestellten
Kanaldeckels in der Graf-von-Stauffenbergstralie (vorgelagerte ErschlieBungsstrae) zugrunde
gelegt.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen
-gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB -

Es sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude (Einzel- oder Doppelhaus) zulassig.

Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen
-gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 u. § 23 Abs. 5 BauNVO BauNVO -

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind nur auRerhalb der Umgrenzungen zum
Erhalt des Baumbestandes zulassig.

Dachbegriinungspflicht bei Garagen, Carports und Nebenanlagen

-gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Flachdacher und flachgeneigte Déacher (<15°) von Garagen, Carports und anderen
Nebengebduden sind vollflachig und dauerhaft zu begrinen. Die Dachbegrinung ist
mindestens extensiv anzulegen und dabei mit einer Sedum-Grasschicht mit wenigstens 10 cm
Substratunterbau zu versehen. Die Dachbegriinung ist bereits bei der Statik und Konstruktion
des Gebaudes zu berucksichtigen. Von der Dachbegriinungsverpflichtung sind Teilflachen, die
zur Gewinnung von regenerativer Energie (Solarthermie, Photovoltaik) fiir erforderliche
haustechnische Einrichtungen oder fur Tageslicht-Beleuchtungselemente genutzt werden,
ausgenommen. Die Kombination von Griindach und Solaranlagen ist zulassig.

Immissionsschutz
-gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB-

Die AuRenbauteile von Gebauden oder Gebaudeteilen, in den nicht nur zum vorliibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmten R&umen, sind im Anderungsbereich des
Bebauungsplanes gemal® dem Schallgutachten vorsorglich in den Larmpegelbereich 1l gem.
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ einzustufen. Als erforderliches Schalldamm-Male R'w,res
ist hier fur das Erd- wie auch fiir das Obergeschoss das Maf von 30 dB zu gewahrleisten.

Um fur die bei Schlafrdumen notwendige Bellftung zu sorgen, ist aus Griunden des
Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten Liftern
vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmdglichkeit Gber von der Larmquelle abgewandte Fenster
besteht (vgl. Schallgutachten). Gleiches gilt fir Raume mit sauerstoffzehrenden Heizanlagen.
Die Einhaltung der erforderlichen Schallddammwerte ist bei der genehmigungs- oder
anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsédnderung von Gebduden oder
Gebaudeteilen nachzuweisen.
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Im Grundstucksbereich von der Graf-von-Stauffenberg-Strale bis zur Isolinie 55 dB(A) tags
sind die AuBenwohnbereiche durch geeignete abschirmende bauliche MalRnahmen vor dem
Strafenverkehrslarm zu schitzen.

Entwésserung
-gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB —

Das Grundstiick ist im Trennverfahren zu entwassern. Einer Versickerung von Regenwasser
wird nicht zugestimmt (Anschluss- und Benutzungszwang). Ein Schmutzwasseranschluss ist an
der Graf-Von-Stauffenberg-StralRe bereits vorhanden; ein Regenwasseranschluss (DN 150)
muss noch (an gleicher Stelle) durch die Technischen Betriebe Rheine ASR verlegt werden.

Flachen mit Bindungen zum Erhalt von Baumen
-gem. § 9 (1) Nr. 25 a/b BauGB -

Die mit Erhaltungsgebot belegten Flachen kennzeichnen die zum Schutz des hier vorhandenen
Baumbestandes vor baumbeeintrachtigenden Eingriffen zu bewahrenden Bereiche. Die den
Erhaltungsfestsetzungen und/oder der Baumschutzsatzung unterliegenden B&ume sind
dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und vor schadlichen Einwirkungen zu schitzen. Hierzu sind
die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
BaumalRnahmen“ sowie die Baumschutzsatzung der Stadt Rheine zu beachten. Als weitere
Fachnorm ist auch die Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege , Abschnitt
4 ,Schutz von Badumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei Baumalinahmen® (RAS-LP 4) zu
beachten. Diese Fachnorm enthdlt erlauternde Abbildungen der wesentlichen
Schutzmallnahmen.

Im Kronentraufbereich der mit einem Erhaltungsgebot belegten Baume sind Auffillungen und
Abgrabungen grundsatzlich nicht zulassig.

Auller zum Zwecke der Einfahrt sind in den mit Erhaltungsgebot festgesetzten Flachen und im
Kronentrauf- sowie Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume Bodenbefestigungen,
Pflasterungen sowie sonstige Bodenverdichtungen, die Anlage von Terrassen, Garagen,
Carports, Wintergarten, Gartenhausern und anderen Nebenanlagen im Kronentraufbereich der
festgesetzten Baume unzulassig.

Fur die Befestigung von notwendigen Zufahrten in den mit Erhaltungsgebot festgesetzten
Flachen und im Kronentrauf- sowie Wurzelbereich der zum Erhalt festgesetzten Baume ist
ausschlieRlich versickerungsfahiges Material, wie z. B. Kies, Schotter, Schotterrasen,
Rasenkammersteine, Rasenfugenpflaster zu verwenden. Fir die mit einem Erhaltungsgebot
belegten Baume darf die Erdverlegung von Hausanschlussleitungen (Wasser, Abwasser,
Energie, Telekommunikation u.a.) im Kronentraufbereich bzw. Wurzelbereich nur im Press-,
Bohr-, oder Spulverfahren, ohne Bodenaufgrabung durchgefuhrt werden. Im Einzelfall kann
nach vorheriger Genehmigung durch die zustandige Stelle der Stadt Rheine fir den Vollzug der
Baumschutzsatzung auch eine Verlegung in offener Bauweise erfolgen, sofern fir die
Aufgrabung ein Erdstoffsauger verwendet und das Wurzelwerk erhalten und vor
Beschadigungen geschitzt wird. Letzteres gilt grundsatzlich auch fir den Einbau ggf.
erforderlicher  Revisionsschachte, die jedoch nach Mdglichkeit auRerhalb der
Kronentraufbereiche des zu erhaltenden Baumbestandes angeordnet werden sollen.

Im Falle eines naturlichen Ausfalls eines Baumes ist dieser spatestens in der darauffolgenden
Pflanzperiode zu ersetzen. Als Ersatz ist an gleicher Stelle ein Baum derselben oder zumindest
einer gleichwertigen Art mit einem Mindeststammumfang von 20 cm in 1 m Héhe Uber dem
Erdboden zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Vor der Entfernung eines geschutzten Baumes ist ein Antrag auf Ausnahme oder Befreiung von
den Verboten der Baumschutzsatzung bei der Stadt Rheine zu stellen. Gleiches gilt vor der
Ausfihrung von SchnittmaRnahmen , mit denen die natiirliche Gestalt der geschitzten Baume
verandert oder deren weiteres Wachstum beeintrachtigt werden kénnte. Anzahl und Umfang
von Ersatzanpflanzungen oder konkrete Auflagen fur die Ausfihrung von SchnittmalRnahmen,
werden von der Stadt Rheine auf Grundlage der Regelungen der geltenden
Baumschutzsatzung festgelegt und im Bescheid auf Ausnahme oder Befreiung von der
Baumschutzsatzung verbindlich auferlegt. Die Auflagen sind vom Antragsteller zu beachten und
umzusetzen.
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9. Artenschutz
-gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB -

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Tétungsverbot) ist
gemal § 39 BNatSchG eine Entfernung des Baumbestandes, sofern diese zuldssig unter
Berlicksichtigung der Vorgaben dieses Anderungsplans und der Baumschutzsatzung ist, nur in
der Zeit vom 01.10. bis zum 28./29.02. eines jeden Jahres durchzufihren.

Vor einer Fallung oder Entastung potenzieller Quartiersbaume (z.B. Vorhandensein von
Hohlungen und Ritzen) ist eine fachlich durchgefihrte Fledermauserfassung (z.B. durch
Endoskopie oder Ein- und Ausflugkontrolle) erforderlich. Sollten potenzielle Quartiere unbesetzt
sein, kénnen diese verschlossen werden und die Fallarbeiten wahrend der Wintermonate
erfolgen.

Il. Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW
- ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN -

1. Dachform bzw. Dachneigung

Auf dem Baugrundstick sind ausschliellich Dachformen mit geneigten Dachern zuldssig. Die
Dachneigung muss dabei mindestens 15° bis maximal 45° betragen. Von der Festsetzung der
Dachneigung ausgenommen sind die Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sowie von
Baukdrpern, die dem Hauptbaukdrper untergeordnet sind.

Hinweise

Uberflutungsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass jeder Eigentiimer sein Grundstiick gegen Uberflutung infolge von
Starkregenereignissen zu schiitzen hat. Eine Uberflutung kann eintreten, wenn im Gelénde, auf
StrafRen oder Hofflachen kurzzeitig aufgestautes Oberflachenwasser — haufig an Gelandetiefpunkten
und auch bei Hanglagen — Uber tief liegende Hauseingange, Kellerfenster oder Garageneinfahrten in
die Gebaude eindringt und dort Schaden verursacht, ohne dass ein Mangel in der Kanalisation
vorliegt. Fur Grundstlicke mit bebauten und befestigten Flachen von mehr als 800 m? ist nach DIN
1986-100 eine Uberflutungspriifung durchzufiihren. Es wird u. a. empfohlen, die Oberkante des
ErdgeschossfulRbodens mindestens 0,30 m hoéher als die ErschlieBungsstralle (im
Endausbauzustand!) zu legen.

Boden- und Bodendenkmalschutz

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei Errichtung oder
Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.
Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéater wieder
einzubauen.

Bei Bodeneingriffen kdnnen 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 Denkmalschutzbehérde der
Stadt Rheine und der LWL — Arch&ologie fur Westfalen, Auenstelle Minster (Tel. 0251/591 8911)
unverzlglich anzuzeigen. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW).

Kampfmittelvorsorge

Aus dem Kampfmittelkataster der Stadt Rheine geht bezogen auf den Anderungsbereich hervor, dass
eine Freigabe der Flache aufgrund der Luftbildauswertung vorliegt. Vorsorglich ist der Erdaushub bei
der Durchfihrung eines Bauvorhabens oder bei Bodeneingriffen zu beobachten. Ist dieser
aullergewodhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande entdeckt, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die oértliche
Ordnungsbehorde (Stadt Rheine) oder die Polizei zu verstandigen.

Baumschutz

Vorhaben oder Eingriffe in den zum Erhalt der bestehenden Baume festgesetzten Bereiche sind auf
Ihre Vertraglichkeit mit dem Baumschutz abzustimmen. Eine Gefahrdung oder Beeintrachtigung des
Baumbestandes ist nicht zulassig.
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Diesbezuglich sind auch die Vorschriften der Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt
Rheine zu beachten. Vor einer z.B. aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht bei Bdumen mit
Gefahrenpotenzial geplanten Baumentfernung von durch die Satzung geschiitzten Baumen oder bei
geplanten maoglicherweise beeintrachtigenden sonstigen Eingriffen in den geschiitzten Baumbestand
ist ein Antrag auf Ausnahme von der Baumschutzsatzung bei der Stadt Rheine zu stellen.

Vermeidung von Lichtverschmutzung

Die Untere Naturschutzbehérde (Kreis Steinfurt) empfiehlt zur Vermeidung von Lichtverschmutzung
und zum weitestgehenden Erhalt des Plangrundstiicks als Jagdrevier fir Fledermause fir eine
AuRenbeleuchtung nur insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des
Spektralbereiches Uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zu verwenden. Als
geeignete marktgangige Leuchtmittel werden z. Zt. Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit
geeignetem insektenfreundlichen Farbton, z. B. Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur
CCT von 3000 K oder weniger Kelvin genannt. Die Beleuchtung soll mdglichst sparsam gewahlt und
Dunkelrdume sollten erhalten werden (z. B. keine Beleuchtung der verbleibenden Baume). Dazu sind
die Lampen mdoglichst niedrig aufzustellen. Es sind geschlossene Lampenkdrper mit Abblendungen
nach oben und zur Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Die
Beleuchtungsdauer soll auf das notwendige Mal} begrenzt werden.

Leitungen

In der Graf-von-Stauffenberg-Strale befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Technik
GmbH zur Versorgung der vorhandenen Bebauung. Der Bestand und der Betrieb missen
gewahrleistet bleiben.

Moglichkeit der Einsichtnahme

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

Datenmaterial

Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungsanlage erstellt. Auskiinfte tUber die
geometrisch genaue Lage der Stralenbegrenzungslinie erteilt der Fachbereich Planen und Bauen,
Produktgruppe Vermessung.

Zufahrtmoglichkeit Brandschutz

Die grundsatzliche Mdglichkeit fir eine Befahrung durch die Feuerwehr wurde unter Beriicksichtigung
des zu erhaltenden Baumbestandes vom planenden Biro geprift. Eine detaillierte
Brandschutzprifung und  -gewahrleistung muss vorhabenbezogen im  nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Versorgungsleitung im Zufahrtsbereich

Im geplanten Zufahrtsbereich des Plangrundstiickes befindet sich Altunterlagen zufolge noch ein
Privatanschluss zur Entwasserung des Grundstlicks Graf-von-Stauffenberg-Str. 27, Gber welchen die
Stadt Rheine keine aktuellen, gesicherten Planunterlagen besitzt. Vorab von Erdarbeiten oder
potenziellen Eingriffen ist eine diesbeziiglich ggf. mdgliche Beeintrachtigung zu prifen und zur
Absicherung erforderlichenfalls ein Geh-,Fahr- und Leitungsrecht privatrechtlich herbeizufiihren.



