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Textl. Festsetzungen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10
Kennwort: Im Winkel

1.1

1.2

2.2

4.1

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

Zulassige Nutzungen im Allgemeinen Wohngebiet

—gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO —

Die Art der baulichen Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 3 bis 5 BauNVO aufgefiihrten, ausnahmsweise im
allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen (Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Gemal 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflhrung sich der Vorhabentrager im
Durchflihrungsvertrag verpflichtet hat.

MaRB der baulichen Nutzung

-gem.§9 (1) Nr. 1 u. §9 (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 u. (6) BauNVO —

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen ist in der Planzeichnung bezogen auf Meter Uber NHN
(Normalhdhennull) festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Héhe baulicher Anlagen ist fiir technisch
erforderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten,
Photovoltaikanlagen) gem. § 16 (6) BauNVO um bis zu 1,50 m allgemein zulassig.

Grundflachenzahl

Die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der hdchstzulassigen Grundflachenzahl
(GRZ) durch Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick unterbaut wird, ist bis zu einer
GRZ von 0,8 zulassig.

Flachen fiir Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
-gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO) —

Die Errichtung von Stellplatzen ist nur innerhalb der mit ,St* festgesetzten Flachen in Form von
offenen, ebenerdigen Stellplatzen und die Errichtung von Tiefgaragen nur innerhalb der mit ,Tg"
festgesetzten Flachen zulassig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

—gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB) —

Die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen,
Wege und Miilistandplatze) Uberbauten Flachen eines Grundstlickes sind zu begriinen und naturnah
unter Beibehalt oder Anlage einer wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu
gestalten. Die Bepflanzung dieser Garten- und Grinflachen ist strukturreich mit Giberwiegend
standortgerechten, einheimischen Baumen, Strauchern und Stauden anzulegen. Eine flachige
Gestaltung mit Steinen, Schotter und/oder Kies ist mit Ausnahme eines bis zu 1 m breiten
Kiesstreifens um das Haus (Spritzschutz) nur au3erhalb der Vorgarten bis maximal 5 m? zulassig. Als
Vorgarten gelten die Grundsticksflachen zwischen der Grenze der zugeordneten
ErschlieRungsanlage und der vorderen Baugrenze oder -linie inklusive deren seitliche Verlangerung
bis zu den Grundstlcksgrenzen.



4.2

5.2

5.3

54

Dachbegriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Flachdacher der vier stidlichen Baukorper mindestens extensiv
zu begrinen. Die Mindeststarke der Dachbegriinungssubstratschicht muss 10 cm betragen. Die
Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Von Begriinungsmafinahmen
ausgenommen sind Dachflachenbereiche bis zu 30% der Dachflache, die fir Anlagen zur Nutzung
erneuerbarer Energiequellen genutzt werden.

Die Decken der Tiefgarage sind (abgesehen von den durch Baukérper Uberdeckten Bereichen sowie
der erforderlichen ErschlieBungsflachen) mit einer Substratschicht mit einer Aufbauhéhe von mind. 40
cm zu Uberdecken und dauerhaft zu begrinen.

Fir die Begriinung der Flachdacher und der Decken der Tiefgarage wird auf die FLL-
Dachbegrinungsrichtlinie in der jeweils gultigen Fassung verwiesen (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. ,Dachbegrinungsrichtlinien — Richtlinien fur die
Planung, Bau und Instandhaltungen von Dachbegriinungen®). Die Qualitatskriterien der FLL-
Dachbegrinungsrichtlinie sind bei der Realisierung der festgesetzten Dachbegriinung (Flachdach und
Tiefgarage) einzuhalten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen

-gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB —

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Straf3en- und Schienenverkehr werden bei einer
baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Rdumen, die nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Die Larmpegelbereiche zur Bestimmung des erforderlichen R'wges des Aul3enbauteils sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet. In der nachfolgende Tabelle (gem. Tabelle 7 der DIN 4109-1) sind die
mafgeblichen AulRenlarmpegel enthalten, die zum Nachweis der Einhaltung der Anforderungen an die
gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Male R'wges der Aullenbauteile von schutzbedurftigen
Raumen im nachgeschalteten Planungsprozess heranzuziehen sind:

Larmpegelbereich Mafgeblicher Auenlarmpegel
in dB(A)

I bis 565

Il 56 bis 60
1 61 bis 65
v 66 bis 70
\Y, 71 bis 75

Fenster von nachts genutzten Rdumen (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer), in denen der A-bewertete
Aulengerauschpegel von 50 dB(A) tUberschritten wird (s. Beiplan ,Immissionsschutzmallinahmen®),
sind zu Luftungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung auszustatten. Das
Schallddamm-Malf} von Luftungseinrichtungen/ Rollladenkasten ist bei der Berechnung des
resultierenden Schallddmm-Mafes R'wres zu berlcksichtigen.

An den gekennzeichneten Fassadenabschnitten, an denen Beurteilungspegel von 60 dB(A) tags
Uberschritten werden (s. Beiplan ,ImmissionsschutzmafRnahmen®), sind Aufienwohnbereiche wie
Terrassen und Balkone ohne zusatzliche schallabschirmende MaRnahme (wie z.B. verschlie3bare
Glaselemente, Larmschutzwande im Nahbereich) nicht zulassig.

Beim Einsatz von schallabschirmenden MaRnahmen missen diese Uber eine flachenbezogene Masse
von mindestens 10 kg/gm (DIN ISO 9613-2) bzw. ein bewertetes Schallddmm-Mafl Rw von
mindestens 25 dB (VDI 2720-1) verfugen. Dariber hinaus missen die schallabschirmenden
MafRnahmen eine geschlossene Oberflache ohne offene Spalten oder Fugen aufweisen.

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch Gewerbeldrm sind die Baugrenzen mit Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete dahingehend zu kennzeichnen (s. Beiplan
.ImmissionsschutzmafRnahmen®), dass in den zukuinftig dort entstehenden Fassaden keine
Immissionsorte im Sinne der TA Larm zulassig sind. Ma3nahmen, die dieses verhindern, sind z.B.
bauliche MaRnahmen, die einen Messpunkt 0,5 m vor dem geoffneten Fenster verhindern.

Abweichungen von den Festsetzungen Nr. 5.1 -5.3 sind mit entsprechendem schalltechnischen
Nachweis Uber gesunde Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.



Il. 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 Stralen
oder Hofflachen kurzzeitig aufgestautes Oberflachenwasser — haufig an Gelandetiefpunkten und auch bei
Hanglagen — Uber tief liegende Hauseingange, Kellerfenster oder Garageneinfahrten in die Gebadude
eindringt und dort Schaden verursacht, ohne dass ein Mangel in der Kanalisation vorliegt. Fur Grundstiicke
mit bebauten und befestigten Flachen von mehr als 800 m? ist nach DIN 1986-100 eine Uberflutungspriifung
durchzuflhren. Es wird u. a. empfohlen, die Oberkante des Erdgeschossfullbodens mindestens 0,30 m
hoher als die ErschlieBungsstral’e (im Endausbauzustand!) zu legen.

Artenschutz

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes ist gem. § 39 BNatSchG zur Vermeidung von
Verbotstatbestadnden die Entfernung und Rodung von Gehdlzen nur zwischen dem 01.10. eines
Jahres und dem 28./ 29.02. des Folgejahres durchzuflihren. Dies umfasst auch den ruderalen
Aufwuchs an Brombeeren und Strauchern sowie die Berankung der Gebaude mit Efeu. Zwischen dem
01.03. und dem 30.09. eines Jahres ist eine Durchfihrung der Rodungsarbeiten im Regelfall nicht
moglich.

Zur Vermeidung erheblicher negativer Auswirkungen auf die im Plangebiet theoretisch vorkommenden
gebaudebewohnenden Vogelarten sind die geplanten Abbrucharbeiten im Regelfall nur zwischen dem
16.08. eines Jahres und dem 28./ 29.02. des Folgejahres ohne Einschrankungen durchzufihren.
Zwischen dem 01.03. und dem 15.08. eines Jahres (Hauptbrutzeit) ist eine Durchflihrung der
geplanten Abbrucharbeiten im Regelfall nicht mdglich.

Wird im Rahmen einer gesonderten artenschutzrechtlichen Kontrolle der Nachweis erbracht, dass alle
Brutvdgel ihre Brut beendet haben, bzw. derzeit keine Brut vorliegt, ist eine Durchfiihrung der
Abbruch- und Rodungsarbeiten gegebenenfalls auch wahrend der Sperrzeit moglich, jedoch nur nach
ausdricklicher Zustimmung durch die untere Naturschutzbehérde des Kreises Steinfurt. Zudem ist ein
Kurzbericht tber die erfolgte Gebaudekontrolle an die untere Naturschutzbehdrde zu Ubersenden.

Die Schadstoffsanierung und die Abbrucharbeiten an den Gebauden kdnnen nur unter Aufsicht,
Anleitung, Kontrolle und jeweils nach Freigabe durch einen geeigneten Fachmann im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung erfolgen. Der Beginn ist der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen, um
je nach Jahreszeit eine empfohlene Detektorerfassung zur Ermittlung der Fledermausquartiere
abzustimmen. Insbesondere die Offnung groRer Teile der Dacher kann nur in Handarbeit und ohne
den Einsatz schwerer Maschinen erfolgen. Vorhandene Hohlrdume durfen hierbei nicht komprimiert
werden. Ein hohes Potenzial weisen zudem die Hohlrdume hinter teils verbauten Ortgangpfannen
sowie den Attikaprofilen der Flachdachbauten auf. Im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung sind
gegebenenfalls verletzte Fledermause zu evakuieren. Es wird empfohlen, je nach Jahreszeit, die
genaue Lage von Fledermausquartieren zum Abbruchzeitpunkt mittels Detektor zu erfassen. Nach
Abschluss der 6kologischen Baubegleitung ist ein Kurzbericht von Seiten der Fachbegutachtung an
die untere Naturschutzbehdérde zu Ubersenden.

Als vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF-MalRnahme) fur die Zwergfledermaus sind insgesamt
mindestens zehn fur die Art geeignete Quartierhilfen im lokalen Umfeld der zum Abbruch
vorgesehenen Gebaudes (ca. 1 km Radius) fachgerecht vor dem Abriss (bei Abriss von Oktober bis
Februar spatestens bis Ende dieses Zeitraums) zu errichten. Die Kasten sollten mindestens 3 m hoch
angebracht, moglichst nach Stden oder Osten exponiert werden und freien Anflug haben.
Fledermaus-Flachkasten sind alle 5 Jahre auf Funktionsfahigkeit zu kontrollieren und bei Bedarf zu
ersetzen.

Als vorgezogene Ausgleichsmalinahme (CEF-MalRnahme) fir den Feldsperling sind mit einem Jahr
Vorlaufzeit vor Abriss, jedoch spatestens vor Beginn der nachsten Brutperiode (28./29.02.) insgesamt
sechs flr die Art geeignete Quartierhilfen im lokalen Umfeld der zum Abbruch vorgesehenen Gebaude
(ca. 3 km Radius) fachgerecht zu errichten. Die sechs Kasten sind in rdumlicher Nahe zueinander (50
m) und in mehr als 2 m Aufhange-Hbhe anzubringen. Die Késten sind jahrlich auf Funktionsfahigkeit
zu prufen und auRerhalb der Brutzeit zu reinigen.

Die Auswahl geeigneter Standorte und die Aufhangung der Kasten fiir Feldsperling und
Zwerdfledermaus sind mit dem Fachgutachter abzustimmen. Aufgrund der Dokumentationspflicht
gem. § 34 LNatSchG sind die CEF-Malinahmen fiir den Feldsperling und die Zwergfledermaus bei der
unteren Naturschutzbehérde des Kreises Steinfurt durch Ubersendung des Formulars
,Naturschutzmaflinahme"“ nachzuweisen.



Zum Schutz von Fledermausen sind fiir die Auenbeleuchtung nur insekten- und
fledermausfreundlichen Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches tiber 500 nm
bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit
Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton, z. B.
Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin) zulassig.
Die Beleuchtung sollte méglichst sparsam gewahlt und Dunkelrdume erhalten werden. Dazu sollten
die Lampen mdglichst niedrig aufgestellt werden und geschlossene Lampenkoérper mit Abblendungen
nach oben und zur Seite aufweisen, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt. Die
Beleuchtungsdauer sollte auf das notwendige Mal} begrenzt werden. Blendwirkungen in angrenzende
Gehdlzbestande sollten vermieden werden.

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 spater wieder einzubauen.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmalern ist der Unteren Denkmalschutzbehdrde der Stadt Rheine und der LWL — Archaologie fur
Westfalen, Aulienstelle Minster (Tel. 0251/591 8911) unverzlglich zu melden. lhre Lage im Gelande darf
nicht verandert werden (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

Erste Erdbewegungen sind 2 Wochen vor Beginn der LWL-Archdologie fur Westfalen AuRenstelle Munster -
An den Speichern 7, 48157 Munster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen Grundstiicks zu
gestatten, um ggf. archaologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die daflr
bendtigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Baumschutz

Vorhaben oder Eingriffe in den zum Erhalt der bestehenden Baume festgesetzten Bereiche sind auf lhre
Vertraglichkeit mit dem Baumschutz abzustimmen. Eine Gefdhrdung oder Beeintrachtigung des
Baumbestandes ist nicht zulassig.

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 Baumen mit Gefahrenpotenzial
geplanten Baumentfernung von durch die Satzung geschitzten Baumen oder bei geplanten méglicherweise
beeintrachtigenden sonstigen Eingriffen in den geschiitzten Baumbestand ist ein Antrag auf Ausnahme von
der Baumschutzsatzung bei der Stadt Rheine zu stellen.

Altlasten

Auf Grund einer Altlastenverdachtsflache im Plangebiet wurde eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt. Diese
enthalt Aussagen zum Umgang mit belasteten Bodenabschnitten und muss im Rahmen von
Baumalinahmen beachtet werden.

Eingriffe in das Erdreich dirfen nur in enger Abstimmung mit der Unteren Bodenschutz- und
Altlastenbehdrde des Kreises Steinfurt erfolgen.

Kampfmittel

Das Plangebiet unterlag im 2. Weltkrieg Bombardierungen. Daher ist vor jeglichen Boden- und
Baumalinahmen eine Sondierung der zu bebauenden Fldchen und Baugruben durchzufthren. Die
Anwendung der Anlage 1 der Technischen Verwaltungsvorschrift fiir die Kampfmittelbeseitigung (Anlage 1
TVV) im Bereich der Bombardierung wird empfohlen.

Es ist nicht auszuschlielRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszuflhren. Weist bei der Durchflhrung der Bauvorhaben der Erdaushub
aullergewodhnliche Verfarbungen auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortliche
Ordnungsbehdrde oder Polizei unverzuglich zu verstandigen.*

Méglichkeit der Einsichthahme

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 Datenverarbeitungsanlage erstellt. Ausklnfte Uber die
geometrisch genaue Lage der Strallenbegrenzungslinie erteilt der Fachbereich Planen und Bauen,
Produktgruppe Vermessung.





