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I TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 ABS. 1 NR. 1 — 25 BAUGB BZW. NACH
BAUNVO

1 Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind die in § 4 (3) Nrn. 3 bis 5 BauNVO auf-
gefiihrten, ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen) gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

2 MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl von 0,4 darf durch die Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Nrn. 1 bis 3
BauNVO genannten Anlagen um nicht mehr als 50 % liberschritten werden.

2.2 Hochstzulassige Anzahl der der Wohnungen

Im WA1 sind pro Wohngebaude (Einzelhaus) maximal 2 Wohneinheiten zuldssig. Pro Dop-
pelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zuldssig.

Im WA2 sind mindestens 3 und maximal 8 Wohneinheiten je Gebaude zulassig.
2.3 HOohe baulicher Anlagen

2.3.1 Traufhéhe
Die Hohe der Traufe darf im gesamten Plangebiet maximal 6,50 m betragen.

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

Ausnahmsweise darf die Traufhohe auf einer Lange von max. 1/3 der Trauflange einer Ge-
baudeseite iberschritten werden.

2.3.2 Firsthohe

Die Hohe des Firstes darf im WA1 maximal 9,60 m und im WA2 maximal 11,20 m betragen.
Als oberer Bezugspunkt ist die maximale Hohe der baulichen Anlage.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukdrperhohe fiir technisch erforderliche untergeordne-
te Bauteile (z. B. Schornsteine, Masten, Aufbauten fiir Aufziige) kann ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

Unterer Bezugspunkt ist die mittlere Hohe der Oberkante der ErschlieBungsstralle angren-
zend an das Grundstiick. Spatestens zu den Baugenehmigungs- bzw. Freistellungsverfahren
sind die StraRenausbauhohen festgelegt. Auf Anfrage werden diese von der Verkehrsplanung
(Stadt Rheine) mitgeteilt. Bei mehreren angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen bzw.
Eckgrundstiicken ist die Verkehrsflache malRgebend, die der optisch dominanten Hauptfas-
sade (z.B. Hauseingangs-/Empfangsbereich) vorgelagert ist.
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2.4 Zulassigkeit von Staffelgeschossen

Ein Staffelgeschoss ist zuldssig, sofern es an allen Seiten um mindestens 1,00 m zurtick-
springt und in die imagindre Kubatur aus maximaler festgesetzter Trauf- und Firsthohe sowie
maximaler Dachneigung verschwindet.

2.5 Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dacheinschnitte diirfen die Hélfte der Trauflange des Gebaudes nicht
uberschreiten.

2.6  Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Energieerzeugungs- und Verteilanlagen (z. B. Warmepumpen) sind auch auflerhalb der {iber-
baubaren Grundstiicksflachen zuladssig.

3 Artenschutz

3.1 Abbruch / Bauzeiten

Falls erforderlich, hat der Abriss des an das Planungsquartier angrenzenden Gebaudes in der
ausgewiesenen Griinflache im Zeitraum vom 01.11. bis 28. / 29.02. zu erfolgen.

3.2 Baupflegearbeiten an den drei mit Erhalt festgesetzten Bestandsbdumen

Gegebenenfalls, z. B. aus Verkehrssicherungsgriinden unbedingt erforderliche Baupflegear-
beiten an den drei mit Erhalt festgesetzten Buchen sind nur mit einer 6kologischen Baube-
gleitung durch einen Fledermausexperten durchzufiihren.

3.3 Schnitt- und Rodungszeiten

Um auszuschlieRen, dass es zu einer Totung von Tieren kommt, miissen die erforderlichen
Schnitt- und Rodungsarbeiten aulRerhalb der Brutzeiten von Vogeln erfolgen. Damit miissen
diese Arbeiten aulerhalb des Zeitraumes vom 01.03. bis 30.09. eines jeden Jahres durchge-
flhrt werden.

4 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden Vorkehrungen

4.1 Larmimmissionsschutz

Anforderungen an die Luftschalldammung zwischen Auflen und Raumen in Geb&duden ge-
ma&Rk DIN 4109-1:

In dem gekennzeichneten Bereich des Plangebietes sind beim Neubau oder bei baugenehmi-
gungspflichtigen Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen und Ahnlichem bzw. von
Biiroraumen und Ahnlichem die folgenden erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-MaRBe (erf. R'w,ges) fiir AuBenbau-teile (Wande, Fenster, Liiftung, Dacher, etc.)
einzuhalten:
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Larmpegelbereiche | und Il:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches  erf. R'w,ges = 30 dB
Biiroraume und Ahnliches erf. Rw,ges = 30 dB

Larmpegelbereich lll:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches  erf. R'w,ges = 35dB
Biiroraume und Ahnliches erf. Rw,ges = 30 dB

Larmpegelbereich IV:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches  erf. R'w,ges = 40 dB
Biiroraume und Ahnliches erf. Rw,ges = 35dB

Larmpegelbereich V:

Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches  erf. R'w,ges = 43 dB
Biiroraume und Ahnliches erf. R'w,ges = 38 dB

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Malle R'w,ges sind in Abhangig-
keit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten Auen-fliche eines Raumes SS
zur Grundflache des Raumes SS nach DIN 4109-2, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL
nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Fir Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafraume genutzt werden, sind in den
Bereichen mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von nachts > 45 dB(A) schallgeddmm-
te, fensterunabhangige Liiftungseinrichtungen vorzusehen.

Fir Minderungen des verkehrsbedingten Beurteilungspegels nachts und zur Minderung des
malgeblichen AulRenldarmpegels gemal DIN 4109-1 ist ein gesonderter Nachweis erforder-
lich.

5 Gasleitung

5.1 Die nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommene Gasleitung ist beidseitig in ei-
nem Abstand von jeweils 3,00 m (Schutzstreifen insgesamt 6,00 m) von Gebauden aller
Art sowie Mauern parallel Gber bzw. unmittelbar neben der Gasfernleitung freizuhalten
sowie Oberflachenbefestigungen in Beton, Dauerstellplatze z. B. fiir Campingwagen,
Verkaufswagen usw. sowie das Lagern von schwertransportablem Material. Unzulas-
sig sind auBerdem sonstige Einwirkungen, die den Bestand oder den Betrieb der Lei-
tung geféhrden oder beeintrachtigen.

5.2 Niveauveranderungen im Schutzstreifen — auch aulRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes - diirfen nur mit Zustimmung des Betreibers vorgenommen werden.

5.3 Zur Vermeidung unzulédssiger Einwirkungen bittet der Betreiber, die Anlage von kreu-
zenden oder parallel flihrenden Stralen, Wegen, Kanalen, Rohrleitungen, Kabeln, Hoch-
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spannungsfreileitungen und Gleichstromleitungen, sofern eine Leitungsbeeinflussung
nicht ausgeschlossen werden kann, rechtzeitig abzustimmen.

5.4 Vor Beginn von Baumalinahmen in Leitungsnahe bittet der Betreiber — auch aullerhalb
des Schutzstreifens — in jedem Falle benachrichtigt zu werden, damit erforderlichen-
falls die Lage der Leitung und des Kabels sowie die mit der Leitung verbundenen ober-
irdischen Armaturen durch den Betreiber in der Ortlichkeit angezeigt werden kann (be-
sonders wichtig bei Einsatz von Raupenfahrzeugen).

5.5 Der Schutzstreifen kann landwirtschaftlich und géartnerisch genutzt werden. Dabei darf
das Strauchwerk bis zu 2,00 m Hohe in solchen Abstanden gepflanzt werden, dass auf
Dauer Kontrollbegehungen der Leitungstrasse ohne Beeintrachtigungen mdglich sind.
Eventuell geplante Baumstandorte sind gem. DVGW Merkblatt GW 125 (M) sowie des
Merkblattes der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen e. V. FGSV
Nr. 939 mit Blick auf die weitere Entwicklung des Stammdurchmessers zu wahlen. Um
die Gasfernleitung vor Beeintrachtigungen durch Wurzelwuchs zu schiitzen und eine
gefahrdungsfreie Lebensdauer der Baume zu gewahrleisten, sollte der Abstand von
5,00 m zwischen Leitungsaufenkante und Stammachse nicht unterschritten werden.

6 Griinordnung
6.1 Pflanzgebote

6.1.1 Gebietsdurchgriinung

Zur Durchgriinung des Gebietes sind je 200 m? Grundstuiicksflache ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum (StU mind. 12 cm in 1,00 m Hohe gemessen) (z. B. Buche, Eiche, Erle,
Esche, Birke, Feldahorn, Linde, WeilRdorn) oder zwei Obstbdaume zu pflanzen.

Die Vorschriften der Baumschutzsatzung der Stadt Rheine sind zu beachten.
6.1.2 Heckenpflanzung

Entlang der hinteren, nérdlichen Grundstiicksabgrenzung der unmittelbar an die 6ffentliche
Grinflache angrenzenden Grundstiicke ist vor der zu errichtenden Grundstiickseinfriedung
eine einreihige, geschlossen wirkende Heckenpflanzung mit den heimischen Laubgehdlzar-
ten Feldahorn, Weilldorn, Liguster, Hainbuche oder Rotbuche vorzunehmen. Die Hecke ist
dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

Bei Verlust einer Heckenpflanze ist diese jeweils in der darauffolgenden Pflanzperiode zu
ersetzen.

6.1.3 Dachbegriinung

Die Dachflachen von baulichen Anlagen mit einer Dachneigung von bis zu ° sind vollflachig
zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Dachbegriinung ist mit einer Substratméach-
tigkeit von mind. 10 cm auszufiihren und kann sowohl extensiv als auch intensiv erfolgen.

Von dieser Verpflichtung sind Teilflachen, die zur Gewinnung von regenerativen Energien
genutzt werden, ausgenommen. Die Kombination von Griindach und Solaranlagen ist zulas-

sig.
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6.1.4 Begriinung von Tiefgaragen

Nicht iberbaute Bereiche auf Tiefgaragen und andere bauliche Anlagen unterhalb der Gelan-
deoberflache sind mit Ausnahme der Flachen fiir ErschlieRungswege und Nebenanlagen
(z. B. zur Beliiftung oder ErschlieBung einer Tiefgarage) mindestens extensiv zu begriinen.
Dabei ist eine Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-Krauter-Mischung
herzustellen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.

6.2 Flachen mit Bindung zum Erhalt von Badumen

6.2.1 Erhaltungsgebot

Die mit Erhaltungsgebot belegten Flachen kennzeichnen die zum Schutz des hier vorhande-
nen Baumbestandes vor baumbeeintrachtigenden Eingriffen zu bewahrenden Bereiche. Die
den Erhaltungsfestsetzungen und/oder der Baumschutzsatzung unterliegenden Baume sind
dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und vor schadlichen Einwirkungen zu schiitzen. Hierzu sind
die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdanden und Vegetationsflachen bei Bau-
malnahmen” sowie die Baumschutzsatzung der Stadt Rheine zu beachten. Als weitere
Fachnorm ist auch die Richtlinie fiir die Anlage von Strallen, Teil Landschaftspflege, Ab-
schnitt 4 ,Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaRnahmen” (RAS-
LP 4) zu beachten. Diese Fachnorm enthélt erlauternde Abbildungen der wesentlichen
SchutzmaBnahmen.

Bei Verlust sind die Baume jeweils in unmittelbarer Nahe gleichwertig zu ersetzen.

6.2.2 Kronentraufbereich

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

I ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 9 ABS. 4 BAUGB I. V. M. § 89 BAUO NRW

1 Dachgestaltung

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind ausschliellich geneigte Dacher mit einer Dach-
neigung von mind. 15° zulassig.

2 Einfriedungen

Die hintere, nordliche Grundstiicksabgrenzung der unmittelbar an die 6ffentliche Griinflache
angrenzenden Grundstiicke sowie die westliche Grundstiicksgrenze entlang der Gasleitung
(GFL-Flache) ist im Ubergang zur Landschaft (,Waldsaum®) als geschlossen wirkende Ein-
friedung herzustellen und dauerhaft zu erhalten, um Beeintrachtigungen (z. B. ,Vermiillung®)
des benachbarten Landschaftsraumes zu vermeiden. Die Einfriedung ist in einer einheitlichen
Weise, durchgehend ohne Toranlagen bzw. Durchgange und mindestens 1,20 m hoch auszu-
fuhren.

Bauliche Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrsflache Friedhofstralle diirfen eine
Hohe von 1,20 m nicht Gberschreiten.
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3 (Vor-)Gartengestaltung

Die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen (z. B. nétige Zufahrten, Zuwege,
Stellplatze, Terrassen und Miillstandplatze) iberbauten Flachen eines Baugrundstiickes sind
zu begriinen und naturnah unter Beibehalt oder Anlage einer wasseraufnahmefahigen obers-
ten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten. Die Bepflanzung dieser Garten- und Griinflachen
ist strukturreich mit Gberwiegend standortgerechten, einheimischen Baumen, Strauchern und
Stauden anzulegen. Eine flachige Gestaltung mit Steinen, Schotter und/oder Kies ist mit
Ausnahme eines bis zu 1,00 m breiten Kiesstreifens um das Haus (Spritzschutz) nicht zulas-

sig.
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I HINWEISE

1 Gasleitung
Nachfolgende Sicherungsmalinahmen sind im Voraus zu beriicksichtigen:

1.1 Auskofferungs- und Verdichtungsarbeiten diirfen nur dann maschinell erfolgen, wenn
uber der Leitung ein Erdpolster von 0,5 m gewahrleistet ist und Verdichtungsgerate, de-
ren Erregerkraft pro Aufstandsflache den Wert von 8,5 N/cm? nicht (iberschreiten, ein-
gesetzt werden.

1.2 Bei Naherungen im Horizontalabstand unter 1,0 m und im Vertikalabstand unter 0,5 m
zu unseren Anlagen dirfen Erdarbeiten nur von Hand ausgefiihrt werden.

1.3 Verlegen von Leitungen, Kanalen, Kabeln und Drainagen

Bei offener Bauweise sind die lichten Abstande unter Berlicksichtigung der Leitungs-
durchmesser, der ortlichen und technischen Gegebenheiten und der betrieblichen Be-
lange festzulegen.

Sie sollen 0,40 m bei Kreuzungen und in kurzen Abstanden 2,0 m bei Parallelfihrungen
nicht unterschreiten.

1.4 Bei Rammarbeiten in Leitungsnahe sind Schwingungsmessungen erforderlich. Falls die
max. zulassige resultierende Schwingungsgeschwindigkeit V < 30 mm/sec liberschrit-
ten wird, sind MalRnahmen zur Reduzierung der Schwingungsgefahrdung vorzusehen.
Verbleibende Spundwande kdnnen in einem lichten Abstand von 2,0 m, Spundwénde,
die wieder gezogen werden, in einem lichten Abstand von 1,0 m zur Gasfernleitung ge-
setzt werden.

1.5 Bei Durchpressungsmafinahmen sind die entsprechenden Leitungsabschnitte vorsorg-
lich freizulegen, um den Pressvorgang in den Leitungsbereichen beobachten zu kon-
nen. Die Pressgruben sind in Absprache mit unserem Projektleiter an Ort und Stelle
festzulegen.

1.6 Freigelegte Rohre und leitungszugehdrige Bestandteile, einschlieBlich Begleitkabel,
sind durch eine Holzummantelung o0.a. so zu sichern, dass die Rohrisolierung vor me-
chanischen Beschadigungen geschiitzt wird.

1.7 Kanalschachte und Schachtbauwerke sind auRerhalb des Schutzstreifens anzuordnen.

1.8 Die Baugrube im Kreuzungsbereich ist sorgfaltig anzulegen, wobei die freigelegte Lei-
tungsléange das Mal} von max. 3 m (Stiitzweite) nicht iberschreiten darf. Bei der Verfiil-
lung des Rohrgrabens muss die Leitung in einer Schichtdicke von mindestens 0,2 m
allseitig in Sand eingebettet werden.

1.9 Bodenabtrag bzw. -auftrag ist nur bis zu einer verbleibenden Gesamtiiberdeckung der
Leitung von mindestens 1,0 m bis hochstens 1,5 m erlaubt.

1.10 Baustelleneinrichtungen oder das Lagern von Bauelementen sind im Leitungsschutz-
streifen nicht gestattet.
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1.11 Der Zustand der Rohrisolierung ist friihzeitig vor Baubeginn durch eine Intensivmes-
sung auf eventuelle Schaden zu tiberpriifen, die ggf. vorher zu beseitigen sind.

1.12 Versickerungsmulden zur Ableitung von Oberflaichenwasser sind im Leitungsschutz-
streifen nicht zulassig.

1.13 Muldenversickerung ist im Leitungsschutzstreifen nicht gestattet. Um das Ausspllen
der Gasfernleitung zu verhindern, sind Sickergraben bzw. Sickermulden aulRerhalb des
Schutzstreifens zu planen.

1.14 Zusatzliche Auflagen

Weitergehende Sicherungs- und/bzw. Anpassungsmallnahmen, die erst an Ort und
Stelle geklart werden konnen, behalten wir uns ausdrticklich vor.

Sollte nicht in offener Bauweise verlegt werden, ist das Verfahren mit uns im Detail ab-
zustimmen, die Abstande zur Leitung und die begleitende Einmessung festzulegen.
Dieses hat rechtzeitig einige Werktage vor Baubeginn zu erfolgen.

2  Uberflutungsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass jeder Eigentiimer sein Grundstiick gegen Uberflutung infol-
ge von Starkregenereignissen zu schiitzen hat. Eine Uberflutung kann eintreten, wenn im Ge-
lande, auf StralRen oder Hofflachen kurzzeitig aufgestautes Oberflachenwasser — haufig an
Gelandetiefpunkten und auch bei Hanglagen - liber tiefliegende Hauseingange, Kellerfenster
oder Garageneinfahrten in die Gebaude eindringt und dort Schaden verursacht, ohne dass ein
Mangel in der Kanalisation vorliegt. Fiir Grundstiicke mit bebauten und befestigten Flachen
von mehr als 800 m2 ist nach DIN 1986-100 eine Uberflutungspriifung durchzufiihren. Es wird
empfohlen, die Oberkante des ErdgeschossfulRbodens mindestens 0,30 m hoher als die Er-
schlieBungsstrale (im Endausbauzustand) zu legen.

3 Fluglarm

Vom bestehenden Verkehrslandeplatz Rheine-Eschendorf — ca. 1,5 km Luftlinie dstlich gele-
gen — kann es bei so genannten ,Platzrunden” zum Uberflug des Plangebietes durch Segel-
oder Motorflugzeuge kommen. Von den Uberfliigen gehen luftverkehrliche Emissionen aus,
die zu temporaren Beeintrachtigungen fiihren konnen.

4 Bodendenkmalschutz

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (erd- und kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerke, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bo-
denbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung ist der Unteren Denkmalschutzbehorde
der Stadt Rheine und der LWL — Archdologie fiir Westfalen, AuRenstelle Miinster unverziig-
lich anzuzeigen. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 16 und 17 Denkmal-
schutzgesetz NRW).
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5 Kampfmittelvorsorge

Im Plangebiet lassen Luftbilder keine Bombardierungsbeeinflussungen erkennen. Konkrete
Hinweise auf mogliche Blindgangereinschldage sind diesen nicht zu entnehmen. Da ein
Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann, sind bei Verdachtsmo-
menten die Arbeiten sofort einzustellen und der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe durch die értliche Ordnungsbehdérde oder die Polizei zu verstandigen.

6 Telekommunikation

Der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Miinster, BBN 84 Rheine ist der Ablauf der Er-
schlieBungsmalnahmen bzw. der Beginn der StralBenbauarbeiten mindestens 3 Monate vor-
her schriftlich anzuzeigen.

7 Einsichtnahme in Gutachten, Vorschriften und Normen

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

8 Datenverarbeitung

Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungsanlage erstellt. Auskiinfte
Uber die geometrisch genaue Lage der Stralenbegrenzungslinie erteilt der Fachbereich Pla-
nen und Bauen, Produktgruppe Vermessung.



