STADT RHEDA-WIEDENBRUCK:
BEBAUUNGSPLAN NR. 397
"Simonssiedlung”
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548
Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015
(GV. NRW. S. 496).

B. Festsetzungen und Planzeichen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1, 6 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), sieche Text D.1.1

2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, siehe Text D.1.2

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

GRzZ 0,3 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR z.B 0,3

GFZ 0,6 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Hochstmal z.B 0,6
Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO),
I - Hochstmal, hier zwei Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter

Zuldssige Traufhohe (= Schnittkante der AuRenfliche der abfallenden
Dachhaut mit der AuRenflache der Wand) in Meter liber Bezugspunkt

THmax. 4,5 m - Hochstmal, hier 4,5 m

Zulassige Firsthohe (= Oberkante First) in Meter tiber Bezugspunkt

FHmax. 9,5 m - HéchstmaR, hier 9,5 m

3. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flichen und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
ED - Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhuser zulissig

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Hauptfirstrichtung bzw. Gebaudeldangsachse des Hauptbaukorpers, siehe
Eintrag in der Plankarte: jeweils parallel zur straRenbegleitenden Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsfldache

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen und
sonstigen Gefahren (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm
erforderlich sind, hier passive SchallschutzmaBnahmen nach Lirmpegel-
bereichen IlI-V, siehe Text D.3.1

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Eintrag in der
Plankarte sowie siehe Text E.1. Zuldssig ist jeweils ausschlieBlich:

SD 42° -48° - Satteldach mit Dachneigung 42° - 48°

7. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen
~<—-{_- 0,8 m und 2,5 m liber Fahrbahnoberkante stindig freizuhalten

v (§ 9(1) Nr. 10 BauGB)
GFL(V,A) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie
e ———— der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen
(§ 9(1) Nr. 21 BauGB), siehe Text D.5.1
— L — Mit Leitungs- und Betretungsrechten fiir Unterhaltungszwecke zugunsten
i T T T I der Trager der Stromversorgung zu belastende Flachen (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Stellung baulicher Anlagen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

3« MaRangaben in Meter, z.B. 3,0 m
8. Nutzungsschablone
WA Allgemeines Wohngebiet
%% Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
2 Wo 220_480 Zahl der Vollgeschosse Bauweise
THmax. 4,6 m Zahl der Wohneinheiten Dachform und Dachneigung
FHmax. 9,5 m

Trauf- und Firsthéhen

C. Darstellungen der Kartengrundlage ohne Festsetzungscharakter

Aufstellungsbeschluss
gemaR 8 2(1) BauGB

Frithzeitige Beteiligung

Offentliche Auslegung
gemaR & 13a(2) i.V.m. 8 3(2)

Satzungsbeschluss
gemaR 8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8 10(3) BauGB

Planunterlage

Der Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt-
und Verkehrsausschuss der Stadt Rhe-
da-Wiedenbriick hat gemaR §& 2(1)
BauGB in seiner Sitzung am
77.09.2074 die Aufstellung des Be-
bauungsplans beschlossen.

Dieser Beschluss ist am 78.09.2075
ortsiblich bekanntgemacht worden.

Vorsitzender des BSUV

Nach ortslblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung gemaR § 13a(3) BauGB am
02.07.2075 wurde die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung
informiert durch:
Blirgerinformation/-versammlung

am 15.01.2015

Ihr wurde Gelegenheit zur AuRerung ge-
geben von 75.07.2015 bis 30.07.2015

Rheda-Wiedenbrick, den .................

Abteilung Stadtplanung

Nach ortslblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 78.09.2075 hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung gemaR § 13a(2)
i.V.m. § 3(2) BauGB vom 28.09.20175 bis
28.170.2015 offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom
17.09.20715 gemaR § 13a(2) i.V.m.
§ 4(2) BauGB beteiligt

Rheda-Wiedenbriick, den ...................

Vorsitzender des BSUV

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Rheda-Wiedenbriick gemafn
§ 10(1) BauGB am 74.72.2075 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

Rheda-Wiedenbrlck, den .................

im Auftrage des Rates der Stadt

Birgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satz-
ung gemafd 8§ 10(1) BauGB ist am ...............
ortsiblich gemal &8 10(3) BauGB mit Hin-
weis darauf bekannt gemacht worden, dass
der Bebauungsplan mit Begriindung wahr-
end der Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns Einsichtnahme bereitgehalten
wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Rheda-Wiedenbriick, den ................

Der Blrgermeister
im Auftrage

Abteilung Stadtplanung

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanZV 90 vom
18.12.1990. Stand der Planunterlage
im beplanten Bereich:

................ (bzgl. Bebauung)
................ (bzgl. Flurstiicksnachweis)
Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplanes -
geometrisch eindeutig.

Vermessungsbtiro Bureick

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstlicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze (unverbindlich)

Definition Vorgarten (VG): Nicht Gberbaute bzw. nicht iberbaubare Flache
zwischen GebdudeauRenwanden und westlich, nordlich sowie 6stlich nachst-
gelegenen Verkehrsflichen = halboffentlicher Ubergangsbereich entlang von
strallenzugewandten Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen und
Gebdude von meist 3-5 m zu den Planstrallen. Bei Eckgrundstiicken gilt so-
wohl der Bereich zwischen der vorderen als auch der seitlichen Gebaude-
auBenwand als Vorgarten (VG), an der seitlichen GebdudeaufRenwand jedoch
nur bis zur Schnittkante mit der riickwartigen GebaudeauBenwand.
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Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

Fir siderschlossene Grundstlicke gilt die Vorgartendefinition nicht

D. Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVOQ)

1.

1.1

1.2

2.1

2.2

3.1

4.1

5.1

Art der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. 1 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO) gilt gemaR § 1(6) BauNVO: Die Aus-
nahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):
Zulassig sind im WA maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal 1
Wohnung je Doppelhaushalfte. Als Ausnahme kann fiir Doppelhaushalften zusatzlich
eine weitere Wohnung (Einliegerwohnung) zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

Bezugspunkt der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die Oberkante der
offentlichen Verkehrsfliche im ausgebauten Zustand, gemessen in der Mitte der
straflenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Bei Eckgrundstiicken gilt die
langere Grundstlicksgrenze. Bei Ausrundungen ist der mittlere Punkt zu ermitteln.

Ausnahmsweise Uberschreitung der Grund- und Geschossflichenzahl: Als
Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann bei der Errichtung von Doppelhdusern eine
Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl GRZ bis 0,35 sowie der
Geschossflachenzahl GFZ bis 0,7 zugelassen werden.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB, § 12 und § 23(5)
BauNVO)
Einschrankung fir Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports): Auf den nicht

Uberbaubaren Grundstlicksflaichen ist ein Abstand von mindestens 5 m zur
Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Passiver Schallschutz nach DIN 4109, Schutzvorkehrungen nach Lirmpegel-
bereichen:

Passiver Schallschutz

Innerhalb der fiir Schutzvorkehrungen nach den Larmpegelbereichen festgesetzten
Flachen sind zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsidnderung oder
baulicher Anderung von R3umen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich (Luftschallddmmung
von Aufllenbauteilen). Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden
Schalldammmal erf. R'w.res der AulRenbauteile gemal DIN 4109 (Tabelle 8, Ausgabe
November 1989, Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin,
siehe Hinweis G.1) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich/ erf. R°'w.res der AuBenbauteile, jeweils fiir

AuBenldrmpegel Aufenthaltsraume in Blrordume u.a.
Wohnungen
111/61 — 65 dB(A) 35dB 30dB
IV/66 — 70 dB(A) 40 dB 35dB
V/71-75 dB(A) 45 dB 40 dB

Schlafraume (auch Kinderzimmer) sind mit schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen
auszustatten, sofern nicht eine ausreichende Belliftung dieser Radume vom larmabge-
schirmten, der Stralle bzw. der Bahnstrecke abgewandten Bereich her moglich ist.

Ausnahmen konnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sach-
verstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen, um den
erforderlichen Schallschutz sicherzustellen.

Grundlage: Schalltechnische Untersuchung zur Rahmenplanung Simonssiedlung in
Rheda-Wiedenbrick, AKUS GmbH Bielefeld, 06.08.2015

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte: Die Flachen sind in gesamter Breite mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der Ver-
und Entsorgungstrager zu belasten.

E. Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW
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1.2

13

1.4

1.5

1.6

1.7

2.1

2.2

Bauliche Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW) im Allgemeinen Wohngebiet

Dachform und Dachneigung sind den Festsetzungen der Plankarte zu entnehmen.
Abweichend kénnen andere Dachformen- und neigungen zugelassen werden, soweit
diese im Altbestand vorhanden sind.

Hinweis Definition Altbestand: Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans
im Plangebiet vorhandener Gebdudebestand.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig. Sie sind in einer Geschossebene
zulassig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und
Dacheinschnitte unzuldssig. Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile, wie
Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer
Gesamtlange 1/3 der zugehorigen Trauflange nicht Gberschreiten. Abstand zwischen
Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten und Ortgang: mindestens 1,5 m.

Der First- bzw. die Oberkante von Nebendachern muss mindestens 0,5 m unterhalb
der Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher sind im gesamten Plangebiet nur Beton-
dachsteine oder Tonziegel nur in roten bis rotbraunen Farben sowie in den Farben
von anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016
anthrazitgrau) zuldssig. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch
andere Materialien und Farben zuldssig. Glianzende Dacheindeckungen,
ausgenommen Solaranlagen, sind generell unzuldssig. Extensive Dachbegriinungen
sind zuldssig. Glasdacher sind nur flir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen
zulassig.

Die Sockelhohe (= OK FertigfuRboden im EG iber dem Bezugspunkt gemal B.2) darf
hochstens 0,5 m betragen.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Bei Doppelhdusern sind Dachneigung, Art
der Dachdeckung, Dachiiberstande, Ausfiihrung der Gauben und Gebadudehohe
(Sockel-, Trauf- und Firsthohe) einheitlich auszufihren. Die AuBenwdnde sind in
Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Putzbauten: Als Material fir die Gestaltung der Auenwande ist ausschliefRlich Putz
in weiRen und hellen Gelbténungen (Definition , helle Gelbténungen” nach dem han-
delstblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R)
mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem Buntanteil von hdchstens
10 %) zuldssig. Fir Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 4,5 BauO NRW)

Je Baugrundstiick ist eine Zufahrt mit einer Breite von max. 6 m zuldssig. Vorgarten
sind mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellpldtze, Carports etc. gartnerisch zu
gestalten und zu unterhalten. Sie dirfen nicht als Abstell-, Lagerplatz oder als
Arbeitsflache hergerichtet werden.

Einfriedungen entlang oOffentlicher Verkehrsflaichen sind nur als geschlossene
Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Geholzen zuldssig. Zwischen den
Pflanzen und der Stralenbegrenzungslinie ist ein Abstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten. Grundstiicksseitig sind hinter sowie innerhalb dieser Hecken zusatzlich
andere Einfriedungen in maximal gleicher Hohe zuldssig, deren Abstand zu
offentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 0,7 m betragen. Im Vorgarten dirfen
Einfriedungen eine Hohe von maximal 0,8 m nicht Gberschreiten.

F. Hinweise

1. Auslage von DIN-Normen

Die DIN-Norm 4109 sowie sonstige DIN-Normen, auf die in der Planung Bezug genommen wird,
werden im Fachbereich Stadtplanung/Bauordnung der Stadt Rheda-Wiedenbrick in den all-
gemeinen Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereit gehalten.

2. Ausdriickliche Hinweise zu den 6rtlichen Bauvorschriften gemaR § 86 BauO NRW

Abweichungen von o6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW. Zuwiderhand-
lungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne der BuRgeldvor-
schriften des § 84 BauO und koénnen entsprechend geahndet werden. Bei Zweifelsfillen in
Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

3. Geldndeoberflache

In Anlehnung an § 9(3) der BauO NRW ist bei der Errichtung neuer baulicher Anlagen zur Wahrung
des StraRen- und Ortsbildes zu beachten, dass die neuen Gelandeoberflachen denen der Nachbar-
grundstiicke und der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb und auRerhalb des Plangebiets ange-
glichen werden.

4. Okologische Belange

Die Beriicksichtigung 6kologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen (insbesondere Wasser- und
Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestal-
tung, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Beachten der Artenschutzbelange und -vorschrif-
ten bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von BaumalRnahmen). Zur Bepflanzung der Grund-
stiicke sind moglichst standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume und
Straucher zu verwenden. Dachbegriinungen werden besonders fiir Nebenanlagen ebenfalls aus-
driicklich empfohlen.

5. Bodenfunde

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemal Denkmalschutzgesetz NRW die Ent-
deckung sofort der Stadt oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archiologie fiir West-
falen, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.
Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen, ist der Beginn der Erdarbeiten
dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archéologie fiir Westfalen, AufSenstelle Bielefeld, Am
Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzuzeigen.

6. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Landesboden-
schutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher
Bodenveranderungen unverzlglich der zustandigen Behorde anzuzeigen, sofern derartige Fest-
stellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen
Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

7. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszu-
flihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstdnde oder aulRergewdhnliche Bodenverfarbungen auf,
ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist
zu benachrichtigen.

8. Bahntrasse Rheda-Wiedenbriick - Miinster

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region West, weist mit Schreiben vom 06.10.2015 darauf
hin, dass bei konkretisierenden Bauvorhaben zur Bahntrasse hin eine Beteiligung der DB Netz AG
erforderlich ist. Dieser sind die Bauantragsunterlagen vorzulegen. Siehe entsprechend Kapitel 9
der Begriindung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 397 ,Simonssiedlung” iberplant einen Teilbereich des
Bebauungsplans Nr. 202 ,Am Faulbusch”. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr.397
,Simonssiedlung” werden die fiir den Anderungsbereich bisher geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 202 ,Am Faulbusch” insgesamt tiberlagert. Die Gbrigen rechtsverbindlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 202 ,Am Faulbusch” (einschlieBlich Anderungen) auRer-
halb des Geltungsbereichs der Bebauungsplanes Nr. 397 ,Simonssiedlung” bleiben unberiihrt
und sind nicht Gegenstand dieser Anderung. Sie gelten weiterhin fort.

Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern der
Bebauungsplan Nr. 397 ,Simonssiedlung” unwirksam werden sollte, tritt das friilhere Recht
nicht auRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.
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