STADT RHEDA-WIEDENBRUCK:
BEBAUUNGSPLAN NR. 18, 3. Anderung

"In der Schiffheide”
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Planunterlage

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der PlanZV vom 18.12.1990.
Stand der Planunterlage im beplanten Bereich:

................ (bzgl. Bebauung) vevrieeneeann... (bzgl. Flursticksnachweis)

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

MalRstab 1:500
Rheda-Wiedenbriick, den ...............

Vermessungsbiro Bureick

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

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. 1 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) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I 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);

Landeswassergesetz (LWG NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.03.2013 (GV. NRW. S. 133);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.02.2015 (GV. NRW. S. 208).

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

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

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

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

GRZ 0,4 Grundfldchenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Hochstmald hier: 0,4
siehe textliche Festsetzung D.2.4

GFZ2 1,2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Héchstmal hier: 1,2

- Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), hier: zwei bis drei Vollgeschosse,
Staffelgeschoss zuldssig

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), siehe Text D.2.1

WHmax. 9,5 m| Maximal zuldssige Wandhohe in Metern (iber Bezugspunkt, hier: 9,5 m

GHmax. 12,5 m| Maximal zuladssige Gesamthohe lGber Bezugspunkt, hier: 12,5 m

A 72,08 ® Bezugspunkt A fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen, siehe Text D.2.3
3. Bauweise, uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen
(8§ 9(1) Nr. 2 BauGB)
Bauweise (§ 22 BauNVO):
o Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstlicksflache

Randzone entlang offentlicher Verkehrsflaichen mit Ausschluss von Neben-
anlagen, Garagen und Carports, siehe Text D.3.1.
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4. Verkehrsfldchen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

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

D.

Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen gemal § 9 BauGB i.V.m.

1.

BauNVO

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

1.1

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO): GemaR § 1(6) BauNVO sind die Ausnahmen nach
§ 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) unzulassig.

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

FD

WA

04| 1,2
-m| o
] FD 0°-5°
WHmax. 9,5 m

GHmax. 12,5 m

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

Aufstellungsbeschluss
gemal § 2(1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung Satzungsbeschluss

gemaR 8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR § 10(3) BauGB

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 78.09.2075 hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung gemaf 8§ 13a(2)
i.V.m. & 3(2) BauGB vom 28.09.20175 bis
28.10.2015 offentlich ausgelegen.

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung gemal § 13a(3) BauGB am
07.08.2075 wurde die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung
informiert durch: Bdrgerinformation im
Rathaus Rheda am 17.08.2015

Die Bebauungsplandnderung wurde
vom Rat der Stadt Rheda-Wieden-
brick gemaR § 10(1) BauGB am
714.12.20175 mit seinen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
als Satzung beschlossen.

Der Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt-
und Verkehrsausschuss (BSUV) der
Stadt Rheda-Wiedenbrick hat gemaf
8 2(1) BauGB in seiner Sitzung am
13.11.2074 die 3. Anderung des
Bebauungsplans beschlossen.

Der Beschluss der Bebauungsplandnderung
als Satzung gemaR & 10(1) BauGB ist am
............... ortsiiblich gemaf § 10(3) BauGB
mit Hinweis darauf bekannt gemacht wor-
den, dass die Bebauungsplananderung mit
Begriindung wahrend der Dienststunden in
der Verwaltung zu jedermanns Einsicht-
nahme bereitgehalten wird.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom

17.09.2075 geméR § 13a(2) i.V.m. || Rheda-Wiedenbriick, den ................. . o
§ 4(2) BauGB beteiligt Mit erfolgter Bekanntmachung ist die

Bebauungsplananderung in Kraft getreten.

Dieser Beschluss ist am 07.08.2015
ortstiblich bekanntgemacht worden.

im Auftrage des Rates der Stadt . .
Rheda-Wiedenbriick, den ................. Rheda-Wiedenbrick, den ................

im Auftrag

Rheda-Wiedenbriick, den ...................
Der Birgermeister, im Auftrage

Abteilung Stadtplanung

Vorsitzender des BSUV

Abteilung Stadtplanung

Vorsitzender des BSUV

Blrgermeister

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper, hier ausschlieflich:
Flachdach mit einer Dachneigung bis maximal 5°

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Umgrenzung von Flichen fiir Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB)

Offene Stellplatzsammelanlagen

Carportanlage

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

MaRangabe in Meter

7. Nutzungsschablone

Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
Zahl der Vollgeschosse Bauweise
Dachform und Dachneigung
Maximal zuldssige Wandhohe

Maximal zuldssige Gesamthohe

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
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Grundsticks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Hohe in Meter Glber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92),
Einmessung: Vermessungsbiiro Bureick, Juli 2015

Vorgeschlagene Baumstandorte

2.2
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Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die maximal zuldssigen HohenmaRe in Meter
Uber Bezugspunkt ergeben sich aus dem Eintrag in der Plankarte.

Die maximal zuldssige Wandhéhe entspricht bei Flachdachern dem obersten Wandabschluss
der AuBenwand einschlieflich der Briistungshohe bei einem Staffelgeschossaufbau mit Dach-
terrasse. (Zur Bristungshohe siehe auch Festsetzung E.1.1.c)

Als maximal zuldssige Gesamthéhe gilt bei Flachdachern die Oberkante Attika des Dachaufbaus

Uber dem Ober- oder Staffelgeschoss.

Prinzipskizze zu WHmax. und GHmax.:

v GHmax. 12,5 m

_vWHmax. 9,5 m

v OK Bezugspunkt

Flachddcher und Solaranlagen: Als Ausnahme gemiB § 31(1) BauGB kann die zuldssige
Gebdudehohe durch auf dem Flachdach angebrachte Solaranlagen um maximal 1,2 m lber-
schritten werden (zur Anlagenhdhe und Anordnung siehe auch Festsetzung E.1.1.e).

Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist der gemal Plankarte festgesetzte
Bezugspunkt A (Oberkante Bordstein/FuBweg im Bereich des Grenzpunktes der Flurstiicke 195
und 219 an der Rotdornallee) mit einer Hohe von 72,08 m . NHN.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 kann gemaR § 19(4) BauNVO um bis zu 50 %
(= Gesamt GRZ 0,6) Uberschritten werden. Als Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann eine
Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die in § 19(4) Satz 1 BauNVO aufgefiihrten
Grundflachen (von Garagen- und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grund-
stiick lediglich unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 zugelassen werden.

Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB, § 12/§ 23(5) BauNVO)

3.2

Einschrankung fiir Stellplatzanlagen und Carports: Diese sind nur innerhalb der festgesetzten
Flachen zuladssig; Ausnahmen kdnnen fir einzelne zusatzliche Anlagen unter Wahrung der
Planungsziele zugelassen werden. In den in der Plankarte durch Schraffur festgesetzten
Randzonen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Stellplatzanlagen unzulassig.

Nebengebdude sind nur eingeschossig zuldssig und missen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksflachen einen Abstand von mindestens 5,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen
Verkehrsflachen einhalten.

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

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

1.2
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2.

Baukorper- und Dachgestaltung:

a) Die AuRenkanten der Aulenwidnde des Staffelgeschosses miissen einen Abstand von
mindestens 2,0 m zu den AulRenkanten der AuRenwéande des darunter liegenden Vollge-
schosses einhalten. Als Ausnahme kann dieser Abstand im Bereich der ErschlieBungsanlage
(Treppenhaus) auf 1,5 m reduziert werden.

b) Die Dachterrasse im Bereich der Staffelgeschosse darf weder geschlossen, noch verglast
oder als Wintergarten angelegt werden, Pergolen sind dagegen zuldssig. Sonstige
Nebenanlagen wie z.B. Gartenhduser als zusatzliche Baukorper auf der Dachterrasse sind
unzulassig.

c) Die Briustungshohe betrdgt maximal 1,1 m, die Bristung kann massiv, als Gelander oder
auch als Kombination aus beiden errichtet werden.

d) Als Dachaufbau sind nur Flachdédcher mit einer Dachneigung von maximal 5° zuldssig. Der
Dachiiberstand des Flachdachs tiber der obersten Geschossebene darf 0,4 m, gemessen ab
der AuBenkante der aufgehenden AuBenwand des betreffenden Voll- oder Staffel-
geschosses, nicht Gberschreiten. Andere Dachiiberstande sind nicht zuldssig.

e) Flachdacher und Solaranlagen:

- Ausnahmeregelung zur Gesamthohe gemall § 31(1) BauGB siehe Festsetzung D.2.2.

- Bei Flachdachern diirfen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Attika
nur bis zu einer Hohe von maximal 1,2 m Gberschreiten.

- Aufgestanderte Solaranlagen missen auf allen Seiten einen Abstand zu den Geb&ude-
auBRenkanten (AuRenkante aufgehendes Mauerwerk) von mindestens 2,0 m einhalten.

Die Sockelhohe (= OK FertigfuBboden im EG Gber dem Bezugspunkt gemaR D.2.2) darf héchs-
tens 0,5 m betragen.

Fiir AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind neben Glas ausschlieBlich folgende
Materialien und Farben zugelassen:

1.3.1 AuBenwandflachen der Hauptbaukorper

Zementputz: WeilR und helle Gelbténungen (Definition ,helle Gelbtonungen“ nach dem
handelstiblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) mit
einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von hoéchstens 10 %). Fir
Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

Ziegelmauerwerk: Rote bis rotbunte Vollklinker (Rotanteil mindestens 50 %). Bossierte bzw.
gewodlbte Klinker sind unzuldssig.

1.3.2 Untergeordnete Bauteile
Fiir untergeordnete Bauteile sind andere Farben, Holz und andere Materialien bis zu einem
Fldchenanteil von hochstens 1/3 je Fassadenseite zuldssig.

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

2.1

2.2

Vorgdrten sind mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellplatze, Carports etc. gartnerisch zu
gestalten und zu unterhalten. Sie diirfen nicht als Abstell-, Lagerplatz oder als Arbeitsflache
hergerichtet werden. Zufahrten diirfen insgesamt eine Breite von 6 m nicht Gberschreiten.

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m
zulassig.

. Hinweise

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

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW. Zuwiderhand-
lungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne der BulSgeldvor-
schriften des § 84 BauO und kénnen entsprechend geahndet werden. Bei Zweifelsfallen in
Gestaltungsfragen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Geldandeoberflache

In Anlehnung an § 9(3) der BauO NRW ist bei der Errichtung neuer baulicher Anlagen zur Wah-
rung des StraBen- und Ortsbildes zu beachten, dass die neuen Geldandeoberflachen denen der
Nachbargrundsticke und der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb und auRerhalb des Plan-
gebiets angeglichen werden. Zudem sind groflachige Gelandeverdanderungen - auch in gerin-
ger Hohe - unzulassig. Sofern abweichende Lésungen angestrebt werden, wird vorab eine
Ricksprache mit der Stadt empfohlen.

Okologische Belange

Die Berticksichtigung 6kologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen (insbesondere Wasser-
und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnum-
feldgestaltung, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Beachten der Artenschutzbelange
und -vorschriften bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von Baumafnahmen).

Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind moglichst standortgerechte, heimische oder kultur-
historisch bedeutsame Baume und Straucher z.B. der folgenden Pflanzliste zu verwenden:

Feldahorn Vogelkirsche Heimische Weiden
HaselnulR Schwarzer Holunder Heimische Wildrosen
Hainbuche Eberesche Heimische Obstbaume
Weilldorn Schneeball Heimische Beerenstraucher
Traubenkirsche Walnuf} Kornelkirsche

Schlehe Flieder

Dachbegriinungen werden besonders fiir Nebenanlagen ebenfalls ausdricklich empfohlen.

Bodenfunde

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

. __Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhéngig davon besteht nach § 2(1) Landes-
bodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenverdanderungen unverziglich der zustindigen Behdrde anzuzeigen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchun-
gen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieBen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht aus-
zufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder auBergewdhnliche Bodenverfarbun-
gen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittel-
raumdienst ist zu benachrichtigen.

Leitungstrasse

Nach Auskunft der Westnetz GmbH konnte im Rahmen des Beteiligungsverfahrens nicht
abschlieRend geklart werden, ob Leitungen (hier: Mittelspannungskabel) des Versorgungs-
unternehmens im siidostlichen Rand des Plangebiets oder in der angrenzenden Verkehrsflache
liegen. Sollten Versorgungsleitungen im Bereich des fiir eine Bebauung vorgesehenen Grund-
sticks liegen, so werden diese — gemal} Stellungnahme der Westnetz GmbH — in die angren-
zende 6ffentliche Verkehrsflache verlegt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 18 , An der Schiffheide” iiberplant den Ursprungs-
bebauungsplan bzw. dessen Anderungen im Anderungsbereich vollstindig. Mit Inkrafttreten der
3. Anderung werden die fiir den Geltungsbereich bisher geltenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 18.2 in diesem Bereich insgesamt Uberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll
jedoch keine Aufhebung bewirken. Sofern die 3. Anderung unwirksam werden sollte, tritt das
frihere Recht nicht auRer Kraft, sondern ,,lebt wieder auf”.
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