STADT RHEDA-WIEDENBRUCK, STT. WIEDENBRUCK
BEBAUUNGSPLAN NR. 363

"AM SANDBERG / HEILIGENHAUSCHENWEG"
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Aufstellungsbeschlufd
gemal § 2(1) BauGB

Frihzeitige Birger- und TOB-
Beteiligung geman §§ 3(1), 4 BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluf
geman § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemal § 10(3) BauGB

Plangrundlage

Der Bau-, Planungs-, Umwelt- und
Verkehrsausschufl der Stadt Rheda-
Wiedenbriick hat gemanR § 2(1)BauGB
in seiner Sitzung am 30.06.2005 die
Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen.

Dieser Beschlul3 ist am
ortsublich bekanntgemacht worden.

Rheda-Wiedenbruck, den 20.02.2006
gez. Albert Jirgenschellert

Vorsitzender des BPUV

Ratsmitglied

Nach ortsuiblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 01.04.2005 wurde die
frihzeitige Information und Beteili-
gung der Burger gemaR § 3(1) BauGB
durchgefiihrt am 20.04.2005

Die Trager oOffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom
08.03.2005 gemal § 4(1) BauGB
beteiligt.

Rheda-Wiedenbriick, den 20.02.2006

i.A. gez. Kbnig

Burgermeister

Der Bau-, Planungs-, Umwelt- und
Verkehrsausschul} hat am 30.06. 2005
den Entwurf des Bebauungsplanes
mit Begriindung beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

Nach ortstiblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 21.09.2005 hat der
Bebauungsplan mit Begrindung gemaf
§ 3(2) BauGB vom 30.09.2005 bis
02.11.2005 offentlich ausgelegen.

Rheda-Wiedenbriick, den 20.02.2006

gez. Albert Jirgenschellert

Vorsitzender des BPUV

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der
Stadt Rheda-Wiedenbriick gemaR §
10(1) BauGB am 19.12.2005 mit
seinen  planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Rheda-Wiedenbriick, den 21.02.2006
im Auftrage des Rates der Stadt

gez. Bernd Jostkleigrewe

Blrgermeister

Die Erteilung der Genehmigung nach
§ 10(2) BauGB bzw. der BeschluRl

des Bebauungsplanes als Satzung
geman § 10(1) BauGB ist am
01.06.2006 ortsiiblich gemal? § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf
bekanntgemacht worden, dafl der
Bebauungsplan mit  Begrindung
wéhrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns
Einsichtahme bereitgehalten wird.
Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Rheda-Wiedenbrick, den 02.06.2006

gez. Bernd Jostkleigrewe
Blrgermeister

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

09.01.2003 (bzgl. Bebauung)

09.01.2003(bzgl. Flursticksnachweis)

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

Rheda-Wiedenbrick, den 30.01.2006
gez. Bureik
Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Bureick

. Ausfertigung

Es wird bescheinigt, dass di
Plan—
ausfert]

mit dem Satzungsplan
Ausfertigung) Ubereinstimmt.

BlUrgermeisterin

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): i.d. Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S.2414); zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.05.2005 (BGBI. |
S.1224), hier unter Anwendung der Uberleitungsvorschriften gemaR § 233(1) Satz 1
BauGB und § 244(2) BauGB;

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S. 132);
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI.I S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV” 90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI.I 1991 S. 58),

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.
NRW S.256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2004 (GV.NRW S.259)

Landesw assergesetz (LWG NRW): in der z.Zt. geltenden Fassung;
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der z.Zt. geltenden Fassung.

B. Planzeichen, Festsetzungen gemal § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung und Beschrankung der Zahl der
Wohnungen (8 9(1) Nr.1, 6 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemald § 4 BauNVO
WA GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4
und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen

1.2 Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8§ 9(1)
Nr. 6 BauGB): zulassig sind je Wohngebaude maximal 2 Wohnun-
gen bzw. maximal 1 Wohnung je Doppelhaushéalfte oder Reihen-
hauseinheit. Bei Doppel- und Reihenhdusern kann als Aushahme
eine 2. Wohnung zugelassen werden.

1.3 Mischgebiet (8§ 6 BauNVO):

M| GemalR § 1(5) BauNVO sind die Nutzungen nach 8§ 6(2) Nr. 6, 7
und 8 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergnigungsstatten), gemal 8§ 1(6) Nr. 1 BauNVO sind Vergnu-
gungsstatten auch nicht ausnahmsw eise nach § 6(3) zulassig.

1.4 Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO):
GE 1.4.1 Gewerbegebiet

1.4.2 Eingeschranktes Gew erbegebiet, hier gegliedert nach § 1 (4)
und (5) BauNVO: zuléssig oder ausnahmsweise zulassig sind nur
Betriebe und Anlagen einschlieBBlich Lagerplatzen gemafi § 8 (2) und
(3) BauNVO, soweit sie im Sinne des § 6 BauNVO das Wohnen
nicht wesentlich storen.

GEN

1.4.3 In den GE, GEN sind geméaR § 1 Abs. 5, 6, 9 BauNVO unzu-
lassig:
a) Schrottlagerplatze sind unzuléssig.

b) Vergnugungsstéatten (8 8(3) Nr.3 BauNVO) sind auch nicht aus-
nahmsw eise zulassig.

c) Bordelle und &hnliche Betriebe, die auf sexuelle Handlungen aus-
gerichtet sind (z.B. Eros-Center, Peep-Shows, Privat-Clubs u.a.),
sind unzul&ssig.

d) Einzelhandelsbetriebe fir den Verkauf an letzte Verbraucher sind
unzulassig (GroRhandelsbetriebe bleiben jedoch zuldssig), ausge-
nommen sind im Rahmen des § 8 BauNVO:

d.1) Verkaufsstellen des Handwerks und von produzierenden
Betrieben sind zuldssig, wenn das angebotene Sortiment aus
eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammt oder
im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder
Dienstleistungen steht und wenn die Verkaufsflache dem
Betrieb rdumlich und funktional zugeordnet und in Grundflache
und Baumasse untergeordnet ist.

d.2) Baustoffhandel, Brennstoffhandel

d.3) Verkaufsstellen fur Kraftwagen, Zweirader, sonstige Fahr-
zeuge, Landmaschinen und Zubehor (Reifenhandel etc) sind
einschlielich groRflachiger Verkaufs-/Ausstellungsflachen all-
gemein zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. 1 BauGB)

GRz 0,4 2.1 Grundflachenzahl GRZ, Héchstmal (§ 19 BauNVO), z.B. 0,4

GFzZ 0,8 2.2 Geschossflachenzahl GFz, Hochstmal (8§ 20 BauNVO), z.B. 0,8

I 2.3 Zahl der Vollgeschosse, HochstmaR (§ 20 BauNVO), hier: 2

2.4 Hohe baulicher Anlagen in Meter 0. Bezugshdhe (8 18 BauNVO):
Oberkante Fahrbahnrand/Gehw eg der fertigen Erschlielungsstrale;

Berechnung der Bezugshthe je Baugrundstuck: Mittelwert der 2
Grundstickseckpunkte mit der StralRenbegrenzungslinie (Ok Fahr-
bahnrand/ Gehweg) der Stral3e, die zur ErschlieBung bestimmt ist.
Bei Eckgrundstiicken gilt jeweils die langere Grundstiicksseite, bei
Ausrundungen im StraRenzug ist der mittlere Punkt festzulegen.

FHmax= .... 2.4.1 maximal zulassige Firsththe in Meter (Oberkante First)

2.4.2 maximal zulassige Traufhdhe in Meter (Schnittkante Aul3en-
flache aufgehendes Mauerw erk und Oberkante Dachhaut)

THmax= ....

2.5 Zulassige Hohe der baulichen Anlagen in Meter tGber Oberkante
EG-FulRboden, gemaR (816(3) BauNVO) Als oberer gilt je nach
Dachform: Oberkante First oder die Schnittlinie der AuRenw and mit
der Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand (Attika). Als
Ausnahme kann eine Uberschreitung der festgesetzten Hohe z.B.
durch Dachaufbauten fir Maschinenraume, Fahrstihle, Liftungs-
anlagen und sonstige durch die Art des Betriebes bedingte Anlagen
wie Schornsteine etc. zugelassen werden.

Hmax= ....

3. Bauweise; Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flachen, Stellung baulicher Anlagen (8 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO):
o 3.1.1 offene Bauweise

3.1.2 offene Bauw eise: nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

a 3.1.3 abweichende Bauweise: die Gebaude sind mit seitlichem
Grenzabstand i.S.d. offenen Bauweise zu errichten, die Lange der
Gebéaude und -gruppen darf jedoch bis zu 110 m betragen.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache gemald § 23 BauNVO =
durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

——— — —

nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

3.2.1 Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fur Garagen und uber-
dachte Stellplatze (Carports): diese muissen auf den nicht tUberbau-
baren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mind. 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen ein-
halten. Seitlich ist mind. 1 m Abstand von diesen zu wahren, der
gemalR 8 9 (1)25 BauGB mit standortheimischen Gehdlzen als
Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

4. Verkehrsflachen (8 9(1) Nr. 11 BauGB)

4.1 StralBenbegrenzungslinie
4.2 StraRenverkehrsflache

4.3 offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier:
F fR Ful3- / Radw eg

- 4.4 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

4.5 Ein- und Ausfahrtbereich des Finanzamtes zur Stralle Am
v Sandberg

5. Grinflachen (8 9(1) Nr.15 BauGB)

5.1 offentliche Grinflache mit Zw eckbestimmung, hier:

Aktionsflache

6. Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vor-
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umw elteinwirkungen i.S.
des BImSchG (8 9(1) Nr. 24 BauGB)

T 6.1 Larmschutzwall
- (Kronenhohe tber Ausbauhohe anschlieBender Griin- oder Stellplatz-
flachen, siehe Eintrag in die Plankarte), vgl. Gutachten AKUS GmbH
03/2005)

6.2 Kennzeichnung gemaf § 9(5) BauGB
Larmvorbelastung im Plangebiet durch Larmemissionen:

a) der Gew erbenutzung im Bereich An der Schwedenschanze
b) der StraBe Am Sandberg (L927)
(siehe auch Punkt E. Hinw eise).

7. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8§ 9(1) Nr.25 a BauGB)

;5005350 7.1 Bepflanzung des Larmschutzw alles: Pflanzung und fachgerechte

aQ

o 9 Pflege standortheimischer Gehdlze als geschlossene, nicht ge-
©000000" schnittene Baumhecke; mittlerer Pflanzabstand 1,5 m in und
zwischen den Reihen.

8. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

8.1 Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
(8 9(7) BauGB)

= 8.2 Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer
~ Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m uber Fahrbahnoberkante standig
freizuhalten.

8.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

+6,0 + 8.4 Malangaben in Meter

8.5 Versorgungsflache (8 9(1) 12 BauGB), hier: Trafostation

—_——

—_— 00—

8.6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gem. § 9(1) Nr. 21 BauGB
zu belastende Flachen, hier:

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers

GELQV) -
—LZ\/S:: Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers
8.7 Versorgungsleitungen § 9(1) Nr. 13 BauGB, hier:
10-kv s 30 k| 10kV-Netz (RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH)
o oSas Mitteldruckgasleitung (RWE Westf.-Weser-Ems Netzservice GmbH)
o Fgrngas Ferngasleitung (e.on-Ruhrgas AG)

Wosser Wasserleitung (VGW)
T—Com Telekommunikationsleitungen (T-Com)

Hinw eis: Die 0.g. Versorgungsleitungen sind nicht eingemessen!

8.8 Festsetzung gemdaR § 51a(3) Landeswassergesetz i.V.m.
§ 9(4) BauGB: Im Plangebietes anfallendes Niederschlagsw asser -
sofern nicht als Brauchwasser (z.B. in Zisternen gespeichert) ge-
nutzt - wird Uber Regenwasserkandle dem nordwestlich (jenseits
der Autobahntrasse) gelegenen Regenriickhaltebecken zugefihrt.

C. Festsetzungen gemal § 86 BauO NW in Verbindung mit § 9(4)

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne

Festsetzungscharakter

1.

BauGB - ortliche Bauvorschriften -

Gestaltung baulicher Anlagen gemafll § 86(1) Nr. 1 BauO NW

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper:
1.1.1 im WA:

a)
b)

c)

Dachform: Satteldach (SD), Kruppelwalmdach (KW), Walmdach (WD), Pultdach
(PD), Zeltdach (zZD) und Flachdach (FD);

Dachneigung: siehe Eintrag in der Plankarte, bei Nebendachern auch abweichen-
de Dachneigung;

Abw eichungen von a/b kénnen fur Hauser zugelassen werden, die nach dem
Passivhausstandard des Landesinstitutes fiir Bauwesen bzw. von der Kredit-
anstalt fur Wiederaufbau (als sog. KfW-40 oder KfW-60-H&user) gefdrdert
w erden.

1.1.2 im MI, GE/ GEN:

Dachform und Dachneigung allgemein freigestellt.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung im WA:

a)
b)

c)

d)

f)

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

Dachaufbauten sind nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich
(= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) durfen in ihrer Gesamtlange 50% der jeweiligen
Traufenlange nicht Uberschreiten (gemessen jeweils an der breitesten Ausdeh-
nung); Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand
von mindestens 1,5 m einzuhalten.

Firstoberkante von Nebendachern: mind. 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst
Als Dacheindeckung sind fur das Hauptdach - bei geneigten Dé&chern ab 22° -
Betondachsteine oder Tonziegel in den Farbskalen von rot bis braun und von grau
Uber dunkelgrau, anthrazit bis schwarz zulassig. Bei untergeordneten Bauteilen,
Nebenanlagen und Garagen sowie Dachern bis 22° Dachneigung sind auch
andere Materialien zulassig (z.B. Zink-, Kupferbleche, 0.4. Materialien). Extensive
Dachbegrinungen und Solaranlagen sind jew eils ausdriicklich zulassig.

Extensive Dachbegrinungen und Solaranlagen sind bei allen Dachformen aus-
dricklich zuldssig. Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind andere
Materialien und Farben zulassig.

1.3 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern im WA: Doppelhauser sind in den ge-
stalterischen Grundaussagen Dachform, Dachneigung (= 3° Toleranz), Dachfarbe und
Fassadenmaterial (z.B. Putz oder Mauerw erk) jew eils gleich auszufihren.

Abw eichungen kénnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

1.4 maximal zulassige Sockelhohe (= OK Fertigfulboden Erdgeschoss) darf max.
0,6 m Uber der Bezugshéhe gemaR der Festsetzung B.2.4 liegen.

1.5 Werbeanlagen im MI, GE / GEN:

a) Unzulassig sind Werbeanlagen mit w echselndem, sich bewegendem und grellem
Licht (grell = die Farben signalgelb, -orange, -weil3 etc. oder leuchtgelb, -orange, -
rot etc.; RAL-Nr. 1003, 2010, 9003 oder 1026, 2005, 2007, 3024, 3026 etc.).

b) An Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen (Schriftziige, Einzelbuchstaben,
Firmensignets 0.4.) durfen mit ihrer Oberkante nur bis zu einer H6he von 1 m
unter Traufe oder Flachdachabschluss angebracht werden. Die HOhe dieser
Anlagen betragt max. 1,5 m, die Ld&nge max. 8,0 m. Abweichungen von diesen
MaRen kdnnen zugelassen werden, wenn die GroRe der Werbeanlagen im
Verhdaltnis zur Fassade nur eine deutlich untergeordnete Flache einnimmt.

2. Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (8 86(1) Nr. 4, 5 BauQ)

2.1 Vorgarten und Stellplatzanlagen:

2.1.1 im WA:

a) Vorgarten sind mit Ausnahme der Zuwegungen, zulédssiger Stellplatze, Carports

b)

c)

etc gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten; sie durfen nicht als Abstell-,
Lagerplatz oder als Arbeitsflache hergerichtet oder benutzt werden.

Im Vorgartenbereich darf eine Zufahrt von max. 6 m Breite angelegt werden; bei
Eckgrundstiicken alternativ eine Zufahrt je StraRBenseite von max. 5 m Breite.
Carport-/Pergolaanlagen etc. sind mit standortgerechten Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen zu begriinen.

2.1.2 im MI, GE / GEN:

a)

b)

d)

Pkw -Stellplatze, Zufahrten und Garagenzufahrten sind mit kleinteiliger Pflasterung
(Kantenldnge max. 15x25 cm) mit hohem Fugenanteil (Fugenbreite z.B. 1-2 cm)
oder mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, Kies, Drainasphalt 0.&. wasserdurch-
lassig zu befestigen. Abweichend kénnen fir Zufahrten eng gelegte kleinteilige
Materialien wie Poren-, Klinker- oder Verbundpflaster zugelassen w erden; hierbei
ist, soweit moglich, Uberschiissiges Regenw asser seitlich auf dem Grundstiick zu
versickern.

Werden mehrere Stellplatze unmittelbar entlang der Verkehrsflache angeordnet, so
ist nach jeweils 2 Stellplatzen ein Baum 2. Ordnung (Stammumfang mind. 14-16
cm) in einem Pflanzbeet von je mindestens 5 m2 zu pflanzen und zu unterhalten.
Je angefangene 6 nicht Uberdachte Pkw-Stellplatze einer Sammelanlage ist
zwischen oder neben diesen gleichmaRig verteilt mindestens 1 standortheimi-
scher Laubbaum (Stammumfang > 18-20 cm) in einer Pflanzflache von mindes-
tens 6 m2 zu pflanzen und zu unterhalten.

Feuerw ehrnotumfahrten, die keine weiteren Betriebszwecke erfillen, sind mit
Rasengitter oder Schotterrasen u.a. zu gestalten.

2.2 Einfriedungen:
2.2.1 im WA:

a)

b)

Einfriedungen sind nur als standortgerechte Laubhecken zulassig; eine Kombi-
nation mit Drahtgeflecht oder Holzzaun innerhalb dieser oder rickwartig zur
Gartenseite ist in maximal gleicher H6he madoglich, diese missen jedoch
mindestens 0,5 von offentlichen Verkehrsflachen abgesetzt sein. Vorschlage fur
Schnitthecken: Hainbuche, WeilRdorn, Liguster, Buchsbaum.

In Vorgarten entlang der 6ffentl. Verkehrsflachen sind Einfriedungen einschlief3lich
der seitlichen Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m
Uber StralRenoberkante bzw. Geldndeniveau zulassig. Zulassig sind hier auch
Mauern (als Sockel) bis zu einer Hohe von maximal 0,2 m Uber Verkehrsflache.

2.2.2 im MI, GE/ GEN:

Einfriedungen sind bis zu 2 m HoOhe als Zaune zuléssig, diese missen jedoch
mindestens 1,5 m von StralBenbegrenzungslinien zuriickgesetzt sein und sind
mindestens 2-reihig geschlossen durch Gehdlze stralRen-/ wegeseitig vorzupflanzen.

2.3 Standplatze fur Abfallbehalter sind mit standortgerechten Laubgehélzen einzu-
grinen, Kombinationen mit begrinten Holz- oder sonstigen Rankgeriisten sind
zulassig.

3.

Ausdrickliche Empfehlungen:

3.1 In allen Zweifelsfallen (z.B. hinsichtlich Dachfarbe oder Stellplatzanlagen) wird
eine frihzeitige Abstimmung mit der Bauaufsicht der Stadt empfohlen.

3.2 Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NW.
3.3 Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungsw idrigkeiten
i.S. der BulRgeldvorschriften des 8§ 84 BauO und kdnnen entsprechend geahndet
w erden.

vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen
mit Flursticksnummern

vorgeschlagene Grundsticksgrenzen (unverbindlich)

vorhandene Gebaude

geplante Gebaude (unverbindlich)

0 Sperrpfosten
‘D vorgeschlagene Baumstandorte
! Liste empfohlener Arten (St.U. > 14-16 cm):

- Eberesche (Sorbus aucuparia)
- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Feldahorn  (Acer campestre)
- Winterlinde (Tilia cordata var.)

Definition Vorgarten: Nicht Uberbaubarer bzw. nicht Uberbauter
Grundstucksstreifen zwischen GebaudeauRenw @&nden und Verkehrs-
flachen = halboffentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Bau-
grenzen mit einem Abstand der Baugrenzen und Gebaude von in der
Regel 3-5 m zu den offentlichen Verkehrsflachen. Hierzu gehdren
auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grundsticks-/Nachbar-
grenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines Eck-
grundsticks (Giebelseite in der Skizze, sofern kein Wohngarten).

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten WG.

E. Sonstige Hinw eise

1. Hinweis auf die Vorbelastung durch Verkehrslarm der Autobahn A2, der Stralie
Am Sandberg sowie durch Gewerbeldrm: Das Plangebiet ist durch v.g. Schall-
emissionen vorbelastet, hierauf wird ausdriicklich hingewiesen. Zur Uberpriifung der
Immissionssituation im Plangebiet wurde ein schalltechnisches Gutachten (vgl. AKUS
GmbH, 03/2005) erarbeitet:

Gerauschimmissionen durch KFZ-Verkehr:

Tagsuber werden im Erdgeschossbereich die idealtypischen Orientierungswerte fir
Wohngebiete eingehalten. Fur die Obergeschoss-Ebene wurden Uberschreitungen
berechnet, die jedoch den Wohngebietswert der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) einhalten.

Nachts wird im Erdgeschoss der Wohngebietswert der 16. BImSchV eingehalten,
somit liegen nachts keine schadlichen Umwelteinwirkungen und damit gesunde
Wohnverhéltnisse im Sinne des BauGB vor. In der Obergeschoss-Ebene wird der
Wohngebietswert der 16. BImSchV um bis zu 2 dB(A) Uberschritten und damit
lediglich der Mischgebietswert der 16. BImSchV eingehalten. Im Ergebnis werden
hier schadliche Umw elteinwirkungen — gemessen an dem WA-Planungsziel — fest-
gestellt. Diese haben belastigenden und keinen gefédhrdenden Charakter. Damit
kdnnen auch fir die Obergeschoss—Ebene gesunde Wohnverhdltnisse auf Misch-
gebietsniveau im Sinne des BauGB festgestellt werden.

Gerauschimmissionen durch Gew erbe:

Daruber hinaus besteht auch eine Vorbelastung des Plangebiets durch Immissionen
angrenzender Gew erbebetriebe: Tagstber werden im Erdgeschoss und in der Ober-
geschoss-Ebene die Immissionsrichtwerte fur Allgemeine Wohngebiete eingehalten,
nachts im Erd- und Obergeschoss der Richtwert zwischen 2 dB(A) und 5 dB(A)
Uberschritten. Es ergibt sich demnach ein Wohngebiet mit mischgebietstypischen
Gerauschpegeln.

Fazit:

Das geplante Allgemeine Wohngebiet ist durch Verkehrs- und Gewerbelarm vorbe-
lastet, es besteht kein Schutzanspruch wie in einem Wohngebiet "auf der grinen
Wiese". Gesundes Wohnen im Sinne des BauGB ist jedoch im gesamten Plangebiet
moglich.

2. Hinweis auf die Vorbelastung durch Gerlche: Im Nordosten des Plangebietes
befindet sich ein fleischverarbeitender Gew erbebetrieb. Zur Beurteilung mdéglicher
Beeintrachtigungen des geplanten Wohngebietes durch Geruchsimmissionen bzw. zur
Wahrung der Belange des Gewerbebetriebes ist ein Geruchsgutachten erarbeitet
worden (vgl. TUV Nord (07/2005): Gutachterliche Stellungnahme zu Geruchseinwir-
kungen im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren B-Plan Nr. 363).

Im Ergebnis ist im gesamten Plangebiet zeitweise mit Gerlichen aus dem o0.g. fleisch-
verarbeitenden Betrieb zu rechnen. Die zu erwartende Geruchsbelastung bleibt im
nordw estlichen Randbereich der Wohnbauflachen, unter Berlicksichtigung des 7,60 m
hohen Larmschutzwalles unterhalb des Immissionsgrenzwertes von 10 % Geruchs-
stundenanteil der Jahresstunden. Fur den Uberwiegenden Teil des Gebietes liegt der
Geruchsstundenanteil unter 5 % der Jahresstunden. Im GE-Bereich (geplantes Finanz-
amt) wird der Jahresstundenanteil von max. 15 % ebenfalls unterschritten.

3. Bodendenkmale: Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde
entdeckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist geman
Denkmalschutzgesetz NW die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir
Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel. 0521/5200250) anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen, ist der Beginn der
Erdarbeiten dem Westfalischen Museum fir Archaologie - Landesmuseum und Amt
fur Bodendenkmalpflege -, Kurze StralRe 36, 33613 Bielefeld (Tel. 0521/52002-50,
Fax 0521/52002-39), schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzuzeigen.

4. Altlasten: GemalR Altlastenkataster des Kreises Gitersloh sind im Plangebiet keine
Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2 (1) Landesboden-
schutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen
einer Altlast oder einer schéadlichen Bodenveranderung unverziglich der zustandigen
Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde (Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen, Bau-
grunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund
getroffen werden.

Das Plangebiet wurde seit den 20er Jahren des vergangenen Jahrhunderts
gew erblich genutzt und liegt mittlerweile brach. Um die Flachen einer neuen Nut-
zung zufihren zu koénnen, wurde das Ing.-Biro Dr. Horsthemke beauftragt die
Belastungssituation des Gelandes im Rahmen einer orientierenden Untersuchung zu
erkunden. Diese kommt zu dem Schluss, dass die Untersuchungsergebnisse keine
Hinweise auf Schadstoffeintrage liefern, die als Folge des Fabrikbetriebes
entstanden. An 2 Stellen wurden im Gelédnde Bodenkontaminationen durch PAK
nachgewiesen, die sich jedoch in schlackehaltigen Auffillungen unterhalb
bestehender Gebdude befinden. Nach Rickbau der Geb&dude ist das belastete
Material auszuheben und einer gesonderten Entsorgung zuzufihren.

In den fur eine Wohnbebauung vorgesehenen Bereichen sind vorhandene Ober-
flachenbefestigungen und grobe Bauschutt-Auffillungen in den oberflachennahen
Bodenschichten vollstdndig zu entfernen. Fir den unterlagernden Boden liegen
derzeit keine Hinw eise auf Beeintrdchtigungen vor, die der geplanten Wohnnutzung
entgegenstehen.

5. Zur Bepflanzung der Grundstiicke sollen moglichst standortheimische oder kultur-
historisch bedeutsame Baume und Straucher verwandt werden, im Fachbeitrag sind
entsprechende Artenlisten beigefugt. Empfohlen werden auch Fassadenbegriinungen,
z.B. bei Garagen (Hinweis: nachbarliche Abstimmung bei Grenzgaragen!).
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