STADT RHEDA-WIEDENBRUCK, STT. WIEDENBRUCK

BEBAUUNGSPLAN NR. 24, 2. ANDERUNG
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"AN DER TIEFE"
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Aufstellungsbeschluss
gemaR & 2(1) BauGB

Friihzeitige Offentlichkeits- und Behor-
den-Beteiligung geman §8 3(1), 4

Offentliche Auslegung
gemaR 8 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR & 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8 10(3) BauGB

Plangrundlage

Der Bau-, Planungs-, Umwelt- und Ver-
kehrsausschuss der Stadt Rheda-
Wiedenbriick hat gemal3 § 2(1)BauGB
in seiner Sitzung am 25.07.2007 die
Aufstellung des Bebauungsplanes be-
schlossen.

Dieser Beschluss ist am 04.05.2007
ortsliblich bekanntgemacht worden.

Rheda-Wiedenbrick, den 76.70.2007

Gez. Jiirgenschellert
Vorsitzender des BPV

Gez. Berenbrinck
Ratsmitglied

Nach ortsublicher offentlicher Bekannt-
machung am 73.70.2006 wurde die
frihzeitige Information und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB
durchgefihrt am 24.70.2006

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 07.77.2005 gemal
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Rheda-Wiedenbriick, den 76.70.2007

Gez. Jostkleigrewe
Birgermeister

Der Bau-, Planungs-, Umwelt- und Ver-
kehrsausschuss hat am 25.07.2007 den
Entwurf des Bebauungsplanes mit Be-
grindung und Umweltbericht beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 78.05.2007 hat der Bebau-
ungsplan mit Begrindung und Umweltbe-
richt und den wesentlichen bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemal § 3(2) BauGB vom 29.05.2007 bis
30.06.2007 offentlich ausgelegen.

Rheda-Wiedenbriick, den 76.70.2007
Gez. Jiirgenschellert

Vorsitzender des BPV

Gez. Jostkleigrewe

Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Rheda-Wiedenbrick gemal
§ 10(1) BauGB am 70.09.2007 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

Rheda-Wiedenbriick, den 77.70.2007

im Auftrage des Rates der Stadt

Gez. Jostkleigrewe
Birgermeister

Gez. Berenbrinck
Ratsmitglied

Die Erteilung der Genehmigung nach & 10(2)
BauGB bzw. der Beschluss des Bebau-
ungsplanes als Satzung gemal? 8 10(1)
BauGB ist am 07.72.2007 ortsiblich gemafl3
§ 10(3) BauGB mit Hinweis darauf bekannt-
gemacht worden, dass der Bebauungsplan
mit Begrindung und gem. 8 10(4) BauGB
mit einer zusammenfassenden Erklarung
wahrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns Einsichtnahme
bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Rheda-Wiedenbriick, den 70.72.2007

Gez. Jostkleigrewe
Birgermeister

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des 8 1 der PlanzV 90
vom 18.12.1990. Stand der Plan-
unterlage im beplanten Bereich:

01.02.2004 (bzgl. Bebauung)

017.02.2004 (bzgl. Flurstiicksnachweis)
Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-
Datei) als Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes - geometrisch eindeutig.

Rheda-Wiedenbriick, den 09.70.2007

Gez. Bureick DS.
Vermessungsburo Dipl.-Ing. Bureick
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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 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV “90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58);

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.
NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.12.2006 (GV.NRW. 2006 S.615);

Landeswassergesetz (LWG NRW) in der z.Zt. geltenden Fassung;
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der z.Zt. geltenden Fassung.

B. Planzeichen, Festsetzungen gemaR 8 9 BauGB i.V.m. BauNVO

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

1.1 Aligemeines Wohngebiet (&8 4 BauNVO)

WA Gemal § 1(6) BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr.
5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

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

GRZ 0.4 2.1 Grundflachenzahl GRZ (8 19 BauNVO), HéchstmaR; hier 0,4

GFZ 1,2 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (8 20 BauNVO), HéchstmaR; hier 1,2

i 2.3 Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO), HéchstmaR, hier 3

2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO):
Hohe baulicher Anlagen in Meter iiber NN, z.B. 85,50 m i. NN
OK EGmin. ...m| a) Mindesthdhe Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss in Meter (i.NN

FHmax. ...m | p) Maximal zuliassige Firsthhe in Meter ii. NN (= Oberkante First)

THmax. ...m c) Maximal zulassige Traufhéhe in Meter ii. NN (= Schnittkante der

AuRenflache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut)

3. Bauweise; liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicks-
flaichen und Stellung der baulichen Anlagen (8 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO), hier:

o offene Bauweise

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (8§ 23 BauNVO)

| ] = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder
J

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

3.2.1 Einschrankung gem. 8 23(5) i.V.m &8 12 BauNVO fir Stellplatze,
Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports): Stellplatze und Uber-
dachte Stellplatze (Carports) sind nur in den jeweils festgesetzten Ge-
meinschaftsanlagen (siehe B. 6.3) zulassig. Geschlossene Garagen i.S.
der GarVO sind im gesamten WA nicht zulassig.

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

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 StraRBenverkehrsflache

5. Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen und MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Pflanzbindungen (8 9(1) Nr. 20, 25 BauGB)

5.1 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (8 9(1) Nr. 20 BauGB):

Entwicklungsziel: naturnaher Uferrandstreifen an der Tiefe mit ge-
schlossenem Saum aus bodenstédndigen Baumen und Strauchern.

MaRnahmen:

a) Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortheimischer boden-
sténdiger Straucharten in Gruppen zu mindestens 3 bis zu 9 Exem-
plaren je Art, Pflanzmenge: 1 Stick je 1,5 m? sowie von 7 stand-
ortheimischen Hochstamm-Baumen (Stammumfang mind. 16-18 cm)
als Einzelbaum.

b) Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortheimischer
niedriger, bodendeckender Straucher, Pflanzmenge ca. 1,5 Stliick/m?2.

c) Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortheimischer
Badume und Straucher als flachiger Baumbestand (Waldchen) mit
umlaufendem 2-3-reihigen, nicht geschnittenem Strauchsaum, Pflanz-
abstand in den Reihen 1,5 m, zwischen den Reihen 1,0 m.

Hinweis: Hinsichtlich der vorgeschlagenen Arten sowie der weiteren Ge-
staltung der Freiflichen wird auf den Grinordnungsplan zum Bebauungs-
plan Nr. 24, 2. Anderung verwiesen (Biiro fiir Garten- und Landschafts-
planung H.Lutermann, Rheda-Wiedenbriick, Mérz 2007)

5.2 Erhalt und fachgerechte Pflege von Gehdlzen (8 9(1) Nr. 25b):

a) Erhalt von Einzelbaumen: Die festgesetzten Einzelbdume und Gehdlze
sind dauerhaft zu erhalten (vgl. DIN-Norm 18920, Ausgabe 08/2002).

b) Sicherung der in das Plangebiet hineinragenden Kronentraufe der auRer-
halb des Plangebietes angrenzenden standortheimischen Baume. Bei
Anschuttungen oder Abflachungen ist die dauerhafte Baumvitalitat zu
gewahrleisten.

Die flir eine erfolgreiche Sanierung der Altlast ggf. notwendige Entnahme
von Baumen ist zuldssig. Die entfernten Bdume sowie natirlich abgéan-
giger Bestand sind jeweils entsprechend durch standortheimische Gehdlze
zu ersetzen. Ersatzpflanzung: Mindestqualitat 3 x verschult, Stammumfang
20-25 cm in 1 m Héhe.

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

D 6.1 Versorgungsanlagen (8 9(1) Nr. 12), hier: Trafostation

— = 6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8§ 9(1) Nr. 21 BauGB), hier:

— O - Leitungsrechte zu Gunsten der Versorgungstrager (Gas, Wasser,
Abwasser, Strom etc.) einschlieRBlich Betretungs- und Unter-
haltungsrechte.

- Nutzungsrechte zu Gunsten der Anwohner und der Allgemeinheit
6.3 Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftsanlagen (8 9(1) Nr.
r=———- 1 22 BauGB):

' Gca | SausE) .. ..

: GSt : a) Gemeinschaftscarportanlage (lGberdachte Stellplatze)

: : b) Gemeinschaftsstellplatze

| I jeweils mit Zuordnung zu den Baufeldern@)-@)

: : c) Ausnahmeregelung nach 8 31(1) BauGB: Fir eine Carportgruppe kann

o I jeweils zusammenhangend auch eine Stellplatzgruppe zugelassen werden.

6.4 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches dieser Bebauungsplan-
Anderung (8 9(7) BauGB)
+ 6,0+ 6.5 MaRangaben in Meter
7. Kennzeichnungen (8 9(5) BauGB)
R XXX 7.1 Kennzeichnung der Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
<, X gefédhrdenden Stoffen belastet sind (8 9(5) Nr. 3 BauGB), hier:
X X ¥

Altablagerung 4115 / M 13 ,Die Tiefe/Wasserstral3e” im gesamten

Geltungsbereich (Flurstiick 69) (siehe Hinweis F.3)

C. Festsetzungen gemaR § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4)

BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen und Gemeinschaftsanlagen (8§ 86(1) Nr.1
und Nr. 4 BauO)

1.1 Dachform und Dachneigung:

Dachform und —-neigung der Hauptbaukdérper geméafR Eintrag in der Nutzungsscha-
blone der Plankarte: Satteldach (SD) mit einer Dachneigung von 48°-50°.

Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden sind auch andere
Dachneigungen zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 40° zuldssig. Dachflachen-
fenster sind generell unzulassig.

b) Dachaufbauten sind nur in einer Geschossebene zulédssig. Im Spitzbodenbereich
(= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

c) Dachaufbauten sind nur in Form von Schleppgauben, Spitzgauben und Zwerch-
giebeln zulassig.

d) Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Traufenlange nicht Uberschreiten. Diese wird gemessen als gréfte Lange der
Gaube in der Dachhaut (Beispiel: im Normalfall Gberwiegend am Ful® der Gaube im
Schnittpunkt mit der Dachflache), Einzelanlagen werden zusammengerechnet.
Vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Bestimmung des
Ortganges: Schnittkante der Dachfldche mit der Giebelwand).

e) Firstoberkante von Nebendachern: mind. 50 cm unterhalb Oberkante Hauptfirst
f) Als Dacheindeckung sind fir Hauptdédcher Hohlziegel in der Grundfarbe rot zu-

lassig. Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch andere Mate-
rialien und Farben zulassig.

1.3 Gestaltung der AuBenwénde: Als Material fir die Gestaltung der AuRenwande ist
ausschlie3lich Putz in gebrochenen Weil3tonen zu verwenden.

1.4 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Doppelhduser sind in den gestalterischen
Grundaussagen Dachform, Dachneigung (+/-3° Toleranz), Dachfarbe, Dachiiberstand
und Fassadenmaterial jeweils gleich auszufiihren. Abweichungen kdnnen bei einem
einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

1.5 Die Gemeinschaftscarportanlagen sind in Material, Farbe und Dachgestaltung
jeweils gleich auszufihren.

2. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Auf die ,Satzung zum Schutz der besonderen Eigenart des Orts- und Stral3enbildes fiir den
Bereich der historischen Altstadt Wiedenbriick...” vom 25.02.1988, geédndert durch die 1.
Anderungssatzung vom 24.04.1991 wird verwiesen. Bei Gestaltungsfragen wird in Zweifels-
fallen eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der Bul3-
geldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungs-

charakter
2 ] Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzstein und

125 Flurstiicksnummern

Q Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

1

A Vorgeschlagene Gebaude (unverbindlich)

"L__L__J'
72,00 Hohenpunkte in m {i. NN (vorhandene heutige Geldndepunkte)

' (Einmessung: Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. Bureick, 11/2005)
Eingemessene Baumstandorte (Dipl.-Ing. Bureick, 06/2007)

@ Hinweis: Kronentraufe nicht eingemessen

———— Stabgitterzaun zur Absicherung des Uferbereiches

E. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB)

@ Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
WL

F. Sonstige Hinweise

1. Hochwasserschutz, Niederschlagswasser:

Die Bauflachen befinden sich z.T. im Bereich, der beim hundertjahrigen Hochwasser-
ereignis Uberschwemmt werden kann. Eine Befreiung vom Verbot nach 8 113(1) Nr. 2
LWG fir das im Uberschwemmungsbiet geplante Baugebiet ,An der Tiefe” wurde im
Oktober 2006 von der Unteren Landschaftsbehérde erteilt.

Zudem besteht die Méglichkeit von selteneren Hochwasserereignissen. Es kann daher nicht
génzlich ausgeschlossen werden, dass ggf. Wasser auch in die tbrigen Flachen hinein
steigen kénnte. Die geplante Bebauung ist hochwasserangepasst auszufiihren und gegen
einen Hochwasserstand von NN + 72,80 m zu sichern.

Den Hochwasserabfluss behindernde Zaunanlagen quer zur FlieRrichtung der Ems sind im
Uberschwemmungsgebiet zu vermeiden.

Auf Grund des hohen Grundwasserstandes wird den Bauherren empfohlen, die zu schit-
zenden Gebaudeteile aus wasserundurchldssigem Beton (,weil3e Wanne”) herzustellen, da
die sonst Ublichen Hausdrainagen zu Fehlanschlissen an den Schmutzwasserkanal und
somit zu Grundwasserabsenkungen fihren kénnten.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelédnde so zu profilieren,
dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen.
Oberflachenabfliisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist dezentral auf dem Flurstick 69
zuriickzuhalten. Hierzu sind entsprechende Retentionsrdume (Mulden, Zisternen o.A.) auf
dem Grundstiick vorzuhalten. Die Ableitung erfolgt auf den natirlichen Abfluss von 5
Liter/sec/ha gedrosselt in den Regenwasserkanal. Die Einzelheiten der Ausgestaltung
(Muldentiefe, Zuleitung etc.) sind im Rahmen des Entwasserungsantrages zur Bauge-
nehmigung zu regeln.

2. Bodendenkmale:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauer-
werk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verférbungen in der natirlichen Boden-
beschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfalisches Museum flr Archéologie -
Landesmuseum und Amt fir Bodendenkmalpflege -, Kurze StraRe 36, 33613 Bielefeld
(Tel. 0521 - 52002-50) unverzlglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens
drei Werktage in unverédndertem Zustand zu erhalten (88 15 und 16 DSchG).

Da sich das Plangebiet in einem archaologisch sensiblen Bereich befindet, sind mégliche
baubegleitende Untersuchung sicherzustellen. Hierzu ist das Westfédlische Museum fir
Archéologie rechtzeitig Uber Beginn anstehender Erd- und Ausschachtungsarbeiten zu
benachrichtigen.

3. Altlasten:

GemalR Altlastenkataster des Kreises Gutersloh ist im Plangebiet die Altablagerung 4115 /
M 13 registriert. Zur Einschatzung der Belastungssituation im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist eine Bodenuntersuchung zur Zusammensetzung der Auffillmaterialien und
Bestimmung der Deponieklassen zur Entsorgung des auf der Flache lagernden Materials
im Marz 1999 durchgefihrt worden (siehe Begriindung zum B-Plan). Darauf aufbauend ist
im April 2007 ein Sanierungsplan flir die Altablagerung M 13 - TK 4115 vorgelegt
worden. Danach ist eine Sanierung der vorhandenen Altlast mdglich, das Grundstlick
kann nach Aussage des Gutachters nach erfolgreicher Sanierung ohne weitere Einschran-
kung fir Wohnbebauung genutzt werden. Der Sanierungsplan wurde im Juli 2007 durch
die untere Bodenschutzbehdrde fir verbindlich erklart.

Die Sanierung ist gutachterlich zu begleiten. Einzelheiten sind vor der Umsetzung mit dem
Kreis Gutersloh als Untere Bodenschutzbehérde abzustimmen. Die Nutzung der geplanten
Wohnbebauung kann erst erfolgen, wenn eine Beeintrachtigung durch die friihere gewerb-
liche Nutzung ausgeschlossen werden kann. Die Nutzungsvertraglichkeit ist durch Ab-
schlussbericht gegenliber Stadt und Fachbehorde nachzuweisen.

Die Altablagerung erstreckt sich Gber das Plangebiet hinaus in westliche Richtung (Teilbe-
reiche der angrenzenden Flurstiicke 60, 68 und 72 in Flur 17 der Gemarkung Wieden-
brick), so dass auf Grund der verbleibenden Teil-Altablagerung das Geféahrdungspotenzial
fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser zwar insgesamt verringert, nicht aber voll-
standig beseitigt ist.

Auf Grundwasserentnahmen fir Trinkwasserzwecke im Plangebiet ist somit aus Vorsor-
gegriinden zu verzichten. Bezlglich einer Entnahme von Grundwasser zu Brauchwasser-
zwecken (z.B. Gartenbewadsserung) wird eine Abstimmung mit dem Kreis Gitersloh,
Untere Wasserbehérde empfohlen.

Unabhéangig davon besteht nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die
Verpflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen
Bodenveradnderung unverziglich der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbe-
horde, Tel.: 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durch-
fihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Eingriffen in den
Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,An der Tiefe” Giberplant einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 24. Mit Inkrafttreten der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,An
der Tiefe” werden die fiir den Anderungsbereich bisher geltenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 insgesamt Uberlagert. Die Ubrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 24 (einschlieRlich Anderungen) auRerhalb des Geltungsbereiches der 2.
Anderung bleiben unberiihrt und sind nicht Gegenstand dieser Anderung. Sie gelten weiterhin
fort.

STADT RHEDA - WIEDENBRUCK,

STADTTEIL WIEDENBRUCK:

BEBAUUNGSPLAN NR. 24 2. Anderung
~An der Tiefe”
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Bilro fur Stadtplanung und Kommunalberatung
- R. Nagelmann und D. Tischmann -

Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
Telefon 05242/5509-0, Fax. 05242/5509-29
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