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Aufstellungsbeschluss
gemaR 8 2(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaB § 13 i.V.m. § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR &8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR &8 10(3) BauGB

Planunterlage

Der Rat der Stadt Rheda-Wiedenbrick
hat gema &8 2(1) BauGB in seiner Sit-
ZUng am ......ceeeeeenns die Aufstellung
der Bebauungsplan-Anderung beschlos-
sen.

Dieser Beschluss ist am ..................
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Vorsitzender des BPSV

Nach ortsublicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am ................. hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung gemaR § 13
i.V.m. 8§ 3(2) BauGB vom ...................
bis ..o offentlich ausgelegen.

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

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

Vorsitzender des BPSV

Die Anderung des Bebauungsplans
wurde vom Rat der Stadt Rheda-
Wiedenbriick gemal3 8 10(1) BauGB
am ... mit seinen pla-
nungs- und bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen als Satzung beschlos-
sen.

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

im Auftrage des Rates der Stadt

Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satz-
ung gemafd 8§ 10(1) BauGB ist am ...............
ortsiiblich gemalR & 10(3) BauGB mit Hin-
weis darauf bekannt gemacht worden, dass
der Bebauungsplan mit Begriindung und
gem. 8 10a BauGB mit einer zusammenfas-
senden Erkldrung wéhrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

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

Der Blurgermeister
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 Bebauungsplans -
geometrisch eindeutig.

Vermessungsbiiro Bureick

12

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.|
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);
Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW
S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV.NRW. S. 1162);

Landeswassergesetz (LWG NRW) i. d. F. des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und
wasserverbandsrechtlicher Vorschriften vom 8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559), zuletzt gedndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GONRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016
(GV. NRW. S. 966);

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

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

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

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

GRZ 0,3 Grundfliachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HéchstmaR hier 0,3
GFZ 0,9 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HéchstmaR hier 0,9
M Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO),

- HochstmaR, z. B. drei Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter
Hohe baulicher Anlagen in Meter iber NN (Normal-Null)

THmax. Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuRenflache der abfallenden Dach-
80,5 m ii.NN haut mit der AuRenflache der Wand) in Meter . NN
- Hochstmal, z. B. 80,5 m

FHmax. Zulassige Firsthohe (= Oberkante First) in Meter . NN

86,2 m i.NN - HéchstmaR, z. B. 86,2 m

OKEGmin. Mindesthohe Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss ti. NN

73,2 m i.NN g g :
3. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flichen und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)
Bauweise (§ 22 BauNVO):

0 - Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

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

StraBenbegrenzungslinie

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:

‘w w w w | - - Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

5. Griunfldchen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Private Griinflichen: Zweckbestimmung Garten

6. Bindungen fiir Pflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Erhalt und fachgerechte Pflege von Gehdlzen (§ 9(1) Nr. 25b), siehe Text D.3.1:
- zu erhaltener Einzelbaum

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) gilt gemal § 1(6) BauNVO: Die Ausnahmen nach
§ 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind unzulassig.

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

Einschrankung fiir Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports): Auf den nicht iberbau-
baren Grundsticksflachen ist im Zufahrtsbereich ein Abstand von mindestens 5,0 m zur Be-
grenzungslinie der offentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Seitlich angeordnete Anlagen
miissen mindestens 1,0 m Abstand von den Begrenzungslinien der offentlichen Verkehrs-
flachen wahren.

Bindungen fiir Pflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

31

Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen gemaR § 9(1) Nr. 25b BauGB: Der zur Erhaltung
festgesetzte Einzelbaum ist fachgerecht zu pflegen (vgl. DIN-Norm 18920, Ausgabe
08/2002).

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

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

1.2
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Gestaltung baulicher Anlagen und Gemeinschaftsanlagen (§ 86(1) Nr. 1 und Nr. 4 BauO)
Dachform und Dachneigung:

Dachform und -neigung der Hauptbaukorper gemal Eintrag in der Nutzungsschablone der
Plankarte: Satteldach (SD) mit einer Dachneigung von 48°-50°.

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

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 40° zuldssig. Dachflachenfenster
sind generell unzulassig.

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

c) Dachaufbauten sind nur in Form von Schleppgauben, Spitzgauben und Zwerchgiebeln
zul3ssig.

d) Alle tber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) diirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen Traufen-
lange nicht (berschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Gaube in der
Dachhaut (Beispiel: im Normalfall Glberwiegend am FuR der Gaube im Schnittpunkt mit
der Dachflache), Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Ab-
stand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Bestimmung des Ortganges: Schnittkante der
Dachflache mit der Giebelwand).

e) Firstoberkante von Nebendachern: mind. 50 cm unterhalb Oberkante Hauptfirst

f) Als Dacheindeckung sind fiir Hauptdacher Hohlziegel in der Grundfarbe rot zulassig. Bei
untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch andere Materialien und Far-
ben zulassig.

Gestaltung der AuBenwande: Als Material fir die Gestaltung der AulRenwiande ist aus-
schlieBlich Putz in gebrochenen Weilténen zu verwenden.

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 einheitli-
chen Architekturkonzept zugelassen werden.

Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften
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7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemal Eintrag in der Plan-
karte sowie siehe Text E.1. Zulassig ist jeweils ausschlieRlich:

SD 48°- 560°| - Satteldach mit Dachneigung 48° - 50°
8. Kennzeichnung (§ 9(5) BauGB)
XXX Kennzeichnung der Fldachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
oS den Stoffen belastet sind (§ 9 (5) Nr. 3 BauGB), hier:
K¢ % X % Altablagerung 4115 / M 13 ,,Die Tiefe/WasserstraBe” im Geltungsbereich

9. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

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

3 MaBangaben in Meter, z.B. 3,0 m
10. Nutzungsschablone
WA Allgemeines Wohngebiet
0,3[0,9 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
1 .
7S|;T500 Zahl der Vollgeschosse Bauweise

THmax. ... Dachform und Dachneigung
FHmax. ...
OKEGmin. ... Trauf- und Firsthéhen, Oberkante Erdgeschoss

C. Darstellungen der Kartengrundlage ohne Festsetzungscharakter

72.87

=3

@ Stamm 1,0m, Krone 12,5m

Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Grenzstein und Flur-
stiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Hohenpunkte in m G. NN (Normal-Null ), Einmessung: Vermessungsbiiro
Dipl.-Ing. Ludger Bureick, September 2013)

Hohenlinie 72,5 m i. NN (Einmessung: Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Bureick,
09/2013)

Eingemessene Baumstandorte, Einmessung: Vermessungsbiiro
Dipl.-Ing. Ludger Bureick, September 2013)

Definition Vorgarten (VG): Nicht Gberbaute bzw. nicht Gberbaubare Flache
zwischen GebdudeauRenwanden und Verkehrsflaichen = halboffentlicher
Ubergangsbereich entlang von straRenzugewandten Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzen und Gebaude von etwa 8 m zu den Planstraen. Bei
Eckgrundstiicken gilt sowohl der Bereich zwischen der vorderen als auch der
seitlichen GebdudeauBenwand als Vorgarten (VG), an der seitlichen Gebau-
deaulRenwand jedoch nur bis zur Schnittkante mit der riickwartigen Gebau-
deauBenwand.

Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

Auf die ,Satzung zum Schutz der besonderen Eigenart des Orts- und StraRenbildes fiir den
Bereich der historischen Altstadt Wiedenbriick...” vom 25.02.1988, gedndert durch die 1.
Anderungssatzung vom 25.04.1991 wird verwiesen. Bei Gestaltungsfragen wird in Zwei-
felsfallen eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne der
BulRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) und § 9(6a) BauGB)

@ 1. Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

2. Bodendenkmal

In der nordwestlichen Ecke des Plangebiets befindet sich unter dem zum
Erhalt festgesetzten Einzelbaum (Linde) ein Gartenhiigel, der ein Relikt der
Gartengestaltung des ehemaligen Schonhofs darstellt. Im Zuge friherer
archaologischer Untersuchungen wurde festgestellt, dass sich unterhalb
des Hiigels Uberreste der Stadtbefestigung Wiedenbriick befinden.

. Hinweise

Hochwasserschutz, Niederschlagswasser:

Die Bauflachen befinden sich z. T. im Bereich, der beim hundertjahrigen Hochwasser-
ereignis berschwemmt werden kann. Eine Befreiung vom Verbot nach § 113(1) Nr. 2 LWG
wird angestrebt.

Es besteht auch die Mdglichkeit von selteneren Hochwasserereignissen. Es kann daher nicht
ganzlich ausgeschlossen werden, dass ggf. Wasser auch in die tibrigen Flachen hinein stei-
gen konnte. Die geplante Bebauung ist hochwasserangepasst auszufiihren und nach bishe-
rigem Kenntnisstand gegen einen Hochwasserstand von NN +73,20 m zu sichern. Den
Hochwasserabfluss behindernde Zaunanlagen quer zur FlieRrichtung der Ems sind im Uber-
schwemmungsgebiet zu vermeiden.

Auf Grund des hohen Grundwasserstands wird den Bauherren empfohlen, die zu schiitzen-
den Gebé&udeteile aus wasserundurchlassigem Beton (,weilRe Wanne”) herzustellen, da die
sonst Ublichen Hausdrainagen zu Fehlanschlissen an den Schmutzwasserkanal und somit zu
Grundwasserabsenkungen fiihren konnten.

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

Bodendenkmale:

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archéologie fir Westfalen, anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte 3 Werktage in unverdandertem Zustand zu erhalten (DSchG).

Da sich das Plangebiet in einem archadologisch sensiblen Bereich befindet, sind, um eine
baubegleitende Beobachtung organisieren zu konnen, der Beginn der Erdarbeiten dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archaologie fiir Westfalen, AuBenstelle Bielefeld, Am
Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzuzeigen.

. __Altlasten:

GemaR Altlastenkataster des Kreises Gitersloh ist im Plangebiet die Altablagerung 4115/
M 13 registriert. Zur Einschatzung der Belastungssituation im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 24 ist eine Bodenuntersuchung zur Zusammensetzung der Auffiillmaterialien
und Bestimmung der Deponieklassen zur Entsorgung des auf der Flache lagernden Mate-
rials im Marz 1999 durchgefiihrt worden. Danach wurde bereits flir angrenzende Flachen
(unter anderem Flurstiicke 86, 87) ein Sanierungsplan erarbeitet und umgesetzt. Ein
entsprechender Sanierungsplan ist auch fir die Flachen des Plangebiets im Zuge der
zwischenzeitlichen Bebauung erstellt und umgesetzt worden.

Die Altablagerung erstreckt sich tiber das Plangebiet hinaus (Teilbereiche der angrenzenden
Flurstlicke, 68 und 78 in Flur 17 der Gemarkung Wiedenbriick), so dass auf Grund der ver-
bleibenden Teil-Altablagerung das Gefahrdungspotenzial fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser zwar insgesamt verringert, nicht aber vollstandig beseitigt ist.

Auf Grundwasserentnahmen fiir Trinkwasserzwecke im Plangebiet ist somit aus Vorsorge-
griinden zu verzichten. Bezliglich einer Entnahme von Grundwasser zu Brauchwasser-
zwecken (z. B. Gartenbewasserung) wird eine Abstimmung mit dem Kreis Gitersloh, untere
Wasserbehoérde empfohlen.

Unabhangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverzig-
lich der zustandigen Behorde mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durch-
fihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den
Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Storfallbetrieb nach Stérfallverordnung

Sudlich des Plangebiets liegt die Firma Westag & Getalit AG. Im noérdlichen Teil des Firmen-
gelandes liegt die Verwaltung (Hellweg 15), slidlich der angrenzenden ehemaligen Bahn-
trasse liegen die Produktions- und sonstigen Betriebsflachen. Hier befindet sich ein Phenol-
Lager. Der Betrieb fallt daher unter die 12. BImSchV (Storfallverordnung).

Nach Mitteilung der Bezirksregierung im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24
ist der Betrieb somit einem Achtungsabstand ohne Detailkenntnisse nach dem Leitfaden
KAS 18 von 500 m zuzuordnen. Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb dieses von der
Grenze des Betriebsgrundstiicks anzulegenden Abstands ohne Detailkenntnisse. Das
Erfordernis einer gutachterlichen Untersuchung zur Ermittlung des angemessenen Abstands
mit Detailkenntnissen im Rahmen des anschlieBenden Baugenehmigungsverfahrens kann
nicht ausgeschlossen werden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 , An der Tiefe” (iberplant einen Teilbereich des
Bebauungsplans Nr. 24. Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 , An der
Tiefe” werden die fir den Anderungsbereich bisher geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 24 (einschlieBlich Anderungen) insgesamt iiberlagert. Die {brigen
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 24 (einschlieRBlich Anderungen)
auRerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung bleiben unberiihrt und sind nicht

Gegenstand dieser Anderung. Sie gelten weiterhin fort.

Diese Verdrdangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern die
4. Anderung unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht nicht auRer Kraft, sondern ,lebt

wieder auf”.
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