STADT RHEDA-WIEDENBRUCK:
BEBAUUNGSPLAN NR. 405 "Wohngebiet Pflug"
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24.09.2018
Aufstellungsbeschluss Frithzeitige Offentlichkeits- und Behérden Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss Bekanntmachung Planunterlage
gemal § 2(1) BauGB Beteiligung geman & 3(1), § 4(1) BauGB gemaR & 3(2) BauGB gemaR &8 10(1) BauGB gemaR & 10(3) BauGB
Der Bau-, Stadtentwicklungs-, Um- Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt- Der Bau-, Stadtentwicklungs-, Umwelt- und Ver- Dieser Bebauungsplan wurde vom Rat Der Beschluss des Bebauungsplans als Satz- Die Planunterlage entspricht den An-

ung gemal &8 10(1) BauGB ist am 07.12.2018
ortsliblich gemaR 8§ 10(3) BauGB mit Hin-
weis darauf bekannt gemacht worden, dass
der Bebauungsplan mit Begrindung und
gem. § 10(4) BauGB mit einer zusammen-
fassenden Erkldrung wahrend der Dienst- Die
stunden in der Verwaltung zu jedermanns Planung st

der Stadt Rheda-Wiedenbriick gemaR
§ 10(1) BauGB am 24.09.2018 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

kehrsausschuss hat am 15.03.2018 die stadtebauli-
che Rahmenplanung (Stand: Februar 2018) als in-
haltliche Basis fur die Entwurfsunterlagen beschlos-
sen und zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Nach ortslblicher 6ffentlicher Bekannt-machung am
08.06.2018 hat dieser Bebauungsplan mit Begrin-
dung und Umweltbericht und den wesentlichen be-
reits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnah- Einsichtnahme bereitgehalten wird.

men gemall 8§ 3(2) BauGB vom 18.06.2018 bis . . 03.12.2018 Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
22.07.2018 offentlich ausgelegen. Rheda-Wiedenbrick, den -2.26:5500.. Bebauungsplan in Kraft getreten.

Rheda-Wiedenbriick, den 07.12.2018..

machung am 30.06.2017  wurde die
frihzeitige Information und Beteiligung
am 02.06.2016 die Aufstellung des der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB
Bebauungsplans Nr. 405 beschlossen. am 11.07.2017 im Rahmen einer 6f-
Dieser Beschluss ist am 30.06.2017 fentlichen Veranstaltung durchgefihrt.

ortstiblich bekanntgemacht worden.

welt- und Verkehrsausschuss hat ge-

maR § 2(1) BauGB in seiner Sitzung 18.12.1990.

10.11.2016
10.10.2016

Die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 11.07.2017 gemaR
8 4(1) BauGB beteiligt.

Rheda-Wiedenbriick, den 04:12.2018 .

Der Blrgermeister
Im Auftrage

29.11.2018

Rheda-Wiedenbriick, den .52 ... Der Blrgermeister

im Auftrage des Rates der Stadt
im Auftrage

gez. Theo Mettenborg

gez. Effertz

Vorsitzender des BSUV

gez. Goldau

Abteilung Stadtplanung

Abteilung Stadtplanung

Vorsitzender des BSUV

Burgermeister

forderungen des 8 1 der PlanzV vom

im beplanten Bereich:
(bzgl. Bebauung)

(bzgl. Flurstiicksnachweis)
Festlegung der

Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplanes -
geometrisch eindeutig.

Vermessungsbiro Wilkens

Stand der Planunterlage

stadtebaulichen

- i.V.m. dem digitalen

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 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. I S. 3434);

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 2016) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016 (GV. NRW. S.
1162) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2017 (GV.NRW.S.1005);

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 gedandert durch
Artikel 15 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90).

B. Planzeichen und zeichnerische Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVOQO)
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1. Art der baulichen Nutzung und Héchstzahl der Wohnungen je Wohn-

gebdude (§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Teilflichen WA1 bis WA10 nach
Nutzungsmalfien gegliedert, siehe textliche Festsetzung D.1.1

Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§9(1) Nr.6

BauGB), hier z.B. maximal 12 Wohnungen je Wohngebaude, siehe textliche
Festsetzung D.1.2

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

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaB, hier z.B. 0,35, siehe
textliche Festsetzung D.2.3

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):

- 2 Vollgeschosse als Hochstzahl
- 2 Vollgeschosse zwingend
- 3 Vollgeschosse als Hochstzahl
- 3 Vollgeschosse zwingend

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter lber Bezugs-
punkt, siehe textliche Festsetzung D.2.1:

- Maximal zuldssige Traufhdhe in Meter bei geneigten Dachern, hier z.B.

6,5m

- Maximal zuldssige Firsthohe in Meter bei geneigten Dachern, hier z.B.
10,5m

- Maximal zuldssige Gesamthohe in Meter bei Flachdachern, hier z.B.
10,5m

- Zulassige Gesamthohe in Meter bei Flachdachern als Mindest- und
HochstmaR

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
sowie Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig (§ 22 BauNVO)
Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise, hier Kettenhausbebauung, siehe textliche Fest-
setzung D.3.1

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO):

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
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Flachen, auf denen die Errichtung von Garagen und lberdachten Stellplatzen
(Carports) sowie dauerhafte Millabstellplatze und (iberdachte Fahrrad-
abstellplatze unzulassig ist, siehe textliche Festsetzung D.3.2

Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukoérper

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

Stralenbegrenzungslinie, auch gegeniliber Verkehrsflaichen besonderer

Zweckbestimmung
Strallenverkehrsflachen, 6ffentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

- FuB- und Radweg, 6ffentlich

- StraBenverkehrsflachen, privat

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:
- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten sowie Zugange

5. Griinflichen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung:

- Quartierplatz als Spielplatz mit Wegefiihrung

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB),
siehe auch textliche Festsetzungen E

Dachform und teilweise Dachneigung der Hauptbaukoérper, gemall Plan-
eintrag jeweils ausschlieBlich zulassig,

- Satteldach SD mit z.B. 30° — 45° Dachneigung
- Flachdach

7. Sonstige Planzeichen gemaR § 9 BauGB

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen
0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten (§ 9(1) Nr. 10
BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der Ver-
und Entsorgungstrager inklusive der Stadt Rheda-Wiedenbriick zu belastende
Flachen (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

Flachen fur Stellplatze und Garagen gemafd § 9 (1) Nr. 4 BauGB:

- Flachen fiir Stellplatzanlagen; Garagen und {iberdachte Stellplatzanlagen
(Carports) sind nach § 12(6) BauNVO auf den hierfiir gemal Planeintrag
festgesetzten Flachen unzuldssig

- Tiefgarage: Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen auRRerhalb tberbau-
barer Grundsticksflachen, durch die die Baugrundstiicke unterbaut wer-
den diirfen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Nutzungsmale
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9(7) BauGB)

Malangaben in Meter, z.B. 5 m

8. Nutzungsschablone

Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse
Zahl der Wohneinheiten

Bauweise
Dachform und Dachneigung

Trauf-, Wand-, First- und Gesamthohen

C. Darstellungen der Kartengrundlage ohne Festsetzungscharakter

J

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Bestehende Bebauung

Vorgeschlagene Grundstlicksgrenze (unverbindlich)

Vorgeschlagene Baume (unverbindlich, siehe auch Begriindung Kapitel 5.7)

Vorgeschlagener Poller (unverbindlich)

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

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

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

1.2 Beschrinkung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB) in allen
Teilflachen das WA: In den Teilflichen WA1 — WAS und WA10 sind maximal 2 Wohnungen
je Wohngebdude bzw. Einzelhaus/Kettenhauseinheit zuldssig. In der Teilfliche WA3 ist
zudem bei Doppelhdusern nur 1 Wohnung je Doppelhaushalfte zuldssig. Als Ausnahme
gemalR § 31(1) BauGB kann fiur Doppelhaushalften ggf. eine zuséatzliche Wohneinheit
zugelassen werden. In den Teilflaichen WA6 und WA7 sind maximal 12 Wohnungen je
Wohngebaude zuldssig. In den Teilflichen WA8 und WA9 sind maximal 5 Wohnungen je
Wohngebaude zulassig.

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

2.1 Hohe baulicher Anlagen in Meter (§ 18 BauNVO), Definition der oberen Bezugspunkte:
Die maximal zuldssigen Trauf-, First- oder Gesamthohen in Meter Uber Bezugspunkt
ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte fir die Teilflaichen des WA:

- Die zulassige Traufhohe in Meter bei Sattelddachern ergibt sich aus der Schnittkante der
AuRenflache der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

- Als oberer Abschluss gilt bei Satteldachern die Oberkante First (= zuldssige Firsthdhe).

- Als oberer Abschluss gilt bei Flachdachern die Oberkante Bristung oder die Oberkante
Attika des Dachaufbaus (= zuldssige Gesamthohe).

Prinzipschnitt Flachdach:

Beispiel mit 3 Vollgeschossen

Beispiel mit 2 Vollgeschossen

GH®

GH
GH T @ T
o
’\ o o
10 s} -
OK © OK ~
Bezugsp. J Bezugsp. J

GH®M/@ = max. Gesamthdhe je
Uberbaubare Grundstlicksflache

GH = max. Gesamthdhe

2.2 Ermittlung des unteren Bezugspunkts je Baugrundstiick: Mittlere Hohe (=Mittelwert) der
zwei hochsten Punkte auf der Oberkante Fahrbahn bzw. Oberkante Gehweg auf der Stralle
bzw. Verkehrsflache in Hohe der zwei Grundstiickseckpunkte. Es gelten die Grundsticks-
eckpunkte, die der erschlieenden Strale zugewandt sind. Je nach StralRenausbau ist die
Oberkante fertige Fahrbahn oder die Oberkante Gehweg heranzuziehen. Bei
Eckgrundstlicken bzw. zweiseitig erschlossenen Grundstiicken gilt jeweils die langere
Grundstiicksseite, bei Ausrundungen im StraRenzug ist der mittlere Punkt festzulegen.

Hinweis: Fiir das Plangebiet ist eine Erschliefungsplanung mit Bauhéhen etc. erstellt
worden. Diese wird Grundlage der Héhenermittlung (Stadt Rheda-Wiedenbriick und Réver
Ingenieurgesellschaft) und wird beim Fachbereich Stadtplanung/Bauordnung der Stadt
Rheda-Wiedenbriick zur Einsichtnahme bereitgehalten (siehe Hinweis F.9.).

2.3 Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche im WA6, WA7 und WA9: Die gemiR § 19(4)
Satz 2 BauNVO zuldssige Gesamtgrundflache von 0,45 (GRZ 0,3 zzgl. 50%) in den Teilflachen
WAG6 und WA7 sowie von 0,525 (GRZ 0,35 zzgl. 50%) in der Teilfliche WA9 diirfen wie folgt
Uberschritten werden:

- In der Teilflaiche WA6 durch versiegelte Freiflachen inkl. Tiefgargen und deren Zufahrten
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von héchstens 0,80,

- in der Teilfliche WA7 durch versiegelte Freiflichen bis zu einer Gesamt-

Grundflachenzahl von hochstens 0,60 und

- Inder Teilflaiche WA9 durch versiegelte Freiflachen inkl. Tiefgargen und deren Zufahrten
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von hoéchstens 0,60.

2.4 Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB:
2.4.1 Gesamthohen — Solaranlagen in den Teilflaichen WA1 - WA7:

- Bei Hauptgebdauden mit Flachdachern kann die zuldssige Gesamthdhe durch auf dem
Flachdach angebrachte Solaranlagen um maximal 1,0 m U(berschritten werden (zur
Anlagenhdhe und Anordnung siehe auch Festsetzung E.1.5.1).

2.4.2 Als Ausnahme gemal § 31(1) BauGB kann eine Uberschreitung der in der Plankarte
festgesetzten Hohe baulicher Anlagen z.B. durch Dachaufbauten fiir Maschinenrdume,
Fahrstihle, Liftungsanlagen und sonstige durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen
wie Schornsteine etc. zugelassen werden.

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht lberbaubare Grundstiicksflichen, Stellplatzanlagen
und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 2, 4, 22 BauGBi. V. m. §§ 12, 14, 22, 23 BauNVO)

3.1 Abweichende Bauweise (§ 22(4) BauNVO) im Sinne einer ,Kettenhausbebauung” in den
Teilflichen WA4 und WA5:

In den Teilflichen WA4 und WAS gilt innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

folgendes:

- Zwischen und innerhalb der einzelnen Baugrundstiicke muss im Erdgeschoss ohne
seitlichen Grenzabstand gebaut werden.

- Ab dem 1. Obergeschoss muss zur jeweiligen sudlichen Grundstlicksgrenze der
Baugrundstiicke der seitliche Grenzabstand eingehalten werden.

- Auf der jeweiligen nordlichen Grundstiicksgrenze der Baugrundstiicke muss ab dem 1.
Obergeschoss ohne seitlichen Grenzabstand gebaut werden. Im Bereich des
nordlichsten Baugrundstiicks muss direkt an die noérdliche Baugrenze gebaut werden.

Prinzipschnitt abweichende Bauweise
Beispiel Kettenhaus
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3.2 Einschrinkung (§ 23(5) BauNVO) fiir Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) sowie
fiir Nebenanlagen in allen Teilflaichen des WA:

Garagen und Uberdachte Stellpldtze (Carports) gemaR § 12 BauNVO sowie dauerhafte
Millabstellplatze und iberdachte Fahrradabstellplatze im Sinne des § 14 BauNVO sind auf
den hierfiir gemaR Planeintrag festgesetzten Ausschlussflachen unzuldssig. Auf den Ubrigen,
nicht (iberbaubaren Grundstiicksflaichen miissen Garagen und (berdachte Stellplatze
(Carports) im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie
offentlicher Verkehrsflaichen einhalten. Seitlich missen sie mindestens 1 m Abstand von
offentlichen Verkehrsflaichen wahren, der gemaR §9(1) Nr.25 BauGB mit standortge-
rechten, heimischen Gehdlzen zu begriinen ist. Diese Begriinung ist als Hecke (z.B. als
Buchenschnitthecke) sowie als dauerhafte Fassadenbegriinung zulassig.

3.3 In allen Teilflachen des WA sind Nebengebdude nur eingeschossig zuldssig und missen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen einen Abstand von mindestens 5,0 m zur
Begrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflaichen einhalten. Fiir Nebengebdude im
baulichen Zusammenhang mit Garagen und Uberdachten Stellpldtzen (Carports) gilt die
Festsetzung D.3.2.

4. Fliachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemalR § 9(1) Nr. 20 BauGB

4.1 CEF-MaRnahme - Vorgezogene MaBnahmen zum Ausgleich von beeintrachtigten Lebens-
raumen:

Ersatzquartiere fiir Fledermause: Im Bereich des Flurstiicks Nr. 1/1 (Plangebiet siidlich der
Hellingrottstrale) oder im Umfeld sind aus Grinden der Vorsorge insgesamt vier
Fledermausnistkdsten und ein GroRraumkasten anzuordnen.

Hinweis: Im weiteren Verfahren ist die genaue Lage, Anordnung, Ausrichtung und Art der
Nistkéisten mit einer fachkundigen Person abzustimmen und die Installation im Geldnde zu
begleiten.

Grundlagen: Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 405 ,Wohngebiet Fldche Pflug”
Plangebiet Siid, Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Herford, Oktober 2017.

5. Griinordnerische Festsetzungen (§ 9(1) Nr. 25a BauGB)

5.1 Extensive Flachdachbegriinungen in den Teilflichen WA1 — WA?7: Auf den Hauptgebauden
sind Flachdacher und flachgeneigte Dachflaichen mit einer Neigung bis 5° mindestens
extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht
muss mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzung mit einer standortgerechten Vegetation
ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, flaichenhafte Ausfalle der Vegetation
ab 5 m?sind in der folgenden Pflanzperiode zu ergdnzen.

Die Kombination der Begriinung mit aufgestanderten Solaranlagen ist zuldssig. Die brand-
schutztechnischen Bestimmungen sind zu beachten. Von der Vorschrift ausgenommen sind
bei Hauptgebduden die zu den Staffelgeschossen gehdrenden begehbaren Dachterrassen
sowie Glas-/Belichtungsflachen und technische Einrichtungen/Anlagen.

Hinweise: Die Pflanzenauswahl ist auf das jeweilige Substrat abzustimmen. Auf eine
angemessene Vielfalt der Artenzusammensetzung und der Lebensréume fiir Flora und
Fauna ist zu achten.

6. Sonstige Festsetzungen

6.1 Neu zu verlegende Versorgungsleitungen, wie z.B. Telekommunikations- und Strom-
leitungen, sind unterflur, also unterhalb der Geldandeoberfliche bzw. der StraRen zu ver-
legen (§ 9(1) Nr. 13 BauGB).

6.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (A, V) private StraBenverkehrsflichen: Die Flachen sind in
gesamter Breite mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Stadt Rheda-Wiedenbriick, deren Leitung-
en fir die ErschlieBung notwendig sind, zu belasten. Eine rdumliche Verlagerung ist aus-
nahmsweise zulassig, sofern eine Mindestbreite von 4,5 m eingehalten wird. Eine friihzeitige
Abstimmung mit den Nachbarn und mit der Stadt Rheda-Wiedenbriick wird empfohlen.

6.3 Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 44 LWG NRW i.V.m. § 55
WHG): Das auf den Grundstiicken im Plangebiet anfallende, nicht schadlich verunreinigte
Niederschlagswasser ist - soweit nicht als Brauchwasser genutzt - auf den Grundstiicken
zuriickzuhalten und liber die belebte Bodenzone zu versickern.

Hinweis: Fiir das Plangebiet ist eine Entwdsserungsplanung mit Fldchenangaben, Bauhéhen
etc. erstellt worden. Diese wird Grundlage der Versickerung (Stadt Rheda-Wiedenbriick und
Réver Ingenieurgesellschaft) und wird beim Fachbereich Stadtplanung/Bauordnung der
Stadt Rheda-Wiedenbriick zur Einsichtnahme bereitgehalten (siehe Hinweis F.10.).

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

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

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper in allen Teilflaichen des WA: Die jeweils in
den Teilflaichen zuldssigen Dachformen und Dachneigungen ergeben sich aus den Eintragen
in der Plankarte. In den Teilflaichen WA8 — WA10 sind bei untergeordneten Bauteilen und
Nebengebauden jeweils auch andere Dachformen und -neigungen zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte in den Teilflaichen WA8 — WA10 sind erst ab einer
Dachneigung von mindestens 30° und nur in einer Geschossebene zuldssig, im
Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte
unzulassig. Alle tiber der Traufe angeordneten Bauteile, wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der zugehérigen Trauflange
nicht Uberschreiten. Abstand zwischen Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten und
Ortgang: mindestens 1,5 m.

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

1.4 Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher in den Teilflichen WA8 — WA10 sind nur
Betondachsteine und 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. Extensive Dachbegriinungen sind zulassig. Glasdacher sind nur fir
untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen zuldssig. Glanzend glasierte oder glanzend
lasierte Dachsteine/-ziegel, ausgenommen Solaranlagen, sind ausdriicklich unzuldssig. In
Zweifelsfillen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen. Hinweis: typische
Produktbezeichnungen fiir glinzende Dachpfannen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert,
Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur.

Extensive Flachdachbegriinungen: Siehe Festsetzung D.5.1

1.5 Solaranlagen in allen Teilflaichen des WA: Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie
(Solaranlagen) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Es gelten folgende

Anforderungen:

1.5.1 Flachdicher:
- Ausnahmeregelung zur Gesamthéhe gemaR § 31(1) BauGB, siehe Festsetzung D.2.4

- Aufgestdnderte Solaranlagen miissen auf allen Seiten einen Abstand zu den
GebdudeauBenkanten (AuBenkante aufgehendes Mauerwerk) von mindestens 2 m bei
Hauptbaukorpern und von mindestens 1 m bei Nebenanlagen einhalten.

- Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um maximal 1,2 m Uberschreiten; jedoch
nur in den Grenzen der maximal zuldssigen Gesamthohe (siehe auch Festsetzung
D.2.4.2).

1.5.2 Geneigte Dachflachen (Steildacher):

- Anlagen missen die gleiche Neigung wie die entsprechende Dachfliche aufweisen;
aufgestanderte, nicht parallel zur Dachflache verlaufende Anlagen sind unzuldssig. Die
Anlagen missen auf allen Seiten einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,5 m
einhalten. Flachenblindig eingesetzte Anlagen sind davon ausgenommen.

1.6 Die Sockelhohe (= Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss lber dem Bezugspunkt
gemal D.2.1) darf im gesamten Plangebiet hochstens 0,5 m betragen.

1.7 Fiir AuBenwandflichen der Hauptgebaude sind im gesamten Plangebiet neben Glas
ausschlieBlich folgende Materialien und Farben zugelassen:

1.7.1 AuBenwandfldachen der Hauptbaukérper:

- Zementputz: WeiBe und helle Gelb- und Grauténungen (Definition ,helle Gelb- und
Grauténungen” nach dem handelsiiblichen Natural Color System: Farben aus dem
gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) und Farben aus dem neutralen Farbbereich mit einem
Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 10 %). Far
Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

- Ziegelmauerwerk: Graue-, beige bis sog. sandige Farbtonungen. Dunkelgraue Farb-
ténungen sind unzuldssig (Abgrenzung zu grau: gleich oder heller als RAL 7038
Achatgrau)

1.7.2 Untergeordnete Bau- / Fassadenanteile:
- Fir untergeordnete Bauteile sind Holz und andere Materialien bis zu einem Flachen-

anteil von héchstens 1/3 je Fassadenseite zuldssig.

1.8 Gestalterische Einheit von Doppel- und Kettenhdusern im WA3 — WAS5: Bei Doppel- und
Kettenhdusern sind Dachform- und Dachneigung, Art der Dachdeckung, Dachiberstédnde,
Ausfihrung der Gebaudehohe (Sockel-, Wand- und Gesamthohe) einheitlich auszufihren.
Die AulRenwande sind in Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

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

2.1 Vorgarten sind im gesamten Plangebiet mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellplatze,
Carports etc. gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Sie diirfen nicht als Abstell-,
Lagerplatz oder als Arbeitsflaiche hergerichtet werden. Je Baugrundstiick ist max. eine
Zufahrt mit einer Breite von max. 6 m zuldssig. Ausgenommen davon sind bezliglich der
Anzahl Zufahrten die Teilflichen WA6 und WA?7.

2.2 Einfriedungen sind im gesamten Plangebiet nur als geschlossene Laubhecken aus
standortgerechten, heimischen Gehélzen zuldssig. Zwischen den Pflanzen (Stammfuf8) und
der StraBenbegrenzungslinie entlang privater und offentlicher Verkehrsflaichen sowie
entlang der festgesetzten 6ffentlichen Griinflache ist ein Abstand von mindestens 0,5 m
einzuhalten.

Entlang der Hellingrottstralle, der Strale Am Zollbrett und der PlanstralRe A (6ffentlicher
StraBenverkehrsflachen) sind Einfriedungen in einer Tiefe bis 3,0 m bezogen auf die
StraBenbegrenzungslinie bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m zuldssig.

Im gesamten Plangebiet sind zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch zwischen
den Pflanzreihen) Kombinationen mit Stabgitterzdunen moglich, wobei deren Hoéhe
maximal die Heckenwuchshdhe erreichen darf.

2.3 Im gesamten Plangebiet sind bei Stellplatzanlagen ab 4 Stellpldtzen entsprechend der
Anzahl der Stellplatze standortgerechte Laubbdaume als Hochstamm mit der Pflanzqualitat:
2x verpflanzt, STU 14 - 16 cm auf dem Baugrundstiick in einem Pflanzbeet von jeweils
mindestens 5 m? zu pflanzen und zu unterhalten. Fir die ersten 4-6 Stellplatze ist ein Baum
anzusetzen. Fir alle weiteren 1-6 Stellpldatze kommt jeweils ein zusatzlicher Baum hinzu.

2.4 Standplatze fiir Abfallbehdlter sind mit standortgerechten Laubgehdlzen einzugriinen, eine
Kombination mit begriinten Holz- oder sonstigen Rankgeriisten ist zuldssig, siehe
Festsetzungen D.3.2.

. Hinweise

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

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 kénnen entsprechend geahndet werden. Bei
Zweifelsféllen in Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt emp-
fohlen.

Definition Vorgarten (VG)

Nicht Uberbaute bzw. nicht Uberbaubare Flache zwischen
GebdudeaulRenwanden einschlieBlich angrenzender
Schmalseiten und Verkehrsflichen = halboffentlicher
Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzen und Gebadude von meist 3-5 m zu
den PlanstrafRen.

Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

Niederschlagswasser und Geldndeoberflache

Zum Schutz vor extremen Niederschldgen ist das Baugeldande so zu profilieren, dass Ober-
flaichenabfliisse nicht ungehindert in Erd-/Kellergeschosse eindringen koénnen. Eine
Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflaichenabflisse diirfen nicht auf Nach-
bargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses nicht im Entwasserungskonzept vor-
gesehen ist.

In Anlehnung an § 9(3) der BauO NRW ist bei der Errichtung neuer baulicher Anlagen zur
Wahrung des StraBen- und Ortsbilds zu beachten, dass die neuen Geldandeoberflachen
denen der Nachbargrundstiicke und der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb und auRer-
halb des Plangebiets angeglichen werden. Zudem sind grof¥flachige Gelandeverdanderungen
-auch in geringer Hohe - unzuldssig. Sofern abweichende Losungen angestrebt werden,
wird vorab eine Riicksprache mit der Stadt empfohlen.

Okologische Belange

Die Beriicksichtigung okologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen (insbesondere
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe
Wohnumfeldgestaltung, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Beachten der Arten-
schutzbelange und -vorschriften bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von BaumaR-
nahmen). Dachbegriinungen werden besonders fiir Hauptgebdude mit Flachdachern und
Nebenanlagen ausdriicklich empfohlen. Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind mdglichst
standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume und Straucher z.B.
der folgenden Pflanzliste zu verwenden:

Feldahorn Kornelkirsche
Hainbuche Haselnul
Traubenkirsche Weilldorn
Vogelkirsche Schlehe

Eberesche Schwarzer Holunder
WalnuR Schneeball
Heimische Weiden Flieder

Heimische Obstbdume Heimische Wildrosen

Faulbaum Heimische Beerenstraucher
Eichen Roter Hartriegel

Felsenbirne Europaisches Pfaffenhiitchen
WeilRdorn Berberitze

Rote Heckenkirsche

5. Bodenfunde

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemaR Denkmalschutzgesetz NRW die
Entdeckung sofort der Stadt oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archdologie
fir Westfalen, anzuzeigen und die Entdeckungsstdatte 3 Werktage in unverdndertem
Zustand zu erhalten.

6. Altlasten

Im Rahmen der Untersuchung des Untergrundes zur Ermittlung der Belastungssituation
durch die bisherige Nutzung (Dr. E. Horsthemke, Ingenieurgeologisches Biro, Gitersloh,
27.05.2016) wird dokumentiert, dass die Ergebnisse keine Hinweise auf Schadstoffeintrage
liefern, die als Folge des ehemaligen Fabrikbetriebs oder der diversen Nachfolgenutzungen
entstanden sind. Im Gegensatz dazu liegen in den AuRenflaichen befestigter Oberflachen
schlackenartige Auffiillungen vor, die durch PAK und untergeordnet auch durch
Schwermetalle belastet sind. Im Untergrund der westlichen AulRenflache liberschreiten die
Gehalte an PAK den Prifwert fir Beno(a)pyren der Bundesbodenschutzverordnung fiir die
Nutzungskategorie Wohnbebauung. Das belastete Material ist gemaR Gutachter im Zuge
der geplanten RickbaumaBnahmen aufzunehmen und einer gesonderten Verwertung zu-
zufuhren.

Erginzend wird im Gutachten festgehalten, dass hinsichtlich der geplanten
Nutzungsanderung zusatzlich zu beachten ist, dass in Teilbereichen der norddstlichen
Flache oberflaichennah organische Boden anstehen, die einen sehr begrenzt tragfahigen
Untergrund bilden. Die eingeschrankte Baugrundqualitdit ist vor allem bei
oberflachennahen Griindungen zu bericksichtigen. Es wird empfohlen, die Flachen des
Gelandes, welche zukiinftig fir die Nutzung durch Wohnbebauung vorgesehen sind,
zusatzlichen MaRRnahmen zur Revitalisierung zu unterziehen. Dies bedeutet vor allem die
vollstandige Entfernung vorhandener Oberflaichenbefestigungen. Auch die PAK-belasteten
schlackenhaltigen Aufflllungen sind zu entfernen. Bezliglich weiterer Empfehlungen wird
an dieser Stelle auf das Gutachten verwiesen.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht allgemein die Verpflichtung, Anhaltspunkte
fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich der
zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde) mitzuteilen, sofern derartige
Feststellungen bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen o. a.
Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

7.  Kampfmittel

GemalR Belastungskarte/Bombenibersichtskarte (Stand: 16.02.2007) des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes der Bezirksregierung Arnsberg ist der westliche Teil des nordlichen
Plangebiets Teil des 11.07 Bombardierungsgebiets. Einzelfunde sind nicht auszuschliel3en,
Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Treten hierbei verdachtige
Gegenstande oder auBergewohnliche Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheit-
sgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.

8. Private Pkw-Stellplatze

Aufgrund des nach den Erfahrungswerten der Stadtverwaltung durchschnittlich erhéhten
Kfz-Bestands in Privathaushalten legt die Stadtverwaltung dabei einen Stellplatzschlissel
von 1,3 Stellplatzen/Wohnung zu Grunde.

9. ErschlieBungsplanung

Flr das Plangebiet ist eine ErschlieRungsplanung mit Bauhdhen etc. erstellt worden. Diese
wird Grundlage der Hohenermittlung (Stadt Rheda-Wiedenbriick und Réver Ingenieur-
gesellschaft) und wird beim Fachbereich Stadtplanung/Bauordnung der Stadt Rheda-
Wiedenbriick zur Einsichtnahme bereitgehalten.

10. Entwadsserungsplanung

Hinweis zur Lesart F.10:

Versickerungsnachweis entsprechend
Festsetzung D 6.3 zu erbringen.

Grundlage hierfur kann die konzeptionelle

siehe

Weitere Planbestandteile

- Gutachten

- A2 Entwasserungskonzept.

Die Entwésserungsplanung des Plangebiets
bezieht sich auf die offentlichen Verkehrsflachen.
Far die Privatgrundstiicke ist jeweils ein eigener

Betrachtung des Buros Rover aus April 2017 sein:

Fiir das Plangebiet ist eine Entwasserungsplanung mit Flachenangaben, Bauhohen etc.
erstellt worden. Diese wird Grundlage der Versickerung (Stadt Rheda-Wiedenbriick und
Rover Ingenieurgesellschaft) und wird beim Fachbereich Stadtplanung/Bauordnung der
Stadt Rheda-Wiedenbriick zur Einsichtnahme bereitgehalten.

STADT RHEDA-WIEDENBRUCK:
BEBAUUNGSPLAN NR. 405

»Wohngebiet Pflug”
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Hinweis zur Lesart F.10:

Die Entwässerungsplanung des Plangebiets bezieht sich auf die öffentlichen Verkehrsflächen.
Für die Privatgrundstücke ist jeweils ein eigener Versickerungsnachweis entsprechend Festsetzung D 6.3 zu erbringen. 

Grundlage hierfür kann die konzeptionelle Betrachtung des Büros Röver aus April 2017 sein:

siehe 
Weitere Planbestandteile
- Gutachten
 - A2 Entwässerungskonzept.
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