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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch {BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. 1 S.2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011(BGBI. 1 5.1509);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) id.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV'90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58}, zuletzt gedndert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Landesbauordnung {(BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW S. 256), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22.12.2011 (GV. NRW. S. 729);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW S.
666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 13.12.2011 (GV. NRW S. 685),

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

Aufstellungsbeschluss
geméal & 2(1) BauGB

Friihzeitige Offentichkeits- und Behdrden
Beteiligung gemél & 3(1), & 4{1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemal & 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemal § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemalk & 10(3) BauGB

Planunterlage

Der Bau-, Planungs-, Umwelt- und
Verkehrsausschuss hat gemald
§ 2(1) BauGB in seiner Sitzung am
718.71.2070 die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 364 beschlossen.

Dieser Beschluss ist am 03.72.2070
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Rheda-Wiedenbriick, den 16.07.2012
gez. Jurgenschellert

Vorsitzender des BPUV

MNach ortsiiblicher offenticher Bekannt-
machung am 07 70.2077 wurde de
frihzeitige Information und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR & 3(1) BauGB
am 77 70.2077 im Rahmen einer &f-
fentlichen Veranstaltung durchgefihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 70.08 20717 gemald
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Rheda-Wiedenbriick, den 16.07.2012

Der Bilrgermeister
Im Auftrage
gez. Konig

Abteilung Stadtplanung

Der Bau-, Planungs-, Umwelt und Ver
kehrsausschuss hat am 23.02 2072 den
Entwurf dieses Bebauungsplans mit Be
grindung und Umweltbericht beschlossen
und zur &ffentlichen Auslegung bestimmt.
Nach ortstiblicher 6ffentlicher Bekannt
machung am 02.03.2072 hat dieser Be-
bauungsplan mit Begriindung und Umwelt-
bericht und den wesentlichen bereits vorlie-

genden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemal § 3(2) BauGB vom 72.03.2012 bis
13.04. 2012 sffentlich ausgelegen.

RhedaWiedenbriick, den 16.07.2012
gez. Jurgenschellert

Vorsitzender des BPUV

Dieser Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Rheda-Wiedenbrick gemal?
§ 10(1) BauGB am 02.07.20712 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

RhedaWiedenbriick, den 17.07.2012

im Auftrage des Rates der Stadt
gez. Mettenborg

Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satz-
ung gemalg 10(1)BauGR ist am 20.07.2012
ortstiblich gemals & 10(3) BauGBE mit Hin-
weis darauf bekannt gemacht worden, dass
der Bebauungsplan mit Begriindung und
gem. § 10(4) BauGE mit einer zusammen-
fassenden Erklarung wahrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Rheda-Wiedenbriick, den 20.07.2012

Der Biirgermeister
im Auftrage gez. Konig

Abteilung Stadtplanung

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

18.04.2011 (bzgl. Bebauung)
18.04.2011 (bzgl. Flurstiicksnachweis)
Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplanes -
geometrisch eindeutig.

Glitersloh, den 12.07.2012
gez. Vormweg

Vermessungshiiro Vormweg

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

WA Allgemeines Wohngebiet, Teilflachen WA1, WA2 und WA3 (§ 4 BauNVO), s.
textliche Festsetzung D.1.1
MI Mischgebiet, Teilflaichen Ml1, MIl2 und MI3 (§ 6 BauNVO), s. textliche
Festsetzung D.1.2
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVQ), s. textliche Festsetzung D.2.1:
Zulassige Traufhdhe in Meter (ber Bezugspunkt (= Schnittkante der
Auflienflaiche der Dachhaut mit der AuRenflaiche der aufgehenden
Aufienwand)
TH55-65m - Mindest- und Héchstmal3, hier 5,5m —6,5 m
THmax. 6,5 m - Héchstmal3, z.B. 6,5 m

Zulassige Wandhdhe in Meter (iber Bezugspunkt - bei geneigten Dachern
entspricht die Wandhéhe der Traufhdhe (= Schnittkante der AulRenflache der
Dachhaut mit der AuBRenfliche der aufgehenden AuBRenwand) und bei
Flachdachern dem obersten Abschluss der aufgehenden Aulienwand

WHmax. 8,0 m - HochstmaR, hier 8,0 m

Zulassige Firsthohe in Meter Uber Bezugspunkt (= Oberkante First)

FHmax. 13,0 m - HochstmalR, z.B. 13,0 m

GRZ 0,6 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVOQ), HochstmaR z.B. 0,6
GFzZ 1,2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Hochstmal3 z.B. 1,2
Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVOQ)
] - Hochstmal3, hier zwei Vollgeschosse
@ - Zwingend, hier zwei Vollgeschosse
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1)
Nr. 2 BauGB)
Bauweise:
o - Offene Bauweise
- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO), s. textliche Festsetzung
—— = D31

- - durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
- nicht Gberbaubare Grundstticksflache

«—> Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse des Hauptbaukérpers, siehe
Eintrag in der Plankarte: jeweils senkrecht bzw. parallel zur Baugrenze

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

StraRenbegrenzungslinie, auch gegenlber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

StraRenverkehrsflache
" FIR

Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung: FulR-/Radweg

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

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemafd Eintrag in der Plan-
SD 45° karte sowie s. textliche Festsetzung E.1. Zulassig ist jeweils ausschlielilich:
SD 30°-45° - Satteldach mit Dachneigung 45°
SD/WD/ZD/PD 10°-45°| - Satteldach mit Dachneigung 30° - 45°
SD/WD/ZD 18°-45° - Sattel-/Walm-/Zelt-/Pultdach mit Dachneigung 10° - 45°
SD/WD/ZD 30°-45° - Sattel-/Walm-/Zeltdach mit Dachneigung 18° -45°
SD/WD/zZD 18°-45°, FO - Sattel-/Walm-/Zeltdach mit Dachneigung 30° - 45°
- Sattel-/Walm-/Zeltdach mit Dachneigung 18° - 45° sowie Flachdach

6. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Maximal zuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden im allgemeinen
Wohngebiet WAL, WA2 und WA3 (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):

2 Wo - maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude bzw. 1 Wohnung je Doppelhaus-
hélfte

_ 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)

Flache fiir Versorgungsanlagen (§ 9(1) Nr. 12 BauGB): Trafo-Standort

GFL(A) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende

g o
oanooor: Flachen (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

GFL(A)(V) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der Ver-
‘OOCooo und Entsorgungstrager zu belastende Flachen (§9(1) Nr. 21 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Nutzungsmalie und der Stellung
baulicher Anlagen sowie der festgesetzten Dachform und Dachneigung

| R— Abgrenzung unterschiedlicher Stellung baulicher Anlagen
i i
SRR Hinweis auf eine Vorbelastung durch Gewerbeldarmeinwirkungen im allge-
R A meinen Wohngebiet, siehe F.2
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9(7) BauGB)
k5 MaRangabe in Meter
WA Nutzungsschablone
1 : .

0.4 10,7 Allgemeines Wohngebiet

’

I E Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

2 Wo |SD 45° Zahl der Vollgeschosse Bauweise

¥Y_|Hmax' 8,0 Zahl der Wohneinheiten Dachform und Dachneigung
max. 4,5 m . .

FHmax. 9,5 m Wand-, First- und Trauthéhen

Darstellungen der Kartengrundlage ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flursticksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Baumstandorte und Strallenraumgliederung

Sperrpfosten

Definition Vorgarten (VG): Nicht Uberbaute bzw. nicht liberbaubare Flache
zwischen Gebdudeaullenwanden und Verkehrsflachen = halboffentlicher
Ubergangsbereich entlang von straRenzugewandten Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzen und Gebaude von meist 3-5 m zu den Planstralien.
Bei Eckgrundstlicken gilt sowohl der Bereich zwischen der vorderen als auch
der seitlichen GebdudeauRenwand als Vorgarten (VG), an der seitlichen
Gebaudeaulenwand jedoch nur bis zur Schnittkante mit der rlckwartigen Ge-
baudeaulienwand.

Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

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

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

1.1 Im allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflichen WA1, WA2 und WA3 (§ 4 BauNVO) gilt
gemal § 1(6) BauNVO: Die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 (Gartenbaubetriebe,

Tankstellen) sind unzulassig.

1.2 Im Mischgebiet mit den Teilflichen Ml1, Miz und MI3 (§ 6 BauNVO) gilt gemaR § 1(5, 6)
BauNVO: Die Nutzungen nach § 6(3) Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 BauNVO sowie die Ausnahme
nach § 6(3) BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnligungsstatten jeder Art)

sind unzulassig.

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

2.1 Bezugspunkt fir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die Oberkante der
Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieRungsstralse, gemessen in der Mitte der stralien-
seitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstilicks. Bei Eckgrundstiicken gilt die langere

Grundstlicksgrenze. Bei Ausrundungen ist der mittlere Punkt zu ermitteln.

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

31 Einschrankung fiir Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports): Diese missen auf
den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen halten. Seitlich zu
offentlichen Verkehrsflachen angeordnete Anlagen mussen mindestens 1 m Abstand

von deren Begrenzungslinien wahren.

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

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper: Siehe Plankarte. Bei Erweiterungen
bestehender Hauptbaukérper sind abweichende Dachneigungen entsprechend der je-

weiligen Dachneigung im Bestand zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind ab einer Dachneigung von mindestens 35°
sowie nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dach-

raum) sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte unzulassig.

Alle lber der Traufe angeordneten Bauteile, wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) dlrfen in ihrer Gesamtlange 50% der zugehdérigen Trauflange nicht
Uberschreiten. Abstand zwischen Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten und Ortgang:

mindestens 1,5 m.

13 Firstoberkante von Nebendachern: mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst.

14 Als Dacheindeckung fiir geneigte Hauptdacher sind im gesamten Plangebiet nur Beton-
dachsteine oder Tonziegel in roten bis rotbraunen Farben sowie in den Farben von
anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthra-

zitgrau) zulassig.
Dachbegriinungen, Glasdacher und Solaranlagen sind zulassig.

Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind im gesamten Plangebiet auch

andere Materialien und Farben zulassig.

15 Die Sockelhéhe (= OK Fertigfullboden im EG lber dem Bezugspunkt gemals D.2.1) darf

hochstens 0,4 m betragen.

1.6 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Bei Doppelhdusern sind Dachneigung, Art
der Dachdeckung, Dachiberstande, Ausflihrung der Gauben und Gebaudehdhe (Sockel-,
Trauf- und Firsthéhe) einheitlich auszufiihren. Die AuRenwande sind in Oberflachen-

struktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

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

21 In allen Teilflaichen WA1, WA2 und WA3 des allgemeinen Wohngebiets sind Vorgarten
mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellplatze, Carports etc. gartnerisch zu gestalten und
zu unterhalten. Sie dirfen nicht als Abstell-, Lagerplatz oder als Arbeitsflache herge-

richtet werden. Zufahrten dirfen insgesamt eine Breite von 6 m nicht (iberschreiten.

22 Im gesamten Plangebiet ist bei Sammelstellplatzanlagen je zwei Stellplatze ein stand-
ortgerechter Laubbaum als Hochstamm mit der Pflanzqualitat: 2xv, STU 14 - 16 cm in

einem Pflanzbeet von jeweils mindestens 5 m? zu pflanzen und zu unterhalten.

23 In allen Teilflichen WA1, WA2 und WAS3 des allgemeinen Wohngebiets sind entlang
offentlicher Verkehrsflichen nur heckenartige Einfriedungen aus standortgerechten
Laubgehdlzen zuldssig. Grundstlicksseitig sind hinter und innerhalb dieser Hecken
zusatzlich andere Einfriedungen in maximal gleicher Hohe zuldssig, deren Abstand zu
offentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 0,5 m betragen. Im Vorgarten dlirfen

Einfriedungen eine Hohe von maximal 0,8 m nicht Uberschreiten.

F. Hinweise

1. Ausdrickliche Hinweise zu den értlichen Bauvorschriften gemafR § 86 BauO NRW
Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW. Zuwiderhandlungen
gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne der Buligeldvorschriften des § 84
BauO und kénnen entsprechend geahndet werden. Bei Zweifelsfallen in Gestaltungsfragen wird eine
friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

2. Gewerbelarmvorbelastung

In der VitusstralRe 3 besteht ein Gewerbebetrieb (Textilverarbeitung). Nach Auskunft des Kreises
Gltersloh sind flir die vorhandenen benachbarten Wohnhauser in den bestehenden Genehmigungen
die Richtwerte flir Mischgebiete gemalR TA Larm zu Grunde gelegt worden (60 dB(A) tags/45 dB(A)
nachts). Diese vorhandene Situation ist in der vorliegenden Planung zu berlicksichtigen. Somit kann
der bestehende Gewerbebetrieb innerhalb der gekennzeichneten Flachen des festgesetzten all-
gemeinen Wohngebiets WA Gewerbelarmeinwirkungen verursachen, die die idealtypischen Orien-
tierungswerte flir WA (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A) nach DIN 18005) um jeweils bis zu 5 dB(A) tags
und nachts lberschreiten.

Damit liegen die Tag- und Nachtwerte im Rahmen der Orientierungswerte von Mischgebieten
(60 dB(A) tags/45 dB(A) nachts nach DIN 18005), in denen nach BauNVO das Wohnen allgemein
zuldssig ist. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben somit gewahrt.

Bei Neubebauung sowie bei Anderungen im Bestand kénnen darliber hinaus ldrmempfindliche
Raume, wie Schlaf-, Wohn- und Blroraume sowie Freisitze durch Gebaudeanordnung und Grund-
rissgestaltung vom Schall abgewandt orientiert werden, so dass mégliche Schalleinwirkungen weiter
gemindert werden kénnen.

3. Niederschlagswasser

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugeldnde so zu profilieren, dass Oberflachenab-
fllisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kdnnen. Oberflachenabfllisse dirfen
nicht auf Nachbargrundstlicke abgeleitet werden, soweit dieses im Entwasserungsplan nicht
ausdrticklich vorgesehen ist (vgl. Nachbarrechtsgesetz NRW).

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser ohne Trinkwasserqualitat
wird empfohlen. SicherungsmalRnahmen gemaR Trinkwasserverordnung/DIN 1988 sind zu beachten
und den Wasserversorgungsunternehmen sowie der Abteilung Gesundheit des Kreises Gltersloh
schriftlich anzuzeigen.

4. Bodenfunde

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fassilien) entdeckt, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmal-
schutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt fliir Bodendenkmalpflege in
Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckung in unverandertem Zustand zu erhalten.

5. Altlasten

Im Inneren des Plangebiets liegt der ehemalige Gewerbestandort der Kabelwerke Michels. Die
Gebaude und Anlagen sind inzwischen entfernt worden. Soweit schadliche Bodenverunreinigungen
gegeben waren, wurden diese entfernt. Nach Abschluss der Arbeiten ist mit dem Untersuchungs-
bericht des Ing.-Bliros Dr. Horsthemke, Gltersloh, vom 17.01.2011 die Nutzungsvertraglichkeit flr
die geplante Wohnnutzung nachgewiesen worden.

6. Kampfmittel
Einzelfunde sind nicht auszuschliefien, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufiih-

ren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder aullergewdhnliche Bodenverfarbungen auf, ist die
Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelraumdienst ist zu be-
nachrichtigen.
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