STADT RHEDA-WIEDENBRUCK:
BEBAUUNGSPLAN NR. 389 "Zum Eidhagen”
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Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2(1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung

Offentiche Auslegung
gemaR § 13a(2) i.V.m. § 3(2)

Satzungsbeschluss
gemaR § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8§ 10(3) BauGB

Planunterlage

Der Rat der Stadt Rheda-Wiedenbriick
hat gemaR &8 2(1) BauGB in seiner Sit-

Nach ortstiblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung gemaR $§ 13a(3) BauGB am
ZUng am ......ceeeennnnn. die Aufstellung || «oooviveieeneenne. wurde die Offentlichkeit
der Bebauungsplan-Anderung beschlos- Uber die allgemeinen Ziele sowie die we-
sen. sentlichen Auswirkungen der Planung
Dieser Beschluss ist am .................. informiert durch:

ortsliblich bekanntgemacht worden. — J| cccoer v e
Ihr wurde Gelegenheit zur AuRerung ge-
gebenvon ................. bis ..ocoiiiiies

Rheda-Wiedenbrick, den .................. Rheda-Wiedenbrick, den .................

Vorsitzender des BPUV Abteilung Stadtplanung

Nach ortstblicher &ffentlicher Bekannt-
machung am ................. hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung gemaR § 13a(2)
i.V.m. § 3(2) BauGB vom ........cc.cuveenns
bis ..o, . 6ffentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom
gemall 8§ 13a(2) i.V.m.
§ 4(2) BauGB beteiligt

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

Vorsitzender des BPUV

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

Rheda-Wiedenbrick, den .................

im Auftrage des Rates der Stadt

Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satz-
ung gemal 8 10(1) BauGB ist am ...............
ortstiblich gemal & 10(3) BauGB mit Hin-
weis darauf bekannt gemacht worden, dass
der Bebauungsplan mit Begrindung und
gem. &8 10(4) BauGB 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-Wiedenbrlck, den ................

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

Vermessungsbiro Bureick

Zeichenerkldrung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt
gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509);

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F.vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW S. 256),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.03.2013 (GV. NRW. S. 142);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.
NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09.04.2013 (GV.NRW.S. 194);

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

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet, Teilflichen WA1, WA2, und WA3 (§4 BauNVO),
WA .
siehe Text D.1.1
6 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, siehe Text D.1.2
2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, siehe Text D.1.3
2. MaRB der baulichen Nutzun 9(1) Nr. 1 BauGB
GRZ 0,3 Grundfldchenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmalR hier 0,3, siehe Text D.2.1
GFZ 0.6 Geschossflichenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HéchstmaR hier 0,6, siehe Text
D.2.1
Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
i - HochstmaQR, hier zwei Vollgeschosse
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), siehe Text D.2.2
Zuldssige Traufhohe (= Schnittkante der AuRenfliche der abfallenden
Dachhaut mit der AuRenflache der Wand) in Meter Giber Bezugspunkt
THmax. 4,6 m - HéchstmaR, hier 4,5 m
Zulassige Firsthohe (= Oberkante First) in Meter iber Bezugspunkt
FHmax. 9,56 m - Hochstmal3, hier 9,5 m
Zuldssige Wandhohe in Meter Uber Bezugspunkt - bei geneigten Dachern
entspricht die Wandhohe der Traufhdhe (= Schnittkante der AuRenflache der
Dachhaut mit der AuRenflache der aufgehenden AuRenwand) und bei
Flachdachern dem obersten Abschluss der aufgehenden AuRenwand
WHmax. 6,8 m

- Hochstmal3, hier 6,8 m

Zuldssige Gesamthohe baulicher Anlagen (= Oberster Gebdudeabschluss)

GHmax. 10,0 m - HéchstmaR, z.B. 10,0 m

3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen, Stel-
lung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
ED - Offene Bauweise, nur Einzel-und Doppelhduser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

Hauptfirstrichtung bzw. Gebdudeldngsachse des Hauptbaukomers, siehe
Eintragin der Plankarte: jeweils senkrecht bzw. parallel zur Baugrenze

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

StraBenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflache

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

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemald
Eintragin der Plankarte sowie siehe Text E.1. Zulassig ist
jeweils ausschlieBlich:

FD - Flachdach

SD >40° - Satteldach Dachneigung >40°
6. Kennzeichnung (§ 9(5) BauGB)
IR Kennzeichnung der durch moégliche Gewerbe- und Verkehrslarm-
2 g einwirkungen belasteten Flachen in den allgemeinen Wohngebieten, siehe
XXX Text F.1und F.2
XXX . - . N
B Kennzeichnung der durch mégliche Verkehrslarmeinwirkungen belasteten
Ko w5 X Flachen in den allgemeinen Wohngebieten, siehe Text F.1
7. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen
{7 0,8 m und 2,5 m lGiber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten
ST (§ 9(1) Nr. 10 BauGB)
GFL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie
bttt der Ver-und Entsorgungstriger zu belastende Flichen (§ 9(1) Nr. 21 BauGB),
o o o o o o

siehe Text D.4.1
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und NutzungsmaRe

Abgrenzung unterschiedlicher Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachsen

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

MaRangabe in Meter

8. Nutzungsschablone

WA2

0.3[0.6 Allgemeines Wohngebiet

Il | ED . Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
2 Wo|SD >40 Zahl der Vollgeschosse Bauweise
WH5,56-6,2m . . H
GHmax. 10,0 m Zahl der Wohneinheiten Dachform und Dachneigung
THmax. 4,5 m Wand-, Gebidude-, Trauf- und Firsthéhen
FHmax. 9,5 m

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Grundstlicks-und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
Ve 4 Vorgeschlagene Bebauung (unverbindlich)

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen (Teilung und Zuordnung erfolgen im
Rahmen der Planrealisierung)

| Definition Vorgarten (VG): Nicht (iberbaute bzw. nicht liberbaubare Flache
: zwischen GebdudeaulRenwdnden und Verkehrsflichen = halboéffentlicher
‘ Ubergangsbereich entlang von straRenzugewandten Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzen und Gebdude von meist 2-6 m zu den Planstralien.
Bei Eckgrundsticken gilt sowohl der Bereich zwischen der vorderen als auch
der seitlichen Geb&udeaulRenwand als Vorgarten (VG), an der seitlichen
GebaudeauRenwand jedoch nur bis zur Schnittkante mit der riickwartigen Ge-
bdudeauBenwand.
Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

I =

D. Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Artderbaulichen Nutzun 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO

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 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):
Zulassig sind im WA1 maximal 6 Wohnungen je Wohngebaude bzw. maximal 3 Wohnungen je
Doppelhaushilfte

1.3 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):
Zulassig sind im WA3 maximal 2 Wohnungen je Wohngebidude bzw. maximal 1 Wohnung je
Doppelhaushilfte; als Ausnahme kann fiir Doppelhaushalften zusatzlich eine Einliegerwohn-
ung zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzun 9(1) Nr. 1 BauGBi.V.m. BauNVO

2.1 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) und Geschossflichenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), als
Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann im allgemeinen Wohngebiet WA1 bei der Errichtung
von Wohngebauden mit mindestens vier Wohnungen sowie im WA1 - WA3 bei der Errichtung
von Doppelhiusern eine Uberschreitung der gemaR Plankarte festgesetzten Grundfldchenzahl
biszu 0,35 und der festgesetzten Geschossflachenzahl bis zu 0,7 zugelassen werden.

2.2 Berechnung des Bezugspunkts der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die
Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieBungsstrale im ausgebauten Zustand,
gemessen in der Mitte der straBenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Bei

Eckgrundsticken gilt die langere Grundstlicksgrenze. Bei Ausrundungen ist der mittlere Punkt
zu ermitteln.

3. Garagen, Stellplitze, Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14, 20, 23 BauNVO)

3.1 Carports (liberdachte Stellpldtze) und Garagen sind auRerhalb der Uberbaubaren Flachen
unzuldssig. Nebengebdude sind auferhalb der Uberbaubaren Flachen zwischen StraRen-
begrenzungslinien und den nachstgelegenen stralenzugewandten Baugrenzen unzulassig.
Seitlich angeordnete Stellplatze missen auBerhalb der (iberbaubaren Flachen einen Abstand
von mindestens 1 m zu StraBenbegrenzungslinien wahren.

4. Mit Geh-, Fahr-und Leitungsrechten zu belastende Fldche § 9(1) Nr. 21 BauGB

4.1 Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte: Die Flachen sind in gesamter Breite mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager, deren Leitungen fiir die ErschlieBung notwendig sind, zu belasten.

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

1. Bauliche Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW) im Allgemeinen Wohngebiet

1.1 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei geneigten Dachern mit Dachneigungen ab
35° zuldssig. Dort sind sie in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene
im Dachraum) sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte unzuldssig. Alle Gber der Traufe
angeordneten Bauteile, wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) diirfen
in ihrer Gesamtlange 50% der zugehorigen Trauflange nicht Gberschreiten. Abstand zwischen
Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten und Ortgang: mindestens 1,5 m. Bei der Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen ist ein Riicksprung von mindestens 1,0 m ab der
AuBenkante der Attika einzuhalten.

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

1.3 Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher sind Betondachsteine oder 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,
Glasdacher und Solaranlagen sind ebenfalls zuldssig.

1.4 Die Sockelh6he (= OK FertigfuRboden im EG Uber dem Bezugspunkt gemaR D.2.2) darf
hochstens 0,5 m betragen.

1.5 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Bei Doppelhdusemn sind Dachneigung, Art der
Dachdeckung, Dachiberstande, Ausfiihrung der Gauben und Gebdudehdhe (Sockel-, Trauf-
und Firsthdohe) einheitlich auszufilhren. Die AuBenwédnde sind in Oberflachenstruktur und
Farbgebung aufeinander abzustimmen.

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

2.1 Vorgarten sind mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellpldtze, Carports etc. gdrtnerisch zu
gestalten und zu unterhalten. Sie dirfen nicht als Abstell-, Lagerplatz oder als Arbeitsflache
hergerichtet werden. Zufahrten diirfen jeweils eine Breite von 6 m nicht Gberschreiten.

2.2 Seitliche Abstandsstreifen neben Stellpldtzen und Nebenanlagen sind als Griinfliche
gartnerisch zu gestalten und z.B. mit standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen und zu

unterhalten (siehe Text D.3.1).

2.3 Entlang offentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m
zulassig.

F. Kennzeichnungen (§ 9(5) Nr. 1 BauGB

1. Verkehrslarm

Ein Teil des Plangebiets ist im 1.0G bei freier Schallausbreitung oberhalb der idealtypischen
Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete vorbelastet. Die Orientier-
ungswerte fiir Mischgebiete werden jedoch deutlich unterschritten. Auch in Mischgebieten
ist Wohnen ohne Einschrankung zuldssig. Der Gutachter hat die Larmpegelbereiche mit den
Stufen | und Il nach DIN 4109 ermittelt. In diesen reichen ortsibliche Bauweisen und
handelsiibliche Baumaterialien aus, um die idealtypischen Innenpegel innerhalb der
geplanten Wohnhduser von kleiner gleich 40/30 dB(A) tags/nachts zu gewaéhrleisten.
Vorgaben zu baulichen Schutzvorkehrungen an Gebduden werden daher voraussichtlich
nicht erforderlich.

Auf die Prognose von Schallimmissionen der Akus GmbH Bielefeld, von Dezember 2012
sowie auf die Begrindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

2. Gewerbeldrm

Westlich an das Plangebiet grenzt auf den Flurstiicken 614 und 307, Gemarkung Rheda Flur
17, ein gewerblicher Betrieb. Nach dem Genehmigungsstand bestehen hier folgende
Nutzungen: Lager sowie Ausstellung/Verkauf von Mobeln, Werkstatt fir kleinere Reparaturen.
Nach Riicksprache mit dem Kreis ist davon auszugehen, dass fir die vorhandenen
benachbarten Wohnhauser im bestehenden Siedlungsbereich die Richtwerte fir Mischgebiete
gemaR TA Ldrm zu Grunde zu legen sind (60 dB(A) tags/45 dB(A) nachts). Diese vorhandene
Situation ist in der vorliegenden Planung zu berlcksichtigen. Somit kann der bestehende
Gewerbebetrieb innerhalb der gekennzeichneten Flachen des festgesetzten allgemeinen
Wohngebiets WA Gewerbeldrmeinwirkungen verursachen, die die idealtypischen
Orientierungswerte fiir WA (tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A) nach DIN 18005) um jeweils biszu 5
dB(A) tags und nachts Uberschreiten.

Damit liegen die Tag- und Nachtwerte im Rahmen der Orientierungswerte von Mischge-
bieten (60 dB(A) tags/45 dB(A) nachts nach DIN 18005), in denen nach BauNVO das Wohnen
allgemein zuldssigist. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bleiben somit gewahrt.
Insgesamt ist auch nach Rilcksprache mit der Immissionsschutzbehérde kein néaherer,
gutachterlicher Untersuchungsbedarf in Bezug auf Gewerbeldarmimmissionen im Rahmen der
vorliegenden Planung erkennbar. Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

G. Hinweise

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

Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW. Zuwider-
handlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne der Buligeld-

vorschriften des § 84 BauO und kénnen entsprechend geahndet werden. Bei Zweifelsfillen in
Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

2. Geldndeoberfliche
In Anlehnung an § 9(3) der BauO NRW ist bei der Errichtung neuer baulicher Anlagen zur
Wahrung des Straflen- und Ortsbildes zu beachten, dass die neuen Geldandeoberflachen denen
der Nachbargrundstiicke und der offentlichen Verkehrsflichen innerhalb und auBerhalb des
Plangebiets angeglichen werden. Zudem sind groRflachige Geldndeveranderungen - auch in
geringer Hohe - unzuldssig. Sofern abweichende Losungen angestrebt werden, wird vorab eine
Ricksprache mit der Stadt empfohlen.

3. Okologische Belange

Die Berlicksichtigung ckologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen (insbesondere Wasser-
und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohn-
umfeldgestaltung, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Beachten der Artenschutz-
belange und -vorschriften bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von Baumafnahmen). Zur
Bepflanzung der Grundstiicke sind moglichst standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch
bedeutsame Baume und Strducher zu verwenden. Dachbegriinungen werden besonders fir
Nebenanlagen ebenfalls ausdriicklich empfohlen.

4. Bodenfunde
Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemaR Denkmalschutzgesetz NW die
Entdeckung sofort der Stadt oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archdologie fiir
Westfalen, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte 3 Werktage in unverdndertem Zustand zu
erhalten. Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kdnnen, ist der Beginn der
Erdarbeiten dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archdologie fir Westfalen, AuRRenstelle
Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus
anzuzeigen.

5. Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhéangig davon besteht nach §2(1)
Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlicher Bodenveranderungen unverziiglich der zustiandigen Behdrde anzuzeigen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund
angetroffen werden.

6. Kampfmittel

Laut Bombenibersichtskarte des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung
Arnsberg handelt es sich bei dem Plangebiet um ein Bombardierungsgebiet. Die
Luftbildauswertung durch den Kampfmittelrdumdienst Arnsberg ergab jedoch keine
Kampfmittelverdachtsfalle. Einzelfunde sind jedoch nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstdnde oder
auBergewdhnliche Bodenverfirbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort
einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist durch die Ordnungsbehérde oder
Polizei zu benachrichtigen.
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