TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan Nr. 289,
Kennwort: "Wadelheim-Ost/Sassestrale”
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Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach BauNVO

Die gekennzeichneten Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Natur
und Landschaft sind vor schadlichen Einwirkungen zu schiitzen, so daB die na-
turliche Entwickiung gewdhdleistet ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5§ BauNVO aufgefiihrten, ausnahmsweise im Aligemei-
nen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen sind-gemag § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen.

Von den in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefithrten, allgemein zuldssigen Laden
sind die Selbstbedienungs-Lebensmittelldden auBerhalb des Fiurstiickes 335 in
Flur 11 der Gemarkung Rheine links der Ems gemafl § 1 Abs. 5 BauNVO nur aus-
nahmsweise zuldssig.

An den StraBeneinmindungen und StraBenkreuzungen sind die im Plan eingetra-
genen Sichtfelder von jeglicher sichtbehindernden Nutzung und Bepflanzung in ei-
ner Héhe von 0,80 m bis 2,50 m bezogen auf OK Fahrbahn, freizuhalten (§ 9 Abs.
1 Nr. 10 BauGB).

Auf den Baugrundstiicken innerhalb der offenen, mit zwei Voligeschossen als
Hochstgrenze zulassigen Bauweise sind fiir den Mietwohnungsbau gema § 9
Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal 9 Wohneinheiten je Wohngebaude zuléssig.

Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundsticksflachen entlang der 6ffentlichen |
FuB- und Radwege sind zum Schutze des festgelegten Pflanzgebotes (durch-ge-
hende Hecken) Garagen, Carports, Steliplatze mit ihren Zufahrten sowie sonstige
untergeordnete hochbauliche Nebenanlagen von mehr als 9,00 m Gesamtlange in
einem Grenzabstand von weniger als 0,75 m zur Wegeflache gemaR § 23 Abs. 5
BauNVO nicht zuléssig.

GemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB miissen zum Schutz von Larmeinwirkungen bei

baulichen Ermrichtungen und/oder Anderungen von Gebauden/Raumen, die nicht
nur zum vonibergehenden Aufenthalt von Measchen bestimmt sind, die im Plan
angegebenen passiven SchallschutzmaBnahmen in der Form von Fenstemn und

. deren Zusatzeinrichtungen (Rollddenkésten, Liftungen etc.) eingebaut werden.

Fir Schiafraume ist - zum Zwecke einer ausreichenden Beliftung und zur Siche-
rung der Nachtruhe - eine ins Mauerwerk oder ins Fenster integrierte Luftung mit
den Werten der entsprechenden Schallschutzklassen vorzusehen.

Die Freiraume sind entsprechend der Isophonenveridufe |larmvorbelastet.

Festsetzungen gemiB § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86
BauO NW

Im Bereich der festgesetzten ein- und zweigeschossigen Bauweise sind folgende
Bauhohenbegrenzungen einzuhalten:

Traufhéhe (TH

Die Traufhohe (untere waagerechte Begrenzung der Dachflache) darf bei neu zu
emichtenden Wohngebiuden im Mittel 2,80 m OK angrenzender Straenver-
kehrsflache nicht unterschreiten.

Die Hohen der Traufen diirfen hdchstens betragen:

bei 1-geschossiger Bebauung 425m
bei 2-geschossiger Bebauung 6,50m
bei 3-geschossiger Bebauung 950m

Ausnahmsweise darf bei einer 1- und 2-geschossigen Bebauung die Traufhohe auf
einer Lange von max. 1/3 der Trauflange einer Gebaudeseite um 1,50 m tber-
schritten werden. '

Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung wird gebildet durch die Schaittlinie der
AuBenflachen von AuBenwand und Dachhaut.
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Firsthéhe (FH)
Die Hohen der Firste diirfen h6chstens betragen:

bei 1-geschossiger Bebauung 10,00 m
bei 2-geschossiger Bebauung 11,50 m
bei 3-geschossiger Bebauung 13,50 m

Bezugspunkt ist die Hohenlage bzw. Oberkante der nachstliegenden offentlichen
Verkehrsfliche, ggf. Gehweg; in Ausnahmefallen die patiriche Gelandeoberfia-
che.

Nebenaniagen im Sinne der Bauordnung des Landes NW, iiberdachte Steliplatze
und Garagen sowie verglaste Wintergarten sind, soweit diese nicht den Gebauden
angepafdt bzw. in die Gebaude integriert sind, mit geneigten Dachem in einer
Dachneigung von 15 ° bis 40 ° zu versehen.

Die Lange von Dachgauben darf nicht mehr als 1/2 der Traufenldnge der zugehd-
rigen Hausseite betragen.

Festsetzungen gemiRB § 9 BauGB bzw. nach der BauNVO und in
Bezug zu § 8 a BNatSchG

Die mit Erhaltungsgebot belegten Baume sind vor schadlicher Einwirkung zu
schitzen. Natiricher Ausfall des Bestandes ist durch Neuanpflanzung artgleicher
Geholze zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB). Als Ausnahme im Sinne
des § 31 Abs. 1 BauGB konnen im Einvernehmen mit dem Fachbereich "Techni-
sche Betriebe" der Stadt Rheine einzeine Baume aus dem Erhaltungsgebot ent-
lassen werden, sofemn es zur ErschlieBung der angrenzenden Baugrundsticke
erforderlich wird.

Die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen sind naturnah zu gestalten und zu er-
halten. Flichenhafte Versiegelungen sind unzuldssig. Innerhalb der nicht Gber-
baubaren Flichen ist je angefangene 400 gm Grundstiicksflache ein standorthei-
mischer Laubbaum mittierer GroRe zu pflanzen und zu pflegen. Die Neuanpflan-
zung solite foigende Anforderungen erfiilen:

Stammumfang mindestens 20 cm

Ausnahmsweise kénnen anstelle eines Baumes heimische Straucharten der in
Ziffer 4 angefiihrten Arten, in Gruppen zusammengefaBt, zugelassen werden, so-
fern die Gruppe sich iber mindestens 5 qm erstreckt.

Die Standorte fiir die Neuanpflanzungen sind im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Je angefangene 120 qm offentliche Verkehrsflache ist ein hochstammiger Laub-
baum zu pflanzen, § 9 Ab. 1 Nr. 11 und 25 BauGB.

Fiir Neuanpflanzungen sind nur standortheimische Baume und Straucher zu ver-
wenden wie z. B.:

Buche, Stieleiche, Hainbuche, Vogelkirsche, Hiilse, Brombeeren, Hasel, WeiB-
dom, Sandbirke, Zitterpappel, Eberesche, Salweide, Schiehe, Hundsrose, Faul-
baum, Waldgeifibiatt, Biut-Hartriegel, hochstimmige Obstgehoize.

Fir Einfriedigungen an dffentlichen StraBenverkehrsflachen sind nur Hecken,
strauchartige Gruppenpfianzen und Holzzaune in einfacher, senkrechter Lattung
oder Schraglattung (Jagerzaun) in einer Hohe bis zu 80 cm zuldssig.

Einfriedigungen im Bereich der Wohnbaugrundstiicke sowie entlang der festge-
setzten FuR- und Radwege sind nur als geschnittene Buchen-, Hainbuchen- und
WeiRdomhecken zulissig. Die Hohe der Hecken darf in Vorgarten max. 0,80 m,
sonst 2,00 m betragen. Abgrenzungen, die Flachen nur symbolisch abteilen, z. B.

Kantensteine oder niedrige Einfassungen, bleiben von dieser Festsetzung unbe-
rihrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB). Zaunaniagen innerhalb der Hecken zwischen pri-
vaten Wohngrundsticken sind zulassig.

Flachddcher von Garagen und Nebengebauden mit mehr als 20 qm Grundfiiche
sind dauerhaft, bodendeckend mit Krautem zu bepflanzen, z. B. extensives Se-
dumdach.

Die straBenseitigen, unbebauten Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflichen
anzulegen (Rasen, Stauden, Gehoize). Lediglich die Garagen- bzw. Steliplatzzu-
fahrten sind mit Breitfugenpflastersteinen, Betongittersteinen oder begrenzten
Fahrspuren (wassergebundener Decke) herzustelien und zu begriinen. Dies gik
auch fur Zugange.

Der Kinderspielplatz ist zu den Wohnbaugrundstiicken sowie zur 6ffentlichen
StraBenverkehrsfliche in einer Breite von 1,00 m mit nicht giftigen Strauchem und
heimischen Baumen anzupflanzen und zu erhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 aund b
BauGB).

Die Grundfiachenzahl (z. B. 0,4/20 %) darf durch die Grundfiichen derin § 19
Abs. 4 Nm. 1 und 2 BauNVO bezeichneten Anlagen um nicht mehr als 20 % iiber-
schritten werden. (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Zuordnungsfestsetzungen gemdB § 9 Abs. 1 a BauGB

Die im Plangebiet festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft entlang der B 70 n sowie die gem. § 9 Abs. 1 Nr.
25 a BauGB festgesetzten Pflanzgebote auf 6ffentlichen Grinflichen sind unter
anderem dazu bestimmt, Eingriffe auszugleichen, die aufgrund des Cesamtbe-
bauungsplanes "Wadelheim - Ost/Sassestrale” zu erwarten sind. Diese Kompen-
sationsmaRnahmen werden den neu geschaffenen Wohnbauflachen als Sam-
melausgleichsflache zugeordnet.

Die Kosteniibernahme fiir die DurchfiGhrung der AusgleichsmaBnahmen (Erwerb,
Freilegung sowie Fertigsteliungs-, Entwicklungs- und Unterhaltungspfiege) im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sowie auf "extemen” Grundstucksfla-
chen wird im Rahmen der eingeleiteten Baulandumiegung geregelt.

Die Kompensationsmainahmen sind spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung der
Bauvorhaben (sukzessive entsprechender Bauabschnitte) durchzufiihren.

Hinweise

im Bereich der FuRgangeriberwege, StraBenkreuzungen und Straeneinmiin-
dungen sollen die Hochborde abgesenkt werden.

Dem Femmeldeamt Minster ist der Beginn der StraBenbauarbeiten jeweils 6 Mo-
nate vorher schriftlich anzukiindigen, da die Vorbereitungen und Versorgungs-
maBnahmen des Femmeldeamtes einen Zeitraum von 6 Monaten beanspruchen.

Dem Westfalischen Museum fiir Archaologie/Amt fir Bodendenkmalpflege oder
der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde sind Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde), aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natiifichen Bodenbeschaffenheit unverziiglich zu melden. thre Lage im Ge-
1ande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 Denkmalschutzgegetz NRW).
Dem Amt fiir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. Archaologische Untersuchungen
durchfithren zu kénnen (§ 19 DSchG NW).

Die dafir benotigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchung freizuhalten.
Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) dem Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege schriftiich mitzuteilen.

Die Abfalibehaiter bzw. Abfalisicke sind zu den festgesetzten Abfuhrterminen an
der 6ffentlichen StraBe oder an der Grundsticksgrenze zur 6ffentlichen Strae
abzustelien.

Vor dem Beginn anstehender BaumaBnahmen ist der Bereich des Bebauungspla-
nes nach Kampfmittein abzusuchen, da nicht ausgeschlossen werden kann, dal
hier noch Kampfmittel lagem.

Anregungen aus Okotogischer Sicht fir kiinftige BaumaRnahmen:

Zur Wohnbebauung werden mehrere MaBnahmen zur Optimierung empfohlen:

-  Wege und Stellplatze mit breitfugigem Pflaster oder wassergebundener Decke
(Rasengittersteinen) anzulegen,

- Langsseite der Hauser nach Siiden orientieren zur passiven Sonnenenergie-
nutzung

Die 6kologisch/hydraulische nachteilige Belastung der Gewasser in Folge Fla-
chenversiegelung ist auf ein MindestmaB zu beschranken; zu diesen Vorkehrun-
gen zahlen z. B. ein Minimierungsgebot fir befestigte Flachen, die Versickerung
von Niederschlagswasser und seine Verwendung als Brauchwasser.

Mindestens 30 % der AuBenflichen von Gebiuden sind zu begrinen (z. B. Efeu
und/oder Kletterhortensien auf der sonnenabgewandten Seite und selbstkliimmen-
der Wein auf der besonnten Seite).

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Teitflichen der Flursticke 115, 116 und
197 in Flur 10 der Gemarkung Rheine links der Ems, deren Béden laut Gutachten
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, knnen erst nach der Durchfihrung
einer mit den Aufsichtsbehdrden abgestimmten Sanierung einer Wohnbebauung
zugefihrt werden.

Die Altiastenfliche im Bereich des ehemaligen Bahnhofes Rheine-Wadelheim

(Nr. 21) auf dem Flurstiick 309 in Flur 10 der Gemarkung Rheine links der Ems ist
zwischenzeitlich saniert. .

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fir den Heeresflugplatz Rheine-Bent-
lage. Bauliche Anlagen mit mehr als 15,00 m Gebdudehoéhe - gemessen von der
Geléndeoberkante - bediirfen der Zustimmung der WBV iil; dieses gilt auch fiir
den Aufbau und die Benutzung von Baugeraten wéahrend der Bauphase.

Der Bebauungspian wurde auf einer graphischen Datenverarbeitungsaniage er-

stelit. Auskiinfte iber die geometrisch genaue Lage der Strafenbegrenzunglinie
erteilt das Stadtvermessungsamt.

Fur die stadtebauliche Planung:

Rheine. 20, 08. 98 Stadtplanungsamt

gez. Dr. Ernst Kratzsch
Erster Beigeordneter

gez. Teichler

Dipt ~ing.

Die Ptanunteriagen sowie die Darsteliungen und Festsetzungen entsprechen den
Anforderungen der §§ 1 und 2 der Planzeichenverordnung.
Rheine._20. 06.98 Stadtvermessungsamt

gez. Muller

Stadt. Verm.-Direktor
Der Planungsausschufl der Stadt Rheine hat in seiner Sitzung am 20. 08. 9%
die Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemall § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Rheine, 20, 08. 98

gez. Gunter Thum gez. Theo Elfert

Schriftfihrer

Burgermeister

Die Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 26, 92.97
bis einschiiefltich _19. 03. 97 stattgefunden.

Dieser Bebauungsplan hat mit Begrundung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB aufgrund des
Beschiusses des Planungsausschusses der Stadt Rheine vaom _20. 08. 98
in der Zeit vom _ (7. 09. 98 bis einschi. 07, 10.98 of fentlich ausgelegen

Rheine. 08.10.98

- e

Der Blrgermeister
in Vertretung

gez. Dr Ernst Kratzsch

Erster Beigeordneter

Dieser Bebauungsplan ist gemal § 10 Abs. ¥ BauGB durch den Rat der Stadt Rheine
am _15.12,98 als Satzung beschlossen worden.

Rheine, 15,12, 98

gez. Gunter Thum gez, Theo Elfert

Schriftfihrer

Birgermeister

Der Satzungsbeschlull dieses B‘ebauungsplanes durch die Gemeinde ist gemafl
§ 10 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 16 der Hauptsatzung in der Munster-
tandischen Volkszeitung am _05.03. 99 ortsublich bekanntgemacht waorden.

Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Rheine, 09. 02.99

Der Bdrgermeister
in Vertretung

gez, Dr Ernst Kratzsch

Erster Beigeordneter
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