TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan Nr. 289,
Kennwort: "Wadelheim-Ost / Sassestrafde - Teil B 2"

Festsetzungen gemaf & 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach B auNVO

Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO aufgefuhrten, ausnahmsweise
im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen sind gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

Gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB mussen zum Schutz vor Larmeinwir-
kungen bei der Errichtung und/oder Anderung von Gebéuden bzw.
R&aumen, die nicht nur zum vorubergehenden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, die im Plan angegebenen passiven Schall-
schutzmafnahmen (Schallschutzklassen: SSK) in der Form von
Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen (Rolladenkéasten, Liftungen
etc.) eingebaut werden. Fir Schlafraume ist - zum Zwecke einer
ausreichenden Belluftung und zur Sicherung der Nachtruhe - eine ins
Mauerwerk oder ins Fenster integrierte Luftung mit den Werten der
entsprechenden Schallschutzklassen vorzusehen.

An senkrecht zum Linienverlauf der LArmquelle orientierten Fassaden
bzw. Fenster kann der passive Schallschutz um eine Schutzzone bzw.
eine Schallschutzklasse, an abgewandten Fassaden bzw. Fenstern
um zwei Schallschutzklassen reduziert werden.

Die FreirAume, Hausgéarten bzw. AufRenwohnbereiche sind entspre-
chend der gutachterlich ermittelten Isophonenverlaufe larm(vor)belas-
tet. Ein angemessener Schutz dieser Bereiche sollte individuell, je
nach Terrassen- bzw. Gartengestaltung erfolgen.

In den EinmiUndungsbereichen der Privatwege bzw. der mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen zum o&ffentlichen
Verkehrsraum bzw. verkehrsberuhigten Bereich ist fur das temporéare
Aufstellen der Abfall-/Wertstoffbehdlter/gelben Sacke sowie fir die
Zwischenlagerung von Sperrmill auf den privaten Flachen ausrei-
chend Raum zur Verfigung zu stellen.

In den mit "0,4/20%" bezeichneten Bereichen darf die Grundflachen-
zahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeich-
neten Anlagen um nicht mehr als 20 % Uberschritten werden.

Zur Durchgriinung des Gebietes sind je 200 gm Grundstucksflache
mind. ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (StU mind. 12 cm,
in 1 m Hohe gemessen) (z.B. Erle, Buche, Hainbuche, Esche, Eber-
esche, Feldahorn, Linde, Weil3dorn) oder zwei Obstbaume zu pflan-
zen. Der Baumstandort ist im Baugenehmigungs- bzw. Freistellungs-
verfahren anzugeben.

Die nicht befestigten Grundstiicksflachen sind strukturreich mit stand-
ortgerechten, heimischen Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Zur Bepflanzung sind insbesondere die nachfolgend aufgelisteten Ge-
hélzarten zu verwenden: Feld-Ahorn, Hainbuche, Eberesche, Hasel-



nuss, Weilddorn, Roter Hartriegel, Schlehe, Holunder, Liguster, Be-
sen-Ginster, Hunds-Rose, Bibernell-Rose, Heckenkirsche, Faulbaum,
Stechpalme, Eibe, Efeu, Seidelbast, Stechpalme.

Festsetzungen gemal 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 8 6 BauO NRW

7. Folgende Bauhdhenbegrenzungen sind einzuhalten:
Die Hohe der Traufe darf hdchstens betragen:
bei 1-geschossiger Bebauung 4,50 m
bei 2-geschossiger Bebauung 6,50 m
bei 3-geschossiger Bebauung 9,20 m
Die Traufe im Sinne dieser Festsetzung wird gebildet durch die
Schnittlinie der AuRenflachen von AufRenwand und Dachhaut.
Ausnahmsweise darf die Traufh6he auf einer Lange von max. 1/3 der
Trauflange einer Gebaudeseite um 1,5 m {berschritten werden.
(Anm.: Zwerchhaus, -giebel)
Die Hohe des Firstes darf hochstens betragen:
bei 1-geschossiger Bebauung 9,60 m
bei 2-geschossiger Bebauung 11,20 m
bei 3-geschossiger Bebauung 13,50 m
Bezugspunkt ist die natlrliche Gelandeoberflache. MalRgebend hierfir
ist der arithmetisch gemittelte Gelandeanschnitt an den AufRRenwan-
den. Die Gebaudehohe wird also durch das arithmetische Mittel aus
dem Herausragen der vier Gebaudeecken gebildet.
Dies gilt auch fur die Traufhohenbestimmung.

8. In dem Bereich der "lI-llI"-geschossigen Bebauung kdnnen aus-
nahmsweise in Grundflache und Baumasse untergeordnete Baulich-
keiten 1-geschossig zugelassen werden.

9. Dachaufbauten und Dacheinschnitte durfen die Halfte der Trauflange
des Gebaudes nicht Uberschreiten. Dieses Mal3 gilt auch fir Dachfla-
chenfenster. So genannte Fledermausgauben sind bis zu zwei Drittel
der Trauflange zuléssig.

10. Die Dachneigung der Hauptbaukoérper darf 15°bis 45°betragen.

11. Standplatze fur Abfall- und Wertstoff-/Recyclingbehélter sowie ahnli-
che Nutzflachen sind mit geeigneten Geholzen oder Lamellen- bzw.
Flechtzaunen abzuschirmen.

lll.  Zuordnungsfestsetzungen gemalR 8§ 9 Abs. 1 aBau GB

12. Die in den Plangebieten der Teile A l, A 1l und B 1 festgesetzten Mal3-

nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft entlang der B 70 sowie die festgesetzten Pflanzgebote auf
den offentlichen Grinflachen sind u.a. dazu bestimmt, Eingriffe aus-
zugleichen bzw. zu ersetzen, die auf Grund des Gesamtbebauungs-
planes "Wadelheim-Ost/SassestralRe" - also auch des Teiles B 2 — zu



13.

14.

15.

16.

17.

18.

erwarten sind. Diese Kompensationsflachen bzw. -malinahmen wer-
den den neu geschaffenen (Wohn-)Bauflachen als Sammelaus-
gleichsflachen zugeordnet.

Die Kostenuibernahme fir die Durchfiihrung der Ausgleichsmal3nah-
men (Erwerb, Freilegung sowie Fertigstellungs-, Entwicklungs- und
Unterhaltungspflege) im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
sowie auf "externen" Grundstiucksflachen wird im Rahmen der einge-
leiteten Baulandumlegung geregelt.

Die Kompensationsmaflinahmen sind spatestens 1 Jahr nach Fertig-
stellung der Bauvorhaben (sukzessive entsprechender Bauabschnitte)
durchzufiihren.

Hinweise

Der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Oldenburg (BBN 31, Sek
4) Pappelstrale 6, 48431 Rheine ist der Ablauf der ErschlieBungs-
malnahmen bzw. der Beginn der StralRenbauarbeiten mindestens 6
Monate vorher schriftlich anzuzeigen.

Dem Westfalischen Museum fir Arch&éologie/Amt fur Bodendenkmal-
pflege oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde sind Boden-
denkmaéler (kulturgeschichtliche Bodenfunde), aber auch Veréanderun-
gen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit unver-
zlglich zu melden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden
(88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW).

Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das
Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um gegebenen-
falls archaologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 19
DSchG NW). Die dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der
Untersuchung freizuhalten. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca.
14 Tage vor Beginn) dem Amt fur Bodendenkmalpflege mitzuteilen.

Im Plangebiet lassen Luftbilder Bombardierungsbeeinflussungen er-
kennen. Konkrete Hinweise auf mogliche Blindgangereinschlage sind
diesen nicht zu entnehmen. Da ein Kampfmittelvorkommen nicht vollig
ausgeschlossen werden kann, sind bei Verdachtsmomenten die
Arbeiten sofort einzustellen und der staatliche KampfmittelrAumdienst
(Bezirksregierung Minster/Dezernat 22) zu verstandigen. Gegebe-
nenfalls erforderliche Ramm-/Bohrarbeiten zur Baugrubenabsiche-
rung sind gesondert anzuzeigen.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fir den Heeresflugplatz
Rheine-Bentlage. Bauliche Anlagen mit mehr als 18 m H6he (max. 78
m 0.NN) bedurfen der Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung
West, Dusseldorf. Dies gilt auch fur Aufbau und Benutzung von Bau-
geraten wahrend der Bauphase.

Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungs-
anlage erstellt. Auskinfte Uber die geometrisch genaue Lage insbe-
sondere der Strallenbegrenzungslinie erteilt der Fachbereich Planen
und Bauen / Produktgruppe Vermessung.



