TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan Nr. 125, Kennwort: "Im Uhlenhook"

Festsetzungen gemal 8 9 Abs. 1 BauGB bzw. nach B auNVO
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Art der baulichen Nutzung

Die in § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5 BauNVO aufgefiihrten, ausnahmsweise im
allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungsarten sind gemaR § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen. Darunter fallen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO aufgefuhrten, im allgemeinen Wohngebiet
zulassigen Nutzungen (die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe)
sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sind pro Wohngebadude maximal 2 Wohnein-
heiten zulassig (z.B. 1 Doppelhaus gilt als 2 Gebaude).

Die Grundflachenzahl von 0,4 darf durch die Grundflachen der im § 19
Abs. 4 Nrn. 1 und 2 BauNVO genannten Anlagen um nicht mehr als 50 %
Uberschritten werden.

Die gesondert dargestellten Flachen entlang der westlichen Begrenzung
des WA-Gebietes sind von jeglicher Bebauung, auch von Garagen, tber-
dachten Stellplatzen (Carports) und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO freizuhalten.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen, Uber-
dachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Bau-
NVO zu offentlichen Verkehrsflachen und / oder o6ffentlichen Grinflachen
mit ihrer Langsseite nur in einem Abstand von 0,5 m von der Grund-
stucksgrenze entfernt zuldssig und zur 6ffentlichen Flache mit bodenstén-
digen Gehdlzen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Dies gilt nur fur den parallelen Abstand von Garagen oder Carports zur
Eingriinung der entsprechenden AuRenwand.

Als Vorflache zu Garagen wird eine Tiefe von 5 m und bei offenen Carports
von mindestens 1,5 m - gemessen von der Grundstiicksgrenze zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache - gefordert.

GrundstiicksgroRe und Einschrankung der Uberbauba ren Grund-
stucksflachen

Die MindestgrundsticksgroRe fur ein Doppelhausgrundstiick (eine Dop-
pelhaushalfte) wird mit 270 mz2 festgesetzt.

Begriinung / Bepflanzung

Zur Durchgriinung des Plangebietes sind je volle 200 m2 Grundstlicksfla-
che mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (z.B.
Buche, Eiche, Erle, Esche, Birke) oder zwei Obstbaume mit einem Stam-
mumfang von mindestens 10-12 cm, in 1 m Héhe gemessen, zu pflanzen.
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Die nicht befestigten Grundstiicksflachen sind gartnerisch bzw. naturnah
mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen zu gestalten und zu unter-
halten.

Die im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot belegte Wallhecke ist
geman 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte private Griinflache zwischen der Wall-
hecke und den kinftigen Baugrundsticken (westliche WA-Gebietsbegren-
zung) ist mit Landschaftsrasen einzuséen und durch eine Mahd in einem 2-
jéhrigen Turnus zu pflegen.

In Abstimmung mit dem Unterhaltungsverband Landersum-Bentlage und
der Unteren Wasserbehorde ist auf dem 5 m breiten (von der Béschungs-
oberkante gemessen) Unterhaltungsstreifen entlang des Randelbaches
(festgesetzte  private  Grinflache entlang der d&stlichen WA-
Gebietsbegrenzung) eine 4-reihige Hecke aus standortheimischen Laub-
gehdlzen anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Geholze sind als
verpflanzte Straucher in einer Héhe von mindestens 60-100 cm und in ei-
ner Dichte von 1 Stiick/1,5 m2 zu pflanzen. Die erste Reihe der Hecke ist
direkt an der Oberkante der Grabenbdschung zu pflanzen. Hierzu sind die
Gehdlzarten Schwarzerle und Esche zu verwenden. In den Reihen 2, 3
und 4 ist eine Mischung folgender Gehdlzarten anzupflanzen: Schlehe,
Weildorn, Hundsrose, Traubenkirsche, Haselnuss und Wasserschneeball.
Der Anwachserfolg ist durch eine fachgerechte Fertigstellungs- und Ent-
wicklungspflege sicherzustellen. Ausfalle sind nachzupflanzen.

Die entlang der westlichen und 6stlichen Begrenzung des WA-Gebietes
festgesetzten privaten Grinflachen sind zu den neu zu bildenden Grund-
stiicken (neue Grundstlicksgrenzen) mit einem einheitlichen Maschen-
drahtzaun - ohne Durchgénge - in einer Héhe von 1,20 m einzufriedigen.
Diese Einfriedungen sind zu den Grundstiicken hin zusatzlich mit einer
1,00 - 1,20 m hohen Hecke aus standortheimischen Laubgehdlzen (Weil3-
dorn, Hainbuche, Rotbuche, Liguster), Pflanzdichte von mindestens 4
Stiick pro Meter, zu bepflanzen.

Festsetzungen geméal § 9 Abs. 4 BauGBi.V.m. 8§ 8 6 BauO NW
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5.2

5.3

Ortliche Bauvorschriften / Gestaltung

Bezugspunkt fir die Trauf- und Firsthéhenbestimmung ist die Héhenlage
bzw. Oberkante der nachstliegenden offentlichen Verkehrsflache.

Als Dachformen des Hauptgebaudes sind das Sattel-, Walm- und Zeltdach
zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte sind im Plangebiet
grundsatzlich zulassig. Sie dirfen jedoch die Halfte der Trauflange des
Gebaudes nicht Uberschreiten. Dieses Mal3 gilt auch fur Dachflachenfen-
ster. So genannte Fledermausgauben sind bis zu zwei Drittel der Trauf-
lange zulassig. Vom Ortgang sollte ein Abstand von 1 m eingehalten wer-
den.
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5.6

Zur Grundstuckseinfriedung sind Hecken aus heimischen Laubgehdlzen
(z.B. Hainbuche, Weil3dorn, Liguster, Feldahorn), Naturstein- bzw. Bruch-
stein- oder Trockenmauern und naturbelassene bzw. naturfarbene, senk-
recht gegliederte Holzzaune (z.B. Staketenzaun, Holzlattenzaun) zulassig.

Wege-, Hof- und Stellplatzflachen sollten nicht voll versiegelt werden. Es
sollte durch Verwendung geeigneter Materialien eine weitgehende Ver-
sickerung des Niederschlagswassers ermdglicht werden. Zu empfehlen ist
die Anwendung von Schotterrasen, Rasenkammersteinen oder Rasenfu-
genpflaster sowie die Befestigung von lediglich schmalen Fahrspuren mit
begriintem Zwischenraum.

Die Standplatze fur Abfall- und Wertstoff-/Recyclingbehélter sowie &hnliche
Nutzflachen sind mit geeigneten Gehdlzen oder Lamellen- bzw. Flechtzau-
nen abzuschirmen.

Eingriffsregelung gemalR 8 1 a Abs. 2 Nr. 2 Bau GB i.V.m. 8§ 8 a

BNatSchG

Die Durchfiihrung der Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen (Erwerb, Freile-
gung, Fertigstellungs-, Entwicklungs- und Unterhaltungspflege) sowie auf
"externen" Flachen wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages ge-
maf § 11 BauGB geregelt.

Die Kompensationsmaflinahmen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung
der Bauvorhaben durchzufuhren.

Hinweise

10.

3 Monate vor Beginn der ErschlieBungsmaflinahmen ist das Bauherrenbiro
der Deutschen Telekom AG, TNL Oldenburg, PTI 13, Dahlweg 112, 48153
Mdinster, hiertiber zu informieren.

Dem Westfalischen Museum fur Archéologie/Amt fir Bodendenkmalpflege,
Munster oder der Gemeinde als untere Denkmalbehérde sind Boden-
denkmaler (erd- und kulturgeschichtliche Bodenfunde), aber auch Verén-
derungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit un-
verziglich zu melden. Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden
(88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW).

Erste Erdbewegungen sind 2 Wochen vorher dem Amt fir Bodendenkmal-
pflege, Bréderichweg 35, 48159 Munster schriftlich mitzuteilen. Den Be-
auftragten des 0.g. Amtes ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu
gestatten, um ggf. archdologische Untersuchungen durchfihren zu kénnen
(8 19 DSchG NW). Die dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Un-
tersuchungen freizuhalten.

Nach der der Stadt vorliegenden Kartierung der Bombenabwurfverdachts-
flachen ist festzustellen, dass das Plangebiet dieses Bebauungsplanes von
einer solchen Verdachtsflache betroffen ist. Konkrete Hinweise auf mégli-
che Blindgéngereinschlage sind hieraus nicht zu erkennen. Eine systema-
tische Absuche ist fiir den Bereich neu zu bebauender Flachen zu emp-
fehlen. Bei Verdachtsmomenten sind die Bodenaushubarbeiten sofort ein-
zustellen und der staatliche KampfmittelrAumdienst der Bezirksregierung
Minster, Dezernat 22, zu verstandigen. Gegebenenfalls erforderliche
Ramme- / Bohrarbeiten sind gesondert anzuzeigen.

Auf den Wohnsiedlungsbereich Wadelheim wirken Larmbelastigungen,
ausgehend von dem militdrischen Hubschrauberlandeplatz Bentlage, ein.
Eine landesplanerische Vorgabe von Larmschutzzonen bestehen fur die-
sen Landeplatz weder nach dem Fluglarmgesetz, noch nach dem Landes-
entwicklungsplan IV NRW.
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Bei der Einhaltung von Bauhthen bis 11 m Uber Grund sind die Belange
der Wehrbereichsverwaltung West, Diisseldorf, nicht berthrt. Da eine max.
Firsthbhe von 9,60 m festgesetzt ist, tritt eine Beeintrachtigung der Bau-
schutzbereiche nicht auf.

Versickerung von Oberflachenwasser

Das erstellte Bodengutachten zum Plangebiet sagt aus, dass eine Versi-
ckerung oder Verrieselung des Niederschlagswassers auf den Bau-
grundstiicken sowie im offentlichen Verkehrsraum aufgrund des zu gerin-
gen Grundwasserflurabstandes nicht zuléssig ist. Damit ist der Nutzungs-
berechtigte gemaR § 51a LWG (Landeswassergesetz NW) nicht beseiti-
gungspflichtig, sondern die Stadt Rheine. Alle Baugrundsticke mussen
somit im Zuge der ErschlieBung HausanschluBkanéle fur die Ableitung des
Schmutz- und Regenwassers erhalten und werden damit anschluf3- und
beitragspflichtig. Aufgrund dessen werden alle Grundstiicke im Trennsys-
tem erschlossen. Um die geplante Kanalisation mit ausreichender Uberde-
ckung an das vorhandene Kanalsystem anschlieBen zu kénnen, ist auf-
grund der Tieflage des Plangebietes eine Auffiillung des gesamten Planbe-
reiches von ca. 70 bis 90 cm erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde auf einer grafischen Datenverarbeitungsanlage
erstellt. Ausklnfte Uber die geometrisch genaue Lage der Stral3enbegren-
zungslinie erteilt der Fachbereich Planen und Bauen, Produktgruppe Ver-
messung.



