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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5 - 10) BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die nach. § 4(2) Nr. 2 und Nr. 3 BauNVO zuléssigen Nutzun-
gen (die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
unzulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO bis auf , Tankstellen"
(Nr.5) zulassig.

Im Mischgebiet ist die nach § 6 (2) Nr. 3, Nr. 7, Nr. 8 BauNVO zuléssige Nutzung
(Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Vergnugungsstatten) unzuléssig.

Im Mischgebiet sind die Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO (Vergnigungsstatten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Im Mischgebiet ist in dem mit ** gekennzeichneten Bereich die Einzelhandelsnutzung ,Getrankemarkt
mit einer Verkaufsflache von max. 450 gm zulassig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. 8§ 9 (1) Nr. 1 u. 8§ 9 (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)
Hohe der baulichen Anlagen

Im gesamten Plangebiet darf die Firsthbhe der Wohngebéaude die Héhe von max. 9,50 m und die
Traufhéhe der Wohngebaude die Hohe von max. 4,3 m, bezogen auf die Oberkante der zugeordneten
ErschlieBungsanlage, nicht Uberschreiten.

Als Traufh6he gilt der Schnittpunkt der AuRenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit der Unter-
kante Dachhaut.

Die Baukorperhthe der gewerblichen Hallenbauten darf nérdlich der WischhausstraRe die Hohe von
max. 9,00 m und sudlich der Wischhausstral3e die Hohe von max. 8,00 m, bezogen auf die Oberkante
der zugeordneten ErschlieBungsanlage, nicht Uberschreiten.

Werden nach Detailplanung der ErschlieBungsanlagen Niveauveranderungen erforderlich, andert sich
die Bezugshothe im gleichen MalRe. Die Bezugshdhe wird von der Gemeinde Ostbevern angegeben.

Grundflachenzahl

Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der hdchstzulassigen GRZ fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. 8 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache ist im Plangebiet bis zu 50% der festgesetzten Grundflache zulassig.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaushalfte) sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN

(gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB))

An StraBeneinmiindungen ohne ausgewiesene Sichtfelder und Grundstiickzufahrten sind Sichtfelder
von 2,0 m im Zuge der untergeordneten Strale (Grundstiickszufahrt) und 10,0 m im Zuge der Vor-
fahrtsstral3e bezogen auf die StralRenbegrenzungslinie von jeglicher Sichtbehinderung ab 0,7 m lber
Fahrbahnoberkante freizuhalten.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB )

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Straenverkehr entlang der WischhausstraRe und K 34
Linener Damm werden bei einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht
nur zum vorlbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, unterschiedliche Anforderungen
an die Schalldammung von Auf3enbauteilen gestellt.

Die betroffenen Fassaden der Wohnbebauung sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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Zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen gegeniiber AuZenlarm
werden in der DIN 4109 verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die vorhandenen
oder zu erwartenden ,mafRgeblichen AuRRenlarmpegel zuzuordnen sind. Fur AuRenbauteile von Auf-
enthaltsrdumen von Wohnungen (mit Ausnahme von Kiichen, Badern und Hausarbeitsrdaumen) sind
die in der folgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten:

Larmpegelbereich Erforderliches resultierendes Schalldamm-MaR R’w, res. gemaR Tabelle 8 der DIN 4109
fur die Au3enbeauteile von

) Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Biroraumen oder ahnliches
Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraumen

1,1 30dB 30dB
1l 35dB 30dB
\% 40 dB 35dB
\% 45 dB 40 dB

In den Bereichen, in denen der Immissionspegel nachts bei 50 dB(A) und hoéher liegt, ist flr Schlafrau-
me eine fensterunabhangige (mechanische) Liftungseinrichtung (Wandteil) vorzusehen. Diese
Liftungseinrichtungen sind so zu dimensionieren, dass die resultierende Schallddmmung der gesam-
ten AulRenfassade (Fenster, Liftungseinrichtung, Wandteil) den Vorgaben entspricht.

In den Bereichen, in denen die Orientierungswerte fir den Tageszeitraum in den Freibereichen Uber-
schritten werden, sind bei Neubauten die Terrassen in den Schallschatten des Gebaudes (larmabge-
wandte Seite) anzuordnen.

Die Berechnung des resultierenden SchalldammaRes R'w.res hat nach der DIN 4109 zu erfolgen. Bei
der Anordnung von Liftungseinrichtungen/ Rolladenkésten ist deren Schalldammald bei der Berech-
nung des resultierenden Schallddmmalfes R'w.res zu beriicksichtigen.

FLACHEN._ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN
UND STRAUCHERN

(gem. 8 9 (1) Nr. 25 a/ b BauGB)

Im Verlauf der ErschlieBungsstraRen ist im Vor- bzw. Gartenbereich 1 m von der Stral3enbegren-
zungslinie entfernt mind. alle 15 m ein groRRkroniger, heimischer Laubbaum (Hochstamm) gem.
Pflanzliste der Gemeinde mit einem Stammumfang von mind. 14 cm, gem. in 1 m Héhe durch den Ei-
gentimer zu pflanzen. Die genauen Standorte sind nach Detailplanung der StralR3e auf die ortliche Si-
tuation (Grundstiickszufahrten etc.) abzustimmen. Die Abstande sind danach geringfligig verschieb-
bar.

Auf den privaten Grundstlicksgrenzen sind als Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache nur
Hecken aus heimischen Laubgehdlzen gem. der Pflanzliste der Gemeinde zu pflanzen. Zaune bis
max. 2,00 m Héhe sind nur in Verbindung mit 0. a. Hecken zulassig. Darliberhinaus sind Trockenmau-
ern aus Naturstein zulassig.

Soweit es nicht zu einer Beeintrachtigung der dorf- und landschaftsgeméaRen sowie 6kologisch auf-
wertenden Gestaltung fuhrt, kénnen im Einzelfall von Satz 1 Abweichungen mit Zustimmung der Ge-
meinde zugelassen werden (z.B. Einfriedigungen in Form von Hecken und von Holzzaunen in Verbin-
dung mit Hecken als Abpflanzung bis zu max. 2,00 m Héhe).

Bei vollen 200 gm privater Grundstiicksflache ist mindestens ein halb- oder hochstammiger heimi-
scher Obstbaum anzupflanzen.

Die Griunsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung und/oder mit einem Erhaltungsgebot belegten Fla-
chen bzw. Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleicharti-
gen heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN
(gem. § 9 (1a) BauGB)

Die externen AusgleichsmaRnahmen bzw. -flachen im Oko-Pool ,Naturschutzgebiet Briiskenheide
werden dem durch die Planung verursachten Eingriff entsprechend des erforderlichen Ausgleichsbe-
darfs anteilmafig als Ausgleichsmaflinahmen bzw. -flaichen zugeordnet.

- entfallt -
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ALLGEMEINE ZULASSIGKEIT
(gem. § 1 (10) BauNVO)

Gem. § 1 (10) BauNVO bleibt der mit Erlangung der Rechtskraft dieser Anderung_vorhandene Tischle-
reibetrieb (Gemarkung Ostbevern, Flur 18, Flurstlick 169) sowie Erweiterungen, Anderungen, oder Er-
neuerungen der Anlagen, die in Zusammenhang mit den betrieblichen Nutzungen stehen, allgemein
zulassig.

FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

Garagen und Carportsi. S. d. § 12 BauNVO und sonstige genehmigungspflichtige Nebenanlagen i.S.d.
§ 14 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache oder im seitlichen Grenzabstand
gem. BauO NW, sowie in den mit Ga/ Ca gekennzeichneten Flachen zulassig.

Garagen und Carportsi. S. d. § 12 BauNVO und sonstige genehmigungspflichtige Nebenanlagen
i.S.d. 8 14 BauNVO missen - sofern diese zulassig sind - von der Grundstiicksgrenze zu den
offentlichen Verkehrsflachen (wie FuR- / Radwegen) und / oder offentlichen Griinflachen mit ihrer
Langs- oder Ruckseite einen Mindestabstand von 0,50 m einhalten.

In den mit * gekennzeichneten Bereichen sind Garagen und Carports gemaR § 12 BauNVO nur
innerhalb der Uberbaubaren Fléche zulassig.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 86 BauO NW i.V.m. § 9 (4) BauGB

VORGARTEN

Die folgenden Gestalterischen Festsetzungen gelten in den mit WALl gekennzeichneten Wohngebieten
fur Vorgarten, d.h. die Flachen zwischen dem Uberbauten Grundstiick, der 6ffentlichen Verkehrsflache
sowie dem seitlichen Nachbargrundstiick (Vorgarten):

— Die Einfriedigung im Vorgartenbereich darf in Form einer Schnitthecke aus bodenstandigen Laub-
geholzen gem. Pflanzliste der Gemeinde oder durch Trockenmauern aus Naturstein oder Holz-
zaune sowie sonstige Zaune hinter einer Abpflanzung mit Schnitthecken aus bodensténdigen
Laubgehdlzen gem. Pflanzliste der Gemeinde mit einer Maximalhéhe von 1,00 m erfolgen.

Mauern und Mauerpfeiler sind nicht zulassig.

— Soweit es nicht zu einer Beeintrachtigung der dorf- und landschaftsgeméafRen sowie 6kologisch
aufwertenden Gestaltung des Vorgartens fiihrt, kbnnen von den vorstehenden Festsetzungen im
Einzelfall Abweichungen mit Zustimmung der Gemeinde zugelassen werden (z.B. Einfriedigungen
in Form von Hecken und von Holzzaunen in Verbindung mit Hecken als Abpflanzung bis zu max.
2,00 m Héhe gemessen von der Hinterkante des Gehweges bzw. der Entwasserungsrinne bei
von Suden bzw. von Westen erschlossenen Grundstiicken, Reduzierung des gartnerischen An-
teils im Vorgarten auf 25 v. H. bei Gebauden mit mehr als 2 Wohneinheiten.

DACHFORM

Fur gewerbliche Hallenbauten kann die Untergrenze der festgesetzten Dachneigung auf bis zu 10°
reduziert werden.




HINWEISE

1.

SCHMUTZ- UND NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Eigentimer sind verpflichtet, im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Baufreistellungsverfahrens
durch Vorlage eines Entwasserungsantrages die zu entwassernde versiegelte bzw. Uberbaute Flache
nachzuweisen.

DENKMALSCHUTZ UND DENKMALPFLEGE

Sowohl innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 54.1 WischhausstralRe als auch in
seinem Umfeld befinden sich weder Baudenkmaler noch sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmal-
schutzgesetzes (DSchG NW) bzw. Objekte, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der Ge-
meinde Ostbevern, ausgestellt vom Westfalischen Amt fir Denkmalpflege, enthalten sind.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Ein-
zelfunde aber auch Veradnderungen und Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband West-
falen- Lippe, Westf. Museum fir Arch&ologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Mlnster unverziglich an-
zuzeigen (§§ 15und 16 DSCHG NRW ).

KAMPEMITTELVORKOMMEN

Bodeneingreifende Bauarbeiten sollten mit gebotener Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen
nicht vollig ausgeschlossen werden kann.

ARTENSCHUTZ

Zur Wahrung artenschutzrechtlicher Belange ist die Beseitigung von Baumen, Baumreihen, Hecken,
Wallhecken und Biischen als potenzielle Lebensstétte besonders oder streng geschutzter Tierarten
gem. § 10 BNatSchG nur in der Zeit vom 01.10.bis 28.02. zulassig.

GUTACHERTLICHE UNTERSUCHUNGEN
Schalltechnische Untersuchung:

Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht tber die Verkehrslarmsituation im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 54 Ostbevern, Rheine 02.09.2008

Kotter Consulting Engineers, Schalltechnischer Bericht zu den Gerdsschimmissionen Ostbeverns, Be-
bauungsplan Nr. 54, Schreinerei Drees, Rheine, 10.09.2008

Bodengutachten

ACB GmbH: Gutachten zu den Boden- und Bodenluftuntersuchungen auf dem Altstandort ,Lederwaren-
fabrik Bockenholt”, Wischhausstrale 5 (00152 GA08), Minster, 06.10.2008, 31.10.2008 und 14.01.2009

Geruchsgutachten:

Richters und Hils: Geruchsgutachten zum BP Nr. 54 Wischhausstrale (G-2114-01), Ahaus,
10.06.2008

Artenschutzgutachten
Artenschutzgutachten zum BP ,Wischhausstral3e”, Ostbevern - Endbericht, Osnabriick Okt. 2009

WEITERE SIEDLUNGSENTWICKLUNG
Es kann jederzeit eine Gewerbe- oder Wohnbauentwicklung in Richtung freier Landschaft erfolgen.
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