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Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Bezugspunkt aller Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen ist die geplante Ausbauh&he der erschlietenden
Verkehrsflache in der Mitte des geplanten Gebaudes.

2.1 Die Trauthdhe (TH) bezeichnet das zuléssige HochstmaR von Oberkante des Erdgeschossfubodens (EFH) bis zum
Schnitt der senkrechten Verlangerung der AuBenfassade mit der DachauRenkante.

2.2 Im gesamten Planungsgebiet miissen die ErdgeschossfuBbodenhéhen (EFH) mind. 20 cm und maximal 50 cm iber
dem Bezugspunkt liegen.

2.3 Die Uberschreitung der festgesetzten Hochstmafe baulicher Anlagen durch untergeordnete Bauteile wie
Parabolantennen oder Aufbauten, die der Gewinnung solarer Strahlungsenergie dienen, ist zuléssig. Die Uberschreitung
darf maximal 150 cm betragen.

2.4 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 festgesetzt.

3. Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen, Carports und iiberbaubare Grundstiicksfléche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4

BauGB)
3.1 In den Allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von Garagen und Stellplétzen auch auerhalb der tberbaubaren

Grundstiicksflache in den seitlichen Abstandsfléachen grundsatzlich zuléssig. Die Errichtung von Tiefgaragen ist
grundsétzlich unzuléssig (§ 12 Abs. 6 BauNVO). Der Stauraum vor der Garageneinfahrt muss mindestens 5,0 m
betragen.

4. Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Je Haus, bzw. Doppelhaushélfte sind maximal 2 Wohneinheit zuléssig.

5. MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umweltauswirkungen (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Raumen in Geb&uden, die nicht nur voriibergehend zum
Aufenthalt von Menschen dienen, ist der erforderliche bauliche Schallschutz gemaR DIN 41091:201801 zu bestimmen.
Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der AuRenbauteile von
schutzbediirftigen Rdumen nach DIN 4109-1:2018-01 ergeben sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten und der maRgeblichen AuRenldrmpegel La gemaR DIN 4109-2:2018-01 aus der nachfolgenden Ausfiihrung:
Réume: Anforderungen geméaR DIN 4109-1:2018-01

Birordaume und dhnliches La - 35 MaR R'w,ges in dB
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Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete

Baugrenze

StralRenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinien

Verkerhsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Rad- und Gehweg

Flachen flr Versorgungsanlagen

Elektrizitat

Offentliche Griinflichen
Permanentes Rickhaltebecken

Anpflanzung von Baumen

Spielplatz

Vorhandene Bodenverunreinigungen

Geltungsbereich

Nutzungsabgrenzung

Ein- und Ausfahrten

22 Bemaflung

Nachrichtliche Ubernahme:

Nutzungsschablone
Allgemeines Wohngebiet

Risikogebiet des Rheins

und kann bei Versagen oder Uberstréumung der

GRZ Voligeschosse Schutzanlagen bei einem Hochwasser Gberschwemmt
Einfamilienhaus werden.
= D 0-offene
Doppethaushéifte Deyweien

DNG - Dachneigung bzw. SD - Satteldach

Traufhdhe

Aufenthaltsraume in Wohnungen, La - 30 MaR R'w,ges in dB

Ubernachtungsrdume, Unterrichtsraume

Fiir die Fenster von Schlafrdumen von Wohnungen sind in den ausgewiesenen Bereichen bei néchtlichen
Beurteilungspegeln von 45 dB(A) und hoher schallgeddmmte, fensterunabhéngige Liftungselemente
anzuordnen.Jegliche Einbauten in die AuRenbauteile (z.B. Lifter) diirfen das gesamte bewertete Bau-Schalldémm-Maf
R'w,ges des AuRenbauteils nicht verschlechtern.

Von den vorgenannten Festsetzungen sowie den festgesetzten SchallschutzmaBnahmen sind abweichende
Ausfiihrungen zulassig, sofern im Rahmen der Baugenehmigung durch einen staatlich anerkannten Sachverstandigen
fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere MaRnahmen ausreichend sind. Somit kénnen im Rahmen der
Baugenehmigung auch andere MaBnahmen zum Schallschutz ergriffen werden (vgl. Brilon, Bondzio, Weiser
Ingenieurgesellschaft mbH, 2024a)

6. Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

In den gekennzeichneten Bereichen sind stellenweise Bodenverunreinigungen nachgewiesen worde. Diese sind unter
gutachterlicher Begleitung und in Absprache mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreis Kleve auszubauen und zu
entsorgen. Vor den Bauarbeiten ist mit der Unteren Bodenschutz und Abfallbehérde ein Bodenmanagementkonzept und
ein Untersuchungskonzept abzustimmen. Die konkrete Regelung erfolgt im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages.

(vgl. Stéring 2023).

7. Anpflanzungen, sowie MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 252 BauGB)

7.1 Begriinung der Baugrundstiicke

Die nicht befestigten Fléchen der Baugrundstiicke, sind dauerhaft zu begriinen. Mindestanforderung fiir die
Vorgartenbereiche ist dabei die Anlage eines dauerhaften Bewuchses mit heimischen Pflanzen oder die Anlage von
Pflanzbeeten mit blihreichen Stauden. Mindestanforderung fiir die tibrigen Flachen ist die Ausbildung von Rasen-/
Wiesenflachen.

Dariiber hinaus ist auf allen Baugrundstiicken jeweils mindestens ein heimischer, standortgerechter Einzelbaum
(Mindestqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt, STU 18-20 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offen-porigen, wasserdurchléssigen Materialien zuléssig.
Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergérten oder -schiittungen (mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind
unzuléssig.

7.2 Begrinung der Griinflichen

Die festgesetzte Griinfldche ist entlang der Grundstiicksgrenze mit einer zweireihigen Hainbuchen-Schnitthecke
(Carpinus betulus), Qualitat: Heckenpflanze, 2x verpflanzt, 100-125 cm; pro Ifd. Meter 4 Pflanzen einzugriinen. Die
Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Zusétflich sind auf der Spielplatzflache 2 Einzelbdume und im Bereich der

Versickerungsanlage 2 Einzelbdume: Acer campestre ,Elsrijk“ (Feldahorn ,Elsrijk"), Mindestqualitat: Hochstamm, 3x
verpflanzt, STU 18-20 cm anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die in der Planzeichnung dargestellten Standorte der
Baumpflanzungen sind hinsichtlich ihrer Lage innerhalb der festgesetzten Pflanzflachen nicht bindend. Geringfligige
Abweichungen innerhalb dieser Flachen sind zuldssig, sofern die Anzahl, Art und Funktion der Baume erhalten bleibt.

7.3 Dachbegriinung

Die Dachflachen von Garagen und Carports mit einer Dachneigung von bis zu 10 % sind dauerhaft vollflachig geman
FLL*-Richtlinien extensiv zu begriinen. Die Begrii-nung ist dauerhaft zu erhalten.

* Forschungsgesellschaft Landesentwicklung Landschaftsbau e.V.

7.4 Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen

Fiir die Befestigung von Zufahrten und Stellplatzen auf den Baugrundstiicken sind wasserdurchlassige Belagsarten (z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige Belagsarten) zu
verwenden.

8. Auf Landesrecht beruhende Regelungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

GeméR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 44 LWG und § 55 WHG wird festgesetzt, dass das auf dem Plangebiet anfallende
Regenwasser von Dachflachen baulicher Anlagen und Verkehrsflachen ortsnah {iber ein Versickerunsbecken schadlos
dem Untergrund zuzufiihren ist (vgl. Ingenieurgeselischaft H2P 2024). Dazu ist ein entsprechender Antrag bei der
zustandigen Unteren Wasserbehorde des Kreises Kleve zu stellen.

9. Zuordnui tsetzun m. § 9 Abs. 1a BauGB

Zum volistandigen Ausgleich der durch diesen Bebauungsplan erméglichten Eingriffe in Natur und Landschaft sind
AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Bebauungsplans durchzufiihren, die in einer Hohe von 13.582 Wertpunkten zu
erbringen sind. Der Ausgleich erfolgt auf dem Grundstiick Gemarkung Rees, Flur 11, Flurstiicke 49, 50, 51, 52, 216. 236,
256 und 249 (teilw.) sowie Flur 12, Flurstiicke 1 und 2 durch den Erwerb von Punkten des dort bestehenden, bei Kreis
Kleve anerkannten, Okokontos (,Kemkes* (Az. 6.1_32_45_05_01-11)). Die AusgleichsmaRnahme in Héhe von 13.582
Wertpunkten wird hiermit dem durch die Bebauungsplanung erméglichten Eingriff zugeordnet (vgl. Oekoplan 2025c).

Hinweise, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke

Bodendenkmale / Bodenfunde

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt
fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Xanten, Augustusring 3, 46509 Xanten unverziglich zu informieren.

Kampfmittel

Da Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen im Plangebiet vorliegen, wird eine Uberpriifung auf Kampfmittel
empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von 1945
abzuschieben. Weitere Vorgehensweisen sind mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Diisseldorf
abzustimmen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc. wird eine Sicher-heitsdetektion empfohlen. Die Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt fur

Anforderungen an Luftschalldammungen
von Aulienbauteilen fur Vollgeschosse

Der Geltungsbereich liegt im Risikogebiet des Rheins
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Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3.Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176)

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes

vom 3.Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BauO NRW: Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.September 2021 (GV. NRW. S. 1086)

BekanntmVO: Bekanntmachungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. August 1999 (GV NW S. 516), zuletzt geéndert durch Verordnung vom 05.
November 2015 (GV. NRW. S. 741).

BNatSchG: Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli
2009 (BGBI. | S 2542), zuletzt geéndert das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom
8.Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240)

LNatSchG NRW: Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen und zur
Anderung anderer Vorschriften (Landesnaturschutzgesetz - LNatSchG NRW) vom
15. November 2016 (GV. NRW. S. 934), zuletzt gedndert durch Gesetz von 1.
Februar 2022 (GV. NRW. S. 139)

GO NRW: Gemeindeverordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NW S. 666 i.V.m. SGV NW S. 2023), zuletzt
geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490)

PlanZV: Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss
Der Ausschuss fiur Umwelt, Planung, Bau und Vergabe der Stadt Rees hat in seiner

Sitzung am 02.02.2022 und 16.05.2024 gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung und
Anderung der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sowie die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit beschlossen.

Der Bes?ggg)sﬂrw]{e am 19.08.2022 und 05.06.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.
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Frihzeltige Beteiliging
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB fiir diesen
Bebauungsplan fand nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 19.08.2022 in der Zeit
vom 29.08.2022 bis einschlieRlich 30.09.2022 statt. Parallel fand die friihzeitige
Beteiligung der Borden und sonstige Tréager offentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB statt.
T

Der Ausschuss fiirlUmwelt, Planung, Bauen und Vergabe der Stadt Rees hat in seiner
Sitzung am 02.02.2023 die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit
Begriindung beschlossen. : .

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung ist nach ortsiblicher Bekanntmachung am
30.04.2024 in der Zeit vom 05.05.2025 bis einschlielich 06.06.2025 gemaR § 3 (2)
BauGB im Internet veroffentlicht worden. Parallel fand die Beteiligung der Behdrden
und die é?{Tréger offentlicher Belange geman § 4 (2) BauGB statt.
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schuss fir Umwelt, Planung, Bau und Vergabe der Stadt Rees hat in der
Sitzung am 05.11.2025 die offentliche Auslegung beschlossen. In der erneuten
Verdffentlichung wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan in einen qualifizierten
Bebauungsplan umgewandelt. Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung ist nach
ortsiiblicher Bekanntmachung am 10.11.2025 in der Zeit vom 11.11.2025 bis
einschlieBlich 11.12.2025 geméaR § 3 (2) BauGB i. V. m. § 4a (3) BauGB im Internet
verdffentlicht worden. Parallel fand die Beteiligung der Behdérden und sonstige Trager
nge gemat § 4 (2) BauGB statt.
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Es wird bestatigt, dass dieser Bebauungsplan mit dem Ratsbeschluss vom 24.03.2026
das Verfahren gemaR § 2 Abs. 1 und Abs. 2
verordnung NW durchgefiihrt wurde.

hluss des Bebauungsplanes wurde geméaR § 10 (3) BauGB am
‘Tt&ﬁb!ich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der
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Entwurfund Bearbeitung:

OEKOPLAN

Ingenieure GmbH & Co. KG

Koepenweg 2a
46499 Hamminkeln

Telefon: (02857) 429521-0
info@oekoplan-ing.de
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Bestandsangaben und Katastersignaturen

Vorhandene Gebaude 23 Flurstiicksnummer

mit Hausnummer

Flurstiicksgrenze o

g

Geplante Héhen

www.oekoplan-ing.de Planverfasser

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der
Planzeichenverordnung vom 18 Dezember 1990.
Die Festlegung der Geme'vgé\ﬁ Q&ng‘f

:
Die Planunterlage &n SpF

fentl. best. Verm.-Ing.

Baugrundeingriffe* (abrufbar auf der Homepage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der BZR Diis-seldorf) zu
entnehmen.

Baumschutz

Zu erhaltende Baume und Gehdlze sind gemaR der DIN 18920 vor Beeintrachtigungen durch die Bautéatigkeiten zu
schiitzen. Dies gilt auch speziell fiir das Wurzelwerk von Baumen bei Erdbaumafnahmen (Beschéadigung;
Bodenverdichtung etc.). Der Geholzschutz erfolgt z. B. durch Ziune oder Bohlenummantelung. Sollten Aste von Baumen
in den Arbeitsraum reichen, sind diese fachgerecht in der Zeit von Oktober bis Ende Februar aufzuasten.

Hochwasserrisiko
Das Plangebiet befindet sich in den Risikogebieten des Rheins, die bei einem Versagen oder Uberstromen von
Hochwasserschutzeinrichtungen ab einem haufigen Hochwasser (HQhaufig) Gberschwemmt werden kénnen.

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
Zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen Belange sind Vermeidungs-, Verminderungs-, sowie
AusgleichsmaRnahmen anzuwenden (vgl. Oekoplan 2025b):

Artengruppe Fledermause:
. Bauzeitenfenster fiir die Geholzfallungen: Anfang Oktober bis Ende November. Bei milder Witterung bis Ende
Februar
. Untersuchung der Bdume auf das Vorkommen von Baumhéhlen. Baumhdhlen werden mittels Endoskops auf
einen Besatz hin tiberpriift. Bei einem Nachweis einer Fledermausnutzung wird das weitere Vorgehen mit der
UNB abgestimmt.
e Gebaudeabriss in der mobilen Phase der Fledermause im September. Manuelles Entfernen von

Zwischendecken und Verkleidungen / Begleitung durch Okologische Baubegleitung

. Mauerspalten werden endoskopisch untersucht

. Dach und Verkleidungen werden handisch entfernt

. Okologische Baubegleitung

. Gebaudefledermause: An einer angrenzenden Lagerhalle werden auf der Nord- bzw. Ostseite insgesamt 5
Fledermaus-Ganzjahreskasten angebracht. Diese stellen eine Quartier-Zwischenlosung bis zu den
fertiggestellten Neubauten mit integrierten Fledermauskasten dar.

. In insgesamt 15 der neu zu errichtenden Hauser werden integrierte Fledermauskéasten eingebaut

. Aligemein: Um die Storwirkung der kiinstlichen Beleuchtungsquellen (AuRenbeleuchtung und
StraRenbeleuchtung) im Plangebiet zu minimieren sind als Vermeidungsmafnahme Beleuchtungsquellen mit
klei-ner Streuung und gezielter Ausleuchtung zu verwenden. Der Spektralbereich der Lampen soll so gewahit
werden, dass eine Anlockung von Insekten unterbleibt und daher das Verhalten der Fledermé&use bei der Jagd
nur wenig beeinflusst wird.Geeignet hierfiir sind Lampen mit einem geringen Spektralbereich zwischen 570 bis
630 nm. Optimal sind monochromale Lampen im Bereich von 590 nm. Die Beleuchtung ist ohne groRe Streuung
einzurichten, d.h. sie muss in Richtung Boden scheinen und zu den Seiten und nach oben hin abgeschirmt
werden. Zudem ist durch die Standortwahl der Lampen (z.B. niedrige Anbringung) die Lichtstreuung gering zu

halten. Bei Nutzung von moderen monochromen LED-Leuchtmitteln wird der Anlockeffekt von Insekten
aufgrund des geringen UV-Anteils im Lichtspektrum weitgehend reduziert. Lichtscheue Fledermausarten werden
durch diese allerdings nach wie vor vergramt, weshalb eine Reduktion der Lichtstarke auf das absolut
notwendige Minimum vorzunehmen ist. Auf Grundlage der oben genannten Vorgaben ist im Vorfeld ein
Lichtkonzept fiir den offentlichen Raum zu erstellen, welches durch einen Artexperten zu priifen und ggf.
freizugeben ist.

Artengruppe Hohlenbriiter/Héhlenbewohner:
. Bauzeitenfenster fir die Geholzfallungen: Anfang Oktober bis Ende Februar
. Baumhahlen werden mittels Endoskops auf einen Besatz (iberpriift
. Okologische Baubegleitung
. Gartenrotschwanz: 3 Nistkasten werden der Kompensationsfléche aufgehéangt
. Star: 3 Nistkasten werden auf der Kompensationsflache aufgehéangt
Artengruppe Brutvogel allg.:
. Bauzeitenfenster fiir Gehdlzfallungen (Anfang Okiober bis Ende Februar)
. Verwendung transparenter oder spiegelnder Glaselemente (Glaswande, Absturzsicherungen, Fenster) oder
anderer Baustoffe die fiir Vogel als Hindernis er-kennbar sind (z.B. opake Materialien, Ornamentglas, Streifen-
/Punkt- oder sonstige Muster). Zusétzlich ist der AuRenreflexionsgrad samtlicher Glaselemente auf max. 8%, bei
Isolierverglasung auf max. 15% zu reduzieren.
Artengruppe Tiere allg.:
. Bauzeitenfenster fiir die Geholzfallungen. Anfang Oktober bis Ende Februar
. Naturnahe Bepflanzung und Gestaltung der Vorgérten / Garten. Keine Schottergarten.

Fachuntersuchungen
Im Zusammenhang mit der Aufstellung dieses Plans wurden folgende Umweltrelevanten Fachuntersuchungen
vorgenommen:

1 BRILON, BONDZIO, WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2024a): Schalltechnische Untersuchung zur
geplanten Wohn-bebauung ,An der Friedburg® in Rees.

2 BRILON, BONDZIO, WEISER INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (2024b): Verkehrsunter-suchung zur
geplanten Wohnbebauung ,An der Friedburg” in Rees.

3 DIPLOM-GEOLOGE GEORG STORING (2023): Altlastenuntersuchung und Geféhrdungsabschétzung — Stand
28.Juni 2023

4. INGENIEURGESELLSCHAFT H2P MBH (2024): Bebauungsplan R 50 ,Wohnen an der Friedburg" in Rees —
Verkehrsflachen- und Entwasserungsplanung.

5. OEKOPLAN INGENIEURE GMBH & CO. (2026): Bebauungsplan R 50 ,Wohnen an der Friedburg" der Stadt
Rees. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag.

6. OEKOPLAN INGENIEURE GMBH & CO. KG (2026): Bebauungsplan R 50 ,Wohnen an der Friedburg" der Stadt
Rees. Landschaftspflegerischer Begleitplan.

Stadt Rees

Bebauungsplan
R 50 "Wohnen an der
Friedburg"
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MafRstab 1:500
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