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|. Textliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten
Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind gemal § 1
Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuléssig.

1.2 Art der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten

a) In den Gewerbegebieten sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fr Betriebsinhaber, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind, nur innerhalb der daftir
ausgewiesenen Flachen zul4ssig, ansonsten sind diese Wohnungen, auch ausnahmsweise, unzuléssig.

b) In den Gewerbegebieten sind keine Betriebe der Abstandsklasse | - Vil geméaR Abstandsliste 1998 sowie Vergnugungsstitten
zulssig; Betriebe der Abstandsklasse VI sind ausnahmsweise zuléssig, wenn die Einhaltung der Wohnvertréglichkeit i
nachgewiesen wird.

c) In den vorhandenen Gewerbebetrieben, die die vorhandenen Wohnbebauungen schon derzeit durch Geruchsemissionen
belasten, sind Erweiterungen nur ausnahmsweise unter Nachweis der Einhaltung der bisherigen Geruchsemissionen zuléssig.
Ansonsten werden gem. § 1 (10) BauNVO Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerung dieser bestehenden
Anlagen allgemein zugelassen.

d) In den Gewerbegebieten sind keine groRflidchigen Einzelhandelsbetriebe zuldssig.

e) In kleinflichigen Einzelhandelsbetrieben sind folgende Sortimente unzuldssig:
- Oberkleidung, Wasche, und sonstige Textilien,

- Drogerieartikel,

- Schuhe und Lederwaren,

- Spielwaren und Bastelartikel,

- Schreibwaren, Biicher, Zeitungen, Zeitschriften

- Uhren- und Schmuckwaren,

- Haushaltswaren, Glas- und Porzellanwaren,

- Haus- und Heimtextilien

- Schnittblumen

- Optik- und Fotoartikel,

- Musikalien, Schallplatten, CD's etc.,

- kleinteiliges Einrichtungszubehdr, Schnittblumen,
- Elektrohaushaltsgeréte (Klein- und GroRgeréte),
- Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,

- Sportartikel, Sportgeréte (exklusiv Fahrrader),

- Tiere, Tiernahrung sowie Zooartikel

f) In dem Gewerbegebiet mit der Futnote 1 (GE1) sind in den vorhandenen Einzelhandelsbetrieben Erweiterungen der
Verkaufsfidchen fiir die unter e) aufgefiihrten Sortimente nur ausnahmsweise unter Nachweis der Vertraglichkeit fir den
innerstadtischen Einzelhandel zuléssig. Ansonsten werden gem. § 1 (10) BauNVO Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Ermeuerung dieser bestehenden Anlagen allgemein zugelassen. Fir die tbrige Flache des
Bebauungsplans gelten die Satze 1 und 2 nicht.

1.3 Bauweise
In den Gewerbegebieten dirfen die Gebaudeldngen auch iber 50 m betragen.

1.4 Garage und Nebenanlagen
Geschlossene sowie offene Garagen, Carpots und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache,
Stellpldtze auch aulerhalb zuldssig.

1.5 Héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

In dem Allgemeinen Wohngebiet 1 sind je Wohngeb&ude héchstens 2 Wohneinheiten zuldssig.
In dem Allgemeinen Wohngebiet 2 sind je Wohngebé&ude hichstens 6 Wohneinheiten zuléssig.
(1 Doppelhaus = 2 Wohngebéude).
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1.6 Anpflanzungen und Bindungen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

a) Auf den privaten Grundstiicksfldchen ist jeweils ein bodensténdiger, heimischer, groRkroniger Laubbaum fachgerecht zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

b) Die gemél Planzeichnung als erhaltenswert festgesetzten Einzelb&ume und Hecken sind in ihrem Bestand zu sichern, zu pflegen
und bei Abgang artgleich zu ersetzen. (Siehe auch "Kennzeichung und Hinweise").

c) Die Festsetzungen in der Planzeichnung zur Anpflanzung von Hecken sind durch standortgerechte, einheimische Strauchgehtize
in einem 10 m breiten Streifen mit einem Pflanzabstand von 1 x 1,5 m vollflachig zu bepflanzen, zu sichern, zu pflegen und bei
Abgang artgleich zu ersetzen. Eine Gelédnde-Aufwallung mit einer Héhe von 1,00 m ist dabei auszufilhren. (Siehe auch "VI.
Pflanzliste")

d) Pkw-Stellplatzanlagen gem. § 47 BauO NRW mit mehr als 5 Stellplédtzen sind mit mind. einem groflkronigen, hochstdmmigen
Laubbaum je & Stellpldtze im Stellplatzbereich zu bepflanzen.

1.7 Passive Larmschutzmalnahmen

Im Allgemeinen Wohngebieten und in den Gewerbegebieten sind fur Wohnridume, Wohndielen, Schiafrdume, Ubernachtungsréume,
Biiro- und Praxisrdume, Unterrichtsrdume, Sitzungs- und Aufenthaltsrdume sowie fir hnliche schutzbediirftige Rdume die
folgenden erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaRe (erf. R'w,res) durch die Aulenbauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung,
Déacher, Dachfenster etc.) einzuhalten:

In den Bereichen LS1 und LS2:
a) Larmpegelbereich IV: erf. R'w,res = 40 dB

fiir Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Bereich LS1, wenn die Fassadenseiten der Bahnlinie direkt zugewandt sind.

b) Larmpegelbereich llI: erf. R'w,res = 35 dB
fur Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Bereich LS1, wenn die Fassadenseiten 90° bis 150° von der Bahnlinie abgewandt sind
sowie fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Bereich LS2, wenn die Fassadenseiten der Bahnlinie direkt zugewandt sind.

c¢) Fur Aufenthaltsrdume von Wohnungen, die auf der Gebduderiickseite von der Bahnlinie abgewandt gelegen sind, ergeben sich
keine besonderen Auflagen.

d) Auf den Fassadenseiten, die der Bahnlinie direkt zugewandt sind, sind im Zusammenhang mit Fenstern von Schlafrdumen
zusétzlich schallgeddmpfte Liftungssysteme erforderlich, die die Gesamtschallddmmung der Auenfassade nicht verschlechtern.
Alternativ hierzu ist die Luftung tber die larmabgewandte Fassadenseite oder durch mechanische Liftungssysteme zu ermaglichen.

e) Fir jede Wohnung ist mindestens ein schifzenswerter Freibereich wie Gartenterrasse oder Balkon auf die der Bahnlinie
abgewandten Seite (Ostseite) des jeweiligen Geb&dudes zu orientieren.

Im Bereich LS3:

Liarmpegelbereich IV: erf. Rw,res = 35 dB

fur Biiro- und Praxisrdumen, Unterrichtsrdume, Sitzungs- und Aufenthaltsrdume sowie fur dhnliche schutzbedurftige Rdume, wenn
die Fassadenseiten der Bahnlinie direkt zugewandt sind.

1.8 Altlastensanierung

In der Altlastverdachtsfliche 1 sind jegliche Verdnderungen oder Abbrucharbeiten der bestehenden baulichen Anlagen erst nach
Vorlage eines detaillierten Sanierungskonzeptes und Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt
zuldssig. Insbesondere die dargestellten Flachen mit Anflllungen sind auf Kontaminationen zu priifen.

l. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NW

i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
2.1 Gestaltung der Dacher in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1, WAZ2)

a) Die Décher der Hauptbaukdrper sind mit Sattel-, Walm- oder Pultdéchern sowie mit einer Dachneigung bei einer Bauweise mit
einem Vollgeschoss zwischen 40° und 50°, bzw. bei zwei Vollgeschossen zwischen 10° und 30° auszubilden.

b) Geneigte D&cher sind mit Dachpfannen (Dachziegeln, Dachsteinen), Schiefer oder Schindeln einzudecken. Begriinte
Dachfidchen, Solarkollektoren, Glasflachen bleiben hiervon ausgenommen.

c) Die Firsthéhe von Nebengiebeln und Dachaufbauten darf bis max 1,00 m an die Firsthéhe der Hauptbaukérper von unten
heranreichen.

d) Die Gesamtbreite von Nebengiebeln, Zwerchgiebeln, Dachaufbauten und -einschnitten darf zusammen maximal die Hélfte der
Traufenbreite der zugehdrigen Dachflache betragen.

e) Soweit die Hauptfirstrichtung im Plan dargestellt ist, ist diese bei einer zuldssigen Richtungsabweichung von +/- 15° einzuhalten.

2.2 Gestaltung der Fassaden in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1, WA2)

a) Die AuRenwandflichen der Geb&ude sind in Verblend- bzw. Sichtmauerwerk, Putz oder Holz zu erstellen.

b) Firr untergeordnete Teilflichen insbesondere im Bereich der Giebel, Bristungen, Balkone, Stutzen, Vordécher und Gesimse
dirfen andere Materialien verwendet werden.

c) Die Fassaden aneinandergrenzender Hauptbaukérper (Doppelhduser) sind in gleichem Material (Verblend-/Sichtmauerwerk, Putz
oder Holz) und gleichen Farbténen auszufiihren.

d) Geschlossene Garagen sind in Material und Farbe entsprechend den zugeordneten Hauptgebduden zu gestalten.
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[ll. Kennzeichnungen und Hinweise

3.1 Bodendenkmale

Dem Westf. Museum fiir Archéologie/ Amt fir Bodendenkmalpflege (Tel. 0251/2105-252) oder der Stadt als Untere Denkmalbehérde
sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Verénderungen und Verfirbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu melden. Ihre Lage im Gelénde darf nicht veréndert werden (§§ 15 und 16 DSchG). Dem Amt
fiir Bodendenkmalpflege oder seinem Beauftragten ist das Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf.
archdologische Untersuchungen durchfithren zu kénnen (§ 19 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind fir die Dauer der
Untersuchungen freizuhalten.

3.2 Altlasten, Bodenbelastungen und Verdachtsflachen

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher unbekannte Bodenverunreinigungen und Kontaminationen nicht
auszuschlieRen. Sobald sich bei Erdarbeiten Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden zeigen, die auf eine Verunreinigung
mit umweltgefdhrdenden Stoffen hindeuten, ist die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Steinfurt durch den verantwortlichen
Bauleiter oder Bauhermn unverzliglich zu benachrichtigen.

Die vorhandenen Bodenluftpegel und Grundwassermessstellen sind fir Kontrollmessungen zu erhalten.

3.3 Regenwasserbewirtschaftung und Grundwassernutzung

Die Beseitigung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers richtet sich nach § 51a LWG in Verbindung mit der
trtlichen Entwasserungssatzung. Aufgrund der Altlastenverdachtsfidchen ist eine genaue Uberpriifung der Bodenverhaltnisse fiir
eine Versickerung mit einer Genehmigung durch die Untere Bodenschutzbehtrde und die Untere Wasserbehérde erforderlich.

Eine Férderung und Nutzung des Grundwassers ist aufgrund der Altlastenverdachtsflachen nur in Abstimmung mit der Unteren
Bodenschutzbehdrde méglich. Ggfs. sind neue Grundwasser-Messstellen zu errichten.

3.4 Gehdlzbestand

Bei Baumalnahmen im Bereich des zu erhaltenden Gehélzbestandes sind die Schutzmalnahmen der DIN 18920 zu beachten.
Insbesondere sind die Kronen-Traufbereiche der zu erhaltenden Baume mittels standfestem Bauzaun (Holzverschlag) bzw. der
Wourzelbereich mittels Spundwand wirksam zu schiitzen. Eine Verdnderung der Erdoberflache im Kronenbereich z. B. durch
Verdichtung, Befahren, Leitungsbau u.4. ist zu vermeiden.

3.5 Larmimmissionen

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Ldrmimmisionen unter anderem durch die Bahnlinie, die gewerblichen Betriebe
und das Umspannwerk westlich der Bahnlinie zu erwarten. Zur Abschiatzung ist ein Schallgutachten als Anlage zum Bebauungsplan
erstellt worden. In den Textlichen Festsetzungen sind entsprechende Vorgaben zur Baugestaltung und -konstruktion eingetragen.

3.6 Geruchsimmissionen

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Geruchsimmisionen ausgehend von den vorhandenen Betrieben zu erwarten.
Zur Abschétzung ist ein Geruchsgutachten als Anlage zum Bebauungsplan erstellt worden. Die erforderlichen Abstande sind in dem
Bebauungsplan beriicksichtigt worden.
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