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Anpflanzungen und Bindungen fiur den Erhalt von Baumen,
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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.8.1997 (BGBL. | S. 2141), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBL. | S. 1359).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466).

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.01.1991 (BGBL. | S. 58).

4. Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW)
in der Neufassung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 09.05.2000 (GV NRW S.439 / SGV NRW 2129).

5. Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 03.02.2004 (GV. NRW. S. 96).

6. Abstanderlass 1998, RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft v. 02.04.1998 - V B 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98).

7. Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV NRW S. 926), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 29. April 2003 (GV NRW S. 254).

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 86 BauO NRWi.V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

1. Gestaltung der Dacher
a) In dem Gewerbegebiet:
Die baulichen Anlagen sind mit Flachdachern oder Pultdachern bei einer Dachneigung
von max. 15° zu versehen.

b) In den Allgemeinen Wohngebieten:

Die Hauptbaukoérper sind mit Sattel- oder Pultdachern, bzw. Flachdachern bei einer
Dachneigung von

bei einer Bauweise mit einem Vollgeschoss zwischen 40° und 50°

sowie bei einer Bauweise mit zwei Vollgeschossen max. 30°

zu versehen.

Geneigte Dacher ab 20° Dachneigung sind mit Dachpfannen (Dachtonziegeln,
Betondachsteinen) Schiefer oder Schindeln nicht glanzend in den Farben rot, braun,
grau oder schwarz einzudecken. Begriinte Dachflachen, Solarkollektoren, Glasflachen
und Dachausbauten bleiben hiervon ausgenommen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der FulRnote 1 darf ein Drempel eine Hohe von
65 cm nicht Uberschreiten (gemessen an der AuRenkante des Mauerwerks von
Oberkante Rohdecke bis zur Schnittkante der Dachhaut). Ausnahmen sind bei
zurickspringenden Gebaudeteilen um das sich aus der Konstruktion ergebende Mal}
zulassig, wenn der Ricksprung 50 % der betroffenen Hausfront nicht tbersteigt.

Bei Doppelhausern sind alle Hauptbaukdrper mit einer einheitlichen Dachgestaltung
zu versehen.

2. Gestaltung der Fassaden

In den Allgemeinen Wohngebieten:

Die AuRenwandflachen der Hauptbaukérper sind in Verblend- bzw. Sichtmauerwerk,
Putz oder Holz zu erstellen.

Fir untergeordnete Teilflachen insbesondere in Bereich der Giebel, Bristungen,
Balkone, Stutzen, Vordacher, Wintergarten und Gesimse dirfen andere Materialien
verwendet werden.

Bei Doppelhausern sind die Fassaden aller Hauptbaukdrper mit einer einheitlichen
Fassadengestaltung (Verblend-/Sichtmauerwerk, Putz oder Holz) und in gleichen
Farbténen auszufiihren.

Geschlossene Garagen sind in Material und Farbe entsprechend den zugeordneten
Hauptgebauden zu gestalten, bzw. aus Holz zu errichten oder zu verkleiden.

3. Gestaltung der Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten:

Entlang der Grundstlickgrenzen sind Einfriedungen nur als Hecken oder
Trockenmauern zuldssig, zur Sicherheit kdnnen Maschendraht- oder Metallgitterzdune
bis zu einer Hohe von 1,00 m eingezogen werden. Zur optischen Abschirmung kénnen
Hecken unbegrenzt eingesetzt werden, solange die Verkehrssicherheit nicht
beeintrachtigt wird. Im Allgemeinen Wohngebiet 3 kénnen zusétzliche Mauern im
Abstand von 1 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Eine Einfriedung der ,Uferstreifen" ist nur durch Hecken erlaubt, zur Sicherheit diirfen
dabei Maschendraht- oder Metallgitterzaune bis zu einer Héhe von 1,00 m eingezogen
werden.

Miilltonnen, die auf3erhalb von geschlossenen Gebauden aufgestellt werden, missen
durch Eingrinung, Einfassung etc. vor Einblick von Seiten der 6ffentlichen Verkehrs-
und Griinflachen geschiitzt werden.

Textliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung

a) In den Allgemeinen Wohngebieten sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3,4 und 5
BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zulassig.

b) In dem Gewerbegebiet sind Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (fir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind) allgemein zulassig.

Alle Betriebsarten der Abstandsklassen | - VIl gemaf Abstandliste 1998 sind
ausgeschlossen. Gemal § 31 (1) BauGB sind Betriebe einer nachstniedrigeren
Abstandsklasse (d. h. in diesem Fall der Abstandsklasse VIl) ausnahmsweise zulassig,
wenn die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nachgewiesen wird.

Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

Davon ausgenommen und zulassig bleiben:

- Einzelhandel mit Kraftfahrzeugen und Kraftradern, deren Teile und Zubehor

- Verkaufsstellen des Handwerks und des produzierenden Gewerbes bis zu 200 m?
Verkaufsflache, wenn das angebotene Sortiment ausschlie3lich aus eigener Herstellung
auf dem Betriebsgrundstiick kommt und die Verkaufsflache dem Betrieb in Grundflache
und Baumasse eindeutig untergeordnet ist.

2. MaR der baulichen Nutzung
a) In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der Fullnote 1 sind je Einzelhaus hochstens 2
Wohneinheiten je Gebaude (1 Doppelhaus = 2 Wohngebaude) zulassig.

b) In dem Allgemeinen Wohngebiet mit der FulRnote 2 betragt gem. § 19 BauNVO die
Grundflachenzahl 0,4. Dabei ist aber je einzelner Hauptbaukérper eine Grundflache nur
von héchstens 300 m? zulassig; Gebaude mit ein- oder zweiseitiger Grenzbebauung
(Doppelhaus, Reihenhaus) sind zusammengefasst zu behandeln.

c) In dem Gewerbegebiet diirffen Uberschreitungen der Grundflichenzahl nach § 19
Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,95 erfolgen.

4. Garagen und Nebenanlagen

Garagen (geschlossene sowie offene), Stellplatze, Zufahrten und sonstige
Nebenanlagen sind auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Garagen und Nebenanlagen haben zu festgesetzten Verkehrs- und Griinflachen einen
seitlichen Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten.

5. Flachen fiir die Wasserwirtschaft

a) Innerhalb der Flachen fiir die Wasserwirtschaft ,Uberschwemmungsgebiet" und
,<Uferstreifen" entlang des Emsdettener Miihlenbaches sind bauliche Anlagen jeglicher
Art, Gelandeaufhéhungen, intensive Nutzungen, Ablagerungen und dergleichen
unzulassig.

b) Eine Einfriedung der ,Uferstreifen" (ohne Béschungen) durch Hecken ist erlaubt, zur
Sicherheit durfen dabei Maschendrahtzdune bis zu einer Héhe von 1,00 m eingezogen
werden.Dabei ist entlang der Béschungsoberkante ein mind. 80 cm breiter Streifen zur
kurzzeitigen Lagerung von Raumgut aus der Gewasserunterhaltung freizuhalten.

c) Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes muss innerhalb des Uferstreifens und mit
Abstand von mind. 80 cm von der Bschungsoberkante ein Gewdasserunterhaltungsweg
mit einer Breite von 3 m fUr Mitarbeiter des Unterhaltungsverbandes Emsdettener
Mihlenbach zuganglich und im besonderen Falle auch flir schweres Gerat befahrbar
sein.

5. Anpflanzungen und Bindungen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

a) Die Festsetzungen in der Planzeichnung zur Anpflanzung von Hecken sind durch
standortgerechte, einheimische Strauchgehodlze mit einem Pflanzabstand von 1 x 1,5 m
vollflachig zu bepflanzen, zu sichern, zu pflegen und bei Abgang artgleich zu ersetzen.
Je angefangene 60 gm Griinflache ist ein entsprechender Laubbaum zu pflanzen. Die
Baumpflanzungen haben die 3 m breite Trasse des Gewasserunterhaltungsweges zu
bericksichtigen.

b) Die festgesetzten Baumpflanzgebote sind jeweils mit einem grof3kronigen,
hochstammigen Laubbaum zu bepflanzen zu pflegen und bei Abgang artgleich zu
ersetzen.

c) Private Stellplatzanlagen gem. § 47 BauO NW mit mehr als 5 Stellplatzen sind mit
mind. einem grof3kronigen, hochstammigen Laubbaum je 6 Stellplatze im
Stellplatzbereich mit jeweils mind. 4 gm Vegetationsflache zu bepflanzen.

6. Passive LarmschutzmaBnahmen

In den besonders mit "LS" gekennzeichneten Flachen sind passive
Larmschutzmalinahmen erforderlich: Die Au3enbauteile von Gebduden oder
Gebaudeteilen mit Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, werden in die nachfolgend genannten Larmpegelbereiche
(LPB) gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" eingestuft. Die zuséatzlich
angegebenen, dazugehdrigen Schalldamm-Male R'w,res sind bei der genehmigungs-
oder anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden
oder Gebaudeteilen nachweislich einzuhalten. Um fiir die bei Schlafraumen notwendige
Beliftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissionsschutzes bei Schlaf- und
Individualrdumen der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen, die die
Gesamtschalldammung der AuRenbauteile nicht mindern, vorgeschrieben, sofern keine
Luftungsmaglichkeit Uber Fenster, die der Larmquelle abgewandt sind, oder durch
mechanische Liftungsanlagen besteht.

a) Im Gewerbegebiet, orientiert

zur Sudwestseite: LPB V, R'w,res fur Wohnungen / Bliro 45 dB /40 dB
zur Nordwestseite: LPB IV, R'w,res fir Wohnungen / Blro 40dB/35dB
zur Sldostseite: LPB III, R'w,res fir Wohnungen / Blro 35dB/30dB

b) Im Allgemeinen Wohngebiet mit der FulRnote 2, orientiert
zur Nordwest-, Siidwest- und Sldostseite:
LPB III, R'w,res fir Wohnungen / Blro 35dB/30dB

Die Festsetzungen basieren auf einer freien Schallausbreitung (ohne Berlicksichtigung
von Abschirmungen durch Neubauten). Eine Bebauung des Gewerbegebietes in der
vorgesehenen Form wird dagegen voraussichtlich eine Uberwiegende Abschirmung und
eine deutliche Verbesserung fir die Allgemeinen Wohngebiete ergeben.
Ausnahmsweise kénnen dann im Allgemeinen Wohngebiet mit der FuRnote 2 die
passiven Schallschutzmaflinahmen fir die abgeschirmten Fassadenflachen entfallen,
wenn vorher die Bebauung errichtet worden ist, die in der dem Bebauungsplan
anliegenden schalltechnischen Untersuchung (oder in einer aktualisierten Fassung)
angenommen wurde. Bei Abriss oder relevanter Veranderung der Gewerbebaukorper
waren dabei ggf. die Wohnhausfassaden nach den o. g. Festsetzungen nachzuristen.

Hinweise

1. Bodendenkmale

a) Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) dem Amt fur Bodendenkmalpflege,
Broderichweg 35, 48159 Munster, schriftlich mitzuteilen.

b) Dem Westf. Museum fiir Archaologie/ Amt fir Bodendenkmalpflege (Tel. 0251/2105-252) oder der
Stadt als Untere Denkmalbehdérde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu melden.
Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§15und16DSchG).

c) Dem Amt fir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archaologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 19
DSchG NRW). Die dafur benétigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

2. Altlasten
Im Bebauungsplangebiet befindet sich derzeit der Betrieb HOLZ WISSING.

Soweit sich bei Bauarbeiten Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden oder in Baukérpern
zeigen, die auf eine Kontamination des Bodens oder des Baukoérpers mit umweltgefdhrdenden Stoffen
hindeuten, ist der Kreis Steinfurt, untere Abfallwirtschaftsbehdrde, unverziglich durch den
verantwortlichen Bauleiter bzw. den Bauherrn zu benachrichtigen, um eine ordnungsgemale
Entsorgung de Verunreinigung sicherzustellen.

3. Gewerbeemissionen
In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind temporar Immissionen ausgehend von den
umgebenden gewerblichen Betrieben und Nutzungen nicht auszuschlief3en.

4. Verkehrslarmemissionen

Das Plangebiet wird von der vorhandenen Bundesstralle 481 im Siidwesten beeinflusst. Von den
genannten Verkehrsflachen gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die in Kenntnis dieser
Verkehrsanlagen errichteten baulichen Anlagen kénnen gegenuber dem Strallenbaulasttréager keinerlei
Entschadigungsanspriche hinsichtlich weitergehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.

5. Schmutz- und Regenwasserbehandlung
Das anfallende Schmutz- und Regenwasser ist von den Gewerbebetrieben eigenverantwortlich zu
prufen und gegebenenfalls vor Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation zu klaren.

6. Grundwasser

Es ist im Plangebiet mit hohen Grundwasserstanden aufgrund der Nahe zum Mihlenbach bei
Hochwassersituationen zu rechnen. Bei einer Unterkellerung der Gebaude sind MalRnahmen gegen
driickendes Wasser erforderlich.

7. Baumschutzsatzung
Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Emsdetten bleibt von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes unberthrt und ist zu beachten.

8. Fernmeldewesen

Dem Fernmeldeamt Miinster ist der Beginn der StralRenbauarbeiten jeweils 3 Monate vorher schriftlich
anzukundigen, um entsprechende Vorbereitungen zu erméglichen. Die Durchfiihrung von
Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht beeintrachtigt werden.

9. Bauliche Anlagen mit iiber 20 m Héhe
Die Planung baulicher Anlagen mit einer Héhe von mehr als 20 m Uber Grund sind mit den Belangen
der Wehrbereichsverwaltung abzustimmen.
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Stadt Emsdetten

Am Markt 1
Stadt 48282 Emsdetten
Telefon: 02572 /922 0

we's Emsdetten Fax: 02572 / 922 199

eMail: stadt@emsdetten.de

Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben
mit dem Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit

fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes,

sowie die Richtigkeit der kartografischen
Darstellung des 6rtlichen Zustandes und

die geometrische Festlegung der stadtebaulichen
Planung wird bescheinigt.

Stand der Planunterlage: 11/2003
Emsdetten, den 01.06.2005

gez. Barenkamp

Offentlich best. Vermessungsingenieur

Der Ausschuss fiir Stadtplanung und Umwelt des Rates der
Stadt Emsdetten hat am 02.12.2004 die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Beschluss ist am 10.12.2004 ortlblich bekannt gemacht
worden.

Emsdetten, den 02.06.2005

gez. Verheyen

Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

Die Beteiligung der Burger
an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB
hat vom 20.12.04 bis 07.01.05 stattgefunden

Emsdetten, den 02.06.2005

gez. Verheyen

Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

Der Ausschuss fur Stadtplanung und Umwelt Dieser Bebauungsplan mit zugehdriger Begriindung hat gem.
des Rates der Stadt Emsdetten hat § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 21.03.05 bis 22.04.05 zu
am 03.03.05 beschlossen, diesen Bebauungsplan mit jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Begriindung o6ffentlich gemaf § 3 (2) BauGB auszulegen.

Emsdetten, den 02.06.2005 Emsdetten, den 02.06.2005
gez. Verheyen gez. Verheyen
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

Die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange
gem. § 4 BauGB hat in der Zeit vom 21.03.05 bis
22.04.05 stattgefunden. als Satzung beschlossen.

Emsdetten, den 02.06.2005

gez. Verheyen

Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

Emsdetten, den 02.06.2005

gez. Moenikes

Blrgermeister

Der Rat der Stadt Emsdetten hat am 24.05.05 Der Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes ist am
diesen Bebauungsplan gem. § 10 BauGB

24.08.2005 gem. § 10 (3) BauGB ortsublich bekannt
gemacht worden.

Mit der Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplanes in Kraft.

Emsdetten, den 02.09.2005

gez. Osterholt
gez. Moenikes
Schriftflhrer
Bulrgermeister
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