Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 1 BauGB

1. Anderung
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Zeichenerlauterung

Art der baulichen Nutzung

WA

allgemeines Wohngebiet

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse
als Héchstmald

Textliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

zum Bebauungsplan Nr. 56 "Mihlenbachaue”

1. Art der baulichen Nutzung

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zul&ssigen

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

2. Maf3 der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA4 durfen die Sockelhdhen (OK Erdgeschoss-Ful3boden)
neu zu errichtender Gebaude im Eingangsbereich im Mittel nicht mehr als 0,50 m, im WA2 und nicht mehr
als 0,25 m uber OK angrenzender Verkehrsflache liegen. Ausgangspunkt ist die Ausbauhdhe der an-

grenzenden Verkehrsflache an der Grenzlinie zwischen Verkehrsflache und Baugrundstiick. Verlauft die

An den der Nordwalder Stral3e abgewandten Fassaden sind keine passiven SchallschutzmafZnahmen
erforderlich.

Als Larmschutzmalinahme fir die angrenzenden AufRenflachen im Bereich der Larmschutzflache A sind
Larmschutzwénde in den dargestellten LAngen und Abmessungen zu errichten. Ein lickenloser Anschluss
an die Gebaude muss gewahrleistet sein.

Abweichungen konnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn das erforderliche Schalldammmalf
R'w.res fur die betroffenen Bereiche der allgemeinen Wohngebiete WA2, WA3 und WA4 nachweislich
eingehalten wird.

Die erforderliche Mindesthohe der Larmschutzwand von 2,20 m, gemessen von OK angrenzende
Verkehrsflache, darf nicht unterschritten werden.

Die Berechnung des erforderlichen resultierenden SchallddmmmaRes R'w.res der Auf3enfassade hat nach

Verkehrsflache nicht eben, ist der Messpunkt der hochste an das Baugrunastiick grenzende Teil der der DIN 4109 zu erfolgen. Schlafrdume im Larmpegelbereich sind zu Luftungszwecken mit einer schall-

@ Zahl der Vollgeschosse

zwingend Verkehrsflache. Im WAS3 wird als Ausgangspunkt fur die Sockelhdhen die gemittelte Héhe der angrenzenden dammenden evtl. fensterunabhéngigen Liiftungseinrichtung auszu-statten. Das SchalldammmaR von Lif-
638 Grundfiichenzahl Verkehrsflache von 41.75 m NN festgelegt. Dieser Bezugspunkt wird auf der angrenzenden Verkehrsflache tungseinrichtungen / Rollladenkésten ist bei der Berechnung des resultierenden Schalldammmales R'w.res
0.4 festgesetzt. Diese Sockelhdhen (OK Erdgeschoss-Fuf3boden) neu zu errichtender Geb&ude dirfen im

zu bertcksichtigen. Eine Befreiung vom Einbau passiver Schallschutzmal3hahmen kann erfolgen, wenn die
Eingangsbereich nicht unter 1,20 m und nicht tiber 1,50 m, gemessen vom Ausgangspunkt, liegen.

Geschossflachenzahl Unterschreitung des erforderlichen SchalldammmalRes R'w.res gutachterlich nachgewiesen wird.
Der Ausgangspunkt der Sockelhéhen ist ebenfalls maf3geblich fir die Ermittlung der Trauf- und Firsthhen.

Die Traufhdéhen gelten nicht fir Staffelgeschosse.

Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW i.V. mi___ t § 9 Abs. 4 BauGB

a abweichende Bauweise
swe |  hdchstzulassige Wohnungszahl pro Gebaude 3. Bauweise, Baugrenzen, (iberbaubare Fldchen, Stellp _laize 1. Dachgestaltung
Im allgemeinen Wohngebiet WA3 in abweichender Bauweise sind Einzel-, Doppelhauser und Hausgruppen Als Dachform fir das Hauptgebdude sind Satteldacher, Zeltdacher, gegeneinandergestellte Pultdacher,
g';)'Om maximale Traufhdhe mit mehr als 50m z-uléssig. Im WA2 sind Garagf:n, Carports (Uberdacrjte Stf:llplatze), Nebenanlagen und Pultdacher sowie Flachdacher vorgeschrieben. Walmdéacher sind nur ausnahmsweise zuléssig. Krippel-
: untergeordnete bauliche Anlagen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den gesondert walmdécher sind unzulassig.
1F|14,00m maximale Firsthéhe ausgewiesenen Stellplatzflachen nur zuléassig, wenn die Durchgéngigkeit der Larmschutzmauer gewahr- Dacheindeckungen sind bei geneigten Dachern iber 8 nur als rote und anthrazit bis schwarze

leistet ist. Entlang der Nordwalder Straf3e sind Zufahrten nur in den gekennzeichneten Bereichen zul&ssig.

Pfannendacher zulassig. Glanzende Lasuren sind unzulassig. Ausnahmen fir Dachbegriinungen, Winter-

Bauwelse, Baulinien, Baugrenzen Im WA4 sind Garagen, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und untergeordnete bauliche Anlagen 6stlich gérten oder untergeordnete Bauteile sind zulissig. Solaranlagen sind zulassig.

/BN

der zum Auenbereich festgesetzten Baugrenzen und in deren Verlangerung nicht zuldssig. Dachausbauten durfen insgesamt nur 50 % der jeweiligen Trauflange einnehmen und missen zur Giebel-

Im WA4 sind Gebaudeteile auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstickflachen zuléssig, wenn sie als

Nur Einzelhauser zulassig auBenkante einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.

eingeschossiges, untergeordnetes Bauteil ausgebildet sind und die Baugrenzen um max. 25 mz2 Uber- Je Doppelhaus und Hausgruppe sind die gleiche Dachform und Dachneigung zu wahlen

Baugrenze, Uberbaubare Flache schreiten.

Sichtdreiecke missen von baulichen Anlagen und sichtbehinderndem Aufwuchs freigehalten werden. 2. Einfriedungen

Verkehrsflachen Zaune sind nur als transparente Zaune mit einer max. Héhe von 1,50 m und einem Mindestabstand von

4. BepflanzungsmaRnahmen

0,50 m von der Grenze zulassig und missen in die in den BepflanzungsmafRnahmen aufgefiihrten Hecken

Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich (Spielstrale)

integriert werden.

Einzelbdume als StraBenbegleitung 6ffentlicher Verke  hrsflachen

An den an die Flache flur die Wasserwirtschaft angrenzenden Grundsticksflachen sind transparente Zaune

Ful3- und Radweg mit einer Mindesthohe von 1,50 m als Einfriedung anzubringen.

600 m - Die gekennzeichnete ,ortsbildpradgende Griinverbindung” (Weiterfiihrung der Droste-Hulshoff-Allee) ist mit

FH 11,00 m

N 4 Zufahrtsbereich

Tilia cordata (Linde) zu bepflanzen (als Hochstamm, Stammumfang 20 — 25 cm).

3. Larmschutzmauern

- Die gekennzeichneten ,straenbegleitenden Baumreihen” entlang der Nordwalder Straf3e sind mit Acer Die gekennzeichneten Larmschutzmauern sind zur Nordwalder Straf3e in Verblendstein in Abstimmung mit

|
' s
| Grunflachen platanoidis ,Royal red” (Ahorn) zu bepflanzen (als Hochstamm, Stammumfang mind. 25 - 30 cm).

dem angrenzenden Gebaude zu errichten. Ausnahmsweise kdnnen andere Materialien zugelassen werden,

) wenn diese im Sinne einer Ensemblebildung in den 2 Abschnitten zwischen den Erschlieffungsstral3en
Einzelbaume allgemeines Wohngebiet WA4

|

I

: offentl. Grunflache "Ortsbildpragende Griinverbindung'
(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

13

entlang der Nordwalder StraRe einheitlich angewendet werden und den vorgenannten Larmschutz-

anforderungen entsprechen.

Spielplatz Typ C westliche Baugrundstiicke WA4 (Baumtore Hofeingang)
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- Auf den westlich gelegenen Baugrundstiicken ist je Grundstiick 1 Hochstamm (Stammumfang mind. 20 — Hinweise

25 cm) seitlich der StichstraRe zur Akzentuierung der Eingangssituation und Schaffung eines Baumtores.

Wasserflachen
Flachen fir die

[::] Wasserwirtschaft

------ : . . . . . o . Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sollen Bodschungsmauern entlang der Nord-Siud-Erschlieung in
. Pflanz- und Erhaltungsgebote zu pflanzen. Dabei ist fur jedes Baumtor jeweils nur eine heimische Laubbaumart wie folgt zu verwenden

o| 23.00 5.50
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1. Béschungsmauern

©

Verblendstein in Abstimmung mit dem zugehérigen Gebéude errichtet werden. Ausnahmsweise kdnnen

(von Norden):

andere Materialien zugelassen werden, wenn diese im Sinne einer Ensemblebildung bei samtlichen

@ Pflanzgebot fiir Einzelbaume (Abweichungen bis zu 1,00 m zulassig)
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Bdschungsmauern entlang der gesamten Nord-Sud-ErschlieRung angewendet werden.
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zu Hof 2: Prunus avium ,Plena“ (Vogelkirsche)

12.00~1[ 6.00 ¢ 6.00
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T T ? TH 6,00 m ofeyelele Umarenzuna zur Anpflanzun zu Hof 3: Betula pendula (Sandbirke)
TH6,00m o | FH 11.00 m L 000 gH K g P 9 _ . . 2. Bodendenkmale
FH 11.00 m ! ' Vvon Fecken zu Hof 4: Carpinus betulus (Hainbuche) - o _
; P ) Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde
157 $ | Sonstige Planzeichen zu Hof 5: Acer pseudoplatanus ,Schwedlerii“ (Bergahorn) ) ) _ o _
~._ 198 /* o | onstge rFlanzeiche 2u Hof 6: Robinia pseudoaccacia (Robinie) aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ihre
T él/ ’/ZV Lo — { |_,__I Entdeckung ist der Gemeinde oder dem Landschaftsverband Westfalen - Lippe, Amt fir Bodendenk-
WA2 O ) e () W € : . : ) . en. Di . -
e @ 1l e :A / °Fu|! und Rm; - IEI gé%gﬁiggg&gﬁr}l}P%%Q'AGAEE?Q,%S::;SEQPS sstliche Baugrundstiicke WA4 (Baumtore Aueniibergand) malpflege Minster, unverziglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist 3 Werktage nach einer mindlichen,
D o o4 (|o o , . et . s
0.4 Z F)—_b' — _J_O_ —_ | i 1 Woche nach einer schriftlichen Anzeige unverandert zu erhalten.
TH 6,00 m o M o 2 | 65 ‘ EI Grenze des raumlichen Geltungsbereiches - N L N . . ) .
FH11.00m M3 04 | g :: | é?\ - ’\\_ Bebauungsplan Nr. 56 "Mihlenbachaue 1. Anderung” - Auf den 6stlich gelegenen Baugrundstiicken ist je Grundstiick 1 Stammbusch (mind. 3 Triebe, H6he mind. 3. Altlasten
| ¢ | o = _ 4,00 m) seitlich des Auslaufbereiches der Regenwassermulden zur Akzentuierung der Baugruppen zu -
e Mit Leitungsrecht zugunsten der Stadtwerke Die Flache im Geltungsbereich des B-Planes ist im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt als Altstandort

pflanzen. Dabei ist fur jeden Auslauf jeweils nur eine heimische Laubbaumart wie folgt zu verwenden (von

Emsdetten sowie der Stadt Emsdetten zu belastende Flachen

ausgewiesen.
Norden): 9

Die RiuckbaumalRnahme der vorhandenen Baumaterialien sowie deren Entsorgung wurde gutachterlich

Umgrenzung fur Stellplatze begleitet und kontrolliert. Die Abschlussbeprobungen durch oberflachennahe Mischproben nach Bundes-

zwischen Hof 1 und Hof 2: Quercus robur (Stieleiche)
bodenschutzverordnung ergaben keine Hinweise auf verbliebene Schadstoffbelastungen.

zu Hof 3: Fraxinus excelsior (Esche)
zu Hof 4: Salix alba (Silberweide)
zu Hof 5: Populus tremula (Zitterpappel)

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Soweit sich bei den Bauarbeiten Auffélligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden oder in Baukdrpern

zeigen, die auf eine Kontamination des Bodens oder des Baukdrpers mit umweltgeféhrdenden Stoffen

Flachen fur Vorkehrungen des
passiven Schallschutzes

hindeuten, ist das Umweltamt des Kreises Steinfurt unverziglich durch den verantwortlichen Bauleiter bzw.

TH 6,00 m
FH 11,00 m

zu Hof 6: Ulmus carpinifolia (Feldulme)

749 ¢

den Bauherren zu benachrichtigen, um ggf. eine ordnungsgemafle Entsorgung der Verunreinigung

8 E Flachen fur Regelung des zu Hof 7: Alnus glutinosa (Erle)

Wasserabflusses (Regenwasser) sicherzustellen.

Larmschutzwand
(h = mind. 220 cm von
OK angrenzende Verkehrsflache)

- Zusétzlich zu den festgesetzten Einzelbaumen ist im WA4 je Grundstiick ein weiterer Baum zu pflanzen.

5. Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge
Fur Wohnhauser im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind mindestens 1,5 Stellplatze je Wohneinheit

Die Standorte fur den zweiten Baum pro Grundstiick sind frei wahlbar. Es wird empfohlen, die Standorte in

die Nahe des jeweiligen Wendehammers einer Wohnhausgruppe zu legen.
nachzuweisen.

Fir Wohnhauser in den allgemeinen Wohngebieten WA, WA1, WA2 und WA3 sind pro Wohneinheit

Die Pflanzung hat jeweils als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm zu erfolgen.

Folgende Arten sind zu verwenden (von Norden):

88 149 N\ \\ =1 \ AW\ mindestens 1,2 Stellplitze nachzuweisen.
‘ \!
WA3 I 1 50 | 9 A \ | zu Hof 1: Crataegus ,Carrierei* (Apfeldorn)
SWE | & 1 \ g ‘ ) PP 6. Bepflanzungsmalinahmen
4 5 6036 148 | = zu Hof 2: Pyrus calleryana ,Chantecleer* (Wildbirne) _ L _ _ ) ) _ _
o : X L=r= \ \ S o Bei der Eingriinung der als Spielplatz ausgewiesenen Flache dirfen keine Giftpflanzen verwendet werden.
— TH 600 m \\ \ B zu Hof 3. Malus ,Hillieri* (Zierapfel)
E FH 11,00 m 147 \ = | ,,,,”\r”’/ zu Hof 4. Crataegus laevigata ,Pauls' Scarlet* (Rotdorn)
% 604 -1 \ — zu Hof 5: Prunus cerasifera ,Nigra“ (Blutpflaume)
» e ="
3 . --\r’ - \ zu Hof 6: Malus ,John Downie" (Zierapfel)
e 605\ 146 \ \ \
' 5 543 5 | \ | G u zu Hof 7: Prunus serrulata ,Shiro-fugen® (Zierkirsche)
swe | 1\ - 5 kI \ > \ - I ;
754{ 04 @ VA e = \ \ . % o Verfahrensvermerke: 6. Diese Anderung des Bebauungsplanes hat mit Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen WA4
THB6.00m \ — ,L— ’/\ L ‘ TH 6,00 m der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
646 FH 1'1 a0 m T | \ \ o > 1 FH 11,00 m 1. Die Planunterlage entspricht den Anforderungen Zeit vom 21.07.2004 bis 27.08.2004 erneut
\ _ Lt . 35 i des § 1 der Planzeichenverordnung offentlich ausgelegen. - Die mit einem Pflanzgebot fir Hecken gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen sind mit heimischen
3 Stand der Planunterlage: 01/2005 Emsdetten, den 10.01.2005 . o ) ) ) )
607 144 \ 12,00 22 3\ 752 \—\0{ 5 \ Emsdetten. den 10_0192005 Laubholz-Schnitthecken in einer Pflanzstreifenbreite von mind. 0,50 m einzufassen.
° | . gez. Dodenhoff - Im Bereich der festgesetzten Hecken sind Ein- und Zufahrten nicht zul&ssig.

gez. W. Sundermann
(Off. best. Vemessungsing.)

(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

Folgende Gehdlzarten sind fur die Schnitthecken zu verwenden:

TH 6,00 m
FH 11,00 m 804 —

Diese Anderung des Bebauungsplanes wurde
gemaf § 10 BauGB vom Rat der Stadt
Emsdetten am 21.12.2004 als Satzung
beschlossen.

Emsdetten, den 10.01.2005

2. Diese Anderung des Bebauungsplanes wurde 7.
gemal § 2 BauGB vom Ausschuss fur
Stadtplanung und Umwelt des Rates der
Stadt Emsdetten am 22.01.2004 beschlossen.
Emsdetten, den 10.01.2005

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Crataegus monogyna (Weil3dorn)
gez. Dodenhoff

(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

gez. Moenikes
(Der Birgermeister)

gez. Osterholt Die Standorte fur die Neuanpflanzungen sind im Baugenehmigungsverfahren unter der Beriicksichtigung der

(Der Schriftflihrer) im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote nachzuweisen.

3. Die Biirger sind bei der Anderung
dieses Bebauungsplanes gemal § 3 Abs. 1
BauGB beteiligt worden.

Emsdetten, den 10.01.2005 8.

Die festgesetzten Pflanzungen sind fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind zu

Diese Anderung des Bebauungsplanes wurde ersetzen.
gemal § 10 Abs. 3 BauGB am 11.01.2005
ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes in Kraft getreten.

Die Anderung des Bebauungsplanes liegt mit

Mit Erteilung der Baugenehmigung ist durch entsprechende Auflagen sicherzustellen, dass die im Be-

gez. Dodenhoff bauungsplan festgesetzten Pflanzgebote innerhalb eines Jahres nach Bebauung der jeweiligen Grundstlcke

(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

verwirklicht werden.

der dazugehorigen Begriindung o6ffentlich aus.
4. Die Trager offentlicher Belange sind bei der Emsdetten, den 10.01.2005 5 R behand|
o4 o 2 Anderung dieses Bebauungsplanes gemaf -~edenwasserbehandiung Stadt E m Sd ette n
) &\ =" § 4 BauGB beteiligt worden.
FH 1’1,00 m ﬁ ‘d Emsdetten, den 10.01.2005 ?Sér '\élitj)regne"r(riséister) Das anfallende Regenwasser der direkt an die Flache fir die Wasserwirtschaft grenzenden Grundstiicke im Der Burgermelster
" =1 WA4 ist in offener Muldenform in den daflr ausgewiesenen Flachen in die Mihlenbachaue abzuleiten.
935 ."/ gez. Dodenhoff Die Sammlung und Nutzung des Regenwassers ist zulassig.
— (Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt) ~
57 .
% 6. Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schédliche n_Umwelteinwirkungen im Sinne des
5. Der Entwurf des Bebauungsplanes hat
525 mit der Begriindung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB Bundes-Immissionsschutzgesetzes
& © = in der Zeit vom 27.05.2004 bis 30.06.2004
296 933 86 . 902. \.. offentlich ausgelegen. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den StralRenverkehr auf der Nordwalder Stral3e werden bei einer Be ba u u ngs pla n N r. 56
Richard-Wagner—Strae 333 AN N 827 83 R N\ Emsdetten, den 10.01.2005 baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt " . "
835900 83 914 gez. Dodenhoff von Menschen bestimmt sind (Aufenthaltsraume in Wohnungen sowie Biroraume u. & gem. DIN 4109), M Uhlen baChaue
828 " . ; . . .
29 (Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt) passive Schallschutzmafl3nahmen erforderlich. 1 A d
913 Der Larmpegelbereich ist in der Planzeichnung gekennzeichnet: - - n e ru ng -
901 Flache |Bereich Larmpegelbereich R'w.res R'w.res
§ 83 89 ,'/ 637 " Rechtsgrundlagen: Aufenthalts- | Biroraume
= 912 3 r. in Whg. u. & L
2 829 / W 1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, zuletzt A der Nordwalder StraRe zugewandte |V 45 dB (A) |40 dB (A) Planungsstand Januar 2005 - endgultige Fassung -
x 831 e geandert durch Gesetz vom 24.06.2004 (BGBI. | S. 1359). Fassaden .
& [830 89 noe A senkrecht zur Nordwalder StraRRe gelegene |V 40 dB (A) [35dB (A) Mafistab 1:1000
< 904 2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), Fassaden
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466). B senkrecht zur Nordwalder Strae wund |II 30dB (A) - N
84 B89 1 638 zugewandte Fassaden
A Q0 3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58). haverkamp holthaus + partner
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Miinsterkamp 18 @ 48282 Emsdetten
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4. Landesbauordnung NRW (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NW S. 256
[ SGV. NW 232), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 09.05.2000 (GV NW S. 439 / SGV. NW 2129).

5. Gemeindeordnung NW in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666 ff), zuletzt geédn-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.02.2004 (GV NW S. 96 ff)




