Bebauungsplan Nr. 116 "Nordlich WeststraRe / StefanstralRe”
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Textliche Festsetzungen
gemal § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

In den als Allgemeine Wohngebiete (WA-1 bis WA-7) festgesetzten Baugebieten werden
die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemall § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den Baugebieten WA-3, WA-4, WA-5 und WA-7 sind pro Wohngebaude maximal zwei
Wohnungen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 4 Nr. 1 BauNVO

In allen Baugebieten ist die Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt. Fir die unter § 19 Abs. 4
Nr. 3 BauNVO benannten baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache kann die
festgesetzte Grundflache ausnahmsweise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
uberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

In allen Baugebieten ist die zulassige Hohe baulicher Anlagen als maximale Gebaudehdéhe
uber Bezugspunkt in Abhangigkeit von der Dachform festgesetzt. Fiir Gebaude mit
Satteldach gilt die Firsthohe als maximale Gebaudehohe (Hmax.P). Fiir Gebaude mit
Flach- bzw. Pultdach gilt als maximale Gebaudehdhe (Hmax.">"P) die Oberkante Attika
des Flachdaches bzw. der hochste Punkt des Daches im Schnittpunkt zwischen der
AulRenkante des aufsteigenden firstseitigen Mauerwerks und der Auenkante Dachhaut
des Hauptdaches.

Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Hohen (Hmax. bzw. Hmax."P"P) ist die

mittlere Hohenlage aus den angegebenen Hohenpunkten Uber NHN der dem jeweiligen
Baugrundstiick vorgelagerten StraBenverkehrsflache gemessen in der Mitte der Fassaden-
lange des jeweiligen Gebaudes. Doppelhauser bilden eine Gebaudeeinheit, Hausgruppen
kdnnen eine Gebaudeeinheit bilden. Die Bezugshdhe ist fir das jeweilige Grundstiick durch
lineare Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Planzeichnung eingetragenen
Kanaldeckelhdhen bzw. der festgesetzten Hohenlage der ErschlieBungsstralie in Meter
uber Normalhéhennull (NHN) zu ermitteln.

Abweichende Bauweise
gemals § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO

Fir das Baugebiet WA-5 ist eine abweichende Bauweise 'a' festgesetzt. Abweichend von
der offenen Bauweise dirfen Gebaude, innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlcksflache, zur stdlichen Grundstlicksgrenze ohne Grenzabstand zu errichten
werden.

Uberschreitung der Baugrenzen

gemall § 23 Abs. 3 S. 3i.V.m. Abs. 2 S. 3 BauNVO

In den Baugebieten WA-5 und WA-6 ist eine Uberschreitung der zur Hauptgartenseite
ausgerichteten Baugrenzen durch Wintergarten oder Terrassentberdachungen um bis zu
einer Tiefe von 2,00 m zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen
Garagen, Carports und Stellplatze

gemald § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO

In allen Baugebieten ist die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen nur
innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen und / oder auf den als Garagenanlagen
(Ga) oder als Gemeinschaftsstellplatzanlagen (GSt) festgesetzten Flachen zulassig.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatzanlagen (GSt) sind
ausschlieBlich offene, ebenerdige Stellplatze zuldssig. Auf den festgesetzten Flachen fur
Garagen (Ga) sind neben Garagen auch Uberdachte Stellplatze / Carports oder offene,
ebenerdige Stellplatze zulassig.

Abweichend von Satz 1 ist innerhalb der nach landesrechtlichen Vorgaben festgesetzten
Vorgartenzone ausnahmsweise die Errichtung von Stellplatzen zulassig, sofern sie als
offene ebenerdige Stellplatze errichtet werden. Garagen und Carports sind in den
Vorgartenzonen unzulassig.

Tiefgaragen
gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

In den Baugebieten WA-1, WA-2 und WA-6 ist die Errichtung von Tiefgaragen nur
innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen sowie auf den flr Tiefgaragen (TGa)
festgesetzten Flachen zulassig.

AulRerhalb von durch Hochbauten tberdeckten Bereichen sind die Decken der Tiefgaragen
vollstandig mit einer Substratschicht mit einer Aufbauhéhe von mindestens 0,50 m zu
uberdecken und dauerhaft zu begrinen.

Nebenanlagen

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO und §§ 14 Abs. 1 BauNVO

In allen Baugebieten sind Nebenanlagen aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache
zulassig, sofern sie einen umbauten Raum von maximal 25 m? nicht Gberschreiten. In den
im Bebauungsplan nach landesrechtlichen Vorschriften als Vorgartenzonen festgesetzten
Flachen sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Mullsammelanlagen und / oder Fahrrad-
abstellanlagen unzulassig.

Erhaltung von Baumen
gemald § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die auf der Gemeinbedarfsflache, Flurstlick 307, Flur 40 als zu erhalten festgesetzten drei
Einzelbaume sind zu schitzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind Ersatzpflanzungen in gleicher Art als Hochstamm in mindestens flinfmal
verpflanzter Qualitat (5xv.) am Standort vorzusehen.

Larmschutzmafnahmen

Larmpegelbereich llI
gemals § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fur die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 gekennzeichneten
Fassadenseiten oder Teile davon sind die AuRenbauteile von Aufenthalts-, Schlaf- und
Unterrichtsraumen mit einem erforderlichen resultierenden Schallddamm-MaR (erf. R'w,res)
von 35 dB und von Biroraumen mit einem erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaR
(erf. R'w,res) von 30 dB zu errichten.

Die an den Baugrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche gelten auch flr zurlickversetzt
von der Baugrenze errichtete Fassaden oder Fassadenteile.

Kontrollierte LUftungssysteme

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fur die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 gekennzeichneten
Fassadenseiten oder Teile davon sind fir Raume, die als Schlafrdume vorgesehen sind,
schallgedammte Liftungssysteme vorzusehen, die die Gesamtschallddmmung der
AuRenfassaden nicht verschlechtern.

Larmschutzwand

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Im Anschluss an die Flache fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung sozialen
Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen (Kolpinghaus) ist entlang der 6stlichen
Grenze des Flurstiicks 79, der und nordlichen Grenze des Flurstlicks 77 und der nordlichen
sowie ostlichen Grenze des Flurstiicks 76, Flur 40, eine Larmschutzwand mit einer Hohe
von 2,00 m ber Oberkante Gelande der Gemeinbedarfsflache mit einem bewerteten
Bauschallddmmmalft von R'w > 25 dB zu errichten, sofern nicht die dort bereits auf der
Grenze stehende Wand gleicher Hohe erhalten bleibt.

Entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 306, Flur 40, ist eine La&rmschutzwand zu
errichten; es gelten die MalRgaben des vorstehenden Absatzes 1.

Ausnahmereglelung

gemal § 9 Abs. 2 Nr. 24 BauGB

Ausnahmen von den Festsetzungen 1.8.1 bis 1.8.3 konnen gestattet werden, soweit durch
einen anerkannten Sachverstandigen im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109
nachgewiesen wird, dass auch geringere oder andere Malinahmen als die festgesetzten
ausreichen.

Bedingte Zulassigkeit von Nutzungen
gemalt § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Fir die im Sanierungsbereich der im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt gefihrten
Verdachtsflache 2-120 liegenden Baugrundstticke im WA 1, WA 2, WA 5 und WA 6 sowie
in der Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte” bleibt die festgesetzte Nutzung solange
unzulassig, bis die Sanierung der Flachen gemaf dem durch die Umweltlabor ACB GmbH
aus Minster erstellten Sanierungsplan (Sanierungsplan fur das Gelande der LECO-Werke
Lechtreck GmbH & CO. KG, Werk Il, Lange StralRe 12, 48282 Emsdetten; Projekt-Nr.
00091GA16) vollstandig umgesetzt und nachgewiesen wurde. Dieser Sachverhalt gilt
gleichermalen fiir Teilflachen des Sanierungsbereiches.
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Textliche Festsetzungen
gemal § 86 BauO NRW

Vorgartenzone

Die nach landesrechtlichen Vorgaben festgesetzten Vorgartenzonen sind mit einem
Flachenanteil von mindestens 25 % gértnerisch anzulegen.

Einfriedung

In allen Baugebieten sind Grundstiickseinfriedungen in den nach landesrechtlichen
Vorgaben festgesetzten Vorgartenzonen ausschlieflich als Hecke aus heimischen
standortgerechten Gehdlzen bis zu einer Hohe von maximal 1,00 m zulassig.

AulRerhalb der festgesetzten Vorgartenzone sind Einfriedungen ausschlieflich in Form von
Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen oder Hecken aus heimischen,
standortgerechten Gehdlzen in Kombination mit Maschendraht-, Stabmatten- und/oder
Stabgitterzdunen bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m zulassig.

Bauliche Sichtschutzanlagen in Form von Mauern, Gabionen und Sichtschutzzaunen sind
ausschlief3lich zwischen Terrassenflachen mit einer Hohe von maximal 2,00 m und einer
maximalen Lange von 3,00 im direkten Anschluss an das Gebaude zulassig.

Aneinander gebaute Gebaude

Aneinander gebaute Geb&ude (z.B. Doppel- und Kettenh&user) sind mit gleichen Dachform
sowie Dachneigung bei gleicher Trauf- und Firsthohe bzw. Attikahdhe auszubilden.

Garagen und Carports

Im gesamten Plangebiet sind bei Garagen und Carports als Dachform ausschlieflich
Flachdacher zuléssig.

Solarpaneele, Photovoltaikanlagen

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Solarpaneelen oder Photovoltaikanlagen an
oder auf den Gebauden zuléssig.

Anlagen fiir Abfallbehalter

In allen Baugebieten sind in den nach landesrechtlichen Vorschriften festgesetzten
Vorgartenzonen Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter nur zulassig, wenn sie mit
Strauchern, Hecken oder anderen begriinten Einfassungen (begriinte Holz- oder
Stahlkonstruktionen) optisch von drei Seiten abgegrenzt werden.

Hinweise

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) konnen wahrend der Dienstzeiten bei der Stadt Emsdetten, Am Markt 1,
48282 Emsdetten, eingesehen werden.

Bodendenkmale

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzel-
funde, aber auch Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) ist unverziglich
der Stadt Emsdetten/Untere Denkmalbehdrde oder dem Landschaftsverband Westfalen-
Lippe/LWL-Arch&ologie fiir Westfalen, Miinster anzuzeigen (§ 15 DSchG). Die Fundstelle
ist unverandert zu erhalten (§16 DSchG).

Baudenkmal

Bei dem Gebaude Kolpingstralle Nr. 36 in der Gemarkung Emsdetten, Flur 40, Flurstlick
306 handelt es sich um ein in der stadtischen Denkmal-Liste eingetragenes und unter der
Nummer 13 gefiihrtes Baudenkmal im Sinne des Denkmalschutzgesetzes. Die Belange
des Denkmalschutzes sind zu beachten.

Brauchtumspflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die Freiflachen der Flachen fiir den
Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienenden Gebauden und
Einrichtungen (Kolpinghaus), auf den Flurstiicken 305, 306 und 307, als Veranstaltungsort
flr unterschiedliche Feste der Brauchtumspflege genutzt. Wahrend der
Festveranstaltungen ist im Plangebiet und im Bereich der angrenzenden Nutzungen mit
erhohten Larmimmissionen zu rechnen.

Artenschutz
Zulassigkeit von Abrissmalinahmen / Bauzeitenregelungen

Fiir den Bebauungsplan wurde durch das Biiro 8kon Angewandte Okologie und
Landschaftsplanung GmbH aus Miinster eine artenschutzrechtliche Vorpriifung sowie eine
artenschutzrechtliche Prifung der Stufe Il erstellt. Demnach sind zur Vermeidung der
Totung von Gebaude bewohnenden Arten (Geb&udebriitern) nachfolgende Bedingungen
zum Bestandteil der Abbruchgenehmigungen im Vorfeld der Errichtung der Gebaude zu
machen:

o Fir die Abrissarbeiten sind Bauzeitenregelungen zu treffen, die Arbeiten sind
baudkologisch zu begleiten.

e Der Abriss von Gebauden und baulichen Anlagen, fur die Gebaude bewohnende
Fledermausarten nachgewiesen wurden, ist erst zulassig, wenn die erforderliche
Umsetzung, der aus der faunistischen Untersuchung vorgetragenen CEF-MaRnahmen
nachgewiesen ist.

Zulassigkeit von Rodungsarbeiten

Die Fallung/ Rodung von Gehélzen hat zur Konfliktvermeidung und zum Schutz vor
Toétungen von Individuen aulerhalb der Brutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar zu erfolgen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den Grundstlicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den
Regelungen der ,Satzung iber die Entwasserung der Grundstiicke und den Anschluss an
die stadtische Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten (Entwasserungssatzung)” - in der
aktuellen Fassung - in die 6ffentliche Niederschlagswasserkanalisation einzuleiten. Dabei
sind die Grundsatze der Behandlungsbedurftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend
den ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren® (RdErl. d.
Ministerium fur Umwelt und Natur, Landwirtschaft und Verbraucherschutz-IV-9 031 001
2104 - vom 26 05 2004) zu beachten.

Altlasten

Fir den Bebauungsplan wurde durch die Umweltlabor ACB GmbH aus Miinster ein
Altlasten-Sanierungsplan erstellt. Die Durchfiihrung des Sanierungsplans einschlief3lich
einer Dokumentation der Sanierungstatigkeiten wird tber den stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem privaten Investor als Grundstiickseigentimer und der Stadt Emsdetten
verbindlich vereinbart und zum Bestandteil der Abbruchgenehmigungen sowie der
bauordnungsrechtlichen Genehmigungen zur Errichtung der Geb&ude gemacht.

Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln im Zuge von Erd- und Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und ist unverziglich die
Feuerwehr der Stadt Emsdetten zu informieren. Etwaig erforderliche Ramm-, Bohr- und
Griindungsarbeiten sind als besonders gefahrdend anzusehen und rechtzeitig im Plan-
ungsstadium zur Sicherheitstberpriifung anzumelden.

Vertragliche Regelungen

Zur Realisierung des Bebauungsplans Nr. 116 "Nordlich WeststraRe/Stefanstrale" werden
erganzende offentlich-rechtliche vertragliche Vereinbarungen in einem stadtebaulichem
Vertrag gemaR § 11 BauGB zwischen der Stadt Emsdetten und dem privaten Investor als
Grundstlickseigentiimer abgeschlossen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. 06. 2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
19911 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Foérderung des Klimaschutzes bei
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI | S. 1509)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256) zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294), in Kraft getreten am 28.05.2014.

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.02.2015 (GV. NRW. S. 208), in Kraft getreten am 11.02.2015.

Verfahrensleiste

Es wird bescheinigt, das die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke mit der Darstellung in der
Liegenschaftskarte nach dem Stand vom 01.02.2016 Ubereinstimmt.

Emsdetten, den 01.12.2016

gez. Barenkamp
Offentlich bestellter Vermesser

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Wirtschaft und Umwelt der Stadt Emsdetten hat gemaf § 2 Abs. 1 BauGB
am 11.06.2015 die Aufstellung dieses Bebauungsplans beschlossen.

Der zuvor benannte Beschluss ist am 16.06.2015 ortstiblich bekannt gemacht worden.

Emsdetten, den 01.12.2016

gez. i.A. Brunsiek
Stédtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand gemaR § 13 ai.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 13 ai.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 01.03.2016
bis 01.04.2016 statt.

Emsdetten, den 01.12.2016

gez. i.A. Brunsiek
Stadtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

Der Bebauungsplanentwurf mit zugehdriger Begriindung hat gemaf § 13 Abs. 2i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 23.09.2016 bis 24.10.2016 zu jedermanns Einsicht dffentlich ausgelegen. Im selben Zeitraum
fand die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlichen Belangen gemal § 13 Abs. 2i.V.m.

§ 4 Abs. 2 BauGB statt.

Emsdetten, den 01.12.2016

gez. i.A. Brunsiek
Stédtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

Der Rat der Stadt Emsdetten hat am 20.12.2016 diesen Bebauungsplan geméafR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Emsdetten, den 21.12.2016

gez. Moenikes
Birgermeister

gez. i.A. Osterholt
Schriftfuhrer

Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 10 BauGB mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Emsdetten
Nr. 34/2016 am 22.12.2016 in Kraft getreten.

Emsdetten, den 04.01.2017

gez. Moenikes
Birgermeister
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