Bebauungsplan Nr. 118
"Eschstralle /| StefanstraRe”

Planzeichenerklarung
Festsetzungen gem. 8 9 BauGB und BauNvVO

\ Art der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB
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Maf3 der baulichen Nutzung § 9 (1) BauGB

0,4 Grundflachenzahl: z. B. 0,4

Grundflachenzahl: z. B.

I Zahl der zuléassigen Vollgeschosse als Hochstzahl

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Uberbaubaren Flachen
§9 (1) Nr. 2 BauGB

A Offene Bauweise, nur Einzelh&user zulassig
Offene Bauweise, nur Einzelh&user und Doppelh&auser zulassig
A Offene Bauweise, nur Einzelhauser und Hausgruppen zuléssig
Offene Bauweise Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen zuléssig

. Baugrenze, Uberbaubare Flache

o

| Ga ! Uberbaubare Flache fur Garagen

,,,,, |

T

' Cp | Uberbaubare Flache fiir Carports

,,,,, |

L .

. St ! Uberbaubare Flache fur Stellplatze

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z. B. von
Baugebieten oder Abgrenzung des MalRes der Nutzung
innerhalb eines Baugebietes

—O®——  Larmpegelbereich Ill nach DIN 4109
(siehe textliche Festsetzungen)

\ Anpflanzung und Pflanzenerhaltungsgebot § 9 (1) Nr. 25 BauGB

‘ festgesetzter Standort zum Erhalt eines Baumes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 118
»Eschstrae/Stefanstrae”

i Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

GFL
PD Pultdacher zulassig
FD Flachdécher zulassig
SD Satteldacher zuléssig
D Tonnendéacher zulassig
10-30° zulassige Dachneigung, z. B. 10 — 30°

I_?;estandsdarstellungen, Kennzeichnungen,
Ubernahmen, Vorschlage

' i Vorschlag fir einen Neubau, z. B. Einfamilienhaus

- = = Vorschlag fur einen neuen Grenzverlauf

Vorhandene Hauptgeb&ude mit Hausnummer

Vorhandene Neben- und Wirtschaftsgebaude

P\ Flurstiicksgrenze, -nummer

Vorgeschlagene Grundstiicksparzellierung / Bebauung

Bemalung in Meter

Kanaldeckel mit Hobhenangabe Uber NN
‘ 45,09

WA2

o4 Nutzungsschablone

FD PD
0-10° 10 - 30°

30° -45°

1. Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeich-
nungen der Flurstiicke mit der Darstellung in der Lie-
genschaftskarte nach dem Stand vom 22.03.2017
Ubereinstimmen.

Emsdetten, den 07.09.2017

gez. Barenkamp
Offentlicher bestellter Vermesser

2. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Wirtschaft und
Umwelt der Stadt Emsdetten hat gem. § 2 (1) BauGB
am 11.02.2016 die Aufstellung dieses Bauungspla-
nes beschlossen.

Der zuvor genannte Beschluss ist am 22.02.2016
ortiiblich bekannt gemacht worden.

Emsdetten, den 08.09.2017

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

3. Der Bebauungsplanentwurf mit zugehériger Begrin-
dung hat gem. § 13a (2) ziff.1i.V.m. § 3 (2) BauGB in
der Zeit vom 08.05. bis 06.09.2017 zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Im selben Zeitraum fand die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 13a (2) ziff.1i.V.m. § 4 (2) BauGB statt.

Emsdetten, den 08.09.2017

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

5. Der Rat der Stadt Emsdetten hat am 11.07.2017 6. Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 BauGB mit der
diesen Bebauungsplan gem. 8§ 10 (1) BauGB als Sat- offentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.
zung beschlossen. 26/2017 der Stadt Emsdetten am 12.09.2017 in

Kraft getreten.

Emsdetten, den 11.09.2017 Emsdetten, den 14.09.2017

gez. Moenikes

Birgermeister

gez. i.A. Osterholt
Schriftflhrer

gez. Moenikes

Burgermeister
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Textliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WAG werden die gemaR § 4 Abs. 3.
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WADS sind bei einer Einzelhausbebauung pro Wohnge-
baude maximal zwei Wohnungen zuléssig. Bei einer Doppelhaus- oder Hausgruppenbebauung ist max.
eine Wohneinheit je Haus zulassig.

Offentlich geférderter Wohnungsbau
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB

In den Allgemeinen WA3 und WAG sind jeweils 4 Wohneinheiten so zu planen, dass sie mit Mitteln des
sozialen Wohnungsbaues finanziert werden kénnen.

MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V. m. §§ 16 bis 19 BauNVO

Grundflachenzahl

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 17 Abs. 2 BauNVO

Flachen von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die wasserdurchlassig, z.B. mit breitfugig
verlegtem Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil, mit Rasensteinen, Schotterrasen u. &., befestigt sind,
werden nicht auf die zuldssige Grundflachenzahl angerechnet.

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

In den Allgemeinen Wohngebieten ist die zulassige Hohe baulicher Anlagen als maximale Gebaudehdhe
Uber Bezugspunkt in Abhangigkeit von der Dachform festgesetzt. Fliir Gebdude mit Satteldach gilt die First-
hdhe als maximale Gebaudehdhe (Hmax. D).

Fiur Gebaude mit Flach-, Pult- bzw. Tonnendach gilt als maximale Gebaudehéhe (Hmax. FPPP/TD) die Ober-
kante Attika des Flachdaches bzw. der hdchste Punkt des Daches im Schnittpunkt zwischen der AuRen-
kante des aufsteigenden firstseitigen Mauerwerks und der Auflenkante Dachhaut des Hauptdaches.

Bezugspunkt der festgesetzten maximalen Héhen (Hmax. SP bzw. Hmax. FPPOTD) ist die mittlere Hohenlage
aus den angegebenen Héhenpunkten iber NHN der dem jeweiligen Baugrundstlick vorgelagerten Stra-
Renverkehrsflache gemessen in der Mitte der ~ Fassadenlénge des jeweiligen Gebaudes. Doppelhduser
bilden eine Gebaudeeinheit, Hausgruppen kénnen eine Gebaudeeinheit bilden. Die Bezugshohe ist fiir das
jeweilige Grundstiick durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Planzeichnung einge-
tragenen Kanaldeckelhdhen bzw. der festgesetzten Hohenlage der ErschlieRungsstrale in Meter lGber
Normalhéhennull (NHN) zu ermitteln.

Sockelhéhe

Die Oberkante des Erdgeschossfulbodens bzw. Gemeinbedarfsflache (Gebéudesockel) darf maximal 0,50
m Uber der néchstgelegenen Verkehrsflache liegen, gemessen in Gebdudemitte.

Trauf-, First- und Gebaudehdhen

i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB

Die Trauf-, First- und Gebaudehdhen von Doppelhaushélften und Hausgruppen sind aufeinander abzu-
stimmen. Hohenunterschiede zwischen den Hausern sind unzulassig.

In Abhéngigkeit von der in der Planzeichnung festgesetzten Anzahl an Vollgeschossen sind die in der fol-
genden Tabelle aufgefiinrten Hohen bei der Erstellung der Hauptbaukérper einzuhalten:

Anzahl Dachform Traufhohe Firsthohe Gebaudeho-
Vollge- [m] [m] he [m]
schosse

min. max. max. max.
1VG Satteldach (SD) 3,50 | 4,50 9,50
1VG Pultdach (PD) 3,50 | 4,50 8,50
1VG Flachdach (FD) 4,50
2VG Satteldach (SD) 6,50 | 7,50 12,50
2VG Pultdach (PD) 6,50 | 7,50 11,50
2\VG Tonnendach (TD) 6,50 | 7,50 11,50
2VG Flachdach (FD) 7,50
3VG Satteldach (SD) 950 | 10,50 | 14,50
3VG Flachdach (FD) 10,50

VG = Vollgeschoss gemal Festsetzungen in der Planzeichnung

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Garagen, Carports und Stellplatze
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 12 Abs. 6 BauNVO § 14 und 19

In allen Allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von Stellplatzen, Carports und Garagen nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstticksflachen und / oder auf den daftrr festgesetzten Flachen zuléssig.

Garagen und Carports missen auf ihrer Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,00 m zur Straflenbe-
grenzungslinie einhalten.

Garagen und Carports haben in Langsausrichtung einen Mindestabstand von 0,50 m zu den festgesetzten
ErschlieBungsstralien einzuhalten.
Nebenanlagen

Nebenanlagen sind auferhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, jedoch nicht zwischen Bau-
grenze und Strallenbegrenzungslinie.

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

Die auf den Flurstlicken 55 und 352, Flur 40 als zu erhalten festgesetzten drei Einzelbdume sind zu schit-
zen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen in gleicher Art als Hochstamm in min-
destens fiinfmal verpflanzter Qualitat (5xv.) am Standort vorzusehen.

Larmschutzmafnahmen
Larmpegelbereich Il
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Fur die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich lll nach DIN 4109 gekennzeichneten Fassadenseiten oder
Teile davon sind die AuRenbauteile von Aufenthalts-, Schlaf- und Unterrichtsraumen mit einem erforderli-
chen resultierenden Schallddmm-Mal (erf. R'w,res) von 35 dB und von Blrordumen mit ei-
nem erforderlichen resultierenden Schallddmm-MaR (erf. R'w,res) von 30dB zu errichten.
Die an den Baugrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche gelten auch fiir

von der Baugrenze errichtete Fassaden oder Fassadenteile.

zuriickversetzt

Ausnahmeregelung
gemal § 9 Abs. 2 Nr. 24 BauGB

Ausnahmen von der Festsetzung 1.7.1 kann gestattet werden, soweit durch einen anerkannten Sachver-
standigen im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109 nachgewiesen wird, dass auch geringere
oder andere Mafinahmen als die festgesetzte ausreicht.
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Textliche Festsetzungen
gem. § 89 BauO NRW

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel etc.) dlirffen maximal 2/3 der jeweiligen Dach- bzw. Trauflange ein-
nehmen und missen von Ortgangen und vom First einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Der Ab-
stand zwischen 2 Dachaufbauten muss ebenfalls mindestens 1,0 m einhalten. Bei zusammengesetzten
Baukdrpern wie auch bei gegeneinander gestellten Pultdachern muss der First des untergeordneten bzw.
niedrigeren Gebaudeteiles um mindestens 1,0 m unterhalb des Firstes des Hauptbaukorpers bzw. hohen
Geb&udeteiles liegen.

Einfriedung

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind Grundstlickseinfriedungen zwischen den StraRenbegrenzungsli-
nien und den Baugrenzen als Hecke aus heimischen standortgerechten Gehélzen bis zu einer Hohe von
maximal 1,00 m zulassig.

Sonstige Einfriedungen sind in Form von Hecken aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen oder He-
cken aus heimischen standortgerechten Gehdlzen in Kombination mit Maschendraht-, Stabmatten- und /
oder Stabgitterzaunen bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m zuléssig.

Aneinander gebaute Gebaude

Aneinander gebaute Geb&ude (z.B. Doppel- und Hausgruppen) sind mit gleicher Dachform sowie Dachnei-
gung bei gleicher Trauf- und Firsthohe bzw. Attikahéhe auszubilden.

Solarpaneele, Photovoltaikanlagen

Im gesamten Plangebiet ist die Nutzung von Solarenergie in Form von Solarpaneelen oder Photovoltaikan-
lagen an oder auf den Gebauden zulassig.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Geb&uden parallel zur Dachfldche oder in diese inte-
griert auszufihren.

Bei Flachdachern gilt diese Festsetzung nicht. Hier sind auch aufgestanderte Sonnenenergieanlagen zu-
lassig.

Anlagen fiir Abfallbehalter

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

Hinweise und Empfehlungen

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, Einzelfunde, aber auch
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) ist unverziglich der Stadt Emsdetten/Untere
Denkmalbehdrde oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe/LWL-Archaologie flir Westfalen, Mlnster
anzuzeigen (§15 DSchG). Die Fundstelle ist unverandert zu erhalten (§16 DSchG).

Artenschutz
Zulassigkeit von AbrissmalRnahmen / Bauzeitenregelungen

Fir den Bebauungsplan wurde durch das Biro Schultewolter Landschaftsarchitekten aus Telgte eine
artenschutzrechtliche Vorpriifung erstellt. Demnach sind zur Vermeidung der Tétung von Gebaude
bewohnenden Arten (Geb&udebriitern) nachfolgende Bedingungen zum Bestandteil der
Abbruchgenehmigungen im Vorfeld der Errichtung der Geb&ude zu machen:

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

e Der Abriss von Geb&uden und baulichen Anlagen, fiir die Gebaude bewohnende Fledermausarten
nachgewiesen wurden, ist erst zulassig, wenn die erforderliche Umsetzung, der aus der faunistischen
Untersuchung vorgetragenen CEF-Mafinahmen nachgewiesen ist.

Zulassigkeit von Rodungsarbeiten

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

Tétungen von Indi-

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den Grundsttlicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Regelungen der
,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstlicke und den Anschluss an die stadtische Abwasseranlage in
der Stadt Emsdetten (Entwasserungssatzung)“ — in der aktuellen Fasssung — in die 6ffentliche
Niederschlagswasserkanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grundsatze der Behandlungsbediirftigkeit von
Niederschlagswasser entsprechend den ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im
Trennverfahren® (RAErl. d. Ministerium fir Umwelt und Natur, Landwirtschaft und Verbraucherschutz-1V-9
031 001 2101- vom 26.05.2004) zu beachten.

Kampfmittel

Beim Auffinden von Bombenblindg@ngern/ Kampfmitteln im Zuge von Erd- und Bauarbeiten sind aus
Sicherheitsgriinden 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 Planungsstadium zur Sicherheitsuberprifung anzumelden.

Nutzung regenerativer Energien

Bei der Bebauung der Grundstiicke sowie der energetischen Konzeptionierung der  Gebéude sollten
nachstehende Hinweise beachtet werden, um eine umweltvertragliche Siedlungsentwicklung im Bebau-
ungsgebiet zu erreichen.

Die Geb&ude sollten mit ihren Fensterdffnungen so weit wie méglich nach Stiden bzw. Sidwesten orientiert
werden, um durch passive Sonnenenergienutzung eine Energieeinsparung zu erreichen.
Ressourcenschonende sowie umweltvertragliche Formen der Warmeversorgung (z. B. Solarener-
gie, Erdwarmenutzung, Pellets-Heizanlagen, Liftungsanlagen mit Warmeriickgewinnungsméglichkeit) soll-
ten moglichst Berticksichtigung finden.

Versorgungsleitungen

Fur die Versorgungsstrafien ist ein ausreichender Trassenraum zur Verfiigung zu
stellen. Dabei ist das DVGW-Arbeitsblatt GW 125 ,Anpflanzung im Bereich
unterirdischer Versorgunganlagen® zu beachten.

Aus offentlichen Wasserversorgungsanlagen stehen 48 m¥h Feuerléschwasser zur

Verfligung. Sofern ein Mehrbedarf an Feuerldschwasser besteht, muss dies im Einzelfall

nachgewiesen werden.

Die Léschwasserversorgung von Gebauden mit erh6hten Brandrisiken, BrandabschnittsgréRen nach BauO
NRW oder erhéhten Brandlasten ist im Baugenehmigungsverfahren unter Beteiligung der Brandschutz-
dienststelle abzustimmen.

Vertragliche Regelungen

Zur Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 118 ,Eschstrafle / Stephanstralle” ergénzende offentlich - recht-
liche vertragliche Vereinbarungen in einem stadtebaulichem Vertrag gemal § 11 BauGB zwischen der
Stadt Emsdetten und dem privaten Investor als Grundstlickseigentimer abgeschlossen.

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Art. 6 G zur Anpassung des Umwelt-RechtsbehelfsG und anderer Vorschriften an
europa- und volkerrechtliche Vorgaben vom 29. 5. 2017 (BGBI. | S. 1298).

2. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geéndert durch Art. 2 G zur zur Umsetzung der RL 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des
neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4. 5. 2017 (BGBI. | S. 1057).

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 G zur Umsetzung der RL 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Star-
kung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4. 5. 2017 (BGBI. | S. 1057).

4, Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung — Bau NRW)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV NRW S. 256)
zuletzt gedndert durch § 90 Abs. 1 LandesbauO vom 15. 12. 2016 (GV NRW S. 1162).
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