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Textliche Festsetzungen )
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1. Im Geltungsbereich der Anderung sind die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen unzulassig (§ 1 (6) BauNVO).

2. Innerhalb der WA1-Flache ist ausnahmsweise ein drittes Vollgeschoss zulassig,
wenn dieses Geschoss mit geneigten Dachflachen ist (§ 16 Abs. 6 BauNVO).

3. Die Baulinie und Baugrenze durfen bis zu einer max. Tiefe von 2 m durch
Gebaudeteile Uberschritten werden (§ 23 (2 + 3) BauNVO).

4. Beim Bau einer Tiefgarage darf die zulassige Grundflachenzahl durch die
Tiefgarage und deren Zufahrt bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tUberschritten
werden (§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO).

5. Das Dach der Tiefgarage ist, sofern es nicht Uberbaut oder durch Stellplatze
genutzt wird, zu bepflanzen (§ 9 (1) 25 a BauGB).

6. Werden ausschliel3lich oberirdische Stellplatze errichtet, sind diese
wasserdurchlassig, z.B. mit breitfugigem Pflaster mit mehr als 25 % Fugenanteil,
mit Rasengittersteinen, Schotterrasen 0.a. zu befestigen (§ 9 (1) 20 BauGB).

7. Bei oberirdischen Stellplatzen sind pro sechs errichtete Stellplatze ein Laubbaum
oder vier Straucher zu pflanzen (§ 9 (1) 25 a BauGB).

_ Einschrankende Textliche Festsetzungen
2. Anderung Bebauungsplan Nr. 12 Ill ,,ElbersstraBe*

Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergnugungsstatten wie

- Nachbars, Striptease-Lokale, Peep-Shows;

- Spielhallen, Spielkasinons Spielbanken;

- Sex-Kinos und Videokabinen;

- Bordelle, Dirnenwohnheime, Eros-Center
und jeweils ahnliche anlagen

Sind nur als Ausnahme zulassig. Es darf nur eine Anlage in der Groflze von 10 % der
erdgeschossigen gewerblichen Nutzflache entstehen. Diese muss direkt von einer
offentlichen Verkehrsflache erschlossen sein.



Bebauungsplan Nr. 12 lll ,,Elbersstrae‘ der Stadt Emsdetten
Teil Il — Text

Rechtsgrundlagen:

1. Die einschlagigen Bestimmungen des BBBauG in der Neufassung vom 18.8.1976
(BGBI. I S. 2256, 3617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 6.7.1979 (BGBI. | S.
949).

2. § 103 der BauO NW in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.1.1970 (GV
NW S. 96(SGV NW 232) zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.3.1979 (GV NW
S. 122) in Verbindung mit § 9 (4) BBauG und § 4 der Ersten Verordnung zur
Durchfuhrung des BBauG vom 29.11.1960 (GV NW S. 433(SVG NW 231) zuletzt
geandert durch Verordnung vom 25.9.1979 (GV NW S. 648).

3. Die einschlagigen Bestimmungen der BauNVO in der Neufassung vom 15.9.1977
(BGBI. | S. 1763).

4. §§ 4 und 28 der GO NW in der Neufassung vom 1.10.1979 (GV NW S. 594).
Samtliche Rechtsgrundlagen gelten in der Z.Zt. gultigen Fassung.

Neben den im Teil | — Plan — getroffenen Festsetzungen gelten folgende
Vorschriften:

1. Nutzung:

1.1 In dem im Plan festgesetzten Kerngebiet sind Anlagen gemal § 7 Abs. 2 Nr. 1, 2,
3, 4 und 6 der BauN VO zulassig.

1.2 Wohnungen nach § 7 Asylbewerberleistungsgesetz. 2 Nr. 7 der BauN VO sind
oberhalb des Erdgeschosses zulassig.

1.3 Die in § 7 Abs. 3 BauN VO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

1.4 Im Festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet sind die unter § 4 Abs. 3 Nr. 4, 5 und
6 der BauN VO bezeichneten Anlagen unzulassig.

1.5 Im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet wie im Kerngebiet sind Nebenanlagen
gemald § 14 Abs. 2 BauN VO nur zuldssig, wenn sie innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen liegen und in das Hauptgebaude integriert sind. Dies gilt
auch fur Garagen, sofern solche Uber die im Plan festgesetzte Anzahl hinaus,
errichtet werden. Einrichtungen und Anlagen fur die Kleintierhaltung sind
unzulassig.

2. Gestaltung:

2.1 Hohen an Gebauden
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Die HOhe des fertigen Erdgeschossful3bodens ist mit £ 0,00 bis + 0,20 m im
Eingangsbereich zur offentlichen Verkehrsflache bezogen auf die Hohe der
angrenzenden Gehwegkante, anzunehmen.

Die Drempelhdhe darf bei festgesetzten Satteldachern maximal 1,00 m
betragen (Erganzung It. Ratsbeschluss vom 29.4.1980: (,Rohdecke bis
Unterkante FulRpfette®).

Aneinandergrenzende Satteldacher mussen gleiche Traufhohen haben.

Vordacher sind nur im Erdgeschossbereich zulassig. Sie sind mit einer Blende
von 0,50 m Hohe auszubilden, die an benachbarte Vordachblenden luckenlos
anschlie3en muss. Die lichte HOhe Uber Gehweg muss mindestens 3,00 m
betragen. Sie durfen maximal 1,20 m auskragen und mussen zur
Fahrbahnkante bzw. vom Hochbord einen Abstand von mindestens 0,70 m
einhalten.

Ausnahmen von der Drempelhohe sind zulassig, wenn bei festgesetzten
Satteldachern die Bestimmung zu den Traufh6hen nach Punkt 2.13 beachtet
wird. Bei Endgebauden einer in sich geschlossenen Gebaudegruppe darf der
zur Offentlichen Verkehrsflache orientierte Drempel jedoch 1,00 m HOhe nicht
uberschreiten.

Ausnahmen von der gemeinsamen Traufhohe sind zulassig, wenn mindestens
eine Traufe einem der vorhandenen Nachbargebaude angepasst wird und der
Stral3engiebel gegenuber dem Nachbargebaude, dessen Traufhdhe nicht
ubernommen wird, um mindestens 50 cm versetzt ist.

Die Hohenangaben nach Punkt 2.11 bis 2.13 gelten nicht fur Treppenhauser
und Fahrstuhlschachte.

Materialien

AulBenliegende Wandflachen und Bauteile wie Stutzen und Pfeiler sind mit
Vormauersteinen zu verblenden. Sie sind in Form und Grundfarbe auf vorh.
direkt angrenzende Nachbarbebauung abzustimmen.

FUr untergeordnete Bauteile wie Dachaufbauten Treppenhauser, Balkone,
Gesimse, Erker sind auRerdem Sichtbeton, unpolierte Natursteine, Natur- oder
Asbestzementschiefer, Holz oder Glas zulassig.

Seitliche Sichtschutzblenden an Balkone sind nach Punkt 2.21 auszubilden.
Steildacher sind als Giebeldacher ohne Abwalmung auszufuhren.

Wird fur die Dacheindeckung schieferfarbenes Material verwandt, konnen
abweichend von Punkt 2.21 auch die Giebel ganz oder teilweise mit diesem
Material verkleidet werden.

Ausnahmen von der im Plan festgesetzten Dachform sind zulassig bei
Treppenhausern und Fahrstuhlschachten, wenn diese unmittelbar an der
Traufseite der Gebaude angeordnet sind und sie ein Pultdach mit gleicher
Neigung wie das Hauptdach erhalten.
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Von der im Plan festgesetzten Form des Satteldaches ist ferner eine
Ausnahme zulassig, wenn zwei gegeneinandergesetzte Pultdacher entstehen
und die Traufhohen der unmittelbar angrenzenden Gebaude aufgenommen
wird. Die Pultdacher sind in der festgesetzten Dachneigung auszufuhren.

Fur Verbindungsdacher zwischen zwei Satteldachern sind Ausnahmen von
der Firstrichtung und Dachneigung zulassig, wenn deren Dachflachen
mindestens einen Abstand von 3,00 m vom Ortgang des Hauptdaches
einhalten und mit ihrem First 1,00 m unter dem Hauptffirst liegen.

Formgebung

Gewerblich genutzte Radume im Erdgeschoss mussen zur 6ffentlichen
Verkehrsflache hin gro3flachig verglast sein. Der Mauerwerksanteil darf,
bezogen auf die Gesamtansichtsflache des Erdgeschosses, je Gebaude 20 %
nicht iberschreiten.

In den Ober- und Dachgeschossen muss der Offnungsanteil mindestens 20 %
der jeweiligen Fassadenflache des Geschosses ausmachen.

Ausnahmen von Punkt 2.31 sind zulassig bei Hotels und Gaststatten im
Erdgeschossbereich. Hier ist mindestens der Offnungsteil gemafd Punkt 2.31
Satz 3 einzuhalten.

Dachuberstande bei Steildachern durfen am Giebel maximal 0,20 m und an
der Traufe maximal 0,30 m betragen. Dachuberstande bei Flachdachern sind
nur im Bereich von Balkonen und Loggien zulassig.

Dachgauben durfen eine Breite von 1,50 m nicht Uberschreiten. Sie mussen
vom Ortgang und untereinander einen Abstand von mindestens 1,50 m
einhalten.

Dachgauben mussen allseitig von der Hauptdachflache umschlossen sein. Sie
sind im Farbton der Dachflache einzudecken und seitlich zu verkleiden. Dies
gilt bezlglich der Eindeckung nicht fur Gauben mit Flachdachern.

Ausnahmen von Punkt 2.35 Satz 1 sind zulassig, wenn vertikal verlaufende
Kanten von Offnungen oder Bauteilen der darunterliegenden Geschosse
durch die Gaube aufgenommen und weitergefuhrt werden.

Sonstiges:

Die zur offentlichen Verkehrsflache hin orientierten Fensterflachen im
Erdgeschoss sind in Klarsichtglas auszufuhren. Sie durfen nicht durch
Bekleben oder Anstrich undurchsichtig gemacht werden. Satz 1 gilt nicht fur
Hotels, Gaststatten und Wohnungen.

Warenautomaten durfen gegenuber dem aufgehenden Mauerwerk nicht
vorspringen.

Werbeanlagen sind unmittelbar mit dem Gebaude zu verbinden. Sie durfen
nur im Bereich des Erdgeschosses angebracht werden und die Oberkante der
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moglichen Blende des Vordaches nicht Uberschreiten. Bei senkrecht zur
Gebaudefront angeordneten Werbeanlagen durfen diese gegenuber der
aulderen Gebaudekante oder dem Vordach maximal 0,70 m auskragen. Es
muss jedoch ein Abstand zur Fahrbahnkante von mindestens 0,70 m gewahrt
werden. Eine Ausnahme von Satz 2 ist zulassig, wenn Werbeanlagen
unmittelbar auf der Blende eines Vordaches montiert werden und diese die
Oberkante der Blende eines direkt anschliellenden Vordaches und die
Oberkante der Fensterbrustungen im 1. OG des zugehorigen Gebaudes nicht
ubersteigt.

Sichtschutzende Anlagen sind bis zu 2,00 m Hohe gestattet, wenn sie zu
offentlichen Verkehrsflachen und gemeinschaftlichen Einrichtungen einen
Abstand von 0,75 m haben und innerhalb dieser Abstandsflache begrunt
werden.

Erganzung It. Ratsbeschluss vom 25 November 1980 (§ 2 a (7) BBauG)
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SchallschutzmalRnahmen

Die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raume sind
entsprechend nachstehender Ausfuhrungen mit Schallschutzfenster zu
versehen. Bei den zur Elbersstralie orientierten Fenstern ist die
Schallschutzklasse 4 vorgeschrieben.

Bei den zur Rheiner Strale hin orientierten Fenstern ist die Schallschutzklasse
3 vorgeschrieben.

An den nordostlichen Gebaudefronten sind Fenster der Schallschutzklasse 2
vorgeschrieben.

Bei neu zu errichten Gebauden, sowie bei Um- und Anbauten an bestehenden
Gebauden deren Grundstucke unmittelbar an die Elbersstralle angrenzen,
sind die Grundrisse so zu gestalten, dass Raume zum dauernden Aufenthalt
von Menschen keine fur die Beluftung notwendigen Fenster erhalten, die zu
den genannten larmemitierenden Anlage orientiert sind.

Ausnahmen:

Ausnahmen von den Punkten 4.1 und 4.2 sind zulassig, wenn nachgewiesen
ist, dass durch andere geeignete Mal3nahmen der erforderliche Schallschutz
gewabhrleistet ist.



