Zeichnerische Festsetzungen

Planzeichenerklarung

gem. § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet mit der FuBnote 1
Siehe Textliche Festsetzung Nr. 1. 1.1

Gewerbegebiet mit der FuBBnote 1
Siehe Textliche Festsetzung Nr. |. 1.2

unzul. Abstandsklassen I-VII

unzulassige Abstandsklassen gem. Abstanderlass 1998
Siehe Textliche Festsetzung Nr. |. 1.2 b)

unzul. Abstandsklassen I-VII*

unzulassige Abstandsklassen gem. Abstanderlass 1998
unter Bericksichtigung des § 1 (10) BauNVO
Siehe Textliche Festsetzung Nr. 1. 1.2 ¢) + 1)

Betriebswohnungen zuldssig

Flachen, in denen Betriebswohnungen allgemein zulassig sind,
siehe Textliche Festsetzung Nr. 1. 1.2 a)

Maf der baulichen Nutzung

GRZ 04

I-11

max. 2 Whg

Grundflachenzahl: z.B. 0,4
Zahl der zulassigen Vollgeschosse

Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Gebaude
Siehe Textliche Festsetzung Nr. 1. 1.5

Bauweise, Baulinie, Baugrenzen, Uberbaubare Flachen

@)
O+

A
-

Offene Bauweise

Offene Bauweise mit zulédssigen Gebaudelangen tber 50 m
Siehe Textliche Festsetzung Nr. 1. 1.3

nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig

Baugrenze, Uberbaubare Flache

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinien
Offentliche StraBenverkehrsfléche

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Grinflachen

~ private Griinflache

Anpflanzungen und Bindungen flr den Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

o0 o0
c'neueHsl::kg
%0 0 0 0

Pflanzgebot fir eine neue Laubhecke,
s. Textliche Festsetzungen Nr. | 1.6 ¢)

Pflanzgebot fiir einen neuen Laubbaum,
siehe Texiliche Festsetzungen Nr. |. 1.6 d)

Erhaltung der bestehenden Laubbaume,
siehe Texiliche Festsetzungen Nr. |. 1.6 b)

Sonstige Planzeichen

Grenze des Bebauungsplanes
Flachen, bei deren Nutzung passive LarmschutzmaBnahmen zu beachten
sind (mit Angabe des Larmbereiches), siehe Texiliche Festsetzung 1.1.7

Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefédhrdenen Stoffen belastet
sind oder ein Verdacht hierfiir besteht, siehe Texiliche Festsetzung 1.1.8

Altlastenverdachtsflache 1, Textilwerk Emsdetten, ehem. Werk I
(ISAL-Nr. 21/3811/78), siehe stadiebauliche Begriindung

Bodenbelastungsverdachtsflache 2, Fa. Robert,
siehe stadtebauliche Begriindung

Altlastenverdachtsflache 3, ehem. chem. Reinigung Wermert
(ISAL-Nr. 08/3811/66), siehe stadtebauliche Begriindung

Altlastenverdacht im Bereich von Anschiitiungen,
siehe stadtebauliche Begriindung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Hauptfirstrichtung,
siehe Textliche Festsetzung II. 2.1 €)

Bestandsdarstellungen Kennzeichnungen,
Ubernahmen, Vorschlége

vorhandene Wohngebaude
mit Zahl der vorhandenen Vollgeschosse

vorhandene Wirtschafis-
gebéude, Garagen

Flurbezeichnung
Flursticksgrenze, -nummer

Grenze anderer Bebauungspléane

VI. Pflanzliste

Pflanzabstand: 1,5 m

Reihenabstand mit versetzter Pflanzung: 1 m

Geholzarten und Qualitaten:

Eberesche (Sorbus aucuparia) Hei, 2xv. oB. 80-100
Stieleiche (Quercus robur) Hei, 1xv. oB. 100-125
Schwarzerle (Alnus glutinosa) Hei, 2xv. oB. 150-200
Moorbirke (Betula pubescens) Hei, 2xv. oB. 125-150
Sandbirke (Betula pendula) Hei, 2xv. oB. 125-150
Faulbaum (Rhamnus frangula) Str. 2xv. 100-150
Grauweide (Salix cinerea) Str. 2xv. 60-100
Hasel (Corylus avellana) Str. 2xv. 100-150
Hundsrose (Rosa canina) Sir. 2xv. 100-150
Ohrweide (Salix aurita) Str. 2xv. 60-100
Salweide (Salix caprea) Str. 2xv. 60-100
Schneeball (Viburnum opulus) Sir. 2xv. 100-150
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|. Textliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung in den Allgemeinen Wohngebieten

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO in Aligemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen sind
geman § 1 Abs. 8 BauNVO nichi Bestandteil des Bebauungsplanes und somit nicht zuléssig.

1.2 Art der baulichen Nutzung in den Gewerbegebieten

a) In den Gewerbegebieten sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, nur innerhalb der dafir
ausgewiesenen Flachen zuldssig, ansonsten sind diese Wohnungen, auch ausnahmsweise, unzuléssig.

b) In den Gewerbegebieten sind keine Betriebe der Abstandsklasse | - VIl gemanl Abstandsliste 1998 sowie
Vergniigungsstatten zuldssig; Betriebe der Abstandsklasse VIl sind ausnahmsweise zuléssig, wenn die Einhaltung der
Wohnvertraglichkeit nachgewiesen wird.

c¢) In den vorhandenen Gewerbebetrieben, die die vorhandenen Wohnbebauungen schon derzeit durch Geruchsemissionen
belasten, sind Erweiterungen nur ausnahmsweise unter Nachweis der Einhaltung der bisherigen Geruchsemissionen
zuléssig. Ansonsten werden gem. § 1 (10) BauNVO Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsénderungen und Erneuerung
dieser bestehenden Anlagen allgemein zugelassen.

d) In den Gewerbegebieten sind keine groBflachigen Einzelhandelsbetriebe zulassig.

e) In kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben sind folgende Sortimente unzuléssig:
- Oberkleidung, Wésche, und sonstige Textilien,

- Drogerieartikel,

- Schuhe und Lederwaren,

- Spielwaren und Bastelartikel,

- Schreibwaren, Blicher, Zeitungen, Zeitschriften

- Uhren- und Schmuckwaren,

- Haushaltswaren, Glas- und Porzellanwaren,

- Haus- und Heimtextilien

- Schnittblumen

- Optik- und Fotoartikel,

- Musikalien, Schallplatten, CD's efc.,

- kleinteiliges Einrichtungszubethdr, Schnittblumen,
- Elektrohaushalisgeréate (Klein- und GroBgeréate),
- Unterhaltungs- und Kommunilationselektronik,

- Sportartikel, Sportgerate (exklusiv Fahrrader),

- Tiere, Tiernahrung sowie Zooartikel

f) In dem Gewerbegebiet mit derr FuBnote 1 (GE1) sind in den vorhandenen Einzelhandelsbetrieben Erweiterungen der
Verkaufsfléchen fiir die unter e) aufgefiihrien Sortimente nur ausnahmsweise unter Nachweis der Verirdglichkeit fiir den
innerstadtischen Einzelhandel zuléssig. Ansonsten werden gem. § 1 (10) BauNVO Erweiterungen, Anderungen,
Nutzungsénderungen und Eme:uerung dieser bestehenden Anlagen allgemein zugelassen. Fir die lbrige Flache des
Bebauungsplans gelten die Satze 1 und 2 nicht.

1.3 Bauweise
In den Gewerbegebieten dirfen die Geb&udelédngen auch ber 50 m betragen.

1.4 Garage und Nebenanlagen

Geschlossene sowie offene Garagen, Carpots und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfléche,
Stellplatze auch auBerhalb zuléissig.

1.5 Héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

In dem Allgemeinen Wohngebiet 1 sind je Wohngebaude héchsiens 2 Wohneinheiten zulassig.
In dem Allgemeinen Wohngebiet 2 sind je Wohngebaude héchstens 6 Wohneinheiten zuléssig.
(1 Doppelhaus = 2 Wohngebauide).

1.6 Anpflanzungen und Bindungen fiir den Erhalt von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

a) Auf den privaten Grundstickisflachen ist jeweils ein bodensténdiger, heimischer, groBkroniger Laubbaum fachgerecht zu
pflanzen, zu pflegen und dauerlhaft zu erhalten.

b) Die gemaB Planzeichnung alls erhaltenswert festgesetzien EinzelbAume und Hecken sind in ihnrem Bestand zu sichern,
zu pflegen und bei Abgang ariglleich zu ersetzen. (Siehe auch "Kennzeichung und Hinweise").

c) Die Festsetzungen in der Planzeichnung zur Anpflanzung von Hecken sind durch standortgerechte, einheimische
Strauchgehdlze in einem 10 m |breiten Streifen mit einem Pflanzabstand von 1 x 1,5 m vollfléchig zu bepflanzen, zu
sichern, zu pflegen und bei Abgang artgleich zu ersetzen. Eine Gelénde-Aufwallung mit einer Héhe von 1,00 m ist dabei
auszufiihren. (Siehe auch "VI. Pflanzliste")

d) Pkw-Stellplatzanlagen gem. § 47 BauO NRW mit mehr als 5 Stellpldtzen sind mit mind. einem groBkronigen,
hochstammigen Laubbaum je 6 Stellplatze im Stellplatzbereich zu bepflanzen.

1.7 Passive LarmschutzmaBnahmen

Im Allgemeinen Wohngebieten und in den Gewerbegebieten sind fir Wohnraume, Wohndielen, Schlafrdume,
Ubernachtungsraume, Biiro- umd Praxisrdume, Unterrichtsrdume, Sitzungs- und Aufenthaltsréume sowie fir &hnliche

schutzbedirftige Raume die foligenden erforderlichen resultierenden Schalldémm-MaBe (erf. R'w,res) durch die
AuBenbauteile (Wandanteil, Feinster, Liiftung, Dacher, Dachfenster etc.) einzuhalten:

In den Bereichen LS1und LS2::
a) Larmpegelbereich IV: er. IR'w,res = 40 dB
fiir Aufenthaltsraumevon Wohniungen im Bereich LS1, wenn die Fassadenseiten der Bahnlinie direkt zugewandt sind.

b) Larmpegelbereich llI: erf. R'w,res = 35 dB

fur Aufenthaltsrdume von Wohmungen im Bereich LS1, wenn die Fassadenseiten 30° bis 150° von der Bahnlinie
abgewandt sind sowie flir Aufemthaltsrdume von Wohnungen im Bereich LS2, wenn die Fassadenseiten der Bahnlinie
direkt zugewandt sind.

c) Fiir Aufenthaltsrdumevon Wohnungen, die auf der Geb&uderiickseite von der Bahnlinie abgewandt gelegen sind,
ergeben sich keine besonderem Auflagen.

d) Auf den Fassadenseiten, die: der Bahnlinie direkt zugewandt sind, sind im Zusammenhang mit Fenstern von
Schiafrédumenzusétizlich schallgedampfte Liiftungssysteme erforderlich, die die Gesamischalld@mmung der AuBenfassade
nicht verschlechtern. Alternativ hierzu ist die Liftung tber die Iarmabgewandie Fassadenseite oder durch mechanische
Liftungssysteme zu ermdglichen.

e) Fiir jede Wohnung ist mindesstens ein schiitzenswerter Freibereichwie Gartenterrasse oder Balkon auf die der Bahnlinie
abgewandten Seite (Ostseite) des jeweiligen Geb&udes zu orientieren.

Im Bereich LS3:

Larmpegelbereich IV: erf. R'w,res = 35 dB

fir Biiro- und Praxisrdumen, Unterrichtsrdume, Sitzungs- und Aufenthaltsrdumesowie fir &hnliche schutzbediirtige
Raume, wenn die Fassadenseiten der Bahnlinie direkt zugewandt sind.

1.8 Altlastensanierung

In der Altlastverdachisflache 1 sind jegliche Veranderungen oder Abbrucharbeiten der bestehenden baulichen Anlagen erst
nach Vorlage eines detaillierten Sanierungskonzeptes und Abstimmung mit der Unteren Bodenschuizbehdrde des Kreises
Steinfurt zuléssig. Insbesondere die dargestellien Flachen mit Anfiillungen sind auf Kontaminationen zu priifen.

1. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NW
i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

2.1 Gestaltung der Dacher
in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1, WA2)

a) Die Dacher der Hauptbaukérper sind mit Sattel-, Walm- oder Pulidéchern sowie mit einer
Dachneigung bei einer Bauweise mit einem Vollgeschoss zwischen 40° und 50°, bzw. bei zwei
Voligeschossen zwischen 10° und 30° auszubilden.

b) Geneigte Dacher sind mit Dachpfannen (Dachziegeln, Dachsteinen), Schiefer oder Schindeln
einzudecken. Begriuinte Dachflachen, Solarkollektoren, Glasfléchen bleiben hiervon ausgenommen.
c) Die Firsthéhe von Nebengiebeln und Dachaufbauten darf bis max 1,00 m an die Firsthéhe der
Hauptbaukdrper von unten heranreichen.

d) Die Gesamtbreite von Nebengiebeln, Zwerchgiebeln, Dachaufbauten und -einschnitten darf
zusammen maximal die Halfte der Traufenbreite der zugehérigen Dachflédche betragen.

e) Soweit die Hauptfirstrichtung im Plan dargestellt ist, ist diese bei einer zuléssigen
Richtungsabweichung von +/- 15° einzuhalten.

2.2 Gestaltung der Fassaden
in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1, WA2)

a) Die AuBenwandflachen der Geb&dude sind in Verblend- bzw. Sichtmauerwerk, Putz oder Holz izu
erstellen.

b) Fiir untergeordnete Teilflachen insbesondere im Bereich der Giebel, Briistungen, Balkone, Silitzen,
Vordacher und Gesimse diirfen andere Materialien verwendet werden.

¢) Die Fassaden aneinandergrenzender Hauptbaukdrper (Doppelhéuser) sind in gleichem Materiial
(Verblend-/Sichtmauerwerk, Putz oder Holz) und gleichen Farbténen auszufihren.

d) Geschlossene Garagen sind in Material und Farbe entsprechend den zugeordneten Hauptgebauden
zu gestalten.

V. Verfahrensvermerke

1. Die Ubereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschaftskataster und der Ortlichkeit fiir

den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes, sowie die Richtigkeit der kartografischen Darstellung
des ortlichen Zustandes und die geometrische Festlegung der stédtebaulichen Planung wird
bescheinigt.

Ibbenbliren, den 23.05.2002

gez. Barenkamp

offentlich best. Vermessungsingenieur

2. Der Ausschuss fir Planung und Stadteniwicklung des Rates der Stadt Emsdetten hat am 20.08.1998
beschlossen, diesen Bebauungsplan erneut aufzustellen. Der Beschluss ist am 22.08.2000 ortstblich
bekannt gemacht worden.

Emsdetten, den 24.05.2002

gez. Dodenhoff

Fachdienstleitung FD 61 Stadtentwicklung/Umwelt

3. Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB hat stattgefunden.
Emsdetien, den 24.05.2002

gez. Dodenhoff
Fachdienstleitung FD 61 Stadtentwicklung/Umwelt

4. Der Ausschuss fur Stadtplanung und Umwelt des Rates der Stadt Emsdetien hat am 28.06.2001
beschlossen, diesen Bebauungsplan mit Begriindung &ffentlich geméaB § 3 (2) BauGB auszulegen.
Emsdetten, den 24.05.2002

gez. Dodenhoff
Fachdienstleitung FD 61 Stadtentwicklung/Umwelt

lll. Kennzeichnungen und Hinweise

3.1 Bodendenkmale

Dem Westf. Museum fiir Arch&ologie/ Amt fiir Bodendenkmalpflege (Tel. 0251/2105-252) oder dier Stadt
als Untere Denkmalbehérde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich zu melcien.
Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16 DSchG). Dem Amt flr
Bodendenkmalpflege oder seinem Beaufiragten ist das Betreten der betroffenen Grundstlicke zu
gestatten, um ggf. archéologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 19 DSchG NRW). Die
dafiir bendtigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

3.2 Altlasten, Bodenbelastungen und Verdachisflachen

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bisher unbekannte Bodenverunreinigungen und
Kontaminationen nicht auszuschlieBen. Sobald sich bei Erdarbeiten Aufflligkeiten nach Farbe, (Geruch
usw. im Boden zeigen, die auf eine Verunreinigung mit umweltgeféhrdenden Stoffen hindeuten, iist die
Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Steinfurt durch den verantwortlichen Bauleiter oder Bauherm
unverziiglich zu benachrichtigen.

Die vorhandenen Bodenluftpegel und Grundwassermessstellen sind fiir Kontrollmessungen zu erhalten.

3.3 Regenwasserbewirtschaftung und Grundwassernutzung

Die Beseitigung des auf den Grundstlicken anfallenden Niederschlagswassers richtet sich nach § 51a
LWG in Verbindung mit der 6rilichen Entwésserungssatzung. Aufgrund der Altlastenverdachtsfléachen ist
eine genaue Uberpriifung der Bodenverhéltnisse fur eine Versickerung mit einer Genehmigung durch
die Untere Bodenschutzbehérde und die Untere Wasserbehérde erforderlich.

Eine Férderung und Nutzung des Grundwassers ist aufgrund der Altlastenverdachtsflachen nur iin
Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehorde méglich. Ggfs. sind neue Grundwasser-Messstellen
zu errichten.

3.4 Geholzbestand

Bei BaumaBnahmen im Bereich des zu erhaltenden Geholzbestandes sind die SchutzmaBnahmien der
DIN 18920 zu beachten. Insbesondere sind die Kronen-Traufbereiche der zu erhaltenden B&ume mittels
standfestem Bauzaun (Holzverschlag) bzw. der Wurzelbereich mittels Spundwand wirksam zu
schiitzen. Eine Veranderung der Erdoberfliche im Kronenbereich z. B. durch Verdichtung, Befahren,
Leitungsbau u.a. ist zu vermeiden.

3.5 La&rmimmissionen

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Larmimmisionen unter anderem durch die
Bahnlinie, die gewerblichen Betriebe und das Umspannwerk westlich der Bahnlinie zu erwarten. Zur
Abschétzung ist ein Schallgutachten als Anlage zum Bebauungsplan erstellt worden. In den Textlichen
Festsetzungen sind entsprechende Vorgaben zur Baugestaltung und -konstruktion eingetragen.

3.6 Geruchsimmissionen

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Geruchsimmisionen ausgehend von den
vorhandenen Betrieben zu erwarten. Zur Abschétzung ist ein Geruchsgutachten als Anlage zum
Bebauungsplan erstellt worden. Die erforderlichen Absténde sind in dem Bebauungsplan berlcksichtigt
worden.

5. Dieser Bebauungsplan mit zugehériger Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
16.07.2001 bis 24.08.2001 einschlieBlich zu jedermanns Einsicht éffentlich ausgelegen.
Emsdetten, den 24.05.2002

gez. Dodenhoff
Fachdienstleitung FD 61 Stadtentwicklung/Umwelt

6. Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB hat in der Zeit vom 10.07.2001
bis 10.08.2001 statigefunden.
Emsdetten, den 24.05.2002

gez. Dodenhoff
Fachdienstleitung FD 61 Stadtentwicklung/Umwelt

7. Der Rat der Stadt Emsdetien hat am 25.09.2001 diesen Bebauungsplan als Satzung beschlossen.
Emsdetten, den 24.05.2002

gez. Fontein
Schriftfiihrer

gez. Georg Moenikes
Birgermeister

8. Der Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes ist am 17.05.2002 gem. § 10 (3) BauGB ortstiblich
bekanntgemacht worden. Mit der Bekanntmachung tritt dieser Bebauungsplan in Kraft.
Emsdetiten, den 24.05.2002

gez. Georg Moenikes
Birgermeister

I V N ReC htsg I'U nd ] agen in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gilltige Fiassung

1. Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.8.1997 (BGBL. | S. 2141), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 27.07.2001 (BGBL. | 8. 1950, 2013).

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. | 8. 132), zuletzt geéndert 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 fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in

der Neufassung vom vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 09.05.2000 (GV NRW S.439 / SGV NRW 2129).

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

vom 28.03.2000 (GV NRW S. 245).

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