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Textliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGRB

1 Art der baulichen Nutzung

Die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5§ BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gem. § 1 Abs. 6 'BauNVO nicht zulassig. ‘
Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO in Mischgebieten allgemein,zulés'sige'n Nuﬁzungeh
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 m den Teflen des
Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) sind gem. § 1 Abs. 5 BauNVvO
nicht zulassig.

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO in Mischgebieten ausnahmsweise 2uléssigen Nutzungen »(VérgniJgungs-

statten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung
Im allgemeinen Wo_hngebiét WA, WA1, WA2, WA3 sowie im Mischgebiet kann die durch Planzeichen
festgesetzte Héchstzahl der Wohnungen uberschritten werden, wenn alle notwendigen Steliplatze in

Tiefgaragen untergebracht werden.

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebist diirfen die Sockelhthen (OK Erdgeschoss-FuRboden) ney -
zu errichtender Gebaude im Eingangsbereich im Mitte! nicht mehr als 0,50 m Uber OK angrenzender
Verkehrsflache liegen. /

Ausgangspunkt im allgemeinen Wohngebiéﬁ WA4 ist die Ausbauhéhe der im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflache an der Grenzlinie zwischeﬁ Verkehrsflache und Baugrundstick. . Der gleiche Ausgangs-
punkt ist malgeblich fiir die Ermittlung der Trauf- und Firsthéhen. Im allgemeinen Wohngebiet WA, WA1.
WA2, WA3 sowie im Mischgebiet sind die Sockel-, Trauf- und Firsthéhen von Gebauden von der mittelbar
bzw. unmittelbar angrénzenden Auébauhéhe der Nordwalder Strae zu ernﬁittelh. Verléljft die
Verkehrsflache nicht eben, ist der Messpunkt der héchste an das Baugrundstiick gfenzende Teil der
Verkehrsflache. . e .

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind Bauteile éusnahméw’eise bis zu einer GroRe von 1o'o‘,_m2 in
eingeschossiger Bauweise zuléssig, wenn die Lérmminderungs'wirkuhg der géschlossenén und mindes-
tens zWeigeschossigen Bauweise entlang der Nordwalder StraBe hie_rdu'rchinilc‘ht beeint-réchvtigt.,v‘vi,rd. }

3. Bauweise, Baugrenzen, tiberbaubare Fléchen, Stellplitze

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind Carports  und Stellplatze nur inn_érhalb der fuberbaubareh

Grunds_‘tt'Jcksfléchen sowie auf den gesondert ausgeWie_seneh Fléchen entlang der heuen
ErschlieRungsstrafie zulassig. Entlang der Nordwalder Strale sind auf den gesondért:ausgewiesenén:
Flédchen nur Stellplatze zulassig. Garagen und Nebenanlagen éind nur innerhalb der uberbéuba’ren
Grundstlcksflachen zulssig. 7

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind Garagen; Carports, Stellplatze, Nebenanlagen Und untergeordnete
bauliche Anlagen 6stlich dér zum Auenbereich festgésetzten Baugrenzen und in dereh Verléngefung niéhi
zulassig.

Im allgemeinen Wohngebist WA4 sind Gebaudeteile aUch : aulerhalb der Uberbaubaren Gr‘unds‘ti.'l'c‘:ks'

flachen zulassig, wenn sie als eingeschossiges, Untergeordnetes_ Bauteil ausg'ebildet sind und die
Baugrenzen um max. 25 m? Uberschreiten. '

Sichtdreiecke mussen von baulichen Anlagen und sichtbehinderndem Aufwuchs freigehalten werden.

|
|
|

| 4, Begf!anzungsmaﬁnahmen

Einzelbdume als StraRenbegleitung éffentlicher Verkehrsfldchen
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bauhche Anlagen éstlich der zum Auenbereich festgesetzten Baugrenzen und in deren Verlangerung nicht
Zul&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind Gebaudeteile auch auBerhalb der uUberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig, wenn sie als eingeschossiges, untergeordnetes Bauteil ausgebildet sind und die
Baugrenzen um max. 25 m2 (berschreiten.

Sichtdreiecke missen von baulichen Anlagen und sichtbehinderndem Aufwuchs freigehalten werden.

BepflanzungsmaRnahmen

Einzelbdume als StraBenbegleitung 6ffentlicher Verkehrsflichen
-  Die gekennzeichnete ,ortsbildpragende Grinverbindung" (Weiterfuhrung der Droste-Hulshoft-Allee) ist
mit Tilia cordata (Linde) zu bepflanzen (als Hochstamm, Stammumfang mind. 20 — 25 cm )

Einzelbdume aligemeines Wohngebiet WA4
westliche Baugrundstiicke WA4 (Baumtore Hofeingang)
- Auf den westlich gelegenen Baugrundstiicken ist je Grundstlck 1 Hochstamm (Stammumfang mind.

20 —- 25 cm) seitlich der StichstraRe zur Akzentuierung der Eingangssituation und Schaffung eines
Baumtores zu pflanzen und erhaiten. Dabej ist fir jedes Baumtor jeweils nur eine heimische
Laubbaumart wie folgt zu verwenden (von Norden):

- 2uHof 1: Fagus sylvatica (Rotbuche)

- zu Hof 2: Prunus avium ,Plena" (Vogelkirsche)

- 2u Hof 3: Betula pendula (Sandbirke)

- zu Hof 4: Carpinus betulus (Hainbuche)

- 2zu Hof 5: Acer pseudoplatanus ,Schwedlerii (Bergahorn)

- zu Hof 6: Robinia pseudoaccacia (Robinie) '

- zZuHof 7: At?er campestre (Feldahorn)

Ostliche Baugrundstiicke WA4 (Baumtore Auentibergang)
- Auf den Gstlich gelegenen Baugrundstiicken ist je Grundstiick 1 Stammbusch (mind. 3 Triebe, Héhe
mind. 4,00 m) seitlich des Auslaufbereiches der Regenwassermulden zur Akzentuierung der

Baugruppen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei ist fir jeden Auslauf Jewells nur eine
heimische Laubbaumart wie folgt zu verwenden (von Norden): ‘

- zwischen Hof 1 und Hof 2: Quercus robur (Stieleiche)

- zu Hof 3: Fraxinus excelsior (Esche)

- zu Hof 4: Salix alba (Silberweide)

- zu Hof 5: Populus tremula (Zitterpappel)

- zu Hof 6: Ulmus carpinifolia (Feldulme)

- zu Hof 7: Alnus glutinosa (Erle)

Zusétzlich zu den festgesetzten Einzelbdumen ist im WA4 je Grundstiick ein weiterer Baum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

- Die Standorte fir den zweiten Baum pro Grundstiick sind frei wahlbar. Es wird empfohlen, die
Standorte in Nahe des jeweiligen Wendehammers einer Wohnhausgruppe zu legen.

- Die Pflanzung hat jeweils als Hochstamm mit einem Stammumfang von mind. 18 - 20 cm zu erfolgen.
Folgende Arten sind zu verwenden (von Norden):
- zu Hof 1. Crataegus ,Carrierei* (Apfeldorn)
- zuHof 2: Pyrus calleryana ,Chantecleer” (Wildbirne)
- zu Hof 3. Malus .Hillieri* (Zieraofel)
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|/ - zu Hof 3. Malus ,Hillieri* (Zierapfel)

= zu Hof 4. Crataegus laevigata ,Pauls' Scarlet* (Rotdorn)
= zu Hof &: Prunus cerasifera ,Nigra* (Blutpflaume)

- zu Hof 5: Malus ,John Downie* (Zierapfel)

= zu Hof & Prunus serrulata ,Shirofugen* (Zierkirsche)

Bepflanzung der Grundstiicksgrenzen WA4

= Die mit einem Pflanzgebot fir Hecken gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen sind mit heimischen
Laubholz-Schnitthecken in einer Pflanzstreifenbreite von mind. 0,50 m éinzufassen.

- Im Bereich der festgesetzten Hecken sind Ein- und Zufahrten nicht zulassig.

- Samtliche sonstigen Grundstiicksgrenzen sind; sofern diesé mit 'einem Zaun eingefriedet werden,
ebenfalls mit heimischen Laubholz-Schnitthecken einzufassen.

Folgende Gehdlzarten sind fir die Schnitthecken zu verwenden:

- Fagus sylvatica (Rotbuche)
- Carpinus betulus (Hainbuche)\
- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Crataegus monogyna (Weif3dorn)

Die Standorte fur die Neuanpflanzungen sind im Baugenehmigungsverfahren unter der Berlcksichtigung
der im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote nachzuweisen. !

Mit Erfeilung der Baugenehmigung ist durch entsprechende Auflagen sicherzustellen, dass die im
Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote innerhalb eines Jahres nach Bebauung der jeweiligen
Grundstiicke verwirklicht werden. '

5. Gestaltung der Verkehrsflichen

FuR- und Radwege sind mit einer wassergebundenen Wegedecke auszubilden.

6. Regenwasserbehandiung - T
Das anfallende Regenwasser der direkt an die Flé‘c\he Ifl‘Jr die Wasserwirtschaft g_kénzendéh GrUnds‘ti‘jcke
im allgemeinen Wohngebiet WA4 ist in offener Muldenform in den dafir ausgewiesenen Fl&chen in die
Muhlenbachaue abzuleiten. Die Sammlung und Nuqung des Regenwasse_rs ist zulassig.
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7 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des

Bundes-Immissionsschutzgesetzes .
Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den StraRenverkehr auf der Nordwalder StraRe werden bei

einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voribergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind (Aufenthaltsraume in Wohnungen sowie Blrordume u. 'é} gem.
DIN 4109), passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Der Larmpegelbereich ist in der Planzeichnung

gekennzeichnet:

Fléache Bereich Ldarmpegel- | R'w.res R’w.res
bereich Aufenthalts- Blrordume
raume in Whg.  |u. &.

A der Nordwalder Strafle zugewandte v 40 dB (A) 35 dB (A)
Fassaden

A senkrecht zur Nordwalder Strafle il 35dB (A) 30 dB (A)
gelegene Fassaden '

B senkrecht zur Nordwalder Stralle und Il 30 dB (A) : -
‘zugewandte Fassaden

An den der Nordwalder StralRe abgewandten Fassaden sind keine passiven Schallschutzmanahmen
erforderlich.

Die Berechnung des erforderlichen resultierenden SchallddmmmaRes R'w.res hat nach der DIN 4109 zu
erfolgen. Schiafraume im Larmpegelbereich sind zu Liftungszwecken mit einer schalldémmendeh evtl.
fensterunabhangigen Liftungseinrichtung auszustatten. Das SchalldammmaR von Liftungseinrichtungen
! Rollladenkéasten ist bei der Berechnung des resultierenden SchallddammmaRes R'w.res zu berlck-
sichtigen. Eine Befreiung vom Einbau passiver Schallschutzmalnahmen kann erfolgen, wenn die
Unterschreitung des erforderlichen Schalilddmmmages R'w.res gutachterlich nachgewiesen wird.

Der vorgenannte Schutz vor Larmeinwirkungen “setzt eine/geschIOSSene Bebauung entlang der
Nordwalder StraRe voraus. Sollte diese geschlossene Bebauung in Bereichen entlang der Nordwalder
StraBe nicht gewdhrleistet sein, ist im betroffenen Bereich im allgemeinen Wohngebiet WA4 vor
Baubeginn gutachterlich nachzuweisen, dass das erforderliche Schallddmmmafi R'w.res eingehalten

wird.

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

1. Dachgestaltung
Als Dachform fur das Hauptgebaude sind Satteldacher, gegeneinandergestelite Pultdacher, Pultdéc:'her

sowie Flachdacher vorgeschrieben. Walmdéacher sind nur ausnahmsweise zulassig. Krippelwalimdéacher
sind unzulassig.

in den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 sind nur Pultd&cher mit einer max. Dachneigung von
10° und Flachdacher zuléssig. ‘
Dacheindeckungen. sind bei geneigten Dachern Uber 8° als rote und anthrazit . bis schwarze
Pfannendécher zuldssig. Gléanzende Lasuren sind unzuldssig. Ausnahmen fur Dachbegrunungen,
Wintergéarten oder untergeordnete Bauteile sind zuléssig. Solaranlagen sind zuldssig.

Dachausbauten durfen insgesamt nur 50 % der jeweiligen Traufldnge einnehmen und mussen zur
GiebelauRenkante einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.

In den aligemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 sind Dachausbauten unzulassig.

2. Einfriedungen



& b

w :1

—

w

38

€
er

ne

en

die

1s LIy taLeartnaisng

Als Dachform fir das Hauptgebaude sind Satteldacher, gegeneinandergestelite Pultdacher, Pultdacher
sowie Flachdacher vorgeschrieben. Walmdéacher sind nur ausnahmsweise zuldssig. Kriippelwatmdéacher

sind unzuléssig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS sind nur Pultddcher mit einer max. Dachneigung von
10° und Flachdé&cher zulassig.

Dacheindeckungen sind bei geneigten D&chern Uber 8° als rote und anthrazit bis schwarze
Pfannendédcher zulassig. Glanzende Lasuren sind unzuldssig. Ausnahmen fur Dachbegriinungen,
Wintergarten oder untergeordnete Bauteile sind zuldssig. Solaranlagen sind zulassig.

Dachausbauten durfen insgesamt nur 50 % der jeweiligen Trauflange einnehmen und mussen zur
GiebelauRRenkante einen Abstand von mind. 1,00 m einhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 sind Dachausbauten unzuléssig. -

2. Einfriedungen

Z&une sind nur als transparente Zaune mit einer max. Héhe von 1,50 m und einem Mindestabstand von
0,50 m von der Grenze zulassig und missen in die in den BepflanzungsmaRnahmen aufgefuhrten
Hecken integriert werden. : x5 ‘
An den an die Flache fur die Wasserwirtschaft angrenzénden Grundsticksfidchen sind transparente
Z&une mit einer Mindesthéhe von 1,50 m als Einfriedung anzubringen.

Hinweise

1. Bischungsmauer
Im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WAS3 sind die Einfahrtsbereiche von Tiefgaragen bei 6stlicher

Zufahrt in Absprache mit dem Ersteller der Béschungsmauer zu errichten.

2. Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmale (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. lhre Entdeckung ist der Gemeinde oder dem Landschaftsverband Westfalen - Lippe,
Amt fur Bodendenkmalpflege Munster, unverziglich anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle' ist 3 Werktage
nach einer mundlichen, 1 Woche nach einer schriftlichen Anzeige unverdndert zu erhalten.

3. Altlasten

Die Flache ist im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt als Altstandort ausgewiesen.

Die RiickbaumaRnahme der vorhandenen Baumaterialien sowie deren Entsorgung wurde gutachterlich
begleitet und kontrolliert. Die Abschlussbeprobungen durch oberflacheennahe Mischproben. nach
Bundesbodenschutzverordnung ergaben keine Hinweise auf verbliebene Schad‘stoffbeléstungen.

Soweit sich bei den Bauarbeiten Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden oder in Baukorpern
zeigen, die auf eine Kontamination des Bodens oder des Baukdrpers mit unjweltgeféhrdenden Stoffen

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

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

sicherzustellen.

4. Einstellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Fur Wohnhauser mit max. 2 Wohneinheiten sind 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Fur

Geschosswohnungsbauten sind pro Wohneinheit mindestens 1,25 Stellpiatze nachzuweisen. Fr nach-
gewiesene Seniorenwohnungen sind pro Wohneinheit mindestens 0,5 Stellpldtze nachzuweisen.

= e et e gk i S0 il
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Glorie” (Esche) zu pflanzen.

Bei der Eingrinung der als Spielplatz ausgewiesenen Flache durfen keine Giftpflanzen verwendet werden.

Verfahrensvermerke:

1

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung

Stand der Planunterlage: 6/2002

Emsdetten, den 06.12.2002

gez. Sundermann
(Off. best. Vemessungsing.)

Diese Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
gemal § 2 BauGB vom Ausschuss fir
Stadtplanung und Umwelt des Rates der

Stadt Emsdetten am 04.10.2001 beschlossen.
Emsdetten, den 06.12.2002

gez. Dodenhoff
(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

Die Blrger sind bei der Aufstellung

dieses Bebauungsplanes geman § 3 Abs. 1
BauGB beteiligt worden.

Emsdetien, den 06.12.2002

agez. Dodenhoff
(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

Die Trager 6ffentlicher Belange sind bei der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes geman

. § 4 BauGB beteiligt worden.

Emsdetten, den 06.12.2002

aez. Dodenhoff
(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat

mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 16.07.2002 bis 16.08.2002
Sffentlich ausgelegen.

Emsdetten, den 06.12.2002

gez. Dodenhoff
(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

Rechtsgrundlagen:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.8.1997 (BGBI. 1 S. 2141, ber. 1998 | S.

6. Diese Anderung des Bebauungsplanes hat mit

der Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 24.09.2002 bis 24.10.2002 erneut
offentlich ausgeiegen.

Emsdetten, den 06.12.2002

gez. Dodenhoff
(Fachdienstleitung Stadtentwicklung / Umwelt)

Diese Anderung des Bebauungsplanes wurde
gemal § 10 BauGB vom Rat der Stadt
Emsdetten am 28.11.2002 als Satzung
beschlossen.

Emsdetten, den 06.12.2002

gez. Moenikes
(der Blrgermeister)

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde geman
§ 10 BauGB vom Rat der Stadt Emsdetten

am 28.11.2002

als Satzung beschlossen.

Emsdetten, den 06.12.2002

gez. Moenikes
(der Birgermeister)

(Schriftfhrer)

Diese Anderung des Bebauungsplanes wurde
gemaéaf § 10 Abs. 3 BauGB am 17.01.2003
ortsliblich bekannt gémacht.

Mit der Bekanntmachung ist die Aufstellung des
Bebauungsplanes in Kraft getreten. )
Die Anderung des Bebauungsplanes liegt mit
der dazugehérigen Begriindung &ffentlich aus. -
Emsdetten, den 20.01.2003 :

gez. Moenikes
(der Burgermeister)

137), zuletzt geéndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 8. 132), |
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58) in der Fassung der Bekannt-

machung vom 08.12.1986 BGBI. | S. 2253)

Landesbauordnung NRW (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NW S. 256

/ SGV. NW 232), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.05.2000 (GV NW S. 439 / SGV. NW 2129).

Gemeindeordnung NW in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NW S. 666), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 28.03.2000 (GV NW S. 245).




