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Bebauungsplan Nr. 8 G ,,Sandufer (/ WilhelmstraBe)*

Textliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und BauNVO

1.1

21

Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 7 BauNVO und i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO

Kerngebiet (MK)
1.1.1 In dem im Plan festgesetzten Kerngebiet sind Anlagen gemanR § 7 Abs. 2
Nr. 5 der BauNVO unzulassig.

1.1.2 Wohnungen nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 der BauNVO sind allgemein zuldssig.

1.1.3 Die in § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

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

Hohen der Gebaude
i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB

2.1.1 Die Héhe des fertigen ErdgeschossfulRbodens ist mit + 0,00 bis + 0,20
m im Eingangsbereich zur éffentlichen Verkehrsflache, bezogen auf die
Hoéhe der angrenzenden Gehwegkante, anzunehmen.

2.1.2 Vordacher sind nur im Erdgeschossbereich zulédssig. Sie sind mit einer
Blende von 0,50 m Hohe auszubilden, die an angrenzende Vordach-
blenden liickenlos anschlieBen muss. Die lichte Héhe tiber Gehweg
muss mindestens 3,00 m betragen. Sie durfen unbeschadet der Rege-
lung der BauO NW maximal 1,20 m auskragen und missen zur Fahr-
bahnkante bzw. vom Nochbord einen Abstand von mindestens 0,70 m
einhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Das in der Planzeichnung eingetragene Geh- und Fahrrecht wird zu Gunsten
der Grundstiicke Flur 41, Flurstick Nummern 43, 52 und 409 sowie 414 festge-
setzt. In dieser Flache ist eine Durchfahrt eingebunden, deren lichte Héhe 3,50
m nicht unterschreiten darf. Geringfugige Abweichungen von der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Flache hinsichtlich ihrer Lage und Breite sind méglich.

Fléchen fiir Stellplédtze, Carports, Garagen, Tiefgaragen und

Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 20 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 19 BauNVO
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4.1 Garagen sind nur innerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache und im
Hauptgebdude baulich integriert zulassig.

4.2

4.3

Carports, offene Stellplatze und Tiefgaragen sind in den iiberbaubaren Grund-
stlicksflachen und in den eigens daflr festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uiberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig, jedoch nicht zwischen Baugrenze und StraRenbegrenzungslinie.

Flachen fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schéadli-
chen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

5.1

5.2

5.3

5.4

Festsetzung von Schallschutzfenster fiir larmempfindliche Raume
Entlang der Wilhelmstra3e sind bei Raumen zum dauernden Aufenthalt
von Menschen, die bis zu einem Abstand von 40,- m errichtet werden,
die direkt zur StraBe orientierten Fenster in der Schallschutzklasse 4
auszufiihren. Die seitlich angeordneten Fenster in diesem Bereich sind
in der Schallschutzklasse 3 zu erstellen. In den Abstéanden von 40,- m
bis 70,- m kdnnen jeweils um eine Klasse niedrigere Schallschutzfens-
ter verwandt werden. Werden bei bestehenden Geb&uden Fenster re-
noviert oder erneuert, ist entsprechend zu verfahren.

erforderliche bewertete SchalldammmaRe R’ y res:
Schallschutz-Klasse 3: mind. 35 dB
Schallschutz-Klasse 4: mind. 40 dB

Bedingungen fiir die Grundrissgestaltung

Bei neu zu errichtenden Gebauden und bei Um- und Anbauten an be-
stehenden Gebauden, die unmittelbar an der Wilhelmstrale errichtet
werden, sind die Grundrisse so zu gestalten, dass R4ume zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen keine fur die Beluftung notwendigen
Fenster erhalten, die zu der genannten Larm emittierenden Strale ori-
entiert sind.

Ausnahmen

Ausnahmen von den Punkten 5.1 und 5.2 sind zulassig, wenn nach-
gewiesen ist, dass durch andere geeignete MafRnahmen der erforder-
liche Schallschutz gewahrleistet ist.

Der Schalischutznachweis kann im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens gefuihrt werden. Im Falle einer Bauanzeige (§ 67 BauO NRW)
versichert der Entwurfsverfasser mit seiner Unterschrift die Einhaltung
der erforderlichen Schallddmmwerte.
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6. Anpflanzungen von Bidumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

6.1 Fur die wegfallende Buche auf dem Grundstiick KirchstraRe 29 ist ein
groB kroniger hochstdmmiger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mindestens 20/25 cm als Ersatzpflanzung an geeigneter Stelle auf dem
betreffenden Grundstiick zu pflanzen.

6.2 Auf den eigens daflrr festgesetzten "Flachen fur Stellplatze, Carports

und Tiefgarage" im Blockinnenbereich sind die Dacher von Carports zu
begriinen.

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

1. Fensterflachen im EG

Die zur &ffentlichen Verkehrsflache hin orientierten Fensterflaichen im
Erdgeschoss sind in Klarsichtglas auszufiihren. Sie diirfen nicht durch
Bekleben oder Anstrich undurchsichtig gemacht werden.

Satz 1 gilt nicht fur Hotels und Gaststatten.

2. Warenautomaten

Warenautomaten diurfen gegentiber dem aufgehenden Mauerwerk nicht
vorspringen.

3. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind unmittelbar mit dem Gebaude zu verbinden. Sie
durfen nur im Bereich des Erdgeschosses angebracht werden und die
Oberkante der moglichen Blende des Vordaches nicht tiberschreiten.
Bei senkrecht zur Gebaudefront angeordneten Werbeanlagen diirfen
diese gegenilber de duReren Gebaudekante oder dem Vordach maxi-
mal 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 Vorda-
ches montiert werden und diese die Oberkante der Blende eines direkt
anschlieBenden Vordaches und die Oberkante der Fensterbriistungen
im 1. OG des zugehérigen Gebaudes nicht tibersteigt.
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Hinweise

1.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfr-
bungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Ent-
deckungen sind der Stadt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe,
Westfalisches Museum fiir Archdologie/Amt fur Bodendenkmalpflege, Miins-
ter (Tel.. 0251/2105-252) unverzuglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG).

. Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine auRerge-

wohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobach-
tet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst durch die Ordnungsbehérde der Polizei zu versténdigen.

. Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Emsdetten bleibt

von den Festsetzungen des Bebauungsplans unberiihrt und ist zu beachten.

. Einstellplatze fur Kraftfahrzeuge

Im Bereich des Bebauungsplanes sind 1,5 Stellplatze je Wohneinheit auf
dem Grundstiick nachzuweisen. Bei Kleinstwohnungen bis 49 m? Wohnfla-
che braucht nur 1 offener Stellplatz auf dem Grundstiick nachgewiesen wer-
den.

. Grundwasser

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwassersténden zu rechnen. Bei einer Un-
terkellerung der Gebaude und einer Lage der Griindungssohle unterhalb des
Grundwasserstandes sind Manahmen gegen driickendes Wasser erforder-
lich. Es wird empfohlen, im Vorfeld konkreter Hochbau- und TiefbaumaR-
nahmen detaillierte Einzeluntersuchungen vorzunehmen.

. Artenschutz

Im Rahmen einer Artenschutzpriifung (ASP) wurden planungsrelevante Fle-
dermausarten und eine planungsrelevante Vogelart ermittelt. Im Rahmen ei-
ner Baumfallgenehmigung fuir das Grundstiick Kirchstrae 29 wurde die un-
tere Landschaftsbehérde beteiligt. Danach sind fiir einen schonenden Um-
gang mit den Tieren (§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) folgende MaRnahmen zu
beachten:

« Als vorzeitige AusgleichsmaBnahme sind mindestens 5 Nistkasten fir
Fledermduse und der planungsrelevanten Vogelart (Gartenrotschwanz)
vor Fallung im Nahbereich des Bauvorhabens entsprechend den Vorga-
ben aus den ASP-Unterlagen anzubringen.

« Die Fallung der Baume muss in dem Zeitraum vom 15.03. bis 15.04. ab-
geschlossen sein. Ansonsten kénnen sie aus Grinden des Artenschut-
zes erst wieder ab Oktober gefallt werden.

« Die Badume sollten méglichst noch im zeitigen Frithjahr entnommen wer-
den, da spater im Jahr mit einer wesentlich héheren Zahl besetzter Nes-
ter, v. a. in den mit Efeu bewachsenen Bdumen, zu rechnen ist.

« Direkt vor dem Féllen der Bdume sind diese nach Nestern abzusuchen
und eventuelle Gelege zu sichern. Die Baumhéhlen miissen vor der Fal-
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lung der Bdume mit einer Endoskop-Kamera untersucht werden. Eventu-
elle Bewohner (Fledermause, Vogel) werden gefangen und an geeigne-
ter Stelle ausgesetzt. Bei entsprechenden Funden ist Riicksprache mit
der Unteren Landschaftsbehdrde zu halten.

- Die zuvor beschriebenen MaRBnahmen sind durch entsprechend ausge-
bildete Biologen oder Fachbiiros zu betreuen.

7. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 5. Anderung befinden sich vier denkmalgeschiitzte
Gebaude. Gemal § 9 Denkmalschutzgesetz (DSchG) bedarf es der Erlaub-
nis der unteren Denkmalbehérde, wenn in der engeren Umgebung von Bau-
denkmaélern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden sollen. In die-
sem Zusammenhang ist der Landesverband Westfalen-Lippe - Denkmalpfle-
ge, Landschafts- und Baukultur in Westfalen aus Miinster (Tel.: 0251 591-
4036 / Internet: www.lwl.org) zu beteiligen.
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