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Planzeichenerliuterung zur 12. Anderung
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

| Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB

- Reines Wohngebiet

| MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

0,3 Grundflachenzahl

II Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

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

E Baugrenze

0 offene Bauweise

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 20, 25
und (6) BauGB

zu erhaltender Baum

entfernbarer Baum
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Textliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und BauNVO

1.0

1.1

2.0

2.1

2.1.1 Die maximale Grundflachenzahl ist auf 0,3 festgelegt. Bei der Berechnung der Grundflachenzahl

2.2

2.2.

Art der baulichen Nutzung
gem.§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m.§4,6, 7 und 11 BauNVO und i.V.m. § 1 Abs. 5,6 und 9
BauNVvVO

Reines Wohngebiet (WR)
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 3 BauNVO

In den Reinen Wohngebieten sind die gem. § 3 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die

Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige

Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16, 18, 19,20 und 21a BauNVO

Abweichende Berechnung des MaRes der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4, Satz 3 BauNVO

kénnen die Grundflachen extensiv oder intensiv begriinter Dachflachen (gem.
FLL-Dachbegriinungsrichtlinie) nur zur Halfte angerechnet werden. Eine Uberschreitung der

maximalen Grundflachenzahl von 0,60 (§ 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO) ist durch die verringerte
Anrechnung begriinter Dachflachen ausgeschlossen.

Hoéhe baulicher Anlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO

1 Die zulassigen Gebaudehéhen im WR 1 und WR 2 dirfen bei einer Wohnbebauung mit 2
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss maximal 9,50 m betragen.

Die zulassige maximale Gebaudehohe kann durch eine Attika (Erhéhung der Aulenwand Uber
Dachrand hinaus) ausnahmsweise um bis zu 0,50 m dberschritten werden.

Bezugspunkte sind die in der Planzeichnung eingetragenen Kanaldeckelhéhen. Im Bereich des
Plangebietes liegen die Kanaldeckelhdhen in der Schitzenstrale bei 44,68 m i. NHN und im
HeUlveldopsbusch bei 44,66 m 0. NHN.

2.2.2 Eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe filr technisch erforderliche, untergeordnete

Bauteile (z.B. Aufzlige, Entliiftungseinrichtungen sowie Gebaudeteile wie Treppenhauser, Erker
etc.) kann ausnahmsweise zugelassen werden.

3.0

3.1

4.0

4.1

Bindung fur die Erhaltung von Baumen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Die in der Planzeichnung als zu erhalten festgesetzten Bestandsbaume sind zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust oder Abgang sind sie gleichartig zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 89 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Dacher

4.1.1 Dachform

Im Reinen Wohngebiet WR 1 sind nur Flachdacher zuldssig. Dacher gelten als Flachdach, wenn
ihre Neigungen 0° bis 5° aufweisen.

4.1.2 Die Dachflachen der geplanten Wohnhauser im WR 1 sind extensiv zu begriinen. Der Aufbau

der Substratschicht hat entsprechend der Richtlinie fiir die Planung, Ausflihrung und Pflege von
Dachbegrinungen (Dachbegriinungsrichtlinie) in der jeweils aktuellen Fassung zu erfolgen.

Ausgenommen von der Dachbegrinungspflicht sind Dachbereiche, flr die wohnungsbezogenen
Freisitze oder sonstige Nutzungen, die eine Dachbegriinung ausschlieBen, vorgesehen sind.
Die ausgenommenen Dachbereiche dirfen maximal 50 % der Gesamtdachflache ausmachen.

4.1.3 Solaranlagen

4.2

Im gesamten Plangebiet ist die Nutzung von Solarenergie in Form von Solarpaneelen oder
Photovoltaikanlagen an oder auf den Geb&uden zulassig.

Begriinung unbebauter Flachen

4.2.1 Gebot

Die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen (z.B. Zufahrten, Stellplatze,
Terrassen, Wege und Miillstandplatze) (iberbauten Flachen eines Baugrundstiickes in den
festgesetzten Reinen Wohngebieten (WR) sind zu begriinen und naturnah unter Beibehalt oder
Anlage einer wasseraufnahmeféahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten. Die
Bepflanzung dieser Garten- und Griinflachen ist strukturreich mit Giberwiegend
standortgerechten, einheimischen Baumen, Strauchern und Stauden anzulegen.

4.2.2 Verbot

4.3

4.4

Eine flachige Gestaltung mit Steinen, Schotter und/oder Kies ist - mit Ausnahme eines bis zu 1
m breiten Kiesstreifens um das Haus (Spritzschutz) - nur auRerhalb der Vorgarten bis maximal 5
gm zulassig. Als Vorgarten gilt die Grundsttlicksflache zwischen der Grenze der zugeordneten
ErschlieBungsanlage und der vorderen Hauptgebaude-Aufenfassade inklusive deren seitliche
Verlangerung bis zu den Grundstiicksgrenzen.

Anlagen fir Abfallbehalter

Im gesamten Plangebiet sind Standplétze fir bewegliche Abfallbehalter im éffentlichen
StraBenraum oder vom offentlichen Raum einsehbar unzul@ssig.

Flachen fiir Stellplatze

Stellplatze auf privaten Grundstlcksflachen, die in Langsaufstellung parallel und unmittelbar an
einer Offentlichen Verkehrsflache angeordnet werden sollen, sind mit einem 0,50 m breiten
Grunstreifen von der 6ffentlichen Verkehrsflache zu trennen.

5.0 Hinweise

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.6

5.7

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
DIN-Vorschriften und sonstige technische Regelwerke) kdnnen wahrend der Dienstzeiten bei
der Stadt Emsdetten, im Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt, Rathaus, Am Markt 1, 48282
Emsdetten, eingesehen werden.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaéler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Unteren
Denkmalbehérde und der LWL-Archaologie fiir Westfalen, Aullenstelle Minster (Tel. 0251/591
8911) unverziiglich anzuzeigen. Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und
16 DSchG NRW).

Der LWL-Archaologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstlicke zu gestatten, um ggf. arch@ologische und / oder paldontologische Untersuchungen
durchfiihren zu kdnnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir bendtigten Flachen sind fir die Dauer der
Untersuchungen freizuhalten.

Erdbewegungen

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie flr
Westfalen, An den Speicher 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde, Referat
Palaontologie, Sentruper Strale 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archdologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstlicke zu gestatten, um ggf. arch@ologische und / oder paldontologische Untersuchungen
durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafiir bendtigten Flachen sind flr die Dauer der
Untersuchungen freizuhalten.

Kampfmittel

GemaR Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 11 HansestraRe / SchiitzenstraRe®, 12. Anderung keine erkennbaren
Belastungen vor. Demnach sind keine weiteren Mafinahmen erforderlich.

Allerdings konnte teilweise eine Luftbildauswertung nur bis zum 15.03.1945 durchgefiihrt
werden. Wenn bei Durchflihnrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine aulergewdhnliche
Verfarbung hinweist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und es ist unverzlglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die ortliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

Bodenkontaminationen

Falls im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen (ungewohnliche Féarbung
und / oder Geruchsemissionen, z.B. Mineraldle, Teer 0.8.) entdeckt werden oder sonstige
organoleptische Auffalligkeiten bemerkt werden, so ist unverziiglich der Kreis Steinfurt, Untere
Bodenschutzbehdrde, Frau Hakenes (Tel.: 02551/69-1470), zu informieren. Weitere
MafRnahmen sind mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei der
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor

Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet wieder einzubauen, bzw. zu sichern
und zur spateren Wiederverwendung zu lagern.

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflachen
abzutragen. Noch bendtigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit einer
Griindiingung als Zwischenbegriinung einzusaen. Eine Durchmischung mit anderem Aushub
oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern. Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von
denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflachen wahrend der
Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu schutzen.

Unbelastetes Bodenaushubmaterial unterliegt dem Vorrang der Verwertung innerhalb des
Plan-gebietes. Ist ein Wiedereinbau vor Ort nicht mdglich, ist die Verwendung an anderer Stelle
vorzusehen.

Bauschutt und kontaminiertes Bodenmaterial sind nach MaRgabe der abfallrechtlichen
Bestimmungen zu verwerten oder zu beseitigen.
Baugrund

Vor Beginn von Baumalinahmen sind die Baugrundeigenschaften objektbezogen zu
untersuchen und zu bewerten.

5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

5.14

5.15

Grundwasser

Im Plangebiet ist mit hohen Grundwassersténden zu rechnen. Bei einer Unterkellerung der
Gebaude und einer Lage der Griindungssohle unterhalb des Grundwasserstandes sind
Mafnahmen gegen drlickendes Wasser erforderlich. Es wird empfohlen, im Vorfeld konkreter
Hochbau- und Tiefbaumafinahmen detaillierte Einzeluntersuchungen vorzunehmen.

Drainagen diirfen grundsatzlich nicht an die Kanalisation angeschlossen werden.

Regenwasser

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Reglungen
der ,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstlicke und Anschluss an die stadtische
Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung (Entwasserungssatzung)* in
die 6ffentliche Niederschlagskanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grundsatze der
Behandlungsbedurftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,Anforderungen an die
Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren (RdErl. D. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landschaft und Verbraucherschutz - IV9 031 001 2104 - vom 26.05.2004) zu
beachten

Artenschutz

Zum Schutz der Végel und Fledermause gemaR § 39 und § 44 Abs. 1 BNatSchG sind jegliche
Geholzarbeiten (im Rahmen der Baufeldvorbereitung, des Wege- und Leitungsbaus / und die
Baufeldfreimachung) nur auBerhalb der Vogelbrutzeit bzw. Aktivitatsphase der Fledermause,
also vom 01. Oktober bis 28. Februar, zulassig.

Bei Beseitigung von Gebauden und Sanierungen darf nicht gegen die Vorschriften zum
Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verstolien werden. Dies gilt
insbesondere fir alle gebdudebewohnenden Vogelarten und Flederméuse. Nach § 44 Abs. 1
BNatSchG ist es unter anderem verboten, diese Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich
zu storen oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bevor
das Vorhaben durchgeflihrt wird, miissen die artenschutzrechtlichen Verbote daher gepruft
werden. Weitere Informationen finden Sie auf dem ,Merkblatt Artenschutz bei
Beseitigungsvorhaben und Sanierungen® unter ,Artenschutz auf der Seite
www.kreis-steinfurt.de/naturschutz.

Falls Baume mit Brusthéhendurchmessern von mindestens 30 cm und potenzieller
Winterquartierfunktion fir Fledermause (H6hlen, Spalten, Stammrisse o. &. oder nicht
einsehbares Stammholz mit Efeubewuchs) betroffen sind, sind diese potenziellen Quartiere
auch vom 01. Oktober bis 28. Februar vor den Gehdlzarbeiten durch Fachbegutachtung nach
den Vorgaben des Methodenhandbuchs (MKLUNV NRW 2017) auf einen Besatz durch
Fledermause zu uberpriifen.

Werden bei den oben genannten Kontrollen Tiere gefunden, ist die Durchflihrung der
MaRnahme nur nach ausdriicklicher Freigabe seitens der unteren Naturschutzbehérde des
Kreises Steinfurt (UNB) zulassig. Zu diesem Zweck ist das Ergebnis der Begutachtung der uNB
unverziglich vorzulegen.

Falls bei der Untersuchung potenziell wiederkehrend genutzte Lebensstatten (Potenzial fur
Fledermaus-Winterquartiere oder Hohlenbruter) festgestellt oder ein Nachweis eines
Fledermausquartiers erbracht wird, so sind diese in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde auszugleichen. Das vorgefundene Quartierpotenzial ist in dem Fall zu
dokumentieren und die Dokumentation der unteren Naturschutzbehorde unaufgefordert
vorzulegen.

Auskunft erteilt die untere Naturschutzbehorde des Kreises Steinfurt.

Baumschutz

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Emsdetten bleibt von den
Festsetzungen des Bebauungsplans unberiihrt und ist zu beachten.

BaumafRnahmen im Kronentraufbereich bestehender Baume sind zu vermeiden. Ist dies nicht
maglich sind Baumafinahmen hier nur unter baumfachlicher Begleitung und in schonender
Bauweise durchzufiihren.

Die Schutzmafinahmen der DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) sind zu beachten.

Baume auf Privatgrundstiicken

Bei Baumpflanzungen, die naher als 3 m an die éffentliche Straenbegrenzungslinie erfolgen,
ist zum Schutz der Erschliefungsanlagen der Einbau von Wurzelschutzmatten vorzusehen.

Nutzung regenerativer Energien

Bei der Bebauung der Grundstiicke sowie der energetischen Konzeptionierung der Gebaude
sollten nachstehende Hinweise beachtet werden, um eine umweltvertragliche
Siedlungsentwicklung im Bebauungsgebiet zu erreichen.

¢ Die Gebéaude sollten mit ihren Fensterdffnungen maéglichst nach Stiden bzw. Stidwesten
orientiert werden, um durch passive Sonnenenergienutzung eine Energieeinsparung zu
erreichen.

e Ressourcenschonende sowie umweltvertragliche Formen der Warmeversorgung (z. B.
Solarenergie, Erdwarmenutzung, Pellets-Heizanlagen, Liftungsanlagen mit
Warmeriickgewinnungsmaglichkeit) sollten mdglichst Berlcksichtigung finden.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

Gebaudefassaden aus transparentem oder stark spiegelndem Glas sind méglichst zu
vermeiden oder mit Vorsorgeeinrichtungen gegen Vogelschlag wie z.B. geriffeltes, geripptes

oder mattiertes oder sonstiges reflexionsarmes Glas, Unterteilung groflachiger Glasfronten etc.

auszustatten.

Kommunikationslinien der Deutschen Telekom GmbH

Bei der Bauausflihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit maglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie
oberirdische Gehause soweit freigehalten, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit
Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die
Bauausflihrenden vor Beginn der Arbeiten (iber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausflihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

Verfahrensvermerke

1. Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flursticke mit der Darstellung in der
Liegenschaftskarte nach dem Stand vom 24.08.2021 Ubereinstimmen.

Emsdetten, den ........ccoeeeveeveeenennn,

gez. Marian Hildebrandt
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

2. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Umwelt der Stadt Emsdetten hat gem. § 2 (1)
BauGB am 24.02.2021 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Der zuvor genannte Beschluss ist am 10.03.2021 im Amtsblatt Nr. 6/2021 der Stadt Emsdetten
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Emsdetten, den 29.03.2022

gez. i.A. Philipp Bunse
Stadtischer Baurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

3. Die frilhzeitige Information der Offentlichkeit gem. § 13 a (3) Nr. 2 BauGB
hat in der Zeit vom 22.11. bis 06.12.2021 stattgefunden.

Emsdetten, den 29.03.2022

gez. i.A. Philipp Bunse
Stadtischer Baurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

4.  Der Bebauungsplanentwurf mit zugehdériger Begriindung hat gem. § 13 a (2) i.V.m. § 3 (2) BauGB in
der Zeit vom 07.12.2021 bis 21.01.2022 zu jedermanns Einsicht offentlich ausgelegen. Im selben
Zeitraum fand die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 13 a (2)
i.V.m. § 4 (2) BauGB statt.

Emsdetten, den 29.03.2022

gez. i.A. Philipp Bunse

Stadtischer Baurat

Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

5. Der Rat der Stadt Emsdetten hat am 28.03.2022 diesen Bebauungsplan gem. § 10 (1) BauGB
als Satzung beschlossen.

Emsdetten, den 30.03.2022

gez. Oliver Kellner
Biirgermeister

gez. i.A. Klaus Osterholt
Schriftflihrer/in

6. Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 BauGB mit der Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 11/2022 der Stadt Emsdetten am 08.04.2022 in Kraft getreten.

Emsdetten, den 12.04.2022
gez. Oliver Kellner
Biirgermeister

Rechtsgrundiagen

1. Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
in der zurzeit gultigen Fassung

2. Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
in der zurzeit gultigen Fassung

3. Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
in der zurzeit gultigen Fassung

4. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 BauO NRW 2018)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV NRW S. 421),
in der zurzeit gultigen Fassung
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