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Textliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4 - 10 BauNVO

1.1 In dem festgesetzten Gewerbegebiet sind gem. § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO nur das Wohnen
nicht stérende Betriebe oder Betriebsteile gem. Abstandsliste 2007 zum RdErl. d. Minis-
teriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V - 3 -
8804.25.1 - vom 6. Juni 2007 (MBI. NRW. S. 659) zulassig.

1.2 In den Gewerbegebieten sind die ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonal die dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und ihm in Grundfl&-
che und Baumasse untergeordnet sind zulassig. Betriebsinhaber- und Betriebsleiterwoh-
nungen sind nicht zulassig.

Die folgenden gem. § 8 Abs. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen und zul&ssigen
Nutzungen sind nicht Teil des Bebauungsplans:

e Einzelhandel.
Tankstellen
Anlagen fur sportliche Zwecke
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
Vergnigungsstatten

2. Mal3 der baulichen Nutzung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 19 BauNVO

2.1 Grundflachenzahl - GRZ
gem. 8§ 17 Abs. 2 und 19 Abs. 4 BauNVO

Die Grundflachenzahl fur das Gewerbegebiet wird mit 0,8 festgesetzt. Eine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ auf 0,9 ist aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet ,Grevener
Damm® nur unter Zustimmung der Unteren Wasserschutzbehdrde des Kreises Steinfurt mog-
lich.

Um eine hohe Versickerung im Plangebiet zu gewéhrleisten sind Rasengittersteine o.A. fiir die
Stellplatzflachen zwingend erforderlich.

2.2 Geschossflachenzahl - GFZ
gem. 8 17 Abs. 1 und 20 Abs. 1-4 BauNVO

Die Geschossflachenzahl fiir das Gewerbegebiet wird mit der maximal méglichen Obergrenze
von 2,4 festgesetzt.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 18 Abs. 1 BauNVO
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Die maximale Hohe baulicher Anlagen ist mit 55,13 m . NHN festgesetzt. Die maximale Hohe
baulicher Anlagen im Bereich des Staffelgeschosses ist mit 58,83 m . NHN festgesetzt.

Bei Flachdachern bezieht sich die Gebaudehthe (GH) auf die Oberkante der Attika (inkl. Ab-
sturzsicherung), bei geneigten Dachern die Oberkante des Firstes (obere Dachabschluss-
kante), jeweils gemessen in der Mitte der Fassade der Haupteingangsseite.

Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen fur technisch erforderliche, un-
tergeordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten fur Aufziige, Solar-
anlagen) kann ausnahmsweise gem. 8 16 Abs. 6 BauNVO zugelassen werden.

Die technische Erforderlichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiucksflache
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

In den Baugebieten ist eine offene Bauweise festgesetzt. Die fir eine offene Bebauung
erforderlichen Grenzabstdnde gem. BauO NRW sind einzuhalten.

4. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 812 Abs. 6, § 14 und § 23 Abs. 5 BauNVO

Stellplatze, offene Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflache oder der eigens dafur festgesetzten Flache zulassig. Geschlossene
Garagen sind unzulassig.

5. Anpflanzungen und Bindungen zum Erhalt von Baumen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a /b BauGB

5.1 Stellplatzbegrinung

Pro angefangene finf PKW - Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum (siehe Pflanzliste
- Bdume 1. Ordnung und Baume 2. Ordnung) in direktem raumlichem Zusammenhang zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust sind Ersatzbaume in gleicher Qualitat zu pflan-
zen.

Ausnahmsweise kdnnen anstelle eines Baumes heimische Straucharten zugelassen werden,
sofern die Gruppe sich Gber mindestens 5 m2 erstreckt.

5.2 Dachbegrunung

Flachdacher und flach geneigte Déacher bis 15° Dachneigung missen unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen bei allen baulichen Anlagen zu mindestens 80% dau-
erhaft und fachgerecht mit einer standortgerechten Vegetation begriint sein. Ausgenommen
sind Teilflachen unter 5 m2, Brandschutzeinrichtungen und technische Aufbauten, zzgl. deren
Unterhaltungsflachen sowie Terrassendacher, Dachterrassen, Wintergarten und Glasdacher.

Dies gilt auch fir Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze, welche mit einem Flachdach
oder flach geneigten Dach (bis 15° Dachneigung) errichtet werden.

Eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke von mindestens 10 cm ist vorzusehen. Der Ab-
flussbeiwert dieser Flache muss 0,5 oder niedriger betragen.
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Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien, Pflanzen und Substraten sind gemaf
der ,FLL-Dachbegrinungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltungen
von Dachbegrinungen®, Ausgabe 2018 (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau e.V., Bonn) vorzusehen.

Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Die Verpflichtung zur Dachbegriinung besteht unabhangig von auf dem Dach aufgestellten
Solaranlagen. Solaranlagen dirfen die Funktion der Dachbegriinung nicht einschranken.

5.3 Stein-, Schotter-, Kiesgarten

Eine flachige Gestaltung mit Steinen, Schotter, Split und/oder Kies ist - mit Ausnahme eines
bis zu 1 m breiten Kiesstreifens um das Haus (Spritzschutz) - nur au3erhalb der Vorgarten bis
maximal 5 gm zulassig. Als Vorgarten gilt die Grundstiicksflache zwischen der Grenze der
zugeordneten ErschlieRungsanlage und der vorderen Hauptgebaude-AulRenfassade inklusive
deren seitliche Verlangerung bis zu den Grundsticksgrenzen.

6. Niederschlagswasserbeseitigung
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 51a Abs. 2 LWG NRW

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen kann generell auf dem Grundstiick
versickert werden.

Die hierflr jeweils erforderliche Erlaubnis gem. 88 8,10 WHG ist bei der Unteren Wasserbe-
horde des Kreises Steinfurt zu beantragen.

Das anfallende Niederschlagswasser der sonstigen befestigten Flachen ist vollstandig in die
Kanalisation einzuleiten. Drainagen dirfen grundsatzlich nicht an die Kanalisation angeschlos-
sen werden.

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

1. Werbeanlagen
1.1 Werbeanlagen sind nur unmittelbar an der Statte der jeweiligen Leistung zulassig.

1.2 Werbeanlagen an der Stétte der Leistung sind an Geb&auden oberhalb der Attika
unzulassig. Werbeanlagen als Dachaufbauten sind unzulassig.

1.3Unzulassig sind alle animierten Werbeanlagen (z.B. blinkend oder beweglich) so-
wie Werbeanlagen an Einfriedungen.

1.4 Plakatanschlagtafeln (Eurotafeln) und Werbeanlagen mit Fremdwerbung sind un-
zulassig.

1.5Flaggen, Flaggenmaste (u.d.) sind in dem gesamten Bereich unzulassig.

Hinweise

1. Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone |1l A der Wasserschutzgebiets-
verordnung ,,Grevener Damm” der Stadtwerke Emsdetten GmbH vom 04.05.1998, zuletzt ge-
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andert am 19.10.2006. Die Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung sind bei der Nut-
zung der Grundstiicke zu beachten. Aufgrund der Lage im Wasserschutzgebiet herrschen im
Geltungsbereich hohe Grundwasserstande.

2. Denkmaler

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauer-
werk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbe-
schaffenheit, Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unte-
ren Denkmalbehdrde und der LWL-Arch&ologie fur Westfalen, Aul3enstelle Minster (Tel.
0251/5918911) unverziglich anzuzeigen (88 16 und 17 DSchG NRW).

3. Kampfmittel

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewohnlich verfarbt oder wer-
den verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist un-
verzuglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbe-
horde oder Polizei zu verstandigen.

4. Baumschutz
Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Emsdetten bleibt von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans unbertihrt und ist zu beachten.

5. BAume auf Privatgrundstiicken
Bei Baumpflanzungen, die ndher als 3 m an die éffentliche Stralenbegrenzungslinie erfolgen,

6. Nutzung regenerativer Energien

Bei der Bebauung der Grundstlicke sowie der energetischen Konzeptionierung der Gebaude
sollten nachstehende Hinweise beachtet werden, um eine umweltvertragliche Siedlungsent-
wicklung im Bebauungsgebiet zu erreichen.

- Die Gebaude sollten mit ihren Fensterdffnungen weitest moglich nach Stden bzw. Sidwes-
ten orientiert werden, um durch passive Sonnenenergienutzung eine Energieeinsparung zu
erreichen.

- Ressourcenschonende sowie umweltvertragliche Formen der Warmeversorgung (z. B. So-
larenergie, Erdwarmenutzung, Pellets- Heizanlagen, Liftungsanlagen mit Warmertckgewin-
nungsmoglichkeit) sollten moglichst Berticksichtigung finden.

7. Versorgungsanlagen

Aus der offentlichen Trinkwasserversorgung stehen 96 m3/h Feuerléschwasser zur Verfigung.
Sofern ein Mehrbedarf an Feuerléschwasser besteht, muss dies im Einzelfall nachgewiesen
werden.

Die Loschwasserversorgung von Gebauden mit erhéhten Brandrisiken, Brandabschnittsgro-
Ben nach BauO NRW oder erhéhten Brandlasten ist im Baugenehmigungsverfahren unter Be-
teiligung der Brandschutzdienststelle abzustimmen. Sollte die zur Verfligung stehende Menge
an Feuerldschwasser nicht ausreichen, sind primér bauliche Ma3nahmen (z.B. der Einsatz
von feuerhemmenden Umfassungswéanden oder einer harten Bedachung) zu prifen und um-
zusetzen.

8. Altlasten
Aufgrund eines ehemaligen Brandschadens auf der Flache des Bebauungsplanes ist die Un-
tere Bodenschutzbehdrde im Zuge der Bauvorhaben im Plangebiet zu beteiligen.

9. Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen
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Gebaudefassaden aus transparentem oder stark spiegelndem Glas sind méglichst zu ver-
meiden oder mit Vorsorgeeinrichtungen gegen Vogelschlag wie z.B. geriffeltes, geripptes o-
der mattiertes oder sonstiges reflexionsarmes Glas, Unterteilung grof3flachiger Glasfronten
etc. auszustatten.

10. Bepflanzung nicht Uberbauter Flachen

Im Sinne des § 8 Abs. 1 BauO NRW sind die nicht mit Gebduden und sonstigen baulichen
Anlagen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, Wege und Miillstandplatze) Gberbauten Fla-
chen eines Baugrundstiickes zu begriinen und naturnah unter Beibehaltung oder Anlage ei-
ner wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten und zu unter-
halten. Die Bepflanzung dieser Garten- und Grunflachen ist strukturreich mit tberwiegend
standortgerechten, einheimischen Baumen, Straduchern und Stauden anzulegen.

11. Einsichtnahme in die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften und Gut-
achten

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-
Vorschriften und sonstige technische Regelwerke) sowie Gutachten kénnen wahrend der
Dienststunden bei der Stadt Emsdetten, im Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt, - Rat-
haus, Am Markt 1, 48282 Emsdetten - eingesehen werden.

Pflanzliste - Auswahlliste heimischer Geholze

Liste Nr. 1: Baume 1. Ordnung
Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Fagus sylvatica - Rot-Buche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Liste Nr. 2: Baume 2. Ordnung
Acer campestre - Feld-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia — Eberesche

Liste Nr. 3: Straucher

Berberis vulgaris - gewohnliche Berberitze
Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Eingriffeliger Weil3-Dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhtitchen
Prunus spinosa - Schlehdorn

Frangula alnus - Faulbaum

Rosa canina - Hunds-Rose

Rubus fruticosus - Echte Brombeere
Rubus idaeus - Himbeere

Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
Salix aurita - - Ohrweide

Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball



