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Textliche Festsetzungen
gem. § 9 BauGB und BauNVO

1.

2.1

2.2
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3.1

3.2

3.3

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

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Im WA 2 sind aullerdem die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flr Verwaltungen) nicht
zulassig.

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

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zulassigen Baukorperhohen sind in den jeweiligen Bereichen des Plangebietes
festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen sind die in der
Planzeichnung festgelegten Kanaldeckel in der Neubriickenstral3e mit einer Hohe von 43,37 m,
43,28 m und 43,78 m . NN sowie am Diemshoff mit einer Hohe von 40,83 m . NN.

Oberer Bezugspunkt ist bei Flachdachern die Oberkante der Attika (inkl. Absturzsicherung), bei
geneigten Dachern die Oberkante des Firstes (obere Dachabschlusskante), jeweils gemessen
in der Mitte der Fassade der Haupteingangsseite.

Eine Uberschreitung der zulassigen Hohe baulicher Anlagen fiir technisch erforderliche,

untergeordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten flir Aufzige,
Solaranlagen) kann ausnahmsweise gem. § 16 Abs. 6 BauNVO zugelassen werden. Die
technische Erforderlichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachen von Anlagen gem. § 19 Abs. 4 Ziff. 1-3 BauNVO sind bei der Ermittlung der
Grundfldchenzahl mitzurechnen.

GroRe der Grundflache baulicher Anlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 darf die maximale Grundflache pro Gebaude eine
Grofke von 180 m? nicht Gberschreiten, in WA2 betragt die maximale Grundflache pro Gebéaude
160 m?.

Flachen fiir Carports, Garagen und Nebenanlagen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 19 BauNVO

Garagen, Carports und Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuléssig, jedoch nicht
zwischen Baugrenze und Stralenbegrenzungslinie. Ausnahmen sind zulassig, wenn die
erforderlichen Stellplatze nicht an anderer Stelle auf dem Grundstiick nachgewiesen werden
kénnen. Vor Garagen ist ein Stellplatz von mind. 5 m Tiefe vorzusehen.

Fahrradabstellanlagen und Millsammelplatze sind auf der Flache zwischen der tberbaubaren
Flache und der angrenzenden Strale zuldssig.

Bei Errichtung von Mehrfamilienhdusern (mehr als 2 WE) sind die einzelnen Stellplatze als
Sammel-Stellplatzanlage herzustellen. Je Stellplatzanlage ist lediglich eine Ein- /Ausfahrt (max.
6 m breit) zulassig.

hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind pro Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten bzw.
pro Doppelhaushélfte maximal eine Wohneinheit zul&ssig.

5.

6.

MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von

Strom
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB

Innerhalb der Gebiete WA1 und WA2 sind bei der Errichtung von neuen Wohngebauden
Photovoltaikanlagen mit einer Mindestleistung von 1 Kilowatt Peak (kWp) pro entstehender
Wohneinheit auf den Dachflachen bzw. alternativ an der Fassade zu installieren. Von dieser
Verpflichtung kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn die Photovoltaikanlage
nachweislich nicht wirtschaftlich betrieben werden kann oder das Gebaude nicht bzw. nicht in
dem geforderten Umfang flir eine Photovoltaiknutzung geeignet ist.

Diese Verpflichtung gilt auch fir Bestandsgebdude, bei denen groflere Umbauten
vorgenommen werden, die eine neue Baugenehmigung erfordern.

Anpflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

6.1

6.2

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Der als zu erhalten festgesetzte Einzelbaum auf dem Flurstlick 765, Flur 47, Gemarkung
Emsdetten, ist zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist der Baum durch
entsprechende Neupflanzung gem. Pflanzliste an gleicher oder geeigneter Stelle zu ersetzen.

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 15° Dachneigung mussen unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen bei allen baulichen Anlagen zu mindestens 80%
dauerhaft und fachgerecht mit einer standortgerechten Vegetation begriint sein. Ausgenommen
sind Teilflachen unter 5 m?, Brandschutzeinrichtungen und technische Aufbauten, zzgl. deren
Unterhaltungsflachen sowie Terrassenddcher, Wintergarten und Glasdacher.

Dies gilt auch fur 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 Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien, Pflanzen und Substraten sind gemaf der
,FLL-Dachbegriinungsrichtlinien - Richtlinien fiir die Planung, Bau und Instandhaltungen von
Dachbegrinungen®, Ausgabe 2018 (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
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.

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

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend den Regelungen
der ,Satzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und den Anschluss an die stadtische
Abwasseranlage in der Stadt Emsdetten in der aktuellen Fassung (Entwasserungssatzung)* in
die offentliche Niederschlagswasserkanalisation einzuleiten. Dabei sind die Grundsatze der
Behandlungsbedurftigkeit von Niederschlagswasser entsprechend den ,Anforderungen an die
Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren® (RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-9 031 001 2104 - vom 26.5.2004) zu
beachten.

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

1 Begriinung / Bepflanzung

1.1

1.2

nicht liberbaute Flachen

Die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen (z.B. Zufahrten, Stellplatze,
Terrassen, Wege und Mllstandplatze) iberbauten Flachen eines Baugrundstiickes sind gem.
§ 8 Abs. 1 Nr. 2 BauO NRW zu begriinen und naturnah unter Beibehaltung oder Anlage einer
wasseraufnahmeféahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten.
Die Bepflanzung dieser Garten- und Grinflachen ist strukturreich mit iberwiegend
standortgerechten, einheimischen Baumen, Strauchern und Stauden anzulegen.

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 auRerhalb der Vorgéarten bis
maximal 5 gm zulassig. Als Vorgarten gilt die Grundstiicksflache zwischen der Grenze der
zugeordneten ErschlieBungsanlage und der vorderen Hauptgebaude-Aufenfassade inklusive
deren seitliche Verlangerung bis zu den Grundstiicksgrenzen.

2 Einfriedungen

2.1

2.2

Einfriedungen entlang offentlicher Flachen

Sichtschiitzende Anlagen kdnnen ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 2,00 m zugelassen
werden. Sie missen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin begriint werden und einen Abstand
von mind. 0,75 m einhalten.

Eine Hecke hat mit ihren Stammen einen Abstand von mindestens 0,50 m von einer
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.
AbfallgefaBe

Standplatze fir Mlltonnen, die aulerhalb geschlossener Gebaude errichtet werden, sind durch
Hecken oder Einhausungen gegenuber Einblicken vom 6ffentlichen Raum zu schitzen.

Hinweise

1.

Baugrund

Vor Beginn von Baumalnahmen ist der Baugrund objektbezogen zu untersuchen und zu
bewerten.

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

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 Bodendenkmalern ist der Stadt
Emsdetten und dem Landschaftsverband Westfalen- Lippe, Westf. Museum flir Arch@ologie /
Amt fiir Bodendenkmalpflege, Minster unverziiglich anzuzeigen. lhre Lage im Gelande darf
nicht verandert werden (§§ 16 und 17 DSCHG NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie flir
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fir Naturkunde,
Referat Palaontologie, Sentruper Stralke 285, 48161 Miinster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie flir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen
Grundstlicks zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische Untersuchungen
durchfihren zu kénnen (§ 26 Abs. 2 DSchG NRW). Die daftr bendtigten Flachen sind flir die
Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Kampfmittel

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auflergewohnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverztiglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die értliche
Ordnungsbehorde oder Polizei zu verstandigen.

Bodenkontaminationen

Falls im Zuge der Bauarbeiten Hinweise auf Bodenverunreinigungen (ungewohnliche Farbung
und/oder Geruchsemissionen, z.B. Mineraléle, Teer 0.8.) entdeckt werden oder sonstige
organoleptische Auffalligkeiten bemerkt werden, so ist unverziiglich der Kreis Steinfurt, Untere
Bodenschutzbehorde, zu informieren. Weitere Malinahmen sind mit der Unteren
Bodenschutzbehorde abzustimmen.

Bepflanzung nicht liberbauter Flachen

Im Sinne des § 8 Abs. 1 BauO NRW sind die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen
Anlagen (z.B. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen, Wege und Miillstandplatze) tiberbauten
Flachen eines Baugrundstlickes zu begrinen und naturnah unter Beibehaltung oder Anlage
einer wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten. Die Bepflanzung dieser Garten- und Griinflachen ist strukturreich mit iberwiegend
standortgerechten, einheimischen Baumen, Strduchern und Stauden anzulegen.

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 auRerhalb der Vorgérten bis
maximal 5 gm zulassig. Als Vorgarten gilt die Grundstiicksflache zwischen der Grenze der
zugeordneten ErschlieBungsanlage und der vorderen Hauptgebdude-Aufenfassade inklusive
deren seitliche Verlangerung bis zu den Grundstiicksgrenzen.

Baumschutz

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

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen in 6ffentlichen Verkehrsflachen ist das ,Merkblatt tber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen* der Forschungsgesellschaft
fur Stralken- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 und das DVGW-Merkblatt GW 125 ,Bédume,
unterirdische Leitungen und Kanale® zu beachten.

Baumafinahmen im Kronentraufbereich bestehender Baume sind zu vermeiden. Ist dies nicht
maglich sind Baumalinahmen hier nur unter baumfachlicher Begleitung durchzuflihren. Die
Schutzmafinahmen der DIN 18920 sind zu beachten. Insbesondere sind die
Kronen-Traufbereiche mittels standfestem Bauzaun (bzw. Holzverschlag) bzw. der
Wurzelbereich wirksam zu schiitzen. Eine Veranderung der Erdoberflache im Kronenbereich
z.B. durch Verdichtung, Befahren, Leitungsbau u.&. ist zu vermeiden.

Baume auf Privatgrundstiicken

Bei Baumpflanzungen, die naher als 3 m an die 6ffentliche StraRenbegrenzungslinie erfolgen,
ist zum Schutz der ErschlieBungsanlagen der Einbau von Wurzelschutzmatten vorzusehen.

10.

1.

12.

Artenschutz

Zum Schutz der Fledermause und Vogel gemaf §§ 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,
d.h. vom 01. Oktober bis 28. Februar, zulassig.

Die genannte Bauzeitenbeschrankung kann durch die untere Naturschutzbehdrde aufgehoben
werden, wenn durch eine Fachbegutachtung maximal 10 Tage vor Baubeginn nachgewiesen
wird, dass besetzte Fortpflanzungs- und Ruhestatten geschiitzter Tierarten nicht vorhanden
sind. Das Ergebnis der Begehung ist dazu der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Falls Baume mit Brusthéhendurchmessern von mindestens 30 cm von Fallarbeiten betroffen
sind diese auch vom 01. Oktober bis 28. Februar vor den Gehbdlzarbeiten 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 Durchfihrung der Mainahme nur nach ausdrucklicher Freigabe seitens
der unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Steinfurt (UNB) zuléssig. Zu diesem Zweck ist das
Ergebnis der Begutachtung der uNB unverzUglich vorzulegen.

Fur geplante Gebaudeabrisse sind diese zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG maximal 10 Tage vor Bauausflihrungsbeginn
durch Fachbegutachtung auf das Vorhandensein von geschutzter Tierarten zu Uberprufen. Als
konfliktarmer Zeitraum werden die Monate September und Oktober empfohlen. Die
Bauausflihrung darf erst nach der ausdriicklichen schriftlichen Freigabe der Arbeiten durch die
untere Naturschutzbehérde erfolgen.

Das Formblatt ,Artenschutz-Geb&audekontrolle - Protokoll Fachgutachter” (unter ,Artenschutz*
auf der Seite www kreis-steinfurt.de/naturschutz) ist nach der Kontrolle unmittelbar dem Kreis
Steinfurt (Amt fir Planung, Naturschutz und Mobilitat, untere Naturschutzbehérde) per E-Mail
zu Ubersenden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ergebnisse dieser Gebaudekontrolle zur Festlegung von
Vermeidungs- und Ausgleichsmafinahmen sowie eines konfliktarmen Zeitfensters fir den
Abriss filhren knnen. Zudem kénnen auch eine Okologische Baubegleitung oder weitere
faunistische Untersuchungen durch Fachbegutachtung erforderlich werden.

Versorgungsanlagen

Aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung stehen 48 m*h Feuerléschwasser zur Verflgung.
Sofern ein Mehrbedarf an Feuerldschwasser besteht, muss dies im Einzelfall nachgewiesen
werden.

Die Loschwasserversorgung von Gebauden mit erhohten Brandrisiken, Brandabschnittsgrofien
nach BauO NRW oder erhéhten Brandlasten ist im Baugenehmigungsverfahren unter
Beteiligung der Brandschutzdienststelle abzustimmen.

Einsichtnahme in die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften und Gutachten

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, -
Rathaus, Am Markt 1, 48282 Emsdetten - eingesehen werden.

Nutzung regenerativer Energien/ Klimaresilienz

Bei der Bebauung der Grundstiicke sowie der energetischen Konzeptionierung der Gebaude
sind nachstehende Hinweise zu beachten:

e Die Gebdude sollten mit ihren Fensteroffnungen weitest mdglich nach Suden bzw.
Stdwesten orientiert werden, um durch passive Sonnenenergienutzung eine
Energieeinsparung zu erreichen.

e Ressourcenschonende sowie umweltvertragliche Formen der Wéarmeversorgung (z. B.
Solarenergie,  Erdwarmenutzung,  Pellets-  Heizanlagen, LUftungsanlagen — mit
Warmeriickgewinnungsmaglichkeit) sollen Beriicksichtigung finden.

e Bei der Umsetzung der Planung sind MalBnahmen zur Klimaanpassung oder MalRnahmen,
die zur Klimaresilienz beitragen, zu beachten.

Telekommunikationslinien

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

Verfahrensvermerke

1. Es wird bescheinigt, dass die Grenzen und Bezeichnungen der Flurstlicke mit der Darstellung in
der Liegenschaftskarte nach dem Stand vom 13.07.2023 Ubereinstimmen.

Emsdetten, den 15.01.2024

gez. Helmut Barenkamp
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Wirtschaft und Wohnen der Stadt Emsdetten hat gem. § 2
(1) BauGB am 07.09.2023 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.

Der zuvor genannte Beschluss ist am 14.09.2023 ortsublich bekannt gemacht worden.

Emsdetten, den 16.01.2024

gez. i.A. Philipp Bunse
Stédtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

3. Der Bebauungsplanentwurf mit zugehériger Begriindung hat gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit vom
21.09. bis 27.10.2023 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Im selben Zeitraum fand die
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB statt.

Emsdetten, den 16.01.2024

gez. i.A. Philipp Bunse
Stédtischer Oberbaurat
Fachdienstleiter Stadtentwicklung und Umwelt

4. Der Rat der Stadt Emsdetten hat am 14.12.2023 diesen Bebauungsplan gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen.

Emsdetten, den 19.12.2023

gez. Oliver Kellner
Birgermeister

gez. i.A. Monika Fontein
Schriftfihrer/in

5. Dieser Bebauungsplan ist gem. § 10 BauGB mit der Bekanntmachung im Amtsblatt
Nr. 29/2023 der Stadt Emsdetten am 20.12.2023 in Kraft getreten.

Emsdetten, den 16.01.2024

gez. Oliver Kellner
Blirgermeister

Rechtsgrundlagen

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 NRW BauO
NRW)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV NRW S. 411 bis 458),
in der zurzeit gultigen Fassung
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