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—————— Grenze des Anderungsgebietes




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Gem, 8§ 1 (5) und 1 (6} BauNVQ

Im besonderen Wohngebiet sind die gem. § 4 a (3) 2iff 1 ~ 3
BauNVO sonst ausnahmsweise zulissigen Nutzungen (Anlagen fiir
zantrale ¥inrichtungen der Verwaltung, Veraniloungestittren,

cTankstellaen) unin dssig.

Im Kerngebiet sind die geman § 7 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Vergni-
gungsstatten sowie die gemanB § 7 (3) Nr. 1 BauNVO sonst ausnahmsweise zuldssigen
Tankstellen ausgeschlossen.

Die gemaB § 7 (2) Nr. 7 zuldssigen Wohnungen sind im Sinne des § 7 (4) Nr. 1
BauNVO nur ab 1. Obergeschoss zugelassen. Davon ausgenommen sind die bereits
bestehenden Wohnungen im Erdgeschoss einschlielich deren Erweiterungen.

Die gemaB § 7 (2) Nr. 6 BauNVO zuldssigen Wohnungen sind im Sinne des § 7 (4) Nr.
1 BauNVO nur ab dem 1. Obergeschoss zugelassen. Davon ausgenommen sind die
bereits bestehenden Wohnungen im Erdgeschoss und ihre Erweiterungen

Im Sinne des § 7 (4) Nr. 2 BauNVO sind die gemaR § 7 (2) Nr. 6 BauNVO zuldssigen
Wohnungen im Erdgeschoss mdglich, wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

- die Wohnung ist nachwesislich aus betrieblichen Griinden notwendig

- die Wohnung wird von der HauptstraBe abgewandt errichtet (ausgenommen Zu-

gang)
- die Wohnung nimmt geman § 7 (4) Nr. 2 BauNVO nicht mehr als 33 % der Bruttoge-
schossfldche im Erdgeschoss in Anspruch.

Garagen zu Yffentlichen Verkehrs- und/oder Griinflichen sind
mit ihrer Léngsseite in einem Mindestabstand von 0,50 m von
der StraBenbegrenzungslinie entfernt zuldssig und mit boden~
stéindigen Gehlzen, Str¥uchern und KlettergewXchsen zu be-
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Gem. §.16 (2) Nr. 4 BauNvo {i. V. m. § 9 (2) BauGB

Folgende Firsthghen (FH), Traufhohen (TH) und Hauptgesimshohen (HGH) werden
in den einzelnen Straenziigen fiir die Dachformen Satteldach (SD), Walmdach (WD)
und Flachdach (FD) bei der festgesetzten hichstzuléssigen zwei (II) - bzw. Dreige-
schossigkeit (III) vorgegeben. :

Hauptstrafe

SD; III = FH max. 12 m; TH max., 7 n *)

WD; III = FH max. 13 m; TH max. 8 m ¥*)

SD; IIX = FH max. 13 m; TH max. 9,50 m **)

Grofer Kamp/Erbhdrostenstrafe

SD; II/III = FH max. 11 m; TH max. 4,30 m bzw. 7 m %)
WD; III = FH max. 13 m; TH max. 8 n #*)

Engelstrafie incl. . _der Plaustrafie

SD; II = FH max. 10m; TH max. 4,30 m bzw. 7m

8D; II (Engelstr. 5) = FH max. 8m; TH max. 5,5m
FD; II (Engelstr. 5) = HGH. max. 4,85 m

Anm. *): .

7 m Traufhdhe bei Satteldachgeb¥uden und 8 m bei Walmdachge-
b¥uden mit jeweils zwei Vollgeschossen bzw. drei Vollgeschos-
sen, deren drittes Vollgeschof ein Gescho8 mit geneigten
Dachfllichen i.S.d. § 2 (5) S. 3 BauO NW ist.

Anm, *%):
9,50 m Traufhdhe bei Satteldachgebluden mit drei Vollgeschos-
sen (HauptstraBe 62)

Bei Riicksprilngen innerhalb der Fassaden sind Ausnahmen von
der maximalen Traufhthe bis max. 40 Vv.H. der Fassadenl¥nge
zul&ssig, wenn das stddtebauliche Gesamtbild hierdurch nicht
beintr&chtigt wird.

Flr die OK des Fufibodens EG ist eine Hdhe bis max. 50 cm
ilber Bezugspunkt zuléssig. Flir Gebdude, die als "split-
level"” errichtet werden, gilt als EG die Eingangsebene.

Bezugspunkt fiir die Hthenlage sind die Oberkanten der &ffent-
lichen Verkehrsflichen zur Grenze des jeweiligen Baugrund-
sticks.

Gem. § 19 (4) BauNVOQ

Die gem. § 19 (4) BauNVO sonst zuliissige Uberschreitung der
GRZ um 50 v.H. fir Garagen und Stellplitze mit Zufahrten und
Nebenanlagen ist unzulkssig; versickerungsfihig befestigte
Fliichen im Sinne von Ziff. 7 der textlichen Festsetzungen, sowie die
mit ST gekennzeichneten Flichen ktnnen dagegen bei der GRZ-Be-
rechnung unberticksichtigt bleiben.

Gem. §§ 20 (1) und 23 (3) BauNVO .

Auf dem Grundstiick Flurstlick 508 ist eine zweigeschossige
Bebauung in Verbindung mit ziff. 3 der textlichen Festsetzungen
auBerhalb der Baugrenzen (Bereich mit der Bezeichmung
"Abweichende Bauweise") nur in Verbindung mit dem Bestand
vorhandener baulicher Anlagen als Aufstockung im Rahmen der
derzeitig bestehenden Nutzung, oder bei Nutzungs¥sderungen im
Zuge von Umbaumafnahmen gestattet."




6. Gem. § 9 (1} Nr. 6 BauGB
In Gebduden mit max. zwei zulissigen Vollgeschossen und ei~
ner TraufhShe von max. 4,30 m sind bis 2zu 2 Wohneinheiten je
Einzelhaus bzw. Doppelhaushilfte, im Ubrigen sind bis zu 6
Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. 3 Wohneinheiten je Doppel-
haushilfte, zuldssig.

7. .
Flir die nicht {iberbauten privaten Grundstiicksfl¥chen sind
bodenversiegelnde Befestigungen und das Anlegen von
Bodeneinldufen/Entwlisserungsrinnen zur Abfllhrung des an
fallenden Niederschlagswassers in die 8ffentliche Kanalisa-
tion unzuldssig.

Zufahrten zu den Garagen, Carports und Stellplétzen sowie
Stellpldtze in einer Breite von max. 2,50 m, FuBwege in ei-
ner Breite von max. 1,00 m und Terrassen sind so herzustel-
len, daB anfallendes Niederschlagswassers auf dem Grund-
stilck versickern kann (Schotterrasen, wassergebundene
Decke, Rasengittersteine, Mosaik- und Kleinpflaster, Mit-
tel- und Grofpflaster sowie Klinkerbelag, alle wasserdurch-
l4ssig und mit einer Fugenbreite b > 1 cm).

Zur Versickerung ungeeignete Bodenschichten sind gegen ver-
sickerungsfihige Untergriinde (z. B. Splitt, Kies) auszutau-
schen.

Drainagen im Bereich der Griindungen und im Bereich der Kel-
lergeschosse sind im gesamten Plangebiet unzullissig. Grund-
wasserabsenkungen sind nur wihrend der Bauzeit zullssig.

8. . 9 Nr 4
Auf den westl. der L 830 u. an dem Planweg gelegenen, als ldrmbelastet gekennzeich-
neten Grundstticke mit Wohnbebauing ist durch eine geeignete Grund-
rifforganisation sicherzustellen, daB die notwendigen Fenster der Wohn-
und Schlafrdume aunf der der StraBe abgewandten Seite angeordnet werden.
Dies gilt nicht, wenn der Einbau von Schallschutzfenstern
entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 vorgenommen wird, so
dag in Aufenthaltsriumen 35 dB(A) tagsilber und in Schlafriu-
men 30 AB(A) nachts bei geschlossenen Fenstern und Tlren
nicht {iberschritten werden.

9.

a) Im Verlauf der PlanstraBe ist im Vorgartenbereich 1 m
von der Grundstlicksgrenze entfernt, mindestens alle 15 m
eine Sdulenhainbuche mit einem Stammumfang von mindes-
tens 14 cm, gemessen in 1 m HShe, 2zu pflanzen. Die ge-
nauen Standorte sind nach Detailplanung auf die 8rtliche
Situation (Grundstiickszufahrten etc.) abzustimmen. Die
Absténde sind danach geringfligig verschiebbar.

b) Auf jedem privaten Grundstilick ist pro angefangene 250 qm
Grundstiicksfléiche mindestens ein halb- bis hochstimmiger
heimischer Obstbaum zu pflanzen.

. ¢) Zwischen den privaten Grundstiicksgrenzen sind als Ein-
friedungen nur Hecken aus bodenstindigen Laubgeh3lzen zu
pflanzen. Maschendrahtziune bis max. 1,00 m H¥he sind
nur in Verbindung mit o.a. Hecken zulkssig.

(Die Abgrenzung zur 8ffentlichen Fl¥che regelt die Ge-
staltungssatzung)

d) Auf den Stellplatzfliichen ist anteilig je 4 Stellpliitse
mindestens 1 groBSkroniger heimischer Laubbaum mit einem
Stammumfang von mindestens 14 cm, gemessen in 1 m MShe,
alternativ in der Beeteinfassung oder in einer mindes-
tens 2 gqm grofien Baumscheibe, zu pflanzen.

e) AuSenwandflichen von Wohngebluden sind mit mindestens 25
v.H. ihrer Flichen einer Gebiudeseite, AuBenwandflichen
von gewerblich genutzten Hallenbauten sind mit mindes-
tens 50 v.H. ihrer wandfl¥che einer Geb¥udeseite durch
standortgerechte Kletterpflanzen zu begriinen.

f) Aufden mit einem Pflanzgebot festgesetzien Flichen sind standortge-
rechte Gehtlze wie z.B. Hainbuche, HaselnuB, Holunder, Roter Hartrie-
gel, Weidoim, Pfaffenhiitchen, Faulbaum, Brombeere, Schlehe, Hunds-
rose ( 80 v.H. Straucher 2 x v 60-100 cm und 20 v.H. Heister 2 x v 125-
150 cm m.B.) als Hecke im Pflanzverband von 1,00 m x 1,00 m bzw. bei
beengten Grundsticksverhiltnissen Feldahorn, Hainbuche, Hasel, WeiB-
dorn, Rotbuche, Liguster (2 x v, 60-100 cm) als Schnitthecke quartiers-
weise einheitlich zu pflanzen und dauerheft zu erhalten.




Hinwelise

1.

Fir den Bebauungsplanbersich wird ein Pflanzgebot gem. § 178
BauGB ausgesprochen. Danach sind die festgesetzten Flichen
zur Anpflanzung und sonstige Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr.
25 a BauGB spltestens 1 Jahr nach SatzungsbeschluB zum Bebau-
ungsplan bzw. fiir die derzeit unbebauten Grundstiicke 1 Jahr-
nach Baubeginn bzw. Nutzungs#nderung durchzufiihren.

Bel Bodeneingriffen k¥nnen Bodendenkmiler (xulturgeschicht-
liche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch
Verinderungen und Verfdrbungen in der natlirlichen Bodenbe-
schaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung ven Bodendenk-
m¥lern ist der Gemeinde und dem Landschaftsverband Westfa-
len-Lippe, Westf. Museum flr Arch¥ologie/amt fiir Bodendenk-
malpflege, Minster, unverziiglich anzuzeigen (§§ 15 und 16

DSchG NRW) .

. Die ordnungsgemX¥Se Abwasserbeseitigung wird auf der Grundla- .

ge wasserrechtlich genehmigter Pline durchgefihrt. Es wira
sichergestellt, das die Kanalisation mit Beginn der Bebauung
fertiggestellt ist.

. Gem. § 51 a (1) LWG ist das Niederschlagswasser von erstmals

bebauten, befestigten oder an die dffentliche Xanalisation
angeschlossenen Grundstiicken vor ort zu versickern oder zu
verrieseln, sofern dies ohne Beeintrichtigung des Wohls der
Allgemeinheit mdglich ist. Die dafir erforderlichen Anlagen
alissen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen.’ .o . oL . .
Die punktfsrmige Versickerung von Niederschlagswasser auf dem
Grundsttick ist gem. § 7 WHG erlaubnispflichtig. :

. Flir den Bebauungsplanbereich besteht eine Gestaltungssatzung

gem. § 86 BauO NW.

In der StraBeneinmiindung des Planweges in die Engelstrafe
(L 830) ist das Sichtfeld von sichtbehindernden Nutzungen
und Bepflanzungen zwischen 0,80 m und 2,50 m Uber Oberkante
thrbahn» freizuhalten. Hochstimmige Einzelb8ume sind zulds-
sig. .

. Flir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die

Koordinierung mit dem StraBSenbau und den BaumaSnahmen der an-
deren Leitungstréger ist es notwendig, daB Beginn und Ablauf

" der ErschlieBungsmaSnahmen im Planbereich dem Fernmeldeamt

Minster so frith wie m&glich, mindestens 6 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden. .

Ober den Planbereich verlaufen zwei Richtfunkverbindungen

der Deutschen Bundespost “"Telekom" fiir den Fernmeldeverkehr.

In Bezug auf den goplanfen Lebensmittelmarkt auf dem Grundstuck
EngelstraBe 5 wurde ein Larmgutachten erstellt.

Auf dem Grundstuck EngelstraBe 5 ist eine Gefthrdungsabschatzung
hinsichtlich vorhandener méglicher Bodenbelastungen und deren Aus-

- wirkungen auf das Bebauungsplangebiet erstellt worden.




