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Verkehrsplanung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 492
1. Textliche Festsetzungen gemalR § 9 BauGB zelbereich der Gehdlze (Kronenschirmflache +
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Pro Hauseinheit (Einzelhaus, Doppelhaushélfte
oder Reihenhausscheibe) ist nur eine Wohnung
zulassig. Ausnahmsweise ist eine zweite Wohn-
einheit zuldssig, wenn sie als Einliegerwohnung in
einer GréRenordnung errichtet werden soll, die ge-
genuber der Hauptwohnung untergeordnet ist und
der erforderliche, zusétzliche Stellplatz auf dem
Grundstuck nachgewiesen werden kann (8 9 Abs.
1 Nr. 6 BauGB).

Fur die eingeschossigen Wohngebaude darf eine
Traufhohe von 4,25 m (Schnittpunkt Auf3enkante
Wand/Oberkante Dachhaut) und eine Geb&udeho-
he von 9,00 m nicht Uberschritten werden.

Fur die zweigeschossigen Wohngeb&ude darf eine
Traufhdhe von 7,00 m und eine Gebaudehdhe von
10,00 m nicht Uberschritten werden.

Fur die max. dreigeschossigen Altenwohnungen
darf eine Traufhdhe von 9,75 m und eine Gebau-
dehohe von 12,75 m nicht Gberschritten werden.
Bezugspunkt fiur die Hohenangaben ist sowohl die
offentliche als auch die private Verkehrsflache, die
zur ErschlieBung des Bauwerkes dient (8 16 Abs.
2i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Die Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden muss
mindestens 0, 3 m Uber der Oberkante der jeweils
der ErschlieBung dienenden Verkehrsflache liegen
(8 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

In den Gebieten mit eingeschossiger Bauweise
kann das Dachgeschoss als zusatzliches Vollge-
schoss errichtet werden, wenn die festgesetzte
Geschossflachenzahl nicht Uberschritten wird (8§ 16
Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 2 Abs. 5 BauO NRW).

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Als Ausnahme kénnen Stellplatze und Garagen
auch aullerhalb der Baugrenzen und der im Plan
vorgesehenen Standorte angelegt werden, wenn
aus der Grundstiickseinteilung, der Gebaudestel-
lung auf dem Grundstiick oder der vorgesehenen
Freiflachengestaltung eine andere Anordnung
stadtebaulich vertretbar ist und wenn negative
Auswirkungen fur die Nachbarbebauung und das
StraRenbild vermieden werden.

In den Vorgartenbereichen sind jedoch nur Stell-
platze und Carports zuléssig.

Die mit einem Pflanzgebot belegten Fléachen sind
mit standortgerechten Gehdlzen (z. B. Hainbuche,
Haselnuss, Holunder, Heckenrose, Schnellball)
dreireihig im Pflanzverband von 1 m x 1 m zu be-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind
zu ersetzen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Auf den nach § 9 (1) Nr. 25 a und b festgesetzten
Flachen sind die vorhandenen Baume und Strau-
cher dauerhaft zu erhalten und bei deren Abgang
Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Es sind stand-
ortgerechte heimische Gehdlze (z. B., Hainbuche,
Haselnuss, Holunder, Heckenrose, Schneeball) in
versetzter Anordnung so zu pflanzen, dass ein ge-
schlossener Gehdlzbestand erreicht wird. Im Wur-
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1,50 m) sind H6henveranderungen unzuléssig.

Auf der Stellplatzanlage des Einzelhandelsstandor-
tes ist je 5 Stellplatze ein standortheimischer
Laubbaum (z.B. Stieleiche, Feldahorn, Hainbuche)
als Hochstamm mit einem Stammumfang von 18 —
20 cm incl. Baumsicherung durch Baumpféhle
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Je Pflanzstandort ist eine Baumscheibe von
mindestens 6 m? vorzusehen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a

BauGB).
Dariiber hinaus sind auf den in diesem Bereich
entlang der Dorbaumstrale  festgesetzten

Baumstandorten ausschlieflich Stieleichen mit den
v.g. Anforderungen zu pflanzen.

Entlang der gekennzeichneten Baugrenzen bzw.
Gebaudeseiten missen bei Errichtung, Anderung
und Erweiterung der Gebaude, Aufenthaltsraumen
im Sinne von 8§ 48 BauO NRW das resultierende
Schallddmmmald entsprechend den ausgewiese-
nen Larmpegelbereichen nach DIN 4109 einhalten
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Fir die Gebaude in diesen Bereichen werden
Schallschutzgrundrisse empfohlen. Werden R&u-
me, die dem Schlafen dienen, an den Gebéaude-
fronten mit den héchsten Belastungen angeordnet,
ist der Einbau von Fenstern mit schallgedammten
Luftungen erforderlich.

Auf den im Bebauungsplan gesondert gekenn-
zeichneten Grundstlicken ist eine Bebauung erst
zulassig, wenn auf der nérdlich angrenzenden
Hofstelle (Dorbaumstrale Nr. 89) der Tierbestand
entsprechend den Vorgaben des Geruchsgutach-
ten der Landwirtschaftkammer Westfalen — Lippe
vom 14.2.2005 reduziert worden ist (8 9 Abs. 2
BauGB).

Textliche Festsetzungen gemall § 86 BauO
NRW

Bei Doppelhausern und Hausgruppen sind fir
Fassade und Dach (einschlieBlich Gauben und
Dacheinschnitten) einheitliche Materialien hinsicht-
lich Art, Format und Farbton zu verwenden. Fr
einzelne Teilflachen (z. B. Anlagen zur Solarener-
gienutzung, Dachbegriinung) sind Ausnahmen zu-
gelassen.

Doppelhauser und Hausgruppen sind in gleicher
Dachneigung und Dachform zu errichten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei
einer Dachneigung ab 35° auf max. 1/2 der
Trauflange zuléssig. Sie missen von der Aul3en-
seite der giebelseitigen Wand mindestens 1,50 m
entfernt liegen. Dachaufbauten und Dacheinschnit-
te flr Spitzbodenraume oberhalb der Kehlbalken-
lage sind unzulassig.

Innerhalb einer Hausgruppe und bei Doppelhdu-
sern sind die Dachaufbauten hinsichtlich Art und
GrolRe einheitlich auszufihren.
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Die GroRen und Abstandsvorschriften gelten bei
Hausgruppen und Doppelhdusern jeweils fiir jede
einzelne Hauseinheit.

Walm-, Kriippelwalm- und Mansarddacher sind als
Dachform unzul&ssig.

Als Dachabdeckung sind nur Materialien in roten,
rotbraunen und grauen Farbténen zuldssig.

Eine Bedachung aus Kupfer — oder Zinkmaterialien
ist aus Grinden des Gewasserschutzes nicht zu-
lassig. Ausgenommen hiervon ist eine Bedachung
mit  dauerhaft  versiegelter  Oberflachenbe-
schichtung.

Grundstiuckseinfriedigungen an den Erschlie-
Rungsflachen (6ffentliche und private) sind nur in
Verbindung mit einer der ErschlieRungsflache zu-
gewandten Eingrinung mit standortgerechten Ge-
hélzen zuldssig. Dahinter liegende Zaune oder
Mauern durfen 1,20 m Hoéhe nicht Uberschreiten.
Entlang der westlichen Plangebietsgrenze der
Bauflachen westlich der Dorbaumstral3e zwischen
Hellweger Esch und Avendruper Strafle sind Ein-
friedungen nur i. V. mit einer mind. 1,20 m hohen
Hecke zuléssig.

Hinweise

Die Entdeckung von Bodendenkmalen ist unver-
zuglich der Stadt oder dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Museum fiir Archdologie/Amt fir
Bodendenkmalpflege, Miinster, anzuzeigen (8 15
DSchG). Die Fundstelle ist unverandert zu erhalten
(8 16 DSchG). Der Baubeginn ist der stadtischen
Denkmalbehérde rechtzeitig (spatestens 2 Wo-
chen vor Beginn der Erdarbeiten) anzuzeigen.

Da in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbe-
bauung innerhalb des Plangebietes eine landwirt-
schaftliche Hofstelle mit Hihnerhaltung existiert,
sind aufgrund der vorhandenen Hauptwindrichtung
zeitweilig auftretende Geruchsimmissionen nicht
auszuschlieBen.

Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfla-
chen der geplanten Bebauung nérdlich Dorbaum-
strafe Nr. 105 ist auf den privaten Grundstiicken
zu versickern. Das Niederschlagswasser der priva-
ten KFZ — Stellflachen und Zufahrten ist Uber die
belebte Bodenzone zu versickern. Das Nieder-
schlagswasser der privaten Verkehrsflachen (GFL
— Flachen) ist in die offentliche Kanalisation ab-
zuleiten.

Luftbildauswertungen deuten auf verfiullte Bomben-
trichter im Plangebiet hin. Vor Baubeginn wird da-
her empfohlen, Kontakt mit der unteren Boden-
schutzbehorde (Amt fir Grinflichen und Um-
weltschutz) aufzunehmen.

Zur Realisierung dieses Bebauungsplans wurden
ergdnzende, offentlich-rechtliche Vereinbarungen
zwischen der Stadt Minster und den Vorhabentra-
gern abgeschlossen (Durchfihrungsvertrage).
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