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Verkehrsplanung

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 544:
Niedersachsenring / Bohlweg / Beldensnyderweg

1 Textliche Festsetzungen gemal 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB)
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1.4
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1.6

1.7

1.8

In den als Allgemeine Wohngebiete (WA'-WA?) festgesetzten Baugebieten sind nur
Nutzungen gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

In dem als Mischgebiet (MI) festgesetzten Baugebiet sind nur Nutzungen gemaf § 6
Abs. 2 Nr. 1-3 und Nr.5 BauNVO zuléssig (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §1
Abs. 5 BauNVO).

Bei der Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschossflache ist als
Grundstucksflache die Flache des Baugrundstiicks des jeweiligen Baugebietes
(WA-WA* / MI) einschlieRlich zugeordneter privater Stellplatze maRgebend. Die
festgesetzten privaten ErschlieBungsflachen (GFL) sind nicht auf die
Grundsticksflache anzurechnen (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8§19 Abs.3
BauNVO und § 20 Abs. 2 BauNVO).

Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache unter Anrechnung baulicher Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache sind die mittels Vereinigungsbaulast
zusammengefassten Grundsticksflachen einschlie3lich der festgesetzten privaten
ErschlieBungsflachen (GFL) maRgebend. Die maximal zuldssige Grundflachenzahl
betragt 0,8 (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Nr. 3 BauNVO).

Im Plangebiet ist die zulassige Ho6he baulicher Anlagen als zwingende
Gebaudehohe (GH) bzw. maximale Gebaudehdhe (GH max.) Gber Bezugspunkt
festgesetzt. Als GH bzw. GH max. gilt die oberste Attikakante des Flachdachs.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Gebaudehdhen GH und GH max. ist fur die
Baugebiete WA'-WA? und das Mischgebiet Ml die mit 57,54 m ii. NHN angegebene
Kanaldeckelhohe des Schmutzwasserkanals in der StralRBenverkehrsflache des
Bohlwegs (auRerhalb des Geltungsbereichs) und fir das Baugebiet WA* die mit
57,02 m 0. NHN angegebene Kanaldeckelh6he des Schmutzwasserkanals in der
Strallenverkehrsflache des Beldensnyderwegs anzunehmen. Die Kanaldeckel sind
in der Planzeichnung als Héhenbezugspunkt BZP' und BZP? gekennzeichnet (§ 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Die festgesetzte HOhe baulicher Anlagen kann bei zwingend festgesetzten
Gebaudehohen (GH) um bis zu 20 cm uber- bzw. unterschritten werden (8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 2 BauNVO).

AulRerhalb der durch Hochbauten Uberbauten Bereiche darf die bauliche Hohe der
festgesetzten Tiefgarage ,TG" die Hohe von 58,30 m . NHN nicht Gberschreiten.
Als bauliche Hohe ist die Oberkante der Substratschicht anzunehmen (8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGBi. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Technische Anlagen und technische, untergeordnete Bauteile wie z. B. Aufbauten
fur Aufziige, Liftungs- und Kihlaggregate, Solarpaneele und Photovoltaikanlagen
sind auf den Dachern der Gebaude nur zuldssig, wenn sie der Eigenversorgung der
Gebaude dienen. Mit Ausnahme der Solarpaneele und Photovoltaikanlagen sind die
technischen Anlagen zwingend einzuhausen. Eine Uberschreitung der festgesetzten
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maximalen bzw. zwingenden Gebdudehdhe (GH max. und GH) durch technische
Anlagen / technische, untergeordnete Bauteile und deren Einhausung ist bis zu
einer maximalen HOhe von 2,00 m grundsatzlich zulassig. Zu 06ffentlichen
Verkehrsflachen bzw. zu den Bestandsgebauden auf den Flurstiicken 446 und 467
(auRerhalb des Geltungsbereichs) ist die Uberschreitung nur dann zulassig, sofern
die technischen Anlagen / technischen, untergeordneten Bauteile mindestens
2,00m von der Vorderkante der stralRenseitigen bzw. flurstiickseitigen
Gebéaudefassade zurlickgesetzt werden (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16
Abs. 6 BauNVO).

1.9 Im Plangebiet kénnen — mit Ausnahme der Fassadenseiten zum Bohlweg — die
festgesetzten Baugrenzen durch Vordacher und / oder Balkone tber eine Tiefe von
bis zu 1,00 m Uberschritten werden.

Von den festgesetzten Baulinien ist ein Vortreten durch Vordacher und / oder
Balkone sowie ein Zurlcktreten durch vertikale Gebaudeeinschnitte bis zu einem
Viertel der Baulinienldnge und Uber eine Tiefe von bis zu 1,00 m ausnahmsweise
zuldssig (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 8§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO).

1.10 Im Plangebiet ist die Errichtung von Stellplatzen nur innerhalb der mit ,ST®
festgesetzten Flachen in Form von offenen, ebenerdigen Stellplatzen und die
Errichtung von Tiefgaragen nur innerhalb der mit ,TG" festgesetzten Flachen
zuldssig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

1.11 In den als Allgemeine Wohngebiete WA und als Mischgebiet MI festgesetzten
Baugebieten ist innerhalb ebenerdiger Stellplatzanlagen ein Baum je angefangene
5 Stellplatze  als  hochstammiger,  mittelkroniger Laubbaum  mit  einer
Vegetationsflaiche von mind. 2,5x2,5 m zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung
dauerhaft zu unterhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

1.12 Im Baugebiet WA? und Mischgebiet Ml ist entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze
zum Bohlweg bei Wegfall der in diesem Bereich auf der offentlichen Verkehrsflache
stockenden 5 Bestandsbaume als Ersatzpflanzung die Anpflanzung von jeweils
2 Einzelbdumen auf der privaten Grundsticksflache durchzufihren und mit
Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten. Zu pflanzen sind Saulen-Hainbuchen
(Carpinus betulus ,Frans Fontaine') als Hochstdmme in viermal verpflanzter Qualitat
mit einem Stammumfang von 18-20 cm. Die Baumstandorte sind vor dem Befahren
und Beparken zu sichern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

1.13 AuBerhalb der durch Hochbauten uberbauten Bereiche sind die Decken der
festgesetzten Tiefgarage ,TG" vollstandig mit einer Substratschicht mit einer
Aufbauhdhe von mind. 50 cm zu Gberdecken und dauerhaft zu begriinen (8 9 Abs. 1
Nr. 25 a BauGB).

1.14 Nebenanlagen sind auferhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig,
sofern sie eine Grundflache von max. 10 m2 nicht Uberschreiten. In den
Vorgartenbereichen — Bereich zwischen stral3enseitiger vorderer Baugrenze und
Verkehrsflache / ErschlieBungsflaiche — sind Nebenanlagen mit Ausnahme von
Mdillsammelanlagen und / oder Fahrradabstellanlagen unzuléassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO).

1.15 Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich Il nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon sind die AufRRenbauteile von
Aufenthalts-, Ubernachtungs- und Unterrichtsraumen mit einem erforderlichen
resultierenden Schalldamm-Mal3 (erf. R'w,res) von 35 dB und von Birordaumen mit
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einem erforderlichen resultierenden Schallddmm-MalR (erf. R'w,res) von 30 dB zu
errichten (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.16 Fur die im Bebauungsplan als LéarmpegelbereichIV nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon sind die Aul3enbauteile von
Aufenthalts- und UnterrichtsrfAumen mit einem erforderlichen resultierenden
Schallddmm-Maf3 (erf. R'w,res) von 40dB und von Blrordumen mit einem
erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mal3 (erf. R'w,res) von 35dB zu
errichten. Fur die AuBenbauteile von Ubernachtungsraumen ist ein erforderliches
resultierendes Schalldamm-Mal3 (erf. R'w,res) von 45dB entsprechend dem
Larmpegelbereich V nach DIN 4109 einzuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.17 Fur die im Bebauungsplan als LarmpegelbereichV nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon sind die Aul3enbauteile von
Aufenthalts- und UnterrichtsrAumen mit einem erforderlichen resultierenden
Schallddmm-Maf3 (erf. R'w,res) von 45dB und von Blrordumen mit einem
erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mal3 (erf. R'w,res) von 40dB zu
errichten. Fir die AuBenbauteile von Ubernachtungsraumen ist ein erforderliches
resultierendes Schalldamm-Mal3 (erf. R'w,res) von 50 dB entsprechend dem
Larmpegelbereich VI nach DIN 4109 einzuhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.18 Fur die im Bebauungsplan als LarmpegelbereichIll bis V nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon sind fur SchlafrAume bzw. zum
Schlafen geeignete Raume schallgeddmmte Liftungssysteme vorzusehen, die die
Gesamtschalldammung der Aul3enfassaden nicht verschlechtern (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB).

1.19 Die in den Baugebieten WA3 WA* und in der nérdlichen uberbaubaren
Grundstiicksflache des Baugebietes WA? festgesetzte Nutzung bleibt solange
unzulassig, bis die zu den offentlichen Verkehrsflachen des Niedersachsenrings /
Bohlwegs bzw. zur Bahnanlage angrenzenden Gebaude im WA?, im Mischgebiet MI
und in der sidlichen (berbaubaren Grundstiicksflaiche des WA? in ihrer
larmabschirmenden Wirkung als geschlossene Bebauung in den festgesetzten
Geschossigkeiten und maximalen bzw. zwingenden Gebaudehdhen baulich fertig
gestellt sind (8 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. m. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.20 Ausnahmen von den Festsetzungen 1.15-1.19 konnen gestattet werden, soweit
durch einen anerkannten Sachverstédndigen nachgewiesen wird, dass auch
geringere Malnahmen als die festgesetzten ausreichen.

Die an den Baugrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche gelten auch fir
zurlickversetzt von der Baugrenze errichtete Fassaden, die parallel zur Baugrenze
oder bis zu einem Winkel von 90° errichtet werden. Es gelten die Ausnahmen
gemal Satz 1 (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

2 Textliche Festsetzungen gemal’ § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
2.1 Fassadenmaterial und -farbe

Als Hauptmaterial fir die Fassaden sind im gesamten Plangebiet ausschlief3lich

Klinker, Putz und Glas zuldssig. Untergeordnet kbnnen auch Fassadenplatten, Holz-

oder Aluminiumpaneele sowie Naturstein verwendet werden (89 Abs. 4 BauGB
i. V.m. 8 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW).
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2.2

2.3

Solarpaneele, Photovoltaikanlagen

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Solarpaneelen oder
Photovoltaikanlagen an oder auf den Gebauden zulassig (89 Abs. 1 Nr. 12 und
Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW).

Werbeanlagen
Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen mit wechselndem (Blinkreklame) oder

bewegtem (laufendem) Licht sowie Werbeanlagen oberhalb der Gebaudeattika
unzuléssig (8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW).

3 Hinweise

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung des Bebauungsplans werden ergénzende Ooffentlich-rechtliche
vertragliche  Vereinbarungen zwischen der Stadt Minster und den
Grundstickseigentimern abgeschlossen (Stadtebaulicher Vertrag gemall § 11
BauGB).

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse
und DIN-Vorschriften) kdnnen wahrend der Dienstzeiten bei der Stadt Minster, im
Kundenzentrum ,Planen-Bauen-Umwelt’ im Erdgeschoss des Stadthauses 3,
Albersloher Weg 33, eingesehen werden.

Bodendenkmale

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern,
Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in der natiirichen Bodenbeschaffenheit) ist
unverzuglich der Stadt Mduinster / Stadtische Denkmalbehtérde oder dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe / LWL-Archaologie fur Westfalen, Minster
anzuzeigen (8 15 DSchG). Die Fundstelle ist unverandert zu erhalten (8 16 DSchG).

Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgéngern / Kampfmitteln im Zuge von Erd- und
Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und ist
unverzuglich die Feuerwehr der Stadt Minster zu informieren. Etwaig erforderliche
Ramm-, Bohr- und Grundungsarbeiten sind als besonders gefahrdend anzusehen
und rechtzeitig im Planungsstadium zur Sicherheitstiberpriifung anzumelden.

Altlastenverdachtsflachen / Bodenaushub und Bodenverunreinigungen

Fur den Bebauungsplan wurde durch die Umweltlabor ACB GmbH aus Minster ein
Altlasten-Sanierungsplan erstellt, die Durchfihrung des Sanierungsplans
einschlieBlich einer Dokumentation der Sanierungstatigkeiten ist zum Bestandtell
der Abbruchgenehmigungen sowie der bauordnungsrechtlichen Genehmigungen
zur Errichtung der Gebaude zu machen.

Alle Erd- und Abbrucharbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind in
Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Mlnster fachgutachterlich zu begleiten.
Die Weisungen des Umweltamtes hinsichtlich etwaiger ergdnzender gutachterlicher
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Untersuchungen oder einer Entsorgung oder Verwertung des Bodenaushubs sind
zu beachten.

3.6 Artenschutz

Laut der Gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschatft,
Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fur Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010 soll
folgender Mustertext als Hinweis in Abriss- und Baugenehmigungen aufgenommen
werden:

Der Bauherr / die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstoR3en, die unter anderem fir
alle europdisch geschitzten Arten gelten (z. B. fir alle einheimischen Vogelarten,
alle Fledermausarten). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten,
Tiere dieser Arten zu verletzen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre
Fortpflanzungs- und Ruhestédtten zu beschadigen oder zu zerstéren. Bei
Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvorschriften der 88§ 69 ff
BNatSchG. Die zustandige untere Landschaftsbehdrde kann unter Umsténden eine
Befreiung nach 867 Abs.2 BNatSchG gewahren, sofern eine unzumutbare
Belastung vorliegt.

Die Gebaudeabbrucharbeiten sind baudkologisch zu begleiten. Beim Auffinden von
Fledermausquartieren im Zusammenhang mit Abrissarbeiten ist unverziglich die
Untere Landschaftsbehdrde der Stadt Minster zu informieren, dessen Weisungen
sind abzuwarten.
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