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Textliche Festsetzungen

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 576:

Sprakel — Sprakeler Strafl3e / Bahnstrecke Minster - Rheine / Aldruper Stral3e

Textliche Festsetzungen geman § 9 BauGB

In den als Allgemeine Wohngebiete (WA; bis WAg) festgesetzten Baugebieten werden die
gemal 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplans (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO).

In allen Baugebieten (WA; bis WAg) ist, bei der Ermittlung der zuldssigen Grund- und Ge-
schossflache, als Grundstiicksflache die Flache des Baugrundsticks mafigebend. Die
festgesetzten privaten ErschlieBungsflachen (GFL-AE) sind nicht auf die Grundstucksfla-
che anzurechnen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 Abs. 3 BauNVO und § 20 Abs. 2
BauNVO).

In den Baugebieten WA,, WA; und WAg ist die Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt. Fir
die unter § 19 Abs. 4 Nr. 1- 3 BauNVO benannten Grundflachen von Garagen und Stell-
platzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache kann die festgesetzte Grundflache ausnahms-
weise bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten werden (89 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO).

In den Baugebieten WA;, WA,, WAs, WA und WA; sind pro Hauseinheit maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

Im Plangebiet ist die zulassige Hohe baulicher Anlagen als maximale Bauhdhe (AH max.
und FH max.) Gber Bezugspunkt festgesetzt. Als AH max. gilt die oberste Attikakante des
Flachdachs und als FH max. die Firsthohe bei Gebauden mit Satteldach gemessen in der
Mitte der Fassadenlange des jeweiligen Gebaudes. Doppelhduser bilden eine Gebaude-
einheit, Hausgruppen konnen eine Gebaudeeinheit bilden.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Bauhéhen (AH max. und FH max.) ist jeweils die H6-
henlage der fertig ausgebauten zugehérigen ErschlielBungsflache in der Mitte der gemein-
samen Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache mafigebend. Die Bezugsho-
he ist fur das jeweilige Grundstiick durch lineare Interpolation aus den beiden benachbar-
ten, in der Planzeichnung eingetragenen Hohenangabe tber Normalhohennull (NHN) zu
ermitteln (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauN-
VO).

Im Plangebiet ist die Oberkante Erdgeschossfertigfulboden mindestens 0,30 m Uber Be-
zugspunkt anzulegen.

Als Bezugspunkt der festgesetzten ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe ist jeweils die Héhen-
lage der fertig ausgebauten zugehérigen ErschlieBungsflache in der Mitte der gemeinsa-
men Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache mal3gebend. Die Bezugshthe
ist fir das jeweilige Grundstiick durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten,
in der Planzeichnung eingetragenen Hohenangabe Uber Normalhdéhennull (NHN) zu er-
mitteln (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

Fur die Baugebiete WA;, WAs und WA, ist eine abweichende Bauweise ,a" festgesetzt.
Geb&ude mit bereichsweiser Festsetzung Flachdach (FD) sind zweigeschossig einseitig
ohne Grenzabstand an die Grundstlicksgrenze heranzubauen. Zur gegentberliegenden
Grundstiicksgrenze sind die Gebaude eingeschossig ohne Grenzabstand zu errichten.
Fur die dartber liegenden Vollgeschosse ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m
einzuhalten. Bei Endgrundsticken kann einseitig von der festgesetzten Grenzbebauung
abgewichen werden.
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Gebaude mit bereichsweiser Festsetzung Satteldach (SD) sind ein- bis zweigeschossig
mit Satteldach, traufstandig, einseitig ohne Grenzabstand an die Grundstlicksgrenze her-
anzubauen. Zur gegeniberliegenden Grundstiicksgrenze sind die Gebaude eingeschos-
sig mit Flachdach (Anbau) ohne Grenzabstand zu errichten. Fir die dariber liegenden
Vollgeschosse bzw. Dachkonstruktionen ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m
einzuhalten. Bei Endgrundsticken kann einseitig von der festgesetzten Grenzbebauung
abgewichen werden.

Entsprechend den in der Planzeichnung getroffenen Festsetzungen sind Geb&udezeilen
mit mehr als 50 m zul&ssig (8 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 Bau NVO).

1.8 In allen Baugebieten ist die Errichtung von Gemeinschaftsstellplatzen (GSt) nur in Form
von offenen, ebenerdigen Stellplatzen in den dafiir festgesetzten Flachen und/oder inner-
halb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zuléssig.

Stellplatze, Garagen (Ga) und Carports (Cp) sind nur in den dafir festgesetzten Flachen
und/oder innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

Auf den Flachen fur Garagen (Ga) sind ebenfalls Uberdachte Stellplatze (Carports) und of-
fene, ebenerdige Stellplatze sowie auf den Flachen fur Carports (Cp) ebenfalls offene,
ebenerdige Stellplatze zuléassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

1.9 Im Plangebiet ist die Errichtung von Tiefgaragen ausschliel3lich in den Baugebieten WA,
WA; und WAg zuldssig. Sie sind einschliel3lich ihrer Zu- und Abfahrt auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 23 Abs. 3 S. 3
i.V.m. Abs. 2 S. 3 BauNVO).

1.10 Im Plangebiet sind, auf3erhalb der Uber Hochbauten und sonstigen baulichen Anlagen
Uberbauten Bereiche, die Decken von Tiefgaragen vollstdndig mit einer Substratschicht
mit einer Aufbauhthe von mindestens 0,50 m zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.11 Im Plangebiet sind Nebenanlagen auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig, sofern sie pro Grundstick eine Grundflache von max. 10 m2 nicht Uberschreiten
und zu offentlichen Verkehrsflachen sowie privaten Erschlieungsflachen (GFL-AE) einen
Mindestabstand von 0,50 m einhalten. Nebenanlagen sind zu o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen sowie privaten ErschlieBungsflachen (GFL-AE) hinter der Einfriedung des Grundstu-
ckes zu errichten. In den Vorgartenbereichen (Definition siehe 2.1) sind Nebenanlagen mit
Ausnahme von Millsammelanlagen und / oder Fahrradabstellanlagen unzuléassig (8 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs.1 BauNVO).

1.12 In allen Baugebieten sind Fassaden von Garagen und Nebenanlagen, deren Abstand zu
offentlichen Verkehrsflachen weniger als 1,00 m betragt, zu begriinen. Die Bepflanzung
ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.13 Im Plangebiet ist die zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzte Flache, beidseitig der geplanten Larmschutzwande L1 und L2, mit
einheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.14 Im Plangebiet sind als Baume im offentlichen StraRenraum einheimische, standortgerech-
te Gehdlze zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen. Die Baum-
scheiben sind mit einem Innenmal’ von mindestens 2,00 x 3,00 m herzustellen und zu
begriinen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.15 Im Plangebiet ist die festgesetzte Larmschutzeinrichtung in Kombination aus Larm-
schutzwanden und einem Larmschutzwall (L1, L2) in einer Lange von rd. 275 m in den
zeichnerisch festgesetzten Hohen Uber Normalhdhenull (NHN) mit einem Bauschall-
damm-MaR (R'w) von mindestens 25 dB ohne Aufweisung von Offnungen auszufiihren.
Die Larmschutzwande sind mit einem Material von mindestens 10 kg/m2 Flachengewicht
zu befullen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).
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1.16 Die in allen Baugebieten festgesetzte Nutzung bleibt solange unzulassig, bis die Larm-
schutzanlagen zur Aldruper Straf3e und Bahntrasse L1 bis L3 in ihrer larmabschirmenden
Wirkung durchgehend und in den im Plan dargestellten Hohen baulich fertig gestellt sind.

Bis zum Eintritt der Bedingungen nach Satz 1 bleibt die landwirtschaftliche Nutzung zu-
lassig (8 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. m. 8§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.17 Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich 1l nach DIN 4109 gekennzeichneten
Fassadenseiten oder Teile davon sind die AuRenbauteile von Aufenthalts-, Ubernach-
tungs- und Unterrichtsrdumen mit einem erforderlichen resultierenden Schallddmm-Malf3
(erf. R'w,res) von 35 dB und von Buroraumen mit einem erforderlichen resultierenden
Schallddmm-Mal (erf. R'w,res) von 30 dB zu errichten (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.18 Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 gekennzeichneten
Fassadenseiten oder Teile davon sind die AuBenbauteile von Aufenthalts-, Ubernach-
tungs- und Unterrichtsrdaumen mit einem erforderlichen resultierenden Schallddmm-Malf3
(erf. R'w,res) von 40 dB und von Buroraumen mit einem erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Mal (erf. R'w,res) von 35 dB zu errichten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.19 Fur die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich Il bis IV nach DIN 4109 gekennzeichne-
ten Fassadenseiten oder Teile davon sind fir Raume, die als Schlafrdume vorgesehen
sind, schallgedammte Liftungssysteme vorzusehen, die die Gesamtschallddmmung der
AuR3enfassaden nicht verschlechtern (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.20 Ausnahmen von den Festsetzungen 1.15 - 1.19 kdnnen gestattet werden, soweit durch
einen anerkannten Sachverstandigen im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109
nachgewiesen wird, dass auch geringere Mal3Bhahmen als die festgesetzten ausreichen.

Die an den Baugrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche gelten auch fir zuriickversetzt
von der Baugrenze errichtete Fassaden oder Fassadenteile. Es gelten die Ausnahmen
gemal Satz 1 (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Textliche Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW
2.1 Vorgartenbereich

Im Plangebiet ist als ,Vorgartenbereich“ die zwischen stral3enseitiger vorderer Baugrenze
und vorgelagerter Verkehrsflache/ErschlieBungsflache (GFL-AE - Flache) gelegene Fla-
che definiert. Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme der notwendigen Zuwege, Zufahrten,
Stellplatzanlagen, Fahrradabstellanlagen und Millsammelanlagen gartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

2.2 Einfriedung

In allen Baugebieten sind Grundstiickseinfriedungen in ,Vorgartenbereichen* ausschlief3-
lich als Hecke aus einheimischen, standortgerechten Gehdlzen zulassig.

Im Ubrigen Grundstiicksbereich sind Einfriedungen in blickdurchlassiger Form (z.B. Ma-
schendrahtzaun, Stabmattenzaun) in Verbindung/Kombination mit einer Hecke aus ein-
heimischen, standortgerechten Geholzen oder als Hecke aus einheimischen, standortge-
rechten Geholzen zulassig. Die zulassige Hohe der blickdurchlassigen Einfriedung ist auf
eine maximale H6he von 1,60 m begrenzt.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen in Form von Mauern, Gabionen, Sichtschutz-
zaunen sind ausschlieRlich zwischen Terrassenflachen mit einer H6he von maximal
2,00 m Uber Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden und einer maximalen Lange von
3,00 im direkten Anschluss an das Gebaude zulassig.
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3.4

Dachformen und Dachneigung

In allen Baugebieten sind entsprechend der bereichsweisen Festsetzung fir den Haupt-
baukoérper ausschlieBlich Sattel- oder Flachdacher zuléassig. Bei Garagen und Carports
sind ausschlieRRlich Flachdacher zulassig.

Doppelhauser und Hausgruppen sind jeweils mit gleichen Dachformen sowie Dachnei-
gungen bei gleicher Trauf- und Firsthohe bzw. Attikahthe auszubilden.

Dachgauben und Dachaufbauten
In allen Baugebieten sind Dachgauben und Dachaufbauten unzulassig.
Fassadenmaterial und -farbe

Im Plangebiet sind als Hauptmaterial fur die Fassaden ausschlief3lich Klinker und Putz zu-
lassig. Untergeordnet konnen Fassadenplatten, Holz- und/oder Aluminiumpaneele, Natur-
stein sowie Solarpaneele verwendet werden.

Solarpaneele, Photovoltaikanlagen

Im Plangebiet ist die Errichtung von Solar- oder Photovoltaikanlagen an oder auf den Ge-
bauden zulassig.

Anlagen fur Abfallbehalter

Im Plangebiet sind Anlagen fir Abfallbehélter in den Vorgartenbereichen (siehe 2.1) mit
Strauchern und/oder Hecken zu umpflanzen, mit Kletterpflanzen einzugriinen oder mit ei-
nem baulichen Abgrenzungselement so zu gestalten, dass die Abfallbehélter von der
Stral3e nicht sichtbar sind.

Hinweise
Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) konnen wahrend der Dienstzeiten bei der Stadt Munster, im Kunden-
zentrum ,Planen - Bauen — Umwelt' im Erdgeschoss des Stadthauses 3, Albersloher Weg
33, eingesehen werden.

Immissionsschutz aufl3erhalb des Geltungsbereiches

Die westlich des Fahrbahnverlaufs der Aldruper Stral3e (L 587 / ehem. B 219) - aul3erhalb
des Geltungsbereiches - nachrichtlich dargestellte und mit L3 bezeichnete Larmschutz-
wand ist in einer Lange von rd. 150 m in den zeichnerisch aufgezeigten Hé6hen mit einem
Bauschalldamm-Maf (R'w) von mindestens 25 dB ohne Aufweisung von Offnungen zu er-
richten. Die Larmschutzwand ist in Abstimmung mit dem Stral3enbaulasttrager herzustel-
len.

Bodendenkmale

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzel-
funde, aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) ist unverziglich
der Stadt Minster/Stadtische Denkmalbehérde oder dem Landschaftsverband Westfalen-
Lippe/LWL-Archaologie fur Westfalen, Miinster anzuzeigen (8 15 DSchG). Die Fundstelle
ist unverandert zu erhalten (8§ 16 DSchG).

Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgéangern/Kampfmitteln im Zuge von Erd- und Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und ist unverziiglich die Feu-
erwehr der Stadt Munster zu informieren. Etwaig erforderliche Ramm-, Bohr- und Grin-
dungsarbeiten sind als besonders gefahrdend anzusehen und rechtzeitig im Planungssta-
dium zur Sicherheitsiberprifung anzumelden.
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3.5 Artenschutz

Laut der Gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, 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 verstol3en, die unter anderem fir alle europdisch
geschutzten Arten gelten (z.B. fur alle einheimischen Vogelarten, alle Fledermausarten).
Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu verlet-
zen oder zu toten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Straf-
vorschriften der 88 69 ff BNatSchG. Die zustandige untere Landschaftsbehérde kann un-
ter Umstanden eine Befreiung nach 8§ 67 Abs. 2 BNatSchG gewahren, sofern eine unzu-
mutbare Belastung vorliegt.

3.6 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung des Bebauungsplans werden ergdnzende offentlich-rechtliche vertragli-
che Vereinbarungen zwischen der Stadt Minster und dem Grundstiickseigentiimer abge-
schlossen (Stadtebaulicher Vertrag gemal § 11 BauGB).
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