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Amt fir
Stadtentwicklung,
Textliche Festsetzungen Stadtplanung,
Verkehrsplanung
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 573 Anlage 2 zur Vorlage Nr. V/0989/2018

Teilabschnitt 1I: Hiltrup - Westlich WestfalenstralRe/
Nordlich An der Alten Kirche

1 Textliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Artund MaR der baulichen Nutzung

1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten mit den Kennziffern 1 und 2 sind die gemaR § 4 (3)
BauGB ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig.

1.1.2 Technische Anlagen und technische, untergeordnete Bauteile wie z. B. Aufbauten fur Auf-
zuge, Liftungs- und Kihlaggregate, Solarpaneele und Photovoltaikanlagen, die der Ge-
baudenutzung dienen, sind auf den Flachd&chern grundsétzlich zulassig. Technische An-
lagen, die der rein kommerziellen Nutzung dienen, sind unzuléssig. Eine Uberschreitung
der festgesetzten Gebaudehthe (GH) durch technische Anlagen / technische und unter-
geordnete Bauteile ist bis zu einer H6he von maximal 2,00 m ausnahmsweise zulassig,
sofern diese um mindestens 2,00 m von den AulRenwéanden der Geb&ude zurilickversetzt
angeordnet werden. Luftungs- und Kihlaggregate sowie sichtbare Luftungskandle sind
zwingend einzuhausen (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (6) BauNVO).

1.2 Stellplatze

1.2.1 Auf den Baugrundstucken in den WA-Gebieten mit der Kennziffer 2 ist die Errichtung von
oberirdischen Stellplatzen nur innerhalb der Baugrenzen und auf den mit ,ST* festgesetz-
ten Flachen zulassig (8 12 (6) BauNVO).

1.2.2 Auf den Baugrundstiicken in den WA-Gebieten mit der Kennziffer 1 ist die Errichtung von
oberirdischen Stellplatzen und Garagen unzuléssig (8 12 (6) BauNVO).

1.2.3 Im allgemeinen Wohngebiet mit der Kennziffer 1 ist die Errichtung einer Tiefgarage nur
innerhalb der tGberbaubaren Grundstticksflachen und innerhalb der mit TGa gekennzeich-
neten Flachen zulassig. Die Errichtung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgaragen ist aus-
schlie3lich in den mit ,Ein- und Ausfahrt’ gekennzeichneten Bereichen zuldssig (8 9 (1)
Nr. 4 BauGB).

1.2.4 Die Tiefgaragenflachen auRRerhalb der Uberbauten Flachen und auRerhalb der Erschlie-
Bungsflachen sind mit einer mind. 50 cm dicken Substratschicht zu tGberdecken und dau-
erhaft zu begriinen. In den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Baugebieten darf in
Anwendung des 8 19 (4) Satz 2 ff. BauNVO ausnahmsweise fur die unter Nr. 1 benannten
Tiefgaragen die maximal zulassige Grundflachenzahl bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschrit-
ten werden (8§ 17 (1) BauNVO i. V. m. § 19 (3) und (4) BauNVO).

1.3 Nebenanlagen

1.3.1 In den WA-Gebieten mit der Kennziffer 2 (Einfamilienhduser) missen sonstige Nebenan-
lagen einen Mindestabstand von 5,0 m zur vorderen Stral3enbegrenzungslinie einhalten.
Davon ausgenommen sind Anlagen zur Unterbringung von Miulltonnen und Fahrradern
(8 14 (1) BauNVvO).
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Der seitliche Abstand von Nebenanlagen, Carports und Garagen zur 6ffentlichen Flache
(Grunflache / Stralenbegrenzungslinie) muss mindestens 0,5 m betragen. Von diesen
Festsetzungen ausgenommen sind die Stellplatze, die den Reihenmittelhdusern zugeord-
net werden.

1.3.2 Gartenhdauser und Geréateschuppen sind in den WA-Gebieten mit der Kennziffer 2 inner-

1.4

halb der mit ,St* gekennzeichneten Flachen sowie in direkter Verbindung mit der Garage
bis zu 3 m aulRerhalb der gekennzeichneten Flache zulassig. Ausnahmen kénnen aus-
schlieBlich fur die Reihenmittelhduser im WA-Gebiet mit der Kennziffer 2 erteilt werden.

Begrinung

1.4.1 Im offentlichen Stral3enraum ist je sechs ebenerdige Stellplatze ein grof3kroniger, stand-

ortheimischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mind. 16 cm zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten (8 9 (1) Nr. 25 a BauGB). Die Baumscheiben im 6&ffentlichen Strafl3en-
raum sind mit einem Innenmal von mindestens 2 m x 4,30 m herzustellen und mit bo-
dendeckenden Pflanzen zu begriinen.

1.4.2 Zum offentlichen Raum sind Grundstickseinfriedungen mit Zaunen, Mauern, Pflanzstei-

nen etc. unzulassig. Die Grundstickseinfassungen in diesen Bereichen sind als Hecken
aus heimischen Laubholzarten, z. B. Hainbuche, Rotbuche, Feldahorn, auszufiihren. Zum
offentlichen StralRenraum darf die Grundstiickseinfassung eine Hohe von 1,60 m nicht
uberschreiten.

1.4.3 Die Flachdacher in den WA-Gebieten mit der Kennziffer 1 sind vollflachig extensiv zu be-

15

2.1

2.2

2.3
2.4

grinen (8 9 (1) 25 a BauGB). Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien sind zuge-
lassen. Zur Errichtung der Anlagen zur Nutzung regenerativer Energien kann die vollfla-
chige Begriinung ausnahmsweise zuriickgenommen werden.

Vorkehrungen zum Hochwasserschutz

Die FufRbodenoberkante der Wohngebaude im Erdgeschoss und der Tiefgaragenzufahr-
ten muss mindestens 0,3 m Uber der Oberkante der jeweils der Erschlie3ung des Geb&u-
des dienenden Verkehrsflache liegen (8 9 (3) BauGB).

Textliche Festsetzungen gemaf § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW)

Doppelhauser und Hausgruppen sind jeweils profilgleich, d. h. mit einheitlicher vorderer
und hinterer Bauflucht, gleicher Geb&audehdhe sowie einheitlich in Material und Farbe zu
errichten.

Als Hauptmaterial fir die Fassaden ist ausschlief3lich Verblendmauerwerk in einer einheit-
lichen Farbgebung zulassig. Untergeordnet konnen zur Geb&udeakzentuierung auch an-
dere Materialien zugelassen werden (8 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (1) und (4) BauO NRW).

Die Dacher von Garagen und Carports sind als Flachdacher auszufthren.

In den WA-Gebieten mit der Kennziffer 2 (Doppelhauser und Reihenhéauser) dirfen Mall-
tonnen nur in Vorgarten untergebracht werden, wenn ausreichender Sichtschutz durch
Anpflanzung oder Holzblenden bzw. feste Schranke im Wandmaterial des Hauptbaukor-
pers vorgesehen wird.
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3.3

3.4

3.5

3.6

Die Milltonnen in den WA-Gebieten mit der Kennziffer 1 (Mehrfamilienhduser) sind als
Unterflurcontainer einzurichten.

Hinweise
Durchfuhrungsvertrag - Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung des Bebauungsplans werden erganzende offentlich-rechtliche Vereinba-
rungen zwischen der Stadt Minster und dem Vorhabentrdger Wohn+Stadtbau abge-
schlossen (Durchfiihrungsvertrag / Stadtebaulicher Vertrag gemall § 12 (1) Satz 1
BauGB).

Der in die Planfassung eingefligte Gestaltungsplan, die Schemaschnitte und Ansichtspla-
ne sind als Vorhaben- und ErschlieBungsplan Bestandteil des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 573 II.

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

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

Bodendenkmale

Gemal § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG) ist die Entdeckung ei-
nes Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich der Stadt Minster /
Stadtische Denkmalbehotrde oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, LWL - Ar-
chéaologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster anzuzeigen. Die Fundstelle
ist nach 8 16 DSchG unveréndert zu erhalten.

Kampfmittel

Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung liegen zurzeit nicht vor. Es ist friihzeitig ein An-
trag auf KampfmittelUberprifung bei der Feuerwehr der Stadt Minster zu stellen. Sollten
wahrend der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind die Bauarbeiten unver-
zliglich einzustellen und die Feuerwehr der Stadt Miunster zu verstandigen.

Altlasten

Fir den Planbereich sind keine Altlast- / Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich jedoch
bei den Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen ergeben, ist unver-
zlglich die Untere Bodenschutzbehdrde oder das Amt fur Grunflachen und Umweltschutz
zu informieren.

Artenschutz

Fur den Bebauungsplan wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung (ASP) durchgefihrt.
Im Plangebiet befinden sich geschitzte Vogel- und Fledermausarten. Durch die Beriick-
sichtigung von konfliktmindernden MalRnhahmen kénnen artenschutzrechtliche Konflikte
und somit die Verletzung der Verbotstatbestdnde des 8§ 44 BNatSchG sicher ausge-
schlossen werden. Es sind Bauzeitenregelungen bei der Fallung und Rodung von Gehdl-
zen und bei AbbruchmalBhahmen zu berticksichtigen, aul3erdem ist eine 6kologische

Textliche Festsetzungen zum Entwurf / Seite 3 von 4



Bebauungsplan Nr. 573 Teilabschnitt I
Hiltrup -
Westlich Westfalenstral3e/ Nordlich An der Alten Kirche

3.7

Baubegleitung durchzufiihren. Fir Fledermause sind die Nahrungsflachen durch extensi-
ve Dachbegrunungen und Schaffung von Fledermausersatzquartieren zu optimieren.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Wasserschutzgebietes Minster-
Geist, festgesetzt durch die Wasserschutzgebietsverordnung Miunster-Geist am
18.06.1990 (WSG-VO). Diese geltende WSG-VO ist zu beachten und anzuwenden.

Solange das Plangebiet im Wasserschutzgebiet Il liegt, ist die Errichtung von Geother-
mieanlagen nicht mdglich.
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