i MONSTER

Stadtplanungsamt

Textliche Festsetzungen

Anlage 3 zur Vorlage Nr. V/0236/2021

zum Bebauungsplan Nr. 595 Teilabschnitt I:
Angelmodde - Albersloher Weg / Hiltruper Stral3e

1 Textliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 In den als Allgemeine Wohngebiete festgesetzten Baugebieten werden die gemal § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind pro Geb&aude (je Einfamilienhaus,
je Doppelhaushalfte, je Reihenhaus) maximal zwei Wohnungen zuléssig (8 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB).

1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1 Tiefgaragen durfen die GRZ bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 uberschreiten (8 19
Abs. 4 BauNVvO).

1.2.2 Bei Reihenmittelhdusern ist eine Uberschreitung der GRZ bis 0,5 zulassig (8 17 Abs. 2
BauNVO).

1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

1.3.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist eine Uberschreitung der gartenseiti-
gen Baugrenzen (d. h. von der ErschlieBungsstral3e abgewandten Seite) durch Terrassen
und Terrassenuberdachungen bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m zulassig, sofern die
Gesamttiefe der Uberdachung nicht mehr als 3,00 m betragt (§ 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
i.V.m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO).

1.3.2 Im stdlichen Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind Flachen festge-
setzt, die zum Abstand zur Hochspannungsleitung von jeglichen Hochbauten freizuhalten
sind. Ebenerdige Stellplatze innerhalb dieser Flache sind nur innerhalb der dafir festge-
setzten Flachen zulassig.

1.4 Ho6he baulicher Anlagen / Geschossigkeit

1.4.1 In den allgemeinen Wohngebieten wird die zuldssige Hohe baulicher Anlagen in Meter Uber
Normalhdhennull (NHN) als héchster Punkt der Oberkante Attika des Flachdachs definiert
(8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO).

1.4.2 Eine Uberschreitung der festgesetzten Hoéhen durch bis zu 1,0 m hohe Anlagen zur Nut-
zung erneuerbarer Energien ist generell zulassig. Die Aufbauten und Anlagen sind zu allen
Seiten um mindestens 1,00 m von den Auf3enwanden zurtckzusetzen (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. 8§ 16 Abs. 6 BauNVO).
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1.5 Nebenanlagen

In den allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen in den Vorgartenbereichen (Defini-
tion siehe 2.1) mit Ausnahme von Anlagen fir Abfallbehélter und Fahrradabstellanlagen
unzulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs. 1 BauNVO).

1.6 Ruhender Verkehr

1.6.1 In den allgemeinen Wohngebieten ist die Errichtung von ebenerdigen Gemeinschaftsstell-
platze (GSt), ebenerdigen Stellplatzen (St) und Garagen (Ga) nur in den dafir festgesetzten
Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Auf den Flachen fur Garagen (Ga) sind ebenfalls tGberdachte Stellplatze (Carports) und
ebenerdige Stellplatze zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 ist fir die Realisierung einer zweiten
Wohnung und/oder einem bauordnungsrechtlich oder nach der Stellplatzsatzung der Stadt
Munster (bei einer Wohnflache >150 m?) erforderlichen zweiten Stellplatz ein ebenerdiger
Stellplatz auch aufRerhalb der dafiir vorgesehen GSt-, St- oder Ga-Flachen zuldssig. Dieser
darf eine Tiefe von 15 m von der zur ErschlieBung dienenden Flache nicht Gberschreiten.

1.6.2 Die Errichtung von Tiefgaragen ist im allgemeinen Wohngebiet WA 1 zulassig. Sie sind
einschliellich ihrer Zu- und Abfahrt in den Giberbaubaren Grundsticksflachen und den fest-
gesetzten Flachen fur Stellplatze zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8 23 Abs. 3 i.V.m.
Abs. 2 S. 3 BauNVO).

1.6.3 Die Flachen oberhalb der Tiefgaragen sind, sofern sie nicht fur andere Zwecke (z.B. Zu-
und Abfahrten, Gehwege, Stellplatzflachen) bendtigt werden, mit Bodensubstrat in mind.
0,80 m Stéarke zu Uberdecken und zu begriinen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

1.7 Versiegelung / Begrinung

1.7.1 In den allgemeinen Wohngebieten sind Flachdacher mit Ausnahme von Dachterrassen und
der Bereiche mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, technische Anlagen so-
wie untergeordnete Bauteile mit mindestens 0,10 m Bodensubstrat zu bedecken und mit
einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und als begrinte Flache zu un-
terhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB).

1.7.2 Fur die festgesetzten Stellplatzanlagen (St) ist je angefangener sechs Stellplatze ein stand-
ortgerechter, hochstammiger Laubbaum in unmittelbarer raumlicher Zuordnung zu den
Stellplatzflachen fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu erset-
zen. Zu verwenden sind Hochstdamme einer mindestens mittelkronigen standortgerechten
Baumart in dreimal verpflanzter Qualitdt mit einem Stammumfang von mindestens 18-
20 cm, z.B. Platane, Stieleiche, Ahorn. Die Baumscheiben sind mit einer Grof3e von min-
destens 6 m? (2x3 m) oder als durchgehender Baumstreifen von mindestens 2,00 m Breite
einzurichten. Die Baumstandorte sind mit bodendeckenden Pflanzen zu begriinen und vor
dem Befahren und Beparken zu sichern. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB).

Ausnahmsweise darf die Bepflanzung aul3erhalb der Stellplatzanlage erfolgen, sofern eine
darunterliegende Tiefgarage dies erfordert.
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1.7.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 3 sind offene, ebenerdige Stellplatze nur
mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Porenpflastern, offenfugige Pflasterungen, Ra-
sengittersteine, Schotterrasen 0. &.) anzulegen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

1.7.4 Im stdlichen Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind Flachen festge-
setzt, die zum Abstand zur Hochspannungsleitung von jeglichen Hochbauten freizuhalten
sind. In diesem Bereich dirfen Neuanpflanzungen eine H6he von 3,5 m nicht Uberschrei-
ten.

1.8 Immissionsschutz

1.8.1 Innerhalb der im Bebauungsplan durch Abgrenzung festgesetzten maRRgeblichen Aul3en-
larmpegel mussen bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von
Gebauden, in denen nicht nur zum vortibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehen
Raumen - Aufenthaltsraume im Sinne des § 46 BauO NRW - nach DIN 4109-1:2018-01,
die Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile (Wandteile, Fenster, Liftun-
gen, Déacher etc.) erfillt werden. Die gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-Mal3e R'w,ges
der AulRenbauteile von schutzbedurftigen Raumen sind unter Beriicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7. 1, Gleichung (6) zu bestim-
men (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.8.2 Abweichungen von der Festsetzung 1.8.1 sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis durch einen anerkannten Sach-
verstandigen zulassig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassaden-
abschnitten bestimmten mafigeblichen AufRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die
schalltechnischen Anforderungen an die AuRenbauteile unter Beriicksichtigung der unter-
schiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6), ermittelt und
umgesetzt werden (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.8.3 Innerhalb der im Bebauungsplan durch Abgrenzung festgesetzten Beurteilungspegel von
2 45 dB(A) nachts sind fur zum Schlafen geeignete Raume nach DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau” schallgedampfte Luftungseinrichtungen erforderlich. Die akustischen Eigen-
schaften der Liftungseinrichtungen sind bei der Ermittlung der gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-Mafe von R'w,ges zu bericksichtigen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.8.4 Abweichungen von der Festsetzung 1.8.3 sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Bau-
genehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis durch einen anerkannten Sach-
verstandigen Uber die Einhaltung eines Beurteilungspegels < 45 dB(A) nachts zulassig (8 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.8.5 Im Plangebiet wird in Teilbereichen der aquivalente Dauerschallpegel von 62 dB(A) tags
tberschritten, sodass hier eine ungestérte Kommunikation tber kurze Distanzen mit nor-
maler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstarke nicht mehr sichergestellt ist.

Innerhalb des im Bebauungsplan durch Abgrenzung festgesetzten Bereiches mit Uber-
schreitung des aquivalenten Dauerschallpegels von = 62 dB(A) tags ist die Errichtung, Er-
weiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von schutzbediirftigen AuBenwohnbereichen
in Terrassenlage sowie in den Obergeschossen (wie Balkone) ohne zuséatzliche schallab-
schirmende Maflinahmen nicht zulassig. Im Einzelfall ist zu prifen, dass durch geeignete
Baukorperanordnung oder durch die Anordnung von geeigneten Larmschutzwanden im
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2
2.1

2.2

2.3

2.4

Nahbereich (z.B. Wintergarten) eine Minderung der Verkehrsgerdusche um das Mal3 der
Uberschreitung des aquivalenten Dauerschallpegels von 62 dB(A) tags sichergestellt ist.
Alternativ sind die Aul3enwohnbereiche in den Schallschatten der betroffenen Gebaude zu
legen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Textliche Festsetzungen gemaf § 89 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Vorgartenbereich

Im Geltungsbereich ist als "Vorgartenbereich" die zwischen der Verkehrsflache gelegene
Flache und der ihr zugewandten Baugrenze definiert. Fir Eckgrundstiicke, die von zwei
StralRen erschlossen werden, gilt die Flache zwischen Verkehrsflache und hinterer Bau-
grenze. Vorgartenbereiche sind mit Ausnahme der notwendigen Zuwege, Zufahren, Stell-
platzanlagen, Fahrradabstellanlagen und Mullsammelanlagen gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Eine Gestaltung der Vorgartenbereiche mit Steinschittungen (Schot-
ter, Kies, Splitt 0.4.) ist unzulassig.

Grundstuckseinfriedung

In den allgemeinen Wohngebieten sind Grundstlickseinfriedungen im Vorgarten nur als He-
cke aus standortgerechten Laubgehdélzen, z.B. Hainbuche, Rotbuche, Liguster usw. zulas-

sig.
Im Ubrigen Bereich sind Einfriedungen als Hecke und bauliche Einfriedungen lediglich in

blickdurchlassiger Form (z.B. Maschendrahtzaun, Stabmattenzaune) in Kombination mit ei-
ner Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen zulassig.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (z.B. Mauern, Gabionen, Sichtschutzzdune) sind
in dem WA ausschlief3lich unter den folgenden Voraussetzungen zulassig:

e angrenzend an Terrassenflachen und
e mit einer maximalen Lange von 3,00 m im direkten Anschluss an das Geb&aude
Profilgleichheit Baukdrper

Zueinander grenzstandig errichtete Hausgruppen und Doppelh&user sind profilgleich zu er-
richten. Dies umfasst Einheitlichkeit hinsichtlich der vorderen Bauflucht, Gebaudehohe so-
wie Material und Farbe der AuRenwand.

Fassadenmaterial

Im Geltungsbereich sind als Hauptmaterial fur die Fassaden ausschlie3lich Klinker zul&s-
sig. Untergeordnet kénnen auch Putz, Fassadenplatten, Holz- und / oder Aluminiumpa-
neele, Naturstein sowie Solarpaneele verwendet werden.

Hinweise

Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung des Bebauungsplans werden erganzende 6ffentlich-rechtliche Vereinba-
rungen zwischen der Stadt Minster und dem Grundstiickseigentimer/in abgeschlossen
(Stadtebaulicher Vertrag gemaf3 § 11 BauGB).
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3.2

3.3

3.4.

3.5

3.6

3.7

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) konnen wahrend der Dienstzeiten bei der Stadt Minster, im Kundenzent-
rum “Planen und Bauen' im Erdgeschoss des Stadthauses 3, Albersloher Weg 33, 48155
Munster eingesehen werden.

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich befinden sich Bodendenkmaler gemafld § 2 Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen (DSchG), die im Vorfeld jedweder Erdarbeiten wissenschaftlich unter-
sucht, geborgen und dokumentiert werden mussen (§ 29 DSchG).

Kampfmittel

Auch nach abgeschlossener Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
Westfalen-Lippe (KBD-WL), kann eine komplette Kampfmittelfreiheit nicht bestatigt werden.

Weist bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergew6hnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande oder Kampfmittel entdeckt, sind die
Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Feuerwehr der Stadt Minster
ist zu verstandigen.

Altlasten

Fiur den Planbereich sind keine Altlast-/ Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich jedoch bei
den Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen ergeben, ist unverziiglich
die Untere Bodenschutzbehdrde oder das Amt fur Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit
der Stadt Miinster zu informieren.

Schutz vor Uberflutungen

Um bei Starkregenereignissen ein Eindringen des Wassers in das Erdgeschoss der Ge-
baude zu verhindern, wird empfohlen, die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss
(OKFF EG) der Gebaude mindestens 0,30 m tiber der Gelandehdhe der angrenzenden Er-
schlieBungsflachen zu realisieren. Die konkreten Hohen der Ausbauplanung kdnnen wéah-
rend der Dienstzeiten beim Amt fir Mobilitéat und Tiefbau der Stadt Minster angefragt wer-
den.

Fur Tiefgaragen wird empfohlen, technische Vorkehrungen zum Schutz vor Uberflutungen
zu treffen (Schwellen, Drainagerinnen mit ausreichenden Breiten und Tiefen).

Artenschutz

Der Bauherr/die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
geregelten Verbote zum Artenschutz verstoRen, die unter anderem filr alle europdisch ge-
schutzten 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 téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu bescha-
digen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Strafvorschriften
der 88 69 ff BNatSchG. Die zustandige untere Naturschutzbehdrde kann unter Umstanden
eine Befreiung nach 8§ 67 Abs. 2 BNatSchG gewahren, sofern eine unzumutbare Belastung
vorliegt.
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3.8

3.9

Aus Grunden des Artenschutzes sind Gehoélzarbeiten nicht wahrend der Brut- und Aufzucht-
zeiten, d.h. vom 01.03. bis zum 30.09. eines jeden Jahres durchzufiihren. Die ErschlieRung
des Planbereichs und/oder sonstige Erdarbeiten sind auf3erhalb der Brutzeit des Kiebitzes
(witterungsbedingt Anfang Marz bis Mitte Juni) durchzufiihren. Es ist dabei sicherzustellen,
dass sich wéahrend der ErschlieRungsarbeiten keine Kiebitzbrutpaare auf der Flache etab-
lieren. Kann das o.g. Baufenster nicht eingehalten werden, ist durch eine dkologische Bau-
begleitung zu prifen, dass die Flache nicht als Bruthabitat genutzt wird.

Beleuchtungen

Die Beleuchtung soll durch insektenfreundliche Leuchtmittel (aktueller Stand der Technik)
in nach unten strahlenden Gehé&usen erfolgen.

Hochspannungsleitung

Auf die bereits grundbuchrechtlich gesicherten Einschrankungen im Schutzstreifen unter
der Hochspannungsleitung (Unzulassigkeit von Geb&auden, Beschrankung der Wuchshohe
von Baumen und Strauchern) wird hingewiesen.

Flachen oder MaRnahmen zum Ausgleich — Externe Ausgleichsmalinahmen

Die durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wer-
den einer insgesamt 26.233 m? grol3e Flache bezogen auf folgende Grundstiicke als ex-
terne Ausgleichsflache zugeordnet: Gemarkung Angelmodde, Flur 6, Flurstick 77
(2.568 m?2) und Teilflache Gemarkung Angelmodde, Flur 6, Flurstiick 176 (23.665 m?). Das
Zuordnungsverhaltnis der Eingriffe durch Bebauung zu denen durch 6ffentliche Verkehrs-
flachen betragt 61,23 % zu 38,77 % (8 9 Abs. 1a BauGB).

Der durch den Bebauungsplan erforderliche artenschutzrechtliche Ausgleich wird einer ins-
gesamt 15.404 m2 grol3e Flache bezogen auf folgende Grundstiicke zugeordnet: Gemar-
kung Wolbeck-Kirchspiel, Flur 8. Flurstiicke 123, 124.
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