Ml MONSTER

Textliche Festsetzungen Stadtplanungsamt

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 562:
Handorf — HobbeltstraRe / Kirschgarten /
Heriburgstralle

1 Textliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 In den allgemeinen Wohngebieten (WAz1.14) ist die ausnahmsweise Zulassigkeit von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO nicht Bestandtell
dieses Bebauungsplans (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.1.2 Auf der als Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzten Flache nordlich des Heimathauses
(Kirschgarten 49) ist eine Nutzung durch den Gemeinbedarfstrager mit Pkw-Stellplatzen
oder als Bauerngarten zulassig. Sobald der zugehdrige Pachtvertrag auslauft und nicht
verlangert wird, ist auf ihr stattdessen die Erweiterung der nérdlich angrenzenden
Quartiersstation (Offentliche Verkehrsflache, vgl. Beiplan) zulassig (8 9 Abs. 2 BauGB).

1.2 Malf der baulichen Nutzung

1.2.1In den Allgemeinen Wohngebieten WA,.5, WA712 ist die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten auf zwei je Doppelhaushélfte / je Reihenhausscheibe begrenzt (§ 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB).

1.2.2 Ausnahmsweise ist bei Reihenmittelhdusern eine Grundflachenzahl (GRZ) von bis zu 0,5
zulassig, wenn mit ihr die geforderte profilgleiche Errichtung mit den Nachbarhausern
ermoglicht wird (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V. m. § 17 Abs. 2 BauNVO, vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 2.1.6).

1.2.3 In den Allgemeinen Wohngebieten WA; und WAs sind Tiefgaragen auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der im Plan entsprechend festgesetzten
Flachen zulassig. Die Flachen der Tiefgaragen sind bei der Ermittlung der Grundflache mit
einzurechnen, die GRZ darf — durch sie bedingt — bis zu 0,8 betragen (8 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO).

1.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

1.3.1 Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist im Erdgeschoss ausnahmsweise durch
Terrassenuiberdachungen zulassig, soweit sie sich auf 2/3 der Gebaudebreite bzw. eine
Tiefe von bis zu 3,0 m beschrénken (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO).

1.3.2 Im Allgemeinen Wohngebiet WAy (abweichende Bauweise) sind Reihenhéuser mit einer
Gesamtlange von Uber 50 m zuléssig; an ihren Stirnseiten sind sie mit Grenzabstand zu
errichten (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO).

1.3.3 Im Allgemeinen Wohngebiet WA14 (abweichende Bauweise) sind sowohl Hausgruppen als
auch Mehrfamilienhduser mit einer Gesamtlange von uber 50 m zulassig; an ihren
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Stirnseiten sind sie mit Grenzabstand zu errichten (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22
Abs. 4 BauNVO).

1.4 Ho6he baulicher Anlagen / Geschossigkeit

1.4.1 Die maximalen Gebaudehéhen — als Gebaudehdhen (GH) der Flachdachgebaude bzw. als
First- und Traufhéhen (FH, TH) der Gebaude mit geneigten Dachern— sind in den
jeweiligen Bereichen der Planzeichnung mit Bezug auf Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.
Als Traufhohe gilt der Schnittpunkt der AuRenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit
der Oberkante der Dachhaut (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
Abs. 1 BauNVO).

1.4.2 Ausnahmsweise konnen die festgelegten Gebaudehthen lberschritten werden, soweit
dies fur Anlagen und Aufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien erforderlich ist und
diese allseitig um mindestens 1,00 m von den AulRenwanden zurlickgesetzt werden (8 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO, vgl. Textliche Festsetzung Nr. 2.1.3).

1.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

1.5.1 Nebenanlagen gemal? 814 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen oder — aufRerhalb der Vorgarten (vgl. Textliche Festsetzung
Nr. 1.6.4) — an den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude bzw. im riickwartigen Bereich
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§ 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO). Diese
Beschrankung bezieht sich nicht auf Fahrradabstellanlagen und Muillsammelanlagen.
Letztere beiden sind mit versickerungsfahigem Pflaster oder Gittersteinen auszuftihren (8 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Fur die im Bebauungsplan vorgesehenen Doppelhduser mit versetzten Baufluchten, die
voraussichtlich von Norden erschlossen werden, sind Nebenanlagen im rickwartigen
Bereich oder Terrassen ausnahmsweise zulassig, wenn sie die Erscheinung von der sie
erschlieBenden StraRe oder Zuwegung nicht beeintrachtigen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i. V.m. § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO).

Zu den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen ist ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und 8§ 23 Abs. 5 BauNVO).

1.5.2 Die Grundflache der Nebenanlagen darf je Doppelhaushélfte, je Reihenhausscheibe 10 m2
nicht dberschreiten. Fir Mehrfamilienhduser betragt die zulassige Grundflache far
Nebenanlagen 20 m?2 pro Gebaude (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 und § 23
Abs. 5 BauNVO).

1.5.3 Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen oder auf den dafir mit ,Ga/Cp“-festgesetzten Flachen zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i. V. m. 8 12 Abs. 6 BauNVO).

1.5.4 Bei Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) ist ein vorderer Abstand von
mindestens 3,0 m (Aufstellflache) zur StralRenbegrenzungslinie bzw. GFL-Flache
einzuhalten. Garagen miuissen einen seitlichen Abstand von mindestens 0,5m zur
StralRenbegrenzungslinie bzw. GFL-Flache einhalten (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 12
Abs. 6 BauNVO).
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1.5.5 Nicht uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Flachen oder auf den
daftr mit ,St/Ga/Cp* festgesetzten Flachen zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12
Abs. 6 BauNVO).

1.5.6 Offene Stellplatze sowie private ErschlieBungsflachen sind mit versickerungsfahigem
Pflaster oder Gittersteinen auszufithren. Diese Regelung gilt nicht fir Tiefgaragenzufahrten,
sofern eine Pflasterung aus technischen Grinden nicht moglich ist (8 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

1.5.7 Die Tiefgaragenflachen auf3erhalb der Uberbauten Flachen sind mit einer mindestens
50 cm dicken Substratschicht zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen (89 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

1.6 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen; (Dachflachen-) Begriinung

1.6.1 Die zum Erhalt festgesetzten Baume dirfen nicht beschadigt, beeintrachtigt oder beseitigt
werden. Ausfalle sind durch Neuanpflanzungen mit einheimischen, standortgerechten
Laubbdumen als Hochstamm mit einem Mindeststammumfang von 16-18 cm zu ersetzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

1.6.2 Im Bereich privater Stellplatzanlagen mit 6 oder mehr Stellplatzen ist je angefangene
6 Stellplatze ein grofRkroniger Laubbaum fachgerecht zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Je Baum ist eine Vegetationsflache von mindestens 6 m? vorzusehen (8 9
Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB).

1.6.3 Die im Bebauungsplan an vorgeschlagenen Standorten festgesetzten anzupflanzenden
Baume sind als heimische, standortgerechte Laubb&ume als Hochstamm mit einem
Mindestumfang von 16-18 cm zu pflanzen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.6.4 Vorgarten (Bereiche zwischen der ErschlieBungsstralie /-zuwegung und der dieser
ErschlieBung zugewandten Baugrenze) sind vollflachig mit bodenbedeckender Vegetation
(Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) zu begrinen und auf Dauer zu
erhalten. Davon ausgenommen sind Flachen, die zur ErschlieRung erforderlich sind (Geh-
und Fahrflachen, Miullstandplatze). Die Gestaltung der Vorgartenflache durch
Steinaufschittungen (z.B. Schotter, Kies, Split 0. a.) ist unzulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und
25a und b BauGB).

1.6.5 Flachdacher der Hauptbaukorper WA.12, Garagen und Carports sind vollflachig mit
mindestens 0,10 m Bodensubstrat dauerhaft zu bedecken und mindestens extensiv zu
begriinen (8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB).

1.7 Immissionsschutz
1.7.1 MaRRgebliche AuRRenlarmpegel zu Stral3en

Innerhalb der in der Planzeichnung ersichtlichen, festgesetzten maRgeblichen
AuRenlarmpegel miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung
von Gebauden in den nicht nur zum vortbergehenden Aufenthalt von Menschen
vorgesehen Raumen (Aufenthaltsrdume im Sinne des § 46 BauO NRW 2018) nach
DIN 4109-1:2018-01 Anforderungen an die Schalldammung der Aul3enbauteile (Wandteile,
Fenster, Luftungen, Dacher etc.) erfillt werden. Die gesamten bewerteten Bau-
Schalldamm-MalRe R'wges der Aul3enbauteile von schutzbedirftigen Raumen sind unter
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Bertcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1,
Gleichung (6) zu bestimmen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens  mit  entsprechendem Nachweis  durch  einen
Sachverstandigen zuléassig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder
Fassadenabschnitten bestimmten maf3geblichen Aufl3enlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-
01 die schalltechnischen Anforderungen an die AuRenbauteile unter Bertcksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6),
ermittelt und umgesetzt werden (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.7.2 Schallschutz fur Schlafraume oder zum Schlaf geeignete Radume

Fir o.g. Raume sind bei einem Beurteilungspegel nachts Uber 45 dB(A) (siehe
Planzeichnung) nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ schallgedampfte
Luftungseinrichtungen erforderlich. Die akustischen Eigenschaften der
Luftungseinrichtungen sind bei der Ermittlung der gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-
Mal3e von R'w,ges zu beriicksichtigen.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens  mit  entsprechendem Nachweis  durch  einen
Sachverstandigen dber die Einhaltung eines Beurteilungspegels < 45 dB(A) nachts
zulassig.

2 Textliche Festsetzungen gemal § 89 Bauordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW 2018)

2.1 Bauwerksgestaltung

2.1.1 Als Dachform sind in den WA;.1> ausschlie3lich Flachdacher (mit einer Dachneigung von
maximal 5 Grad) zulassig.

2.1.2 Ortgang- und Dachuberstande sind fur Gebaude mit Flachdach unzulassig.

2.1.3 Dachaufbauten (mit Ausnahme von Solar- und Photovoltaikanlagen, vgl. Textliche
Festsetzung Nr. 1.4.2) sowie Dachterrassen sind unzulassig.

2.1.4 Die Hauptbaukérper sind nur als Klinkerbauten in roter/ rotbrauner Farbgebung (RAL
Nr. 3000, 3003, 3005, 3009, 3011, 3013, 3016, 3031, 3032, 3033), bzw. nur als Klinker-
oder Putzbauten in weil3er bis beiger Farbgebung (RAL Nr. 1000, 1001, 1002, 1013, 1014,
1015, 9001, 9003, 9010) zulassig.

2.1.5 Glanzende Fassadenmaterialien sind ausgeschlossen.

2.1.6 Doppelhauser und Hausgruppen sind jeweils profilgleich, d. h. mit einheitlicher vorderer
Gebaudeflucht, gleicher Firsth6he, gleicher Dachneigung sowie einheitlich in Material und
Farbe zu errichten (8 9 BauO NRW 2018). Doppelhauser, fur welche die Planzeichnung
eine versetzte Gebaudeflucht vorsieht, kbnnen gemaf Planzeichnung ausgefuhrt werden.

2.1.7 Das Uber die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinausgehende zulassige weitere Nicht-
Vollgeschoss ist gemaf? Planzeichnung (eingestrichelte Gebaudeanordnung) zu errichten.
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2.2

Einfriedungen

2.2.1 Grundstuickseinfriedungen an Straf3en-, Ful3-/Radweg- oder privaten Erschlie3ungsflachen

3.1

3.2

3.3

3.4

sind nur in Verbindung mit einer zur Verkehrs- bzw. ErschlielBungsflache zugewandten
Eingrinung mit standortgerechten Laubgehélzen von mindestens 0,30 m Tiefe zulassig.
Diese sowie die dahinterliegenden Zaune oder Mauern dirfen eine Hohe von 1,20 m nicht
Uiberschreiten.

Hinweise

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

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

Empfehlung zum Schutz vor Starkregenereignissen

Um Schéden bei aullergewothnlichen Starkregenereignissen zu vermeiden, wird
empfohlen, die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens der Gebaude mindestens
0,30 m Uber der Oberkante der jeweils benachbarten Verkehrs- und Freiflachen
anzuordnen. Insbesondere bei Aufenthaltsrdumen im Kellergeschoss sollte verstéarkt
Vorsorge vor Uberflutung getroffen werden.

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

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich ein vermutetes Bodendenkmal gemal3 §2
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen, das im Vorfeld jedweder Erdarbeiten
wissenschaftlich untersucht, geborgen und dokumentiert werden muss.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern,
Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit und Fossilien)
ist unverzuglich der Stadt Muinster / Stadtische Denkmalbehérde oder der LWL-Arch&ologie
fur Westfalen, Mlunster anzuzeigen. Die Fundstelle ist unverandert zu erhalten.

Immissionsschutz

3.4.1 Schallschutz zu Sportanlagen

Aufgrund der oOstlich angrenzenden Sportnutzung wird im &uf3ersten Randbereich des
Plangebiets — auRerhalb der Baugrenzen— eine Uberschreitung des 55 dB(A)-
Immissionsrichtwerts tags fur WA-Gebiete nach der 18. BImSchV prognostiziert. Sofern im
Baugenehmigungsverfahren eine Befreiung von der Einhaltung der Baugrenze beantragt
werden sollte, dirfen keine maf3geblichen Immissionsorte im Sinne der 18. BImSchV
Anhang 1.2 an Fassadenabschnitten vorhanden sein, die innerhalb dieser 55 dB(A)-
Isophone liegen.
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3.4.2 Schallschutz zu Freizeitanlagen

3.5

3.6

3.7

3.8

Aufgrund der Nutzung des Heimathauses wird im Umfeld des Hauses eine Uberschreitung
des 40 dB(A)-Immissionsrichtwerts nachts fir WA-Gebiete nach dem Freizeitlarmerlass
NRW  (Runderlass V-5 - 88275 - v. 23.10.2006) prognostiziert. Im
Baugenehmigungsverfahren ist darauf zu achten, dass keine maf3geblichen Immissionsorte
im Sinne der TA Larm 1998 A 1.3 an Fassadenabschnitten vorhanden sind, die innerhalb
dieser 40 dB(A)-Isophone liegen.

Abweichungen sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
zulassig, wenn durch einen Sachverstandigen im Einzelfall der Nachweis erfolgt, dass der
jeweilige Immissionsrichtwert an den konkreten malRgeblichen Immissionsorten
eingehalten werden.

Sichtfeld

Sichthindernde bauliche Anlagen, Bepflanzungen und sonstige Nutzungen innerhalb des
Sichtfeldes sind auf maximal 80 cm Uber Stralenoberkante zu stutzen (vgl. 89 Abs. 1
Nr. 10 BauGB i. V. m. Kapitel 6.3.9.3 RASt). Der entlang der HobbeltstraRe vorhandene
Baumbestand ist hiervon ausgenommen.

Kampfmittel

Fur Bereiche des Plangebiets sind Kriegsbeeinflussungen (Bombardierungen,
Bombenblindganger-Verdachtspunkte, Artilleriebeschuss) erkennbar. Vor Beginn der
Bauarbeiten hat eine systematische Absuche zu bebauender Grundflachen und
auszuhebender Baugruben im Oberflachensondierverfahren zu erfolgen. Dabei ist zu
beachten, dass geplante Ramm-/ Bohrarbeiten im Spezialtiefbau fir z. B.
Baugrubenabsicherungen, Bohrpfahlgriindung, Rohrvortrieb, Erdwarmesonden o. a. einer
vorhergehenden Sicherheitstiberprifung durch den KBD unterzogen werden muissen.

Weist bei der Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub eine auliergewohnliche
Verfarbung auf oder werden verdachtige Gegensténde oder Kampfmittel entdeckt, sind die
Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Feuerwehr zu verstandigen.

Altlasten

Sollten sich bei den Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen ergeben,
ist unverziglich die Untere Bodenschutzbehtrde oder das Amt fur Grunflachen, Umwelt
und Nachhaltigkeit der Stadt Minster zu informieren.

Hinweise zum Artenschutz

Rodungsarbeiten von Geholzen sind grundsétzlich entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben des §39 Abs.5 BNatSchG im Zeitraum vom 01.10. bis 28./29.02. des
Folgejahres durchzufihren. Dies gilt auch fir den Abriss des Burgerbades. Wenn der Abriss
nicht in diesem Zeitraum erfolgen kann, ist eine 6kologische Baubegleitung durchzufihren.
Die Rodungsarbeiten sind auf das absolut erforderliche Mindestmal3 zu beschranken.
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3.9

3.10

Forstrechtlicher Ausgleich

Durch den Bebauungsplan werden Flachen mit Waldeigenschaften in Anspruch
genommen. Insgesamt gehen 6.389 m2 Waldflachen verloren, sodass auf einer Flache in
der GroRenordnung von 12.778 m2 die Anlage einer Ersatzaufforstung erforderlich wird.

Dieser Nachweis wird auf dem Grundstiick Gemarkung Handorf Flur 5 Flurstlick 41 (siehe
Karte in der Anlage zum Umweltbericht) erbracht. Es erfolgt eine Anpflanzung
standortheimischer Laubbdume und Gehdlze (Eiche, Hainbuche, Pfaffenhitchen etc.).

Hinweise zu nicht Uberbauten Grundstiicksflachen

Gemal § 8 Abs. 1 BauO NRW 2018 sind nicht Uberbaute Grundstiicksflachen, soweit sie
nicht fir andere zulassige Zwecke bendtigt werden, wasseraufnahmefahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.
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