Textliche Festsetzungen gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

1.1.
1.1.1.

Art der baulichen Nutzung

Das Allgemeine Wohngebiet ist in die Baugebiete WA 1 bis WA 10 gegliedert. In den Allgemeinen Wohngebieten werden die
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V.m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO).

. In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 5 bis WA 9 sind pro Hauseinheit maximal zwei Wohneinheiten zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB).

1.2

1.2.1.

MaR der baulichen Nutzung

In allen Baugebieten ist, bei der Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschossflache als Grundstiicksflache die Flache des
Baugrundstiicks maRgebend. Die einem Grundstlick zugeordneten mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten privaten
Verkehrsflachen und privaten Griinflachen sind nicht auf die Grundstticksflache anzurechnen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. § 19
Abs. 3 BauNVO und § 20 Abs. 2 BauNVO).

In den Baugebieten WA 3, WA 4 und WA 10 kann die festgesetzte Grundflachenzahl fiir die unter § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO
benannten Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 BauNVO).

1.2.2.

1.3.
1.3.1.

Hohe baulicher Anlagen

In allen Baugebieten ist die zulassige Hohe baulicher Anlagen uber das Hochstmal der Firsthdhe, bei Gebauden mit Satteldach,
oder der Gebaudehohe, bei Gebauden mit Flachdach, Giber Bezugspunkt festgesetzt. Die Firsthohe ist in der Mitte der
Fassadenlange des jeweiligen Geb&audes zu bestimmen. Als Gebaudehdhe gilt der hdchste Punkt der Attika des Flachdachs bzw.
die Oberkante der aufsteigenden AuRenwand des jeweiligen Geschosses. Doppel- und Reihenhauser bilden eine Gebaudeeinheit.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen ist die Héhenlage der fertig ausgebauten, zur ErschlieBung dienenden
Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache maRRgebend. Die Bezugshohe
ist fir das jeweilige Gebaude bzw. die Gebaudeeinheit durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten, in der
Planzeichnung eingetragenen geplanten Hohen in Meter iber Normalhdhennull (m. . NHN) zu ermitteln (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO).

1.4. Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflaichen

Fur die Baugebiete WA 1, WA 2, WA 6, WA 7 und WA 9 ist eine abweichende Bauweise "a" festgesetzt.
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Abb. 1 Darstellung der abweichenden Bauweise fiir Gebdude mit Satteldach — ohne Mal3stab

Gebaude im Baugebiet WA 1 und WA 2 sind ohne Grenzabstand ein- bis zweigeschossig mit Satteldach, traufstéandig an die
nérdliche und eingeschossig mit Flachdach (Anbau) an die stidliche Grundstlicksgrenze heranzubauen (siehe Abb. 1). Fir
Obergeschosse bzw. Dachkonstruktionen ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m zur sudlichen Grundstiicksgrenze
einzuhalten.
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Abb. 2 Darstellung der abweichenden Bauweise fiir Gebdude mit Flachdach — ohne Mal3stab

Gebaude im Baugebiet WA 6 sind mit bereichsweiser Festsetzung Satteldach ohne Grenzabstand ein- bis zweigeschossig,
traufsténdig, an die dstliche und eingeschossig mit Flachdach (Anbau) an die westliche Grundstlicksgrenze heranzubauen (siehe
Abb. 1). Mit bereichsweiser Festsetzung Flachdach im Baugebiet WA 6 und mit Festsetzung Flachdach in den Baugebieten WA 7
und WA 9 sind Gebaude ohne Grenzabstand zweigeschossig an die 6stliche und eingeschossig (Anbau) an die westliche
Grundsticksgrenze heranzubauen (siehe Abb. 2). Fir Obergeschosse ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m zur westlichen
Grundstlicksgrenze einzuhalten.

Endgrundstiicke weichen, entsprechend den festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen, einseitig von der grenzstandigen
Bebauung ab (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 Bau NVO).

1.5. Breite der Baugrundstiicke

Fir die Baugebiete WA 1, WA 2, WA 6, WA 7 und WA 9 ist die Breite der Baugrundstiicke auf ein Mindestmaf? von 9,50 m und
Hochstmal von 11,50 m festgesetzt (siehe Abb. 1 und 2). Endgrundstiicke sind von Satz 1 ausgenommen (§ 9 Abs. 1 Nr. 3
BauGB).

1.6.

1.6.1. Oberirdische Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind in allen Baugebieten nur in den dafiir festgesetzten Flachen und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

1.6.2. Tiefgaragen sind ausschlieBlich in den Baugebieten WA 3, WA 4 und WA 10 zulassig. Sie sind einschlieRlich ihrer Zu- und Abfahrt
innerhalb und auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 23 Abs. 3i.V.m. Abs. 2 S. 3
BauNVO).

1.6.3. Stellplatzen, Garagen und Carports sind in allen Baugebieten nur in den dafir festgesetzten Flachen und den Gberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig. Auf den Flachen fiir Garagen sind auch Gberdachte Stellplatze (Carports) und ebenerdige Stellplatze
sowie auf den Flachen fiir Carports ebenfalls ebenerdige Stellplatze zuldssig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6
BauNVO).

1.6.4. Nebenanlagen sind in allen Baugebieten aulRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, soweit diese mit einem

Mindestabstand von 0,50 m zu Verkehrsflachen hinter der Einfriedung des Grundstiickes errichtet werden. In den Baugebieten
WA 1, WA 2 und WA 5 bis WA 9 diirfen Nebenanlagen pro Gebaude eine Grundflache von maximal 10 m? nicht tGberschreiten.

Stellplatze und Nebenanlagen

In den Vorgartenbereichen sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Millsammelanlagen, Uberdachten sowie nicht liberdachten
Fahrradabstellanlagen und Ladestationen flr Elektro-Kfz unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO und
§ 14 Abs. 1 BauNVO).

1.6.5. Dachterrassen sind in den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 6, WA 7 und WA 9 auf eingeschossigen Gebaudeteilen (Anbauten),
ohne Grenzabstand, zulassig. Briistungen und Umwehrungen sind bis zu einer Héhe von 1,10 m zulassig. Eine Uberdachung der
Dachterrasse ist nicht zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO).

1.7.

1.7.1. Die Warme- und Warmwasserversorgung von Wohnnutzungen durch Technologien, die auf der Verbrennung fossiler Rohstoffe
basieren (z. B. Gas- oder Olheizungen), ist in allen Baugebieten ausgeschlossen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).

Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von solarer Strahlungsenergie

1.7.2. In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 5 bis WA 9 sind auf den Dachflachen der oberirdischen Gebaude Photovoltaikanlagen
mit einer Mindestleistung von 1 Kilowatt Peak (kWp) pro Wohneinheit zu installieren (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB i. V. m. § 14
Abs. 3 BauNVO).

1.7.3. In den Baugebieten WA 3, WA 4 und WA 10 sind die Dachflachen der oberirdischen Gebaude, die nicht mit technischen Anlagen,
untergeordneten Bauteilen oder Wartungswegen belegt sind, vollstandig mit Anlagen zur Solarenergienutzung (Photovoltaik oder
Solarthermie) auszustatten (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB i. V. m. § 14 Abs. 3 BauNVO).

1.7.4. Zur Erfillung der Pflicht nach 1.7.1 - 1.7.3 kann die Dachflache auch an Dritte verpachtet werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB
i. V.m. § 14 Abs. 3 BauNVO).

1.7.5. Von den Festsetzungen 1.7.1 - 1.7.4 kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wenn eine Anlage zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie nachweislich nicht wirtschaftlich betrieben werden kann oder das Gebaude nicht bzw. nicht im geforderten
Umfang fur eine Nutzung solarer Strahlungsenergie geeignet ist (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB i. V. m. § 14 Abs. 3 BauNVO).

1.8. Freiflichen und Begriinung

1.8.1. Flachdacher (Dachneigung < 5°) und flach geneigte Dacher (Dachneigung < 15°) sind in allen Baugebieten unter Achtung der
brandschutztechnischen Bedingungen mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm Aufbauhdhe fachgerecht zu iberdecken.
Die Flachen sind unter Ausschluss von Dachterrassen, Liftungsanlagen, untergeordneten Bauteilen, erforderlichen Randstreifen
und Wartungswegen mit einer standortgerechten, mindestens extensiven, Vegetation zu begriinen. Die Flachen sind als begrinte
Flachen zu unterhalten. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind mit der Dachbegriinung zu kombinieren und
schlieRen diese nicht aus. Dacher von Nebenanlagen sowie in Leichtbauweise ausgefiihrte Carports und Garagen sind von der
Verpflichtung nach Satz 1 und 2 ausgenommen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.8.2. Nicht uberbaute Bereiche von Tiefgaragen sind mit Ausnahme von Wegen, Zufahrten, Terrassen, Spiel- und Aufenthaltsbereichen
und Nebenanlagen mit einer Substratschicht / einem humusierten Aufbau fachgerecht zu tiberdecken. Die Aufbauhdhe der
Uberdeckung muss im Mittel 60 cm und fiir Baumpflanzungen mindestens 80 cm betragen. Speicher- bzw.
Retentionsplatten/-késten/-boxen sind bis zu einer Aufbauhéhe von 15 cm in den Aufbauhdhen nach Satz 2 zuléssig (§ 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB).

1.8.3. Die festgesetzten Vorgartenbereiche sind als bepflanzter Garten anzulegen und dauerhaft zu pflegen. Die Gestaltung der
Vorgartenflache durch Steinaufschittungen (z. B. Schotter, Kies, Split 0. &.) ist nicht zulassig, soweit sie nicht dem
Spritzwasserschutz am Gebaude dienen. Dem Spritzwasserschutz dienen Hausumrandungen mit einer Breite von bis zu 40 cm
oder entsprechend dem jeweiligen Dachuberstand. Abweichungen sind nur fiir notwendige Zufahrten/Zuwegungen und Anlagen
fr Milltonnen und Fahrrader zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB).

1.8.4. Fir die Gemeinschaftsstellplatzanlagen ist je angefangener sechs Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum in unmittelbarer
raumlicher Zuordnung zu den Stellplatzflachen fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, Ausfélle sind zu ersetzen. Fir
die Baume ist eine Pflanzflache von mindestens 2,00 m Breite und einer offenen Vegetationsflache von 6,00 m? vorzusehen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.8.5. Die zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzte Flache — beidseitig der
Larmschutzwand — ist mit einheimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.9.

1.9.1. Im Plangebiet ist die festgesetzte Larmschutzeinrichtung aus Larmschutzwanden (L1, L1-2) und einer Kombination aus
Larmschutzwall und -wand (L2), in einer Gesamtlange von rund 275 m, in den zeichnerisch festgesetzten Hohen in Meter iber
Normalhéhenull (m. G. NHN) mit einem Bauschalldamm-MaR (R'w) von mindestens 25 dB, ohne Aufweisung von Licken,
auszufithren. Die Larmschutzwande sind mit einem Material von mindestens 10 kg/m? Flachengewicht zu befillen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB).

1.9.2. Innerhalb der im Bebauungsplan durch Abgrenzung von Teilbereichen mit passivem Larmschutz gekennzeichneten Bereiche
(LPB 1l = maRgeblichen AuRenlarmpegel 61 bis 65 dB(A); LPB IV = maRgeblicher AuRenlarmpegel 66 bis 70 dB(A); LPB V =
mafgeblicher AulRenlarmpegel 71 bis 75 dB(A) LPB VI = malgeblicher AuRenlarmpegel 76 bis 80 dB(A)) missen bei Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&uden, in den zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen
vorgesehenen Raume — Aufenthaltsrdume im Sinne von § 46 BauO NRW-, die Anforderungen an das resultierende
Schallddmm-MaR R’ .s gemanl DIN 4109-2 — Schallschutz im Hochbau — erfiillt werden. Die resultierenden bewerteten
Schallddammmale (R’ res) Sind unter Beriicksichtigung der im Schalltechnischen Gutachten vom 24.02.2023 (Ingenieurblro
Richter und Huls, Bericht Nr. L-1606-02/10; liickenhafte Larmschutzwand) ermittelten und in der Planzeichnung dargestellten
mafgeblichen AulRenlarmpegel/Larmpegelbereiche zu erfillen.

(Aktiver und passiver) Schallschutz

Mit der vollstédndigen baulichen SchlieBung der im schalltechnischen Gutachten vom 26.01.2022 (Ingenieurbiro Richter und Hils,
Bericht Nr. L-1606-02/9; llickenlose Larmschutzwand) aufgefihrten Larmschutzwand LW3 sind die resultierenden bewerteten
SchallddmmmaRe (R’ res) unter Berlcksichtigung der in diesem Schalltechnischen Gutachten ermittelten und in der
Nebenzeichnung zu diesem Bebauungsplan dargestellten maRgeblichen AuRenlarmpegel/Larmpegelbereiche zu erfiillen.

Fir Aufenthaltsrdume, die nicht vorwiegend zum Schlafen genutzt werden, gelten vom Plan abweichende Larmpegelbereiche (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.9.3. In allen Baugebieten sind Vorrichtungen (z. B. schallgedampfte Lufter, RaumlUfter) vorzusehen, die einen ausreichenden
Luftwechsel in Schlafraumen bei geschlossenen Fenstern ermdglichen und die die Gesamtschallddmmung der Auf3enbauteile nicht
mindern (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.9.4. Ausnahmen von den Festsetzungen 1.9.1-1.9.3 kdnnen gestattet werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen im
Rahmen eines Einzelfallnachweises nach DIN 4109-2 nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen als die festgesetzten
ausreichen. Auch die in 1.9.3 genannten Liftungen sind nicht erforderlich, wenn die Mittelungspegel fir die Nacht (22.00 bis 6.00
Uhr) nachweislich an Fenstern mit Schlafnutzung 50 dB(A) nicht Gberschreiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.10. Aufschiebend bedingte Zuldssigkeit von Nutzungen

1.10.1. Die in allen Baugebieten festgesetzte Nutzung bleibt so lange unzulassig, bis die im Schalltechnischen Gutachten vom
24.02.2023 (Ingenieurbiro Richter und Hiils, Bericht Nr. L-1606-02/10; liickenhafte Larmschutzwand) ermittelten und in der
Planzeichnung dargestellten maRgeblichen Auenlarmpegel/Larmpegelbereiche durch Umsetzung der im Schalltechnischen
Gutachten aufgefiihrten Larmschutzanlagen hergestellt sind.

Bis zum Eintritt der Bedingungen nach Absatz 1 bleibt die landwirtschaftliche Nutzung zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr.24i.V.m. § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.10.2. Folgenutzung fiir die 6stlich des Baugebietes WA 9 festgesetzte private Griinflache ist ein Allgemeines Wohngebiet, sofern die im
Schalltechnischen Gutachten vom 26.02.2022 (Ingenieurbdiro Richter und Hiils, Bericht Nr. L-1606-02/9; liickenlose
Larmschutzwand) ermittelten und in der Nebenzeichnung zum Bebauungsplan dargestellten maRgeblichen
AuRenlarmpegel/Larmpegelbereiche durch die vollstandige bauliche SchlieBung der im schalltechnischen Gutachten aufgefiihrten
Larmschutzwand LW3 gesichert sind.

Mit Eintritt der Bedingungen nach Absatz 1 kann das Allgemeine Wohngebiet entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen der
Nebenzeichnung zum Bebauungsplan entwickelt werden.

2. Textliche Festsetzungen gemaR § 89 Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW 2018)

2.1. Anpflanzungen und BegriinungsmaRnahmen

2.1.1. Grundstuickseinfriedung
Grundstickseinfriedungen sind in den Vorgartenbereichen ausschlieRlich als Hecke aus einheimischen, standortgerechten
Gehodlzen zulassig.

Im Gbrigen Grundstiicksbereich sind Einfriedungen entweder in blickdurchlassiger Form (z. B. Maschendrahtzaun,
Stabmattenzéune) in Kombination mit einer Hecke oder als Hecke zulassig. Hecken sind aus einheimischen, standortgerechten
Geholzen zu pflanzen. Die zuldssige Hohe der blickdurchlassigen Einfriedung ist auf eine maximale Héhe von 1,60 m begrenzt.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen in Form von Mauern, Gabionen und Sichtschutzzdunen sind ausschlieRlich zwischen
Terrassenflachen mit einer Hohe von maximal 2,00 m iber Oberkante Erdgeschoss FertigfuBboden und einer maximalen Lange
von 3,00 m im direkten Anschluss an das Gebaude zulassig.

2.1.2. Fassaden von Garagen und Nebenanlagen

Fassaden von Garagen, Carports und Nebenanlagen, deren Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen weniger als 1,00 m betragt,
sind zu begriinen.

2.1.3. Anlagen fiir Abfallbehalter

In den Vorgartenbereichen sind Anlagen fir Abfallbehalter von drei Seiten mit Strauchern oder Hecken zu umpflanzen oder mit
begriinten Holz-, Gabionen- oder Stahlkonstruktionen einzugriinen. Alternativ sind Milltonnenboxen mit einer Metall-, Holz- oder
Steinverkleidung zulassig.

2.2. Dachflachen und Dachaufbauten

2.2.1. Dachform und Dachneigung

Entsprechend der bereichsweisen Festsetzung sind flir den Hauptbaukérper ausschlieBlich Sattel- oder Flachdacher zulassig. Bei
Garagen und Carports sind ausschlielich Flachdacher zulassig.

Doppelhduser sind mit gleichen Dachformen sowie Dachneigungen bei gleicher Trauf- und Firsthéhe auszubilden. Hausgruppen
sind mit gleichen Dachformen und Dachneigungen auszufihren.

2.2.2. Dacheindeckung

Satteldacher sind in einer Dacheindeckung aus unglasierten, nicht glanzenden Dachsteinen oder Dachpfannen auszufiihren.
Technische Aufbauten wie Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind von Satz 1 ausgenommen.

2.2.3. Dachgauben und Dachaufbauten
Dachgauben und Dachaufbauten sind unzulassig.
2.2.4. Dachterrassen
Briistungen und Umwehrungen von Dachterrassen sind blickdurchlassig auszufihren. Eine Montage der Bristungen und

Umwehrungen an der AuRenkante der AuRenwand / vor der Fassade ist nicht zuldssig.

2.3. Fassadenmaterial und -farbe

2.3.1. Hauptbaukorper

Die Fassaden der Hauptbaukérper sind ausschlieBlich mit Klinker, Klinkerriemchen oder Putz auszufiihren. Die Kombination aus
Putz und Klinker an einem Gebaude ist zulassig. Untergeordnet kénnen Holz- und Solarpaneele sowie Fassadenplatten verwendet
werden. Doppelhduser sind jeweils mit gleichen Materialien und Farbtdnen auszubilden.

2.3.2. Garagen
Garagen sind dem Hauptbaukoérper in Farbe und Material anzupassen.

3.

3.1.

Hinweise

Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung des Bebauungsplans werden erganzende 6ffentlich-rechtliche vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt
Munster und dem Grundstiickseigentimer abgeschlossen (Stadtebaulicher Vertrag gemaf § 11 BauGB).

3.2. Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

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

3.3. LarmschutzmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs

Die westlich des Fahrbahnverlaufs der planfestgestellten LandesstraRe 587 (Aldruper Stral’e) — auRerhalb des Geltungsbereiches
— geplante Larmschutzwand ist entsprechend den mit dem StralRenbaulasttréger abgestimmten Planungen (Lange, Hoéhe,
Griindung, Statik, Béschungsneigung und -gestaltung) als tibergeordnete StraRenbaumalRnahme herzustellen. Der Verkehr auf der
L 587 darf weder behindert noch gefahrdet werden, die Standsicherheit der Larmschutzwand ist auf Dauer zu gewahrleisten.

3.4. Belange der Bahnanlage

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall,
Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu
Immissionen an benachbarter Bebauung fiihren kdnnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz- oder
ErsatzmaRRnahmen kdénnen gegen die DB AG nicht geltend gemacht werden.

Entlang des Larmschutzwalls ist ein Wirtschaftsweg geplant, der parallel zu den Gleisen der DB Netz AG verlauft. Es ist durch

geeignete MalRnahmen sicherzustellen, dass ein gewolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande oder
sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen dauerhaft verhindert wird.

3.5. Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich — Externe AusgleichsmafRnahmen

Die Kompensationsmafinahmen des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft tber die Entwicklung der Ziele des Bebauungsplans
Nr. 576 ,Sprakel — Sprakeler Straf3e / Bahnstrecke Mulnster-Rheine / Aldruper Straf3e* mit insgesamt

28.806,56 Biotopwertepunkten sowie der direkte Ausgleich zur Kompensation der Beeinflussung der bestehenden
Kompensationsflache mit insgesamt 3.730,88 Biotopwertepunkten erfolgt Uiber nachstehende auflerhalb des Geltungsbereiches
liegende bereits umgesetzte MaRnahmen aus dem Okokonto der Holz Familien Gbr.

*Bebauungsplan Nr. 569 ,,siidlich Markweg*
Gemarkung Minster, Flur 123, Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 569
Ausgleich von 28.806,56 Biotopwertepunkten

Mafnahmen Konversion von Flachen fiir eine Erwerbsgartnerei mit einem kompensatorischen Uberschuss von 37.496
Biotopwertepunkte. Planungsrechtliche Sicherung allgemeiner Wohngebiete, &ffentlicher Spiel- und Griinflachen,
Baumbestandener ErschlieRBungs- und Stellplatzflachen und einer strukturieren Ortsrandeingriinung.

*Kompensationsflache Vennheideweg

Die Kompensationsflache ist Bestandteil des Okokonto ,Vennheide® der Firma Holz aus Emsdetten. Die beanspruchten
Biotopwertpunkte werden aus dem Okokonto abgebucht.

Gemarkung Miinster, Flur 192, Flurstiick 112 und Gemarkung Hiltrup, Flur 001, Flurstiick 486
Ausgleich von 3.730,88 Biotopwertepunkten

Maf3nahmen Entwicklung und Umsetzung von extensiv genutztem Feuchtgriinland, einer naturnahen Gestaltung des Grabens, der
Anlage von Feuchtmulden, der Anlage von Gehdlzflachen und der Pflanzung von Einzelbdumen mit einem Uberschuss von
insgesamt 11.035 Biotopwertepunkten.

3.6. Bodendenkmale

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der
natlrlichen Bodenbeschaffenheit und Fossilien) ist unverziglich der Stadt Miinster/Stadtische Denkmalbehérde oder dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe/LWL-Archaologie fiir Westfalen, Miinster anzuzeigen (§ 16 DSchG). Das entdeckte
Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen (§ 16
DSchG NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fir Westfalen, An den Speichern 7, 48157
Munster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper StralRe 285, 48161 Munster schriftlich
mitzuteilen.

Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffenen Grundstiicks zu gestatten, um ggf.
archaologische und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 26 DSchG NRW). Die dafiir bendtigten
Flachen sind fir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

3.7. Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgéngern/Kampfmitteln im Zuge von Erd- und Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten
sofort einzustellen und ist unverziiglich die Feuerwehr der Stadt Miinster zu informieren. Etwaig erforderliche Ramm-, Bohr- und
Griindungsarbeiten sind als besonders gefahrdend anzusehen und rechtzeitig im Planungsstadium zur Sicherheitsiiberpriifung
anzumelden.

3.8.

3.8.1. Um Schaden bei auBergewdhnlichen Starkregenereignissen zu vermeiden, wird empfohlen, die Oberkante des
Erdgeschossfertigfulbodens der Gebaude mindestens 0,30 m tber der Oberkante der jeweils benachbarten Verkehrs- und
Freiflachen anzuordnen. Insbesondere bei Aufenthaltsraumen im Kellergeschoss sollte verstérkt Vorsorge vor Uberflutung
getroffen werden.

Empfehlungen zum Schutz vor Starkregenereignissen

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

3.8.2. Um Schaden durch Riickstau aus dem &ffentlichen Mischwasserkanal zu vermeiden, wird empfohlen, die Hausanschlussleitung
mit einem Rickschlagventil zu versehen.

3.9. Artenschutz

3.9.1. Laut der Gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und
des Ministeriums fir 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
verstoRen, die unter anderem fiir alle europdisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fiir alle einheimischen Vogelarten, alle
Fledermausarten, Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Laubfrosch, Kreuzkréte, Zauneidechse). 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 beschédigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuB3geld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff
BNatSchG. Die zusténdige untere Naturschutzbehdérde kann unter Umstédnden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG
gewdhren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

3.9.2. Fir die Bautatigkeiten zur Errichtung des Plangebietes ist die Beachtung der Bauzeitenregelungen und GehdlzschnittmalRnahmen
entsprechend dem Landesgesetz erforderlich (Gehdlzschnitt bzw. Baumfallung und Baufeldraumung nur zwischen dem 1.10. und
dem 28./29.2.).

3.9.3. Zum Ausgleich der bestehenden Quartierspotenziale fiir Fledermause und den Star wird die Anlage von 10 Fledermauskasten
(unterschiedliche Typen und GréRen) und 5 Starenkasten im Bereich der sidlichen und westlichen Bereiche der
Larmschutzeinrichtung (larmabgewandte Seiten) empfohlen. Starenkasten sollten im Norden (Bereich Am Hangkamp) angeordnet
werden.
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Stadtplanungsamt

Bebauungsplan Nr. 576

Zeichenerklarung
Festsetzungen

I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete
Maf der baulichen Nutzung

0,4

@

Il Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

WA1 Kennziffer (siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.1.1.)
FH950m  Firsthohe, als Hochstmal
(siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.3.1.)
GH10,00m  Geb&audehéhe, als Héchstmal
(siehe textliche Festsetzungen Nr.1.3.1.)
Bauweise
0 Offene Bauweise
a Abweichende Bauweise

. (siehe textliche Festsetzungen Nr.1.4.)
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauvorschriften
FD Flachdach
SD Satteldach
45° Dachneigung, als Hochstmaf

<——> Hauptffirstrichtung
Gemeinbedarf

Flachen fir den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen (hier: Kindergarten)

Strallenbegrenzungslinie
Offentliche StraRenverkehrsflachen

Offentliche Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Getrennter Rad- und Gehweg
FuRgéngerbereich
Ver- und Entsorgung

Flachen fir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung,
Abwasserbeseitigung und Ablagerungen

Elektrizitat (Trafostation)

PiVal | pyivate Griinflachen

offentlich |  5¢rentiiche Grinflachen

=]

Parkanlage Naturerfahrungsraum

Spielplatz

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

) P Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

r————

|
!_ _ ga_ _I Flachen fur Garagen

[ ————

|
Cp | Flachen fir Carports

r—ar—

Ll
16|

|
St _| Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze

Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes

m Umgrenzung von Flachen fiir besondere Anlagen und

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen (Larmschutzwall)
Lérmschutzwand
————1 [armschutzwand (siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.9.1.)
L1/11-2/12  Kennziffer/Gliederung der Larmschutzwand

Besondere schallschutztechnische Vorkehrungen

1.0G) LPB I

Abgrenzung der Teilbereiche mit Larmschutz
(T.0G)LPB IV

(siehe textliche Festsetzung Nr. 1.9.2.)
Sonstige Festsetzungen

-—8—8®— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder

Abgrenzung des Malles der Nutzung innerhalb eines
r'l’!?l‘
ES)T

Baugebietes
] |
L

50,40 m e
Bezugshohe (in m GNHN)

Mit Gehrechten G, Fahrrechten F und Leitungsrechten
L zu belastende Flachen zugunsten der Anlieger A,
der ErschlieBungstrager E, der Offentlichkeit O

Mit Leitungsrechten L zu belastende Flache zugunsten
der ErschlieBungstrager E (schmale Flache)

Vorgartenbereich
(siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.6.4.,1.8.3.,2.1.2,2.1.4

geplante Hohen (in m G NHN)
65,54 m

Das Hohenbezugssystem ist DHHN2016 (Hohenstatus 170)

Hinweise

Vorgeschlagene Abgrenzung (Grundstlcke)

Vorgeschlagene Abgrenzung (Stellplatze, Fahrbahn,
PN Gebéaude, Entwésserungsfunktion)

o /\ Vorgeschlagener Baumstandort
Bestandsangaben
Flurgrenze
Flurstiicksgrenze
Topografische Umrisslinie
Q Baum

[ %]
[ ]

®

Wohngebaude (hier mit Hausnummer und Geschosszahl)
Wirtschaftsgebaude

Kanaldeckel

Rechtsgrundlagen:
* Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018)

vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421),

zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490).

Die Plangrundlage wurde am 19.07.2023 aus dem Amtlichen
Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) generiert. Die
Richtigkeit wird bescheinigt.

Munster,

Dipl.-Ing. Marienfeld
Amtsleiter

Dipl.-Ing. Denstorff

Fir die stadtebauliche Planung.

Mdnster,

Dipl.-Ing. Festersen

Stadtbaurat Amtsleiter

Der Rat der Stadt Minster hat am 22.02.2017 gemall § 2 Abs. 1
BauGB den Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplans
gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Munster Nr. 5
vom 03.03.2017 bekannt gemacht.

Der Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde vom

Dieser Bebauungsplan enthalt Anderungen und Ergédnzungen
gegenlber dem vom 13.03.2017 bis einschlieflich 13.04.2017
erstmalig und dem vom 14.10.2019 bis einschliellich 14.11.2019
erneut 6ffentlich ausgelegten Entwurf.

Dieser Bebauungsplanentwuf wurde gemafR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3

Rat der Stadt Minster am __ geandert. Der geanderte Abs. 2 BauGB vom bis einschlieRlich im
Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt der Stadt Miinster Nr. __ | Internet verdffentlicht.

vom bekannt gemacht.

Minster, Minster,

Der Oberbirgermeister Der Oberbiirgermeister

im Auftrag im Auftrag

Brinkheetker Brinkheetker

Dieser Bebauungsplan ist gemaR §§ 2 und 10 BauGB und §§ 7 und | Dieser Bebauungsplan ist gemal § 10 BauGB mit der
41 GO NRW durch den Rat der Stadt Mlnster am Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Minster Nr. __ vom

als Satzung beschlossen worden.

Munster,

Oberburgermeister Schriftfihrer

in Kraft getreten.
Munster,

Der Oberbirgermeister
im Auftrag

Brinkheetker

St. Mauritz
3,5, 44
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Gemarkung:
Flur:
Malistab:

Bebauungsplan Nr. 576

Sprakel -

Sprakeler Strale /
Bahnstrecke Munster-Rheine /
Aldruper Stralle

- Entwurf -




