Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 576:
Sprakel — Sprakeler StraRe / Bahnstrecke Anlage 3 zur Vorlage Nr. V/0265/2025
Minster-Rheine / Aldruper Stral3e

1 Textliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB)

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 Das Allgemeine Wohngebiet ist in die Baugebiete WA 1 bis WA 10 gegliedert. In den Allge-
meinen Wohngebieten werden die geman 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. 81
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

1.1.2 In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 5 bis WA 9 sind pro Hauseinheit maximal zwei
Wohneinheiten zuléssig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1 In allen Baugebieten ist bei der Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschossflache als
Grundstucksflache die Flache des Baugrundstiicks maf3gebend. Die einem Grundstiick zu-
geordneten mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzten privaten Verkehrsflachen
und privaten Grunflachen sind nicht auf die Grundsticksflache anzurechnen (8 9 Abs. 1
Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 Abs. 3 BauNVO und § 20 Abs. 2 BauNVO).

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

1.3 Hohe baulicher Anlagen

1.3.1 In allen Baugebieten ist die zuldassige Hohe baulicher Anlagen Uber das HochstmalR der
Firsthbhe, bei Gebauden mit Satteldach, oder der Gebaudehohe, bei Gebauden mit Flach-
dach, Uber Bezugspunkt festgesetzt. Die Firsthohe ist in der Mitte der Fassadenldnge des
jeweiligen Gebaudes zu bestimmen. Als Gebaudehothe gilt der héchste Punkt der Attika
des Flachdachs bzw. die Oberkante der aufsteigenden AufRenwand des jeweiligen Ge-
schosses. Doppel- und Reihenh&user bilden eine Gebaudeeinheit.

Als Bezugspunkt der festgesetzten HOhe baulicher Anlagen ist die Hohenlage der fertig
ausgebauten, zur ErschlieBung dienenden Verkehrsflache in der Mitte der gemeinsamen
Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache mafl3gebend. Die Bezugshdhe ist fur
das jeweilige Gebaude bzw. die Geb&udeeinheit durch lineare Interpolation aus den beiden
benachbarten, in der Planzeichnung eingetragenen geplanten Hohen in Meter tGber Nor-
malhdhennull (m. 4. NHN) zu ermitteln (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8§16 Abs. 2
BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO).
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1.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

15

1.6

Fur die Baugebiete WA 1, WA 2, WA 6, WA 7 und WA 9 ist eine abweichende Bauweise
"a" festgesetzt.

Abb. 1 Darstellung der abweichenden Bauweise fur Gebaude mit Satteldach — ohne Mal3stab

Gebéaude im Baugebiet WA 1 und WA 2 sind ohne Grenzabstand ein- bis zweigeschossig
mit Satteldach, traufstéandig an die nordliche und eingeschossig mit Flachdach (Anbau) an
die siudliche Grundstiicksgrenze heranzubauen (siehe Abb. 1). Fir Obergeschosse bzw.
Dachkonstruktionen ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m zur stdlichen Grund-
stiicksgrenze einzuhalten.

Abb. 2 Darstellung der abweichenden Bauweise fiir Gebaude mit Flachdach — ohne Mal3stab

Gebaude im Baugebiet WA 6 sind mit bereichsweiser Festsetzung Satteldach ohne Grenz-
abstand ein- bis zweigeschossig, traufstandig, an die dstliche und eingeschossig mit Flach-
dach (Anbau) an die westliche Grundstiicksgrenze heranzubauen (siehe Abb. 1). Mit be-
reichsweiser 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 Ostliche und eingeschossig (Anbau) an die westliche Grundstiicksgrenze heranzubauen
(siehe Abb. 2). Fur Obergeschosse ist ein Grenzabstand von mindestens 3,00 m zur west-
lichen Grundstticksgrenze einzuhalten.

Endgrundstiicke weichen, entsprechend den festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksfla-
chen, einseitig von der grenzstandigen Bebauung ab (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22
Abs. 4 Bau NVO).

Breite der Baugrundstiicke

Fur die Baugebiete WA 1, WA 2, WA 6, WA 7 und WA 9 ist die Breite der Baugrundstiicke
auf ein Mindestmalf von 9,50 m und Hochstmalf von 11,50 m festgesetzt (siehe Abb. 1 und
2). Endgrundstiicke sind von Satz 1 ausgenommen (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Stellplatze und Nebenanlagen

1.6.1 Oberirdische Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind in allen Baugebieten nur in den dafur

festgesetzten Flachen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (8 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8 12 Abs. 6 BauNVO).
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1.6.2 Tiefgaragen sind ausschlie3lich in den Baugebieten WA 3, WA 4 und WA 10 zulassig. Sie
sind einschlieflich ihrer Zu- und Abfahrt innerhalb und auRerhalb der tGiberbaubaren Grund-
sticksflache zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 23 Abs. 3i. V. m. Abs. 2 S. 3 BauNVO).

1.6.3 Garagen, Carports und Stellplatze sind in allen Baugebieten nur in den dafiir festgesetzten
Flachen und den tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Auf den Flachen fir Garagen
sind auch Uberdachte Stellplatze (Carports) und ebenerdige Stellplatze sowie auf den Fl&-
chen fiur Carports ebenfalls ebenerdige Stellplatze zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO).

1.6.4 Nebenanlagen sind in allen Baugebieten aufRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, soweit diese mit einem Mindestabstand von 0,50 m zur Grundstiicksgrenze und
hinter der Einfriedung des Grundstiickes errichtet werden. In den Baugebieten WA 1, WA 2
und WA 5 bis WA 9 durfen Nebenanlagen pro Gebaude eine Grundflache von maximal
10 m2 nicht Uberschreiten.

In den Vorgartenbereichen sind Nebenanlagen mit Ausnahme von Millsammelanlagen,
Uberdachten sowie nicht Uberdachten Fahrradabstellanlagen und Ladestationen fur
Elektro-Kfz unzulassig (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14
Abs. 1 BauNVvO).

1.6.5 Dachterrassen sind in den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 6, WA 7 und WA 9 auf einge-
schossigen Gebaudeteilen (Anbauten), ohne Grenzabstand, zulassig. Brustungen und Um-
wehrungen sind bis zu einer Hohe von 1,10 m zuléassig. Eine Uberdachung der Dachter-
rasse ist nicht zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO).

1.7 Anlagen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von solarer Strahlungsenergie

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 Bau-
gebieten ausgeschlossen (8 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB).

1.7.2 In den Baugebieten WA 1, WA 2 und WA 5 bis WA 9 sind auf den Dachflachen der oberir-
dischen Geb&ude Photovoltaikanlagen mit einer Mindestleistung von 1 Kilowatt Peak (kWp)
pro Wohneinheit zu installieren (8 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 Ge-
baude, die nicht mit technischen Anlagen, untergeordneten Bauteilen oder Wartungswegen
belegt sind, vollstandig mit Anlagen zur Solarenergienutzung (Photovoltaik oder Solarther-
mie) auszustatten (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB i. V. m. § 14 Abs. 3 BauNVO).

1.7.4 Zur Erfillung der Pflicht nach 1.7.2 — 1.7.3 kann die Dachflache auch an Dritte verpachtet
werden (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB i. V. m. § 14 Abs. 3 BauNVO).

1.7.5 Von den Festsetzungen 1.7.2 — 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 (89 Abs. 1 Nr. 23b BauGB i. V. m. § 14 Abs. 3
BauNVO).
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1.8
1.8.1

Freiflachen und Begriinung

Flachdacher (Dachneigung < 5°) und flach geneigte Dacher (Dachneigung < 15°) sind in
allen Baugebieten mit einer Substratschicht von mindestens 10 cm Aufbauhéhe fachge-
recht zu Uberdecken. Die Flachen sind unter Ausschluss von Dachterrassen, Luftungsan-
lagen, untergeordneten Bauteilen, erforderlichen Randstreifen und Wartungswegen mit ei-
ner standortgerechten, mindestens extensiven, Vegetation zu begriinen. Die Flachen sind
als begriunte Flachen zu unterhalten. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind
mit der Dachbegriinung zu kombinieren und schliel3en diese nicht aus. Dacher von Neben-
anlagen sowie in Leichtbauweise ausgefiihrte Carports und Garagen sind von der Verpflich-
tung nach Satz 1 und 2 ausgenommen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.8.2 Nicht Uberbaute Bereiche von Tiefgaragen sind mit Aushnahme von Wegen, Zufahrten, Ter-

rassen, Spiel- und Aufenthaltsbereichen und Nebenanlagen mit einer Substratschicht / ei-
nem flr vegetationstechnische Zwecke geeigneten Aufbau fachgerecht zu tiberdecken. Die
Aufbauhoéhe der Uberdeckung muss im Mittel 60 cm und fiir Baumpflanzungen mindestens
80 cm betragen. Speicher- bzw. Retentionsplatten / -kdsten / -boxen sind bis zu einer Auf-
bauhéhe von 15 cm in den Aufbauhdhen nach Satz 2 zulassig (8 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 Dachiuberstand. Abweichungen sind nur fir zu-
lassige oberirdische Gemeinschaftsstellplatzanlagen, zulassige Stellplatze und Carports
und zuldssige Fahrradabstellanlagen, Miilltonnenstandorte und Ladestationen fir Elektro-
Kfz sowie notwendige Zufahrten und Zuwegungen zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB).

1.8.4 Gemeinschaftsstellplatzanlagen mit einem Mindestabstand von 0,50 m an benachbarte

Wohnbau-, Misch- oder Gewerbegrundstiicke sind an der gemeinsamen Grundstiicks-
grenze mit einer Grundstiickseinfriedung nach 2.1.1 zu versehen und dauerhaft zu erhalten.
Ausfalle sind zu ersetzen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.8.5 Fur die Gemeinschaftsstellplatzanlagen ist je angefangene sechs Stellplatze ein hochstam-

miger Laubbaum in unmittelbarer rdumlicher Zuordnung zu den Stellplatzflachen fachge-
recht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, Ausfélle sind zu ersetzen. Fiur die Baume ist
eine Pflanzflache von mindestens 2,00 m Breite und eine offene Vegetationsflache von
6,00 m? vorzusehen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

1.8.6 Die zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzte

Flache ist mit heimischen, standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen, dau-
erhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen.

Innerhalb der festgesetzten Flache ist die Errichtung der erforderlichen Larmschutzeinrich-
tung einschliel3lich der notwendigen baulichen MaRBhahmen und Wartungsflachen zulassig.
Eine durchgehende, die Larmschutzeinrichtung eingriinende, Anpflanzung ist zu gewéhr-
leisten. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Textliche Festsetzungen / Seite 4 von 10



Bebauungsplan Nr. 576
Sprakel — Sprakeler Straf3e / Bahnstrecke Munster-Rheine / Aldruper Stral3e

1.9 (Aktiver und passiver) Schallschutz

1.9.1 Im Plangebiet ist die festgesetzte Larmschutzeinrichtung aus Larmschutzwanden oder ei-
ner Kombination aus Larmschutzwall und -wand, in einer Gesamtlange von rund 275 m, in
den zeichnerisch festgesetzten Hohen in Meter tiber Normalhéhenull (m. 4. NHN) mit einem
Bauschalldamm-Mal} (R'w) von mindestens 25 dB, ohne Aufweisung von Licken, auszu-
fuhren. Larmschutzwande sind mit einem Material von mindestens 10 kg/m? Flachenge-
wicht zu befillen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.9.2 Innerhalb der im Bebauungsplan durch Abgrenzung von Teilbereichen mit passivem Larm-
schutz gekennzeichneten Bereiche (LPB Il = malgeblicher AufRenlarmpegel 61 bis
65 dB(A); LPB IV = maligeblicher Aul3enlarmpegel 66 bis 70 dB(A); LPB V = mal3geblicher
Aulenlarmpegel 71 bis 75 dB(A) LPB VI = maRgeblicher AuRenlarmpegel 76 bis 80 dB(A))
miissen bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden, in
den zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen —
AufenthaltsrAume im Sinne von § 46 BauO NRW 2018 —, die Anforderungen an das resul-
tierende Schalldamm-MalR R'w,es gemar DIN 4109-2 — Schallschutz im Hochbau — erfllt
werden. Die resultierenden bewerteten Schallddmmmalle (R'wres) sind unter Berticksichti-
gung der im schalltechnischen Gutachten vom 16.04.2024 (Ingenieurbiro Richter und Huls,
Bericht Nr. L-1606-02/12) fur die erste Variante (lickenhafte Larmschutzwand) ermittelten
und in der Planzeichnung dargestellten mafRgeblichen Au3enlarmpegel/Larmpegelbereiche
zu erfllen.

Mit der vollstandigen baulichen Schliel3ung der Larmschutzwand LW3 sind die resultieren-
den bewerteten Schallddmmmalie (R’wres) unter Berticksichtigung der im schalltechnischen
Gutachten (Ingenieurblro Richter und Huls, Bericht Nr. L-1606-02/12) fur die zweite Vari-
ante (lickenlose Larmschutzwand) ermittelten und in der Nebenzeichnung zu diesem Be-
bauungsplan dargestellten maf3geblichen Aul3enlarmpegel/Larmpegelbereiche zu erfillen.

Fur 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 Lifter, Raumlifter) vorzu-
sehen, die einen ausreichenden Luftwechsel in Schlafraumen bei geschlossenen Fenstern
ermdglichen und die die Gesamtschalldammung der Aul3enbauteile nicht mindern (89
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 MaRnahmen als die festgesetzten ausrei-
chen. Auch die in 1.9.3 genannten Luftungen sind nicht erforderlich, wenn die Mittelungs-
pegel fir die Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) nachweislich an Fenstern mit Schlafnutzung
50 dB(A) nicht tberschreiten (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.10 Aufschiebend bedingte Zulassigkeit von Nutzungen

1.10.1 Die in allen Baugebieten festgesetzte Nutzung bleibt so lange unzuldssig, bis die im
Schalltechnischen Gutachten vom 16.04.2024 (Ingenieurbiro Richter und Huls, Bericht
Nr. L-1606-02/12) fur die erste Variante (lickenhafte Larmschutzwand) ermittelten und
in der Planzeichnung dargestellten mafR3geblichen AuRenlarmpegel/Larmpegelbereiche
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durch Umsetzung der im Schalltechnischen Gutachten aufgefuhrten Larmschutzanlagen
hergestellt sind.

Bis zum Eintritt der Bedingungen nach Absatz 1 bleibt die landwirtschaftliche Nutzung
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. m. 8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

1.10.2 Folgenutzung fir die dstlich des Baugebietes WA 9 festgesetzte private Grinflache ist
ein Allgemeines Wohngebiet, sofern die im Schalltechnischen Gutachten vom
16.04.2024 (Ingenieurbiro Richter und Huls, Bericht Nr. L-1606-02/12) fur die zweite
Variante (lickenlose Larmschutzwand) ermittelten und in der Nebenzeichnung zum Be-
bauungsplan dargestellten mafgeblichen Aul3enlarmpegel/Larmpegelbereiche durch
die vollstandige bauliche Schliel3ung der im schalltechnischen Gutachten aufgefihrten
Larmschutzwand LW 3 gesichert sind.

Mit Eintritt der Bedingungen nach Absatz 1 kann das Allgemeine Wohngebiet entspre-
chend den zeichnerischen Festsetzungen der Nebenzeichnung zum Bebauungsplan
entwickelt werden (8 9 Abs. 1 Nr. 24 i. V. m. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

2 Textliche Festsetzungen gemalf § 89 Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfa-
len (BauO NRW 2018)

2.1 Anpflanzungen und Begrinungsmafnahmen
2.1.1 Grundstickseinfriedung

Grundstuckseinfriedungen sind in den Vorgartenbereichen ausschliel3lich als Hecke aus
heimischen, standortgerechten Gehdlzen zulassig.

Im Ubrigen Grundstiicksbereich sind Einfriedungen entweder in blickdurchlassiger Form
(z. B. Maschendrahtzaun, Stabmattenzaune) in Kombination mit einer Hecke oder als He-
cke zulassig. Hecken sind aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu pflanzen. Die
zulassige Hohe der blickdurchlassigen Einfriedung ist auf eine maximale Hohe von 1,60 m
begrenzt.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen in Form von Mauern, Gabionen und Sichtschutz-
zaunen sind ausschlie3lich zwischen Terrassenflachen mit einer Hohe von maximal 2,00 m
Uber 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 Ver-
kehrsflachen weniger als 1,00 m betragt, sind zu begriinen.

2.1.3 Anlagen fir Abfallbehalter

In den Vorgartenbereichen sind Anlagen fir Abfallbehalter von drei Seiten mit Strauchern
oder Hecken zu umpflanzen oder mit begriinten Holz-, Gabionen- oder Stahlkonstruktionen
einzugrunen. Alternativ sind Mulltonnenboxen mit einer Metall-, Holz- oder Steinverkleidung
zulassig.
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2.2 Dachflachen und Dachaufbauten
2.2.1 Dachform und Dachneigung

Entsprechend der bereichsweisen Festsetzung sind fur den Hauptbaukdrper ausschlief3lich
Sattel- oder Flachdéacher zulassig. Bei Garagen und Carports sind ausschlie3lich Flachda-
cher zulassig.

Doppelhauser sind mit gleichen Dachformen sowie Dachneigungen bei gleicher Trauf- und
Firsthéhe auszubilden. Hausgruppen sind mit gleichen Dachformen und Dachneigungen
auszufuhren.

2.2.2 Dacheindeckung

Satteldacher sind in einer Dacheindeckung aus unglasierten, nicht glanzenden Dachstei-
nen oder Dachpfannen auszufihren. Technische Aufbauten wie Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind von Satz 1 ausgenommen.

2.2.3 Dachgauben und Dachaufbauten
Dachgauben und Dachaufbauten sind unzuléssig.
2.2.4 Dachterrassen

Bristungen und Umwehrungen von Dachterrassen sind blickdurchlassig auszufihren. Eine
Montage der Bristungen und Umwehrungen an der Auf3enkante der Auf3enwand / vor der
Fassade ist nicht zulassig.

2.3 Fassadenmaterial und -farbe

2.3.1 Hauptbaukérper

Die Fassaden der Hauptbaukoérper sind ausschlie3lich mit Klinker, Klinkerriemchen oder
Putz auszufiihren. Die Kombination aus Putz und Klinker an einem Gebaude ist zulassig.
Untergeordnet kdnnen Holz- und Solarpaneele sowie Fassadenplatten verwendet werden.
Doppelhauser sind jeweils mit gleichen Materialien und Farbténen auszubilden.

2.3.2 Garagen

Garagen sind dem Hauptbaukdrper in Farbe und Material anzupassen.

3 Hinweise

3.1 Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung des Bebauungsplans werden ergénzende offentlich-rechtliche vertragliche
Vereinbarungen zwischen der Stadt Miinster und dem Grundstiickseigentiimer abgeschlos-
sen (Stadtebaulicher Vertrag geméaR § 11 BauGB).

3.2 Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kdnnen wéhrend der Dienstzeiten bei der Stadt Minster, im Kundenzent-
rum ,Planen und Bauen' im Erdgeschoss des Stadthauses 3, Albersloher Weg 33, einge-
sehen werden.
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3.3

3.4

3.5

3.6

LarmschutzmalBhahmen aufRerhalb des Geltungsbereichs

Die westlich des Fahrbahnverlaufs der planfestgestellten Landesstrale 587 (Aldruper
Straf3e) — auRBerhalb des Geltungsbereiches — geplante Larmschutzwand ist entsprechend
den mit dem StraRenbaulasttréager abgestimmten Planungen (Lange, Hohe, Grindung, Sta-
tik, Béschungsneigung und -gestaltung) als Ubergeordnete Stral3enbaumalRnahme herzu-
stellen. Der Verkehr auf der L 587 darf weder behindert noch gefdhrdet werden, die Stand-
sicherheit der Larmschutzwand ist auf Dauer zu gewahrleisten.

Belange der Landesstralle

Durch den Verkehr auf der L 587 entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall sowie Abgase), die zu Immissionen an der Bebauung fuhren kénnen. Entschadi-
gungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz- oder ErsatzmalRnahmen kénnen gegen den
StralRenbaulasttrager nicht geltend gemacht werden.

Fur Wartungs- und PflegemalRnahmen ist die Zugénglichkeit der Boschung der Landes-
stralRe durch parallel und entlang der Béschungsunterkante befahrbare Flachen dauerhaft
sicherzustellen.

Belange der Bahnanlage

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z. B. durch Brems-
staube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen
an der Bebauung fuhren kdnnen. Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz-
oder ErsatzmalRnahmen kénnen 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 MaRnhahmen sicherzustellen, dass ein ge-
wolltes oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande oder sonstiges Hinein-
gelangen in den Gefahrenbereich der Bahnanlagen dauerhaft verhindert wird.

Flachen oder MaBhahmen zum Ausgleich — Externe Ausgleichsmaflinahmen

Die Kompensationsmal3nahmen des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft Giber die Ent-
wicklung der Ziele des Bebauungsplans Nr. 576 ,Sprakel — Sprakeler Stral3e / Bahnstrecke
Munster-Rheine / Aldruper StraRe* mit insgesamt 27.193,56 Biotopwertepunkten sowie der
Ausgleich einer parallel zur Bahntrasse (Flurstiick Nr. 301) tiberplanten bestehenden Wald-
flache mit einem Kompensationsbedarf fuir den Waldausgleich von 700 m2 erfolgt tber
nachstehende auf3erhalb des Geltungsbereiches liegende MalRhahmen.

*Bebauungsplan Nr. 569 , Studlich Markweg*

Stadt Munster, Gemarkung Munster, Flur 123, Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 569

Ausgleich von 27.193,56 Biotopwertepunkten
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3.7

3.8

3.9

Malnahmen: Konversion von Flachen fir eine Erwerbsgartnerei mit einem kompensatori-
schen Uberschuss von 37.496 Biotopwertepunkte. Planungsrechtliche Sicherung allgemei-
ner Wohngebiete, offentlicher Spiel- und Grinflachen, Baumbestandener ErschlieBungs-
und Stellplatzflachen und einer strukturieren Ortsrandeingriinung.

*Aufforstung als Waldflache
Gemeinde Emsdetten, Gemarkung Emsdetten, Flur 089, Flurstiick Nr. 20

Mafnahmen: Aufforstung einer 700 m2 grof3en Teilflache des Flurstiickes Nr. 20. Die Fla-
che wird ndrdlich an einen bestehenden Wald anschlie3end als Waldflache aufgeforstet
und ist dauerhaft als Waldflache zu erhalten. Alle Handlungen, die den Bestand der einge-
brachten Pflanzen und die damit verbundenen pflegerischen MalRnahmen beintrachtigen
oder gefahrden sind zu unterlassen.

Bodendenkmale

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzel-
funde aber auch Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit und Fossilien) ist
unverziglich der Stadt Munster/Stadtische Denkmalbehérde oder dem Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe/LWL-Archéologie fur Westfalen, Minster anzuzeigen (8 16 DSchG).
Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen (8 16 DSchG NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archéologie flr
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum flr Naturkunde,
Referat Palaontologie, Sentruper Stral3e 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archéologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffe-
nen Grundstlicks zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische Unter-
suchungen durchfuhren zu kdnnen (8 26 DSchG NRW). Die dafir bendtigten Flachen sind
fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgé&ngern/Kampfmitteln im Zuge von Erd- und Bauarbeiten
sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und ist unverztglich die Feu-
erwehr der Stadt Minster zu informieren. Etwaig erforderliche Ramm-, Bohr- und Grin-
dungsarbeiten sind als besonders gefahrdend anzusehen und rechtzeitig im Planungssta-
dium zur Sicherheitsiberpriifung anzumelden.

Empfehlungen zum Schutz vor Starkregenereignissen

3.9.1 Um Schéaden bei auRergewohnlichen Starkregenereignissen zu vermeiden, wird empfoh-

len, die Oberkante des Erdgeschossfertigfulibodens der Gebaude mindestens 0,30 m Uber
der Oberkante der jeweils benachbarten Verkehrs- und Freiflachen anzuordnen. Insbeson-
dere bei Aufenthaltsraumen im Kellergeschoss sollte verstarkt Vorsorge vor Uberflutung
getroffen werden.

Fur Tiefgaragen wird empfohlen, technische Vorkehrungen zum Schutz vor Uberflutungen
zu treffen (z. B. Schwellen, Drainagerinnen mit ausreichenden Breiten und Tiefen).
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3.9.2 Um Schéden durch Ruckstau aus dem offentlichen Mischwasserkanal zu vermeiden, wird
empfohlen, die Hausanschlussleitung mit einem Rickschlagventil zu versehen.

3.10 Artenschutz

3.10.1 Laut der Gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fur 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 verstolRen, die unter anderem fir alle
europaisch geschitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen Vogelarten, alle Fleder-
mausarten, Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Laubfrosch, Kreuzkrote, Zauneidechse).
Nach 8§ 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 Ruhestétten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die Buf3geld- und Straf-
vorschriften der 88 69 ff BNatSchG. Die zustandige untere Naturschutzbehdrde kann un-
ter Umstanden eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewéhren, sofern eine unzu-
mutbare Belastung vorliegt.”

3.10.2 Fur die Bautatigkeiten zur Errichtung des Plangebietes ist die Beachtung der Bauzeiten-
regelungen und GehoélzschnittmaRnahmen entsprechend dem Landesgesetz erforderlich
(Gehdlzschnitt bzw. Baumfallung und Baufeldraumung nur zwischen dem 1.10. und dem
28./29.2.).

3.10.3 Zum Ausgleich der bestehenden Quartierspotenziale fur Fledermause und den Star wird
die Anlage von 10 Fledermauskésten (unterschiedliche Typen und GréRen) und 5 Staren-
kasten im Bereich der sudlichen und westlichen Bereiche der Larmschutzeinrichtung
(larmabgewandte Seiten) empfohlen. Starenkésten sollten im Norden (Bereich Am Hang-
kamp) angeordnet werden.
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