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Textliche Festsetzungen
gemalR § 9 BauGB

In den als Allgemeine Wohngebiete (WA, - WA,,) festgesetzten Baugebieten
sind nur Nutzungen gemal § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGBi. V. m. § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVQ).

In den Baugebieten WA,, WA, ., WAs, ., WA7, WAg, WA, 5, WA, ;, WA, 3, WA, 5,
WA, WA, WA, und WA, sind pro Hauseinheit
Wohneinheiten zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

maximal zwei

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grund- und Geschossfliche ist als
Grundstiicksfliche die Flache des Baugrundstiicks des jeweiligen
Baugebietes (WA, - WA,,) einschliellich zugeordneter privater Stellplatze
mafgebend. Die festgesetzten privaten ErschlieBungsflichen (GFL-AE) sind
nicht auf die Grundstiicksflache anzurechnen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m.
§ 19 Abs. 3 BauNVO und § 20 Abs. 2 BauNVO).

Im Baugebiet WA,; darf die nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige
Grundflachenzahl inklusive Nebenanlagen von max. 0,6 des Baugrundstiickes
bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden, soweit dort notwendige
Stellplatze fiir das Baugebiet WA, in einer Tiefgarage nachgewiesen werden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 17 Abs. 2 BauNVO und § 19 Abs. 4
BauNVO).

Samtliche Grundstiicksflachen sind durchgangig auf das Niveau der
angrenzenden zur ErschlieBung dienenden &ffentlichen Verkehrsflache
und/oder GFL-AE - Flache anzupassen. Die Gestaltung der Béschungskanten
ist gemaR Ziffer 2.1 gestalterischen Festsetzungen herzustellen
(§ 9 Abs. 3 S. 1 BauGB).

der

Die Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden ist mindestens 0,30 m Gber
Bezugspunkt anzulegen.

Als Bezugspunkt der festgesetzten ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe ist jeweils
die Hohenlage der fertig ausgebauten zugehdérigen Erschliefungsflache in der
Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache
maRgebend. Die Bezugshoéhe ist fiir das jeweilige Grundstlick durch lineare
Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Planzeichnung
eingetragenen, geplanten Hoéhenangaben Uber Normalhdéhennull (NHN) zu
ermitteln (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO und
§ 18 Abs. 1 BauNVO).

Im Plangebiet ist die zulassige Hohe baulicher Anlagen als maximale Bauhéhe
(BH max.) uber Bezugspunkt festgesetzt. Als BH max. gilt die oberste
Attikakante des Flachdachs bzw. die Firsthéhe bei Gebduden mit Satteldach,
gemessen in der Mitte der Fassadenldnge des jeweiligen Gebaudes.

Als Bezugspunkt der festgesetzten Bauhdéhen (BH max.) ist jeweils die
Hoéhenlage der fertig ausgebauten zugehdrigen Erschlielfungsflidche in der
Mitte der gemeinsamen Grenze des Baugrundstiickes mit der Verkehrsflache
mafigebend. Die Bezugshéhe ist fir das jeweilige Grundstick durch lineare
Interpolation aus den beiden benachbarten, in der Planzeichnung
eingetragenen, geplanten Hoéhenangaben Uber Normalhdéhennull (NHN) zu
ermitteln (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 2 BauNVO und § 18
Abs. 1 BauNVO).

Im Plangebiet ist die Errichtung von Gemeinschaftsstellplatzen (GSt) nur in
Form von offenen, ebenerdigen Stellpldtzen in den dafir festgesetzten
Flachen und / oder innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Stellplatze, Garagen (Ga), Carports (Cp) und Gemeinschaftscarportanlagen
(GCp) sind nur in den dafiir festgesetzten Flachen und / oder innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO).

Auf den Flachen fiir Garagen (Ga) sind ebenfalls Uberdachte Stellplatze
(Carports) und offene, ebenerdige Stellplatze sowie auf den Flachen flr
Carports (Cp) ebenfalls offene, ebenerdige Stellplatze zulassig (§ 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

In dem Baugebiet WA, und den den Bauflichen WA,, zugeordneten
Grundstiicksflachen ist die Errichtung der bauordnungsrechtlich notwendigen
Stellplatze aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO).

Zur Wahrung ausreichender Sichtverhéltnisse und aus Grinden der
Verkehrssicherheit ist vor, in und bis 2,00 m seitlich von Carportanlagen der
3,00 m tiefe Bereich ab der StraRenbegrenzungslinie von baulichen Anlagen
und Anpflanzungen Uber 0,80 m Héhe freizuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB).

Im Plangebiet ist die Errichtung von Tiefgaragen ausschlieltlich in den
Baugebieten WA,, WA;, WA, WAg, WA, WA, WA,; und WA, zuldssig. In
den benannten Baugebieten sind Tiefgaragen einschlieBlich ihrer Zu- und
Abfahrten auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 23 Abs. 3 S. 3 i.V.m. Abs. 2 S.3 BauNVO).

Auerhalb der durch Hochbauten und sonstigen baulichen Anlagen
Uberbauten Bereiche sind die Decken von Tiefgaragen vollstédndig mit einer
Substratschicht mit einer Aufbauhéhe von mind. 50 cm zu iberdecken und
dauerhaft zu begrunen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Nebenanlagen sind auRerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig, sofern sie pro Grundstiick eine Grundflaiche von maximal 7,5 m?
ausnahmsweise von maximal 10 m? bei Mehrfamilienhdusern, nicht
Uberschreiten und zu &ffentlichen Verkehrsflachen sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten festgesetzten Flachen einen Mindestabstand von 0,50 m
einhalten. Nebenanlagen sind zu éffentlichen Verkehrsflachen sowie GFL-AE -
Flachen hinter der Einfriedung des Grundstiickes zu errichten. In den
Vorgartenbereichen (Definition und Ausnahme siehe 2.2) sind Nebenanlagen
mit Ausnahme von Millsammelanlagen und / oder Fahrradabstellanlagen
unzuldssig; dies gilt nicht fir die Bauflache WAz, (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V.
m. § 23 Abs. 5 BauNVO und § 14 Abs.1 BauNVO).

Die Hauptgartenseite ausgerichteten Baugrenzen kdnnen mit
lichtdurchléssigen, zur Gartenseite offenen Terrasseniiberdachungen um bis
zu 3,00 m Uberschritten werden (§ 23 Abs. 3 S. 3i.V.m. Abs. 2 S. 3 BauNVO).

ZUr

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Fahrradabstellanlagen
zuldssig, als allseitig geschlossene Nebenanlagen nur nach MafRgabe der
Festsetzung 1.14 (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Die zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzte private Grinfliche ist entweder als Wiesen- / Rasenflache mit
mindestens 3 mittel- oder hochstdmmigen Obstbdumen oder mit
standortgerechten und heimischen Strduchern und / oder Baumen zu
bepflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB).

Fir die nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon sind die AuBenbauteile
von Aufenthalts-, Schlaf- und Unterrichtsrdumen mit einem erforderlichen
resultierenden Schalldamm-MaR (erf. R'w,res) von 35 dB und von Blrordumen
mit einem erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaR (erf. R'w,res) von
30 dB zu errichten (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

im Bebauungsplan als Larmpegelbereich Il

Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich IV nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon sind die AuBenbauteile
von Aufenthalts- mit erforderlichen
resultierenden Schalldamm-MaR (erf. R'w,res) von 40 dB und von Biirordumen
mit einem erforderlichen resultierenden Schalldamm-MaR (erf. R'w,res) von
35 dB zu errichten (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

und  Unterrichtsrdumen einem

Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich Il bis IV nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon sind fir Rdume, die als
Schlafrdume vorgesehen sind, schallgedammte Liftungssysteme vorzusehen,
die die Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden nicht verschlechtern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Ausnahmen von den Festsetzungen 1.18 - 1.20 kdénnen gestattet werden,
soweit durch einen anerkannten Sachverstdndigen / im Rahmen eines
Einzelnachweises nach DIN 4109 nachgewiesen wird, dass auch geringere
MaRnahmen als die festgesetzten ausreichen.

Die an den Baugrenzen festgesetzten Larmpegelbereiche gelten auch fir
zurlickversetzt von der Baugrenze errichtete Fassaden oder Fassadenteile. Es
gelten die Ausnahmen gemal Satz 1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).
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Textliche Festsetzungen
gemal § 86 BauO NRW

Béschungskanten

Zu angrenzenden tieferliegenden  Grundstiicken auBerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist der Héhenunterschied an der
maRgeblichen Grundstlicksgrenze durch Betonelemente, Natursteingabionen

oder Natursteinmauern (Trocken- und Bruchsteinmauern) auszugleichen

Vorgartenbereich

Der Vorgartenbereich ist, mit Ausnahme des Baufeldes WA, definiert als die
stralBenseitiger  vorderer Baugrenze und vorgelagerter
Verkehrsflache / ErschlieBungsflache gelegene Flache. Die Bereiche sind mit
notwendigen Zuwege, zuldssigen Stellplatzanlagen,
Fahrradabstellanlagen, Millsammelanlagen und Zufahrten gartnerisch
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

zwischen

Ausnahme der

Einfriedung

Grundstiickseinfriedungen sind in den Vorgartenbereichen ausschliellich als
Hecke aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen bis zu einer Héhe
von maximal 0,80 m zuldssig.

Im ubrigen Bereich sind Einfriedungen in blickdurchldssiger Form (z.B.
Maschendrahtzaun, Stabmattenzdune) in Verbindung / Kombination mit einer
Hecke oder als Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen
zuldssig. Die zuldssige Hohe der blickdurchldssigen Einfriedung ist auf eine
maximale Hoéhe von 1,60 m und die Hohe der Hecke auf eine maximale Hohe
von 2,00 m begrenzt.

In den sudlichen Gartenbereichen des Baugebietes WA, gilt vorstehender
Absatz 2.

Blickdichte, bauliche Sichtschutzanlagen (z.B. Mauern, Gabionen,
Sichtschutzzaune) sind ausschlieflich zwischen Terrassenflachen mit einer
Hohe von maximal 2,00 m (ber Oberkante ErdgeschossfertigfuRboden und
einer maximalen Lénge von 3,00 im direkten Anschluss an das Gebé&ude
zulassig.

Dachformen und Dachneigung

In allen Baugebieten sind entsprechend der bereichsweisen Festsetzung im
Bebauungsplan fir den Hauptbaukorper ausschlieflich Sattel- oder
Flachdacher zuldssig. Bei Garagen und Carports sind ausschlieBlich
Flachdacher zulassig.

Baukdrper mit Flachdach sind mit einer umlaufenden Attika und ohne
sichtbare Neigung auszufiihren.

Fassadenmaterial und -farbe

Als Hauptmaterial fir die Fassaden sind im gesamten Plangebiet
ausschlieBlich Klinker, Putz und Glas zuldssig. Untergeordnet kénnen auch
Fassadenplatten, Holz- oder Naturstein
Solarpaneele verwendet werden.

Aluminiumpaneele, sowie

Dachbegriinung

Im gesamten Plangebiet sind Dachbegrinungen auf den Dachflachen von
Gebauden, Garagen, Carports und Nebenanlagen allgemein zulassig.

Solarpaneele, Photovoltaikanlagen

Im gesamten Plangebiet ist die Errichtung von Solarpaneelen oder
Photovoltaikanlagen an oder auf den Gebauden zuldssig.

Anlagen flr Abfallbehalter

Anlagen fur Abfallbehélter sind in den Vorgartenbereichen - Bereich zwischen
strallenseitiger vorderer Baugrenze und Verkehrsfliche / ErschlieBungsflache
- mit Strduchern oder Hecken zu umpflanzen oder mit Kletterpflanzen
einzugrinen.

Herstellung einheitlicher Bauanlagen

Doppelhduser und Hausgruppen sind jeweils mit gleichen Dachformen sowie
Dachneigungen bei gleicher Trauf- und Firsthdhe bzw. Attikahdhe sowie in
gleichem Dach- und Fassadenmaterial und Farbe auszubilden.

Aneinander gebauten Garagen und Carports sind in Bauform sowie Bauhéhe
gleich auszufihren.

Hinweise

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

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

Bodendenkmale

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
Mauern, Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in der natlrlichen
Bodenbeschaffenheit) ist unverziiglich der Stadt Munster/Stadtische
Denkmalbehdérde oder dem Landschaftsverband \Nestfalen-Lippe /
LWL-Archéologie fur \Westfalen, Miinster anzuzeigen (§ 15 DSchG). Die
Fundstelle ist unverandert zu erhalten (§16 DSchG).

Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln im Zuge von Erd- und
Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und
ist unverziglich die Feuerwehr der Stadt Minster zu informieren. Etwaig
erforderliche Ramm-, Bohr- und Griindungsarbeiten sind als besonders
gefdhrdend anzusehen und rechtzeitig im Planungsstadium zur
Sicherheitsuberprifung anzumelden.

Altlasten

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung der Flachen als Gartnerei
sind punktuelle Belastungen des Bodens nicht in Ganze auszuschlieRen.
Sollte im Falle von Bodeneingriffen im Plangebiet verunreinigtes Erdreich
angetroffen werden, ist die Stadt Minster (Untere Bodenschutzbehérde)
unverziglich zu benachrichtigen, um die weiteren bodenschutzrechtlich
erforderlichen MaRnahmen abzustimmen.

Artenschutz

Laut der Gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fiir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
fur 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 verstoBen, die unter
anderem fiir alle europédisch geschifzten 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 beschédigen oder zu zerstéren. Bei Zuwiderhandlungen
drohen die Bufgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 ff BNatSchG. Die
zusténdige untere Landschaftsbehdrde kann unter Umsténden eine Befreiung
nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewdéhren, sofern eine unzumuthare Belastung
vorliegt.

Die Gebaudeabbrucharbeiten sind baudkologisch zu begleiten. Beim
Auffinden von Fledermausquartieren im Zusammenhang mit Abrissarbeiten ist
unverziglich die Untere Landschaftsbehérde der Stadt Minster zu
informieren, deren Weisungen sind abzuwarten.
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Zeichenerklarung

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
I des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete
1-21 Kennziffer der allgemeinen Wohngebiete
WAsb Allgemeines Wohngebiet mit gesonderten

Festsetzungen (siehe textliche Festsetzungen)

Maf der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl
@ Geschossflachenzahl
11 Zahl der Vollgeschosse, als HéchstmaR
@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend
TI-I1T Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und
Héchstmafld
BHmax. ) )
10.00 m Bauhéhe, als Héchstman
Bauweise

offene Bauweise

nur Einzelhauser (E), Doppelhauser (D),
Hausgruppen (H) zuldssig

o
—8—® @  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Uberbaubare Grundstiicksflachen

T Baugrenze

r==w===w1  Abgrenzung von Geschossigkeiten

Bauvorschriften
FD Flachdach
SD Satteldach
max. 35° Dachneigung, Héchstgrenze
35° +/- 3° Dachneigung, zwingend mit Toleranzbereich
<4 P Haupffirstrichtung
Verkehr

StralRenbegrenzungslinie

Stralenverkehrsflachen

FuB- und
Radweg

Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung
FuB- und Radweg

i

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Ver- und Entsorgung

L]
(A)

Flache fiir Versorgungsanlagen, fir Abfallent-
sorgung und Abwasserbeseitigung

Abfall

Grinflachen

|

Anpflanzung

Bepflgggungen

Y
i
{1 0

\\’/
00000
00000

Erhaltung von B&dumen

©

Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

Besondere schallschutztechnische Vorkehrungen

ooooo
Baaan

Hinweise

i

+/2 56.99 Geléndehdhe/Kanaldeckelhdhe,
Bestand in m Gber NHN
* 57.30 geplante Héhenlage der fertig ausgebauten
ErschlieBungsflaichen in m Gber NHN
Bestandsangaben

-

offentliche Grinflachen
private Griinflachen
Spielplatz
von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Baum (Standort vorgeschlagen)

Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Baum

Flachen fiir Garagen (Ga), Carports (Cp)

Flachen fiur Gemeinschaftsstellplatze (GSt),
Gemeinschaftscarportanlagen (GCp)

Mit Gehrechten (G), Fahrrechten (F), Leitungs-
rechten (L), zu belastende Fldchen zugunsten der
Anlieger (A), der ErschlieBungstrager (E)

Larmpegelbereich Il nach DIN 4109
(siehe Textliche Festsetzung)

Larmpegelbereich IV nach DIN 4109
(siehe textliche Festsetzung)

Vorgeschlagene Abgrenzung
(Stellplatze, Fahrbahn, Grundstiicke)

Vorgeschlagene Abgrenzung
(Gebaude, Garagen/Carports mit Nebenanlagen)

nachrichtliche Darstellung Regenriickhaltebecken
(auBerhalb des Geltungsbereiches)

Vorgeschlagene Abgrenzung
(Kita-AuRenbereich)

Vorgeschlagene Zu- und Abfahrt
Sperrpfahl

Verkehrsberuhigung / Quartiersplatz

Flurgrenze
Flurstiicksgrenze
Topografische Umrisslinie

Baum

Wohngebaude
(hier mit Hausnummer und Geschosszahl)

Wirtschaftsgebaude
Offentliche Gebaude

Gebaudeabbruch

Rechtsgrundlagen:

(GV. NRW. S. 294).

Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496).

e Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 2 des

® Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

& Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06 2013 (BGBI. | S. 1548)

® Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetz vom 20.05.2014

in der

Nachdruck und Vervielféltigung
jeder Art, auch einzelner Teile,
sowie die Anfertigung von
Vergréierungen oder
Verkleinerungen sind verboten
und werden aufgrund des
Urheberschutzgesetzes
gerichtlich verfolgt.

Fassung der
Plangrundlage
Stand 09/2015

als Satzung beschlossen worden.

Mdainster, 23.03.2017

Markus Lewe (L.S)

Oberbiirgermeister

Der Rat der Stadt Minster hat am 22.03.2017 zu dem vom 19.12.2016 bis zum 19.01.2017 erneut &ffentlich ausgelegten Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 569 Anderungen und Erganzungen beschlossen, die insgesamt durch diese Planung wiedergegeben werden.

Dieser Bebauungsplan ist gemaR §§ 2 und 10 BauGB und §§ 7 und 41 GO NRW durch den Rat der Stadt am 22.03.2017

Kupferschmidt

Schriftfiihrer

getreten.

Mdiinster, 31.03.2017

Dieser Bebauungsplan ist gemafR § 10 BauGB mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Miinster Nr. 7 vom 31.03.2017 in Kraft

Der Oberblrgermeister

im Auftrag

Hiilk (L.S.)
Gemarkung: Manster STADT ““‘ll IVI U NSTER
Flur: 123, 124
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