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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Kreimers Kamp* treten die
Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplanes und dessen Anderungen fur den Bereich der tber-
lagerten Flachen auf3er Kraft.

Erganzend zu den Festsetzungen in zeichnerischer Form sind textliche Festsetzungen vorgesehen
und zwar

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Zulassig in den Allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungsarten gem. §8 4 BauNVO. Zur
Versorgung des Gebietes dienende Laden werden aus stadtebaulichen Griinden gemanR § 1
Abs. 9 BauNVO nur mit einer Verkaufsflache von max. 100 m? zugelassen.

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl gem. § 19
Abs. 4 BauNVO durch die Flachen

- von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

- von Nebenanlagen i. S. von § 14 BauNVO sowie

- von baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick
unterbaut wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zulassig.

Bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen (2. Vollgeschoss nicht im Dachraum) sind untergeord-
nete 1-geschossige Anbauten zulassig, sofern sie max. 35 % der Grundflache des Hauptge-
baudes betragen.

Anzahl der Wohnungen

Pro Wohngeb&ude sind in den Allgemeinen Wohngebieten maximal 2 Wohnungen zulassig:
je Einzelhaus maximal 2 und je Doppelhaushélfte maximal 1 Wohnung.

Bauweise

Im WA 1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:

Wird das 2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss errichtet, so ist die Geb&udelange zwin-
gend wie folgt festgesetzt:

.Gebaudetiefe ist gleich Geb&udebreite. Die maximale Geb&udetiefe/-breite betragt 14 m.”
Ansonsten gelten die Bestimmungen Uber die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Die Bauweise wird im WA 2 als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Die Bauweise wird im WA 3a als offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Bauweise wird im WA 3b als offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Die Bauweise wird im WA 4 als abweichende Bauweise gemaf § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Diese wird wie folgt definiert:

Gebéaudetiefe ist gleich Gebaudebreite. Die maximale Gebaudetiefe bzw. Ge-
baudebreite betragt 14 m. Ansonsten gelten die Bestimmungen Uber die offene
Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.
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Bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen (2. Vollgeschoss nicht im Dachraum) sind
untergeordnete 1-geschossige Anbauten zuléssig, sofern sie max. 35 % der
Grundflache des Hauptgeb&udes betragen.

Die zwingende Zweigeschossigkeit im WA 4 gilt nicht fir Garagen, Carports und sonstige
Nebenanlagen.

4. Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sowie Garagen und tberdachte Stellplatze sind auf den
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen allgemein zulassig, sofern ein Mindestabstand von
3 m zu den offentlichen StraBenflachen bzw. 1 m zu den offentlichen Wegeflachen eingehal-
ten wird.

Zwischen geschlossenen sowie offenen Garagen (z. B. Carports) und der zugeordneten Er-
schlieBungsstralRe ist auf der Zufahrtsseite ein Mindestabstand von 5,0 m (fir einen Stell-
platz vor der Garage) einzuhalten.

5.  Gestaltung der privaten Stellplatzanlagen

Private PKW-Stellplatzanlagen gemal3 8 47 BauO NW mit mehr als funf Stellplatzen sind mit
mindestens einem grof3kronigen, hochstammigen Laubbaum je angefangene sechs Stell-
platze gleichmafig zu bepflanzen.

Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.
6.  Versickerung

Die Versickerung des auf den Privatflachen anfallenden Niederschlagswassers wird
gem. 8 51a LWG zwingend vorgeschrieben. Die Versickerungsanlagen sind gem. ATV A 138
zu bemessen, herzustellen und zu unterhalten und bedirfen der Genehmigung
gem. § 7 WHG.

7.  Artenschutzrechtliche Belange

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist durch die Einhaltung der nach-
folgend vorgegebenen Fall- und Schnittzeitpunkte bestehender Geholze zu vermeiden: Die
Beseitigung von Hecken, lebenden Zaunen, Geblischen und anderen Gehdlzen ist entspre-
chend 8 39 BNatSchG im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und dem 30. September nicht zu-
lassig. Zudem ist im Sinne des besonderen Artenschutzes gemal 88 44 ff BNatSchG vor
Durchfiihrung der Fall- oder SchnittmaRnahmen sicherzustellen, dass betroffene Gehdlze
nicht als Lebensstatte fir Fledermause dienen (Baumhdhlenkontrolle). Details sind im Zuge
der Baudurchfihrung mit der Unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

8. Externe Kompensation (8 9 Abs. 1a BauGB)

Insgesamt entsteht durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 ein Kompensations-
bedarf von 12.031 Werteinheiten entsprechend Numerischer Bewertung fur die Bauleitpla-
nung in NRW (2008). Die Kompensationsverpflichtung wird in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehdrde bei der Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt abgel6st. Eine Umset-
zung des Ausgleichs erfolgt Gber den Kompensationsflachenpool ,Klosterwald Gravenhorst",
Teilflachen 2a, 2b und 6a. Die MalRnahmen sind verortet auf dem Flurstiick 139 in der Ge-
markung Horstel, Flur 11.
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Lage der externen Kompensation im Flachenpool ,Klosterwald Gravenhorst*

9. Offentliche Verkehrsflachen, Sichtdreiecke

Der Bereich der Sichtdreiecke ist von jeglichen Sichtbehinderungen von 0,70 m bis 2,20 m
Uber StraRenniveau freizuhalten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 84 NBauO

Fir den Geltungsbereich der 5. Anderung gelten foly  ende Festsetzungen:

1.

Firsthbhe

Die Firsthohe (FH) der Gebaude bzw. die Hohe baulicher Anlagen (OK) wird flr die Ermitt-
lung der H6he baulicher Anlagen gemessen von der Oberkante der Verkehrsflache, die der
direkten ErschlieBung des Bauwerks dient. Die Firsthohe darf in den Allgemeinen Wohnge-
bieten folgende Werte nicht Uberschreiten:

- WAl = 90m
- WA2 = 90m
- WA3a = 95m
- WA3b = 95m
- WA4 = 90m

Diese Firsth6henfestlegungen gelten nur fir die Hauptgebaude. Sie gelten nicht fur unterge-
ordnete Gebaudeteile, wie z.B. vorgezogene Treppenhduser, Erker, Dachaufbauten,
Zwerchhauser etc.

Traufhohe

Die Traufh6hen (Schnittpunkt Vorderkante Aul3enwand mit der Sparrenoberkante) gemessen
von der Oberkante der Verkehrsflache, die der direkten ErschlieBung des Bauwerks dient,
werden wie folgt festgesetzt:

- WA2 = 40m
- WA3a = 40m
- WA3b = 40m

Diese Traufhéhenfestlegungen gelten nur fur die Hauptgebaude. Sie gelten nicht fir unter-
geordnete Gebaudeteile, wie z. B. vorgezogene Treppenhauser, Erker, Dachaufbauten,
Zwerchhauser etc.

Gestaltung der Dacher

Die Dachneigung (DN) des Hauptdaches (Hauptgebaude) ist fir die verschiedenen Bereiche
WA 1 bis WA 4 wie folgt festgesetzt:

WA 1: Die Dachneigung wird mit 20° bis 48° festgesetzt. Bei Gebduden, deren
2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss errichtet wird, wird als Dachform das Zeltdach fest-
gesetzt.

WA 2: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.

WA 3a: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.

WA 3b: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.

WA 4: Die Dachneigung wird mit 20° bis 30° festgesetzt. Als Dachform wird fur den Haupt-
baukérper ein Zeltdach festgesetzt.

Geneigte Dacher sind mit Dachpfannen (Dachsteinen, Dachziegeln), Schiefer oder Schin-
deln einzudecken. Begrinte Dachflachen, Solarkollektoren sowie photovoltaische Elemente
sind zuldssig. Untergeordnete Dachflachen und Ausbauten bis zu 20 % der Gesamt-
dachflache kénnen in Zink ausgefihrt werden.
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Angebaute oder freistehende Garagen, Carports und Nebengebaude sind in der Neigung der
Hauptgebaude oder mit einem Flachdach auszufihren. Dacher von grenzstandigen Gara-
gen, Carports und Nebengebduden sind mit einer Dachneigung von 0° bis 30° auszufiihren.
Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Neigung des Hauptdaches gilt nicht fir untergeordnete
Gebaudeteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel, so genannte Friesengiebel, Wintergarten und
Erker bis zu einer Grundflache von 25 mz2.

Dachgauben missen vom Ortgang einen Abstand von mindestens 1,50 m halten.

Gestaltung der Fassaden
Fir die AuRenwandflachen aller Haupt- Nebengeb&dude sind folgende Materialien zulassig:

- Verblend- bzw. Sichtmauerwerk
- Putz
- Holz

Fir Teilflachen (max. 20 % je Gebaude) durfen andere Materialien verwendet werden. Grol3-
formatige Blech-, Well,- und Kunststoffplatten diirfen jedoch nicht verwendet werden.
Geschlossene Garagen sind in Material und Farbe wie die zugehdérigen Hauptgebaude zu
gestalten oder zu verkleiden.

Doppelhauser

Fiur die im WA 3a und WA 3b zulassigen Doppelhduser sind beide Geb&udehélften mit ei-
nem einheitlichen Dach (Form, Ausdehnung, Neigung, Material, Farbe etc.) zu versehen.
Dies gilt auch fur die einheitliche Material- und Farbwahl der AuRenwéande.

Gestaltung der Einfriedung

Als Abgrenzung der Vorgarten zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache sind Mauern sowie
Zaun und lebende Hecken tber 0,80 m Hohe Uber der sich anschlieenden fertigen Ver-
kehrsflache unzulassig. Als Bereich zu Errichtung von Einfriedungen zahlt der Grundstiicks-
teil zwischen der Verkehrsflache und der Baugrenze. Hochstammige Baume (Stammhohe
mind. 2,0 m) sind in diesem Bereich zuléssig. Dies gilt fir Einfriedungen zu benachbarten
Grenzen im Bereich zwischen 6ffentlicher StralRenverkehrsflache und Flucht der Baugrenze.

Unterbringung von Miilltonen

Mulltonnen, die au3erhalb von geschlossenen Gebauden aufgestellt werden, missen durch
Eingrinung, Einfassung, etc. vor Einblick von Seiten der ErschlieRungsstral3e geschitzt
werden.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmadler, (kulturgeschichtliche sowie erdgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in
der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ihre Lage im Gelande darf nicht ver-
andert werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untereren Denkmal-
behorde und der LWL-Archéologie fiur Westfalen, Auf3enstelle Munster (Tel. 0251/591-8911)
unverziglich anzuzeigen (88 15 und 16 DSchG).

Altablagerungen
Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden
werden, ist unverzuglich die Untere Abfallbehtrde (Kreis Steinfurt) zu benachrichtigen.
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3. Es gilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI | S. 1057) geé&ndert wor-
den ist.

4, Kanalisation/Wasserversorgung
Die der Erstellung oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsnetzen fiir die ortliche Ab-
wasserbeseitigung zugrunde liegende Planung bedarf der Genehmigung gem. § 58 LWG.
Beim Bau und Betrieb von Anlagen fir die ortliche Wasserversorgung sind die 88 48 LWG
und 40 BauO NW zu beachten.

5. Wasserdichte Ausfilhrung der Kellergeschosse
Aufgrund der zwingend vorgeschriebenen Versickerung des auf den Privatflachen anfallen-
den Niederschlagswassers wird bei Errichtung eines Kellergeschosses empfohlen, die Au-
Renwande des Untergeschosses wasserdicht auszufiihren.
Beim Bau der Versickerungsanlagen ist ein Mindestabstand von 6 m zu benachbarten unter-
kellerten Geb&uden einzuhalten.

6. Fernmeldewesen
Dem Fernmeldeamt Minster ist der Beginn der StralRenbauarbeiten jeweils 2 Monate vorher
schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdglichen.
Die Durchfihrung von Unterhaltungsarbeiten an den Fernmeldeanlagen darf nicht beein-
trachtigt werden.

7. Feuerldéschwasser
Fur den Brandfall kann eine Feuerléschwassermenge von 48 m3/h aus dem offentlichen Ver-
sorgungsnetz bereitgestellt werden.

8. Gas-, Wasser- und Stromversorgung, Telekommunika  tion
Die Stromversorgung wird durch die Westnetz GmbH gewéhrleistet.
Die Gasversorgung kann durch die Westnetz GmbH erfolgen.
Bei evtl. Tiefbauarbeiten ist auf die vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen
Rucksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfélle vermieden werden. Schachtarbeiten in der
Néhe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand auszufiihren. Wir bitten Sie zu veranlas-
sen, dass sich die bauvausfilhrenden Firmen rechtzeitig vor Inangriffnahme der Bauarbeiten
mit unserem Netzbetrieb Ibbenbiren, Telefon 05451 58-0 in Verbindung setzen, damit die-
sen ggf. der Verlauf der Versorgungseinrichtungen angezeigt werden kann.
Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Telekom Deutschland GmbH oder ei-
nen alternativen Anbieter. Der Vorgang wird bei der Telekom Deutschland GmbH unter dem
Zeichen w00000042373205 gefuhrt.
Die Wasserversorgung wird durch den Wasserversorgungsverband Tecklenburger Land
tbernommen, wobei samtliche Wohngeb&aude im Plangebiet an die dffentliche Trinkwasser-
versorgung anzuschlie3en sind.

9. KampfmittelrAumdienst
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbun-
gen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen und der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.
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