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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss:

Der Rat der Gemeinde Hopsten hat in seiner Sitzung am 10.10.2019 die Aufstellung der 6. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 71 "Kreimers Kamp" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 Abs. 1 BauGB am 07.11.2019 ortstblich bekanntgemacht worden.

Hopsten, den 08.11.2019
L.S.

gez.: Kleine-Harmeyer

Birgermeister

gez.: Salker

SchriftfGhrer/in

Friihzeitige Unterrichtung:

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit hat vom 11.11.2019 bis zum 11.12.2019 gem. § 3 Abs. 1 BauGB

stattgefunden.

Die Behdrden und berihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.11.2019 gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB unterrichtet. Innen wurde bis zum 11.12.2019 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Hopsten, den 13.12.2019
L.S.

gez.: Kleine-Harmeyer

Birgermeister

Offentliche Auslegung:
Der Rat der Gemeinde Hopsten hat in seiner Sitzung am 25.06.2020 dem Entwurf der 6. Anderung und

Erweiterung des Bebauungsplans und der Begrindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs.

2 BauGB beschlossen.
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 02.07.2020 ortstblich bekanntgemacht.

Der Entwurf der 6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans und die Begriindung haben vom 13.07.2020

bis 14.08.2020 gem. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Die Behdrden und berihrten Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 09.07.2020 gem. § 4 Abs. 2

BauGB unterrichtet. Ihnen wurde bis zum 14.08.2020 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Hopsten, den 17.08.2020
L.S.

gez.: Kleine-Harmeyer

Blrgermeister

gez.: Salker

SchriftfGhrer/in

Satzungsbeschluss:

Der Rat der Gemeinde Hopsten hat diese 6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans nach Priifung der

Anregungen gem. § 3 Abs. 2 in seiner Sitzung am 10.09.2020 als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die
Begrindung beschlossen.

Hopsten, den 11.09.2020
L.S.

gez.: Kleine-Harmeyer

Blrgermeister

gez.: Ostholthoff

SchriftfGhrer/in

Inkrafttreten:

Der Satzungsbeschluss der 6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 71 "Kreimers Kamp" wurde

gem. § 10 Abs. 3 BauGB am 17.09.2020 ortsublich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit am 17.09.2020 rechtsverbindlich geworden.

L.S.

gez.: Kleine-Harmeyer

Blrgermeister

Hopsten, den 18.09.2020

Verletzung von Vorschriften (§ 215 BauGB):
Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans sind

- eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans,

- eine Verletzung von Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans

und
- beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges

nicht geltend gemacht worden.

Hopsten, den .........cccccciiiiiiiiiinnnnns

Blrgermeister

Planunterlage:

Es wird bescheinigt, dass die Kartengrundlage mit der Darstellung des Liegenschaftskatasters zum Stichtag
10.10.2019 Ubereinstimmt und die Festsetzung der Planung geometrisch eindeutig ist.

Hopsten, den 10.10.2019
P L.S.

gez.: Garmann

Garmann
(6ffentl. best. Verm.-Ing.)

emeinde Hopsten
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Hinweis: Die Darstellung der Katastergrundlage kann aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes unvollstandig sein.

PLANZEICHENERKLARUNG

gem. PlanzV 1990

1. Art der baulichen Nutzung

WA

Allgemeine Wohngebiete

2 Wo

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

2. Mal der baulichen Nutzung

0,4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl, als Hochstmal}

Il Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmaf}

-1l Zahl der Vollgeschosse, als Mindest- und

Hoéchstmald

TH4,0m

Zahl der Vollgeschosse, zwingend

Traufhohe, als Hochstmalf}

FH9,0m Firsthohe, als Hochstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

— Baugrenze

offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

/E\
2N

abweichendes Mal} (bzgl. Lange und Breite)

4. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
hier: Rad- und FulRweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen. Anlagen, Einrichtungen und
sonstige Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

©

6. Grinflachen

Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fir Ablagerungen
hier: Elektrizitat

Offentliche Griinflachen

7. Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

8. Flachen fiur die Landwirtschaft und Wald

Flachen fur Wald

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen, sowie von Gewassern

Umgrenzung von Flachen fur die Erhaltung und das Anpflanzen
von B&umen und Strauchern

10. Sonstige Planzeichen

NN Sy S— |
[| Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
:| i
VvV VYV Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und

> LBP IlI < Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
> A A A A imSinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

hier: LArmpegelbereiche

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
E:J Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
-e—e—e—e—e oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines

Baugebietes

11. Anforderungen an die Gestaltung

DN 20°-48°| Dachneigung, als Mindest- und Héchstmafd

12. Zusatzliche Darstellungen

1 1] nachrichtliche Ubernahme angrenzender Bebauungspléane
r—

| | Parzellierungsvorschlag

L —

M. 1:1000

100

150m

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Inkrafttreten dieser 6. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Kreimers Kamp* treten die
Festsetzungen der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 71 ,Kreimers Kamp* fiir den Bereich der
Uberlagerten Flachen auf3er Kraft.

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

Planungsrechtliche Festsetzungen:

1.

3.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Zuladssig in den Allgemeinen Wohngebieten sind die Nutzungsarten gem. § 4 BauNVO. Zur Versorgung
des Gebietes dienende Laden werden aus stadtebaulichen Griinden gemaR § 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 Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut
wird,

bis zu 50 vom Hundert ist zulassig.

Bei Gebauden mit 2 Vollgeschossen (2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss) ist an maximal einer
Gebaudeseite nur ein untergeordneter 1-geschossiger Anbau zuldssig, sofern er max. 35 % der
Grundflache des Hauptgebdudes nicht Uberschreitet und der mindestens 1,0 m von den Gebaudeecken
des quadratischen Erdgeschosses abgertckt werden muss.

Anzahl der Wohnungen

Pro Wohngebaude sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA3 maximal 2 Wohnungen
zulassig: je Einzelhaus maximal 2 und je Doppelhaushélfte maximal 1 Wohnung.

Im WAS sind pro Gebaude maximal 6 Wohnungen zulassig.

Bauweise

3.1 Im WA1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt:

Wird das 2. Vollgeschoss nicht im Dachgeschoss errichtet, so ist die Gebaudelange zwingend wie folgt
festgesetzt:

- Gebaudetiefe ist gleich Gebaudebreite. Die maximale Gebaudetiefe/-breite betragt 14 m.

Ansonsten gelten die Bestimmungen Uber die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.2 Die Bauweise wird im WA2 als offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

3.3 Die Bauweise wird im WAS3 als offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

3.4 Die Bauweise wird im WADS als offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

8.

Die zwingende Zweigeschossigkeit im WADJ gilt nicht fur Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen.

Garagen, Stellplidtze und Nebenanlagen

Nebenanlagen gemafll § 14 BauNVO sowie Garagen und uUberdachte Stellplatze sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen allgemein zuldssig, sofern ein Mindestabstand von 3 m zu den
offentlichen StralRenflachen bzw. 1 m zu den o&ffentlichen Wegeflachen eingehalten wird.

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

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

Die gemal zeichnerischer Darstellung gekennzeichnete Flache parallel zur StraRe Am Dewesberg ist
aufgrund ihrer Lage im Kronentraufbereich einer benachbarten Wallhecke von jeglicher Bebauung
freizuhalten. Diese Vorgabe gilt auch fir Baustelleneinrichtungs- und -lagerflachen.

Jegliche gerichtete Beleuchtung ist in diesem Bereich unzuldssig. Dies gilt auch fir Blendwirkungen
angrenzender Flachen auf die von Bebauung freizuhaltende Flache.

Ggf. erforderliche Aufastungs-/ Schnittmaflnahmen sind auf das unbedingt erforderliche Mal}d zu
beschranken.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes, hier: SchallschutzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Schutz von AuRenwohnbereichen:

In den Uberschreitungsbereichen der ersten Baureihe entlang der Schapener StraBe sind keine
Aulenwohnbereiche wie Terrassen oder Balkone zu errichten, die in Richtung der Schapener Stralle
orientiert sind. Die AuRBenwohnbereiche sind dort im Schallschatten der Gebdude mit einer
Eigenabschirmung zu errichten, da es zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte am Tag kommt.

Im Zuge der Abwagung kénnen fir die AuRenwohnbereiche auch Uberschreitungen zugelassen werden,
die allerdings nicht héher als der Immissionsgrenzwert von 59 dB(A) der 16. BImSchV (Larmvorsorge)
sein durfen. Der Grenzwert wird hier erst ab einem Abstand bis 25 m von der Schapener Stral3e
eingehalten. Bis zu einem Abstand von 25 m ist ein AulRenwohnbereich nicht zulassig.

Schutz von Schlafrdumen:

Da es auch nachts zu Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt, sind zuséatzlich zur Festsetzung
der Larmpegelbereiche in den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den
betroffenen Gebaudefronten schallgedammte Liftungen vorzusehen. Eine Liftung ist nicht erforderlich,
wenn zusatzliche Fenster in den Fassaden vorgesehen sind, die keine Uberschreitung der
Orientierungswerte geman DIN 18005 aufweisen.

Hinweis: Aufgrund der Anforderungen nach der Energieeinsparverordnung (ENEV) werden bei neuen

Gebauden im allgemeinen Fenster eingebaut, die mindestens der Schallschutzklasse 2 entsprechen. In
den Larmpegelbereichen | bis 1l sind gegeniiber den Warmeschutzanforderungen in der Regel keine
weitergehenden baulichen SchutzmafRnahmen erforderlich. Der objektbezogene Nachweis obliegt aber
dem zustandigen Architekten mit einem Nachweis im Bauantrag.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier: SchallschutzmaRnahmen

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind, missen bei Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden in den nicht nur zum voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen vorgesehenen R&umen die Anforderungen an das resultierende
Schallddammmal gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) erfiillt werden.

- Larmpegelbereich Il = maRgeblicher AuRenlarm 55 - 60 dB(A)

- Larmpegelbereich Il = maRgeblicher AuRenlarm 60 - 65 dB(A)

- Larmpegelbereich IV = malgeblicher AuRenlarm 66 - 70 dB(A)

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Rdumen mit Fenstern in den larmbelasteten Bereichen Uber
45 dB(A) in der Nacht sind schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Eine schallgeddmmte Liftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den Bereichen
vorgesehen sind, die keine nachtliche Uberschreitung der Orientierungswerte, gemal DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau - aufweisen.

Versickerung

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

Offentliche Griinflichen

8.1 Samtliche im Plan festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen sind von jeglicher Bebauung oder Versiegelung

freizuhalten. Dies gilt auch fur Baustelleneinrichtungs- und -lagerflachen.

8.2 Offentliche Griinfliche mit Pflanzbindung

Im Plangebiet sind die gemaR zeichnerischer Darstellung gekennzeichneten Gehdlzbestadnde zu erhalten.
Die Gehdlzbestande sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausfalle sind zum nachstmdglichen
Zeitpunkt gleichartig zu ersetzen.

Der Unterwuchs ist extensiv zu pflegen. Dies entspricht einer einmal jahrlichen Mahd nicht vor September
eines Jahres.

Wahrend des Baustellenbetriebs sind die zu erhaltenden Gehoélze gemal DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) zu schiitzen.

8.3 Offentliche Griinfliche als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von

Natur und Landschaft

Auf der Flache erfolgt die Anlage einer extensiv genutzten Streuobstwiese.

Die Obstbaumpflanzung erfolgt mit Hochstdmmen mit einem Mindest-Stammumfang 12-14 cm. Die
Sortenauswahl erfolgt entsprechend der Pflanzliste des Ursprungsbebauungsplanes (siehe auch
Begrindungstext). Die Baume sind mit einer Mindestanzahl von zehn Exemplaren unregelmaRig und mit
Pflanzabstanden von ca. 8 m auf der Flache anzuordnen. Die Gehdlze sind dauerhaft zu pflegen, Ausfalle
sind umgehend in der nachstmoglichen Pflanzperiode zu ersetzen. Bei Durchfiihrung von
PflanzmalRnahmen ist die Freihaltung eines Schutzstreifens von beidseitig 1 m um eine vorhandene
Wasserversorgungsleitung zu beachten.

Die Wiese wird mit geeignetem Regiosaatgut fur Blihwiesen angelegt. Sie wird einer extensiven Pflege
durch zweimalige Mahd pro Jahr (erster Schnitt friihestens ab Mitte Juni, zweiter Schnitt im September)
unterzogen. Auf die Anwendung synthetischer Diinger und Pestizide ist zu verzichten. Pflegeumbruch und
Nachsaat erfolgen nur nach vorheriger Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises
Steinfurt. Die Lagerung von Materialien und Stoffen jeglicher Art auf der Flache ist untersagt.

8.4 Offentliche Griinfliche mit Geh-Fahr- und Leitungsrecht

Die Flache wird als extensive Bliuhweise entsprechend der textlichen Festsetzung 8.3 angelegt und
gepflegt.

8.5 Offentliche Griinfliche mit Pflanzbindung und Pflanzgebot

Innerhalb der Grinflaiche besteht bis zur Neubebauung des angrenzenden, bereits bebauten
Wohngrundstlicks Bestandsschutz der vorhandenen Nutzung nach folgenden Maflgaben: Vorhandene
Baume mit einem Brusthéhendurchmesser =30 cm sind zu erhalten. Bei Ausfallen oder Beseitigung
bestehender Geholze sind diese umgehend durch eine Nachpflanzung mit heimischen Laubgehélzen zu
ersetzen.

Mit einer Neuordnung und -bebauung der angrenzenden Flachen des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt
die Pflanzung heimischer Laubgehdlze auf ganzer Lange und Breite der Grinflache. Hiervon
ausgenommen sind - abweichend von Festsetzung Nr. 8.1 - Zufahrten und Stellplatzflachen, die einen
maximalen Flachenanteil von 25 % der Grunflache ausmachen durfen und - mit Ausnahme der Zufahrt -
durch Abpflanzungen zur Schapener Stral3e hin abzugrenzen sind.

Bei Durchfihrung von Pflanzmalinahmen ist die Freihaltung eines Schutzstreifens von beidseitig 1 m um
eine vorhandene Wasserversorgungsleitung zu beachten. Der Schutzstreifen ist zudem von einer festen
Bebauung freizuhalten. Die genaue Lage der Versorgungsleitung ist beim Wasserverband Tecklenburger
Land zu erfragen.

Die Pflanzenauswahl fiir Neu- und Nachpflanzungen erfolgt gemaR der Liste zur ,Verwendung heimischer
Gehdlze fur Pflanzungen in Nordrhein-Westfalen®, Standortsbereich mittel bis gut nahrstoffversorgte
Bdden (Bezirksregierung Arnsberg - Dezernat 33, 2008).

Flache fir Wald

Eine im Plangebiet befindliche Wallhecke wird gemal der waldgesetzlichen Einordnung des Landes NRW
als Flache fur Wald festgesetzt.

Die Hecke ist in ihrem Bestand dauerhaft zu pflegen und zu erhalten, Ausfalle sind zum nachstmdglichen
Zeitpunkt gleichwertig zu ersetzen. Bestandsliicken sind durch geeignete Nachpflanzungen zu schlieRen.
Saumstreifen sind extensiv zu pflegen. Dies entspricht einer einmal jahrlichen Mahd nicht vor September
eines Jahres.

Jegliche gerichtete Beleuchtung und Blendwirkungen angrenzender Flachen auf die Flache fir Wald sind
unzulassig.

Wahrend des Baustellenbetriebs sind die zu erhaltenden Gehoélze gemal DIN 18920 (Schutz von
Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) zu schitzen.

10.

11

Artenschutzrechtliche Belange

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ist durch nachfolgende Malnahmen zu

vermeiden:

— Einhaltung des gesetzlich vorgeschriebenen Fall- und Schnittverbotes fur Gehoélze: Zum Schutz der
Voégel und Fledermduse gemal §§39 Abs.5 Nr.2 und 44 Abs. 1 BNatSchG sind Gehodlzarbeiten
(Abschneiden, auf den Stock setzen, Rodung) nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar, d.h.
auflerhalb der Vogelbrutzeit bzw. Aktivitatsphase der Fledermause, zulassig.

— Im Vorfeld jeglicher zuldssiger Gehdlzarbeiten ist fachgutachterlich sicherzustellen, dass die Baume
keine Funktion als Fledermauswinterquartier aufweisen. Sind Baume mit einer potenziellen
(Winter-)Quartierfunktion fir Fledermause (Hohlen, Spalten, Stammrisse o0.4. in Stamm- oder
Astbereichen mit Durchmesser = 30 cm oder nicht einsehbare Baume mit Efeubewuchs) betroffen,
erfolgt vor den Gehdlzarbeiten eine fachgutachterliche Uberpriifung dieser potenziellen Quartiere auf
einen Besatz durch Fledermause. Im Falle eines Besatzes sind die Arbeiten umgehend einzustellen
und das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

— Im Bestandsplan zum Bebauungsplan dargestellte Hohlenbdume sind dauerhaft zu erhalten. Im Falle
notwendiger Fallungen, z.B. aus Grinden der Verkehrssicherheit, sind diese MalRnahmen
fachgutachterlich zu begleiten und ggf. notwendige Ausgleichsmal3nahmen vorzusehen.

. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft -

externe Kompensation

Die externe Kompensation erfolgt Giber die Naturschutzstiftung des Kreises Steinfurt. Die MalRnahme liegt
im NSG Disterdieker Niederung, Gemarkung Westerkappeln, Flur 82, Flurstick 89.
MaRnahmenbeschreibung und Lageplan: siehe Umweltbericht.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW
Fiir den Geltungsbereich der 6. Anderung und Erweiterung gelten folgende Festsetzungen:

1.

10.

1.

12.

13.

Hohenbezugspunkte:

Im  Bebauungsplan werden  BezugshOhenpunkte fir die Ermittlung der  Oberkante
Erdgeschossfertigfullboden der Wohngebaude (OKFF) festgesetzt (Anlage ,Plan Bezugshéhenpunkte®).
Diese sind als Hohe Uber NHN definiert. Die Héhenlage des ErdgeschossfertigfulRbodens darf dabei nicht
mehr als 0,50 m Uber dem héchsten zugehdrigen Hohenbezugspunkt liegen.

Die OKFF entspricht dem unteren Bezugspunkt fir die Ermittlung von Trauf- und Firsthéhen.

Oberer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Héhe der baulichen Anlagen ist der Dachfirst. Als First
bezeichnet man den oberen Abschluss des Steildaches eines Gebdudes, an dem die geneigten
Dachflachen zusammentreffen.

Firsthohe

Die Firsthohe (FH) der Gebaude bzw. die Hohe baulicher Anlagen (OK) wird gemessen vom unteren
Bezugspunkt bis zum oberen Bezugspunkt fir die Ermittlung der H6he baulicher Anlagen.

Die Firsthohe darf in den Allgemeinen Wohngebieten folgende Werte nicht tiberschreiten:

WA 1 = 90m
WA 2 = 90m
WA 3 = 95m
WAS5 = 100m

Diese Firsthohenfestlegungen gelten nur fiir die Hauptdacher der Hauptgebaude. Sie gelten nicht fir
untergeordnete Gebdudeteile, wie z.B. vorgezogene Treppenhduser, Erker, Dachaufbauten,
Zwerchhauser etc.

Traufhdhe

Die Traufhéhe der Gebaude wird gemessen vom unteren Bezugspunkt bis zur Oberkante der Traufe
(Traufpunkt). Als Traufpunkt wird der Schnittpunkt zwischen der senkrechten AuRenflache (Oberflache
der AuRenwand) und der Oberkante der Dachhaut bezeichnet.

WA 2 = 40m

WA 3 = 40m

Diese Traufhéhenfestlegungen gelten nur fiir die Hauptdacher der Hauptgebaude. Sie gelten nicht fir
untergeordnete Gebaudeteile, wie z. B. vorgezogene Treppenhauser, Erker, Dachaufbauten,
Zwerchhauser etc.

Grundstiicksmodellierungen
Das komplette Baugrundstiick muss auf die im Bebauungsplan festgesetzten Hohenbezugspunkte
aufgefiillt werden.

Gestaltung der Dacher
Die Dachneigung (DN) des Hauptdaches (Hauptgebaude) ist fiur die verschiedenen Bereiche WA1 bis
WAS wie folgt festgesetzt:

WAH1: Die Dachneigung wird mit 20° bis 48° festgesetzt. Bei Gebauden, deren 2. Vollgeschoss nicht im
Dachgeschoss errichtet wird, wird als Dachform das Zeltdach festgesetzt.

WA2: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.

WA3: Die Dachneigung wird mit 35° bis 48° festgesetzt.

WAS: Die Dachneigung wird mit 20° bis 48° festgesetzt. Als Dachform wird fir den Hauptbaukdrper
Sattel-, Walm- und Zeltdacher festgesetzt.

Geneigte Déacher sind mit Dachpfannen (Dachsteinen, Dachziegeln), Schiefer oder Schindeln
einzudecken. Begriinte Dachflachen, Solarkollektoren sowie photovoltaische Elemente sind zulassig.
Untergeordnete Dachflachen und Ausbauten bis zu 20 % der Gesamtdachflache koénnen in Zink
ausgefuhrt werden.

Angebaute oder freistehende Garagen, Carports und Nebengebdude sind in der Neigung der
Hauptgebdude oder mit einem Flachdach auszufiihren. Dacher von grenzstandigen Garagen, Carports
und Nebengebauden sind mit einer Dachneigung von 0° bis 30° auszufihren.

Dachflachen von Carports, Garagen und Nebengebauden mit einer Neigung < 15° sind dauerhaft extensiv
zu begrinen. Die Dachbegriinung ist mit einem Aufbau von mindestens 10 cm durchwurzelbarer
Substratstarke und unter vorwiegender Verwendung geeigneter heimischer Graser und Wildkrauter
(Flachenanteil mindestens 80 %) anzulegen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Die Festsetzung zur Begrenzung der Neigung des Hauptdaches gilt nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile
wie Dachgauben, Zwerchgiebel und so genannte Friesengiebel sowie andere untergeordnete
Gebaudeteile bis zu einer Grundflache von 25 m?, wie Wintergarten, Terrassenuberdachungen und Erker
etc.

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

Gestaltung der Fassaden

Fir die AuBenwandflachen aller Haupt- Nebengebaude sind folgende Materialien zulassig:

Verblend- bzw. Sichtmauerwerk

Putz

Holz

Fir Teilflachen (max. 20 % je Gebaude) dirfen andere Materialien verwendet werden. Grofl¥formatige
Blech-, Well,- und Kunststoffplatten dirfen jedoch nicht verwendet werden.

Geschlossene Garagen sind in Material und Farbe wie die zugehdrigen Hauptgebaude zu gestalten oder
zu verkleiden.

Doppelhéduser

Fur die im WA3 zuldssigen Doppelhduser sind beide Gebaudehalften mit einem einheitlichen Dach (Form,
Ausdehnung, Neigung, Material, Farbe etc.) zu versehen. Dies gilt auch fir die einheitliche Material- und
Farbwahl der AuBenwéande.

Gestaltung der Einfriedung

Als Abgrenzung der Vorgarten zur Offentlichen Stralenverkehrsflache sind Mauern sowie Zaune und
lebende Hecken uber 0,80 m Hohe Uber der sich anschlieBenden fertigen Verkehrsflache unzulassig. Als
Bereich zur Errichtung von Einfriedungen zahlt der Grundstlcksteil zwischen der Verkehrsflache und der
Baugrenze. Hochstdmmige Baume (Stammhdéhe mind. 2,0 m) sind in diesem Bereich zuldssig. Dies gilt
auch fur Einfriedungen zu benachbarten Grenzen im Bereich zwischen 6ffentlicher StralRenverkehrsflache
und Flucht der Baugrenze.

Unterbringung von Miilltonen
Milltonnen, die aulRerhalb von geschlossenen Gebauden aufgestellt werden, missen durch Eingrinung,
Einfassung, etc. vor Einblick von Seiten der Erschlieffungsstral’e geschitzt werden.

Private Stellplatzanlagen

Private PKW-Stellplatzanlagen gemaR § 48 BauO NRW mit mehr als flinf Stellplatzen sind mit mindestens
einem groRkronigen, hochstammigen Laubbaum je angefangene sechs Stellplatze gleichmaRig zu
bepflanzen.

Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Vorgiérten

Die Grundstiucksfreiflachen zwischen Stralenbegrenzungslinie und der vorderen, zur straflenseitigen
Grundstiicksgrenze hin gelegenen und bis zur seitlichen Grundstiickgrenze verlangerten Gebaudeflucht
(Vorgarten) sind gemaf § 8 Abs. 1 Nr. 2 BauO NRW gartnerisch anzulegen.

Mit Ausnahme der notwendigen Zuwegungen zu den Grundsticken und Flachen fir nicht Gberdachte
Stellplatze gemal Ziffer 4 der textlichen Festsetzungen sind die Vorgartenflachen zu mindestens 75 % als
Vegetationsflache anzulegen und als solche dauerhaft zu erhalten. Nicht zuldssig ist die grofflachige
Verwendung von Kies, Kieseln, Schotter, Steinen, Glasbruch etc. und/oder Folienabdeckung ohne
flachigen Vegetationsbesatz. Die Flache fiir Zuwegungen und Stellplatze darf eine Breite von insgesamt
7 m nicht Uberschreiten. Grenzt der Hausgarten an die Offentliche Stralle an, ist mindestens der Bereich
zwischen Strallenbegrenzungslinie und Baugrenze entsprechend der obigen Vorgaben zu gestalten.

Pflanzgebote auf den Wohngrundstiicken

Je 450 m? Grundstucksflache erfolgt die Pflanzung eines Obstbaumes als Hochstamm oder Halbstamm.
In Ausnahmefallen ist in Absprache mit der Gemeinde Hopsten (Abteilung Bauen und Wohnen) die
Verwendung abweichender Laubbaumarten moglich. Nicht zuldssig sind klein- oder schmalwlchsige
Sorten mit Endbreiten und -héhen unter 5 m und Nadelgehdlze.

Ausschluss von AuBentreppenanlagen
AuBerhalb der Wohn- und Nebengebdude liegende Treppenaufgénge, die der HaupterschlieBung der
Obergeschosse bzw. Dachgeschosse dienen, sind nicht zulassig.

HINWEISE / EMPFEHLUNGEN

1.

10.

11.

12.

13.

14.

Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) gedndert worden
ist.

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) gedndert worden ist.

Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler, (kulturgeschichtliche sowie erdgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Unteren Denkmalbehérde und der LWL-Archaologie
fur Westfalen, AuRenstelle Minster (Tel. 0251/591-8911) unverzlglich anzuzeigen (§§ 15 und 16 DSchG).
Altablagerungen

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, ist
unverzuglich die Untere Abfallbehérde (Kreis Steinfurt) zu benachrichtigen.
Kanalisation/Wasserversorgung

Die der Erstellung oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsnetzen fir
Abwasserbeseitigung zugrunde liegende Planung bedarf der Genehmigung gem. § 58 LWG.
Beim Bau und Betrieb von Anlagen fir die értliche Wasserversorgung sind die §§ 48 LWG und 40 BauO
NW zu beachten.

Wasserdichte Ausfiihrung der Kellergeschosse

Aufgrund der zwingend vorgeschriebenen Versickerung des auf den Privatflachen anfallenden
Niederschlagswassers wird bei Errichtung eines Kellergeschosses empfohlen, die AuRenwande des
Untergeschosses wasserdicht auszufiihren.

Beim Bau der Versickerungsanlagen ist ein Mindestabstand von 6 m zu benachbarten unterkellerten
Gebauden einzuhalten.

Feuerl6schwasser

Fur den Brandfall kann eine Feuerléschwassermenge von 48 m?h aus dem &ffentlichen Versorgungsnetz
bereitgestellt werden.

Kampfmittelrdumdienst

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aulRergewdhnliche Verfarbungen hin oder
werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

Deutsche Telekom

Es befinden sich innerhalb des Plangebietes bestehende Telekommunikationsleitungen der Telekom. Bei
der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von
Stérungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist.
Insbesondere mussen Abdeckungen von Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische
Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren werden kdnnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfihrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Westnetz GmbH

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen der Westnetz GmbH. Bei Tiefbauarbeiten ist auf die
vorhandenen erdverlegten Versorgungseinrichtungen Ricksicht zu nehmen, damit Schaden und Unfalle
vermieden werden. Schachtarbeiten in der Nahe der Versorgungseinrichtungen sind von Hand
auszufuhren. Bauausfiihrende Firmen haben sich rechtzeitig vor Inangriffnahme der Bauarbeiten mit der
planauskunft.rzosnabriick@westnetz.de oder ggf. mit dem Netzbetrieb der Westnetz GmbH in Ibbenbiren
in Verbindung zu setzen.

LWL - Archéaologie fiir Westfalen

a) Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie fiir Westfalen, An
den Speichern 7, 48157 Munster schriftlich mitzuteilen.

b) Der LWL-Archaologie fiur Westfalen oder der Gemeinde als Untere Denkmalschutzbehdrde sind
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
naturlichen Beschaffenheit) unverziglich zu melden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden
(§ 15 und 16 DSchG).

c) Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der betroffenen
Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder paldontologische Untersuchungen
durchfiihren zu koénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafir bendtigten Flachen sind fur die Dauer der
Untersuchung freizuhalten.

Fur die Anlage der Vor- und Hauptgartenflachen wird die Pflanzung standortheimischer Gehdlze und die
Verwendung von heimischen Stauden und Saatgut empfohlen, um durch naturnahe Gartengestaltung
Okologische Funktionen im Stadtgebiet zu erhalten.

Um Versiegelungen zu reduzieren, sollten Zufahrten und Stellplatze weitgehend mit wasserdurchlassigen
Materialien wie versickerungsfahigen Betonpflastersystemen (Splittfuge, Rasenfuge), Rasengittersteinen
oder wassergebundener Decke befestigt werden.

Hinweise/[Empfehlungen zum Artenschutz

Folgende Vorgaben fir eine moglichst zielgerichtete und fledermaus_/insektenfreundliche Beleuchtung
sollten beachtet werden: Fir die Aulienbeleuchtung sollten nur Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des
Spektralbereiches iber 500 nm (z.B. Natriumdampflampen, LED-Leuchten mit Farbton im
insektenfreundlichen Spektralbereich) und geschlossenen Lampenkdrpern mit Abblendungen nach oben
und zur Seite verwendet werden. Die Lampen sollten bedarfsgerecht und mdglichst niedrig aufgestellt und
die Beleuchtungsdauer auf das notwendige Mal3 begrenzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Falle zukiinftiger Gebaudeabrisse oder -umbauten diese in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zwecks Brutvogel- und Fledermausschutz unter
Durchfiihrung einer 6kologischen Baubegleitung vorzunehmen sind.

Baumpflanzungen auf kleinen Wohngrundstiicken

Die Ortlichen Bauvorschriften legen die verpflichtende Pflanzung eines Obst-/Laubbaums je 450 m?
Grundstucksflache fest. Fur Grundstiicke mit Grundstiicksgroen < 450 m? wird ausdricklich empfohlen,
im Sinne einer Klimaanpassung und O©kologischen Bereicherung des Baugebietes ebenfalls eine
Laubbaumpflanzung mit entsprechender Beschattungswirkung auf dem Grundstiick vorzunehmen. Die
Artenauswabhl sollte sich an der Ortlichen Bauvorschrift Nr. 12 orientieren.
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