Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Miinster"”

Gemarkung Miinster, Flure 1, 2, 13, 17, 18 (jeweils teilweise)

TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

VERFAHRENSVERMERKE

Der Textteil zum Bebauungsplan ist hinsichtlich seines rAumlichen, sachlichen und rechtlichen Geltungsbe-
reichs deckungsgleich mit dem in der Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes M 40 ,Alter Ortskern Miinster®. Die zeichnerischen und sonstigen Planfestsetzungen wer-
den durch den nachfolgenden Textteil ergénzt.

Abkiirzungen: BauGB (Baugesetzbuch) BauNVQO (Baunutzungsverordnung)
HBO (Hessische Bauordnung)
i.V.m. (in Verbindung mit) i.S.d. (im Sinne des)

A Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. der BauNVvO

1.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Das MaR der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 BauNVO wird
bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fiir die zulassigen Obergrenzen zur
Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung der Traufwandhthe (TWH) und der Firsththe (FH), gemes-
sen in Meter iiber der unteren Bezugsebene.

1.2 Als Héhenangabe fiir die untere Bezugsebene zur Bestimmung der zulédssigen Héhe baulicher Anlagen
gilt die Oberkante der anbaufahigen 6ffentliche Verkehrsflache an den stra3enseitigen Eckpunkten der
an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicksgrenzen. Als anbaufahige offentliche
Verkehrsflache sind diejenigen zu verstehen, die als ffentliche StralRenverkehrsflache gewidmet sind
(keine offentlichen FuBwege). Bei Grundstiicken, die an mehreren &ffentlichen Verkehrsflachen anliegen
(z. B. Eckgrundstiicke), sind die HShen in allen Eckgrenzpunkten getrennt zu ermitteln und der Mittelwert
aus der Summe daraus als untere Bezugsebene zu errechnen.

H1+H2 +Hn

Hoéhe Bezugsebene = -

1.3 Bei zulassigen Pultdachern (nur ausnahmsweise fiir Nebengebaude, Anbauten, untergeordnete Gebau-
deteile, Garagen) ist die TWH an der niedrigeren Traufseite nachzuweisen.

1.4 Oberer Bezugspunkt der Héhenbegrenzung ist bei der Traufwandhéhe der gedachte Durchstolpunkt
der verléingerten GebaudeauRenwand durch die Oberkante der Tragkonstruktion, bei Flachdachern der
obere Abschluss der Attika. Der obere Bezugspunkt der festgesetzten Firsthéhe ist bei Sattel-, Walm-
und Pultdachern der jeweils héchste Punkt des Dachfirstes.

1.5 Ausnahmen vom festgesetzten Mal} der zulassigen Héhe baulicher Anlagen:
Die zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch Anlagen oder Bauteile der technischen Geb&udeaus-
rilstung und Oberlichter um bis zu 1,50 m iiberschritten werden, sofem diese einen Abstand zur Gebau-
deaul3enkante in dem Malie einhalten, wie sie selbst hoch sind.

2. Bauweise sowie iliberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
{§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i. V. m. der BauNVO)

2.1 Bauweise (i. V. m. § 22 BauNVO):
Die maximale Lénge der Hausformen (Einzelh&user, Einzelhduser als unechte Hausgruppe mit Teilung
nach WEG ohne reale Grundstiicksteilung, Doppelhéuser und Hausgruppen) wird auf 20 M begrenzt. Im
Ubrigen gelten die Bestimmungen der abweichenden Bauweise nach § 22 Abs.4 BauNVO, die wie folgt
néher bestimmt ist:

Gebaude sind grundsatzlich unter Wahrung der Abstandsflachen nach HBO zu den Nachbargrenzen in
der offenen Bauweise zu errichten. Sind im rechtmafiig genehmigten baulichen Bestand geringere Ab-
stédnde zu den Nachbargrenzen als die nach HBO erforderlichen Malle gegeben, so sind die bestehen-
den Grenzabsténde im Rahmen der abweichenden Bauweise zulassig fir Erneuerungen, Erweiterungen
bzw. Wiederaufbau, wenn die bauliche Anlage zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes
bestandskraftig zuldssig war. Im Rahmen der abweichenden Bauweise kann ein Gebaude auch unmit-
telbar auf der Nachbargrenze zugelassen werden, wenn die Grenze auch von der betroffenen Nachbar-
seite angebaut wird / ist oder der betroffene Nachbar der Grenzbebauung zustimmt und zudem die Be-
lange des vorsorgenden Brandschutzes berlicksichtigt sind. Die nachfolgende Ziffer 3 hinsichtlich der
zulassigen Abweichungen von der Tiefe der Abstandsfléchen ist zu beachten.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (i. V. m. § 23 BauNVO):

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Eine geringfii-
gige Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen, Uberdach-
ungen, technische Bauteile usw.) ist zulassig, sofern diese eine Tiefe von 1,50 M und eine Einzelbreite
von 5,0 m nicht tiberschreiten. Eine Uberschreitung durch Dachrinnen und Dachuberstéinde ist aus-
nahmsweise im erforderlichen LangenmaR zuléssig. Eine Uberschreitung durch Erker und Zwerchhauser
ist um 50 % der Fassadenlénge in einer Tiefe von max. 2,0 m zulissig. Eine Uberschreitung der Baulinien
ist unzulassig.

3. Vom Bauordnungsrecht abweichende Mafe der Tiefe der Abstandsflachen
{§9 Abs.1 Nr. 2a BauGB i. V. m. § 91 Abs. 1 Nr. 6 HBO)

Sind im rechtmaRig genehmigten baulichen Bestand geringere Absténde zu den Nachbargrenzen als die
nach HBQO erforderlichen MindestmaRe gegeben, so wird zur Wahrung der baugeschichtlichen Bedeu-
tung und Erhaltung der Eigenart des alten Ortskerns i. S. v. § 91 Abs. 1 Nr. 6 a) und b) HBO, abweichend
von § 6 HBO die Tiefe der Abstandsflache auf das MaR der bestehenden Grenzabstande fiir Erneuerun-
gen, Erweiterungen bzw. Wiederaufbau festgesetzt, wenn die bauliche Anlage zum Zeitpunkt des In-
krafttretens des Bebauungsplanes bestandskraftig zulassig war. Die erforderliche Tiefe der Abstandsfla-
che zu éffentlichen Verkehrsflachen wird im Sinne des § 6 Abs. 11 HBO auf 0,00 m festgesetzt. Abwei-
chend von § 6 HBO wird die Tiefe der Abstandsflache flir bauliche Anlagen - mit Ausnahme derer in den
Teilbereichen (Gebdude) mit den Kennbuchstaben A, B und C - auf 3,00 m festgesetzt (gilt auch fiir
Giebelwande).

4.  Fliachen fiir Stellpldatze und Garagen mit ihren Einfahrten
{(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Stellplétze, iberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen sind innerhalb und auferhalb der iiberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig. Der Mindestabstand von Garagen und Carports zu Sffentlichen Stra-
Renverkehrsflachen kann bis auf 0,00 m reduziert werden.

Bei der Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen im Einflussbereich zur éffentlichen Ver-
kehrsflache hat der Eigentiimer in eigener Verantwortung Sorge dafiir zu tragen, dass der Schwenkbe-
: reich beweglicher Teile, wie z. B. Schwing-~/ Kipptore, nicht in das
L Lichtprofil des &ffentlichen StraRenraums hineinragt. Die Sicherheit
von Personen und des StralRenverkehrs darf nicht beeinflusst oder
geféhrdet werden. Bei der Verwendung von Schwing-/ Kipptoren ist
daher ein Mindestabstand zur &ffentlichen Verkehrsflache in dem
Maf einer halben TorblatthShe des Schwing-/ Kipptors einzuhalten.
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i Abb.: Anordnung von Garagen oder sonstigen Nebenanlagen
private ; offentliche
Freiflache ! Verkehrsflache

5. Flédchen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die im Planteil festgesetzten Flachen sind aus stadtebaulichen Griinden von allen baulichen Anlagen
freizuhalten, hierzu zéhlen auch die baugenehmigungsfreien Anlagen sowie Nebenanlagen, iiberdachte
Stellplétze (Carports) und Garagen. Stellplatze ohne Uberdachung sind - nach den Maligaben des Be-
bauungsplanes - zuldssig. Eine Nutzung als &ffentlicher Spielplatz (im Rahmen der Zuléssigkeiten als
offentliche Griinflache) ist zulassig.

6. Fldachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

6.1 Fir die Beleuchtung der Grundstiicksfreifliche sind ausschliefdlich insektenfreundliche, nach unten ab-
strahlende Kaltlichtlampen (Lichtstrommenge max. 100 Lumen je Lampe) zu verwenden, um beleuch-
tungsbedingte Lockeffekte zu vermeiden.

6.2 Im &ffentlichen Bereich (Straken, Wege, Platze) sind blendarme Beleuchtungssysteme zu verwenden.
Der Abstrahlwinkel ist in Richtung der Verkehrsflache auszurichten, um Lichtemissionen in die Umge-
bung zu vermeiden. Die mittlere Beleuchtungsstérke sollte 3 Lux nicht iibersteigen (Beleuchtungsklasse
P5), Parkplatzflachen sollten, wenn liberhaupt, mit max. 10 Lux beleuchtet werden.

Bei allen Aufienbeleuchtungssystemen ist ausschliellich bernsteinfarbenes bis warmweiRes Licht mit
geringem Ultraviolett- und Blauanteil zu verwenden; die Blauanteile im weien Licht sind fiir Wellenlan-
gen unter 500 Nanometern auf 15% (entsprechend einer Farbtemperatur von 3000 K) zu begrenzen.

6.3 Beschrinkung von Gehdlzrodungen bzw. der Rodungszeit:

Die Rodung von Gehdlzen muss auflerhalb der Brut- und Setzzeit, somit zwischen dem 01. Oktober
eines Jahres und dem 28. Februar des Folgejahres erfolgen, um eine Beriihrung der Verbotstatbestande
des § 44 BNatSchG sicher auszuschlielRen.

Aus Griinden des Schutzes von gebdudebewohnender Vogel- und Fledermausarten ist die Niederlegung
von Gebéuden oder Gebaudeteilen aulerhalb der Brut- und Setzzeiten und zudem vor dem Aufsuchen
der Winterquartiere (Marz/April oder September) durchzufiihren.

Sollte eine zeitliche Befristung erforderlicher Gehélzrodungen bautechnisch und / oder planerisch nicht
einzuhalten sein, milssen die Gehdlze unmittelbar vor der Fallung durch eine fachlich qualifizierte Person
auf das Vorhandensein von Nestern tiberpriift werden; bei nachgewiesenen Nestern mit Gelegen, brii-
tenden Vdgeln oder noch nicht fliiggen Jungvégeln muss das Ausfliegen der Jungvigel abgewartet wer-
den und danach unmittelbar die Fallung durchgefiihrt werden. Auf das Erfordernis einer méglichen Aus-
nahmegenehmigung von den Verboten des § 44 BNatSchG bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Be-
lange wird hingewiesen. Gleiches gilt fiir eine nicht einzuhaltende zeitliche Befristung von Abbrucharbei-
ten oder Gebaudesanierungen, diese sind ebenfalls fachgutachterlich durch eine qualifizierte Person zu
begleiten. Vor Beginn der Abbrucharbeiten oder Gebaudesanierung sind lockere oder hinterfliegbare
Fassadenverkleidungen von Hand zu entfernen und Gebéauderisse und -6ffnungen durch eine fachlich
qualifizierte Person auf Fledermause und geb&udebewohnende Vogelarten zu iiberpriifen. Sollten derlei
Tierarten angetroffen werden, ist eine Umsetzung der Tiere in geeighete Ersatzquartiere vorzunehmen
und die potenziellen Uberwinterungshabitate, Schiafplatze oder Wochenstuben rechizeitig zu zerstéren,
um die Strukturen ihrer Funktion zu berauben.

Fir den Fall einer notwendigen Umsetzung ist eine Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7) bei der Unte-
ren Naturschutzbehérde einzuholen. Quartierverschliisse sind im Zeitraum Marz, April oder September
durchzufiihren. Bei Vorliegen einer Quartierfunktion / Wochenstuben sind vor dem VerschlieRen vorlau-
fende artenschutzrechtlicher Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MaBnahmen) erforderlich und eine arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung bei der Unteren Naturschutzbehtrde einzuholen.

7.  Anpflanzungen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

7.1 Vorhandener Gehdlzbewuchs ist zu erhalten sowie vor schadlichen Einflissen, speziell
bei der Durchfihrung von zuldssigen BaumaRnahmen, zu bewahren (DIN 18920:
Schutz von B&umen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflichen bei BaumafR-
nahmen).

7.2

7.3

§ 1

§2

§3

1.1

Falls durch die Erhaltung des Bewuchses die Durchfithrung zuléssiger Bauvorhaben unzumutbar er-
schwert wird und eine Verpflanzung nicht mehr méglich oder sinnvoll ist, sind Ausnahmen zulassig. Ab-
gange sind zu ersetzen.

Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Gartenflachen anzulegen und zu nutzen,
soweit sie nicht durch zuléssige Zugange und Zufahrten oder durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch
genommen werden. Dabei sind mindestens 20% der Griin- bzw. Gartenflachen als Gehélzflachen, vor-
zugsweise mit standortheimischen Baum- und Straucharten gemaf Artenliste unter Abschnitt C, Ziffer 7
zu begriinen. Alternativ ist je Grundstiick ein standortheimischer Laubbaum oder GroRstrauch geman
Pflanzenliste unter Abschnitt C, Ziffer 7 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandener Gehélzbe-
stand kann hierauf angerechnet werden.

Bei PflanzmalRnahmen im Nachbarbereich von Bahnanlagen miissen der Abstand und die Art der Be-
pflanzungen so gewzhlt werden, dass Bahnanlagen nicht beschadigt oder gestért und die Sicherheit des
Eisenbahnbetriebes gewahrleistet werden kann (z. B. diirfen bei Windbruch Bepflanzungen oder Teile
davon nicht in die Gleisanlagen fallen). Erforderliche Abstande sind durch geeignete MaRnahmen, wie
z. B. Riickschnitt u.a. sténdig zu gewahrleisten. Der Pflanzabstand zum Bahnbetriebsgeliande ist ent-
sprechend der Endwuchshdhe zu wahlen. Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen
des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen kénnen, milssen diese entsprechend an-
gepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug behilt sich die Deutsche Bahn das Recht vor, die
Bepflanzung auf Kosten des Eigentiimers zuriickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 91 HBO)

Gestaltungssatzung der Gemeinde Miinster

Der raumliche und sachliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist deckungsgleich mit dem in der
Planzeichnung durch Planzeichen festgesetzten Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 40 ,Alter
Ortskern Miinster”.

Praambel:

In Verbindung mit § 91 Abs. 1 Nr. 2, 6 HBO (6rtliche Bauvorschriften) wird zum Schutz der stadtebauli-
chen Bedeutung des alten Ortskerns Miinster im Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 40 die nach-
folgende Gestaltungssatzung erlassen. Dazu ist das historisch gewachsene Erscheinungsbild des alten
Oriskerns in seiner Eigenart und Gestalt zu erhalten und zu schiitzen, zu verbessern und weiter zu ent-
wickeln. Das ortsbildpragende Gefiige ist bei allen baulichen Malinahmen in Form und Mafstab, Pro-
portion und Gliederung sowie Material und Farbigkeit grundsétzlich zu beriicksichtigen. Bei Erneue-
rungsmafnahmen hat die Erhaltung und Sanierung von Gebzuden und Gebaudeelementen Vorrang vor
dem Abriss und Ersatzneubau. Hiervon ausgenommen sind Baullicken zur Nachverdichtung.

Die Gebaudetypologie und gebaudetypisch qualitatvolle Architektur und Gestaltung sind zu erhalten und
kénnen bei Um- und Neubauten sowie Sanierungen durch eine zeitgemafle Architektur ergéanzt werden.
Im Einzelnen sind bei allen BaumafBnahmen folgende Grundsitze zu beachten:

- Bauliche Anlagen miissen sich nach MaRgabe der Vorschriften zur Gestaltungssatzung und den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes in das Orts- und StralRenbild harmonisch einfiigen. Charakteristi-
sche Gestaltungsmerkmale, insbesondere bei den als ,,ortsbildpragende Gebaude" gekennzeichneten
Anwesen, sind dauerhaft zu erhalten, zu schiitzen und zu bewahren.

- Bei MaBnahmen an denkmalgeschiitzien Gebauden ist vor Beginn der Bauausfiihrung die Genehmi-
gung bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehorde beim Landkreis Darmstadt-Dieburg einzu-
holen.

- Neubauten und neue Anbauten kénnen unter Beriicksichtigung charakteristischer Gestaltungsprinzi-
pien und der umgebenden Bebauung auch als zeitgentssische qualititsvolle Architektur erkennbar
sein.

Ublicherweise liegt zum Zeitpunkt der Vorhabensplanung, dem Einholen der Genehmigung oder der

Genehmigungsfreistellung, weder die Materialitat noch die Farbgebung des Vorhabens endgiiltig fest.

Zur Beurteilung der Zulassigkeit des Vorhabens anhand der Festsetzungen dieser Gestaltungssatzung

wird den Bauherr*innen daher empfohlen, bereits sehr frithzeitig der Vorhabensplanung auch ein Mate-

rial- und Farbenkonzept beizustellen, um die Genehmigungsféhigkeit im Falle eines Baugenehmigungs-
verfahrens bzw. Ubereinstimmung mit dem Festsetzungsgehalt der Gestaltungssatzung auch im Frei-
stellungsverfahren nachweisen zu kénnen.

Bebauungsstruktur
Grundsatz:

Die vorhandene Baustruktur ist in ihrer Auswirkung auf das Straflenbild zu erhalten.

Breite und Tiefe der Geb&ude miissen sich an den Abmessungen des Geb#udebestands orientieren,
damit das Erscheinungsbild der StraRenansicht erhalten bleibt.

Bei Zusammenfassung mehrerer Gebdude muss in der Regel mindestens straenseitig durch Gliede-

rung der Gesamtbebauung und der Fassaden der Eindruck von ehemaligen Einzelh&usern erhalten blei-
ben bzw. wiederhergestellt werden.

Stellung baulicher Anlagen
Grundsatz:

Zur Erhaltung des historischen Ortsbildes ist grundsétzlich die Stellung der Gebaude zur Stra3e hin
(vorhandene Stellung der Geb&ude mit Trauf- und Giebelstandigkeit) unverandert beizubehalten. Bei
Neu-, Um- und Anbauten sind Baukérper in ihrer Baustruktur, Bauflucht und Gebaudestellung so zu
errichten, dass sie den vorgenannten Eigenschaften der Umgebungsbebauung entsprechen.

Die im Planteil festgesetzten Baulinien und die Baugrenzen haben hierbei Vorrang und sind zwingend
einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften liber die duRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 91 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

Décher, Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchhauser
Grundsatz:

Die pragende, ortsbildtypische Dachlandschaft aus symmetrischen Satteldachern ist zu bewahren.
Dachauf- und -einbauten sind als Elemente des Daches in Material und Farbe an die sie umgebende
Dachflache bzw. an die Gesamtigestaltung des Gebaudes anzupassen. Die Dachliberstiande von Gau-
ben sind entsprechend dem Hauptdach so gering wie mdglich auszubilden.

Dachform:

Fir Hauptgebaude und stralRenseitige Nebengebzude sind ausschlieBlich Sattel- und Walmdicher zu-
lassig. Bei denkmalgeschiitzten Gebauden sind iiberdies vorhandene, davon abweichende Dachformen
zulassig und zu erhalten bzw. bei Sanierungs- und Erneuerungsmafinahmen in der urspriinglichen vor-
handenen Form gemaB dem Denkmalschutz wiederherzustellen.

1.1.2 Ausnahmsweise kénnen ferner zugelassen werden:
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1.2.1

- fur Nebengebdude und Anbauten: Pultdacher;
- fiir untergeordnete Gebaudeteile sowie Garagen: Pultdacher und Flachdicher.

Dachneigung:

Die Dachneigung der Dachflachen von Haupt- und Nebengeb&uden ist ausschlieRlich in einem Bereich
von 35° - 45° zuldssig. Dachflachen sind ausschlieflich mit einer gleichsymmetrischen Neigung zuléssig.

1.2.2 Ausnahmsweise sind abweichende Dachneigungen zulassig:

1.3
1.3.1

1.3.2
1.3:3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.4
1.4.1

1.4.2

- mindestens 25° bis max. 45° bei Nebengeb#uden, Anbauten, untergeordneten Gebaudeteilen und
bei Garagen; bei bestehenden Nebengebauden (z. B. Scheunen) sind ausnahmsweise grékere Dach-
neigungen als 45° zuléssig, wenn die bauliche Anlage zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebau-
ungsplanes rechtméfig errichtet war, dies gilt nicht fiir Neubauten.

- bis weniger als 10° fiir Flach- oder flach geneigte Dacher bei untergeordneten Gebzudeteile sowie
Garagen; Flachdéacher sind zu begriinen.

Dachfarbe und Dacheindeckung:

Die Dacheindeckung von Haupt- und Nebengebauden ist ausschlieRlich in roten bis rotbraunen, nicht
engobierten Ton- oder Betondachsteinen zulassig. In begriindeten Ausnahmeféllen kann eine graue
bzw. schwarze Eindeckung zugelassen werden.

Die Verwendung glasierter Dachziegel ist nicht zuliassig.

Aus stédtebaulich - gestalterischen Griinden sind bevorzugt naturrote Biberschwanzziegel zu verwen-
den. Bei denkmalgeschiitzten oder als ortsbildpragend festgestellten Gebauden sind zudem Schiefer-
eindeckungen sowie Schiefergrate und Schiefer an den Ortgéngen und Firstlinien zuldssig, zu erhalten
bzw. bei Sanierungs- und ErneuerungsmaRnahmen wiederherzustellen.

Ausnahmsweise zuléssig sind als Dacheindeckung von Nebengebiude, Anbauten sowie untergeordne-
ten Gebadudeteilen auch nicht strukturierte Glaser und nicht gldnzende metallische Werkstoffe (z. B.
Stehfalz- oder Titanzink). Unzulassig sind insbesondere Dachdeckungen aus Kunstwerkstoffen, glan-
zenden metallischen Werkstoffen (auch Kupfer) und Faserzementwerkstoffen. Bei denkmalgeschiitzten
baulichen Anlagen (Einzeldenkmal oder als Bestandteil der Gesamtanlage) kann in Einzelfillen Kupfer
als ein bauzeitlich verwendetes und im Bestand zu wahlendes Material zugelassen werden.

Bei der Neueindeckung vorhandener, rechtmaBig errichteter Gebzude ist die Wiederverwendung ge-
brauchsfahiger Ziegel zu priifen.

Die dem jeweiligen Geb&audetypus entsprechende charakteristische Dachgestaltung ist bei Sanierungs-
und UmbaumaBnahmen vorhandener Gebaude zu erhalten.

Dachiiberstinde, Ortgang, Dachrinnen, Fallrohre:

Bei ortshildpragenden und denkmalgeschiitzten Gebauden sind die charakteristischen Trauf- und Ort-
gangiiberstande zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Traufgesimse sind aus Holz, Stein oder Putz her-
zustellen. Die Verwendung von Ortgangziegeln und Ausbildung der Ortgénge in gléanzendem Blech oder
Kunststoff ist unzulédssig. Denkmalschutzrechtliche Belange sind vorrangig zulassig.

Bei der Sanierung und Umbau von im Planteil als ortsbildpragend gekennzeichneten Bestandsgebiuden
sind die gebaudegestaltprdgenden Trauf- und Dachabschliisse zu erhalten und / oder wieder herzustel-
len werden, wie z. B. Holzgesimse, Steingesimse, Ortgénge sind entsprechend der Art und Farbe der
Dachflache mit einer Zahnleiste und / oder mit einem Windbrett einzufassen.

Bei Neubauten bzw. Sanierung und Umbau sonstiger (nicht denkmalgeschiitzter oder ortsbildpragender)
Gebaude sind ausschlieBlich ortsiibliche Dachiiberstande zulassig:

- am Ortgang maximal 20 cm, - an der Traufe maximal 35 cm,

- vorgelegte Flugsparren sind unzulassig.

Dachrinnen und Fallrohre sind ausschlieflich in Zinkblech zulédssig. Kunststoffe sowie Kupfer als Werk-

stoff fiir Dachrinnen und Fallrohre sind unzulassig.

Ausnahmsweise kann im denkmalgeschiitzten Bereich und bei Einzeldenkmalern Kupfer als ein bauzeit-
lich verwendetes und zu wahlendes Material zugelassen werden, wenn dies aus der Sicht des Denkmal-
schutzes erforderlich ist.
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Fernseh- und Rundfunkantennen sind ausschlieBlich bis zu einer Héhe von 1,50 m zuldssig. Es ist je-
weils nur eine Fernseh- und Rundfunkantenne je Gebaude zulassig. Bei Doppelhdusern und Hausgrup-
pen zahlt jeder Gebdudeteil (z. B. eine Doppelhaushélfte) als Gebdude i. S. dieser Festsetzung. Para-
bolantennen mit Werbebeschriftung und im Frontfassadenbereich eines Gebaudes sind unzuléssig. Bei
der Anbringung von Parabolantennen auf dem Dach sollte die Antenne die notwendige GréfRe nicht iiber-
schreiten, die Farbgebung ist an die Dachfarbe anzupassen. Parabolantennen haben einen Mindestab-
stand zur Stral3enfront oder den einsehbaren Seitenansichten in den Mal} einzuhalten wie sie selbst
hoch sind.

Dachaufbauten und -einschnitte:

Dachaufbauten sind ausschlief3lich als Sattel, Schlepp- oder Walmgauben zuléassig.

Schleppgaube

Sattelgaube Walmgaube

Abbildung 2: Zulassige Gaubenformen

Es ist ausschlieBlich eine einheitliche Gaubenform je Gebaude zulassig. Ausnahmsweise ist eine von
der Dachform der Dachgaube abweichende Dachform des Zwerchhauses oder -giebels zulassig.

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte auf einer Dachseite darf héchstens die
Halfte der traufseitigen Fassadenlange dieser Dachseite betragen.

Der héichste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 0,60 m unterhalb des Firstes,
der niedrigste Punkt muss mindestens 0,90 m oberhalb der Traufe dieser Dachseite liegen. Die Aufien-
wand der Gaube muss um mindestens 0,50 m zur Gebdudefassade zuriickspringen.

Der seitliche Mindestabstand der Dachaufbauten und -einschnitte zum Ortgang (= Aulenkante der
Dachflache) sowie der Abstand zwischen zwei benachbarten Dachaufbauten und / oder -einschnitten
muss mindestens 15% der Traufldnge dieser Dachseite, jedoch mindestens jeweils 1,00 m betragen. Bei
Doppelhausern und Hausgruppen zéhlt jeder Gebaudeteil (z. B. eine Doppelhaushilfte) als Gebzude im
Sinne dieser Festsetzung; die Male sind fir jedes Gebaude einzuhalten. Zur Ermittlung des seitlichen
Mindestabstandes bei Geb&udeseiten ohne Ortgang gilt jeweils die verléngerte Aultenwand entlang der
jeweiligen Grundstiicksgrenze als mafRgebend.

1.5.6 Ausnahmsweise zulassig sind einzelne Dachfléchenfenster mit einer Gré3e (B x H) von maximal 0,60 x

1,20 m, wenn sie von &ffentlicher Flache aus nicht einsehbar sind oder dies technisch-funktional begriin-
det und eine Belichtung des Dachgeschosses nicht anderweitig, z. B. durch eine Gaube, méglich ist.

1.5.7 Solartechnische Anlagen, wie z. B. thermische Solar- / Photovoltaikantagen, sind nur als parallel zur

1.6
1.6.1

Dachflache verlegte Bauteile zulassig, Aufstanderungen sind ausnahmsweise nur auf den der 6ffentli-
chen StraBenverkehrsflache abgewandten Dachfléachen zulassig, wenn diese vom offentlichen Strafien-
raum aus nicht eingesehen werden kdnnen.

Solartechnische Anlagen sind auf Einzelkulturdenkmélern sowie innerhalb von Gesamtanlagen aus
denkmalfachlicher Sicht nur zulassig, wenn sie stadtebaulich nicht oder nur unerheblich wirksam werden
sowie nicht oder nur unerheblich das historische Erscheinungsbild beeintrachtigen.

Die Anlagen sind grundsatzlich so zu errichten und zu betreiben, dass keine Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder Beléstigungen z. B. infolge von Lichteinwirkungen durch Lichtreflexionen und Blendwirkungen
fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft auftreten. Es wird daher empfohlen, nach dem Stand der
Lichtminderungstechnik und gegen Blendwirkung entsprechende entspiegelte bzw. reflektionsarme So-
larmodule und Befestigungsbauteile zu verwenden und einzusetzen.

Zwerchhiuser:

Je Gebaude ist auf dessen Traufseite maximal ein Zwerchhaus oder Zwerchgiebel zuléssig. Die zulis-
sige Breite eines Zwerchhauses oder -giebels darf héchstens die Halfte der traufseitigen Fassadenlénge
dieser Dachseite betragen.

1.6.2 Der htchste Punkt des Zwerchhauses oder -giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses

oder -giebels an die Oberkante der Dachfléche des Hauptdaches) muss mindestens 0,60 m unterhalb
des Firstes liegen.

1.6.3 Der seitliche Mindestabstand des Zwerchhauses oder -giebels zum Ortgang (= AuRenkante der Dach-

flache) muss mindestens 25% der Trauflange dieser Dachseite, jedoch mindestens jeweils 2,50 m be-
tragen.

Zur Ermittlung des seitlichen Mindestabstandes bei Gebaudeseiten chne Ortgang gilt die verlingerte
Aullenwand entlang der jeweiligen Grundstiicksgrenze als magebend.

1.6.4 Als Dachform fiir Zwerchhauser oder -giebel sind ausschlieBlich Sattel- und Walmdécher zuldssig. Aus-

2.1
211

nahmsweise ist eine von der Dachform des Zwerchhauses oder -giebels abweichende Dachgaubenform
zulassig.

Fassaden
Grundsatz:

Vorherrschend im Ortsbild sind verputzte Fassaden zur Fassadengestaltung sowie vereinzelt Klinker
bzw. keramische Fliesen im Sockelbereich. Die Putzfassaden pragen im Zusammenspiel das charakte-
ristische Gesamtbild des alten Ortskerns. Vorhandene Fassaden der denkmalgeschiitzten sowie auch
der als ortshildpéagend festgesteliten Geb#ude sind bei Emeuerungs-, Sanierungs- und UmbaumafRnah-
men zu erhalten. Malverénderungen an diesen Fassaden sind zu vermeiden. Vorhandene gebzudege-
staltbestimmende Bauteile und Fassadenelemente, wie z. B. Hauseingénge, Tore, Rahmungen, Klapp-
laden, Gesimse und Gewande, Erker, Sockel, Wappen usw. sind sichtbar zu lassen, im Originalzustand
zu erhalten und zu sanieren. Geb&udeuntypische und gestaltstérende Elemente sind zu entfernen. Bei
Neu- und Umbauvorhaben muss sich unter Beriicksichtigung der stadtebaulich zu beachtenden Merk-
male die Gestaltung der Fassade in das StraBenbild einfiigen, d. h. der Charakter der umliegenden orts-
typischen Bebauungsstruktur muss sowohl im MaR der baulichen Nutzung (Geschossigkeit, Héhe bau-
licher Anlagen) unter Beriicksichtigung zeitgemaRer Geschosshéhen, als auch in der Gliederung, im
Material und in der Farbigkeit der Fassade Beriicksichtigung finden. Fassaden sind farblich so zu gestal-
ten, dass die Farbttne der Fassade einschlieBlich der zugehdrigen Elemente (u.a. Fenster, Briistungs-
elemente etc.) dem Charakter des Gebéudes entsprechen.

Fassadengestaltung:

Es sind ausschlieBlich glatte mineralische Putze zulassig, diese sind richtungsfrei und ohne Muster in
einer Kérnung von max. 3 mm aufzutragen. Stark gemusterte Putzarten, wie z. B. Rauh-, Zierputze sind
unzuldssig.

2.1.2 Vorhandene Sichtfachwerke und Steinfassaden sind freizuhalten und handwerksgerecht zu sanieren.

2.1.3 Ausnahmsweise sind bei Nebengeb&uden auch Holzsténderkonstruktionen mit Ausfachungen, verputzt,

verschalt oder beplankt zulassig.

2.1.4 Unzulassige Materialien fiir die Gebaudeaufenansicht sind (gilt fiir die Fassade und den Sockel):
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- Kunstschiefer - Kunststoffe jeder Art
- Metalle / Bleche - Kunststeinverkleidungen
- Wasch oder Sichtbeton - Faserzementwerkstoffe

- Scheinfachwerk aus Holz, Verbundwerkstoff oder Kunststoff

- Natursteinplatten (poliert, gesagt / naturrauh, gestockt, geflammt etc.)
- Acryl- und Polycarbonatplatten in allen Farben

- glasierte Tonziegel

Sind im rechtméRig genehmigten baulichen Bestand keramische Fliesen im Fassaden- und / oder So-
ckelbereich vorhanden und sind diese als ortsbildpragend zu erkennen, kénnen diese ausnahmsweise
dem Bauantrag fiir Erneuerungen, Erweiterungen bzw. Wiederaufbau zugrunde gelegt werden, wenn die
bauliche Anlage zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes bestandskriftig zuldssig war.
Dies gilt nicht fliir Neubauten.

Sockelgestaltung:

Es sind ausschlieBlich glatte mineralische Putze zuldssig, diese sind richtungsfrei und ohne Muster in
einer Kérnung von max. 3 mm aufzutragen. Dariiber hinaus sind auch Natursteinsockel, wie z. B. heimi-
scher Sandstein oder Granit sowie Backstein, als Bruchsteinmauerwerk oder gemauert im Mértelver-
bund, ebenfalls zulassig. Es sind nur gestockte, gespitzte, scharrierte, gebeilte oder sandgestrahite
Oberflachen zulassig.

Ausnahmsweise sind kleinformatige Fliesen- und Keramikwerkstoffe nach Mafigabe obiger Nr. 2.1.4 zu-
lassig.

Gliederungselemente in der Fassade:

Vorhandene ortsbildpragende Gliederungselemente an Fassaden (z. B. Gesimse, Fenstergewénde etc.)
sind zu erhalten.

Bei Neubauten, Sanierung oder der Neugestaltung von vorhandenen Fassaden ohne Gliederungsele-
mente ist zu prifen, ob zusatzliche Gliederungselemente wie z. B. Putzfaschen zu einer Verbesserung
der Gestalt fithren.

Gebidudeddmmung:

AuRendammungen bei Gebauden sind nur dann zuléssig, wenn die Fassade in ihrem prigenden Er-
scheinungsbild nicht beeintrachtigt wird. Es sind ausschlieBlich nicht brennbare Dammmaterialien zulss-
sig. Unzuléssig ist die Verwendung von Schaumkunststoffen (z. B. Polystyrol, Polyurethan). Fiir Gebéu-
dedammungen, die in den &ffentlichen Verkehrsraum hineinragen bzw. die die Grundstiicksgrenze zur
offentlichen StraBenverkehrsflache iiberschreiten, ist ein gesonderter Antrag bei der Gemeinde Miinster
zu stellen - nach erfolgter Priifung und Erlaubnis wird hierzu ein Gestattungsvertrag abgeschlossen.

Bei Sanierungsmaflnahmen sind tiberdammte historische Materialien (z.B. Natursteingewénde und -
fensterbénke) durch geeignete MaRnahmen zu ersetzten (z.B. verputzte Dammprofile, Putzfaschen etc.).
Lichtelemente:

Licht- und Beleuchtungselemente an der Fassade, die nicht im Zusammenhang mit der Genehmigung
von Werbeanlagen zu beurteilen sind, sind nur ausnahmsweise zuléssig. Unzuldssig sind Lichterketten,
buntes und bewegtes Licht, selbstleuchtende oder angestralte Werbung mit Ausnahme der jahrlichen
Advents- und Weihnachtsbeleuchtung in unmittelbarer Verbindung mit weihnachtlicher Dekoration.
Haustechnische Anlagen:

Technische Auf3engerate, wie z. B. der Klima- und Liiftungstechnik, sind nur an von 6ffentlichen Flachen
aus nicht einsehbaren Gebaudeteilen zuléssig.

Vordacher:

Vordécher sind mit einer maximalen Ausladung von 1,50 m und ausschlielich in einer transparenten
Bedeckung zulassig.

Farben
Grundsatz:

Die Farbgebung der Fassaden sollte, auch mit modernen Akzenten versehen, sich in die Umgebung
einfligen und als Spiegel eines zukunftsorientierten Stadtbildes im Einklang mit der Historie dienen.

Fassadengestaltung:

3.1.1 Farbt6ne fiir Putzfassaden sind ausschlieBlich aus dem Erdfarbenspektrum zu wahlen in den Grundfarb-

ténen Braun, Ocker, Weil} sowie Grau. Diese Farbténe kénnen in verschiedenen Mischungen, Schattie-
rungen und Abtdnungen aus diesen Grundfarbtdnen hergestellt werden. Die Farbgebung muss sich in
die Farbintensitat der Umgebung einfligen.

3.1.2 Die Verwendung glanzender, greller, spiegelnder oder fluoreszierender Farbténe ist unzulassig.
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Fenster, Tiiren
Grundsatz:

Die Fenster sind als wesentliche Elemente der Ortsbild- und Gebéudegestaltung entsprechend der Ge-
baudetypologie zu erhalten, zu sanieren und ggf. wiederherzustellen. Die Wandéffnungen flr Fenster
muissen in einer Fassade Uberwiegend gleich groR sein. Die Malstablichkeit bestehender Fassadenglie-
derung ist zu erhalten.

Bei neuen Fassaden (Neubau, Fassadenumbau) sind Fenster und Fenstertiiren in der Gréfie und Glie-
derung an liberlieferten MaRverhaltnissen zu orientieren und anzupassen. Das Verhiltnis der Fenster-
flachen zu geschlossener Fassaden-/ Wandfléiche muss dem Charakter des Gebéudes entsprechen.

An Kulturdenkmalen und innerhalb von Gesamtanlagen sind ausschlieBlich Holzfenster, -tiiren und -
klappladen zulassig.

In den lbrigen Bereichen sind ausschlieBlich Fenster (Fassade wie auch Gauben) mit deutlich aufrecht-
stehenden Fensterformaten (stehende Fenster) zulassig. Die Fenster sind, mit Ausnahme bei Fachwer-
ken, in der Laibung zuriickzusetzen.

Unzuldssig ist das Zusammenfassen von vorhandenen Offnungen zu horizontalen Fensterbandern.
Ausnahmsweise zulassig sind andere Formate, wenn sie gestalterisch und / oder funktional begriindet

sind und stehende Formate aus baulichen Griinden nicht verwendet werden kénnen.

Senkrechte, durchgehende Sprossen sowie waagrechte Sprossen sind ausschlieBlich glasteilend zulds-
sig, alternativ auch als Wiener Sprosse. T-Teilungen sind glasteilend auszufithren. Die Gliederung der
Fenster ist entsprechend dem Gebaudetypus vorzunehmen. GréRere Fensterelemente, z.B. fiir Terras-
sen und Loggien, oder bodentiefe Fenster (franzdsische Fenster) miissen auf die Gesamtfassade abge-
stimmt und entsprechend gegliedert sein. Aufgeklebte und zwischen den Scheiben liegende Sprossen
sind generell unzuldssig (auch bei Schaufenstern).

Rollladen:

Auf die Fassade aufgesetzte Rollladenkasten einschlieBlich des gesamten Zubehérs, wie Fithrungs-
schienen etc., sind unzulassig.

Schaufenster:
Grundsatz:

Die Griélie und Gliederung von Schaufenstern muss in einem harmonischen Verhiltnis zur Gesamtfas-
sade stehen.

4.7.1 Zulassig sind Schaufenster in einer Breite von maximal 2,50 m in stehenden und quadratischen Forma-

ten.

4.7.2 Ausnahmsweise zuldssig sind Schaufenster in einer Breite iiber 2,50 m, wenn die Geometrie des Fens-

ters dem Gebaudetypus nicht widerspricht.

4.7.3 Die Schaufenster miissen deutlich gegliedert sein. Es ist eine schlanke Profilierung zu wahlen. Unzulds-

4.8

sig sind Schaufensterbeklebungen zu Werbezwecken.

Briistungen:

4.8.1 Fur Briistungen und Sichtschutzeinrichtungen von Terrassen, Balkonen oder Loggien sind ausschlieBlich

filigrane Materialkonstruktionen zuléssig. Fullfelder sind ausschliefllich mit nach innen gesetzten trans-
parenten Materialien, wie z. B. Glas zulassig.

4.8.2 Ausnahmsweise sind auch andere Materialien zuléssig, wenn sie sich in Form und Farbe an die Charak-
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teristik des Gebaudes harmonisch anpassen.
Tiren und Tore:
Grundsatz:

Erneuerungen von Tiiren und Toren sind, soweit im originalen Bestand vorhanden, zu erhalten oder nach
liberlieferten Vorbildern zu gestalten und mit der Architektur des Hauses in Einklang zu bringen.

4.9.1 Zulassige Materialien fiir Haustiiren, Hof- bzw. Einfriedungs- und Garagentore sind ausschlieRlich Echt-

holz- oder Metallkonstruktionen. Unzulassige Materialien sind insbesondere Kunststoff (Ausnahme
Haustiiren gemaf Nr. 4.8.2) oder Holzimitationen.

4.9.2 Ausnahmsweise sind Haustiiren auch in Kunststoff zuladssig, Glaseinlagen oder sonstige Ornamentik

sind in untergeordneter Flachengréle zum librigen Tirblatt ausnahmsweise zuldssig. Die Farbgebung
von Kunststoff-Haustiiren ist ausschlieBlich in dunkelbraun, weil3, grau oder schwarz (inkl. anthrazit) zu-
lassig.

4.9.3 Bei grenzstandig zur dffentlichen Verkehrsfliche angeordneten Garagen oder in Gebaude integrierte

Tore mit geringem Abstand von der &ffentlichen Verkehrsflache wird auf die Festsetzung in Teil A, Nr. 4
zur Zulassigkeit von Schwenk- und Kipptoren verwiesen.

4.9.4 Die Zulassigkeiten von Einfriedungen werden gesondert geregelt (siehe nachfolgend).
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Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung der Standfldchen fiir Abfallbehiltnisse und liber
die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (§ 91 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Orishildpriagende Hoftoranlagen und Einfriedungen sind als stadtebaulich priagende Elemente zu erhal-
ten.

Einfriedungen sind ausschlieBlich als verputzte Mauern, in sichtbarem Mauerwerk in Anlehnung an his-
torische Vorbilder oder als traditionell gestaltete Metallzaune mit senkrecht stehenden Stiben zuléssig;
Gabionen (mit Natursteinen gefiillte Drahtkorbe) sind - mit Ausnahme im denkmalgeschiitzten Bereich -
ebenfalls zuldssig. Die Einfriedungen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Endhéhe
von 2,00 m, gemessen Uber der Oberkante der anbaufahigen Verkehrsflache zuléssig.

Ausnahmsweise sind Holzstabziune bis zu einer Endh&he von 1,50 m, gemessen iiber der Oberkante
der anbaufdhigen Verkehrsflache zulassig, die Breite der Holzstabe darf maximal 8 cm betragen, der
Abstand der Zaunstébe zueinander muss mindestens dem Mal} entsprechen wie sie selbst breit sind.

Heckenpflanzungen zur Einfriedung sind ausschlieBlich aus standortheimischen Gehélzarten, z. B. aus
nachstehender Pflanzenliste (in Hinweis Teil C, Nr. 7) zuléssig. Die Verwendung von Thuja- oder Cha-
maecy paris-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist unzuldssig.

Holzflechtzdune oder gegeneinander in Ebenen versetzte Holzlattenzéune sowie sonstige geschlossene
und / oder blickdichte Ansichtsflachen sind nicht zuldssig. Kunststoffe, Maschendrahtzdune, Bleche oder
Holzimitationen als Material fiir Einfriedungen und Tore sind nicht zulassig. Ausnahmsweise darf auf eine
Baulénge von maximal 6,00 m eine blickdichte Einfriedung als Sichtschutz aus Holz zu Nachbargrund-
stiicken bis zu einer Héhe von 2,00 m errichtet werden. Bestehende Mauern sind von dieser Regelung
ausgenommen.

Bei der Anlage von Z&unen ist ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und dem anstehenden
Geldnde von 10 cm einzuhalten.

Die Standflachen fiir Abfallsammelbehzltnisse im Nahbereich oder in Bereichen, die von der éffentlichen
Verkehrsflache aus eingesehen werden kdnnen, sind einzuhausen oder mit Hecken aus standortheimi-
schen Laubgehélzen z. B. aus nachstehender Pflanzenliste (in Hinweis Teil C, Nr. 7) an bis zu drei Seiten
blickdicht einzugriinen.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung von Stellplatzen fiir Kraftfahrzeuge und Abstell-
plédtzen fiir Fahrrader (§ 91 Abs. 1 Nr. 4 HBO)

Sofemn eine Grundwassergefahrdung durch schadliche Eintrage ausgeschlossen werden kann, sind ge-
mab der Stellplatzsatzung der Gemeinde Stellplétze / Abstellplitze fiir Fahrzeuge mit wasserdurchléssi-
ger oder teilbegriinter Oberflache (z. B. Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen versickerungsakti-
ven Materialien) auszubilden. Alternativ kénnen ausnahmsweise vollversiegelte Oberflichen zugelassen
werden, wenn das darauf anfallende Niederschlagswasser schadlos in angrenzende Gartenflichen oder
Versickerungsanlagen abgefiihrt werden kann; bei Anschluss vollversiegelter Oberflichen an die 6rtliche
Schmutz- und Mischwasserkanalisation sind die MaBgaben der Abwassersatzung der Gemeinde bin-
dend und verbindlich einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie iiber die Nutzung,
Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreiflichen (§ 21 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Befestigte sowie vollstandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindestmal zu beschrénken.
Sofern eine Gefahrdung des Grundwassers durch schadliche Eintrége ausgeschlossen ist, sind Oberfla-
chenbeldge wasserdurchléssig auszubilden (z. B. Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen versicke-
rungsaktiven Materialien) bzw. alternativ in angrenzende Garten- oder Versickerungsanlagen zu entwis-
sem; bei Anschluss vollversiegelter Oberflachen an die drtliche Schmutz- und Mischwasserkanalisation
sind die MaRgaben der Abwassersatzung der Gemeinde bindend und verbindlich einzuhalten.

Nicht Giberbaute Grundstiicksflachen sind als Griin- bzw. Gartenflachen anzulegen und zu nutzen, soweit
sie nicht durch zulassige Zugénge und Zufahrten oder durch zuldssige Nebenanlagen in Anspruch ge-
nommen werden.

Ortliche Bauvorschriften iiber die Beschrinkung von Werbeanlagen und Warenautomaten
{§ 91 Abs. 1 Nr. 7 HBO)

Grundsatz:

Werbeanlagen sind so anzubringen, einzubauen und in ihrem AuReren zu gestalten, dass sie sich har-
monisch in die Gebaudefassade und in das Stralenbild einfligen. Werbeanlagen miissen nach Gréfie,
Farbe, Form, Werkstoff, Anbringungsart und -ort an das stadtebauliche Umfeld angepasst und gestaltet
sein. Sie miissen mit der Architektur des Gebaudes, insbesondere mit den Teilen, an denen sie ange-
bracht werden, libereinstimmen und sich nach den Proportionen der jeweiligen Fassaden richten. Wer-
beanlagen diirfen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, mit denen sie verbunden sind, die um-
gebende Bebauung und das StrafRenbild nicht negativ beeintrichtigen sowie deren stadtebaulichen Cha-
rakter nicht stéren. Dies schliel’t auch Werbeanlagen im Gebaudeinneren in Schaufenstern mit ein.

Von den Regelungen dieser Festsetzung sind ausgenommen:

- in der AuRenwandflucht liegende oder selbststandig angebrachte Haus- und Hinweisschilder, die nicht
gréBer als 0,15 m? sind und sich in der Farbe und Form in die Gestaltung einfiigen,

- Werbeanlagen fiir zeitlich begrenzte Veranstaltungen (z. B. Aus-/ Schlussverkaufe, Saisongeschifie,
Theater-, Sport-, Musik-, bzw. Vereins-, Kirchenveranstaltungen etc.) fiir die Dauer von maximal 14
Tagen an der Statte der Leistung.
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1.4

1.4.1

Kulturdenkmaler sind nach § 1 Abs. 1 Hessisches Denkmalschutzgesetz (HDSchG) in die stadtebauliche
Entwicklung und Raumordnung einzubeziehen. Bei allen Vorhaben an Denkmalobjekten - auch Teilen
innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlage - ist eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung er-
forderlich. Eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung erteilt die Denkmalschutzbehdrde beim Land-
kreis Darmstadt-Dieburg. Eine Beratung erfolgt durch die Untere Denkmalschutzbehérde des Landkrei-

ses, in Einzelfallen ist eine zusatzliche Absprache mit der Fachbehérde, dem Landesamt fiir Denkmal- |

pflege Hessen, erforderlich. Es gelten die Vorgaben des hessischen Denkmalschutzgesetzies.

Werbeanlagen und Warenautomaten durfen konstruktive und gestalterische Merkmale des Geb&udes
bzw. der Aulienfassade, auch historische Zeichen und Inschriften, nicht verdecken. Farbe, Schrift und
Zeichen sind auf den Charakter des Geb&udes, insbesondere auf die Fassade, abzustimmen.

Sind mehrere werbeberechtigte Nutzer in einem Gebaude, so sind die Werbeanlagen gestalterisch auf-
einander abzustimmen, die verunstaltende Haufung von Werbeanlagen ist unzulassig.

Werbeanlagen und Warenautomaten sind ausschliefRlich an der Stétte der Leistung zuldssig. Die Anla-
gen sind ausschlieRlich parallel oder rechtwinklig zur GebaudeauRenfassade angebracht zuldssig und
grundsatzlich nur bis zur Unterkante der Fensterbriistung des ersten Obergeschosses.

An jeder Geb&udefassade bis zu einer Lénge von 10,00 m sind hochstens zwei Werbeanlagen zuléssig.

Die Werbeanlage kann aus mehreren Teilen bestehen, muss aber einheitlich gestaltet sein. Zusétzlich |

kdnnen fiir Lebensmittelgeschifte (Metzger, Backer, Obst) und Gaststétten Tafeln fiir Tagesangebote
flach an die Fassade oder als Anleger neben dem Eingang angebracht werden. Sie diirfen die Grée
von 0,3 m? nicht Uberschreiten.

1.4.2 Fiir Verkaufs oder Gewerbeflachen in den Obergeschossen sind Werbeanlagen ausnahmsweise auch

oberhalb der Briistungshthe des ersten Obergeschosses zulassig. Die Werbeanlagen sind hier als

Flachwerbung i. S. der nachfolgenden Nr. 1.4.3, jedoch nur in einer BauhShe von max. 25 cm und einer |

Baulange von max. 1,50 m zulassig. Wahlweise kann auch ein Ausleger i. S. der nachfolgenden Nr.
1.4.4, jedoch nur bis zu einer Baugréfe von max. 0,3 m? angebracht werden.

1.4.3 Parallel zur Geb&udeauRenfassade angebrachte Werbeanlagen (Flachwerbung):

Zulassig sind parallel zur GebaudeauRenfassade angebrachte Werbeanlagen (Flachwerbung) nur dann,
wenn sie unmittelbar und flach an dieser befestigt werden; die Hohe der Werbeanlage darf 50 cm nicht
iiberschreiten, deren Breite darf nicht lénger sein als die Halfte der Fassadenseite, auf der die Werbe-
anlage angebracht wird, maximal jedoch 4,00 m. Der seitliche Abstand der Werbeanlage zur Geb&ude-
kante (Fassadenbegrenzung) und zu vorstehenden Bauteilen innerhalb der Gebaudefassade, darf 50
cm nicht unterschreiten. Sind mehrere Werbeanlagen an einem Gebaude angebracht, gilt dies fiir die
Gesamtabwicklung aller Anlagen.

1.4.4 Rechtwinklig zur Gebaudeaulienfassade angebrachte Werbeanlagen (Ausleger, etc.):

Zulassig sind im rechten Winkel zur Gebaudeauenfassade angebrachte Werbeanlagen nur dann, wenn
sie einschliel3lich der Befestigung nicht mehr als 1,50 m tiber die GebiudeauRenfassade auskragen und
mindestens 0,70 m von der duBeren Fahrbahnkante des dffentlichen StraBenraums entfernt sind. Die
Unterkante der Werbeanlage muss mindestens 2,50 m iiber der Gehwegoberkante liegen.

1.4.5 Ausnahmsweise ist, bei Wahrung des kleinteiligen Charakters und der umliegenden, vorhanden Bebau-

ung die Anbringung von Fahnen als Werbetrager oder Werbebannern an der Fassade zulassig. Die
Fahnen bzw. Werbebanner diirfen eine GréRe von 5 m? nicht iberschreiten.

Ausnahmsweise sind fiir parallel und rechtwinklig an der GebéudeauBenfassade angebrachte, hand-
werklich und kiinstlerisch gestaltete Werbeanlagen (z. B. fiir auf Putz aufgemalte Schriftzlige oder
Schriftziige mit Einzelbuchstaben) abweichende GrRen und Anbringungsorte.

1.4.6 Beleuchtete Werbeanlagen:
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Zulassig sind indirekt beleuchtete Werbeanlagen, bei denen die Lichtquelle selbst nicht sichtbar in Er-
scheinung tritt oder eine indirekte Hinterleuchtung der Werbeanlage; die Beleuchtung muss blendfrei
sein.

Unzulassige Werbeanlagen sind:

- Werbeanlagen mit grellen, schillernden Farben und Leuchtfarben;

- bewegliche Werbeanlagen;

- Plakatwénde;

- farbliche Rahmungen sowie das Gliedern oder flachige Abdecken von Fenster- bzw. Schaufensterfla-
chen mit Beklebungen, Plakatierungen, Anstrich oder dergl. sowie im Schaufenster aufgeklebte Wer-
beanlagen; Werbeanlagen im Schaufenster miissen den Anforderungen dieser Satzung geniigen;

- Werbeanlagen an Einfriedungen, Tiiren, Toren, Déchem, (iber Dach und oberhalb der Briistung des
ersten Obergeschosses (vorbehaltlich der Ausnahme nach obiger Nr. 1.4.2);

- stérende Haufung von Werbeanlagen (Anbringen mehrerer Werbeanlagen auf engstem Raum bzw.
Mehrfachwerbung fiir den gleichen Sichtbereich);

- selbstleuchtende und durchscheinende Werbeanlagen (Leuchtkésten etc.) sowie Anlagen mit Wech-
sel-, Lauf- oder Blinklichtschaltung oder Anlagen vergleichbarer Bauart und Wirkung, wie z. B. Ge-
genlicht-, Wende-, Leitlicht-, Digitalbildanlage, Bild- und Filmprojektionen, angestrahite Werbeanlagen
deren Lichtfarbe und Lichtintensitat wechselt, Werbeanlagen mit bewegtem Licht (Aufz&hlung nicht
abschliellend); dies gilt auch fir Werbeanlagen, die innen im Gebéude / Schaufenster angebracht
sind; eine Blendwirkung ist auszuschlief3en;

- Skybeamer.

Ausnahmeregelung

Der Gemeindevorstand kann in begriindeten Fallen iber Ausnahmen und Befreiungen von den Festset-
zungen der Gestaltungssatzung entscheiden. Von den Festsetzungen der Gestaltungssatzung kann im

Einzelfall befreit werden, wenn zwingende stédtebauliche oder gestalterische Griinde dies erfordern, die

Abweichung dahingehend vertretbar ist, die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und - jeweils
einzeln - die

- Durchfiihrung eines Vorhabens zu einer nicht beabsichtigten Harte fithren wiirde,
- Abweichung auch unter Wiirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen Belangen verein-
bar ist.

- Ende der Gestaltungssatzung -

Hinweise

Denkmalschutz (§ 21 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzun-
gen, Bodenverfarbungen und Fundgegensténde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt wer-
den kénnen. Diese sind nach § 21 HDSchG unverziiglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege Hessen,
Archaologische Denkmalpflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden. Funde und Fund-
stellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schiitzen.

Nach § 18 Abs. 1 Hess. Denkmalschutzgesetz (HDSchG) bedarf der Genehmigung der Denkmalschutz-
behdrde, wer ein Kulturdenkmal oder Teile davon 1. zerstéren oder beseitigen, 2. an einen anderen Ort
verbringen, 3. umgestalten oder instandsetzen, 4. mit Werbeanlagen versehen will. Dariiber hinaus be-
darf nach § 18 Abs 2 HDSchG der Genehmigung der Denkmalschutzbehérde ferner, wer in der Umge-
bung eines unbeweglichen Kulturdenkmals Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich
dies auf den Bestand oder das Erscheinungsbild des Kulturdenkmals auswirken kann. Bei geplanten
Vorhaben an oder in Kulturdenkmalern oder Teilen innerhalb der denkmalgeschiitzten Gesamtanlagen
ist rechizeitig Kontakt mit der Denkmalschutzbehérde aufzunehmen.

Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkei-
ten zu achten. Ergeben sich bei den Erdarbeiten Kenntnisse, die den Verdacht einer schadlichen Bo-
denverunreinigung begriinden, sind diese umgehend der zustéindigen Behérde, dem Regierungsprasi-
dium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt Darmstadt, Dezernat [V/Da 41.5, Bodenschutz,
mitzuteilen. Dariiber hinaus ist ein Fachgutachter in Altlastenfragen hinzuzuziehen.

Schadliche Bodenverunreinigungen im Sinne des § 2 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind Beeintréchtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit herbeizufithren.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt in der geplanten Zone Ill B des sich im Festsetzungsverfahren befindlichen Was-
serschutzgebiets fur die Gewinnungsanlagen ,Brunnen I-XllI“ des Zweckverbandes Gruppenwasserwerk
Dieburg. Die Ver- und Gebote sind in Anlehnung an die Muster-Wasserschutzgebietsverordnung (StAnz.
13/1996 S.991 ff.) zu beachten.

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes im Sinne des § 46 Abs.
1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG). Der nérdliche Teil des Plangebietes liegt gemalk Gefahren-
karte des Hochwasserrisikomanagementplans Gersprenz innerhalb der HQ100-Uberschwemmungsfli-
che (siehe Hochwassergefahrenkarten HQ100). Diese Uberschwemmungsflichen sind Gebiete, die bei
Hochwasser eines oberirdischen Gewéssers liberschwemmt werden und sind somit Uberschwem-
mungsgebiete im Sinne des § 76 Wasserhaushalisgesetz (WHG). Nach § 77 WHG sind die Uber-
schwemmungsgebiete als Riickhalteflichen zu erhalten.

Um die geplante Nachverdichtung im Plangebiet zu realisieren, muss der entstehende Retentionsraum-
verlust (umfanggleich, zeitgleich und funktionsgleich zu dem tats#chlichen Verlust) ersetzt werden. Die
entsprechenden Nachweise sind im Bauantrag zu erbringen. Die Beurteilung der Einhaltung der Bestim-
mungen des § 77 WHG obliegt der Unteren Wasserbehdérde beim Kreisausschuss.

Das Plangebiet liegt zudem (teilweise) im Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
(iberschwemmungsgefihrdetes Gebiet), welche bei Uberschreitung des Bemessungshochwassers o-
der Versagen von Deichen oder vergleichbaren 6ffentlichen Hochwasserschutzeinrichtungen iiber-
schwemmt werden kénnen. Die Bestimmungen gemaR § 78b WHG sind fiir diese Risikogebiete zu be-
achten.

Verwenden von Niederschlagswasser

Anfallendes, nicht behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser ist nach Malgabe des § 37 Abs. 4 Hes-
sisches Wassergesetz (HWG) vorzugsweise innerhalb der privaten Grundstiicke zu verwerten, wenn
wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Sofem eine Versickerung von Niederschlagswasser geplant ist wird empfohlen, vorab die hydrogeologi-
sche Situation, z. B. durch ein hydrogeologisches Gutachten, zu erkunden und zu priifen, ob die Unter-
grunddurchlassigkeit und der Grundwasserflurabstand eine Versickerung iiber zentrale Versickerungs-
anlagen zulassen. Eine Versickerung ist grundséatzlich nur méglich, wenn der Durchlassigkeitsbeiwert
des Bodens (K;) zwischen 1*10-3 und 1*10-6 m/s liegt. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen
auf den héchsten gemessenen Grundwasserstand, mindestens 1 Meter betragen.

Bei der Bewertung der Niederschlagswasserabfliisse und der Planung, Dimensionierung und dem Be-
trieb der Versickerungsanlagen sind grundsatzlich die allgemein anerkannten Regeln der Technik zu
beachten (insbesondere Merkblatt DWA-M 153 und Arbeitsblatt DWA-A 138 der Deutschen Vereinigung
fur YWasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V.).

[;]
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Im Versickerungsbereich der Versickerungsanlagen diirfen keine Baume oder Straucher angepflanzt
werden. Die Anpflanzung von Béumen sollte in einem Abstand zu den Versickerungsanlagen erfolgen,
der mindestens der Halfte des méglichen Kronendurchmessers entspricht. Dies gilt insbesondere fiir
Bereiche, in denen Niederschlagswasser von Verkehrsflachen eingeleitet werden soll.

Sollte ein Zisternensystem firr die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser zum Einsatz kom-
men, ist dieses auftriebssicher herzustellen.

Die Materialwahl der Dachflachen sowie der Dachrinnen und Regenfallrohre ist so zu gestalten, dass
das Niederschlagswasser nicht schadlich verunreinigt wird und vor Ort versickert werden kann. Die Ver-
wendung von Kupfer zur Dacheindeckung einschliellich der Dachrinnen und Regenfallrohre ist - mit
Ausnahme im denkmalgeschiitzten Bereich - unzulassig.

Auf das Erfordernis einer wasserrechtlichen Erlaubnis bei Versickerung von Niederschlagswasser wir
hingewiesen. Die hier zustandige Stelle ist die Untere Wasserbehdrde des Landkreises Darmstadt-Die-
burg.

Niederschlagswasser, das die Anforderungen aus wasserrechtlicher Sicht fiir die oben festgesetzten
MaBnahmen nicht erfiillt, ist in die Kanalisation einzuleiten oder einer Vorbehandlung zuzufiihren.

Grundwasser und Geothermie

Aufgrund schwankender Grundwasserstéinde oder aufiretendem Schichtenwasser kann eine Vernis-
sungsgefahr in Nassperioden und / oder eine Gefahr von Setzungsschaden in Trockenperioden grund-
satzlich nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Insbesondere bei unterkellerten Geb#uden sollte die
Ausfiihrung als druckwasserhaltende Wanne erfolgen. Es wird daher empfohlen, vor Baubeginn, also
bereits in der frilhen Planungsphase des Vorhabens, eine objektbezogene Untersuchung des Baugrun-
des insbesondere auf die anstehenden hydrogeologischen Verhaltnisse zu veranlassen. Zusétzliche
bauliche Aufwendungen sind entschadigungslos hinzunehmen.

Falls aufgrund von hoch anstehendem Grundwasser im Rahmen von BaumaRnahmen temporir Grund-
wasser geférdert bzw. abgeleitet werden muss, ist dies der Unteren Wasserbehdrde des Landkreis
Darmstadt-Dieburg vorab anzuzeigen. Ab einer jahrlichen Entnahme von mehr als 3.600 m? ist gemaR §
29 Abs. 1 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehtrde einzuholen. Das entsprechende Formular ,Erteilung einer Erlaubnis zur Entnahme von
Grundwasser” steht zur Verfiigung unter https:/fwww.ladadi.de/bauen-umwelt/gewaesserschutz/formu-
lare-und-merkblaetter.html

Fur die Errichtung von Erdwarmesonden ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbe-
hérde des Landkreises Darmstadt-Dieburg einzuholen.

Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfilhrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Strafen haben sich der
Bauherr oder dessen Baufirmen tiber die genaue Lage von Ver- und Entsorgungsieitungen bei den Ver-
sorgungsunternehmen zu informieren, um Beschadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermei-
den. Die erforderlichen Sicherheitsabstdnde zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen zu
beachten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungsleitungen sind
bei Neupflanzung von Baumen geeignete SchutzmaRnahmen nach geltender technischer Norm zu tref-
fen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehen-
der Baume sind die erforderlichen Schutzmafnahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Lschwasserversorgung von 1.600 Litern pro Minute
bei mindestens 2 bar FlieRdruck erforderlich. Die Léschwassermenge muss fiir eine Loschzeit von min-
destens 2 Stunden aus dem offentlichen Wasserversorgungsnetz zur Verfligung stehen. Beim Einbau
von Hydranten nach DIN 3221 zur Léschwasserentnahme ist das DVGW-Regelwerk W 331 zu beachten.
Die Hydranten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 gut sichtbar zu kennzeichnen.

Kann die jeweils geforderte Léschwassermenge vom tffentlichen Wasserversorgungsnetz nicht erbracht
werden und/oder stehen keine unerschopflichen Wasserquellen (z.B. aus offenen Gewéssern) zur Ver-
fligung, so ist der Wasservorrat durch eine andere geeignete MaRnahme (Léschwasserteiche, Lésch-
wasserbrunnen oder Ldschwasserbehalter) sicherzustellen.

Zur Wahrung der éffentlichen Sicherheit und Ordnung sowie der rechtzeitigen Erreichbarkeit durch Ret-
tungsdienst und Feuerwehr sind stralenseitig Hausnummern gut sichtbar und dauerhaft anzubringen.

Kampfmittel

Der Gemeinde Miinster liegen keine Kenntnisse liber begriindete Verdachtsmomente oder iiber eine
mégliche Munitionsbelastung vor. Dies entbindet bei kiinftigen Bauvorhaben die Bauherrschaft jedoch
nicht, sich vor Beginn der Baumafnahmen {iber Verdachtsmomente zu informieren und Auskunft iiber
eine mégliche Munitionsbelastung einzuholen. Erforderlichenfalls ist vor Baubeginn das Baufeld durch
eine systematische Flachenabsuche zu untersuchen. Soweit im Zuge von Bauarbeiten ein kampfmittel-
verdachtiger Gegenstand gefunden werden sollte, ist der Kampfmittelrdumdienst unverziiglich zu ver-
standigen.

Pflanzenlisten

Pflanzliste |: Baumen und Strauchern

Biaume: Stréucher:

Acer campesire Feldahorn Berbetis vulgaris Berberitze
Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkirsche
Acer pseudoplatanus Bergahorn Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Carpinus betulus Hainbuche Crafaegus spp. WeiRdorn-Arten
Castanea sativa Ess-Kastanie Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Pinus sylvestris Waldkiefer Prunus spinosa Schiehe
Prunus padus Traubenkirsche Rosa canina Hundsrose
Prunus avium Vogelkirsche Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix aurefaria Ohr-Weide Sorbus arla Mehlbeere
Salix caprea Salweide Sarothamnus scoparius Besenginster
Sorbus aucupatia Eberesche

Tifla cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Juglans regia Walnuss

alte, regionale Obstbaumsorten (Hochstamme)

* Pflanzabstinde:
Bei allen PflanzmaBnahmen sind die einzuhaltenden Grenzabsténde gemal Nachbarrechtsgesetz zu
beachten.

= Pflanzqualitaten:
Baume: StU mind. 14/16, Heister: 2-3xv, mind. 200-250, Striucher: mind. 2-3xv. >60/100

Pflanzenliste Il: Pflanzen fiir Fassadenbegriinungen

Botanischer Name Deutscher Name WuchsgroRe
Lonicera caprifolium Echtes GeiBblatt 2-5m
Lonicera periclymenum Wald-GeiRblatt 1-3m

Vitis vinifera ssp. silvestr. Wilde Weinrebe 3-10m
Parthenocissus tricusp. Wilder Wein 3-10m

Efeu ist - insbesondere zugunsten des Erhalts historischer Bausubstanz - fiir Fassadenbegriinungen
unzulassig.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans oder auch bei spateren Abriss-, Umbau- oder Sanierungsar-
beiten darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (z. Zt. § 44 BNatSchG) geregelten
Verbote zum Artenschutz verstoien werden, die unter anderem fiir alle européaisch geschiitzte Arten
gelten. 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 Ruhestatten zu beschédigen oder zu
zerstoren. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRRgeld- und Strafvorschriften der §§ 69 und 71 a
BNatSchG. Die artenschutzrechtlichen Verbote gelten unabhéngig davon, ob die bauliche MaRnahme
genehmigungspflichtig ist oder nicht. Auf das Erfordernis einer méglichen Ausnahmegenehmigung von
den Verboten des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bei Vorliegen artenschutzrechtlicher Be-
lange wird hingewiesen.

Nisthilfen und Fledermausquartiere:

Es wird empfohlen, an Fassaden und im Bereich der Griinflachen Nisthilfen fiir heimische Vogelarten
und Quartiersteine fiir Fledermduse zu installieren, um die Habitateignung fiir heimische Tierarten zu
erhéhen. Das Anbringen von Nistkésten und Fledermauskasten dient der Kompensation von Abgangen
von Hohlenbdumen und soll die Habitatqualitat (Quartierverbund) langfristig sicherstellen. Eine Installa-
tion von Nist- und Fledermauskésten sollte wahrend des Winterhalbjahres bis spatestens Mitte Februar
erfolgen, um in der folgenden Brut- und Reproduktionsphase die Funktionsfahigkeit sicherzustellen.

Bahnverkehr

Baumalinahmen entlang der Bahnstrecke sind mit der DB Netz AG abzustimmen, auch wenn Bauan-
trége im vereinfachten Baugenehmigungsverfahren gestellt werden. Es wird darauf hingewiesen, dass
ein privates Bauvorhaben nur genehmigt werden kann, wenn es auch sonstige &ffentliche Vorschriften
(z.B. solche des Eisenbahnrechts) einhalt und die &ffentliche Sicherheit des Eisenbahnverkehrs nicht
gefahrdet wird.

Bei Bauvorhaben in rdumlicher Ndhe zu bestehenden Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz der Baumaf-
nahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheitsabstanden zwingend
vorgeschrieben. Wahrend der Bauarbeiten ist der Gleisbereich (Regellichtraum einschlieRlich Gefahren-
bereich) im Abstand von 6,00 m zur Gleisachse immer freizuhalten. Wenn Sicherheitsabstande zu Bahn-
betriebsanlagen unterschritten werden, sind nach Art der jeweiligen Gefahrdung geeignete MaRnahmen
mit der DB Netz AG abzustimmen und zu vereinbaren.

Kennzeichnung (9 Abs. 5 BauGB)

Umgrenzung von Flidchen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duBere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche MaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind (hier: Vernassungsgefahrdeter Bereich):

Im Geltungsbereich kénnen Grundwasserflurabsténde von 0-2 m auftreten. Der Plangeltungsbereich ist
somit als vernassungsgefahrdete Flache einzustufen. Dabei handelt es sich nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
um Flachen, bei deren Bebauung nach Erforderis besondere bauliche Vorkehrungen gegen dulere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten (hier:
hohe bzw. schwankende Grundwasserstande) erforderlich sind. In diesem Zusammenhang ist auch mit
Grundwasserschwankungen zu rechnen. Infolge von Grundwasserschwankungen muss mit Setzungen
und Schrumpfungen des Untergrundes gerechnet werden. Durch die Grundwasserstande sind in Abhan-
gigkeit von der Lage des Bauvorhabens und der Tiefe der notwendigen Fundamentierung bzw. von Kel-
lerrdumen entsprechende bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen Grundwassereinfluss vorzusehen.
Fiir den maRgeblichen Bemessungsgrundwasserstand kann auf die langjéhrigen Messstellenaufzeich-
nungen des Grundwasserdienstes zuriickgegriffen werden. Ferner wird empfohlen, zur Beriicksichtigung
der lokalen Boden- und Grundwasserverhiltnisse, den Bemessungsgrundwasserstand objektbezogen
im Rahmen eines vorhabenbezogenen Griindungsgutachtens zu ermitteln. Wer in ein vernisstes oder
vermnassungsgefahrdetes Gebiet hinein baut und keine Schutzvorkehrungen gegen Vernéssungsschi-
den trifft, kann bei auftretenden Vernassungen keine Entschadigung verlangen. Forderungen gegen die
Gemeinde, gegen Gebietskérperschaften, das Land oder den Bund bei Eintritt von Grundwasserschaden
sind ausgeschlossen.

1. Aufstellungsvermerk (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 26.06.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes M 40 beschlossen. Dieser Aufstellungsbeschluss wurde am
21.09.2017 ortsublich bekannt gemacht.

Das Aufstellungsverfahren wurde gemaf § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt.

2. Vermerk Uber die offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 01.07.2020 zun&chst (ber die
Anpassung des Umgriffes fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes M 40 beschlossen.

Ferner hat die Gemeindevertretung in gleicher Sitzung am 01.07.2020 den
Bebauungsplan M 40 mit Begrindung gebilligt und als Entwurf zur Durchfiihrung der
formlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 und der betroffenen
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes M 40, bestehend aus der Planzeichnung sowie
Detailplanen zum Bebauungsplan, dem Textteil und der Begriindung sowie der
Umweltvorpriifung, hat in der Zeit vom 27.07.2020 bis einschlieRlich 04.09.2020
offentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde mit dem Hinweis,
dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, am
16.07.2020 ortsublich sowie erganzend auf der Homepage der Gemeine Miinster
bekannt gemacht. In den Bekanntmachungen erfolgte der Hinweis auf die geltenden
Hygiene- und Abstandsbestimmungen, mégliche Einschréankungen bei der Einsicht-
nahme sowie alternative Einsichtnahmemdglichkeiten aufgrund der geltenden
Bestimmungen zur Corona-Pandemie.

3. Vermerk uber die formliche Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2
BauGB):

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich
durch die Planung beriihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 16.07.2020
und Fristsetzung bis zum 21.08.2020 um Stellungnahme gebeten und von der
offentlichen Auslegung benachrichtigt.

4. Abwagungsvermerk:
Die Gemeindevertretung hat die aus der Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2
BauGB) und der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) eingegangenen Anregungen in ihrer Sitzung am 07.06.2021 gepriift,
behandelt und hierliber beschlossen. Das Ergebnis wurde den Anregungstragern
mitgeteilt.

5. Vermerk Uber den Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeindevertretung hat den Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Miinster" in
ihrer Sitzung am 07.06.2021 als Satzung beschlossen und die Begriindung
gebilligt.

Es wird bestatigt, dass der Planinhalt unter Beachtung der vorstehenden Verfahrens-
schritte mit den Beschlissen der Gemeindevertretung libereinstimmt. Die Satzung lber
den Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Miinster", bestehend aus der Planzeichnung
(Planteil 1) mit Planzeichenerklarung und Nutzungsschablone (tabellarische
Festsetzungen) sowie dem Textteil zum Bebauungsplan (Planteil 2) mit planungsrecht-
lichen Festsetzungen nach § 9 BauGB in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung
sowie bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) nach § 91
Hessischer Bauordnung (HBO) nebst Gestaltungssatzung in Verbindung mit § 91 Abs. 1
Nr. 2, 6 HBO sowie der Begriindung mit Bestandskarten und gesonderten Detailplanen
vom Planteil 1 des Bebauungsplanes als Anlagen und der Umweltvorpriifung (Vorpriifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 BauGB, wird hiermit ausgefertigt.

Gemeindevorstand der Gemeinde Miinster (Hessen),

Minster, den § & Juti 2871

/N

J?échim Schledt, Blrgermeister

6. Genehmigungsvermerk (§ 10 Abs. 2 BauGB):

Die Satzung uUber den Bebauungsplan bedarf nicht der Genehmigung durch die
héhere Verwaltungsbehérde.

7. Bekanntmachungsvermerk (§ 10 Abs. 3 BauGB):
Der Beschluss der Satzung wurde am2.2 +2 3 Z 2Aortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Miinster” durch die Bekanntmachung des
Beschlusses Uber den Bebauungsplan als Satzung nach den MalRgaben der
Hauptsatzung der Gemeinde Miinster (Hessen) in Kraft.

Gemeindevorstand der Gemeinde Miinster (Hessen),

o WL

Miinster, den

Joathim Schledt, Burgermeister

Der als Planteil 1 beigestellte Planteil zum Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Miinster"
(zeichnerische Darstellung) mit Nutzungsschablone ist integraler Bestandteil der Satzung
zum Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Minster".

Gemeinde Minster (Hessen) | weswmmm—m n Fassung
MozartstraRe 8 : M U N S TE R Satzung
64839 Munster (Hessen) A ESSEN Ausfertigung

Datum der letzten Anderung
07.06.2021
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58.02K DH
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GEMEINDE MUNSTER

Bebauungsplan M 40

"Alter Ortskern Miinster"
Gemarkung Miinster, Flur 1, 2, 13, 17 und 18

Satzung - Planteil 2, Textteil Bebauungsplan
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Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Munster" Gemeinde Munster
Gemarkung Miinster, Flur 1 (tlw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tiw.), Flur 17 (tlw.) und Flur 18 (tlw.)
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Bebauungsplan M 40 “Alter Ortskern Miinster"
Gemarkung Munster, Flur 1 (tlw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tlw.), Flur 17 (tiw.) und Flur 18 (tlw.)
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Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Miinster" Gemeinde Munster
Gemarkung Munster, Flur 1 (tiw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tiw.), Flur 17 (tiw.) und Flur 18 (tiw.)
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Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Munster” Gemeinde Munster
Gemarkung Muinster, Flur 1 (tiw.), Flur 2 (tiw.), Flur 13 (tlw.), Flur 17 (tlw.) und Flur 18 (tiw.)
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Bebauungsplan M 40 "Alter Ortskern Munster” Gemeinde Munster
Gemarkung Munster, Flur 1 (tiw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tlw.), Flur 17 (tiw.) und Flur 18 (tlw.)
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Bebauungsplan M40 "Alter Ortskern Munster"

Gemarkung Munster, Flur 1 (tiw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tlw.), Flur 17 (tlw.) und Flur 18 (tiw.)
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Bebauungsplan M40 "Alter Ortskern Miinster"

Gemarkung Miinster, Flur 1 (tlw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tiw.), Flur 17 (tlw.)
und Flur 18 (tlw.)

PLANZEICHENERKLARUNG
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Bebauungsplan M40 "Alter Ortskern Miinster" - Detailplan Gemeinde Munster

Gemarkung Munster, Flur 1 (tlw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tlw.), Flur 17 (tiw.) und Flur 18 (tlw.)
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Gemeinde Munster

Fassung
Satzung Bebauungsplan
Anlage zur Begriindung

Datum der letzten Anderung
07.06.2021
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Bebauungsplan M40 "Alter Ortskern Minster” - Detailplan
Gemarkung Munster, Flur 1 (tiw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tiw.), Flur 17 (tiw.) und Flur 18 (tlw.)
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Gemeinde Munster

Bebauungsplan M40 "Alter Ortskern Miinster" - Detailplan

Gemarkung Munster, Flur 1 (tlw.), Flur 2 (tiw.), Flur 13 (tiw.), Flur 17 (tlw.) und Flur 18 (tlw.)
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Bebauungsplan M40 "Alter Ortskern Miinster" - Detailplan
Gemarkung Munster, Flur 1 (tlw.), Flur 2 (tlw.), Flur 13 (tlw.), Flur 17 (tlw.) und Flur 18 (tlw.)
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