D. Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen
(8 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §8 1ff BauNVO sowie § 9(1) Nr. 6 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO: Gemal § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach 8§ 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen.

1.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (8 9(1) Nr. 6 BauGB):
Zuldssig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude bzw. 1 Wohnung je Doppel-
haushalfte; bei Doppelhaushélften kann als Ausnahme eine zusatzliche Einliegerwohnung
zugelassen werden (siehe Begriindung).

2. MaR der baulichen Nutzung (8§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. der BauNVO)

2.1 Uberschreitung der Grundflichenzahl GRZ (§ 19(4) S. 3 BauNVO):

Abweichend von 8 19(4) S.1,2 BauNVO darf die hochstzuldassige GRZ 0,4 nicht
allgemein durch Garagen und Stellplatze mit Zufahrten, durch Nebenanlagen und durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tberschritten werden.
Uberschreitungen der GRZ 0,4 um bis zu 50% nach § 19(4) Satz 2 BauNVO sind nur
zulassig, wenn die hierflr anzurechenden Anlagen mit dauerhaft wasserdurchlassigen
Materialien gestaltet werden (z.B. mit Porenpflaster, kleinteiligem Pflaster mit hohem
Fugenanteil, Rasengittersteinen, Schotterrasen, Kies 0.4.).

2.2 Hohe baulicher Anlagen (88 16, 18 BauNVO): Die Trauf- und Firsthéhe ergibt sich fir
die jeweiligen Bauflachen aus der Festsetzung in der Plankarte. Bei Pultddchern darf die
Traufhdohe der hoheren Seite abweichend maximal 7,5 m betragen.

Die Bezugshoéhe je Baugrundstick wird wie folgt definiert: Oberkante Fahrbahnmitte der
StralRe, die zur ErschlieBung bestimmt ist (OK fertige Erschlieungsanlage), gemessen in der
Mitte der stralBenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks; bei zweiseitig
erschlossenen Eckgrundstlicken gilt die langere Grundstlicksseite, bei Ausrundungen ist der
mittlere Punkt festzulegen.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, MindestmaRe fiir Baugrundstiicke

3.1 Mindestbreite fiir Baugrundstiicke gema & 9(1) Nr. 3 BauGB: Die Mindestbreite der
Baugrundstiicke muss mindestens 10,5 m Frontbreite betragen.

4. Garagen und Stellpldtze, Nebenanlagen (88 12, 14, 23 BauNVO)

4.1 Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports) missen gemal § 23(5) BauNVO auf
den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflaichen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten.

Garagen, uberdachte Stellplitze (Carports) und Nebenanlagen miissen seitlich und
riackwartig mindestens 1 m Abstand von der Grundstlicksgrenze zu 6ffentlichen Verkehrs-
und Grinflachen (einschl. FulR-/Radwegen) einhalten. Diese Abstandsflache ist nach
§ 9(1)25 BauGB mit standortheimischen Geholzen als Hecke oder mit Fassadenbegriinung
zu bepflanzen und entsprechend dauerhaft zu erhalten.



Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft (8 9(1) Nr. 20 BauGB):

5.1 EntwicklungsmaRnahmen fiir Natur und Landschaft gem. 8 9(1) Nr. 20 BauGB):

Der Grabenzug im Norden ist strukturreich mit abschnittweise begleitenden
standortheimischen Gehdlzen und mit Randstreifen mit gelenkter Sukzession naturnah zu
entwickeln und zu unterhalten.

Anpflanzungen und Bindungen fiir Pflanzungen (8 9(1) Nr. 25 BauGB)

6.1 Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortheimischer Baume:
a) mindestens 1 Baum pro angefangene 300 m? private Grundstlcksflache,

b) Pflanzung gemalR Planeintrag, Standorte verschiebbar um bis zu 3 m (kann auf a)
angerechnet werden).

Pflanzqualitat far a/b: Mittel-/Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 14-16
cm, Ausfalle und natlrliche Abgange sind entsprechend zu ersetzen. Zuldssig sind auch
regionaltypische Obstsorten.

6.2 Anlage von Wildstrauch-/Baumhecken zur Ortsrandeingriinung:

Pflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortheimischer Gehdlze als geschlossene,
nicht geschnittene Wildstrauch-/Baumhecke mindestens 2-reihig und mit einem mittleren
Pflanzabstand von jeweils 1,5 m in und zwischen den Reihen (= Pflanzdichte). In den
Pflanzstreifen sind Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen gemaR §8 12(6), 14(1) BauNVO
unzulassig. Ausgenommen sind ggf. zulassige Durchgange und Einfriedungen.

Baugestaltung gema § 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB

Gestaltung baulicher Anlagen gemaR 8§ 86(1) Nr. 1 BauO:

1.1 Die zuldssigen Hauptfirstrichtungen fir SD/KWD und PD sind durch Pfeilsymbol in der
Planzeichnung festgesetzt, bei Eintrag alternativer Firstrichtungen besteht eine
Wahlmdéglichkeit. Die im WA1 zuldssige Sonderform ZD ist traufseitig analog zur
festgesetzten Firstrichtung auszurichten.

1.2 Die Sockelhohe (= OK FertigfuBboden Kellergeschossdecke) darf maximal 0,5 m
Uber der Bezugshohe D.2.2 nach 8 18 BauNVO (= Oberkante Fahrbahnmitte der
ErschlieBungsstralie) betragen.

1.3 Dachgestaltung im gesamten WA:

a) Dachform und -neigung der Hauptbaukdrper: Im gesamten Baugebiet sind Sattel- (SD)
und Krippelwalmdacher (KWD) zulassig. In den Teilflachen WA1 und WA2 sind je nach
Planfestsetzung auch Zelt- oder Pultdacher (ZD, PD) zulassig.

Die zulassigen Dachneigungen sind in der Planzeichnung festgesetzt.
Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind jeweils auch
andere Dachformen und -neigungen zulassig.

b) Dachaufbauten sind erst ab 30° Dachneigung zulassig. Im Spitzbodenbereich (= i.d.R. 2.
Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzuldssig. Die Firstoberkante von
Nebendachern muss mind. 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst liegen.



c) Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50% der jeweiligen Traufenldnge
nicht tGberschreiten. Diese wird gemessen als grofdte Lange der Bauteile in der Dachhaut
(Beispiel: im Regelfall am Ful3 der Gaube in den Schnittpunkten mit der Dachflache),
Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von
mindestens 1,5 m einzuhalten.

d) Als Dacheindeckung sind fir geneigte Hauptdacher Betondachsteine oder Tonziegel in
roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu
grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zulédssig. Bei Pultdachern sowie
untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben
zulassig. Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zuldssig.

1.4 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: AulRenflachenmaterial und Dacheindeckung
mit jeweiliger Farbgebung, Dachneigung, Gestaltung der Dachaufbauten und
Gebaudehohen (Sockel-/Trauf-/Firsthéhe) sind gleich vorzusehen. Abweichungen kénnen
ggf. bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden. Ein Versatz der
Doppelhaushalften zueinander auf dem Baugrundstiick oder insgesamt in der Hohe ist
zulassig.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften gema 8 86(1) Nr. 4, 5 BauO:

2.1 Einfriedungen:

a) Zu offentlichen Verkehrs- und Grinflachen hin sind Einfriedungen nur heckenartig mit
standortheimischen Laubgehdlzen oder als Trockenmauer zuldssig, diese missen aber
mindestens 0,5 m (Stammfull? Anpflanzungen oder Aulenkante Trockenmauer) von
offentlichen Flachen abgesetzt sein. Zur Garteninnenseite oder zwischen mehrreihigen
Hecken sind Kombinationen mit baulichen Einfriedungen (z.B. Drahtgeflecht, Holz) in
maximal gleicher Hohe madglich.

b) Einfriedungen in Vorgarten entlang der StralRenverkehrsflaichen sind einschlieRlich der
seitlichen Einfriedung der Vorgérten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m Uber
StraRenoberkante zulassig (siehe Definition fir Vorgarten unter Nr. 3).

2.2 Miilltonnen/Abfallbehalter sind in Vorgarten nur zuldssig, wenn ausreichender
Sichtschutz durch Abpflanzungen, Holzblenden und begriinte Rankgerliste oder durch
feste Schranke im Wandmaterial des Hauptbaukoérpers vorgesehen wird.

2.3 Fir jeweils angefangene 4 ebenerdige Pkw-Stellplatze einer Stellplatzsammelanlage
ist mindestens ein standortheimischer Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 16-
18 cm) in Baumscheiben/Pflanzstreifen von mind. 5 m? fachgerecht zu pflanzen, zu
unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzungen sind zwischen oder im Anschluss
an die Stellplatze regelmaRig verteilt vorzusehen.

Ausdriickliche Hinweise zu den Bauvorschriften:

In Zweifelsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen. Abweichungen
von Ortlichen Bauvorschriften richten sich nach 8 73 BauO. Zuwiderhandlungen gegen
ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BulRgeldvorschriften des &8 84
BauO und kénnen geahndet werden.



Definition Vorgarten zur Nr. 2.1: halbéffentlicher Ubergangsbereich
zwischen Gebaude und Verkehrsflaichen = nicht Uberbauter Streifen
entlang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand Baugrenze/Geb&aude
von i.d.R. 3-5 m zu den PlanstralRen. Hierzu gehéren auch der jeweils
verlangerte Streifen bis zur Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie ggf.
der Seitenstreifen eines Eckgrundstlicks, sofern kein Wohngarten);

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten WG.

F. Hinweise zur Beachtung

1. Kennzeichnung nach 8§ 9(5) Nr.1 BauGB: Einwirkungen durch Gartenbaubetrieb
Die neu hinzukommende Wohnbebauung hat die Ortsrandlage mit dem im Osten
angrenzenden Gartenbaubetrieb zu berlicksichtigen. Die gekennzeichnete &stliche
Gebietsrandlage ist zeitweise durch mogliche Betriebseinwirkungen vorbelastet, diese
eventuellen Einwirkungen durch Betriebsgerdusche oder Gerliche liegen jedoch im allgemein
ortstiblichen und wohnvertraglichen Rahmen. Auf die Begriindung zum Bebauungsplan
wird verwiesen.

2. Bergbau:
Das Gebiet liegt tber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Dasbeck Il1“. Hier

kann u.U. in Zukunft Bergbau umgehen. Die Bauherren sind gehalten, im Zuge der Planung
zwecks evtl. notwendig werdender Anpassungs-/ und Sicherungsmalnahmen (8 110ff
BBergG) mit der Deutschen Steinkohle AG, 44620 Herne, Kontakt aufzunehmen.

Das Baugebiet liegt in einem Gebiet, in dem Strontianitbergbau im oberflachen- bzw.
tagesnahen Bereich umgegangen sein kann, dessen genaue Lage und Ausdehnung aber
auch bei der Bezirksregierung Arnsberg nicht bekannt ist. Dieser Bergbau kann auch heute
noch zu Nachwirkungen durch Setzungen, Absenkungen oder Einbriichen flhren. Sollten
bei Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf diesen Bergbau festgestellt werden, so sind
weitere Baugrunduntersuchungen zwingend erforderlich.

3. Altlasten, Kampfmittel:
Im Plangebiet sind Altablagerungen oder Kampfmittelfunde nicht bekannt. Bei Erdarbeiten
ist auf Auffalligkeiten (Gerlche, Verfarbungen, Abfallstoffe etc.) im Bodenkd&rper zu achten.
Falls derartige Auffalligkeiten angetroffen werden, ist die Untere Abfallwirtschaftsbehdérde
des Kreises Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Bei Verdacht auf
Kampfmittelvorkommen sind samtliche Arbeiten sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelraumdienst ist zu verstandigen.

4. Niederschlagswasser:
Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren,
dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Oberflédchen-
abflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstlicke abgeleitet werden.

5. Bodendenkmale:
Bei Bodeneingriffen koénnen Bodendenkmaler entdeckt werden (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben, aber auch Bodenverfarbungen
etc.). Werden Bodenfunde entdeckt, ist dieses sofort der Stadt oder dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Amt fir Bodendenkmalpflege Miinster, Tel.
0251/2105-252, unverziglich anzuzeigen (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz).




Okologische Belange:

Die Beriucksichtigung 0Okologischer Belange wird nachdricklich empfohlen: Wasser- und
Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, Verwendung
umweltvertraglicher Baustoffe, naturnahe Umfeldgestaltung etc. Zur Bepflanzung der
Grundstiicke sind mdglichst standortheimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume
und Straucher zu verwenden.



