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Aufstellungsbeschluss Friihzeitige Unterrichtung Beteiligung der Offentlichkeit und Satzungsbeschluss Bekanntmachung Planunterlage

der Behérden

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gemal § 2(1) BauGB vom Rat der Stadt
Drensteinfurt am 02.04.2014 beschlossen
worden.

Der Beschluss ist am 26.06.2015 ortsub-
lich bekanntgemacht worden.
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Schriftflihrer

Die friihzeitige Unterrichtung der Offent-
lichkeit gemaR &13a(3) i.V.m. §3(1)
BauGB wurde nach erfolgter ortslblicher
Bekanntmachung in der Zeit vom
06.07.2015 bis einschlieRlich 27.07.2015
durchgefiihrt.

Blrgermeister

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§13a(2) i. V. m. § 3(2) BauGB wurde nach
erfolgter ortsiiblicher Bekanntmachung in
der Zeit vom 14.12.2015 bis einschlieBlich
14.01.2016 durchgefiihrt.

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden gemdR § 13a(2)
BauGB i. V. m. § 4(2) BauGB in der Zeit vom
14.12.2015 bis einschlieBlich 14.01.2016
beteiligt.

Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der
Stadt Drensteinfurt gemaR § 10{1) BauGB
am 04.04.2016 als Satzung beschlossen.
Die Begriindung wurde gebilligt.

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung ist vom OMOP ..... bis einschlief3-
lich 48:%%.4©. ortsiiblich gemR § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf bekannt-
gemacht worden, dass der Bebauungsplan
mit Begrliindung in der Verwaltung zu
jedermanns Einsichtnahme bereitgehalten
wird.

Kraft getreten.

709,04 3016

Drensteinfurt, den ...

Bilirgermeister

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanZV vom
18.12.1990.

Der Bebauungsplan ist erstellt auf der
Liegenschaftskarte vom Kreis Warendorf,
Vermessungs- und Katasteramt.

Die Festlegung der stddtebaulichen
Planung ist - i.V.m. dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplans -
geometrisch eindeutig.

Geobasisdaten: Katasteramt Warendorf
Ifd.Nr. 4058/2015

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);
Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256},
zuletzt gedandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 03.02.2015 (GV. NRW. S. 208).

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496);

Verordnung lber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO)
i.d.F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05.11.2015
(GV. NRW S. 741).

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i. V. m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

: <<> . ‘ Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1

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

GRZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNV0O), HéchstmaR, hier 0,4

GFZ 0,7 Geschossflichenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier 0,7

I Zahl der Vollgeschosse Z (§ 20 BauNVO), HéchstmaR, hier 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i. V. m. § 18 BauNVQ) in Meter (ber Bezugs-

punkt, siehe textliche Festsetzung D.1.2:
FHmax. 9,5 m - Maximal zuldssige Firsthéhe in Meter, hier 9,5 m

THmax. 4,5 m - Maximal zuldssige Traufhohe in Meter, hier 4,5 m

3. Bauweise; liberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
@ - offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

4. Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB)

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6
BauGB), siehe textliche Festsetzung D.1.4

5. Verkehrsflichen und Sichtfelder

StraRenverkehrsflache, 6ffentlich
StraRenbegrenzungslinie
Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art in

/_\H einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m {iber Fahrbahnoberkante standig frei-
zuhalten.

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

3~ MafRangaben in Meter, hier z. B. 3 m

7. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO i. V. m. § 9(4) BauGB)

Zuldssige Dachform und zuldssige Dachneigung der Hauptbauk&rper gemaR
Planeintrag bzw. Nutzungsschablone, siehe &rtliche Bauvorschriften E.1.1,

SD 38°- 50° hier Satteldach {SD) mit 38° bis 50° Dachneigung

8. Kennzeichnung (§ 9(5) BauGB)

Kennzeichnung im Sinne des § 9(5) Nr. 2 BauGB, als Fliche unter der der
Bergbau umgegangen ist, siehe Hinweise F.1.

Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
m m Vorhandene Gebaude (nicht eingemessen)
—_—— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)
61.15 Kanaldeckelhéhen (nicht eingemessen), Hohe in Meter (iber NHN (Normalho-
x hennull, Hohensystem DHHN 92), Stidtisches Kanalkataster, Auszug 06/2014
N Eingemessene Geldndehdhen, Hohe in Meter Giber NHN (Normalhdhennull,
e Hohensystem DHHN 92), StraRenausbauplanung Gnegel GmbH 11/2015
5162 Geplante Endausbauhdhe PlanstraBe (OK Pflaster), Hohe in Meter Giber NHN
e (Normalhéhennull, Héhensystem DHHN 92), StraRenausbauplanung Gnegel
GmbH 11/2015

Textliche Festsetzungen gemilR § 9 BauGB und BauNVO

Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr.1 BauGB i.V. m. der BauNVO) sowie

11

1.2

13

1.4

Beschrinkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemiR § 4 BauNVO: Gemall § 1(6) BauNVO werden die
Ausnahmen nach § 4(3) Nrn. 4, 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen.

Hdhe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die maximal zuldssige Gebdudehdéhe ergibt
sich aus der Festsetzung in der Plankarte.

Die maximal zuldssige Traufhdéhe in Meter ergibt sich aus der Schnittkante der AuRenflache
der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut. Als oberster Abschluss (= maximal zu-
lassige Gebaudehbhe) gilt: Oberkante First.

Die Bezugshdhe je Baugrundstiick wird wie folgt definiert: Oberkante Fahrbahnmitte der
Strale, die zur ErschlieRung bestimmt ist (OK fertige ErschlieBungsanlage), gemessen in der
Mitte der straBenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks (vgl. Hinweise F.6); bei
zweiseitig erschlossenen Eckgrundstiicken gilt die langere Grundstiicksseite, bei Ausrundun-
gen ist der mittlere Punkt festzulegen.

Grundlage: Straflenausbauplanung zur Erschliefung nérdlich des Eickendorfer Wegs, Gnegel GmbH, Senden-
horst, 05.11.2015; einsehbar beim Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der Stadt Drensteinfurt wdhrend der
allgemeinen Offnungszeiten

Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB: Bei Um- oder Anbauten im iberplanten Altbe-
stand kénnen Uberschreitungen der festgesetzten HohenmaRe zugelassen werden, soweit
sich diese im Rahmen der jeweiligen Trauf- oder Firsthéhe des betroffenen Altbaus bewe-
gen (= maximale Uberschreitung bis zur jeweils bestehenden Trauf- bzw. Firsthéhe).

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiduden gemaR Eintrag in der Plankarte

{(§ 9(1) Nr.6 BauGB): Die Zahl der Wohnungen in Wohngebduden ist auf maximal 2
Wohnungen je Einzelwohngebdude begrenzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9(1) Nr. 2 BauGB i.V.m.

2.1

§ 23(5) BauNVQ)

Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports):
Diese miissen auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen im Zufahrtsbereich einen
Abstand von mindestens 5,0 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten.

Festsetzungen gemdll § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB

- ortliche Bauvorschriften -

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

11

1.2

13

1.4

1.5

Dachform und Dachneigung: Im gesamten Plangebiet ist das Satteldach (SD) zuldssig,
Kriippelwalmdacher (KWD) als Sonderform des Satteldachs sind unzuldssig. Die zuldssigen
Dachneigungen der Hauptbaukdrper ergeben sich aus dem Eintrag in der Nutzungsschab-
lone in der Plankarte. Bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordne-
ten Anbauten und Nebengebduden (= Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen
und -neigungen zuldssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

Dachaufbauten sind allgemein nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich
(= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

Alle iber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachein-
schnitte (Loggien) diirfen in ihrer Gesamtlénge 50 % der jeweiligen Traufenlange nicht
Uberschreiten. Diese wird gemessen als groBte Linge der Bauteile in der Dachhaut, Einzel-
anlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m
einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachflidche mit der Giebelwand).

Die Firstoberkante von Nebendichern muss mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante
Hauptfirst liegen.

Als Dacheindeckung sind Betondachsteine oder Tonziegel in roten bis braunen Farben oder
in den Farben von anthrazit bis schwarz zuldssig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler
als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen
sind auch andere Materialien und Farben zuldssig. Glanzend glasierte oder glianzend
lasierte Dachsteine/ -ziegel sind ausdriicklich unzulassig.

(Hinweis: typische Produktbezeichnungen fiir glinzende Dachpfannen sind Glanz-Engobe,
Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur.)

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zul&ssig.

Die Sockelhéhe (= OK FertigfuBboden Erdgeschoss) darf maximal 0,6 m Uber dem zur
Hohenfestsetzung nach § 18 BauNVO definierten Bezugspunkt (siehe textliche Festsetzung
D.1.2) betragen.

Fassadengestaltung fiir Hauptgebdude entlang der Sendenhorster Strafle und des Eicken-
dorfer Weges:

Fir AuRenwandfldchen der Hauptgebdude ist ausschlieflich Ziegelmauerwerk in roten bis
rotbunten Farbténungen zuldssig. Untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind auch
in anderen Materialien (z. B. Putz, Glas, Holz etc.) bis zu einem Flachenanteil von bis zu 1/3
je Fassadenseite zuldssig. Bossierte bzw. gewdlbte Klinker sind unzuldssig.

Abweichungen: Bei An-/ Umbauten im tberplanten Altbestand kénnen ggf. Abweichungen

von den Festsetzungen E.1.1 bis E.1.4 zugelassen werden, soweit dadurch der bisherigen
Gestaltung Rechnung getragen wird.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften gemal § 86(1) Nr. 5 BauO:

2.1

Einfriedungen zu offentlichen Verkehrsflichen hin sind nur als standortgerechte Laub-
hecken zuldssig. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit
Drahtgeflecht oder Holz mdglich, diese miissen aber mindestens 0,5 m von &ffentlichen
Verkehrsflachen abgesetzt sein. Vorschldge fiir Schnitthecken: Hainbuche, WeiRdorn, Ligus-
ter, Buchsbaum.

Einfriedungen in Vorgarten sind entlang der Verkehrsflichen und im seitlichen Grenzab-
stand der Vorgdrten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m {iber der jeweils angren-
zenden Straenoberkante (Oberkante Bordstein / Gehweg) zuldssig (siehe Definition fiir
Vorgarten unter Hinweise G.7, diese Vorschrift gilt nicht fir Wohngérten).

Ausdriickliche Hinweise zu den Bauvorschriften:

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfillen eine friihzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

Abweichungen von &rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der
Bufigeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

F. Hinweise zur Beachtung

1. Bergbau
Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem oberflichennahe Grubenbaue als Folge frithe-
rer bergbaulicher Tatigkeiten nicht ausgeschlossen werden kdénnen. Im Zuge von BaumaR-
nahmen ist grundsatzlich auf ggf. auffallige Bodenverfarbungen und andere Anzeichen mog-
lichen Bergbaus zu achten.

Der Planbereich liegt Giber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Donar”. Eigentii-
merin des Bergwerksfelds ist die RAG Aktiengesellschaft in 44623 Herne. Bisher ist kein
Bergbau umgegangen. Konkrete Planungen zur Gewinnung von Steinkohle im Bergwerksfeld
Donar liegen gegenwiértig nicht vor.

2. Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind Altlasten oder altlastverdachtige Fldchen bisher nicht bekannt. GemaR
Landeshodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
Altlast oder einer schiadlichen Bodenverdanderung unverziiglich der Unteren Bodenschutz-
behorde des Kreises Warendorf mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durch-
fihrung von Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen getroffen
werden.

Im Plangebiet sind Kampfmittelfunde bisher nicht bekannt. Derartige Funde k&nnen nie
vollig ausgeschlossen werden, daher sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren. Weist der Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden
verdachtige Gegenstdande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Staat-
liche Kampfmittelrdumdienst ist zu verstandigen.

3. Niederschlagswasser

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldnde so zu profilieren,
dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-/ Kellergeschosse eindringen kdnnen. Oberflachen-
abfliisse diirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses in der Ent-
wasserungsplanung nicht ausdriicklich vorgesehen ist.

4. Bodendenkmiler
Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler entdeckt werden (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben, aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit). Werden Bodenfunde entdeckt, ist
dieses der Unteren Denkmalbehdrde und dem LWL-Archdologie fiir Westfalen, AuBenstelle
Miinster, unverziiglich anzuzeigen (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz).

5. Okologische Belange und Artenschutz

Die Beriicksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen: Wasser- und
Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, Verwendung umwelt-
vertraglicher Baustoffe, Dachbegriinung etc.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Drensteinfurt ist zu beachten.

GemalR § 64(1) Landschaftsgesetz NRW ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September eines Jahres
Hecken, Wallhecken, Gebische sowie Rohricht- und Schilfbestinde zu roden, abzuschnei-
den oder zu zerstéren. Unberiihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behdérdlich angeordnete oder
zugelassene MaRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt
werden kdnnen.

6. Planskizze Bezugshdhe je Baugrundstiick
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7. Definition Vorgarten

Vorgarten (VG): nicht (berbaubarer bzw. nicht {iberbauter Grundstiickstreifen zwischen
GebiudeauRenwinden und Verkehrsflichen = halbdffentlicher Ubergangsbereich entlang
vorderer Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen / Gebdude von in der Regel 3,0-5,0 m
zu den PlanstraBen. Hierzu gehoren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grund-
stlicks-/ Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen eines Eckgrundstiicks (Giebel-
seite in der Skizze). Garten / Flachen mit SiiderschlieRung fallen ausdriicklich nicht hierunter.

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

STADT DRENSTEINFURT:

BEBAUUNGSPLAN NR. 1.39
»NORDLICH DES EICKENDORFER WEGES*

EHINY : g

21 =Ly
m___,% Wy

E

s

by

T

.-‘\n =P ....
17N

o G \\‘

2N

R

ISt [l

Gemarkung Drensteinfurt

r T _
0 50 100 m

Katasterkarte im MaRstab 1:1.000 Planformat: 100 cm x 68 cm ZDO_.M
Bearbeitung in Abstimmung mit der Verwaltung:
Biiro fiir Stadtplanung und Kommunalberatung April 2016
Tischmann Schrooten
Berliner Strale 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick Gez.: Pr
Tel. 05242 / 55 09-0, Fax. 05242 /55 09-29 Bearb.: Ro/Ti




