Textliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 215.2 "Geistkamp" - Ostenfelde -

Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNVvVQO

Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO.

Ausnahmsweise zulassig sind:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,
Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO,
Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,

Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

Sonstiges Sondergebiet

Zweckbestimmung: Grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb - Lebensmitteleinzel-
handelsbetrieb gem. § 11 (3) Ziffer 2 BauNVO unter folgender Voraussetzung:
- maximale Verkaufsflache: 1.100 gm

Far das Kernsortiment wird die maximal zulassige Verkaufsflache wie folgt unterteilt
festgesetzt:

A. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Tiernahrung, Drogeriewaren
{(Wasch- und Putzmittel, Hygieneartikel, Korperpflege), Hausrat: 1.000 gm

B. Shopzone (Backer, Fleischer, Schlusseldienst etc.): 100 gm

Randsortimente sind innerhalb der festgesetzten Verkaufsflache zulassig, wenn sie
dem Kernsortiment in der Flache untergeordnet sind und nicht mehr als
5 % der maximalen Verkaufsflaiche einnehmen.

Weitere nah- und zentrenrelevante Sortimentsgruppen sind nur als Aktionsware auf
maximal 50 gm innerhalb der maximal zulassigen Verkaufsflache von 1.100 gm
zulassig.

MaB der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB i. V. m. §§ 1 - 15 BauNV(Q

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl - GRZ, GFZ -
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) - (6) §§ 17, 19 und 20 BauNVO

Fiir das WA - Gebiet gilt:

Um den Landschaftsverbrauch, die Belastung der Boden und Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate auf den Grundstiicken so gering wie méglich zu halten, ist ein
Versiegelungsgrad von maximal 40 % einzuhalten. Die fur eine Versiegelung vorge-
sehenen Grundstiicksflachen (Wohngebaude, Garagen, Terrassen etc.) sind in einem
Lageplan im Mafistab 1 : 500 verbindlich darzustellen. Bei einer Versiegelung von
tber 40% der Gesamtflache hinaus sind je angefangene 100 m? mit einem Versiegel-
ungsgrad = 80% (z.B. Verbundpflaster, Plattenbelage, Klinker, Beton- und Asphailt-
decken) bzw. je angefangene 20 m? mit einem Versiegelungsgrad = 40 % (z.B. Mittel-
und GroRpflaster mit offenen Fugen, Mosaik- und Kleinpflaster mit groften Fugen)
sowie je angefangene 30 m? mit einem Versiegelungsgrad = 30 % (wassergebundene
Decke, Rasenagittersteine) wahlweise folgende Ersatzmalinahme vorzusehen:

3 Fassadenpflanzen (je angefangene 5 m?)

10 m? Dachflache begrinen

20 m? Dachflachenregenwasser auf eigenem Grundstiick versickern lassen

1 heimischer Laubbaum (Stammumfang mindestens 16 - 18 cm)

1 heimischer Obstbaum Hochstamm, alte Landsorten (je angefangene 7,5 m?)

Hbhen baulicher Anlagen
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB i. V. m. § 16 und 18 BauNVO

Fiir das SO - Gebiet gilt:

Bei der Berechnung der Hdhen baulicher Anlagen sind folgende Bezugspunkte fur die
maximal zulassigen Gebdudehdhen bestimmt:

Die maximal zulassig Gebaudehohe wird am fertiggestellten Gebaude am Dachab-
schluss / Attika bzw. am Schnittpunkt der AuRenflachen der Dachhaut gemessen.

Anmerkung:
Installationstechnische Bauteile, Rohrleitungen, Filteranlagen und Schéchte, die Uber

das maximale Maf} hinausgehen, sind ausnahmsweise bis zu einer Hohe von 3,00 m
tber der maximalen Gebaudehdhe zuldssig.

Fir das WA - Gebiet gilt:

Der Traufpunkt wird gebildet durch Schnittlinien der Aufenflachen der Auflenwand mit
der Oberkante Dachhaut.

Die Firsthéhe wird am Schnittpunkt der AuRenflachen der Dachhaut gemessen.

Bezugspunkt:

Unterer Bezugspunkt gem. § 18 (1) BauNVO ist die zur Erschliefung der Baugrund-
stiicke bestimmte StralRenverkehrsflachen-Oberkante. Es ist der Mittelwert aus der
Verlangerung der Grundstickseckpunkte (bzw. -grenzen) zur Strallenbegrenzungs-
linie zu bilden.

Bei geneigter Gelandeoberflache ist die Gebaudehohe von dem Mali zu bestimmen,
das sich als Mittel aus allen Gebaudeseiten ergibt.

Die Oberkante der Erdgeschossfulthéden der neu zu errichtenden Gebaude darf nicht
héher als 0,60 m (iber der Oberkante der zugehdrigen ErschlieRungsanlagen liegen.

Bauweise, die (iberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen ergeben sich aus den festgesetzten Bau-
grenzen. Die Bestimmungen der BauO NRW (iber Abstandsflachen bleiben unberiihrt.

Die nicht uberbaubaren Flachen der bebauten Grundsticke zwischen den Gebauden
und der ErschlieBungsanlage, die zur Nutzung der baulichen Anlagen nicht
erforderlich sind, sind als Vorgarten landschaftsgartnerisch zu gestalten. Auf die
Méglichkeit der Fassadenbegrunung sowie der Begrunung von Garagendachern wird
ausdriicklich hingewiesen. (siehe "Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege von Boden, Natur und Landschaft")

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gem. § 9 (1) Ziffer 4, 19 und 22 BauGB

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze, Carports und Garagen kénnen gem. § 23 (5) BauNVO auch aulRerhalb der
uberbaubaren Grundstlucksflachen im seitlichen Grenzabstand zur Nachbargrenze
unter Beruicksichtigung der Vorschriften der Landesbauordnung (BauO NRW) und der
Garagenverordnung (GarVO) zugelassen werden. Eine angrenzende Verkehrsflache
bildet keine Nachbargrenze im Sinne des § 6 BauO NRW. Zwischen seitlicher
Strallenbegrenzungslinie und Stellplatz, Carport oder Garage ist ein Pflanzstreifen
von mindestens 1,00 m Breite anzulegen. Dieser Bereich ist heckenartig zu
bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Aus stadtebaulichen Grunden konnen Grenzgaragen die gem. § 6 BauO NRW die
maximal zuldssige Wandhdhe von 3,00 m Uberschreiten, wenn die auf beiden Seiten
der Grenze errichteten Grenzgaragen ein gemeinsames Satteldach erhalten. Die
Dachneigung der Garagendacher ist der Dachneigung des ubergeordneten
Baukdrpers anzupassen.

Bei der Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern und sonstigen Gebauden mit
Woehnungen wird verlangt, dass pro Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze
hergestellt werden. Diese sind auf dem Baugrundstlick zu errichten und miissen
unabhangig voneinander benutzbar sein.

Der Versiegelungsgrad mindestens eines Stellplatzes pro Wohneinheit darf 30 % nicht
Uberschreiten. Werden zwei Stellplatze pro Wohneinheit als Carport oder Garage aus-
gefluhrt, so ist das Regenwasser mindestens eines Carports oder einer Garage zu
versickern oder zur Gartenbewasserung zu nutzen. Die Pflicht zur Herstellung eines
zweiten Stellplatzes pro Wohneinheit kann auf Antrag ausgesetzt werden, solange und
soweit nachweislich ein Bedarf an dem Stellplatz nicht besteht. Die Anderung des
Stellplatzbedarfes ist der Stadt Ennigerloh anzuzeigen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gem. § 9 (1) Ziffer 6 BauGB

Die Zahl der Wehnungen wird pro Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushalite) auf
zwei Wohnungen beschrénkt.

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Ziffer 20 und 25 BauGB

Als Kompensation der flr die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft werden extern Ersatzflachen (rd. 3510 Wertpunkte
gemaf Ahlener Modell / Bewertungsrahmen) festgesetzt. Die festgesetzten Flachen
gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB werden den Flachen zugeordnet, auf denen aufgrund
der Festsetzungen des Bebauungsplanes Bebauung und Versiegelung zu erwarten
sind (§ 9 (1) Ziffer 1a BauGB). Die Flachen werden bzgl. der Lage und der zu treffen-
den Malnahme zum Satzungsbeschluss in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehorde des Kreises Warendorf bestimmt.

Fur die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanz-

ungen gem. § 9 (1) 25 a innerhalb des Sondergebietes wird festgesetzt:

- Hochstammige Solitar-Laubbaume sollen in der Pflanzqualitat 3 x verpflanzt, Stamm-
umfang von 16 - 18 cm bzw. 12 - 14 cm und Strducher als Heister, 2 x verpflanzt
ohne Ballen, 60/100 cm gesetzt werden. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen.

Stellplatzbegrunung:

Fiir das SO - Gebiet gilt:

Die Stellplatzflachen innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind wie folgt zu
begrinen und die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen:

Je angefangene 6 ehenerdige Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum der unten an-
gegebenen Arten als Hochstamm (Baume 1. GrdRe: Stammumfang 16 - 18 cm;
Baume 2. GréRe: Stammumfang 12 - 14 cm) zu pflanzen und mit 3 Pfahlen zu
sichern.

Die Anpflanzung kann in der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Ziffer 25 a BauGB vorgenommen werden.

Fiir das WA - Gebiet gilt:

Um den Landschaftsverbrauch, die Belastung der Béden und Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate auf den Grundstlcken so gering wie mdglich zu halten, ist ein
Versiegelungsgrad von maximal 40 % einzuhalten. Die fur eine Versiegelung vorge-
sehenen Grundsticksflachen (Wohngebdude, Garagen, Terrassen etc.) sind in einem
Lageplan im Maldstab 1 : 500 verbindlich darzustellen. Bei einer Versiegelung von
Uber 40% der Gesamtflache hinaus sind je angefangene 100 m? mit einem Versiegel-
ungsgrad = 80% (z.B. Verbundpflaster, Plattenbelage, Klinker, Beton- und Asphalt-
decken) bzw. je angefangene 20 m? mit einem Versiegelungsgrad = 40 % (z.B. Mittel-
und Grolpflaster mit offenen Fugen, Mosaik- und Kleinpflaster mit grol3en Fugen)
sowie je angefangene 30 m? mit einem Versiegelungsgrad = 30 % (wassergebundene
Decke, Rasengittersteine) wahlweise folgende Ersatzmalinahme vorzusehen:

3 Fassadenpflanzen (je angefangene 5 m?)

10 m? Dachflache begrunen

20 m? Dachflachenregenwasser auf eigenem Grundstiick versickern lassen

1 heimischer Laubbaum (Stammumfang mindestens 16 - 18 ¢cm)

1 heimischer Obstbaum Hochstamm, alte Landsorten (je angefangene 7,5 m?)

Fur das WA - und das SO - Gebiet gilt:

Geeignete Baumarten fur Baumpflanzungen auf den Baugrundstiucken

Baume 1. Grolke:

Stiel-Eiche - Quercus robur
Winter-Linde - Tilia cordata
Sommer-Linde - Tilia platyphyllos
Esche - Fraxinus excelsior
Berg-Ahorn - Acer pseudoplatanus
Spitz-Ahorn - Acer platanoides

Baume 2. Grole:

Sand-Birke - Betula pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Eberesche - Sorbus aucuparia
Walnuss - Juglans regia
Vogelkirsche - Prunus avium
Feld-Ahorn - Acer campestre
Wild-Apfel - Malus sylvestris
Speierling - Sorbus domestica

Traubenkirsche - Prunus padus

Strauchartenauswahl fiir Hecken:

Faulbaum - Frangula alnus
Hasel - Corylus avellana
Schlehe - Prunus spinosa
Hunds-Rose - Rosa canina
Stechhlillse - llex aquifolium

Schwarzer Holunder
Blauroter Hartriegel
Pfaffenhltchen -
Gemeiner Schneeball
Eingrifflicher Weiltdorn
Zweigrifflicher Weilkdorn
Sanddorn -

Sambucus nigra
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Viburnum opulus
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Hippophae rhamnoides

Fassaden- und Dachbegrinung

Die Realisierung von Fassaden- und Dachbegriinungen wird empfohlen.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und ihre Nutzung, Flachen fiir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum
Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffende Vorkehrungen

gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

Fiir das SO - Gebiet gilt:

Innerhalb der umgrenzten Flachen flr eine Larmschutzwand ist zu berticksichtigen:
Bei der Ausfuhrung soll zur Vermeidung von Reflexionen die den Gewerbebetrieben
zugewandte Seite schallabsorbierend gestaltet werden und auf dichte Abschliisse an
Boden und Wanden zu achten, um Schalldurchstrahlungen durch Undichtigkeiten zu
vermeiden. Das Schallddmm-Mal der verwendeten Wéande muss im montierten Zu-
stand mindestens Rw= 25 dB betragen. Es gilt der Eintrag in der Planzeichnung in
Metern ab Oberkante der Flache fir Stellplatze innerhalb des Sonstigen
Sondergebietes.

Als Larmschutzmafinahme sind die baulichen Anlagen nach Norden, Westen und
Osten zu potenziellen Immissionsorten hin als umbaute, eingehauste Bauteile
vorzusehen. Dies gilt auch fur bauliche Anlagen, die in der Regel ohne Dach sind, wie
Lagerplatze oder Leergutkafige bzw. die Anlieferungszone. Das Fassaden- und
Dachmaterial muss ein Bauschalldammmald von > 25 dB aufweisen.

Der Schallleistungspegel fir die Riickkihler der Zu- und Abliftungen ist so zu wahlen,
dass an den nachstgelegenen Immissionsorten von diesen Gerdusch-Quellen ein
Immissionsschallpegel von L< 30 dB(A) bewirkt wird.

Anmerkung:
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist sicherzustellen, dass folgende

Nutzungszeiten aus Immisionsschutzgrinden festgeschrieben werden:

- keine Nutzung der innerhalb des Sonstigen Sondergebietes festgesetzten Stellplatz-
anlage in der Zeit von 20.00 Uhr bis 7.00 Uhr (Installierung einer Zufahrtssperre),

- kein Anlieferverkehr innerhalb des Sonstigen Sondergebietes in der Zeit von
20.00 Uhr bis 7.00 Uhr.

Fiir das WA - Gebiet gilt:

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche (siehe untenstehende Ubersicht)
wird festgesetzt:

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Stralenverkehr werden bei einer bau-
lichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriiber-
gehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmalinahmen
erforderlich. Die erforderlichen Schallschutzklassen der Fenster innerhalb der Larm-
pegelbereiche sind:

Larmpegel- | "maRgeblicher | erforderliches R wres | erforderliches R w,res
bereich | Aulenldrmpegel” | des Aulenbauteils bei| des AuBRenbauteils
[in dB (A)] Aufenthaltsraumen in bei Bliroraumen
Wohnungen [in dB]
[in dB]
! 56 bis 60 30 30
i 61 bis 65 35 30
Anmerkung:

Die Hohe des resultierenden Schalldammmales R’ w.res ist abhangig von Nutzung der
Raume, den Abmessungen der Raumlichkeiten sowie der Flachenanteile von
AufRenwanden und Fenstern. Die Berechnung hat nach der DIN 4109 (Tabellen 8 bis
10) zu erfolgen.

Flr Raume mit Ublicher RGumhdéhe von etwa 2,50 m und Raumtiefe von etwa 4,50 m
oder mehr, sowie einem Fensteranteil von etwa 40 % sind im Larmpegelbereich 2
Fenster der Schallschutzklasse SSK 1, im Larmpegelbereich 3 Fenster der
Schallschutzklasse SSK 2 erforderlich.

An den Fassaden, an denen zur Nachtzeit 50 dB(A) Uberschritten werden, sollten
durch Grundrissgestaltung Fenster zu Schlafrdumen vermieden werden. Ist dieses
nicht zu realisieren, sind die Schlafraume zu Luftungszwecken mit einer
schallddmmenden evtl. fensterunabhangigen Liftungseinrichtung auszustatten. Das
Schalldammmal} von Luftungseinrichtungen / Rollladenkasten ist bei der Berechnung
des resultierenden Schalldammmai R’ wres zu berlicksichtigen.

Der Freiraum ist bis zu einem Abstand von 40,00 m zur Stralenmitte der Eckeystrale
larmvorbelastet.

In dem Bereich sind AuRenwohnbereich wie Terrassen, Balkone, Dachterrassen ohne
zusatzliche schallabschirmende Mallnahmen nicht zulassig. Als schallabschirmende
MaRnahme kann die Anordnung dieser AuRenwohnbereiche im Schallschatten der
jeweils zugehodrigen Gebaude auf den larmabgewandten Seiten sowie die Anordnung
von Larmschutzwéanden im Nahbereich verstanden werden. Hierbei ist sicherzu-
stellen, dass diese Larmschutzmalinahmen so dimensioniert werden, dass sie eine
Minderung um das MaR der Uberschreitung des schalltechnisches
Orientierungswertes tags bewirken.

Larmpegelbereiche Il - Il (Ubersicht ohne MaRstab)




