STADT ENNIGERLOH, STADTTEIL ENNIGER:

BEBAUUNGSPLAN NR. 425 "FriedenstraRe”
mit ortlichen Bauvorschriften gemaf 8 89 BauO NRW
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. I S. 4147);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786); zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908);
Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i.d.F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.09.2020
(GV. NRW. S. 916);

Verordnung liber 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. Festsetzungen und Planzeichen gemaf § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

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

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB),

2 Wo
siehe textliche Festsetzung D.1.2.

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

Hohe baulicher Anlagen in Meter tGber NHN (§§ 16, 18 BauNVO), siehe
textliche Festsetzungen D.2:

Zulassige Traufhohe TH:
- HochstmalR, hier 83,5 m Giber NHN

THmax.
83,5 m ii.NHN

Zuladssige Firsthohe FH:
- HochstmalR, hier 88,0 m Giber NHN

FHmax.
88,0 m ii.NHN

GRZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier 0,4
GFZ 0,8 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR hier 0,8

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):
|| - HochstmaR, hier zwei Vollgeschosse

3. Bauweise, Baugrenzen sowie iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1)

Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)
A - offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

- nicht Gberbaubare Grundstilicksflache

4. Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie, auch gegeniiber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:

a a aa - Bereiche ohne Kfz-Ein- und Ausfahrt

1Y A - Kfz-Ein- und Ausfahrtbereich

5. Fldchen fiir das Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Einzelbdumen mit 1,5m Schutzstreifen, siehe textliche
Festsetzung D.3.1

6. Ortliche Bauvorschriften (§ 89 BauO NRW i.V.m. § 9(4) BauGB)

Dachneigung der Hauptbaukérper gemaR Eintrag in der Plankarte, siehe auch
textliche Festsetzung E.1. Zulassig sind ausschlieBlich:

- Satteldach/Walmdach, Dachneigungen 30-50°

SD/WD
30°- 50°

7. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 425
,FriedenstraRe” (§ 9(7) BauGB)

~3= Malangabe in Meter
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Aufstellungsbeschluss Unterrichtung gemaR § 13bi. V. m. Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss Bekanntmachung Planunterlage

gemal § 2(1) BauGB 13a(3) Nr. 2 BauGB gemal § 13bi. V. m. § 3(2) BauGB gemaR § 10(1) BauGB gemaR § 10(3) BauGB

gemall § 2(1) BauGB vom Rat
Stadt Ennigerloh am ...................
schlossen worden.

Der Beschluss ist am ....................
Ublich bekanntgemacht worden.

Blrgermeister

Die Aufstellung Bebauungsplans ist

der
be-

Nach ortsiblicher 6ffentlicher Be-
kanntmachung am ................... erfolgte
die Unterrichtung der Offentlichkeit
gemal § 13a(3) Nr. 2 BauGB

(/011 ISR bis .o .

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom ............... im Sinne des
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Ennigerloh, den ....................

Blrgermeister

Nach ortsiblicher offentlicher Bekannt-
machung am .................... hat der Plan-
Entwurf mit Begriindung gemaR § 13b
i.V.m. §3(2) BauGB vom ...................
o] L offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager of-
fentlicher Belange wurden mit Schrei-
ben vom ........... gemalR §13b
i. V. m. § 4(2) BauGB beteiligt.

Ennigerloh, den ....................

Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Ennigerloh gemaR § 10(1)
BauGB am .........ccuu.e... als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung wurde ge-
billigt.

Burgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung gemaR §10(1) BauGB ist am
.................... ortstiblich gemaR § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf bekanntge-
macht worden, dass der Bebauungsplan
mit Begriindung wahrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Blrgermeister

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanzV 90 vom
18.12.1990. Stand der Planunterlage im
beplanten Bereich:

................... (bzgl. Bebauung)
................... (bzgl. Flurstiicksnachweis)

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

Warendorf, den .........uuuee.....

Vermessungsbiiro Growe

C. Darstellungen der Plangrundlage ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorgeschlagene Grundstiicksaufteilung (unverbindlich)

Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

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

1.2

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 1, Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO ausgeschlossen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden in den Teilflichen WA1 und
WA2 (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): Zulassig sind gemal Eintrag in der Plankarte in der Teilflache
WA1 maximal 4 Wohnungen je Wohngeb&ude/Einzelhaus. In der Teilfliche WA2 sind
maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude/Einzelhaus zulissig.

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

2.1
2.11

2.1.2

Hohe baulicher Anlagen in Meter (§§ 16, 18 BauNVO):

Traufhohe: Die Traufhohe TH entspricht der Schnittkante der AuRenflache der aufgehen-
den AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Firsthohe: Die Firsthohe FH entspricht der Oberkante des Firsts.

Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

3.1

sowie Bindungen fiir deren Erhalt (§9(1) Nr.25 BauGB) i.V.m. von Bebauung
freizuhaltenden Fldchen (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB)

Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen: Im gekennzeichneten Kronentraufbereich
zuzlglich einem 1,50 m Radius (Wurzelschutzbereich) sind, zum Schutz des
Wurzelbereichs, jegliche Bodeneingriffe sowie Verdichtungen (z.B. durch das Befahren mit
Baufahrzeugen), Verdnderungen des Geldndeniveaus in Form von Ablagerung von
Baumaterialien, Aufschiittungen oder Abgrabungen und Versiegelungen aller Art gem. § 9
(1) Nr. 10 BauGB unzuldssig. Kfz-Ein- und Ausfahrten sind im 1,50 m breiten
Wurzelschutzbereich ausnahmsweise zuldssig. Sie sind nach Vorgaben der DIN 18920 und
RAS LP 4 herzustellen. Beschadigung der Baumkronen durch Krdane und Bagger sind zu
unterlassen.

GemaR § 11 Abs. 4 BauO NRW missen zu erhaltende Baume vor und wahrend der
Bauarbeiten durch geeignete Vorkehrungen i.V.m. den Vorschriften der DIN 18920
(Schutz von Baumen und Pflanzenbestanden und Vegetationsdecken bei BaumaRRnahmen)
und den Richtlinien fiir die Anlage von StralRen, Abschnitt 4: Schutz von Baumen und
Strauchern im Bereich von Baustellen (RAS LP 4) vorsorglich und nachhaltig geschitzt
sowie ausreichend bewadssert werden.

In Bereichen, in denen die Bauarbeiten z.B. beim Ausbau von Leitungen und dem Bau der
Grundstickszufahrten bis unmittelbar an den Kronentraufbereich der Bdume
heranreichen oder innerhalb des Kronentraufbereichs stattfinden, sind vor Beginn der
Bauarbeiten einzelfallbezogene Baumschutzmallnahmen gem. DIN 18920 und RAS-LP4
durch einen Fachgutachter, in Abstimmung mit der Stadt Ennigerloh, festzulegen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW) fiir den

Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 425 , FriedenstraBe”

Bauliche Anlagen

1.2

13

Dachneigung der Hauptbaukoérper gemaR Eintrag in der Plankarte. Bei untergeordneten
Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und Nebengebduden (=
Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind im Spitzbodenbereich (=2.Ebene im
Dachraum) unzuldssig. Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile, wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der
zugehorigen Trauflange nicht liberschreiten. Diese wird gemessen als grofRte Lange der
Gaube in der Dachhaut, Einzellingen werden zusammengerechnet. Abstand zwischen
Dachaufbauten/Dacheinschnitten und Ortgang: mindestens 1,5 m.

Der First- bzw. die Oberkante von Nebenddchern muss mindestens 0,5 m unterhalb der
Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Einfriedungen

Als stralRenseitige Einfriedungen sind nur Hecken bis zu einer maximalen Hohe von 0,80 m
zuldssig.

Hinweise

Ver- und Entsorgung

Beim Anschluss an die offentliche Kanalisation ist die Entwasserungssatzung der Stadt
Ennigerloh in der jeweils gliltigen Fassung zu beriicksichtigen. Die Ableitung des
Mischwassers liegt im Zustandigkeitsbereich der Bezirksregierung Miinster.

Grundwassernutzung

Eine Grundwassernutzung im Plangebiet darf erst nach Zustimmung des Landrates des
Kreises Warendorf als zustandige Untere Wasser- und Abfallwirtschaftsbehérde erfolgen.

Niederschlagsentwdsserung

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugelande so zu profilieren, dass
Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen konnen.
Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, soweit dieses
im Entwasserungsplan nicht ausdriicklich Gber ein gemeinsames Muldensystem vorgesehen
ist.

Bau und Bodendenkmaler

Innerhalb des Plangebietes gibt es weder Bau- noch bekannte Bodendenkmaler. Es ist nicht

ausgeschlossen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche

Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in

der natirlichen Beschaffenheit) entdeckt werden. Folgendes ist zu beachten:

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie
flr Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Miinster und dem LWL-Museum fir
Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper StralRe 285, 48161 Miinster schriftlich
mitzuteilen.

2. Der LWL Archaologie fiir Westfalen oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde
sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu melden.
Ihre Lage im Geldnde darf nicht verédndert werden (§§ 15 und 16 DSchG).

3. Der LWL-Archdologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder
paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die
dafiir bendtigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

5. Okologische Bauweise und Klimafolgenanpassung

Die Beriicksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe und Energietech-
niken oder naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit im Wesentlichen standortheimischen
und kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen sowie die extensive Begriinung von statisch
geeigneten Flachdachern und Fassadenbegriinungen und wasserdurchldssige Boden-

beldge. Bei Grenzgaragen ist die nachbarliche Zustimmung erforderlich.

Zudem wird den Eigentiimern und kinftigen Vorhabentragern aus Griinden der Klima-
anpassung die Verwendung von Materialien und Anstrichen mit hoher Albedo empfohlen,

um steigenden Uberhitzungen entgegenzuwirken.

6. Altlasten
Im Altlastenkataster des Kreises Warendorf sind keine Altlasten innerhalb des Plan-

gebietes verzeichnet. Sollten bei

unreinigungen festgestellt werden, ist das Amt fir Umweltschutz du Straenbau des
Kreises Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfdlle bzw.
verunreinigter Boden sind bis zur Kldarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

7.  Kampfmittel

Konkrete Hinweise auf mogliche Kampfmitteleinwirkungen liegen nicht vor. Bauvorhaben
sollten jedoch mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Kampfmittelvorkommen nicht
vollig ausgeschlossen werden kann. Weist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auf auBergewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstdande
beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst
Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg (In der Krone 31, 58099 Hagen-Bathey,
Tel.: 02931/82-2281) durch die Ordnungsbehérde oder die Polizei zu verstandigen.

8. Artenschutz

Zum Schutz der Brutvogel sind Baumfallungen, Gehélzrodungen und Gehdlzschnitt, der
Giber einen schonenden Pflegeschnitt hinausgeht, auf den Zeitraum vom 01.10. bis zum

Erdarbeiten Abfallablagerungen oder

28.02. gem. § 39 BNatSchG zu beschranken.

Ausnahmegenehmigungen von dieser Regelung sind bei der Unteren Naturschutzbehérde
des Kreises Warendorf zu beantragen. Bei zwingender Abweichung muss im Vorfeld eine
Kontrolle der betroffenen Gehdlzbestdnde durch einen Experten erfolgen, um das
Auslosen von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden sicher auszuschlieRen.

9. Geschiitzte Allee

Die gem. § 41 LNatSchG NRW geschiitzte Linden-Allee entlang der Friedenstral3e ist ein zu
erhaltender Baumbestand. Alle Handlungen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung und
nachteiligen Veranderung des Baumbestandes fiihren, sind verboten. Die aus Griinden des
Naturschutzes sowie der Landschafts- und Stadtbildpflege zu schiitzenden und dauerhaft zu
erhaltenden Baume diirfen nicht beschadigt, beeintrachtigt oder beseitigt werden.

10. Gestaltung der nicht iiberbauten Flachen der Grundstiicke

Die nicht mit Gebdauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen lberbauten Flachen der
Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig bzw. wasserdurchldssig zu belassen oder
herzustellen, bodendeckend zu bepflanzen/zu begrinen und dauerhaft zu erhalten. Sie
dirfen nicht als Arbeitsflachen oder Lagerflachen benutzt werden. (§ 8 (1) i.V.m. & 89 (1),

(2) BauO NRW).
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