STADT ENNIGERLOH:

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN

"Pestalozzi-Quartier”
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Spielplatz

Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR § 13a(2) i.V.m. § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR § 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans ist gemal § 2(1)
BauGB vom Rat der Stadt Ennigerloh
F= 0 WO beschlossen worden.
Der Beschluss ist am .................... orts-
Ublich bekanntgemacht worden.

Blirgermeister

Nach ortsiblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am ................... hat der Plan-
Entwurf mit Begriindung gemal
§13a(2) iV.m. §3(2)BauGB vom
.................... bis ........ceuo.......  Offentlich
ausgelegen.

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

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

Blirgermeister

Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan wurde vom Rat der Stadt Enni-
gerloh gemadR §10(1) BauGB am
.................... als Satzung beschlossen.
Die Begriindung wurde gebilligt.

Blirgermeister

Der Beschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans als Satzung gemaR
§ 10(1) BauGB ist am .................... ortstib-
lich gemaR § 10(3) BauGB mit Hinweis da-
rauf bekanntgemacht worden, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan mit
Begriindung wahrend der Dienststunden
in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist
der vorhabenbezogene Bebauungsplan in
Kraft getreten.

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

Blrgermeister

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

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

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

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

ObVi Spitthéver und Jungemann

o]
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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 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1353);

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I S. 1802);

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 1 des Gesetzes vom 13.04.2022

(GV. NRW. S. 490);

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. Planzeichen und Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

WA

WHmax.
110,5 m (i.NHN

THmax.
110,0 m ii.NHN

FHmax.

114,0 m i.NHN

GRzZ 0,4

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)
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Hohe baulicher Anlagen in Meter iber Normalhohennull (NHN)
(8§ 16, 18 BauNVO0), siehe textliche Festsetzungen D.1:

Zulassige Wandhohe WH:
- Hochstmal, hier 110,5 m tber NHN

Zuldssige Traufhéhe TH:
- Hochstmal3, hier 110,0 m tGber NHN

Zulassige Firsthohe FH:
- HochstmaR, hier z. B. 114,0 m tGber NHN

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

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

3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

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

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 BauNVO =
- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
- nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

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

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

- Private ErschlieBung

- Private Stellplatze

StraRenbegrenzungslinie, auch gegenliber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

5. Grinfldchen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche:
- Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Private Grinflache:
- Zweckbestimmung Park

6 Anpflanzungen und Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Erhalt von Einzelbdumen, siehe textliche Festsetzungen D.3.1

7. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Flachen fur Stellplatze (§ 9(1) Nr. 4, 22 BauGB)

Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen jeglicher
Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante
standig freizuhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der
Ver- und Entsorgungstrager inklusive der Stadt Ennigerloh zu belastende
Flachen (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager sowie der Stadt Ennigerloh zu belastende Flachen

(§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

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

MaBangaben in Meter, z. B. 3,0 m

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

Dachneigung der Hauptbaukdrper gemal Eintrag in der Plankarte, siehe auch
textliche Festsetzung E.1. Zulassig sind ausschlieRlich:

- geneigte Dacher, Dachneigungen 5-10°

9. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB)

Wasserleitung NW 100/NW 300

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Vorhandene Gebdude mit Hausnummern

Poller bestehend

Vorgeschlagene Wegebeziehung (siehe Vorhaben und ErschlieRungsplan)

Textliche Festsetzungen gemafRd § 9 BauGB und BauNVO
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Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO: GemalR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen).

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

2.1

b)

c)
2.2

Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die maximal zuldssigen Wand-, Trauf- und
Firsthohen in Meter Gber Normalhéhennull (NHN) ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag
in der Nutzungsschablone und Plankarte. Die Hohen der Bezugspunkte werden wie folgt
festgelegt:

Definition der oberen Bezugspunkte:

Wandhohe: Die Wandhéhe WH entspricht der Oberkante Attika des obersten
Vollgeschosses oder der Oberkante Briistung tiber dem obersten Vollgeschoss.

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

Firsthohe: Die Firsthohe FH entspricht der Oberkante des Firsts.

Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
bis zu 1,50 m zuldssig, sofern der Anteil der vortretenden Bauteile nicht mehr als 50%
der Fassadenflache betragt. Hiervon unbenommen bleiben landesrechtliche Regelungen
z. B. zu Abstandsflachen.

Hinweis: Als untergeordnete Bauteile gelten z. B. Erker, Balkone, Dachvorspriinge,
Eingangsiiberdachungen, Wintergdrten sowie Treppenrdume und Aufzugsschdéchte.

Flichen fir den Erhalt von Bidumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9(1)

3.1

Nr. 25b BauGB)

Bindungen fiir den Erhalt von Badumen gemaR Planeintrag nach § 9(1) Nr. 25b BauGB: Die
zu erhaltenen Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind
gleichartig zu ersetzen. Stammumfang bei Ersatzpflanzungen der festgesetzten Baume:
mind. 0,2 m in 1,0 m Hohe. Die Erdoberfliche im Bereich der Kronentraufe der
erhaltenswerten standortgerechten, heimischen Baume ist so zu erhalten, dass die Vitalitat
der Baume nicht beeintrachtigt wird. Als Schutzbereich gilt der festgesetzte, aktuelle
Kronentraufbereich. Als Ausnahmen konnen in diesem Bereich o6ffentlichen
StraRBenverkehrsflaichen sowie Stellplatzflichen und FuRBwege unter groRtmoglicher
Schonung des standortheimischen Baumbestands zugelassen werden.

Hinweis: Nédhere Aussagen zum fachgerechten Erhalt enthdlt die DIN-Norm 18920, Ausgabe
08/2002, die in der Stadtverwaltung im Fachbereich Stadtentwicklung einsehbar ist.

Bezug zum Durchfiithrungsvertrag (§ 9(2) i.V.m. § 12(3a) BauGB)

4.1

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst das Flurstiick 1092
und 1095 sowie teilweise das Flurstiick 871 der Flur 15, Gemarkung Ennigerloh mit einer
Flache von etwa 0,86 ha. Zulassig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

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

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89(1) Nr. 1 BauO NRW)
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1.2

Dachformen und Dachneigungen: Die zuldssigen Dachformen und -neigungen der Haupt-
baukorper ergeben sich jeweils aus dem Eintrag in der Nutzungsschablone in der Plankarte.
Bei Nebendichern (= Dacher von untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenge-
baduden) sind auch andere Dachformen und Dachneigungen sowie Flachdacher zulassig.

Solaranlagen: Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen) sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig. Ab einer Neigung von mehr als 5° miissen Anlagen die
gleiche Neigung wie die entsprechende Dachfliche aufweisen. Aufgestdnderte, nicht
parallel zur Dachflache verlaufende Anlagen sind unzulassig.

Hinweise

Ver- und Entsorgung

Beim Anschluss an die offentliche Kanalisation ist die Entwdsserungssatzung der Stadt
Ennigerloh in der jeweils giiltigen Fassung zu berlicksichtigen.

Grundwassernutzung

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

Niederschlagsentwdsserung

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

Bodenfunde

Werden bei Bodeneingriffen Bodenfunde entdeckt (kulturgeschichtliche Bodenfunde wie
Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben; Verdnderungen und Verfarbungen in der
natlirlichen Bodenbeschaffenheit), ist dieses der Unteren Denkmalbehérde und dem LWL-
Archdologie fur Westfalen, AuRenstelle Minster, unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 DSchG).

Okologische Bauweise

7.

Die Bericksichtigung 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 Geholzen sowie die extensive Begriinung von statisch
geeigneten Flachdachern und Fassadenbegriinungen. Bei Grenzgaragen ist die
nachbarliche Zustimmung erforderlich.

. Altlasten

Der Stadt sind im Plangebiet keine Altlasten oder entsprechende Verdachtsflachen
bekannt. Grundsatzlich gilt, dass nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz allgemein die
Verpflichtung besteht, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenveranderung unverziglich der zustandigen Behorde, hier Untere
Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf, mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen o. a. Eingriffen in
den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Kampfmittel

8.

Im Plangebiet und im naheren Umfeld sind keine Kampfmittel bekannt. Weist bei der
Durchflihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbung hin oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort
einzustellen. Der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung
Minster sowie das Ordnungsamt der Stadt sind zu benachrichtigen.

Artenschutz

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pestalozzi-Quartier” Gberplant
einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 7.6 , Alten- und Pflegeheim®”. Mit Inkrafttreten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Pestalozzi-Quartier” treten die fir dessen
Geltungsbereich bisher giiltigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 7.6 ,Alten- und
Pflegeheim” insgesamt auBer Kraft. Die tbrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplans  auflerhalb  des  Geltungsbereichs des  vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Pestalozziquartier bleiben unberihrt, sie gelten weiterhin fort.

Baufeldrdaumung: Die Baufeldraumung und mindestens der Baubeginn wird zum Schutz
der nicht planungsrelevanten Vogelarten auBerhalb der Brutzeit vom 15. Marz bis 30.
September durchgefihrt.

Die von Zerstorung betroffenen Brutpldtze bzw. Quartiere missen vor Beginn der
Abbrucharbeiten entfernt bzw. durch Teil6ffnung des Dachs auBerhalb der Brutzeit (15.
Marz bis 30. September) unbrauchbar gemacht werden.

Baumfillungen: Baumfillungen und Gehdlzschnitt sollen nicht bzw. nur in
Ausnahmefallen zwischen 1. Marz und 30. September durchgefiihrt werden.

CEF-MaBnahme - Vorgezogene MaBBnahmen zum Ausgleich von Brutplatzverlust mit

entsprechender vertraglicher Sicherung: Vorliegend sind fir jede der betroffenen Arten

(Zwergfledermaus, Haussperling und Mauersegler) die Zahl von mindestens vier

Ersatzquartieren bereitzustellen. Um die Okologische Funktion der durch den Abbruch

betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestidtten weiterhin zu gewahrleisten, wurden die

folgenden Ersatzquartiere an 6ffentlichen Gebdauden der Stadt Ennigerloh auRerhalb des
vorliegenden Plangebiets angebracht:

- Zwergfledermaus: Anbringung von 4 Fassadenquartiere (Flachkasten) an der Turnhalle der
St. Jacobus-Grundschule, Geiststr. 7, Ennigerloh. Sowie Anbringung von 2 weiteren
Flachkasten an zwei alten Linden auf dem zugehdrigen Schulhof.

- Haussperling: Anbringung von 4 Fassadenquartieren an der Turnhalle der St. Jacobus-
Grundschule, Geiststr. 7, Ennigerloh.

- Mauersegler: Anbringung von 4 speziell fir Mauersegler konstruierte Nistkdsten unter
dem Dachtrauf der Brennerei Schwake, Liebfrauenstralle, Ennigerloh.

Grundlage: Artenschutzrechtliche Priifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Pestalozzi-Quartier” inkl. dem Abbruch der ehemaligen Pestalozzischule, Biro Stelzig,
Soest, September2022
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