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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

Planunterlage

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanzV 90 vom
18.12.1990.

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

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

Geobasisdaten: Katasteramt Warendorf
Ifd.Nr. 3157/2013

Aufstellungsbeschluss
gemaB § 2(1) BauGB

Frithzeitige Beteiligung

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

Emeute 6ffentliche Auslegung
gemaR § 4a(3) BauGB

Satzungsbeschluss
gemal § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR § 10(3) BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gemal § 2(1) BauGB vom Ausschuss flr
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt der
Stadt Drensteinfurt am 10.06.2013 be-
schlossen worden.

Der Beschluss ist am 25.00.2013ortsiiblich
bekanntgemachtworden.

Drensteinfurt, den ........ccceueene.

Bilrgermeister

Schriftfihrer

Nach ortsiiblicher offentlicher Bekannt-
machung gemall §13a(3) BauGB am
25.06.2013 wurde die Offentlichkeit tiber
die allgemeinen Ziele sowie die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung infor-
miert durch:

Die frihzeitige Beteiligung der Biirger
gemaR § 3(1) BauGB vom .03.07.2013. bis
22.07.2013

Drensteinfurt, den ......cccoceeeeeennns

Blrgermeister

Nach ortsiblicher offentlicher Bekannt-
machung am 25.06:2013 hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung gemalR § 13a(2)
iV.m. §3(2) BauGB vom 22:07.2013 bis
30.08,20136ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom

24.07.2013 gemiR §13a(2) i.V.m. §4(2)
BauGB beteiligt.

Drensteinfurt,den .....ccoceuveeeennns

Blirgermeister

Nach ortsiblicher offentlicher Bekannt-
machung am 09.12.2013 hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung gemafR §4a(3)

neut 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom
13.12.2013gemaR § 4a(3) BauGB beteiligt.

Drensteinfurt, den ....ccccovvvevvenene.

Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der
Stadt Drensteinfurt gemal® § 10(1) BauGB
am 17.02.2014 als Satzung beschlossen.
Die Begriindung wurde gebilligt.

Drensteinfurt, den ........cooeuenuns

Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung gemdR §10(1) BauGB ist am
21.03.2014 ortsiblich gemaR §10(3) BauGB
mit Hinweis darauf bekanntgemacht worden,
dass der Bebauungsplan mit Begrindung
wahrend der Dienststunden in der Ver-
waltung zu jedermanns Einsichtnahme bereit-
gehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Blrgermeister

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.| S.2414), zuletzt
gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzesvom 11.06.2013 (BGBI. 1S. 1548);

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. |1 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 gedndert durch Gesetz vom 21.03.2013 (GV. NRW. S. 142);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09.04.2013 (GV. NRW. S.
194).

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

1. Artder baulichen Nutzun 9(1) Nr. 1 BauGB

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

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB),
2 Wo siehe D.1.2

2. MaRder baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Héchstma€R, hier 0,4
GRzZ 0.4

Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HéchstmaR, hier 0,6
GFZ 0,6

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

Hohe baulicher Anlagen (§ 16i.V.m. § 18 BauNVO)in Meter (iber NHN
(Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 92), hier maximal zuldssige Gebau-
dehohe, siehe D.1.3:

FHmax.
72,5 m i.NHN - Maximal zuldssige Firsthohe in Meter, hier 72,5 m (i.NHN
TH . . P .. . . .
68";"“["“ .NHN - Maximal zuldssige Traufhohe in Meter, hier 68,1 m 4.NHN
3. Bauweise; iiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB)
Bauweise (§ 22 BauNVO):
- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 BauNVO
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
nicht Gberbaubare Grundstiicksfldache
4. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9(1) Nr. 24 BauGB)
SchutzmalRnahmen nach festgesetzten Larmpegelbereichen, siehe D.3.1
5. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
— StralRenbegrenzungslinie (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)
Ein-/Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen:
Twva | - Ein- und Ausfahrtbereich

‘e w w w | - - Bereichohne Ein- und Ausfahrt fiir Kfz

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

3 MaRangaben in Meter, z.B. 3 m

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

Dachform der Hauptbaukorper mit jeweils zuldssiger Dachneigung gemafd
Planeintrag, siehe E.1.:

SD 25°- 52° | - Satteldach (SD), mit 25° - 52° Dachneigung
WD 25°- 52°| - Walmdach (WD), mit 25° - 52° Dachneigung

7. Kennzeichnung (§ 9(5) BauGB)

XXX
% X

K s % A

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

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Grundsticks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

,’ \, Zum Erhalt festgesetzte Baumstandorte gemafd Bebauungsplan Nr. 1.25
N (nicht eingemessen)
Hohen in Meter Gber NHN
M (Vermessungsbiiro Kalverkamp, 12/2013)
__GasHD Gashochdruckleitung der Stadtwerke Miinster (nicht eingemessen)

D. Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB und BauNVO

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO: GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen).

1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im WA gemaR Eintrag in der
Plankarte (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):
Zulassig sind in maximal 2 Wohnungen je Einzelwohngebaude bzw. 1 Wohnung je Doppel-
haushélfte. Als Ausnahme gemall § 31(1) BauGB kann fiir Doppelhaushélften ggf. eine
Einliegerwohnung zugelassen werden.

1.3 Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen
in Meter Gber NHN ergeben sich aus dem Eintrag in der Plankarte. Als oberer Abschluss (=
maximal zuldssige Gebdudehohe) gilt: Oberkante First. Die zuldssige Traufhéhe ergibt sich
aus der Schnittkante der AuBenflache der Auenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

1.4 Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB: Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbe-
stand kénnen Uberschreitungen der festgesetzten Hohenmalle 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).

2. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9(1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23(5)
BauNVO)

2.1 Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fir Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports):
Diese miissen auf den nicht Giberbaubaren Grundstlicksflichen im Zufahrtsbereich einen Ab-
stand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsflachen einhalten.

3. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

3.1 Passiver Schallschutz nach DIN 4109, Schutzvorkehrungen nach Larmpegelbereichen

a) Innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Lirmpegelbereiche sind zum Schutz vor
Verkehrslirm bei Errichtung, Nutzungsdnderung oder baulicher Anderung von Raumen, die
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaRnahmen
erforderlich (Luftschallddmmung von AuRenbauteilen). Es sind bauliche Schutzvorkehrun-
gen mit dem resultierenden SchalldimmmaR erf. R'w.res der AuRenbauteile gemals DIN
4109 (Ausgabe November 1989, Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH,
Berlin) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich/ erf. R'w.res der AuRenbauteile, jeweils fiir

maRgeblicher AuRenlarm pegel

Aufenthaltsrdume in Blrordume u.a.

Wohnungen u.a.

I1/61-65dB (A) 35dB 30 dB

IV /66—70dB (A) 40 dB 35 dB

b) Wohn- und Schlafraume (auch Kinderzimmer) sind mit schallgeddmmten Liftungseinrich-
tungen auszustatten, sofern nicht eine ausreichende Bellftung dieser Rdume vom straRen-
abgewandten, larmabgeschirmten Bereich her moglich ist.

c) Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstdndigen
nachgewiesen wird, dass geringere Mallnahmen ausreichen.

E. Festsetzungen gemall § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB
- 6rtliche Bauvorschriften -

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

1.1 Dachform und Dachneigung: Die zuldssigen Dachformen und -neigungen der Hauptbau-
korper ergeben sich aus dem Eintrag in der Nutzungsschablone in der Plankarte. Kriippel-
walmdacher (KWD) sind als Sonderform des Satteldachs zuldssig. Bei untergeordneten
Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und Nebengebduden (=
Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:
Dachaufbauten sind allgemein erst ab 30° Dachneigung und nur in einer Geschossebene
zuldssig. Im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzuldssig.

Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) diirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen Traufenlange nicht
Uberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Bauteile in der Dachhaut,
Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang (bei Satteldachern) bzw. vom
Grat (bei Walmdachern) ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Bestimmung
des Ortgangs: Schnittkante der Dachfldche mit der Giebelwand, Bestimmung des Grats:
Schnittkante der Dachflichen).

Die Firstoberkante von Nebenddchern 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. Glanzende, glasierte
bzw. lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdricklich unzuléssig.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zulassig.

1.3 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: AuRRenflaichenmaterial und Dacheindeckung
mit jeweiliger Farbgebung, Dachneigung, Gestaltung der Dachaufbauten und Gebaude-
héhen (Sockel-/Trauf-/Firsthéhe) sind gleich vorzusehen. Abweichungen konnen ggf. bei
einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

1.4 Die Sockelh6he (= OK FertigfuBboden Kellergeschossdecke) darf maximal 0,5 m tber der
zur Hohenfestsetzung nach § 18 BauNVO definierten Bezugshohe gemaR D.1.3 betragen.

2. Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 4 BauO NRW)

2.1 Als Einfriedung entlang der Konrad-Adenauer Strale ist eine Sichtschutzhecke aus
standortgerechten, heimischen Laubgeh6lzen freiwachsend oder als Schnitthecke
anzupflanzen. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit
Drahtgeflecht, Holz, Mauerwerk etc. moglich, diese miissen aber mindestens 0,50 m von
offentlichen Verkehrsflichen abgesetzt sein; Vorschlage flir Schnitthecken: Hainbuche,
Weildorn, Liguster. Hiervon ausgenommen sind die Bereiche der in der Plankarte
festgesetzten Grundstiickszufahrten.

3. Ausdriickliche Hinweise zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsféllen eine frihzeitige Abstimmung
mit der Stadt empfohlen.

Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen oOrtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der
BuBgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

F. Hinweise zur Beachtung

1. Berghau:
Das Plangebiet liegt in einem Bereich, in dem oberflichennahe Grubenbaue als Folge
friherer bergbaulicher Tatigkeiten nicht ausgeschlossen werden kénnen. Im Zuge von Bau-
maRknahmen ist grundsatzlich auf ggf. auffdllige Bodenverfarbungen und andere Anzeichen

moglichen Bergbaus zu achten.
Der Planbereich liegt (iber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Donar”. Eigen-
timerin des Bergwerksfelds ist die RAG Aktiengesellschaft in 44623 Herne. Bisher ist kein

Bergbau umgegangen. Konkrete Planungen zur Gewinnung von Steinkohle im Bergwerks-
feld Donar liegen gegenwartig nicht vor.

2. Altlasten, Bodenschutz und Kampfmittel:

Weder das Kataster des Kreises Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch das
Verzeichnis (iber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Bodenveranderungen ent-
halten zurzeit Eintragungen im Plangebiet. Auch dariber hinaus liegen keine Anhaltspunkte
vor, die den Verdacht einer Altlast oder schadlichen Bodenverdnderung begriinden.

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

3. Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldande so zu profilieren,
dass Oberfldchenabfliisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Oberflichen-
abflisse diirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses in der
Entwasserungsplanung nicht ausdriicklich vorgesehen ist.

4. Bodendenkmaler:

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmadler entdeckt werden (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit). Werden Bodenfunde entdeckt, ist
dieses der Unteren Denkmalbehoérde und dem LWL-Archéologie fiir Westfalen, AuRenstelle
Miinster, unverziglich anzuzeigen (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz).

Gemal § 64(1) Landschaftsgesetz NRW ist - sofern zuldssig - die Beseitigung von Baum-
reihen, Hecken, Wallhecken und Geblischen nur auRerhalb der Brutzeit vom 01.03. bis
30.09. einesJahres vorzunehmen.

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

Der Einbau einer Brauchwasseranlage in Gebauden ist unter Beachtung der Sicherungs-
malnahmen gemal Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem
Wasserversorgungsunternehmen und dem Kreis Warendorf schriftlich anzuzeigen. Brauch-
wasserleitungen dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

6. Baumschutzsatzung:
Die Baumschutzsatzung der Stadt Drensteinfurt ist zu beachten.

7. Auslage von DIN-Normen:

Die DIN 4109 in der aktuellen Fassung wird beim Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der
Stadt Drensteinfurt zur Einsicht bereit gehalten.

Die 10. Anderung des BebauungsplansNr. 1.25 ersetzt die fiir den Geltungsbereich bisher gelten-
den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.25 einschlieRlich seiner Anderungen vollstindig.
Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. sofern die 10. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1.25 unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht nicht auller Kraft,
sondern ,lebt wieder auf”.
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