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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674);

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. | 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 (GONRW) 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 gemafR} § 9 BauGB i. V. m. BauNVO
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8 Quellvermerk

Lizenz: Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
Namensnennung: Land NRW / Kreis Warendorf (2021)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr.1 BauGB) sowie Beschrinkung
der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB)

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

Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6
BauGB), siehe textliche Festsetzung D.1.3

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

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier z. B. 0,4
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier z. B. 0,6
Zahl der Vollgeschosse 7 (§ 20 BauNVQO), Héchstmal, hier 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i. V. m. § 18 BauNVO) in Meter lber Bezugs-
punkt, siehe textliche Festsetzung D.1.2:

- Maximal zuldssige Traufhdhe in Meter, hier z. B. 6,5 m
- Maximal zuldssige Firsthohe in Meter, hier z. B. 9,5 m

3. Bauweise; Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

- offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

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

Hauptfirstrichtung und Gebaudeldangsachse der Hauptbaukérper, parallel zur
Festsetzung der Baugrenze

4. GroRe der Baugrundstiicke (§ 9(1) Nr. 3 BauGB)

GrundstiicksgroBe, MindestmaR, hier 800 m?

5. Verkehrsflichen und Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10, 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung:
- Verkehrsberuhigter Bereich

Strallenbegrenzungslinie von Verkehrsflachen, auch gegeniber Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fur Kfz

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer Hohe zwischen
0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten.

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der betroffenen Anlieger und der
Ver-/Entsorgungstrager

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmalie und Gestaltungsvorgaben

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

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

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

Zulassige Dachform und zuldssige Dachneigung der Hauptbaukorper gemald
Planeintrag bzw. Nutzungsschablone, siehe E.1.1, hier

- symmetrisch geneigtes Satteldach (SD) mit z. B. 30° bis 45° Dachneigung
- Pultdach (PD) mit 7° bis 22° Dachneigung

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Unterrichtung

Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden

Satzungsbeschluss

Bekanntmachung

Die Aufstellung der 53. Anderung des
Bebauungsplans ist gemall § 2(1) BauGB
vom Ausschuss fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Umwelt der Stadt Drenstein-
furt am 14.06.2021 beschlossen worden.

Der Beschluss ist am 18.08.2021 ortsiib-
lich bekanntgemacht worden.

Schriftfuhrer/in

Die frithzeitige Unterrichtung der Offent-
lichkeit gemalR §13a(3) i.V.m. §3(1)
BauGB wurde nach erfolgter ortstblicher
Bekanntmachung in der Zeit vom
30.08.2021 bis einschlieBlich 13.09.2021
durchgefiihrt.

Blrgermeister

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§13a(2) i. V. m. § 3(2) BauGB wurde nach
erfolgter ortsiiblicher Bekanntmachung in
der Zeit vom 16.06.2022 bis einschlieflich
16.07.2022 durchgefiihrt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurden gemaR § 13a(2)
BauGB i.V.m. § 4(2) BauGB in der Zeit
vom  16.06.2022 bis  einschlieflich
16.07.2022 beteiligt.

Blrgermeister

Die 53. Anderung des Bebauungsplans
wurde vom Rat der Stadt Drensteinfurt
gemal § 10(1) BauGB am 12.09.2022 als
Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde gebilligt.

Schriftfiihrer/in

Der Beschluss der 53. Anderung des
Bebauungsplans als Satzung ist vom
.................. bis einschlieBlich ...................
ortsiblich gemaf §10(3) BauGB mit
Hinweis darauf bekanntgemacht worden,
dass der Bebauungsplan mit Begriindung in
der Verwaltung zu jedermanns Einsicht-
nahme bereitgehalten wird.

Der Bebauungsplan ist am .........c........ in
Kraft getreten.

Blrgermeister

©63,45

Grundsticks- und Wegeparzellen mit Flursticksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Kanaldeckelhéhen, Hohe in Meter tiber NHN (Normalhdhennull, Hohensys-
tem DHHN 2016), Ubernahme aus dem stidtischen Kanalkataster, Auszug
01/2022

Vorgeschlagene Grundstiicksteilung (unverbindlich)

Textliche Festsetzungen gemald § 9 BauGB und BauNVO

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

1.1

1.2

13

Beschriankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB)

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

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

a) Definition der Bezugspunkte: Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhen in Meter
Uber Bezugspunkt ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte fur die
festgesetzten Teilflachen und werden wie folgt definiert:

- Die Traufhohe ergibt sich aus der Schnittkante der AuRenflache der AuBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut.

- Als oberster Abschluss (= maximal zuldssige Gebdudehohe) gilt: Oberkante First.

Die Bezugshohe je Baugrundstiick wird wie folgt definiert: Oberkante Fahrbahnmitte
der Stralle, die zur ErschlieBung bestimmt ist (OK fertige ErschlieBungsanlage), gemes-
sen in der Mitte der straBenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundsticks (vgl. Hinwei-
se F.6).

b) Uberschreitung der festgesetzten maximalen Traufh6he im WA2: Die im WA2 festge-
setzte maximale Traufhdhe von 4,5 m kann fiir Zwerchgiebel/-h3user etc. auf einer Lan-
ge von bis zu 50 % der darunter liegenden Geb&dudeldnge bis zu einer Hohe von maximal
6,5 m Uberschritten werden.

Ergdnzende Regelungen zur Dachgestaltung, siehe értliche Bauvorschriften E.1.1/1.2

c¢) Ausnahmeregelung gemaR § 31(1) BauGB: Bei ErschlieBung Uber einen privaten
Stichweg kann ggf. nach Abstimmung der Hohenlage des Stichwegs mit der Stadt auf
diese Wegehohe Bezug genommen werden.

Beschriankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb3dauden gemaR Planeintrag: Zulassig
sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushilfte. Als
Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann fiir Doppelhaushalften ggf. eine zusatzliche Wohn-
einheit zugelassen werden.

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

2.1

§ 23(5) BauNVO)

Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports):
Diese missen auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Ab-
stand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten.
Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen Verkehrsflachen zu wahren (auch zu FuRk-
und Radwegen), der gemaR § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standortgerechten heimischen Gehdol-
zen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

Flichen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9(1)

3.1

3.2

Nr. 25a BauGB)

Dachbegriinung: Bei der Neuerrichtung von Geb&uden sind die Dachflaichen von Hauptge-
bdauden mit Dachneigungen bis 15° mindestens extensiv zu begriinen. Ebenso sind Dacher
von Garagen und Carports mindestens extensiv zu begriinen. Von der Begriinungspflicht
ausgenommen sind Dachflachenbereiche mit begehbaren Dachterrassen sowie Glas-/Be-
lichtungsflachen und technische Einrichtungen/Anlagen.

Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht muss mindestens
10 cm betragen. Die Bepflanzung mit einer standortgerechten Vegetation ist fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Flichenhafte Ausfille der Vegetation ab 5 m? sind in
der folgenden Pflanzperiode zu ergdnzen.

Die Kombination der Begriinung mit aufgestanderten Solaranlagen ist zuldssig. Hierbei kon-
nen auch variierende Substrath6hen vorgesehen werden (geringere Aufbauhdhe vor der
energieaktiven Paneelvorderseite zur Vermeidung von Verschattungen).

Hinweise: Die brandschutztechnischen Bestimmungen sind zu beachten. Die Pflanzenauswahl ist auf das jewei-

lige Substrat abzustimmen. Auf eine angemessene Vielfalt der Artenzusammensetzung und der Lebensrdume fiir
Flora und Fauna ist zu achten.

Hausbaum in der Teilfliche WA2: In der Teilfliche WA2 ist je abgeschlossene 300 m? Bau-
grundstick mindestens ein standortgerechter heimischer Obstbaum/Laubbaum in der Qua-
litat Hochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgange sind in der darauffolgenden Pflanzperiode entsprechend zu ersetzen.

Festsetzungen gemall § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB

- ortliche Bauvorschriften -

(Hinweis: Sinngeméfe Ubernahme der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen aus dem Ursprungsplan Nr. 1.22
einschlieflich seiner Anderungen.)

Gestaltung baulicher Anlagen

11

1.2

13

1.4

15

Dachform und Dachneigung: Zuldssige Dachform und -neigungen der Hauptbaukorper
ergeben sich aus dem Eintrag in der Nutzungsschablone in der Plankarte. Bei untergeord-
neten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und Nebengebauden (=
Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

Dachaufbauten sind allgemein erst ab 38° Dachneigung zuldssig. Von Ortgang, Traufe und
First ist ein Abstand von mindestens 0,8 m einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs:
Schnittkante der Dachfléche mit der Giebelwand).

Die Firstoberkante von Nebendachern ist maximal bis zur Héhe des Firsts des Hauptge-
bdudes zuladssig.

Als Dacheindeckung sind schwarze, graue, rote oder rotbraune Ziegel, Betondachsteine
oder Schieferplatten zulassig. Das Material ist der vorhandenen Nachbarbebauung anzu-
passen. Als Dacheindeckung ebenso zuldssig sind Solaranlagen und Dachbegriinungen.

Fassadengestaltung: Fir AuRenwandflachen der Hauptgebdude sind ausschlieflich Klin-
ker/Ziegel, Putz, Holz (naturbelassen oder mit Beschichtungen ohne Pigmentierung z. B.
mittels Lasuren, Olen) sowie Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen)
zulassig. Fur Teilflachen (bis zu 20 % der Gesamtflache aller Bauvorhaben auf den Grund-
stiicken) sind andere Materialien wie Kupfer, Sichtbeton zul&ssig.

Die Sockelhohe (= OK FertigfuBboden Kellergeschossdecke) darf maximal 0,3 m Uber der
zur Hohenfestsetzung nach § 18 BauNVO definierten Bezugshéhe gemaR D.1.2 betragen.

Werden zwei Garagen nebeneinander gebaut, missen sie in Hohe und Vorderkante Gber-
einstimmen.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

2.1

Als Einfriedungen in Vorgarten zu offentlichen Verkehrsflachen sind nur Hecken oder
Zaune bis zu einer Hohe von 0,8 m sowie Mauern bis zu einer Hohe von 0,3 m zulassig.

Ausdriickliche Hinweise zu den Bauvorschriften:

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfillen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen. Abweichungen von értlichen Bauvorschriften richten sich nach BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen értliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. der Buf3geld-
vorschriften der BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

Definition Vorgarten (VG): Nicht (iberbaubarer bzw. nicht iiberbauter Grund-
stiickstreifen zwischen Gebdudeaufenwdnden und Verkehrsflidchen = halbéffent-
licher Ubergangsbereich entlang strafienseitiger vorderer Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzen/Gebdude von in der Regel 3,0-5,0 m zu den zu den

(Plan-)Straf3en. Hierzu gehéren auch der jeweils verldngerte Streifen bis zur
Grundstiicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines
Eckgrundstiicks (Giebelseite in der Skizze).

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

F. Hinweise zur Beachtung

1. Bergbau
Im Stadtgebiet Drensteinfurt ist verbreitet Strontianit oberflaichennah abgebaut worden.
Konkrete Hinweise auf eventuelle Abbautéatigkeiten im Plangebiet liegen bisher nicht vor,
frihere Abbautatigkeiten kénnen jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Im
Zuge der BaumalRnahmen ist daher auf ggf. auffallige Bodenverfarbungen, Hohlrdume und
andere Anzeichen moglichen Bergbaus zu achten, die Stadt Drensteinfurt ist bei Auffallig-
keiten umgehend zu benachrichtigen.

2. Altlasten und Kampfmittel

Gemal Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der Unteren
Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfiihrung von BaumalRinahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Ein-
griffen getroffen werden.

Im Plangebiet kénnen aufgrund bekannter Kriegseinwirkungen Kampfmittelfunde/Blind-
ganger im Erdreich nicht ausgeschlossen werden. Vor Beginn von Erdarbeiten ist eine
Flachenilberprifung vorzunehmen. Bodeneingreifende MalRnahmen sind erst nach ord-
nungsbehordlicher Freigabe zuldssig. Auch dariber hinaus sind Tiefbauarbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufiihren. Weist der Erdaushub auf aulRergewdhnliche Verfarbun-
gen hin oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzu-
stellen und der Kampfmittelraumdienst ist zu verstandigen.

3. Niederschlagswasser

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

4. Bodendenkmdler

Das Plangebiet liegt nach Mitteilung der LWL-Archaologie fiir Westfalen in einem Bereich,
in dem paldontologische Bodendenkmiler in Form von Fossilien (versteinerte Uberreste
von Pflanzen und Tieren) aus der Oberkreide angetroffen werden kénnen. Erste Erdbewe-
gungen sind daher rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fir Westfalen,
An den Speichern 7, 48157 Minster und dem LWL-Museum fiir Naturkunde, Referat Pala-
ontologie, Sentruper Stralle 285, 48161 Miinster schriftlich mitzuteilen. Generell gilt auch
dartber hinaus: Wenn bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Boden-
funde, d. h. Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben, aber auch Veranderungen und Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden, ist dieses der Unteren
Denkmalbehérde oder der LWL-Archiologie flir Westfalen/AuRenstelle Miinster, unverziig-
lich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige in unverdandertem Zustand zu erhalten (§§ 16, 17 Denkmalschutzgesetz).

5. Okologische Belange und Artenschutz

Die Berticksichtigung 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.

Sofern vorhandene Gehodlze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die rechtlichen
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Demnach ist es u. a. verboten, in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Hecken, Gebiische und andere Geholze abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen. Unberiihrt von diesem Verbot bleiben schonende
Form- und Pflegeschnitte sowie behordlich angeordnete oder zugelassene MaRnahmen.

6. Planskizze Bezugshdhe je Baugrundstiick

Skizze:
Bezugshdhe je Baugrundstiick
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Die 53. Anderung des Bebauungsplans Nr.1.22 ersetzt die fiir den Geltungsbereich bisher gel-
tenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.22 einschlieBlich seiner Anderungen vollstiandig.
Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d. h. sofern die 53. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1.22 unwirksam werden sollte, lebt das friihere Recht wieder auf.
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