D. Textliche Festsetzungen gemaR 8 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen
(8 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1ff BauNVO sowie 8 9(1) Nr. 6 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaR &8 4 BauNVO: GemaR &8 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach 8 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
ausgeschlossen.

1.2 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):

In Teilflaiche WA2 sind maximal 4 Wohnungen je Wohngeb&dude bzw. 2 Wohnungen je
Doppelhaushalfte oder Reihenhauseinheit zuldssig.

In den Teilflaichen WA3 und WA4 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude bzw. 1
Wohnung je Doppelhaushéalfte zuldssig; bei Doppelhaushélften kann als Ausnahme eine
zusétzliche Einliegerwohnung zugelassen werden.

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

2.1 WA3 und WA4: Uberschreitung der Grundflichenzahl GRZ (8§ 19(4) S. 3 BauNVO):

In den Teilflaichen WA3 und WA4 darf die hochstzuldssige GRZ 0,4 abweichend von
8 19(4) S. 1, 2 BauNVO nicht allgemein durch Garagen und Stellplatze mit Zufahrten,
durch Nebenanlagen und durch bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache Uber-
schritten werden. Uberschreitungen der GRZ 0,4 um bis zu 50% nach § 19(4) Satz 2
BauNVO sind nur zuldssig, wenn die hierflr anzurechenden Anlagen mit dauerhaft wasser-
durchlassigen Materialien gestaltet werden (z.B. mit Porenpflaster, kleinteiligem Pflaster mit
hohem Fugenanteil, Rasengittersteinen, Schotterrasen, Kies 0.4.).

2.2 Hohe baulicher Anlagen (88 16, 18 BauNVO): Die Trauf- und Firsthohe ergibt sich fir
die jeweiligen Bauflachen aus der Festsetzung in der Plankarte. Bei den in Teilflaichen zulas-
sigen Pultdachern darf die Traufhéhe der héheren Seite (= Oberkante Dach) abweichend
maximal 7,5 m betragen.

Die Bezugshdhe je Baugrundstiick wird wie folgt definiert: Oberkante Fahrbahnmitte der
StralRe, die zur ErschlieBung bestimmt ist (OK fertige ErschlieRungsanlage), gemessen in
der Mitte der straRenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstlicks; bei zweiseitig
erschlossenen Eckgrundstiicken gilt die langere Grundstlicksseite, bei Ausrundungen ist der
mittlere Punkt festzulegen.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche, MindestmaRe fiir Baugrundstiicke

3.1 WA3 und WA4: Mindestbreite fiir Baugrundstiicke gemaR 8§ 9(1) Nr. 3 BauGB: Die
Mindestbreite der Baugrundstliicke - auch fir eine Doppelhaushélfte - muss mindestens
11,0 m Frontbreite betragen. Eine Unterschreitung der Mindestbreite der Baugrundstiicke von
11,0 m ist zuldssig, wenn die verbleibende Grundstiicksgr6Re - auch fir eine Doppelhaus-
halfte - noch mindestens 275 m?2 betragt.

4. Garagen und Stellplatze, Nebenanlagen (88 12, 14, 23 BauNVO)

4.1 Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports) missen gemalR § 23(5) BauNVO auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens
5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten.

Garagen, liberdachte Stellplatze (Carports) und Nebenanlagen missen seitlich und rickwaéar-
tig mindestens 1 m Abstand von der Grundstiicksgrenze zu 6ffentlichen Verkehrs- und
Grinflachen (einschl. Ful3-/Radwegen) einhalten.



5. Fldachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9(1) Nr. 20 BauGB):

5.1 EntwicklungsmaBnahmen fiir Natur und Landschaft gem. § 9(1) Nr. 20 BauGB):

Entwicklungsziel: Strukturreiche Waldrandzone

MaRnahmen: Anpflanzung von Gehdlzgruppen mit standortheimischen Baumen und
Strauchern und ergédnzende Anlage eines strukturreichen Krautsaumes
mit gelenkter Sukzession im Waldrandbereich.

6. Anpflanzungen und Bindungen fiir Pflanzungen (8 9(1) Nr. 25 BauGB)

6.1 Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortheimischer Baume:

Pflanzung gemaR Planeintrag, Standorte verschiebbar um bis zu 3 m. Pflanzqualitat: Mittel-
/Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm, Ausféalle und natlrliche
Abgéange sind entsprechend zu ersetzen. Zulassig sind auch regionaltypische Obstsorten.

E. Baugestaltung gemald § 86 BauOi.V.m. § 9(4) BauGB

1. Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 86(1) Nr. 1 BauO:

1.1 Die zuldssigen Hauptfirstrichtungen fir SD/KW/WD und PD sind durch Pfeilsymbol far
Teilflaichen in der Planzeichnung festgesetzt, bei Eintrag alternativer Firstrichtungen
besteht eine Wahimadglichkeit. Die im WA1 und WA2 =zulassige Sonderform ZD ist
traufseitig parallel zur festgesetzten Firstrichtung auszurichten.

1.2 Die Sockelhéhe (= OK FertigfuBboden Kellergeschossdecke) darf maximal 0,5 m Uber
der Bezugshohe D.2.1 nach 8 18 BauNVO (= Oberkante Fahrbahnmitte der Erschlieungs-
straflRe) betragen.

1.3 Dachgestaltung im gesamten WA:

a) Dachform und -neigung der Hauptbaukorper: Im gesamten Baugebiet sind Sattel- (SD)
und Krippelwalmdacher (KW) zulassig. In den Teilflaichen WA1, WA2 und WA3 sind je
nach Planfestsetzung auch Walm-, Zelt- oder Pultdacher (WD, ZD oder PD) zulassig.

Die zuldssigen Dachneigungen sind in der Planzeichnung festgesetzt.
Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind jeweils auch
andere Dachformen und -neigungen zuléssig.

b) Dachaufbauten sind erst ab 30° Dachneigung zuldssig. Im Spitzbodenbereich (= i.d.R.
2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzuldssig. Die Firstoberkante von Neben-
dachern muss mind. 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst liegen.

c) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50% der jeweiligen Traufenldnge
nicht tGberschreiten. Diese wird gemessen als grofdte Lange der Bauteile in der Dachhaut
(Beispiel: im Regelfall am Ful®3 der Gaube in den Schnittpunkten mit der Dachflache),
Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von
mindestens 1,5 m einzuhalten.

d) Als Dacheindeckung sind fir geneigte Hauptdédcher Betondachsteine oder Tonziegel in
roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu
grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zuldssig. Bei Pultddchern sowie
untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben
zuladssig. Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdricklich zulassig.



1.4 Gestalterische Einheit von Reihen- und Doppelhdusern: AuRenflachenmaterial und
Dacheindeckung mit jeweiliger Farbgebung, Dachneigung, Gestaltung der Dachaufbauten
und Gebaudehoéhen (Sockel-/Trauf-/Firsthohe) sind gleich vorzusehen. Abweichungen
kénnen ggf. bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden. Ein Versatz
der Reihenhauseinheiten/Doppelhaushélften zueinander oder insgesamt in der Hoéhe ist
zulassig.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften gemaR 8 86(1) Nr. 4, 5 BauO:

2.1 Einfriedungen:

a) Zu offentlichen Verkehrs- und Grinflachen hin sind Einfriedungen nur heckenartig mit
standortheimischen Laubgehdlzen oder als Trockenmauer zuldssig, diese mussen aber
mindestens 0,5 m (Stammful®3 Anpflanzungen oder Aulenkante Trockenmauer) von
o6ffentlichen Flachen abgesetzt sein. Zur Garteninnenseite oder zwischen mehrreihigen
Hecken sind Kombinationen mit baulichen Einfriedungen (z.B. Drahtgeflecht, Holz) in
maximal gleicher Hohe madglich.

b) Einfriedungen in Vorgéarten entlang der StralRenverkehrsflachen sind einschlieBlich der seit-
lichen Einfriedung der Vorgéarten nur bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m Gber StralRen-
oberkante zulassig (siehe Definition fir Vorgérten unter Nr. 3).

2.2 Miilltonnen/Abfallbehalter sind in Vorgarten nur zuldssig, wenn ausreichender Sicht-
schutz durch Abpflanzungen, Holzblenden und begriinte Rankgerliste oder durch feste
Schranke im Wandmaterial des Hauptbaukérpers vorgesehen wird.

2.3 Fir jeweils angefangene 4 ebenerdige Pkw-Stellplatze einer Stellplatzsammelanlage ist
mindestens ein standortheimischer Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18
cm) in Baumscheiben/Pflanzstreifen von mind. 5 m? (Breite und Lange jeweils mind. 1,5 m)
fachgerecht zu pflanzen, zu unterhalten und bei Ausfall zu ersetzen. Die Pflanzungen sind
zwischen oder im Anschluss an die Stellplatze regelmaRig verteilt vorzusehen.

Ausdriickliche Hinweise zu den Bauvorschriften:

In Zweifelsfallen wird ausdricklich eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.
Abweichungen von 6&rtlichen Bauvorschriften richten sich nach 8 73 BauO. Zuwiderhand-
lungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BulRgeld-
vorschriften des § 84 BauO und kénnen geahndet werden.

Definition Vorgarten zur Nr. 2.1: halbdffentlicher Ubergangsbereich
zwischen Gebadude und Verkehrsflachen = nicht Uberbauter Streifen ent-
lang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand Baugrenze/Geb&dude von
i.d.R. 3-5 m zu den PlanstraRen. Hierzu gehéren auch der jeweils verlan-
gerte Streifen bis zur Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der
Seitenstreifen eines Eckgrundstiicks, sofern kein Wohngarten);

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten WG.




Hinweise zur Beachtung

Bergbau, Altlasten und Kampfmittel:

Der bekannte Strontianit-Abbaugang mit Auswirkungen auf die Erdoberflache zieht
sich durch die im Konrad-Adenauer-Gebiet angelegten Grinfldchen nach Sidwesten in
Richtung Riether Stral3e, die Bauflachen ,Berthas Halde” sind hiervon nicht betroffen.
Allgemein kénnen in Drensteinfurt allerdings bisher unbekannte Abbautatigkeiten nicht
ausgeschlossen werden, so dass im Zuge von BaumaRBnahmen grundséatzlich auf ggf.
auffallige Bodenverfarbungen und andere Anzeichen moglichen Bergbaus zu achten
ist.

Die im Siden an das Plangebiet angrenzende, als Aushub aus dem Strontianitbergbau
entstandene ,Berthas Halde” und die ehemalige ,Betriebsfliche Berthas Maria, 6st-
licher Teil” werden bisher im Verzeichnis des Kreises Warendorf als Altlastenver-
dachtsflache bzw. als Altstandort geflhrt. Zur Erfassung mdéglicher Auswirkungen auf
das Plangebiet wurden gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt. Die Ergebnisse
werden in den als Anlage zur Begrindung beigefligten Berichten dargestellt (siehe
dort). Im gekennzeichneten Bereich der ehemaligen Betriebsflache Berthas Maria im
Plangebiet erfolgt die schadlose Entsorgung und Sanierung der oberflichennah
anstehenden Verunreinigungen vor Beginn der BaumaRnahmen in Abstimmung mit der
Unteren Bodenschutzbehdérde des Kreises Warendorf. Danach und nach den o.g.
Untersuchungen sind keine negativen Auswirkungen auf das geplante Baugebiet zu
erwarten.

Der Planbereich liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Donar”.
Eigentimerin des Bergwerksfeldes ist die RAG AG, 44623 Herne. Bisher ist kein Berg-
bau umgegangen.

Im Plangebiet sind ansonsten Altablagerungen oder Kampfmittelfunde nicht bekannt.
Bei Erdarbeiten ist auf Auffalligkeiten (Gerliche, Verfarbungen, Abfallstoffe etc.) im
Bodenkdrper zu achten. Falls derartige Auffalligkeiten angetroffen werden, ist die
Untere  Abfallwirtschaftsbehorde des  Kreises Warendorf umgehend zu
benachrichtigen. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen sind samtliche Arbeiten
sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu verstéandigen.

Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldnde so zu profi-
lieren, dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen.
Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Bodendenkmale:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaéler entdeckt werden (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben, aber auch Bodenverfar-
bungen etc.). Werden Bodenfunde entdeckt, ist dieses sofort der Stadt oder dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Amt flir Bodendenkmalpflege Minster, Tel.
0251/2105-252, unverziglich anzuzeigen (88 15, 16 Denkmalschutzgesetz).

Okologische Belange:

GemalR 8 64(1) Landschaftsgesetz NRW ist - sofern zuldssig - die Beseitigung von
Baumreihen, Hecken, Wallhecken und Geblschen nur aufRerhalb der Brutzeit vom
01.03. bis 30.09. eines Jahres vorzunehmen.

Die Berlicksichtigung o6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen: Wasser-
und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, Verwendung
umweltvertraglicher Baustoffe, naturnahe Umfeldgestaltung etc. Zur Bepflanzung der
Grundstlicke sind moglichst standortheimische oder kulturhistorisch bedeutsame
Baume und Straucher zu verwenden.
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