STADT WARENDOREF:
BEBAUUNGSPLAN NR. 2.44
"Nordlich Kardinal-von-Galen-StraRe”
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17.08.2017 (BGBI. |1 S. 3202);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

Landesbauordnung (BauO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV.NRW. S. 1162);

Landesbauordnung (BauO NRW 2017) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016 (GV. NRW. S. 1162);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966);

Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW) vom 15.04.1969 (GV. NW. 1969 S.190), durch Artikel 12 des
Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934).

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

FD, PD
GHmax. 10,5 m
6 Wo
Parkplatz
Beet
@ waz | /A

0.4 0.9

SD 35°- 45°

THmax. 4,5m -

,/> FHmax. 9,5 m
o 2 Wo
Teich
58,90
Bost
Beor
@ / 1428 Beet
// =
Malstab 1: 500 000’ (059.10
2 2197
\
0
I ] Y\ 66 J6q b
0} 5 10 25 50 m /\ 0
©
Aufstellungsbeschluss Frithzeitige Offentlichkeits- und TOB- Offentliche Auslegung Erneute Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss Bekanntmachung Planunterlage

gemaR § 2(1) BauGB Beteiligung ge

maB §§ 3(1), 4 BauGB gemal §§ 3(2), 4 BauGB

geman §§ 4a(3), 4 BauGB

gemaR § 10(1) BauGB

gemdR § 10(3) BauGB

Der Rat der Stadt Warendorf hat gemal
§2(1)BauGB in seiner Sitzung am
23.04.2015 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen.

Dieser Beschlussistam 10.09.2015 ortsiib-
lich bekanntgemacht worden.

bis 08.07.2016 du

16.06.2016 gema

Warendorf, den 16.09.2015

Der Biirgermeister im Auftrag

gez. Pesch gez. Pesch

Ltd. Stadt. Baudirektor

Nach ortsublicher offentlicher Bekanntma-
chung am 24.06.2016 wurde die friihzeitige
Information und Beteiligung der Offentlich-
keit gemall §3(1) BauGB vom 29.06.2016

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom

Warendorf, den 11.07.2016

Der Blrgermeister im Auftrag

Ltd. Stadt. Baudirektor

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss
hat am 16.03.2017 den Entwurf des Bebau-
ungsplans mit Begriindung und Umweltbericht
beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Nach ortsiiblicher o6ffentlicher Bekannt-mach-
ung am 07.04.2017 hat der Bebauungsplan mit
Begriindung, Umweltbericht und mit umwelt-
bezogenen Stellungnahmen gemaR § 3(2)
BauGB vom 18.04.2017 bis 17.05.2017 offent-
lich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wurden mit  Schreiben vom
12./13.04.2017 gemiR § 4(2) BauGB beteiligt.

Warendorf, den 18.05.2017

rchgefihrt.

R § 4(1) BauGB beteiligt.

Der Burgermeister im Auftrag

gez. Pesch
Ltd. Stadt. Baudirektor

Der Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss hat
am 28.09.2017 den Uberarbeiteten Entwurf des
Bebauungsplans mit Begriindung und Umweltbe-
richt beschlossen und zur erneuten Auslegung be-

Nach ortstblicher &ffentlicher Bekanntmachung am
06.10.2017 hat der Bebauungsplan mit Begriindung,
Umweltbericht und mit umweltbezogenen Stellung-
nahmen gemal §4a(3) BauGB vom 16.10.2017 bis
03.11.2017 erneut 6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 11.10.2017 ge-
mal § 4(2) BauGB beteiligt.

Warendorf, den 08.11.2017

Der Burgermeister im Auftrag

gez. Pesch gez.
Ltd. Stadt. Baudirektor

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Warendorf gemaR § 10(1)
BauGB am 07.02.2018 als Satzung
beschlossen. Die Begriindung hat am
stimmt. Verfahren und an der
fassung teilgenommen.

Warendorf, den 08.02.2018

Linke

Der Blrgermeister

Beschluss-

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satzung
gemaR § 10(1) BauGB ist am 23.03.2018
ortstiblich gemaf § 10(3) BauGB i.V.m. § 14
der Hauptsatzung der Stadt Warendorf vom
16.09.2005 in der Fassung der 6. Anderungs-
satzung vom 22.09.2017 mit Hinweis darauf
bekanntgemacht worden, dass der Bebau-
ungsplan mit Begriindung  wahrend der
Dienststunden in der Verwaltung zu jeder-
manns Einsichtnahme bereitgehalten wird.
Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Warendorf, den 09.04.2018
Der Biirgermeister im Auftrag

gez. Pesch
Ltd. Stadt. Baudirektor

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. 59/2015

1. Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(8 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet WA gemall § 4 BauNVO, Teilflaichen WA1, WA2,
WA3, WA4 und WAS5.1 sowie WAS.2 siehe textliche Festsetzung D.1.1

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):

2 Wo - Maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal 2 Wohnungen je
Doppelhaushalfte

3 Wo - Maximal 3 Wohnungen je Wohngebaude
6 Wo - Maximal 6 Wohnungen je Wohngebiude
8 Wo - Maximal 8 Wohnungen je Wohngebaude
* Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB: In dem mit * gekennzeichneten Baufeld

koénnen bei Errichtung eines einzigen zusammenhangenden Baukdrpers aus-
nahmsweise maximal 16 Wohnungen in diesem Baukoérper zugelassen werden.

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

0.4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Hochstmal, hier 0,4
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Héchstmal, hier 0,8
] Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), Hochstmal, hier 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter Uber Bezugs-
punkt, siehe textliche Festsetzungen D.2.1, D.2.2:

THmax. 4,5 m - Maximal zuldssige Traufhohe in Meter (= Schnittkante der AuRenflache
der AuBenwand mit der Oberflache der geneigten Dachhaut), hier 4,5 m

FHmax. 9,5 m - Maximal zulassige Firsthohe in Meter (= Oberkante First bzw. Oberster
Abschluss baulicher Anlagen), hier 9,5 m

GHmax. 10,5 m| . Maximal zuldssige Gesamthohe (= Oberster Gebiudeabschluss), hier 10,5 m

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht liberbaubare Fldchen, Stellung bau-
licher Anlagen, vom Bauordnungsrecht abweichende MaRe der Tiefe
der Abstandfléchen (§ 9(1) Nr. 2, 2a BauGB)

Offene Bauweise, nur Einzelhauser zulassig

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO) =

I - durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

- nicht Gberbaubare Grundstlicksflache

Flachen, auf denen die Errichtung von Garagen und lGberdachten Stellplatzen
(Carports) unzulassig ist (§ 23(5) BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.3.1

§

Flachen, auf denen die Errichtung von Garagen, tiberdachten Stellplatzen

.
(Carports), Stellplatzen sowie Nebenanlagen unzulassig ist (§ 23(5) BauNVO),
vgl. auch F.1
“—> Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsausrichtung der Hauptbaukorper
—————— . _ Baugrenzen bzw. Gebdudeseiten fiir die eine vom Bauordnungsrecht
abweichende Tiefe der Abstandflache gilt, siehe textliche Festsetzung Nr. D.5.2
4. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)
Strallenbegrenzungslinie, auch gegeniber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung
StraBenverkehrsflache
‘ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
" FIR~

- FuR- und Radweg, 6ffentlich

‘- o w w Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

5. Griinflichen ( §9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen mit der Zweckbestimmung

- Spielplatz

- Grinzluge zur Gebietsgliederung

6. Fldchen fiir die Regelung des Wasserabflusses ( §9(1) Nr. 16 BauGB)

Flachen fur Graben, Kanéle, Vorfluter
(auch soweit es sich um Gewasser handelt)

Flache fir eine Notwassertrasse

7. Festsetzungen zu Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege
(8§ 9(1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB), Entwicklungsziel:
Natiirliche Sukzession, siehe textliche Festsetzung D.4.2

Anpflanzung von Einzelbdaumen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB), siehe textliche Fest-
setzungen D.4.3,D.4.5

Erhaltung von Gehdlzen gemaR Planeintrag (§ 9(1) Nr. 25b BauGB), siehe
textliche Festsetzung D.4.5

8. Festsetzung der Hohenlage (§ 9(3) BauGB)

Hohenpunkte zur Bestimmung der Hohenlage der anbaufdhigen StraRen-
o verkehrsflache sowie Anschlusshéhe der Baugrundstiicke an die StraRenver-
kehrsflache in Meter Gber NHN (Normalhdéhennull, Hohensystem DHHN 92),
hier z.B. 58,20 m, siehe textliche Festsetzung D.2.1

9. Ortliche Bauvorschriften (§ 86 BauO NRW i.V.m. § 9(4) BauGB),
siehe auch textliche Festsetzungen E

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemald Planeintrag, jeweils
ausschlieflich zulassig:

SD 35°- 45° - Satteldach SD mit 35° - 45° Dachneigung
FD, PD - Flachdach FD und Pultdach PD

10. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

Flachen der Teilfliche WAs.2 des allgemeinen Wohngebiets, auf denen nur
Wohngebaude errichtet werden dirfen, die mit Mitteln der sozialen Wohn-
raumforderung gefordert werden konnten (§ 9 (1) Nr. 7 BauGB)

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

.
| Flachen fur iberdachte Gemeinschaftsstellplatze (Carports)
: (§ 9(1) Nr. 4, Nr. 22 BauGB), siehe textliche Festsetzungen D.3.2, E.1.5

Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzungen D.5.3

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(8 9(7) BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und NutzungsmaRe

<4~ MalRangabe in Meter

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein und Flurstiicksnummern

Q> Vorhandene Laubbidume (Einmessung ObVI Growe, September 2015)

system DHHN 92, Einmessung ObVI Growe, September 2015)

Schutzstreifen gegeniiber 110kV-Leitung

Flachen mit StiderschlieBung fallen ausdriicklich nicht hierunter.
hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG).

Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9(1) Nr. 1 und

Nr. 6 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO): Gemal} § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen
nach § 4(3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) aus-
geschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB) sowie Hohenlage baulicher Anlagen

(8 9(3) BauGB)

2.1 Hohenlage der anbaufihigen Straenverkehrsfliche sowie Anschlusshohe der Bau-
grundstiicke an die StraRenverkehrsfliche in Meter iiber NHN (Normalhéhennull,
Hoéhensystem DHHN 92): Die Hohenlage der StraRenverkehrsfliche ist zwischen den
gemal Plankarte festgesetzten Hohenpunkten linear zu entwickeln. Diese Hohenlage
bildet gleichzeitig die Anschlusshéhe der Baugrundstiicke an die StraBenverkehrsflache.

2.2 Die Hohenlage von Stellplatzen, liberdachte Stellpldtzen (Carports) und Garagen auf
Grundstiicksgrenzen (= Oberkante FertigfuBboden) muss der gemaR textlicher Fest-
setzung D.2.1 bestimmten Hohenlage auf der StralRenbegrenzunglinie im Schnittpunkt mit
der Grundstlicksgrenze entsprechen.

2.3 Die Hohenlage des Sockels (= Oberkante Rohbaudecke Erdgeschoss) muss mindestens 0,2 m
und darf maximal 0,5 m Uber dem Bezugspunkt nach textlicher Festsetzung D.2.2 liegen.

2.4 Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen: Mittlere Hohe der straRen-
seitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks gemaR festgesetzter Hohenlage nach
textlicher Festsetzung D.2.1. Bei Ausrundungen und Eckgrundstiicken ist der Bezugspunkt
als das arithmetische Mittel der beiden hdchsten nach textlicher Festsetzung D.2.1
festgesetzten Punkte auf der Gesamtlange der stralRenseitigen Grenze des jeweiligen Bau-
grundsticks zu ermitteln.

3. Garagen, Stellpldtze, Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14, 20, 23 BauNVO)

3.1 Garagen und Uberdachte Stellpldtze (Carports) sind auf den hierfiir gemaR Planeintrag
festgesetzten Ausschlussflachen unzuldssig. Dariber hinaus missen diese in den Teil-
flaichen WA1, WA2, WA3 und WA4 des allgemeinen Wohngebiets auf den nicht Gberbau-
baren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m, seitlich
und rickwartig einen Abstand von mindestens 1 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Ver-
kehrsflaichen einhalten. Seitliche und rickwartige Abstinde zu o6ffentlichen Verkehrs-
flachen sind gemalR § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standortgerechten, heimischen Gehoélzen zu
begriinen. Diese Begriinung ist als Hecke (z.B. als Buchenschnitthecke) sowie als dauer-
hafte Fassadenbegriinung zulassig.

3.2 In den Teilflaichen WAs.1 sowie WAS5.2 des allgemeinen Wohngebiets sind Stellplatze,
tiberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen - ausgenommen Tiefgaragen - aulRerhalb
der hierfiir festgesetzten Flachen sowie der {iberbaubaren Flachen unzuldssig. Darliber
hinaus ist die textliche Festsetzung E.1.5 einzuhalten.

3.3 Nebenanlagen, ausgenommen Wege, Zufahrten und Einfriedungen, missen im gesamten
Geltungsbereich auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen einen Abstand von min-
destens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten.

3.4 Nebengebdude sind nur eingeschossig zuldssig.

4. Festsetzungen zu Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege (§ 9(1) Nr. 20 und
Nr. 25 BauGB

4.1 MalBnahmen zum Schutz von Amphibien wahrend der Friihjahrswanderung: Bei Bau-
maRnahmen in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 31. Mai ist die jeweils davon betroffene
Flache durch einen Amphibienschutzzaun zu umgrenzen, der sicherstellt, dass Amphibien
ohne Querung dieser Flache in die festgesetzte offentliche Griinflaiche ,Grinziige zur
Gebietsgliederung” geleitet werden.

4.2 Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gemaR Planeintrag (§ 9(1) Nr. 20 BauGB): Ehemalige WLE-Trasse

Die Flache ist der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen. Abgangiger Gehdlzbestand ist
gemal textlicher Festsetzung D.4.5 zu ersetzen.

4.3 Anpflanzung von Einzelbdumen: An den festgesetzten Standorten in den offentlichen
Grunflachen gemal Eintrag in der Plankarte sind standortgerechte Laubbdume in der
Qualitat Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16 — 18 cm zu pflanzen.

4.4 Zur Anpflanzung und zur Erhaltung festgesetzte Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Abgédngiger Bestand ist gleichartig zu ersetzen. (Vorgeschlagene
Arten siehe Hinweis G.6)

5. Sonstige Festsetzungen

5.1 Neu zu verlegende Versorgungsleitungen, wie z.B. Telekommunikations- und Strom-
leitungen, sind unterflur, also unterhalb der Geldandeoberfliche bzw. der Strallen, zu
verlegen (§ 9(1) Nr. 13 BauGB).

5.2 Entlang der hierfiir markierten Baugrenzen in der Teilfliche WAs5.2 des allgemeinen
Wohngebiets betragt die Tiefe der Abstandflache 3 m.

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

Je Sichtfeld kann als Ausnahme nach § 31(1) BauGB die Anpflanzung eines Einzelbaums
als Hochstamm zugelassen werden, soweit die Verkehrssicherheit nicht gefahrdet wird.

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

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

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper: Die jeweils in den Teilflachen zulas-
sigen Dachformen und Dachneigungen ergeben sich aus den Eintrdgen in der Plankarte.
Bei untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind jeweils auch andere Dach-
formen und -neigungen sowie Flachdacher zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

a) Alle Giber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Zwerchgiebel miissen vom Ortgang einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Die
Summe der Breiten dieser Bauteile darf 1/3 der Gebiudeldnge nicht Uberschreiten
(gemessen in der breitesten Ausdehnung der Dachflache).

Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der AuRenseite der Dachfliche mit der AulRen-
seite der Giebelwand.

b) Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in einer Geschossebene zuldssig, im
Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte
unzulassig.

c) Firstoberkante von Nebendachern: mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst.

1.3 Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher sind nur Betondachsteine und Tonziegel in roten
bis rotbraunen Farben sowie in den Farben von anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu
grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) zuldssig. Bei untergeordneten
Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zuldssig. Glanzen-
de Dacheindeckungen, ausgenommen Solaranlagen, sind generell unzuldssig. Extensive
Dachbegriinungen sind zuldssig. Glasdacher sind nur fir untergeordnete Bauteile und
Nebenanlagen zulassig.

1.4 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Bei Doppelhausern sind Dachneigung, Art der
Dachdeckung, Dachiberstande, Ausfiihrung der Gauben und Gebiudehdhe (Sockel-,
Trauf- und Firsthohe) einheitlich auszufiihren. Die AuBenwéande sind in Oberflachenstruk-
tur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

1.5 Uberdachte Gemeinschaftsstellplitze (Carports) sind in ihrer Gestaltung (Materialitit,
Fassade, Dachform etc.) einheitlich auszufiihren und mit einer Dachbegriinung zu versehen.

2. Gestaltung der Freiflachen und von Einfriedungen gemafR § 86(1) Nr. 4, Nr. 5 BauO NRW

2.1 Je Baugrundstiick ist nur eine Zufahrt mit einer Breite von max. 6 m zuldssig. Vorgarten
sind mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellplatze, Garagen etc. gartnerisch zu gestalten
und zu unterhalten. Sie dirfen nicht als Abstell-, Lagerplatz oder als Arbeitsfliche her-
gerichtet werden.

2.2 In Vorgarten sind entlang offentlicher Verkehrsflichen nur heckenartige Einfriedungen
aus heimischen, standortgerechten Gehdolzen bis zu einer Hohe von 0,8 m (iber Geldnde
zuldssig. Hinter diesen Hecken sind grundstiicksseitig zusatzlich andere Einfriedungen in
maximal gleicher Héhe zulassig, deren Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflaichen muss min-
destens 0,5 m betragen.

2.3 Entlang der westlichen und der nérdlichen Grenze des Geltungsbereichs gegeniiber den
Flurstiicken 40 sowie 39 und 172 tlw., Flur 16, Gemarkung Warendorf sowie entlang
offentlicher Griinflaichen sind nur maximal 2 m hohe Einfriedungen aus heimischen,
standortgerechten Geholzen sowie aus Maschendraht und Stabgitter zuldssig.
Flechtzaune sind unzulassig.

Hinweis: Auf die nachrichtliche Ubernahme unter G.1 wird insbesondere zum sogenannten
»Schwengelrecht” ergéinzend verwiesen.

3. Ausdriickliche Hinweise zu den ortlichen Bauvorschriften

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW. Zuwider-
handlungen gegen o6rtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne der Bul3-
geldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB)

Nachbarrechtsgesetz, insbesondere ,Schwengelrecht”: Die Regelungen des Nachbarrechts-

Vorhandene Geldndehoéhen in Meter Uber NHN (Normalhdhennull, Hohen-

gesetzes NRW (NachbG NRW), z.B. zur Lage von Einfriedungen, zu erforderlichen Abstdnden von
Gebauden, Anpflanzungen etc. zu Nachbargrundstiicken sind zu beachten. Zum sogenannten
»Schwengelrecht” wird insbesondere auf § 36(2) NachbG verwiesen. Danach miissen Einfriedun-
gen zu Grundstiicken im AuRenbereich nach § 35 BauGB mindestens 0,5 m Abstand einhalten. In
diesem Bebauungsplan erfolgt i.W. mit Bezug auf diese Regelung des Nachbarrechtsgesetzes ein
Ausschluss von Garagen, Nebenanlagen etc. auRerhalb der Giberbaubaren Flachen.

. Hinweise

Bodenfunde: Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt werden

Definition Vorgarten (VG): nicht (iberbaubarer bzw. nicht iberbauter Grund-
stlickstreifen zwischen GebdudeauBenwédnden und westlich, nérdlich sowie
dstlich nichstgelegenen Verkehrsflichen = halbéffentlicher Ubergangsbereich
entlang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen/Geb&ude von
in der Regel 3,0-5,0 m zu den Planstrallen. Hierzu gehéren auch der jeweils ver-
langerte Streifen bis zur Grundstiicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie
der Seitenstreifen eines Eckgrundstiicks (Giebelseite in der Skizze). Garten/

(Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemall Denkmalschutzgesetz
NRW die Entdeckung sofort der Unteren Denkmalbehdérde oder dem Landschaftsverband West-
falen-Lippe, Archaologie fiir Westfalen, AulRenstelle Miinster, An den Speichern 7, 48157 Miinster
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

. Altlasten: Altlasten sind im Plangebiet bislang nicht bekannt. Unabhadngig davon besteht nach

§ 2(1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlicher Bodenveranderungen unverziiglich der zustandigen Behorde anzuzeigen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

Kampfmittel: Einzelfunde sind nicht auszuschlielen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender

Vorsicht auszufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder auRergewdhnliche Boden-
verfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Kampfmittel-
raumdienst der Bezirksregierung Arnsberg ist zu benachrichtigen.

Artenschutzbelange, allgemeine Vermeidungs- bzw. VerbesserungsmalRnahmen:

Als allgemeine Vermeidungsmafinahme in Bezug auf Vogel sind bauvorbereitende MaRnahmen,
insbesondere Geholzfallungen und die Rdumung von Baufeldern, auerhalb der Brutzeit (= 15.
Marz bis 31. Juli) durchzufiihren. Auf die grundlegenden Regelungen des BNatSchG zu Gehdlz-
schnitt und Baumfallungen grundsétzlich nur auBerhalb des Zeitraums vom 1. Méarz bis zum
30. September sowie die im BNatschG enthaltenen Ausnahmeregelungen wird erganzend hinge-
wiesen.

Als allgemeine Vermeidungs- bzw. VerbesserungsmaRnahmen in Bezug auf Fledermause wird
erganzend vorgeschlagen, auf freiwilliger Basis an Neubauten jeweils 3 bis 5 Fledermauskéasten
0.a. anzubringen. Damit soll dem Umstand begegnet werden, dass Neubauten aufgrund aktueller
Bauweisen an sich nur noch selten Quartierspotenziale bieten.

Okologische Belange: Die Beriicksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen:

Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, Verwendung
umweltvertraglicher Baustoffe, naturnahe Umfeldgestaltung mit standortheimischen oder
kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen.

Vorgeschlagene standortgerechte, heimische Gehdlze:

Baume

Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Straucher

Wildrose Rosa canina

Crataegus monogyna / laevigata
Cornus sanguinea

Eingriffeliger / Zweigriffeliger WeiRdorn
Blutroter Hartriegel

Pfaffenhut Euonymus europae
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Faulbaum Frangula alnus

Baumbestand: Biaume in den Uberbaubaren Flachen durfen ersatzlos entfernt werden. Fir

Bdaume auRerhalb dieser Flachen gelten die Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt
Warendorf (https://www.warendorf.de/rathaus/satzungen-verordnungen.html). Durch den vor-
handenen Gehdlzbestand sowie durch die noch anzupflanzenden Gehdlze mit (kinftig) z.T. Giber
Privatgrund ragenden Baumkronen ist mit Beeintrachtigungen (Verschattung, Laubfall,
Abschirmung von Rundfunkwellen etc.) zu rechnen. Dadurch kdnnen keine Anspriiche auf Riick-
schnitt, Beseitigung 0.3. begriindet werden. In Bezug auf die vorhandenen Gehdlze sind dariber
hinaus die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), der Richtlinie fir die Anlage
von StralRe (RAS-LP 4), der DIN 18920 und der ZTV-Baumpflege zu beachten.

Niederschlagswasser: Eine Niederschlagswasserversickerung ist im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplans Nr. 2.44 nach gutachterlicher Prifung nicht moglich (Hinz Ingenieure GmbH, Munster,
08.05.2015). Die Niederschlagswasserentwasserung erfolgt daher (iber Anschliisse an die vor-
handene Mischwasserkanalisation in der Kardinal-von-Galen-StraRRe stidlich des Plangebiets. Als
Absicherung gegen ggf. hohen Grundwasserstand bzw. geringen Grundwasserflurabstand sollten
Kellerlichtschachte und Treppenhalse druckwasserdicht ausgefiihrt werden.

Extremniederschldge, liberflutungssichere Ausfiihrung: In der Ausbauplanung ist das StraRen-

10.

quer- und Langsgefille so gestaltet, dass liberstauende Abfliisse aus dem Kanalsystem sowie das
Wasser, welches das Kanalsystem nicht aufnehmen kann, oberflachig weitgehend im StraRRen-
raum in Richtung Graben und Gewasser geleitet werden. Im westlichen Plangebietsteil erfolgt
dies insbesondere lber die festgesetzte Notwassertrasse. Durchgefiihrte Modellberechnungen
bestatigen die Sinnhaftigkeit dieser Planung. Erst wenn der StraBenquerschnitt zu klein fir
Abflisse bei extremen Niederschlagsereignissen ist, kommt es auch zu einer geringen Flutung
der Grundstiicke. Die Bebauung ist bis zu einer Hohe von 0,2 m Uber StraRenoberkante (iber-
flutungssicher auszufiihren. In diesem Bebauungsplan ist dazu eine Mindestsockelh6he von
0,2 m festgesetzt (siehe textliche Festsetzung D.2.3).

Erganzend sind bei der Umsetzung MaRBnahmen zu treffen: Kellerlichtschachte und Treppenhalse
sollten druckwasserdicht ausgefiihrt werden. Das Baugelande ist so zu profilieren, dass Ober-
flichenabflisse nicht ungehindert in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Oberflachen-
abflusse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Mit Bezug auf die Erlduterungen ist das gesamte Plangebiet als Flache anzusehen, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen 3uRere Einwirkungen, hier gegen Uber-

flutungen, erforderlich sind.

DIN-Normen und sonstige auBBerstaatliche Regelwerke: Die in dem Bebauungsplan in Bezug ge-

11.

nommenen DIN-Vorschriften und sonstigen auBerstaatlichen Regelwerke werden im Baudezer-
nat der Stadt Warendorf, Freckenhorster Str. 43. 48231 Warendorf, wihrend der Offnungszeiten
und zusatzlich auBerhalb der Offnungszeiten nach Terminabsprache zur Einsicht bereit gehalten.

Untergrundverhiltnisse: Mit einem kleinrdaumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten

12.

des Bodens ist zu rechnen. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 werden
empfohlen.

Gelandemodellierung: Die kiinftigen Grundstiicksflachen werden im Zuge der Umsetzung um

13.

durchschnittlich 0,3-0,8 m anzuheben sein. Die Hohenlage von Nachbargrundstiicken ist aufein-
ander abzustimmen.

Die Westnetz GmbH innogy hat zu BaumafBhahmen in der Ndhe der benachbarten Hochspan-

nungsfreileitung folgende Hinweise gegeben:

Der Beginn der Bauarbeiten ist mit einer Vorankiindigungsfrist von mindestens 14 Tagen der
Westnetz GmbH, Leitungsbereich Gersteinhof, Herrn Stefan Schindelbauer, DRW-SEP-LG, Alte
Bockumer Strafie 4,59368 Werne, Telefon: 02389/77-3600, anzuzeigen, um einen Termin zur
Einweisung in die erforderlichen SicherheitsmafSnahmen zu vereinbaren. Die Einweisung erfolgt
insbesondere aufgrund der ,, Schutzanweisung Versorgungsanlagen fiir Baufachleute/Bauherren”
der Westnetz GmbH, deren Regelungen streng einzuhalten sind. Ohne vorherige Einweisung darf
mit den Bauarbeiten nicht begonnen werden.

Damit die Sicherheit der Stromversorgung gewdhrleistet bleibt und auflerdem jegliche
Gefdhrdung auf der Baustelle im Bereich der Freileitung ausgeschlossen wird, muss sorgféltig
darauf geachtet werden, dass immer ein genligender Abstand zu den Bauteilen der Freileitung
eingehalten wird. Der Grundstiickseigentiimer/Bauherr hat die von ihm Beauftragten sowie
sonstige auf der Baustelle anwesenden Personen und Unternehmen entsprechend zu
unterrichten.

Der Grundstiickseigentiimer/Bauherr haftet gegentiber der innogy Netze Deutschland GmbH im
Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen fiir sdmtliche Schdden, die durch ihn und seine
Erfiillungsgehilfen an der Hochspannungsfreileitung, den Masten und deren Zubehér verursacht
werden.

Diese Hinweise betreffen die westlichen Teile des Geltungsbereichs (Teilfliche WA1, West-
abschnitt der Teilfliche WA2).

14.

Externer Ausgleich: Fir die Planung ist ein externer Kompensationsbedarf von 8.907,0 6ko-

logischen Werteinheiten (OWE) nach dem Kompensationsmodell des Kreises Warendorf (2015)
ermittelt worden. Dieser Kompensationsbedarf wird vollstandig auf zwei externen Ausgleichs-
flachen in der Stadt Warendorf gedeckt. Diese sind bereits teilweise umgesetzt.

Externe AusgleichsmaRRnahme ,Biotoperweiterung Vohren“ (Gemarkung Vohren, Flur 7, Flur-
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