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Aufstellungsbeschluss
gemal § 2 (1) BauGB

Offentliche Auslegung
geman §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemal § 10 (1) BauGB

Ausfertigung

Bekanntmachung
geman § 10 (3) BauGB

Planunterlage

Der Rat der Stadt Warendorf hat gemaR § 2 (1) BauGB in
seiner Sitzung am 27.08.2020 die Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Anderungsbeschluss ist am 18.09.2020 ortsiiblich
offentlich bekanntgemacht worden.

Warendorf, den 26.11.2021
Der Burgermeister

Im Auftrag

gez. Pesch

Ltd. Stadt. Baudirektor

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 17.06.2021 den

Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung beschlos-

sen und zur Auslegung bestimmt.

Nach ortsiiblicher 6ffentlicher Bekanntmachung am
25.06.2021 hat der Bebauungsplan mit Begriindung
geman § 3 (2) BauGB vom 05.07.2021 bis 08.08.2021
offentlich ausgelegen.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 02.07.2021gemaR § 4 (2)
BauGB beteiligt.

Warendorf, den 26.11.2021

Der Burgermeister

Im Auftrag

gez. Pesch

Ltd. Stadt. Baudirektor

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der Stadt Warendorf
gemal § 10 (1) BauGB am 18.11.2021 als Satzung be-
schlossen. Die Begriindung hat am Verfahren und an der
Beschlussfassung teilgenommen.

Warendorf, den 26.11.2021

gez. Horstmann

Blrgermeister

Der Inhalt dieser Satzung stimmt mit den Festsetzungen
durch Zeichnung und Text sowie den hierzu ergangenen

Beschliissen des Rates der Stadt Warendorf am
18.11.2021 Uberein.

Die firr die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrens-

vorschriften wurden eingehalten.

Warendorf, den 26.11.2021

gez. Horstmann

Bilrgermeis

ter

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Satzung gemaf
§ 10 (1) BauGB ist am 10.12.2021 ortsublich gemaf § 10
(3) BauGB i. V. m. § 14 der Hauptsatzung der Stadt
Warendorf vom 16.09.2005 in der Fassung der 8. Ande-
rungssatzung vom 19.10.2021 mit Hinweis darauf bekannt
gemacht worden, dass der Bebauungsplan mit Begriindung
wahrend der Dienststunden in der Verwaltung zur Einsicht-
nahme bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in eindeutig.

Kraft getreten.

Ifd. Nr. 2020-03876

Warendorf, den 13.12.2021
Der Blrgermeister

Im Auftrag

gez. Pesch
Ltd. Stadt. Baudirektor

Geobasisdaten: Katasteramt Warendorf

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1
der PlanZV 90 vom 18.12.1990.

Der Bebauungsplan ist erstellt auf der Liegenschaftskarte
des Kreises Warendorf, Vermessungs- und Katasteramt.

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

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Festsetzungen und Planzeichen gemaR § 9 BauGB
i. V. m. BauNVvVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA

Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
04  maximale Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)
Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3 (§ 20 BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16, § 18 BauNVO) in Metern uber Normalhdéhennull
(NHN)

THe7smaNHN maximal zuldssige Traufhéhe

FH725maNHN maximal zulassige Firsthohe

3. Bauweise, liberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sowie
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 4 BauGB)

@ nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig (§ 22 BauNVO)

Baugrenze

—t Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
=+ Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache

4—» Hauptfirstrichtung

4. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6
BauGB)

E:2Wo Die Zahl der Wohnungen wird beim Einzelhaus auf maximal zwei Wohnungen

beschrankt.

D:1Wo Die Zahl der Wohnungen wird beim Doppelhaus auf maximal eine Wohnung je

Doppelhaushalfte beschrankt.

5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Offentliche StraRenverkehrsflache

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Rad- und Gehweg
w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

6. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Grunflache (6ffentlich)

7. Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25b BauGB)

. zu erhaltender Baum (Eiche), siehe textliche Festsetzung Nr. 5.2

8. Sonstige Planzeichen

N N Flachen, auf denen der Bau von Stellplatzen, Carports (Uberdachte Stellplatze),
Garagen und Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedungen (siehe D.7.1.)
nicht zulassig ist (§ 12, § 14 i. V. m. § 23 BauNVO)

N\ Y Flachen, auf denen der Bau von Stellplatzen, Carports (Uberdachte Stellplatze)
und Garagen nicht zulassig ist (§ 12 i. V. m. § 23 BauNVO).

Flachen, auf denen der Bodenauftrag, -abtrag, der Bau von Stellplatzen, Car-
ports (Uberdachte Stellplatze), Garagen, Nebenanlagen mit Ausnahme von Ein-
friedunngen (siehe D.7.2.) und sonstige Versiegelungen sowie Ver- und Entsor-
gungsanlagen unzulassig sind (§ 12, § 14 i. V. m. § 23 BauNVO).

Hmm m (Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7
BauGB)

9. Gestalterische Festsetzungen (§ 89 BauO NRW)
SD  Satteldach
WD  Walmdach

28°-38°

Dachneigung

B. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne
Festsetzungscharakter

~—3 ,Malzahl (in m)

’ vorhandene Bebauung

o——>o0 vorhandene Flurstlicksgrenze

1449  Flursticksnummer

Flur 19 Flurbezeichnung
Flurgrenze

X Gelandehdéhen (ObVI Spitthéver und Jungemann, 02/2021)

Kronentraufe der zu erhaltenden Eiche (ObVI Spitthéver und Jungemann,
02/2021)

C.Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Gemal § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten
Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Traufhdéhe wird definiert als Schnittkante der aufgehenden AuRenwande mit der
auleren Dachhaut.

Die Firsthéhe wird definiert als oberster Gebaudeabschluss (Dachfirst).

3. Bauweise und Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)
Eingeschossige Wintergarten und Terassenuberdachungen durfen die Baugrenze um
3,0 m Ubertreten.

4. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14, § 20 BauNVO)
Nebengebaude sind nur eingeschossig zulassig.

5. Anpflanzen von Baumen sowie Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB)

5.1 Je angefangener 400 m? Grundstlucksflache ist mindestens ein standortgerechter
heimischer Laubbaum (auch hochstammiger Obstbaum) auf dem jeweiligen Bau-
grundstick zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzten (Mindestqualitat:
Hochstamm, 2. Ordnung (z. B. Feldahorn, Hainbuche, Eberesche, Vogelkirsche),
Stammumfang 14-16 cm).

5.2 Im Wurzelbereich (Kronentraufe zuzlglich eines 1,50 m breiten Schutzstreifens) des
mit einem Erhaltungsgebot festgesetzten Baumes sind der Bodenaufrag und -abtrag,
der Bau von Stellplatzen, Carports (Uberdachte Stellplatze), Garagen, Nebenanlagen
mit Ausnahme von Einfriedungen (siehe D.7.2.) und sonstige Versiegelungen sowie
Ver- und Entsorgungsanlagen unzulassig.

D. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. § 89 BauO NRW

1. Dachform und Dachneigung

Im Plangebiet sind ausschliel3lich Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 28° und 38° zulassig. Fur untergeordnete Bauteile, eingeschossige Anbauten,
Garagen, Carports und Nebenanlagen kann abweichend hiervon auch das Flachdach
zur Anwendung kommen.

2. Dachaufbauten und Dacheinschnitte

2.1 Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Zwerchgiebel missen vom Ortgang eine Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.
Die Summe der Breiten dieser Bauteile darf 40 % der Gebaudelange nicht
uberschreiten (gemessen in der breitesten Ausdehnung der Dachflache). Bei
Doppelhausern deren Haushalften < 6,00 m Breite betragen, sind ausnahmesweise
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel bis zu 50 % der Gebaudelange
je Haushalfte zulassig. Abweichend von § 32 Abs. 5 BauO NRW durfen dieses
Dachaufbauten und Zwerchgiebel an der Grenze unmittelbar aneinander gebaut
werden.
Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der Aulenseite der Dachflache mit der
Aulenseite der Giebelwand.

2.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in der ersten Dachgeschossebene
zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und
Dacheinschnitte unzulassig.

3. Dacheindeckung
Glasierte oder reflektierende Dacheindeckungen, ausgenommen Solaranlagen, sind
unzulassig.

4. Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Bei Doppelhausern sind Dachneigung, Firstrichtung, Art und Farbe der Dacheindeckung,
Dachiberstande, Ausfiuhrung der Gauben und Gebaudehdhe (Sockel-, Trauf- und
Firsthohe) einheitlich auszufihren. Die AuRenwande sind in Oberflachenstruktur und
Farbgebung ebenso einheitlich zu gestalten. Bei untergeodeneten Teilflachen (max.
15 % der jeweiligen Wandflache) dirfen auch andere Materialien oder Farbgebungen
verwendet werden.

5. Solaranlagen

Bei geneigten Dachern ab 22° Neigung sind auf dem Dach montierte Solaranlagen mit
der gleichen Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen.

Bei Nebenanlagen wie Garagen/Carports durfen auf dem Dach angebrachte Solar-
anlagen die Oberkante Attika nur bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m Uberschreiten.
Augestanderte Solaranlagen mussen auf allen Seiten eine Abstand zu den Gebaude-
aulRenkanten von 0,8 m einhalten.

6. Vorgartengestaltung

Im Vorgartenbereich (vorderer Grundstlcksbereich zwischen nordlicher Gebaudekante
und nodrdlicher Grundsticksgrenze) ist eine flachige Gestaltung und Belegung mit Kies,
Schotter o. 8. mineralischen Schuttgitern bis auf den Anteil der ErschlieBung (Stell-
platze, Zufahrten zu den Garagen, Zuwegungen zum Eingang) unzulassig.

7. Gestaltung von Einfriedungen

7.1 Es sind nur heckenartige Einfriedungen aus heimischen, standortgerechten
Gehdlzen bis zu einer Hohe von 2,00 m Uber Gelande zuldssig. Hinter diesen
Hecken sind grundstlcksseitig zusatzlich andere Einfriedungen in maximal gleicher
Hoéhe zulassig, deren Abstand zu offentlichen Verkehrsflachen muss mindestens
0,50 m betragen.

7.2 Entlang der offentlichen Grunflache sind nur heckenartige Einfriedungen aus heimi-
schen, standortgerechten Gehdlzen bis zu einer Hohe von 2,00 m Uber Gelande
zulassig. Ebenfalls zulassig sind dort offene Einfriedungen (z. B. Stabgitterzaune)
mit Einzelfundamenten in Verbindung mit grundstiucksseitig hinterpflanzten Hecken
in gleicher Hohe wie der Zaun bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m Uber Gelande,
(siehe E.4).

8. Ausdriuckliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften
Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 69 BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen oOrtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten gemaf
§ 86 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

E. Hinweise

1. Bodenfunde

1.1 Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt werden
(Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemal Denkmal-
schutzgesetz NRW die Entdeckung sofort der Unteren Denkmalbehdrde oder dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archaologie fur Westfalen, Aulenstelle
Munster, An den Speichern 7, 48157 Munster anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
drei Werk- tage in unverandertem Zustand zu lassen.

1.2 - Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archa-

ologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Mdunster und dem LWL-

Museum fur Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Stralle 285, 48161

Munster schriftlich mitzuteilen.

- Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder der Gemeinde als Untere Denkmalbe-
horde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veran-
derungen oder Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) unverzig-
lich zu melden. lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 15 und 16
DSchG).

- Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundsticke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder palédon-
tologische Untersuchungen durchfihren zu kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die
daflr bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

2. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschliel3en, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder aullergewdhnliche Boden-
verfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, der Kampf-
mittelrBumdienst der Bezirksregierung Arnsberg ist durch die Ordnungsbehérde der
Stadt Warendorf oder Kreispolizeibehérde Warendorf zu benachrichtigen.

3. Artenschutz
Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Téten und
Verletzen von Tieren) sind bei der Umsetzung des Bebauungsplanes die nachstehenden
Bauzeitenbeschrankungen zu beachten:
- Gehodlzfallungen sind im Zeitraum vom 01. Oktober bis zum 28./29. Februar
durchzufihren.
- Der Beginn von Erschlielungsarbeiten und sonstigen Bautatigkeiten ist im
Zeitraum vom 01.07. bis zum 14.03. zulassig.
Abweichungen von den vorstehenden Bauzeitenbeschrankungen bedirfen der Zustim-
mung der Unteren Naturschutzbehorde.

4. Baumschutz
4.1 Die Vorgaben der DIN 18920, RAS LP4 und ZTV Baumpflege sind zu beachten und
anzuwenden.

4.2 Vor Beginn der BaumalRnahmen sind geeignete Schutzmallinahmen nach den oben
genannten Regelwerken vorzunehmen.

5. Geruchsimmissionen
Im Plangebiet kénnen Geruchsimmissionen auftreten, die von den umliegenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen ausgehen.

6. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet zum Planstand nicht bekannt. Unabhangig davon besteht
nach § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderung unverziglich der zustandigen
Behdrde anzuzeigen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfuhrung von Bau-
maflnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den
Untergrund angetroffen werden.

7. Versorgungsleitungen

Zur konkreten Verortung von Versorgungsleitungen im Falle von Pflanz- oder Baumal}-
nahmen in deren Umfeld ist mind. 5 Tage vor Baubeginn bei der Stadtwerke Warendorf
GmbH / WEV Warendorfer Energieversorgung GmbH nach Vorhandensein und Lage
von Versorgungsanlagen im Bereich ihrer Arbeitsgebiete zu erkundigen. Planunterlagen
sind rechtzeitig auf der Internetseite der Stadtwerke Warendorf GmbH - Planauskunft zu
beantragen.

8. DIN-Normen und sonstige auBerstaatliche Regelungen

Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und sonstigen
aullerstaatlichen Regelwerke werden im Baudezernat der Stadt Warendorf, Frecken-
horster Strake 43, 48231 Warendorf, wahrend der Offnungszeiten und zusatzlich auler-
halb der Offnungszeiten nach Terminabsprache zur Einsicht bereitgestellt.

Rechtsgrundlagen

Gesetz zur Sicherstellung ordnungsgemalier Planungs- und Genehmigungsverfahren
wahrend der COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz — PlanSiG) vom
20.05.2020 (BGBI. I S. 1041), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
18.03.2021 (BGBI. I S. 353);

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |
S. 1728);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. |
S. 306);

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.2018 und 01.01.2019 (GV. NRW.
S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.12.2020 (GV. NRW.
S. 1109);

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW), in der Fassung der
Bekanntmachung vom14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geadndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 29.09.2020 (GV. NRW. S. 916);

Wassergesetz flr das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz — LWG) in der
Fassung vom 25.06.1995. Neu gefasst durch Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung
wasser- und wasserverbands- rechtlicher Vorschriffen vom 08.07.2016 (GV. NRW.
S. 559), zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 29.05.2020 (GV. NRW.
S. 376);

Landesbodenschutzgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbodenschutz-
gesetz — LBodSchG) vom 09.05.2000 (GV. NRW. S. 439), zuletzt geandert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 20.09.2016 (GV. NRW. S. 790).
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