STADT WARENDOREF:
BEBAUUNGSPLAN NR. 1.17/1. Anderung
far das Gebiet "An der Tonneburg”
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

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

Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzesvom 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 NRW) i.d.F. der Bekanntmachungvom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.12.2013 (GV. NRW.
S.878).

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

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

GRzZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier 0,4

GFz 0,8 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier 0,8
| Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) in Meter Uber Bezugspunkt, siehe

textliche Festsetzungen D.1:

- zuldssige Traufhohe als HochstmaR (= Schnittlinie der AuRenflache der
AuRenwand mit der Oberflache Dachhaut). Bei Flachdachern entspricht die
Traufhohe der Wandhohe (= oberster Abschluss der aufgehenden AulRen-
wand), hier 6,50 m

- zulassige Firsthohe als Hochstmald (= Oberkante First), hier 8,50 m

THmax. 6,5 m

FHmax. 8,5 m

Hinweis: Das Maf$s der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte GRZ
(Grundfidchenzahl) und GFZ (Geschossflichenzahl) sowie die Festsetzungen
zur Zahl der Vollgeschosse bestimmt, soweit es nicht durch die Abgrenzung
der liberbaubaren Fléichen, die Festsetzung der First- und Traufhohe sowie der
Dachneigung eingeschréinkt wird.

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen

9(1) Nr. 2 BauGB

a Abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzungen D.2

[

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO) =
- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

- nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

3. Fléche fiir den Gemeinbedarf (§ 9(1) Nr.5 BauGB)

Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung: Wohnheim fir
Menschen mit Behinderungen

4. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen und
sonstigen Gefahren (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm
erforderlich sind, hier passive SchallschutzmaBnahmen nach Larm-
pegelbereichen Il und Ill, siehe textliche Festsetzungen D.4.1

6. Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Fachgerechter Erhalt von Geholzen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB:

- Erhalt der Kronentraufe, siehe textliche Festsetzung D.5.2

7. Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

r—=—=-=-= b
: St : Umgrenzung von Flachen fir ebenerdige, offene Stellplatze (St),
I I (§ 9(1) Nr. 4 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.3.1

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

—4— MaRangabein Meter

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

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Eintragin der Plan-
karte sowie siehe textliche Festsetzungen E. Zulassig ist ausschlieflich:
SD 30° - Satteldach mit Dachneigung 30°
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Aufstellungsbeschluss Friihzeitige Beteiligung Offentliche Auslegung Satzungsbeschluss Bekanntmachung Planunterlage
gemaB § 2(1) BauGB gemadR § 13a(2) i.V.m. § 3(2) gemal §10(1) BauGB gemald § 10(3) BauGB

Der Rat der Stadt Warendorf hat gemal
§2(1)BauGB in seiner Sitzung am
14.02.2013 die Aufstellung des Bebauungs-
plans beschlossen.

Dieser Beschluss ist am 18.10.2013 ortsiib-
lich bekanntgemacht worden mit dem
Hinweis gemalR § 13a(3) BauGB.

Warendorf, den 18.10.2013

Der Birgermeisterim Auftrag

gez. Pesch
Baudezernent

Nach ortsiiblicher 6&ffentlicher Bekannt-
machung gemall §13a(3) BauGB am
18.10.2013 wurde die Offentlichkeit tiber
die allgemeinen Ziele sowie die wesentli-
chen Auswirkungen der Planung infor-
miert durch:

Die frihzeitige Information der Offent-
lichkeit nach § 13a(3) Nr. 2 BauGB hat in
der Zeit vom 11.11.2013 bis 29.11.2013
stattgefunden.

Warendorf,den 29.11.2013

Der Birgermeister im Auftrag

gez. Pesch
Baudezernent

Nach ortsiblicher o6ffentlicher Bekannt-
machung am 24.01.2014 hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung gemafl § 13a(2)
iV.m. §3(2)BauGB vom 03.02.2014 bis
03.03.2014 offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom
31.01.2014 gemal §13a(2) iV.m. §4(2)
BauGB beteiligt.

Warendorf, den 03.03.2014

Der Blrgermeister im Auftrag

gez. Pesch
Baudezernent

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der
Stadt Warendorf gemaR §10(1) BauGB
am 03.04.2014 als Satzung beschlossen.
Die Begriindung hat an der Beschlussfas-
sung teilgenommen.

Warendorf, den 03.04.2014

gez. Walter
Der Birgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung gemdR §10(1) BauGB ist am
11.04.2014 ortsiiblich gemall §10(3)BauGB
iV.m. § 14 der Hauptsatzung der Stadt
Warendorf vom 16.09.2005 mit Hinweis
darauf bekanntgemacht worden, dass der
Bebauungsplan 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 11.04.2014

Der Biurgermeister im Auftrag

gez. Pesch
Baudezernent

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. 1445/2013

C. Darstellungen der Kartengrundlage ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein und Flursticksnummern
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D. Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen

1. MaR der baulichen Nutzun 9(1) Nr. 1 BauGB

1.1 Als Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) gilt: Oberkante der das
Baugrundstiick erschlieRenden 6ffentlichen Verkehrsflaiche auf der Westseite des Plan-
gebiets (Dr.-Hans-Kluck-StraBe, Stichweg in Richtung des sudlichen FuR-/Radwegs),
gemessen in der Mitte der straRenseitigen Grenze des Baugrundstiicks.

2.  Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung baulicher
Anlagen (§ 9(1) Nr.2 BauGBi.V.m. BauNVO)

2.1 Abweichende Bauweise (§ 22(4) BauNVO): Es gelten die Vorgaben der offenen Bauweise
mit der MaRgabe, dass die Gebdudeldnge in der Diagonale maximal 55,0 m betragen darf.

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

3.1 Stellplatze sind aulRerhalb der Giberbaubaren Flachen nur auf den festgesetzten Flachen fiir
ebenerdige, offene Stellplatze zuldssig. Carports (liberdachte Stellpldtze) und Garagen sind
auBerhalb der Uberbaubaren Flachen einschlieBlich der Flachen fiir ebenerdige, offene
Stellplatze unzulassig.

3.2 Nebengebaude sind nur eingeschossig zuldssig und missen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen entlang der offentlichen StraRenfliche der Dr.-Hans-Kluck-StraRe
einem Abstand von mindestens 10,0 m und entlang des offentlichen FuRR-/Radwegs im
Suden einen Abstand von mindestens 5,0 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrs-
flachen einhalten.

4. Passiver Schallschutz nach DIN 4109, Schutzvorkehrungen nach Lairmpegelbereichen

4.1 Passiver Schallschutz

a) Innerhalb der fiir Schutzvorkehrungen nach Larmpegelbereichen festgesetzten Flachen sind
zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsinderung oder baulicher Anderung
von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive
SchallschutzmaRnahmen erforderlich (Luftschallddmmung von AuRenbauteilen). Es sind
bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden SchallddmmmaR erf. R'w.res der
AuRenbauteile gemaR DIN 4109 (Tabelle 8, Ausgabe November 1989, Deutsches Institut fur
Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin, siehe Hinweis G.1) wie folgt vorzunehmen:

Lirmpegelbereich/ erf. R'w.res der AuBenbauteile, jeweils fiir
mBaBgI?incher | Aufenthaltsraume in Blrordaume

AuBenlarmpegel Wohnungen u.a.
11/56-60 dB(A) 30dB 30dB
111/61-65 dB(A) 35dB 30dB

b) Wohn- und Schlafraume sind mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten,
sofern nicht eine ausreichende Belliftung dieser Rdume vom larmabgeschirmten, der Dr.-
Rau-Allee abgewandten Bereich her moglich ist.

c) Fir die der von maRgeblichen Larmquelle (Dr.-Rau-Allee) abgewandten Gebaudeseiten
(Gebéauderickseiten) darf ohne besonderen Nachweis der Larmpegelbereich Il angesetzt
werden.

d) Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandi-
gen nachgewiesen wird, dass geringere MalBnahmen ausreichen, um den erforderlichen
Schallschutz sicherzustellen.

Hinweis: Der Festsetzung ist die freie Schallausbreitung zu Grunde gelegt worden. Auf das
Schalltechnische Prognosegutachten vom 16.01.2014, Graner+Partner Ingenieure, Bergisch-
Gladbach, wird verwiesen.

5. Flachen fiir das Anpflanzen von Biaumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

5.1 Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt von je zwei standortgerechten, heimischen
Laubbdaumen zwischen der noérdlichen Baugrenze und der offentlichen Verkehrsflache
jeweils nordlich des 6stlichen sowie westlichen Teilabschnitts der (iberbaubaren Flachen
(insgesamt sind vier Laubbdume zu pflanzen): Bodenstandige, mittelkronige Einzelbdume
der mittleren GroRRe (2. Ordnung) mit einem Stammumfang von 16-18 cmin 1,0 m Héhe. Die
festgesetzten Laubbdaume sind artgerecht zu unterhalten und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.

5.2 RiickschnittmaBnahmen sind an den Ostlich des Plangebiets stehenden stddtischen
Laubbdumen mit ihren z. T. ausladenden und Uber Privatgrund ragenden Baumkronen
aufgrund von Verschattung, Laubfall oder Abschirmung von Rundfunkwellen weder zulassig,

noch wird durch die Festsetzung ein Anspruch auf Kronenriickschnitt begriindet.

6. Versickerung und Retention des auf privaten Grundstiicken anfallenden Niederschlags-
wassers (§9(4) BauGB i.V.m. § 51a LWG NW):

6.1 Versickerung- und Retention unverschmutzten Niederschlagswassers: Das Niederschlags-
wasser von Dachflachen und befestigten Flachen ist auf dem Grundstiick zu versickern. Ein
Uberlauf an das Trennsystem in der Dr.-Hans-Kluck-StraRe ist herzustellen.

E. Ortliche Bauvorschriften gemal § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW des
Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 1.17/1. Anderung

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

1.1 Dachgestaltung

Es sind ausschlieSlich symmetrische Sattelddacher mit einer Dachneigung von 30° zulassig.
Walm- und Krippelwalmdacher sind ausgeschlossen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Als Dacheindeckung sind fiir geneigte Hauptdacher Betondachsteine oder Tonziegel in
roten bis braunen Farben zulassig. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind
auch andere Materialien und Farben zuldssig.

1.1.1 Abweichend kann fiir untergeordnete Bauteile mit einer Grundfliche von
hdchstens 280 m? als Dachform auch das Flachdach zugelassen werden.

1.2 Gestalterische Einheit von Doppelhdausern- und Hausgruppen: Bei Doppelhdusern und
Hausgruppen sind Dachneigung, Art der Dachdeckung, Dachiiberstande und Gebdaudehohe
(Sockel- und Traufhéhe) der Doppelhaushalften bzw. Hausgruppeneinheiten einheitlich
auszufiihren. Die AuRenwande sind in Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander
abzustimmen.

1.3 Fassadengestaltung:
Die AuBenwandflachen der Hauptgebdude sind mit Zementputz, Ziegelmauerwerk sowie
Glas und Fensterflichen zu gliedern. Diese sind mit mindestens 1/3 Putz und/oder Glas und
zu mindestens 1/2 als Ziegelmauerwerk auszufihren. Folgende Farben sind zulassig:
Zementputz: weill und helle Gelbténungen, Definition , helle Gelbténungen® nach dem han-
delsiiblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) mit ei-
nem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 10 %. Fir Ge-
bdudesockel sind andere Farben zulassig.
Ziegelmauerwerk: rote bis rotbunte Farbtonungen.

Bossierte bzw. gewdlbte Klinker sind unzuldssig. Holzblockhduser mit Holzfassaden sind un-
zulassig.

2. Gestaltungvon Einfriedungen gemaR § 86(1) Nr. 5 BauO NRW

2.1 Einfriedungen sind nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen bis zu
einer Hohe von 1,0m zuldssig. Innerhalb dieser Einfriedungen und auf der straRen-
abgewandten Seite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz moglich, diese miissen
mindestens 0,5 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen abgesetzt sein.

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfdllen eine friihzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.

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

F. Hinweise

1. Auslage von DIN-Normen

Die DIN Norm 4109 wird im Sachgebiet Bauordnung und Stadtplanung der Stadt Warendorf
in den allgemeinen Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereit gehalten.

2. Okologische Belange

Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange wird ausdriicklich empfohlen (insbesondere Was-
ser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe
Wohnumfeldgestaltung, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Beachten der Arten-
schutzbelange und -vorschriften bei der Vorbereitung und Durchfihrung von BaumaRnahmen).
Zur Bepflanzung der Grundstiicke sind moglichst standortgerechte, heimische oder kultur-
historisch bedeutsame Baume und Strducher zu verwenden. Dachbegriinungen werden beson-
ders fiir Nebenanlagen ebenfalls ausdriicklich empfohlen.

3. Bodenfunde
Bei Bodeneingriffen knnen Bodendenkmaler entdeckt werden (kulturgeschichtliche Boden-
funde, d.h. Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben, aber auch Bodenverfarbungen etc.). Wer-
den Bodenfunde entdeckt, ist dieses der Stadt oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe,
Archaologie fir Westfalen, unverziiglich anzuzeigen (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz).

4. Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet bislang nicht bekannt. Unabhéngig davon besteht nach §2(1)
Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveranderungen unverziiglich der zustandigen Behorde anzuzeigen, sofem
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

5. Kampfmittel
Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht aus-
zufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder aulergewdhnliche Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Kampfmittelrdumdienst der
Bezirksregierung Amsbergist zu benachrichtigen.

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1.17 ersetzen mit dessen Inkrafttreten
die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.17. Sollte sich die vorliegende 1. Anderung
des Bebauungsplan Nr. 1.17 als unwirksam erweisen bzw. fir nichtig erklart werden, so leben die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1.17 wieder auf.
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