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Genehmigungsvermerk
Geobasisdaten: Kreis Warendorf,
Vermessungs- und Katasteramt
Az.: 62 13 62

PLANZEICHENERLAUTERUNG
FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA

Allgemeines Wohngebiet, siehe textliche Festsetzung Nr. 1

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

I Zahl der Vollgeschosse - als Hochstmal

0,4 Grundflachenzahl, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.2
H max = Maximale Geb&audehdhe siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1
FH max = Maximale Firsthohe, siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1
TH max = Maximale Traufhéhe siehe textliche Festsetzung Nr. 2.1

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

D

Nur Einzel - und Doppelhauser zulassig, siehe textliche Festsetzung Nr. 4

Baugrenze

VERKEHRSFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflachen

Straflenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung :

F+R - FuRweg / Radweg

P - Offentliche Parkflache - Stellplatzanordnung nach Detailplanung

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN UND ABWASSERBESEITIGUNG
gem. § 9 (1) Nr. 12, 14 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung

RRB Regenrickhaltebecken/Abwasserbeseitigung

® Schmutzwasserpumpwerk O Trafostation

GRUNFLACHEN gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache

Spielplatz

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT
gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB

———— W

! {

Flache fir die Wasserwirtschaft

FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG, PFLANZ- UND ERHALTUNGSBINDUNG
gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB

O000O0000
Q0000000

easanaed]

SONSTIGE PLANZEICHEN

Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gem. § 9 (7) BauGB
—@® —@®—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gem. § 16 (5) BauNVO

Larmpegelbereich, siehe textliche Festsetzung Nr. 6

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

[I]]]]] Bahnanlage (auflerhalb des Plangebietes)

BESTANDSDARSTELLUNGEN UND HINWEISE

Vorhandene Flurstlicksgrenze
68 Vorhandene Flurstiicksnummer

Vorhandene Gebaude

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Vorgeschlagener Baumstandort

Larmschutzwand (aufRerhalb Plangebiet H. = 4,5 m bezogen auf Niveau
Betriebsgelande Busbetrieb)

1658 geplante Endausbauhdhen der ErschlieRungsstrallen

FESTSETZUNGEN gem. § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 (4) BauGB

35-48° Dachneigung

TEXT

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5 - 10) BauNVO)

1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2  Gemal § 9 (2) Nr. 2 BauGB ist die Bebauung im Plangebiet erst zuldssig, wenn die in der Planzeichnung

westlich der Bahnlinie nachrichtlich dargestellte geplante Larmschutzwand errichtet ist.

2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 u. (3) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

2.1 Hobhe der baulichen Anlagen
Die maximal zulassigen Gebaude-, First- und Traufhéhen sind in den jeweiligen Bereichen der
Planzeichnung festgesetzt.
Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte First- und Traufhohe ist die Oberkante der anbaufahigen
Verkehrsflache der endglltigen ErschlieBungsanlage. Gemessen wird in der StralRenachse in der Mitte
zwischen den an die Strallenverkehrsflaiche angrenzenden Grundstiicksgrenzen. Bei Eckgrundstiicken
gilt die Hohe der StralBenverkehrsflache als Bezugspunkt zu der der Hauseingang orientiert ist. Die
StralRenausbauhdhen sind auf die im Plan eingetragene Schachtdeckelhéhe 75.80 m G NHN im
Kreuzungsbereich Osthusener Stral3e / Einfahrt Baugebiet bezogen.
Oberer Bezugspunkt ist die Hoéhe der baulichen Anlage.
Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt der Aufenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit der
Unterkante Dachhaut (Unterkante Pfanne / Oberkante Konterlattung / Unterspannbahn).
Die Firsthohe ist die Oberkante Dacheindeckung.

2.2 Grundflachenzahl )
Die nach § 19 (4) BauNVO zulassige Uberschreitung der hdchstzulassigen GRZ fir Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der

Gelandeoberflache ist nur bis zu 25 % zulassig.

3. FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

3.1 entfallen
3.2 Garagen und Carports i. S. d. § 12 BauNVO und sonstige genehmigungspflichtige Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO mdussen - sofern diese zuldssig sind - von der Grundstiicksgrenze zu offentlichen
Verkehrsflachen (wie FuR-/Radwegen) und/oder offentlichen Grinflachen mit ihrer Langs- oder Rick-
seite einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten.

4, HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNEINHEITEN IN WOHNGEBAUDEN
(gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaushélfte) sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Die
Grundstiicksgréfle muss bei zwei Wohneinheiten mindestens 400 gm pro Einzelhaus oder Doppel-
haushalfte betragen.

4.1

5. FLACHEN, DIE VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND
(gem. § 9 (1) Nr. 10 BauGB)

5.1 Entlang der ,Uferstreifen“ des bestehenden und des naturnah auszubauenden Krumme Bachs (Ge-
wasser i.S.d. WHG) sind in einem Abstand von 5,0 m, gemessen von Oberkante Béschung (Grenze
,<Wasserflache RRB* zur ,Flache zur Anpflanzung®, bauliche Anlagen jeglicher Art, auch nicht genehmi-
gungspflichtige Anlagen, unzulassig.

6. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB )
Grundlage: Gutachten Uppenkamp und Partner, Verkehrs- und Gewerbelarmeinwirkungen: NR. 538905-3 auf das Bebauungs-

plangebiet Wohngebiet Kirchhusen und NR. 538905-2 auf das Bebauungsplangebiet Ehemalige Kemper-Werke in Wadersloh
Ortsteil Liesborn. Ahaus, 05.12.2005 - aktualisiert : 16.01.2014 und 28.08.2015

6.1 Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch die Bahnlinie sind bei einer baulichen Errichtung oder
baulichen Anderung von Raumen, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, fir die AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen (mit Ausnahme von Kiichen, Badern und
Hausarbeitsraumen) Schallddmmmalfe entsprechend den in der Planzeichnung eingetragenen
Larmpegelbereichen einzuhalten. Fur die einzelnen Larmpegelbereiche gelten folgende
Schalld@mmmale:

Larmpegelbereich | , MaBgeblicher AuBenldrmpegel” | Erforderliches
in db(A) R'w.res des
AuBenbauteils
in dB

I bis 55 30

Il 56 bis 60 30

1] 61 bis 65 35

v 66 bis 70 40

Die Berechnung des resultierenden Schalldammales R',, .o hat nach der DIN 4109 zu erfolgen. Bei

der Anordnung von Luftungseinrichtungen/ Rolladenkasten ist deren Schalldammal bei der Berech-
nung des resultierenden Schalldammales R’ o zu berlcksichtigen.

In die Schallschutzfenster ist eine schallgedammte Zwangsliiftung einzubauen.

6.2
6.3

71

7.2

7.3

7.4

8.1

Festsetzung 6.2 entfallt, dafiir Hinweis Nr. 3

Westlich des mit gekennzeichneten Bereich (6stlich des Busbetriebes) dirfen im Oberge-
schoss fir schutzbedirftige Raume im Sinne der DIN 4109 keine 6ffenbaren Fenster

eingebaut werden. Offenbare Fenster kénnen zugelassen werden, wenn wegen der Aus-

richtung oder Abschirmung der Fenster Larmbeeintrachtigungen durch den vorhandenen Busbetrieb
nicht zu erwarten sind.

FLACH_I_EN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT
VON BAUMEN UND STRAUCHERN
(gem. § 9 (1) Nr. 25 a/ b BauGB)

Als Pflanzmaterial fur die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen in der Verkehrsflache sind
standortgerechte Laubb&ume zu verwenden

Zusétzlich zu den zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen ist im Verlauf der ErschlieBungsstra-
Ben mindestens alle 20 m ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Die genauen Standorte sind nach Detailplanung auf die értliche Situation (Grundstiickszufahrten etc.)
abzustimmen. Die Absténde sind danach geringfugig verschiebbar.

Zusétzlich zu den in den Uferbereichen zeichnerisch festgesetzten Gehdlzpflanzungen sind in den
Bdschungen des Krumme Bachs in mittleren Abstédnden von 20 m truppweise Pflanzungen von
standortgerechten Gehdlzen vorzunehmen. Die Auswahl der Pflanzen wird der kiinftigen technischen
Ausgestaltung der Flache fir die Wasserwirtschaft vorbehalten.

Fir die am sudlichen Plangebietsrand festgesetzte Flache zur Anpflanzung sind Straucher in einem
Pflanzabstand von 1 x 1 m flachendeckend zu pflanzen.
Liste der wahlweise zu verwendenden Geholze und Mindestqualitaten:

Straucher - IStr 2xv (60/80, 80/100, 100/150):

Cormus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. Weiltdorn

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Rubus idaeus Himbeere
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Rosa canina Hundsrose
Viburnum opulus Schneeball

Alle gemaB zeichnerischer und textlicher Festsetzung zu bepflanzenden Flachen sind mit
standortgerechten Gehdlzen flaichendeckend zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist
durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen

AUSGLEICHSMASSNAHMEN
(gem. § 9 (1a) BauGB)

Die externen AusgleichsmaBnahmen in der Gemarkung Wadersloh, Flur 102, Flurstick 17 und 18 und
in der Flur 103, Flurstiicke 1 und 2 teilweise, werden dem durch die Planung verursachten Eingriff
entsprechend des erforderlichen Ausgleichsbedarfs anteilméBig als Ausgleich zugeordnet.

FESTSETZUNGEN GEM. § 86 BauO NRWi.V.m. § 9 (4) BauGB

1.

AUSSENWANDFLACHEN

Die Auflenwandflachen der Hauptgebaude sind als Sicht-/ Verblendmauerwerk
(unglasiert), als Holzhauser (dunkel lasiert, natur oder hell / pastellfarben gestrichen) oder als heller
Putzbau bzw. weiltes Sicht-/ Verblendmauerwerk (ggf. weil® geschlammt) auszufiihren. Holzhauser
dirfen jedoch nicht als Blockhauser oder als Fachwerkhauser errichtet werden.

Fur Giebelflachen und fir untergeordnete Teilflachen (Brustungsfelder, Balkone, Stirze, Gesimse )
konnen andere Materialien verwendet werden.

Fur aneinandergrenzende Hauser (Doppelhauser) ist das gleiche Material zu verwenden.
DACHFORM

Doppelhauser sind mit gleicher Dachform und Dachneigung auszufiihren.
DACHEINDECKUNG

Geneigte Dacher sind mit unglasierten roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachpfannen
(Ziegeln) Dachsteinen oder Blecheindeckungen einzudecken.

Ausnahmen sind zulassig, wenn 6kologische Dacheindeckungen (z.B. Glasdacher zur Solarenergienut-
zung) nachgewiesen werden kénnen.

Fur aneinandergrenzende Hauser (Doppelhauser) ist das gleiche Material zu verwenden.
DACHAUSBILDUNG

Dacheinschnitte und Dachgauben bei geneigten Dachern sind nur in der Breite von maximal 70 % der
jeweiligen Traufenlange zuldssig. Sie missen mindestens 1,50 m von der seitlichen Gebaudeaulien-
wand entfernt sein.

GARAGEN/ STELLPLATZE

Garagen, Stellplatze und Carports sind in den Bereichen, in denen sie mit ihrer Langs- oder Rickseite
an offentliche Verkehrsflachen grenzen, auf einer Breite von 1,00 m zur Grundstlicksgrenze

mit standortgerechten Geholzen oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen.

Fur die AuBenwandmaterialien und Dacheindeckung gelten sinngemaR die Festsetzungen zum Haupt-
gebaude bzw. Hauptbaukoérper. Fir Carports sind auch Holzverkleidungen zulassig.

VORGARTEN

Zwischen der Uberbaubaren Grundstucksflache und der 6ffentlichen Verkehrsflache sind Mauern oder
Mauerpfeiler nicht zulassig. Zaune sind nur hinter Hecken aus standortgerechten Gehdlzen in einer
maximalen Héhe von 1,0 m zulassig.

Als Sichtschutz fir Freisitze sind bei Sid- oder Westzugang der Grundstlicke einzugriinende
Konstruktionen mit einer maximalen Lange von 6,0 je Grundstiick zulassig.

HINWEISE

1. DENKMALER

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Ein-
zelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde und dem Landschaftsver-
band Westfalen- Lippe, Westf. Museum fiir Archaologie / Amt flir Bodendenkmalpflege, Minster un-
verzuglich anzuzeigen ( §§ 15 und 16 DSCHG NRW ).

2, EINSICHTNAHME UNTERLAGEN
Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke genommen wird —
DIN-Normen (DIN 4109 & 45691), sowie Gutachten, und VDI-Richtlinien anderer Art — kdnnen diese im
Rathaus der Gemeinde Wadersloh, Liesborner StralRe 5, 59329 Wadersloh innerhalb der
Offnungszeiten eingesehen werden.

3. SCHALLSCHUTZWAND
Die westlich der Bahnlinie aul3erhalb des Planbereiches zu errichtende Schallschutzwand ist fugen-
dicht mit einem BauschalldammmalR von > 25 dB (A) vor Realisierung der Wohnbebauung von der Ge-
meinde zu errichten.

AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Die Darstellung der Grundsticksgrenzen stimmt mit dem Katasternachweis Uberein. Stand: 29.06.2006
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung.
, den

Der Rat der Gemeinde hat am 18.12.2013 gem. § 2 und § 2a des Baugesetzbuches beschlossen, diesen
Bebauungsplan aufzustellen. Dieser Beschluss ist am 20.12.2013 ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Wadersloh, den 12.05.2014

gez. i. V. Morfeld

Blrgermeister

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit (iber die Bauleitplanung hat am 28.11.2013 gem. § 3 Abs. 1
des Baugesetzbuches stattgefunden.

Wadersloh, den 12.05.2014

gez. i. V. Morfeld

Blrgermeister

Die Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange Uber die Bauleitplanung hat
vom 28.11.2013 bis 30.12.2013 gem. § 4 Abs. 1 des Baugesetzbuches stattgefunden.

Wadersloh, den 12.05.2014

gez. i. V. Morfeld

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde hat am 12.02.2014 gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches beschlossen, diesen
Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - 6ffentlich auszulegen.

Wadersloh, den 12.05.2014

gez. i. V. Morfeld

Blrgermeister

Dieser Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - hat gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Zeit
vom 24.02.2014 bis 25.03.2014 einschlieRlich zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen. Die 6ffentliche
Auslegung wurde am 14.02.2015 ortsublich bekannt gemacht.

Diese Auslegung gem. § 3 Abs. 2 wurde gleichzeitig mit der Einholung der Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2
des Baugesetzbuches durchgefunhrt.

Wadersloh, den 12.05.2014

gez. i. V. Morfeld

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde hat gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches in der Sitzung am 08.05.2014 Uber die
vorgebrachten Anregungen und Bedenken entschieden und den Bebauungsplan einschlief3lich Begriindung
beschlossen.

Wadersloh, den 12.05.2014

gez. i. V. Morfeld

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde hat am 03.09.2015 gem. §§ 214 (4) i.V.m. 4a (3) des Baugesetzbuches beschlossen,
diesen Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - erneut 6ffentlich auszulegen.
Wadersloh, den 26.04.2016

Blrgermeister

Dieser Bebauungsplan - Entwurf mit Begriindung - hat gem. §§ 214 (4) i.V.m. 4a (3) des Baugesetzbuches in

der Zeit vom 05.10.2015 bis 22.10.2015 einschlief3lich zu jedermanns Einsicht erneut &ffentlich ausgelegen.
Gleichzeitig wurden die Stellungnahmen gem. § 4 Abs. 2 eingeholt.

Die erneute OffentlicheAuslegung wurde am 21.09.2015 ortstiblich bekannt gemacht.

Wadersloh, den 26.04.2016

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde hat gem. § 4a Abs. 3des Baugesetzbuches in der Sitzung am 15.02.2016 Uber die
vorgebrachten Anregungen und Bedenken entschieden.

Wadersloh, den 26.04.2016

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde hat am 03.09.2015 den Satzungsbeschluss vom 08.05.2014 aufgehoben und

diesen Bebauungsplan gem. § 10 (1) des Baugesetzbuches als Satzung beschlossen.

Wadersloh, den 26.04.2016

Blrgermeister

Gem. § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches ist der Beschluss dieses Bebauungsplanes am 01.04.2016 ortstiblich
bekannt gemacht worden.

Mit dieser Bekanntmachung hat dieser Bebauungsplan am 08.04.2016 Rechtskraft erlangt.

Wadersloh, den 26.04.2016

Blrgermeister
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Gesetz iiber die Umweltvertriaglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.02.2010 (BGBI. | S. 94), in der zuletzt gednderten Fassung.

Bundes-lmmissionsschutz?esetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 26.09.2002
(BGBI. I S. 3830), in der zuletzt gednderten Fassung.

Vierte Verordnung zur Durchfﬁhrun%des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verordnung Uber geneh-
?igungsbedUrftige Anlagen - 4. BImSchV) vom 14.03.1997 (BGBI | S. 504), in der zuletzt gednderten
assung.
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