Gemeinde ‘!‘

Wadersloh

Ortsteil Wadersloh
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71

~Wohnpark Mauritz"

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A. Zeichnerische Festsetzungen
B. Rechtsgrundlagen
C. Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen und

Anmerkungen

D. Kennzeichnungen
E. Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

Beigeflgt ist diesem Bebauungsplan:

- Begrundung

- Fachbeitrag Schallschutz Gewerbelarm (RP Schalltechnik, Osnabruck,
Mai 2025)

- Fachbeitrag Schallschutz Verkehrslarm (RP Schalltechnik, Osnabruck,
Mai 2025)

- Immissionsprognose Geruch und Staub (Dekra, Braunschweig,
Februar 2025)

- Entwasserungskonzept (Redeker GmbH, Detmold, Mai 2025)

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Buro Stelzig, Soest, Juni 2025)

- Umweltbericht (Buro Stelzig, Soest, Juni 2025)
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Rechtsgrundlagen
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Planunterlage

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des 8 1 der
S Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 in der zurzeit gultigen
Fassung.

478

Stand der Planunterlage im beplanten Bereich:

30.03.2022 (bzgl. Bebauung)

30.03.2022 (bzgl. Flursticksnachweis)

Lizenz: Datenlizenz Deutschland- Namensnennung - Version 2.0
Namensnennung: Land NRW / Kreis Warendorf (2022)

| Die Festlegung der stadtebaulichen Planung i. V. mit dem
digitalen Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei als
Bestandteil dieser Bebauungsplananderung) ist geometrisch
eindeutig.

ege

427 Warendorf, den .......cccccceeneee.

Kreis Warendorf - Der Landrat

Abteilung Liegenschaftskataster und Vermessung
Im Auftrag

Ltd. Kreisvermessungsdirektor

428

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Wadersloh hat

O,
AM e beschlossen, diesen Bebauungsplan
gem. 8 2 (1) BauGB aufzustellen.
Der Beschluss wurde

AM e ortsublich bekanntgemacht.

429

Wadersloh, den .......cccoueuneee.

BUrgermeister

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr.

394);

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323);

Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802);

89 der Bauordnung fur 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 das Gesetz vom 31.10.2023 (GV. NRW. S. 1172);

Die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 05.07.2024 (GV. NRW. S. 444);

Das Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in der
Fassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und wasserverbandsrechtlicher
Vorschriften vom 08.07.2016 (GV. NRW. S. 559), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 17.12.2021 (GV. NRW. S. 1470);

Das Landesbodenschutzgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG) vom 09.05.2000 (GV. NRW. S. 439), zuletzt
geandert durch Artikel 3 Abs. 8 des Gesetzes vom 11.03.2025 (GV. NRW. S. 288);

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) geandert) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV. NRW. S. 487), zuletzt geandert durch Artikel 3 Abs.
16 des Gesetzes vom 11.03.2025 (GV. NRW. S. 288);

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
17.05 2013 (BGBI. 1S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 24.02.2025 (BGBI. 2025 I Nr. 58);

Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Fassung vom 31. 07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Anmerkung

Die im Bebauungsplan in Bezug genommenen Gesetze, Verordnungen, Erlasse, Gut-
achten, DIN-Vorschriften und sonstigen aul3erstaatlichen Regelwerke sind wahrend der
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Wadersloh, Liesborner Str. 5, 59329 Wadersloh

einsehbar.

C.

Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen

O,
- Frihzeitige Beteiligung
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
fand in der Zeit
VOM cevieeeieeeireaenneaenns
BIS ceereee durch die Veréffentlichung im Internet
sowie die 6ffentliche Auslegung statt. Ort und Zeit der
Verdéffentlichung im Internet sowie der &ffentlichen Auslegung
wurden
- AM e

ortsublich bekannt gemacht.
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange ist gem. 8 4 (1) BauGB erfolgt.

©
BAT 25104
— Wadersloh, den .......ccouveuene.
269
Burgermeister
> B—
BAT 2510 — — — 1

Veroffentlichung

Dieser Plan wurde als Entwurf einschlieB3lich Text und
\ Begrindung gem. 8 3 (2) BauGB in der Zeit

ausgelegt.
O Die Veroffentlichung im Internet sowie die 6ffentliche
Auslegung wurde

ortsublich bekanntgemacht.
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange ist gem. 8 4 (2) BauGB erfolgt.

Wadersloh, den .......cccoeeuneeee.

Burgermeister

Satzungsbeschluss

e ]
O o . . .
®, Diese Plananderung ist gem. 8 10 BauGB und § 7 der
S Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen in der
%’ 3 Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.NRW.S.666)

vom Rat der Gemeinde Wadersloh

als Satzung beschlossen worden.

Wadersloh, den ........coeuvveunne.

BUrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss ist

ortsublich bekannt gemacht worden.

Nach Durchfihrung der Bekanntmachung ist die
Bebauungsplandanderung in Kraft getreten.

Wadersloh, den ......ccccceevenen.

BUrgermeister

Ausfertigung

Die Ubereinstimmung mit dem Offenlegungsexemplar

VOM i
wird bescheinigt.

Wadersloh, den .......ccccvevenene

BlUrgermeister

Ubereinstimmungserklirung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit dem
Beschluss des Rates der Gemeinde Wadersloh

Ubereinstimmt und dass nach §8 2 (1) und (2) der
Bekanntmachungsordnung NRW verfahren worden ist.
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Wadersloh, den .......ccccvevenene
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Burgermeister

WA

C.3

0,4

z.B.

z.B. |l

GF 80 m?

Z.B.GH6,50m

Zz.B.TH6,50m

z.B.FH10,00m

C.4

Beispiel zur Festsetzung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise

WA1 Baugebiet
o |l Bauweise Zahl der Vollgeschosse
04 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
FD Dachform
GHé,50m Gebdudehdhe / Firsthéhe / Gebaudehohe

Grenzen gem. 8 9 (7) BauGB und Abgrenzungen
gem. 88 1 (4) und 16 (5) BauNVO

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. 8 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 (1) Nr. 1
BauGBi. V. m. 88 1-15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet

Zulassig sind:
- Wohngebaude gem. 8 4 (2) Nr. 1 BauNVO,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe gem. § 4
(2) Nr. 2 BauNVO,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. 8 4 (3) Nr. 1 BauNVO,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO,
- Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Nr. 3 BauNVO

Die nach BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

- Gartenbaubetriebe gem. 8 4 (3) Nr. 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO
sollen gemald & 1 (6) BauNVO ausgeschlossen werden.

Unzulassig sind:

- Mobilheime/Wohngebaude, die zum Verkehr auf 6ffentlichen Stral3en
zugelassen sind, ortsveranderlich aufgestellt werden kénnen und nicht
auf einem Grundstuck erdverbunden errichtet werden.

Mal3 der baulichen Nutzung gem. 89 (1) Nr. 1
BauGB i. V. m. 88 16-21 BauNVO

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und Vollgeschosse

maximale Grundflachenzahl (GRZ)
maximale Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3

Grundflache

Die fur die allgemeinen Wohngebiete WA4 festgesetzte maximale
Grundflache von 80 m? umfasst in baulichem Zusammenhang mit den
Hauptbaukorpern stehende Uberdachte und nicht Gberdachte Terrassen.

maximale Grundflache

Héhe baulicher Anlagen

maximal zuldssige Gebaudehdhe in Metern

Als Gebaudehdhe wird fur Flachdacher der oberste Dachabschluss (Attika)
bezeichnet.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe ist zugunsten der
Errichtung von Anlagen fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie (Solar-/
Photovoltaik) um bis zu 1,00 m zulassig.

maximal zuldssige Traufhohe in Metern

Als Traufhéhe wird fur geneigte Dacher die Hohenlage der dulReren
Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut bezeichnet.

maximal zuladssige Firsthdohe in Metern

Als Firsthéhe wird fur geneigte Dacher der Schnittpunkt der AuBenflachen
der Dachhaut bezeichnet.

Ausnahme: Trauf- und Firsth6hen des Bestandsgebaudes ,Meerweg 3"

Gem. 8§ 31 (1) BauGB sind flur das bestehende Gebaude auf dem Flurstiick
388 (Meerweg 3) im Falle genehmigungspflichtiger An- und Umbauten
Uberschreitungen der festgesetzten Trauf- und Firsthéhen zuléssig, soweit
die Trauf- und Firsthohen des Bestandes nicht Uberschritten werden. Bei
Neuerrichtung sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes malgeblich.

Unterer Hohen-Bezugspunkt

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die
mittlere Hohe der an das jeweilige Baugrundstuck angrenzenden Erschliel3-
ungsstral3e (Planstral3en bzw. Meerweg). Die fur das jeweilige Baugrund-
stick malRgebliche Bezugshohe ist durch Interpolation zu ermitteln.
Malgeblich hierfur ist die ErschlieBungsseite des Baugrundstuckes, bei
Eckgrundsttcken ist die ErschlieBungsseite zu bestimmen.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen gem.
89 (1) Nr. 2 BauGBi. V. m. 88 22 und 23 BauNVO

offene Bauweise gem. 8 22 (2) BauNVO
nur Einzelhduser zulassig

Baugrenze

Uberbaubare Grundstucksflache

nicht Uberbaubare Grundstucksflache

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gem. 89 (1) Nr. 4, 19 und 22 BauGB

Stellplatze, Garagen und Carports

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA1 sind 50% der oberirdische
Stellplatze Uberdacht anzulegen. Zur Pflicht zur Anlage von Photovoltaik-
anlagen auf den Dachflachen dieser Stellplatze siehe Festsetzung C.12.
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Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA2, WA3, WA5 und WA6 mussen
Garagen und Carports auf der Zufahrtsseite einen Mindestabstand von
5,00 m zur erschlieBenden Verkehrsflache einhalten.

Zusatzlich mussen Nebenanlagen in diesen Bereichen einen Abstand von
mindestens 3,00 m auf der Zufahrtseite zur erschlieBenden Verkehrsflache
einhalten. Ausgenommen von der Festsetzung sind Standplatze fur
Abfallbehalter und Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern, wenn
ein Sichtschutz zur vertraglichen Gestaltung der Vorgarten errichtet wird.

Nebenanlagen sind mit einem Abstand von mindestens 1,00 m zu der
offentlichen Verkehrsflache, den Ful3- und Radwegen sowie dem
StralBenbegleitgrin zulassig, wenn sie nicht an der ErschlieBungsseite der
Baugrundstucke stehen. Diese Abstandsflachen sind durch eine
Heckenanpflanzung oder dichte Berankung zu begrunen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohnge-
bauden gem. 8 9 (1) Nr. 6 BauGB

Innerhalb des WA2, WA3 und WAG6 sind je Einzelhaus und je Doppelhaus-
halfte zwei Wohnungen zulassig.

Innerhalb des WA4 ist maximal eine Wohnung je Wohngebaude zulassig.

Innerhalb des WAS sind bei einer Grof3e des Grundstuckes von < 1.000 m?2
maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Ab einer Grundstucks-
groflRe von > 1.000 m2 sind maximal 5 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

Verkehrsflachen gem. 89 (1) Nr. 11 BauGB

StraRenverkehrsflachen offentlich

Anmerkung:

Die Aufteilung der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen (Fahrbahn,
offentliche Parkflachen, Baumanpflanzungen usw.) erfolgt im Zuge der
StralBenausbauplanung. Der im Vorentwurf der ErschlieBungsplanung
vorgesehene Planungsstand (Ingenieurbliro Redeker, Detmold) ist innerhalb
der Verkehrsflachen gestrichelt dargestellt.

StralBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 6ffentlich

Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

Zweckbestimmung: Rad- und Gehweg

Flachen fur Versorgungsanlagen, flr die Abwasser-
beseitigung, einschliel3lich der Ruckhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser gem. 8 9 (1)
Nr. 12 und 14 BauGB

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abwasserbeseitigung, einschliel3lich
der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zweckbestimmung: Regenwasserruckhaltebecken

Zweckbestimmung: Elektrizitat

Grunflachen gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Grinflachen

Zweckbestimmung: Spielplatz
Zweckbestimmung: Parkanlage
StralBenbegleitgrin

FulRweg nicht lagegenau

Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gem. 89 (1) Nr. 20 BauGB

Vorgaben zur Dacheindeckung

Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Metall sind unzulassig.

Beschaffenheit von Stellplatzen und Zufahrten

Die Oberflache von Stellplatzen und Zufahrten ist aus wasserdurchlassigem
Material herzustellen (Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit
mindestens 30 % Fugenanteil 0. a.)

Gebiet, in dem bestimmte luftverunreinigende

Stoffe nicht oder nur beschrankt verwendet
werden durfen gem. § 9 (1) Nr. 23a BauGB

Die Verwendung von Kohle, Erdol und Erdgas zur Warme- und
Warmwasserversorgung ist unzulassig. Hiervon ausgenommen bleibt
explizit die Nutzung von Abwarme offentlicher und/oder privater Betriebe.
Fir die Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen, die bei
Inkrafttreten des Bebauungsplans bereits existieren, kann eine Ausnahme
von dem Verwendungsverbot dieser Brennstoffe erteilt werden.

Gebiet, in dem Mal3nahmen fur die Erzeugung von
Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien
getroffen werden mussen gem. 8 9 (1) Nr. 23b
BauGBi.V.m.§ 1 (6) Nr. 7 f BauGB

Bei Neuerrichtung oder wesentlichem Umbau von Gebduden sind auf
mindestens 30 % der Bruttodachflachen Anlagen fur die Solarenergie-
nutzung zu installieren. Innerhalb des WA1 gilt dies auch fur die Errichtung
von uberdachten Stellplatzen.

Bruttodachflache ist die gesamte Dachflache, die ein Gebaude / eine
bauliche Anlage Uberdeckt einschliel3lich eines Dachuberstands ohne
Dachrinne. Besteht die Dachflache aus mehreren Teilen, ist die
Bruttodachflache die Gesamtflache aller Teildachflachen.
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, hier: Schallschutzmal3-

nahmen (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Larmschutzeinrichtung (Wall und / oder Wand)

Larmschutzwand

Unzulassigkeit von Aufenthaltsraumen in den Obergeschossen im WA5

In den allgemeinen Wohngebieten WAS ist oberhalb der Erdgeschossebene
die Errichtung von Wohn- und Schlafraumen nur zulassig, wenn diese mit
nicht-6ffenbaren Fenstern ausgestattet werden. Hiervon kann im Einzelfall
abgewichen werden, wenn auf Genehmigungsebene der schalltechnische
Nachweis der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm fur
allgemeine Wohngebiete (hier: 55 dB(A) tags, 40 dB(A) nachts) erbracht wird.

Passiver Larmschutz vor Verkehrslarm

Innerhalb der eingetragenen Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor
Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung
von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
passive Schallschutzmalinahmen erforderlich (Luftschallddmmung von
Aul3enbauteilen).

Es sind bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden
Schallddammmal erf. R w.res der AuRenbauteile gemald DIN 4109-1
(Ausgabe Januar 2018) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich Il = malRgeblicher Aul3enlarm < 60 dB(A)
Larmpegelbereich Il = mal3geblicher Aul3enlarm < 65 dB(A)
Larmpegelbereich IV = malRgeblicher Aul3enlarm < 70 dB(A)
Larmpegelbereich V = mal3geblicher AuBenlarm <75 dB(A)

Beurteilungspegel 45 dB(A) nachts

In den Uberwiegend zum Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den
larmbelasteten Bereichen Uber 45 dB(A) in der Nacht sind schallgedammte
Laftungen vorzusehen.

Beurteilungspegel 59 dB(A) tags

Innerhalb der Flachen, die von einer Uberschreitung des Grenzwertes von
59 dB(A) am Tag entlang der Stral3e Mauritz und Meerweg betroffen sind,

sind Aulienwohnbereiche wie Terrassen oder Balkone nur zulassig, wenn

diese im Schallschatten der jeweiligen Gebaude errichtet werden, um eine
Eigenabschirmung zu erreichen.

C.14

Anpflanzung und Erhalt von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25
BauGB

Dachbegrunung

Flachdacher und flach geneigte Dacher (Dachneigung <10°) von Garagen,
Carports und Nebenanlagen sind extensiv zu begrinen. Dabei ist eine
Substratschicht von mindestens 10 cm mit einer Sedum-Krauter-Mischung
herzustellen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und fachgerecht
zu pflegen.

Naturnahe Gartengestaltung

Die nicht mit Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen (z. B. Zufahrten,
Stellplatze, Terrassen, Wege und Mullstandplatze) Uberbauten Flachen eines
Baugrundstuckes sind zu begrinen und naturnah unter Beibehaltung oder
Anlage einer wasseraufnahmefahigen obersten Bodenschicht gartnerisch zu
gestalten.

Die Bepflanzung dieser Garten- und Grunflachen ist strukturreich mit
uberwiegend standortgerechten, einheimischen Baumen und Strauchern
anzulegen. Eine flachige Gestaltung mit Steinen, Schotter oder Kies ist nicht
zulassig.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht auszufihren und zu pflegen sowie
dauerhaft zu erhalten.

Strallenbaume

Im Bereich der Verkehrsflachen sind 33 Baume Il. Ordnung zu pflanzen. Die
Laubbdaume (Hochstamme, 4x verpflanzt, Stammumfang mindestens
16-18,3 cm gemessen in 1,00 m Hohe) sind fachgerecht zu pflanzen,
dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag
versehene Flache um den Stamm muss mindestens 9 m2 betragen. Pro
Baum ist ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 12 m3 mit
Baumsubstrat herzustellen. Des Weiteren ist ein vorsorglicher Schutz vor
Stammschaden zu schaffen.

Artenvorschlage:

Neben den standortgerechten, heimischen Arten sind auch nicht heimische
Arten zuldssig. Die Baumarten mussen im Hinblick auf den Klimawandel
geeignet sein und sich daher besonders durch eine Resistenz gegentber
Trockenheit und Hitze ausweisen. Als Baumarten kédnnen u. a. folgende
Arten verwendet werden: Hainbuche (Carpinus betulus), Sdulenhainbuche
(Carpinus betulus ,Frans Fontaine”, Feldahorn (Acer campestre ,Elsrijk"),
Mehlbeere (Sorbus intermedia ,Brouwers”), Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Kornelkirsche (Cornus mas) Vogelkirsche (Prunus avium ,Plena”), Purpurerle
(Alnus spaethii), Felsenbirne (Amelanchier arborea ,,Robin Hill”),
Blumenesche (Fraxinus ornus).

Extensive Grunflache

Die Grunflachen entlang der Ful3gangerwege und Spielplatzflachen, inner-
halb des RRB sowie in und um die Bereiche der Entwasserungsmulden sind
durch eine Einsaat mit geeignetem Regiosaatgut (z. B. Regiosaatgut-
mischung mit Arten der klassischen artenreichen Frisch-/Fettwiese (Blumen
30% / Graser 70%) aus dem Produktionsraum 1 Nordwestdeutsches Tiefland
(NW), Ursprungsgebiet 2 Westdeutsches Tiefland mit unterem
Weserbergland) als Extensivgrunland zu entwickeln. Entwicklungsziel ist eine
extensiv unterhaltene artenreiche Mahwiese mit potientieller Eignung als
Nahrungshabitat fur Insekten.

Hinweise zur Aussaat und Pflege sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Bepflanzung Larmschutzwall

Anpflanzung einer Baum-Strauchhecke zur Begrinung des Larmschutzwalls:
Anpflanzung standortgerechter, heimischer Gehdlze, frei wachsende
Baum-Strauchhecke mit einem Pflanzabstand von im Mittel 1,00 m zwischen
den Strauchern und 1,00 bis 1,50 m zwischen den Reihen. Einzelne oder
gruppenweise Uberhélter aus standortgerechten, heimischen Laubbdumen
sind anzulegen (je Ordnung mindestens ein Baum je laufende 20,0 m
Walllange). Qualitat: Laubbaume (ll. Ordnung) als aufgeasteter Hochstamm
mit einem Stammumfang von 8-10 cm in 1,00 m Hohe und Straucher mit
einer Pflanzqualitat (Straucher 2xv, ohne Ballen 60 - 100 cm oder besser).
Die anzupflanzenden und zu erhaltenden Gehdlze sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichartig zu ersetzen.

Artenvorschlage fur Straucher: Eingriffeliger Weil3dorn (Crataegus
monogyna), Zweigriffeliger WeilRdorn (Crataegus laevigata), Pfaffenhttchen
(Euonymus europaeus), Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra), Schlehe (Prunus spinosa), Hundsrose
(Rosa canina), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Salweide (salix caprea)
und Korbweide (Salix viminalis).

Artenvorschlage fur Laubbaume Il. Ordnung: Feldahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus), Holzbirne (Pyrus pyraster), Holzapfel (Malus
sylvestris), Eberesche (Sorbus aucuparia).

Sonstige Darstellungen, Anmerkungen und
Hinweise zum Planinhalt

Bedingte Zulassigkeit der Wohnnutzung
gem. 89 (2) Nr. 2 BauGB
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Gemal3 8 9 (2) Nr. 2 BauGB ist eine festsetzungskonforme Wohnnutzung
innerhalb der gekennzeichneten Bereiche erst nach Fertigstellung der im
Osten festgesetzten Larmschutzmalinahmen zulassig. Die gekennzeich-
neten Flachen umfassen die Bereiche, in denen bei freier Schallausbreitung
Beurteilungspegel von > 55 dB(A) auftreten.

Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 (4) BauGB i. V. m. 8 89 (4) BauO NRW
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Dachform

Es gilt der Eintrag in der Planzeichnung.

Flachdach
Zeltdach
geneigtes Dach

Dachaufbauten, -einschnitte und Dachvorbauten

- Dachaufbauten, Dacheinschnitte sowie Zwerchgiebel und Dachvorbauten
bei geneigten Dachern sind erst ab einer Dachneigung von 30° zulassig.

- Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in einer Geschossebene
zulassig und im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) unzulassig.

- Uber der Traufe angeordnete Bauteile, wie Dachgauben, Zwerchgiebel
und Dacheinschnitte durfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Trauflange nicht Uberschreiten.

- Vom Ortgang sowie zwischen Dachaufbauten, Dacheinschnitten,
Zwerchgiebeln und Dachvorbauten ist ein Abstand von jeweils
mindestens 1,00 m einzuhalten.

- Gauben durfen an einer Front eines Baukdrpers weder in der Oberkante
noch in der Unterkante unterschiedliche H6hen aufweisen.

Dacheindeckung

Glanzende oder glasierte Dachpfannen/Ziegel sind unzulassig, sofern sie
nicht der Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen. Solaranlagen sind bei
der Anbringung auf Dachflachen in gleicher Neigung auszurichten.
Aufgestanderte, nicht zur Dachflache parallel verlaufende Anlagen sind bei
geneigten Dachern unzulassig.

Gestalterische Einheit von Doppelhausern

Bei Doppelhausern sind Dachneigung, Art der Dachdeckung,
Dachuberstande und Gebaudehohe (Sockel- und Gesamthdhe) einheitlich
auszufuhren. Die AuBenwande sind in Oberflachenmaterial, -struktur und
Farbgebung aufeinander abzustimmen. Abweichungen kénnen bei einem
einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind im Bereich zwischen Stral3enbegrenzungslinie und
seitlicher Grenze des Haupfbaukdrpers nur als lebende Hecken aus Arten
der nachstehenden Pflanzliste zulassig. Innerhalb der Hecke (von der
offentlichen Verkehrsflache aus nicht einsehbar) sowie ruckwartig zur
Gartenseite sind auch Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitter sowie
Holz moglich. Hecken mussen mindestens 0,50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache abgesetzt werden.

Pflanzliste (nicht abschliel3ende Vorschlagsliste)

Liguster Feldahorn
WeilRdorn Heckenkirsche
Rotbuche Stechpalme
Hainbuche Eibe

Abfall- und Recyclingbehdlter / Fahrradabstellanlagen

Samtliche auBerhalb des Gebaudes aufgestellten Abfall- und Recyclingbe-
halter sowie Fahrradabstellanlagen in den Vorgartenbereichen sind durch
standortgerechte Hecken (nur Laubgehdlze) oder eine Rankkonstruktion
unter Verwendung von Rank- und Kletterpflanzen dauerhaft einzugrinen.
Miilltonnenboxen sowie Uberdachungen von Abfall- und Recyclingbehéltern
und Fahrradabstellanlagen sind im WA 1 und mit einer Dachbegrinung zu
versehen.

Die Standplatze der Abfallbehalter bzw. Gemeinschaftsmullanlagen muissen
bei Heckenpflanzungen einen Mindestabstand von 1,00 m und bei
Rankkonstruktionen einen Mindestabstand von 0,50 m zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen aufweisen. Diese Abstandsflache ist ebenfalls einzugrinen.
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vorhandene Bebauung Flur 128 Flurbezeichnung

Flursticksnummer Flurgrenze
vorhandene Flurstiicksgrenze 3 , MaRzahl (in m)

Sichtdreiecke
Sichtdreiecke Radweg

Die innerhalb der Sichtdreiecke liegenden Flachen sind von Gegenstanden,
baulichen Anlagen und Bewuchs tber 0,70 m Hohe, bezogen auf die Fahrbahn-
oberflache standig freizuhalten.

Denkmalschutz

1.

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Archaologie
fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fur
Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper Stral3e 285, 48161 Munster
schriftlich mitzuteilen.

Der LWL- Archaologie fur Westfalen oder der Gemeinde als Unteren Denkmalbe-
horde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit)
unverzuglich zu melden. Ihre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (88 16
und 17 DSchG).

. Der LWL-Archaologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der

betroffenen Grundstlcke zu gestatten, um ggf. archaologische und/oder
paldontologische Untersuchungen durchfihren zu kénnen (§ 26 (2) DSchG NRW).

Altlasten

Sol
we

Iten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt
rden, sind die Gemeinde Wadersloh - Ortliche Ordnungsbehérde und die Untere

Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Die
vorgefundenen Abfalle bzw. der verunreinigte Boden sind bis zur Klarung des

we

iteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Kampfmittel

Ist bei der Durchfuhrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulRergewohnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort

ein

zustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst

Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

Vorgartengestaltung

Auf die Satzung der Gemeinde Wadersloh Uber die Gestaltung, Begriunung und
Bepflanzung der unbebauten Flachen der Grundstucke in der Gemeinde Wadersloh
(Vorgartensatzung) in der jeweils gultigen Fassung wird verwiesen. Die in diesem Plan
getroffenen Festsetzungen zu der Gestaltung der Vorgartenbereiche, den
Einfriedungen und Begrinungen gelten vorrangig. Weitere und erganzende
Bestimmungen der Landesbauordnung und aus dem Ortsrecht wirken zudem.

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder
unvorhersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden
Grundstucke durch geeignete konstruktive MalBhahmen Uberflutungssicher
ausgestaltet werden.

Es werden folgende bauliche MaBhahmen empfohlen:

Erdgeschossfulibdden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der
Bezugshohe angeordnet werden.

Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der
Bezugshdhe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d. h. Kellerfenster und
Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sollten durch geeignete

Ma

Bnahmen (z. B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegenuber der

Bezugshohe) gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser geschutzt
werden. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Berucksichtigung der tatsachlichen
bzw. geplanten Geldndeverhaltnisse festzulegen.

Verwertung von Regenwasser / Brauchwassernutzung

Grundsatzlich ist es wasserwirtschaftlich und ékologisch sinnvoll und empfehlenswert,
das Niederschlagswasser in einem Sammelbehalter (Zisterne o.a.) aufzufangen und
mit einer Brauchwassernutzungsanlage (z.B. fur Toilettenspulung,
Gartenbewasserung etc.) zu kombinieren. Die Anlage ist Uber einen Notuberlauf mit
der stadtischen Kanalisation zu verbinden.

Fassadenbegrinung

Es wird empfohlen, die Fassaden von Hauptbaukdrpern mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrtnen.

Em

pfehlungen zur AuBenbeleuchtung

Hinsichtlich AulRenbeleuchtung sind zugunsten einer insektenvertraglichen
Beleuchtung folgende Empfehlungen zu beachten:

Minimierung von Beleuchtungszeitradumen und Beleuchtungsintensitaten (z. B.
durch Abschaltvorrichtungen oder Abdimmen).

Vermeidung von Blendwirkungen (Verwendung geschlossener nach unten
ausgerichteter Lampentypen mit einer Lichtabschirmung (Abblendung) nach
oben und zur Seite, geringe Masthdhen).

Verwendung geschlossener Gehause zum Schutz von Insekten.

Verwendung von insektenvertraglichen Leuchtmitteln mit einem eingeschrankten
Spektralbereich (Spektralbereich 570 nm bis 630 nm) mit einer Farbtemperatur
zwischen 2700 K bis 3000 K (warmweil3), z. B. warm-weil3e LED.

Begrenzung der Leuchtpunkthdhe auf das unbedingt erforderliche Mal3.
Vorzugsweise sind mehrere schwachere, niedrig angebrachte Lichtquellen zu
verwenden als wenige hohe, aber dafur starkere Lichtquellen.

Externe Kompensation

Die Bilanzierung der mit der Planung verbundenen Eingriffe ergibt einen
Kompensationsbedarf von 7.416 Biotopwertpunkten.

Die Kompensation des Defizites erfolgt Uber das bei der UNB neu zu erstellende
Okokonto ,Umsetzung WRRL an 5 Abschnitten (A, B, C, E, H) Liese/Maybach”.

Bauzeitenregelung und allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen

Alle bauvorbereitenden MalRnahmen, wie z.B. die Raumung des Baufeldes und der
Beginn der Bauarbeiten sowie Baumfallungen und Geholzschnitt missen zum Schutz
der Brutvogel aul3erhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) durchgefuhrt
werden.

Vermeidungsmal3inahmen zum Schutz von Fledermdusen

Sol

Iten die Gebaude im Plangebiet zukUnftig baulich verandert oder abgerissen

werden, sind sie vor der jeweiligen BaumalRnahme im Rahmen der Baugenehmigung
auf ein Fledermausvorkommen zu untersuchen. Gleiches gilt fur die zukUnftige
Entfernung der bestehenden Gehdlze im Plangebiet. In Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde ist die Erforderlichkeit und die Bestimmung notwendiger
MalRnahmen festzulegen.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden

Zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen und anderen transparenten Flachen
sind beim Neubau von Gebauden geeignete MalRinahmen durch die Verwendung
entsprechender Materialien und entsprechende Gestaltung vorzunehmen wie

Reduktion von Durchsichten durch Punkte, Raster oder Linien - Nutzung von
halbtransparenten Glasflachen, halbtransparenten Wanden und Glasbausteinen

Nutzung von Sonnenschutzsystemen wie vorgehangte und eingelegte Raster,
Lisenen, Brise Soleil und Jalousien

Bau von geneigten Flachen und Oberlichtern

Bau von Fassaden und Bauten aus Metallelementen
Nutzung von bombierten Flachen

Nutzung von Solarfassaden

Reduktion der Spiegelwirkung

Gemeinde ‘!‘

Wadersloh

Ortsteil Wadersloh

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71
~Wohnpark Mauritz"

Verfahrensstand: Entwurf
Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie

der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. 8 4 (2) BauGB
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