STADT HALLE (WESTF.):
BEBAUUNGSPLAN NR. 53

"Ortslage Bokel”
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414);
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
| S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV “90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58);

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.
NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.12.2006 (GV.NRW. 2006 S.615);

Landeswassergesetz (LWG NRW) in der z.Z. geltenden Fassung;
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der z.Z. geltenden Fassung.

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaR 8 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr.1 und Nr. 6 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO):

WA GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

1.2 Beschréankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden im
2 Wo WA10 (8 9(1) Nr. 6 BauGB): zulassig sind maximal 2 Wohnungen je
Wohngebaude bzw. maximal 1 Wohnung je Doppelhaushélfte; als Aus-
nahme kann ggf. eine Einliegerwohnung zugelassen werden.

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

GRZ 0,4 2.1 Grundflachenzahl GRZ (8 19 BauNVO), HochstmaR; z.B. 0,4
GFZ 0,7 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (8 20 BauNVO), HéochstmaR; z.B. 0,7

2.3 Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO),
1] a) HoéchstmaB, hier z.B. 2 Vollgeschosse
b) zwingend, hier: 2 Vollgeschosse

2.4 Hoéhe baulicher Anlagen (8 16 i.V.m. § 18 BauNVO):

Hohe baulicher Anlagen in Meter liber Bezugspunkt, hier: Oberkante
Fahrbahnrand/Gehweg der fertig ausgebauten ErschlieBungsstralRe

Berechnung des Bezugspunktes je Baugrundstiick: Mittelwert der 2
hoéchsten Punkte der Oberkante Fahrbahn/Gehweg in H6he der 2 Grund-
stliickseckpunkte mit der StraRenbegrenzungslinie der Strale, die zur
ErschlieBung bestimmt ist. Bei Eckgrundstiicken gilt jeweils die langere
Grundstlicksseite, bei Ausrundungen im StralBenzug ist der mittlere
Punkt festzulegen.

a) Maximal zulassige Firsthohe in Meter (= Oberkante First)

b) Maximal zuldssige Gebdudehdhe in Meter (=oberster Wandabschluss
oder Schnittkante AuRenflache AuRenwand und Oberkante Dachhaut)

THmax=..... c) Maximal zulassige Traufhohe in Meter bzw. Mindest- und HochstmaR
THminmax = ... der Traufh6he in Meter (= Schnittkante der AuBenflache der AuRRen-
wand mit der Oberkante Dachhaut)

d) Ausnahmeregelungen nach 8 31(1) BauGB:

d.1) Allgemein: Bei privaten Stichwegen kann ggf. nach Abstimmung
der Hohenlage der Stichwege mit der Stadt auf diese Wegehdhe
Bezug genommen werden.

d.2) Bei Um- oder Anbau des Bestandsgebaudes Gutersloher StralRe
2 (Flurstick 232) kénnen ggf. Hohenunterschreitungen der fest-
gelegten Traufhohe bis THmin. 4,30 m bzw. Hoéhenliberschrei-
tungen bis FHmax. 9,50 m Uber der oben definierten Bezugshdhe
zugelassen werden.

d.3) Bei Um- oder Anbauten im Altbestand kénnen im WAS3 ggf.
Hoéhenlberschreitungen bis THmax. 4,80 m Uber der oben defi-
nierten Bezugshéhe zugelassen werden.

d.4) Bei Um- oder Anbau des Bestandsgebaudes Hainweg 12 (Flur-
stick 547) koénnen ggf. Hohenunterschreitungen der festge-
setzten Firsthdohe bis FHmax. 11,20 m Uber der oben definierten
Bezugshohe zugelassen werden.

3. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flaichen und Stellung der baulichen Anlagen (8 9(1) Nr.2 BauGB)

3.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO):
(o) a) Offene Bauweise
b) Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 23 BauNVO)
I ! = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder

nicht iberbaubare Grundstiicksflache

3.2.2 Einschrankung nach 8 23(5) BauNVO fiir Garagen und iber-
dachte Stellplatze (Carports): Diese missen allgemein auf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksfliéchen im Zufahrtsbereich einen Abstand
von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen
einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren
(auch zu Fufl-/Radwegen), der gemafl 8 9(1) Nr. 25 BauGB mit stand-
ortheimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbe-
grinung zu bepflanzen ist.

4. Flachen fiir den Gemeinbedarf (8 9(1) Nr. 5 BauGB)

4.1 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, hier:
Kindergarten und Gemeindehaus

5. Verkehrsflachen (8 9(1) Nr. 11 BauGB)

5.1 StraRenverkehrsflache

5.2 StraBenbegrenzungslinie

5.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FuR-/ Radweg

6. Grinflachen (8 9(1) Nr. 15 BauGB)

6.1 Offentliche Griinfliche

6.2 Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung, hier: Spielplatz

6.3 Private Griinflache

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren (8 9(1) Nr. 24 BauGB), hier Schutz vor
Verkehrslarm

7.1 - die Erforderlichkeit entsprechender Festsetzungen wird im Ver-
fahren geprtift -

8. Anpflanzung von Bdumen und Strduchern sowie Bindungen fiir
deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

8.1 Erhalt / fachgerechte Pflege von Gehdlzen (&8 9(1) Nr. 25b BauGB):

a) Erhalt von markanten Einzelbaumen

b) Umgrenzung von Flachen mit der Bindung fiir die Erhaltung der stand-
ortheimischen Bdaume / Gehoélze sowie Sicherung der in das Plangebiet
hineinragenden Kronentraufe der auBerhalb des Plangebietes an-
grenzenden standortheimischen B&dume. Bei Anschittungen oder
Abflachungen ist die dauerhafte Baumvitalitat zu gewahrleisten.

Die festgesetzten Bdume und Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten (vgl. DIN-
Norm 18920, Ausgabe 08/2002). Abgéngiger Bestand ist entsprechend
durch standortheimische Gehdlze zu ersetzen. Stammumfang bei Ersatz-
pflanzungen der festgesetzten Einzelbdume: mind. 20 cm in 1 m Hoéhe.

9. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

L 9.1 Sichtfelder (8 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen
~zd .- jeglicher Art in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahr-
bahnoberkante standig freizuhalten.

—&)— | 9.2 Flichen fiir Trafostationen (8 9(1) Nr. 12 BauGB)

9.3 Hauptversorgungsleitung (8 9(1) Nr. 13 BauGB)
a) 10-kV Trasse, oberirdisch
MW, b) Mischwasserkanal

10 KV

9.4 Flache fiir Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung
und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9(1) Nr. 14
BauGB): hier: Pumpwerk und Regeniberlaufbecken

E———1| 9.5 Wasserflichen (§ 9(1) Nr. 16 BauGB), hier: Laibach

S 9.6 Wald (8 9(1) Nr. 18 b BauGB)

9.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9(1) Nr. 21 BauGB), hier:
Leitungsrecht fir vorhandene Abwasserleitungen zu Gunsten der
Stadt Halle (Westf.) und der Versorgungstrager einschlieRlich Betre-
tungs- und Unterhaltungsrecht.

m 9.8 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9(7) BauGB)

9.9 Abgrenzung von NutzungsmalBen in einem Baugebiet

73~ 9.10 MaRangaben in Meter, z.B. 3,0 m

10. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB):

Dachform der Hauptbaukdérper mit jeweils zuldssiger Dachneigung
gemaR Planeintrag, siehe auch Nr. C.1.1:

SD 35°- 45° Satteldach (SD) mit z.B. 35°-45° Dachneigung

C. Festsetzungen gemalR 8 86 BauO NRW in Verbindung mit 8§ 9(4)

BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen sowie Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

(8§ 86(1) Nr. 1 BauO)

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper im WA
WA1-9: allgemein Satteldach (SD), jeweils mit Dachneigungen gemaR Plankarte.

Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebéduden sind auch andere
Dachneigungen zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung im WA sowie auf der
Gemeinbedarfsflache:

a) WAS3-9 und Gemeinbedarfsflaiche: Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von
35° und steiler zulassig.

WA1+2 (mit 30° DN): Dachaufbauten sind bei einer Dachneigung von 30° zulé&ssig.

b) Dachaufbauten sind allgemein nur in einer Geschossebene zulassig, im Spitzboden-
bereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

c) Alle Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Traufenlange nicht Uberschreiten. Diese wird gemessen als gréf3te Lange der Gaube
in der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein
Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

d) WA1+2 (mit 30° DN): Der Abstand der Schnittlinie der Gaube mit dem Hauptdach
muss von First und Traufe jeweils 1,0 m (ca. 3 Dachziegelreihen) betragen.

d) Firstoberkante von Nebendachern: mind. 50 cm unterhalb Oberkante Hauptfirst

e) In den Teilbauflaichen WA1-9 sowie auf der Gemeinbedarfsflache sind fiir Haupt-
dacher ab 22° Dachneigung folgende Dacheindeckungen zulassig:

WAH1, 2, 5: Tonziegel oder Betondachsteine in dunkelbraunen Farben (gleich oder
dunkler RAL 8014 Sepiabraun) oder in der Farbpalette von anthrazit bis
schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazit-
grau).

WAS3+4, 6-9 + Gemeinbedarfsfliche: Tonziegel oder Betondachsteine in roten bis braunen
Farben oder in der Farbpalette von anthrazit bis schwarz zulassig (Ab-
grenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau).

allgemein gilt: Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch andere
Materialien und Farben zuldssig. Extensive Dachbegriinungen und
Solaranlagen sind allgemein ausdriicklich zuléssig.

1.3 Abweichungen: Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand koénnen ggf. Abwei-
chungen von den Festsetzungen 1.1 und 1.2 zugelassen werden.

2. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsféllen eine frihzeitige Abstimmung
mit der Stadt empfohlen.

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach 8§ 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der
BuRgeldvorschriften des 8 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungs-

charakter
7230 Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
’\/9 ) Eingemessene Einzelbdume (Vermessungsbiro Theisen, 05/2007)
@ Landschaftsschutzgebiet (LSG)

E. Kennzeichnungen (8 9(5) Nr. 1 BauGB)

a) Vorbelastung durch Verkehrslarm von der Versmolder Straf3e (L 931)
sowie von der Gutersloher StraRe (L 782), siehe Hinweis G.1

b) Vorbelastung durch Geruchseinwirkungen von der benachbarten Pump-

X _X_ X station / Regenliberlaufbecken, siehe Hinweis G.2

F. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB)

a) Das Plangebiet liegt in Zone Il A des Wasserschutzgebietes Halle
Tatenhauser Wald (VO vom 017.06.71976 / s. Abl. Reg. Dt. 1976, S.
7199-204). Die Ge- und Verbote dieser Schutzgebietsverordnung vom
01.06.1976 sind zu beachten.

b) Naturschutzgebiet (NSG), i.W. identisch mit dem FFH-Gebiet ,Taten-
hauser Wald bei Halle”.

G. Sonstige Hinweise

1. Hinweis auf die Vorbelastung durch Verkehrsldrm:

Die Bestandsgebaude entlang Giitersloher StralRe und Versmolder StralRe sind durch Ge-
réduschimmissionen vom Kfz-Verkehr auf den v.g. relativ stark befahrenen StralRen vor-
belastet. Die genaue Belastungssituation wird parallel zu den frihzeitigen Verfahrens-
schritten gutachterlich untersucht.

2. Hinweise auf die Vorbelastung durch die benachbarte Pumpstation / Regeniiber-
laufbecken:

Die umgebenden Wohngebaude sind zeitweise durch mégliche Geruchseinwirkungen
durch den Betrieb von Pumpstation / Regenliberlaufbecken vorbelastet. Diese eventuellen
Einwirkungen durch Gerlche liegen jedoch im allgemein ortsiiblichen und wohnvertrag-
lichen Rahmen. Auf die Begriindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

3. Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhédngig davon besteht nach
8 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schéadlichen Bodenverdnderung unverziglich der
Stadt und der zustéandigen Behoérde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde, Tel.: 05241/85-
2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfliihrung von Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder &ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den
Untergrund getroffen werden.

4. Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemaR Denkmalschutzgesetz NRW
die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel.
0521/5200250) anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

5. Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldnde so zu profilieren,
dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen
kénnen. Eine Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabfliisse dlrfen
nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

6. Wasserversorgung:

Sollten trotz der 6ffentlichen Versorgung kiinftig Anlagen im Plangebiet Uber private
Brunnen mit Trinkwasser zu versorgt werden, sind diese bei der Stadt Halle (Westf.) zu
beantragen (Befreiung vom Benutzungszwang) und dem Kreis Gutersloh, Abt. Gesundheit
anzuzeigen.

7. Brandschutz, Loschwassermenge:

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist flr das
Baugebiet eine Léschwassermenge von mindestens 48 m?3/h flr zwei Stunden zur Ver-
fiigung zu stellen. Auf das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises
Gutersloh wird verwiesen.

8. Okologische Belange:

Die Berucksichtigung 6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertréaglicher
Baustoffe wird nachdricklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieein-
sparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestal-
tung mit i.W. standortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen oder die
Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern
- bei statischer Eignung - sowie Fassadenbegriinungen werden empfohlen. Bei Grenz-
garagen ist jedoch die nachbarliche Abstimmung erforderlich!

Werden auf den Grundstiicken zusatzlich zur Trinkwasserversorgung privaten Brauch-
wasseranlagen errichtet, so sind diese bei der Stadt Halle (Westf.) zu beantragen (Be-
freiung vom Benutzungszwang). Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist
unter Beachtung der Sicherungsmalnahmen gemafR Trinkwasserverordnung 2001 und
DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasserversorgungsunternehmen und dem Kreis
Gutersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzuzeigen. Brauchwasserleitungen dirfen nicht
mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich be-
sonders zu kennzeichnen!

Der Bebauungsplan Nr. 53 Uberplant die Bebauungsplane Nr. 1-Bokel und Nr. 2-Bokel
vollstdndig. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 53 werden die fir den
Geltungsbereich bisher geltenden Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 1-Bokel und
Nr. 2-Bokel insgesamt durch den selbstandig zu bewertenden neuen Plan iiberlagert.

Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. bei ggf. Un-
wirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 53 tritt das frihere Recht nicht auler Kraft
sonder ,lebt wieder auf”.
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