Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. W 340 ,,Auf dem Meere/Hinter
den Hofen*

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Artund Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebieten (WA und WA?*) werden
die gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. 8 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen.

2. Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In der offenen Bauweise sind nur Einzel- und Doppelhauser bzw. Einzelhauser zulassig. Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze (Carports) missen im Zufahrtsbereich einen Mindestabstand
von 5 m zur erschlielenden Verkehrsflache einhalten. Sie dirfen mit ihren Langs- und Rick-
seiten nicht auf der StralBenbegrenzungslinie errichtet werden, sondern miissen davon einen
Abstand von mindestens 1 m einhalten, der zu begriinen ist.

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6)
In den im Bebauungsplan mit WA* gekennzeichneten Bereichen sind pro Wohngeb&aude ma-
ximal zwei Wohneinheiten zulassig.

4, Pflanzgebot fir Baume (8 9 Abs. 1 Nr. 25)

Durch ein Pflanzgebot wird geregelt, dass im Vorgartenbereich der Neubebauung an der Stich-
stralRe jeweils mindestens ein standortgerechter heimischer Laubbaum oder mindestens ein
hochstammiger Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Von Standort kann ge-
ringfuigig abgewichen werden, wenn technische oder baugestalterische Grunde dies rechtfer-
tigen.

5. Hohenlage der Baugrundstiicke / Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB i. V.
mit 88 16 u. 18 BauNVO sowie 8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 89 BauO NW)

5.1 Bezugspunkt

Der zur Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen (WH und GH) erforderliche Bezugspunkt wird
wie folgt bestimmt:

Als erforderlicher Bezugspunkt wird die an das Baugrundstiick angrenzende und im Mittel ge-
messene Hohe der im Bebauungsplan festgelegten StralRengradiente iiber NHN bestimmt. Bei
Eckgrundstiicken ist der aus dem Hohenverlauf der angrenzenden Stral3engradienten errech-
nete Mittelwert maf3geblicher Bezugspunkt.

5.2 Erdgeschossfullbodenhthe (OKFFB)

Aus Grinden des Hochwasserschutzes sowie um bei Starkniederschlagsereignissen eine
Uberflutungsgefahr zu vermeiden, ist bei Errichtung der Neubebauung sicherzustellen, dass
die Oberkante des Erdgeschossfubodens (OKFFB) mind. 0,30 m tber der dem Grundstick
angrenzenden, im Mittel gemessenen Stral3engradiente liegt.

5.3 Ho6he baulicher Anlagen

Im Bereich des WA* ist eine Wandhohe (WH) von max. 6,20 m und eine Gebaudehdhe (GH)
von max. 9,50 m zulassig.

Gemessen wird die Wandhéhe (WH) zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Un-
terkante Dachsparren und dem an das Grundstuck angrenzenden Bezugspunkt (nach 5.1).
Die Gebaudehohe (GH) wird zwischen der Oberkante des Gebaudeabschlusses (Dachfirst)
und dem an das Grundstiick angrenzenden Bezugspunkt (nach 5.1) gemessen.



B. Festsetzungen nach Landesrecht (8 9 Abs. 4 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften gem. § 89 BauO NW

1. Dacher

Wohngebaude im WA-Gebiet sind mit geneigten Dachern und einer Dachneigung zwischen
35° und 45° auszufuhren.

Als Dacheindeckungsmaterial der geneigten Déacher sind Dachziegel oder Dachpfannen zu
verwenden. Zulassig sind auch begriinte Dacher. Steigende Traufen sind unzuldssig.

2. Doppelhauser

Bei der Errichtung von Doppelhausern missen Dachneigung, Dachmaterial und -farbe, Trauf-
hohen, Dachiberstande sowie Fassadenmaterial und -farbe fiir beide Halften einheitlich aus-
gefuihrt werden.

3. Dachgauben

Dachgauben sind nur bei Gebauden mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45° zulassig.
Sie sind aus der Dachflache und nicht aus der Wandflache zu entwickeln. Im Spitzboden sind
Dachgauben unzuldssig. Zudem miissen Dachgauben mindestens 1,50 m unter der Firsthdhe
enden. Seitengiebel missen von der Hausfassade sichtbar vor- oder zurtickspringen. Dach-
gauben und Dacheinschnitte missen mindestens 2,00 m von den jeweiligen Giebelwanden
entfernt sein und dirfen max. % der Firstlange betragen. Es sind auf einer Seite der Dachfla-
chen entweder nur Dachgauben oder nur Dacheinschnitte zulassig.

4, Gebaudesockel

Gebaudesockel sind im Material und Farbton der GebaudeauRenhaut herzustellen. Soweit
mdoglich, ist der Sockel durch Bodenaufschiittungen und Heranziehen des Gelandes an das
Gebaude zu verdecken.

5.  Vorgartenbereich

Definition Vorgartenbereich: Beim Vorgartenbereich handelt es sich um den Grundstiicksbe-
reich zwischen der Stra3enbegrenzungslinie und stralenseitiger Gebaudeflucht (Baugrenze).
Bei Eckgrundstiicken ist nur der benannte Grundstlicksstreifen entlang der Gebaudefront des
Gebaudeeingangs als Vorgarten zu bezeichnen.

Befestigte Zufahrten, Zugange und Stellplatze durfen maximal 40 % des Vorgartenbereiches
in Anspruch nehmen.

6. Einfriedungen an Verkehrsflachen

Bauliche Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer max.
Hoéhe von 1,0 m zulassig. Sie sind mit heimischen Hecken oder heimischen Gehdlzen zu hin-
terpflanzen.

7. Ausschluss von Schottergéarten, Steingéarten und -schittungen

Die nicht tiberbauten Flachen der Grundstlicke, sofern sie nicht fur Zufahrten der Garagen und
Stellplatze sowie der Zuwegung des Hauptgebaudes bendétigt werden, sind wasseraufnahme-
fahig bzw. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen, mit offenem oder bewachsenem
Boden anzulegen, zu begriinen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Stein-/Kies-/
Splitt- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzuldssig. Wasserdichte oder nicht durch-
wurzelbare Materialien (z. B. Vlies, Folien) sind nur zur Anlage von dauerhaft wassergefullten
Gartenteichen zul&ssig.

Fur die Befestigung der Vorbereiche der Garagen, der Stellplatze, der Zufahrten und Zugange
sind wasserdurchlassige Materialien wie z. B. versickerungsfahige Steine zu verwenden.



C. Sonstige Festsetzungen

1. Niederschlagswasserbeseitigung gem. Landeswassergesetz (LWG NRW)

Im Plangebiet ist das anfallende Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen
in die stadtische Regenwasserkanalisation einzuleiten. Technische Versickerungsanlagen
sind ausgeschlossen. Es gilt die Abwassertberlassungspflicht des Landeswassergesetzes.
Weitere Auskiinfte erteilt der Stadtentwésserungsbetrieb der Stadt Paderborn.

D. Hinweise

1. Kampfmittelfunde

Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstdnde oder auRergewohnliche
Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und
der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die drtliche Ordnungsbe-
horde oder der Polizei zu verstandigen.

2. Baugrundeigenschaften / Baugrunduntersuchungen
Im Plangebiet sind verkarstungsféhige Kalkmergel- und Mergelkalksteine anzutreffen. Es wird
empfohlen, die Baugrundeigenschaften objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

3. Archéologische Bodenfunde

Um archaologisch relevante Fragestellungen (Untersuchungen im Vorfeld) zu klaren, ist min-
destens 4 Wochen vor Beginn der Bauarbeiten, welche mit Eingriffen in den Boden verbunden
sind, die LWL - Archéologie flr Westfalen - Stadtarchdologie Paderborn, Museum in der Kai-
serpfalz, Am lkenberg, 33098 Paderborn, Tel.: 05251 207-7105, Fax: 05251 69317-99, E-Mail:
Iwl-archaeologiepaderborn@lwl.org, schriftlich zu kontaktieren.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden,
ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzuglich der LWL-
Archaologie fir Westfalen/Stadtarchdologie Paderborn (0.g. Kontaktdaten) anzuzeigen und
die Entdeckungsstétte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

4.  Artenschutz

Baume durfen nur im Zeitraum von Oktober bis Februar gefallt werden. Vor dem Fallen sind
die Baume auf mogliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten hin zu untersuchen, ggf. sind not-
wendige Malinhahmen einzuleiten.

5. Hochwasserschutz / Rickstauebene / Starkniederschlagsereignisse
Starkregenereignisse und daraus resultierende Sturzfluten sind nicht an bestimmte Gebiete
gebunden und kdnnen jeden treffen. Hierfir werden Mal3nahmen zur Bau- und Risikovorsorge
empfohlen. Um bei Starkniederschlagsereignissen eine Uberflutung der Baugrundstiicke,
insbesondere der Erdgeschossebenen, zu verhindern, sind samtliche Entwasserungspunkte
auf den Grundstticken gegentber den Strallengradienten anzuheben. Bei der Erstellung der
Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugénge, Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist
die Rickstauebene zu beachten. Unter der Ruckstauebene liegende R&ume und
Entwasserungseinrichtungen missen nach DIN-EN-Norm 12056-4:2000 gegen Ruckstau
gesichert werden. Die Definition der RUckstauebene ergibt sich aus der aktuellen
Abwassersatzung der Stadt Paderborn.

Bei  Starkniederschlagsereignissen ist mit verstarktem Oberflachenabfluss von
Niederschlagswasser Uber die Strallenquerschnitte zu rechnen. Sollten Tiefgaragen errichtet
werden, sind die Tiefgaragenzufahrten so anzulegen, dass sie vor Uberflutungsgefahr
geschitzt sind. Es empfiehlt sich, im Bereich der Zufahrt eine Schwelle anzuordnen, die
mindestens Uber der StralRenoberkante liegt. Ebenso sind Gebaudezugénge und



Lichtschéachte vor abflieRendem Oberflachenwasser aus héher liegenden Geldndebereichen
durch geeignete MalRnahmen zu schitzen.

Uber Moglichkeiten der Eigenversorgung informiert die aktuelle Hochwasserschutzfibel
»Objektschutz und bauliche Vorsorge* aus Dezember 2018 des Bundesministeriums des
Innern, fir Bau und Heimat.

Bauliche Anlagen, die in das Grundwasser eingreifen, sind wasserdicht und auftriebssicher
auszufuhren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukorpern/Bauteilen und sonstiger
Anlagen durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des
Grundwassers entstehen kann. Gebaudeotffnungen unter der Gelandeoberkante sind zu
vermeiden bzw. entsprechend geschitzt auszubilden.

6. Richtfunktrassen

Das Plangebiet wird von raumbedeutsamen Richtfunktrassen tangiert.

Um mogliche Interferenzen der Richtfunktrassen zu vermeiden, sind z. B. technische Anlagen
wie z. B. Baukrane, Antennen etc. mit einer Hohe von mehr als 27 m mit der Telefénica Ger-
many GmbH & Co. OHG abzustimmen.

7. Geothermie

Bei einer Erdwarmenutzung (oberflaichennahe Geothermie) sind die hydrogeologischen Ver-
haltnisse im Plangebiet zu berilicksichtigen. Hieraus kénnen Einschrénkungen in Bezug auf
die Erschliefung der Warmequellen Grundwasser und Erdwarme resultieren (u. a. Begren-
zung der Bohrtiefe, hydrogeologische Fachbegleitung). Die Nutzung von Grundwasser/Erd-
warme unterliegt dem Wasserrecht. Fur derartige Nutzungen ist daher vorab eine wasserrecht-
liche Erlaubnis bei der zustandigen Behérde einzuholen.

8. Wassergefahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heiz6l und Dieselkraftstoff) ist die aktu-
elle ,Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tUber Fach-
betriebe“ einzuhalten. Fur die Benutzung von oberirdischen Gewassern und des Grundwas-
sers (Einleitung, Entnahme, Warmepumpe, Erdwarmesonde usw.) ist in der Regel ein wasser-
rechtliches Erlaubnis-/Genehmigungsverfahren erforderlich.

9. Bodenschutz

Bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen ist der Oberboden (Mutterboden) in
nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Er ist vordringlich im Plan-
gebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéater wieder dort einzubauen.

10. Vogelschutz
GroRRe Glasflachen sollten so ausgefiihrt werden, dass Vogelkollisionen weitgehend vermie-
den werden.

11. Beleuchtung

Die Beleuchtung der 6ffentlichen Flachen und Verkehrswege sowie der privaten Grundstiicks-
flachen ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken und durch Héhe, Ausrichtung
sowie Leuchtmittel (z.B. LED) fledermausvertraglich anzulegen.



