Bebauungsplan Nr. SN 135 B
»Mackensenweg“

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN IN ERGANZUNG DER PLANZEICHNUNG
Stand: Entwurf August 2022 - Satzungsbeschluss
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Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)

Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA) (8 4 BauNVO)
Unzuldssig sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hoéhe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16, 18 BauNVO)
Die maximal zulassige HOhe baulicher Anlagen definiert sich nach § 18 Abs. 1
BauNVO Uber die zuldssige Wand- und Firsthéhe.

Hohenbezugspunkt

Der zur Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen erforderliche Bezugspunkt wird wie
folgt bestimmt: Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Wand- und Firsthéhen
gilt die im Mittel gemessene Hohe der Stral3engradiente der an das Grundstiick an-
grenzenden Verkehrsflache ber NHN.

Verlauft die StraRenmitte nicht eben, ist die untere und die obere H6he der an das
Grundstltick angrenzenden Verkehrsflache (StraBenmitte Uber NHN) aus den festge-
setzten Hohen zu interpolieren und hieraus ein Mittelwert zu bilden. Der errechnete
Mittelwert bildet den maf3geblichen Bezugspunkt. Gleiches gilt flir Eckgrundstiicke.

Wandhohe (WH) / Firsthéhe (FH)

Die Wandhohe (WH) wird zwischen dem Schnittpunkt der Aul3enkante der aufgehen-
den Wand mit der Unterkante der Dachsparren und dem an das Grundstiick angren-
zenden Hohenbezugspunkt gemessen.

Die maximal zulassige Firsthohe (FH) wird zwischen der Oberkante der Firstkonstrukti-
on und dem an das Grundstlick angrenzenden Héhenbezugspunkt gemessen.

Hohenlage Oberkante Erdgeschossfuf3boden (OKFFB)

Um bei Starkregenereignissen eine Uberflutungsgefahr zu vermeiden, ist bei der Er-
richtung der Bebauung sicherzustellen, dass die Oberkante des fertigen Erdgeschoss-
fuBbodens (OKFFB) mindestens 0,30 m Uber der angrenzenden StraRenmitte liegt.

Gelandehthen

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches darf das Geléande auf den neu-
en Baugrundstiicken durch entsprechende Modellierungen bis zu +/- 50 cm gegenuber
dem vorhandenen Gelande aufgefillt bzw. abgegraben werden.
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Grundflachenzahl (GRZ) (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist 0,3. Auf den Grundstiicken fur die Reihen-
mittelhauser kann ausnahmsweise eine Grundflachenzahl bis zu 0,4 zugelassen wer-
den.

Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundsticksflache, Stellung bau-
licher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. BauNVO)

Garagen, uberdachte Stellplatze (Carports), Stellplatze und Nebenanlagen sind gem.
§ 23 BauNVO auch auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Fur die
vorgenannten Anlagen gelten unverandert die Bestimmungen des § 19 BauNVO zur
Berechnung der zulassigen Grundflachenzahl.

Die Lange des Zufahrtsbereiches zwischen bauordnungsrechtlich zulassigen Garagen
bzw. Uberdachten Stellplatzen (Carports) und der offentlichen Verkehrsflache muss
mindestens 5 m betragen. An den Langsseiten haben Garagen bzw. tberdachte Stell-
platze einem Mindestabstand von 1,0 m zu Verkehrsflachen einzuhalten. Der Zwi-
schenraum ist zu begriinen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die maximal zulassige Anzahl der Wohneinheiten ist in der Planzeichnung bestimmt.
Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) sind max. zwei pro Wohngebaude zu-
lassig. Je Doppelhaushélfte / Reihenhaus ist max. eine Wohneinheit zuléssig.

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

Die offentlichen Grinflachen ohne Anpflanzgebot sind unter Mal3gabe der sonstigen
Funktionsfahigkeit (z.B. Versickerung) extensiv zu pflegen. Bei Mahd ist das Mahdgut
abzufahren und darf nicht in der Flache verbleiben.

Auf den privaten Grinflachen sind Versiegelungen und bauliche Anlagen nicht zulas-
sig.

Ausschluss von Schottergarten, Steingarten und —schittungen auf unbebauten
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Stein-/Kies-/Splitt- und Schottergarten oder -schittungen sind unzuléassig. Wasserdich-
te oder nicht durchwurzelbare Materialien (z.B. Vlies, Folien) sind nur zur Anlage von
dauerhaft wassergefillten Gartenteichen zulassig.

Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke, sofern sie nicht fiir die Zuwegung des
Hauptgebaudes und der Nebenanlagen bendtigt werden, sind wasseraufnahmefahig
bzw. wasserdurchlassig zu belassen oder herzustellen, mit offenem oder bewachse-
nem Boden anzulegen, zu begriinen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Private Grunflache mit Pflanzgebot (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf der im Plan festgesetzten privaten Griinflache ist eine mind. 2-reihige Pflanzung
aus heimischen und bodenstéandigen Laubgehélzen (Pflanzabstand 1,2 x 1,2 m) herzu-
stellen und dauerhaft zu erhalten.
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Pflanzauswabhil:

Eberesche (Sorbus aucuparia / 10 %) Hasel (Corylus avellana / 15 %)

WeilRdorn (Crataegus monogyna / 15 %) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum / 15 %)
Faulbaum (Rhamnus frangula / 15 %) Roter Holunder (Sambucus racemosa / 10 %)
Eibe (Taxus baccata / 10 %) Wolliger Schneeball (Viburnum lantana / 10 %)

Offentliche Griinflachen mit Pflanzgebot (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die im Plan festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten innerhalb der ¢ffentlichen Grin-
flachen sind mit Pflanzen im Sinne der vorhandenen Landschaftsbestandteile zu be-
pflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Hier sind Eichenpflanzungen mit
entsprechenden Saumen vorzusehen. Das Nachbarrecht ist hier einzuhalten.

Bindungen fir den Erhalt von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die gemal} Planzeichnung festgesetzten Einzelb&dume sind fachgerecht und dauerhaft
zu erhalten. Die Erdoberflache im Bereich der Kronentraufe dieser Baume ist so zu er-
halten, dass die Vitalitdt der Baume nicht beeintrachtigt wird. Untersagt sind alle Ein-
griffe in den Kronenbereich der Baume, sofern sie nicht aus Grinden der allgemeinen
Sicherheit oder der Erschlie3ung erforderlich sind. Notwendige Mafl3nahmen zur Ver-
kehrssicherheit im StraBenraum sind mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Wahrend
der Bauphase sind gefahrdete Einzelbdume im Bereich der Baustelle vor Beschadi-
gungen von Stamm und Wurzelraum durch Sicherungsmafnahmen zu schiitzen. Bei
Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Dachbegrinungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)
Flachdacher von Nebengeb&uden sind mindestens extensiv zu begriinen. Die Min-
destaufbaustarke der Substratschicht wird mit 8 cm vorgegeben.

Eestsetzunqen nach Landesrecht (8 9 Abs. 4 BauGB)
Ortliche Bauvorschriften (8 89 BauO NW)

Gestaltung baulicher Anlagen (8 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW)

Gestaltung von Doppel- und Reihenhausern

Bei der Errichtung von Doppel- und Reihenhdausern missen Dachneigung, Dachmate-
rial und -farbe, Traufhohen, Dachiberstande sowie Fassadenmaterial und
-farbe fur beide Halften bzw. alle Hauser einheitlich ausgefuhrt werden. Abweichungen
kénnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

Dachgestaltung

Die zulassige Dachform und -neigungen der Hauptbaukdrper ergeben sich aus dem
Eintrag in der Planzeichnung. Dacher von Nebengeb&uden kdnnen auch mit Pult- oder
Flachdach ausgefiihrt werden. Als Dacheindeckung sind bei geneigten Dachern Dach-
pfannen oder Dachziegel zu verwenden.

Dachgauben und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sind aus der Dachflache und nicht aus der Wandflache

zu entwickeln und haben sich dem Hauptbaukdrper unterzuordnen. Zudem missen
Dachgauben und Dacheinschnitte mind. 1,50 m unter der Firsthéhe enden und mind.
2,0 m von den jeweiligen Giebelwanden entfernt sein. Die Breite der Dachgaube bzw.
des Dacheinschnitts darf ¥z der Gesamttrauflange nicht Uberschreiten. Es sind auf einer
Seite der Dachflachen entweder nur Dachgauben oder nur Dacheinschnitte zulassig. Im
Spitzboden sind Dachgauben unzulassig.
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Vorgartengestaltung

Definition Vorgartenbereich: Beim Vorgartenbereich handelt es sich um den Grund-
stiicksbereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und stralenseitiger Gebaude-
flucht (Baugrenze). Bei Eckgrundstiicken ist nur der benannte Grundsticksstreifen ent-
lang der Gebaudefront des Gebaudeeingangs als Vorgarten zu bezeichnen.

Die befestigten Flachen fir notwendige Stellplatze, Zufahrten und Zugange dirfen bei
freistehenden Wohnhausern maximal 40 % des Vorgartenbereiches einnehmen. Bei
Doppel- und Reihenhausern dirfen maximal 60 % in Anspruch genommen werden. Die
sonstigen Vorgartenflachen sind wasseraufnahmefahig bzw. wasserdurchlassig zu be-
lassen oder herzustellen, zu begriinen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

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

Die Standorte fir Milltonnen und Miullcontainer in den AuRenanlagen sind zu befesti-
gen und durch dichte Pflanzungen (Hecken, Straucher) oder Abmauerungen und Pali-
saden so anzulegen, dass sie von der offentlichen Verkehrsflache nicht eingesehen
werden kénnen.

Einfriedungen
Bauliche Einfriedungen entlang von offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine max. Héhe
von 1,0 m nicht Uberschreiten und sind als Mauern im Material und Farbe des Hauptge-
b&audes, Natursteinmauern, senkrechte Holzlattenzdune und aus durchsehbaren Metall-
gitterzaunen zulassig. Zaune sind stral3enseitig mit heimischen Hecken oder Gehdlzen zu
hinterpflanzen.

Naturschutzbezogene Festsetzungen (8 1a (3)i. V. m. 8§ 9 Abs. 1a BauGB)

Geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 LNatSchG NRW)

Der vorhandene Gehdlzbestand auf den mit LB (Geschiitzter Landschaftsbestandteil)
gekennzeichneten Flachen ist dauerhaft zu erhalten und zu schitzen. Dieser Schutz ist
insbesondere bei BaumalRnahmen (z. B. Anlage von Zufahrten, Leitungsverlegungen)
zu beachten.

Sonstige Festsetzungen /Niederschlagswasserbeseitigung (8 9 Abs. 4 BauGB)

Niederschlagswasserableitung Uber Muldenversickerung

Das anfallende Niederschlagswasser von bebauten und befestigten Flachen im Plan-
bereich ist vollstandig in Form von Muldenversickerung mit oberirdischem Zulauf auf
den einzelnen Baugrundstiicken zu versickern. Andere technische Versickerungsanla-
gen sind nicht zulassig. Die technischen Anforderungen der Versickerungsmulden sind
im DWA-Regelwerk A138 der Deutschen Vereinigung flr Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall e.V. und im Merkblatt zur Niederschlagswasserbeseitigung im Bebauungs-
plan Nr. SN 135 B ,Mackensenweg“ des Stadtentwéasserungsbetriebes (STEB) aufge-
fuhrt. Weitere Auskinfte erteilt der Stadtentwasserungsbetrieb Paderborn (STEB).

Hinweise / Sonstiges

Archéaologische Bodenfunde
Um archaologisch relevante Fragestellungen (Untersuchungen im Vorfeld) zu klaren,
ist mindestens 4 Wochen vor Beginn der Bauarbeiten, welche mit Eingriffen in den Bo-
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den verbunden sind, die LWL-Arché&ologie fir Westfalen — Stadtarchéologie Paderborn,
Museum in der Kaiserpfalz, Am lkenberg, 33098 Paderborn, Tel.: 05251/2077105, Fax:
05251/6931799, E-Mail: Iwl-archaeologie-paderborn@Iwl.org, schriftlich zu kontaktie-
ren.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 16 und 17 des Denkmalschutzgesetzes — DSchG NRW die Entde-
ckung unverziglich der LWL - Archdaologie fir Westfalen/Stadtarchaologie Paderborn
(0.g9. Kontaktdaten) anzuzeigen und die Entdeckungsstatte bis zum Ablauf einer Wo-
che nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten.

Altlasten

Sollten bei Erdarbeiten Abfallablagerungen oder Bodenverunreinigungen festgestellt
werden, ist die Abteilung Abfallwirtschaft / Bodenschutz des Kreises Paderborn umge-
hend zu benachrichtigen. Die vorgefundenen Abfalle bzw. der verunreinigte Boden, ist
bis zur Klarung des weiteren Vorgehens gesichert zu lagern.

Kampfmittelfunde

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die ortliche Ordnungsbehoérde oder Polizei zu verstandigen.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heiz6l und Dieselkraftstoff) ist die
aktuelle ,Verordnung ber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und
Uber Fachbetriebe® einzuhalten. Fir die Benutzung von oberirdischen Gewéssern und
des Grundwassers (Einleitung, Entnahme, Warmepumpe, Erdwarmesonde usw.) ist in
der Regel ein wasserrechtliches Erlaubnis-/ Genehmigungsverfahren erforderlich.

Bodenschutz

Bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen ist der Oberboden (Mutter-
boden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Er ist vor-
dringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéter wieder
dort einzubauen.

Schutz vor Starkregen

Starkregenereignisse und daraus resultierende Sturzfluten sind nicht an bestimmte
Gebiete gebunden und koénnen jeden treffen auch hierfir werden MalRnahmen zur Bau-
und Risikovorsorge empfohlen. Uber Mdglichkeiten der Eigenvorsorge informiert die
Hochwasserschutzfibel — Objektschutz und bauliche Vorsorge des zustandigen Bun-
desministeriums.

Auf den privaten Grundsticken sind MaRnahmen zu treffen, die bei Starkregenereig-
nissen das oberflachlich abflieRende und Uber die Notentwasserungssysteme der
Dachflachen abgeleitete Niederschlagswasser fassen und geordnet weiterleiten.
Nachbargrundstiicke dirfen nicht geschadigt werden.

Beachtung der Rickstauebene

Bei der Errichtung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugénge,
Lichtschéachte, Einfahrten etc.) ist die Rlckstauebene zu beachten. Unter der Ruck-
stauebene liegende Rdume und Entwésserungseinrichtungen missen gegen Rickstau
gesichert werden. Die Definition der Rickstauebene ergibt sich aus der aktuellen Ab-
wassersatzung der Stadt Paderborn.
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Grundwasser

Bauliche Anlagen, die in das Grundwasser eingreifen, sind wasserdicht und auftriebs-
sicher auszufuhren. Zur Herstellung der Abdichtung von Baukdrpern / Bauteilen und
sonstiger Anlagen dirfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoff-
belastung des Grundwassers entstehen kann. Geb&udedffnungen unter der Gelande-
oberkante sind zu vermeiden bzw. entsprechend geschitzt auszubilden.

Regenwassernutzung
Angeregt wird, das anfallende Regenwasser gebaudebezogen zur Bewasserung der
AuRRenflachen zu sammeln und zu nutzen.

Artenschutz gemal 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Baumféllungen sind nach § 39 BNatSchG aufRerhalb der Fortpflanzungszeit von Fle-
dermausen und Vdgeln, also vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufihren. Im Vor-
feld ist durch eine ©kologische Baubegleitung, eine Kontrolle der Baume auf Habi-
tatstrukturen bzw. Vorkommen von Fledermausen und Vogeln sowie geeigneter (Win-
ter-) Quatrtiere durchzufiihren.

AulBenbeleuchtung

Die AulRenbeleuchtung sollte auf das unbedingt notwendige MalR beschrankt bleiben
und durch Hohe, Ausrichtung (nicht nach oben abstrahlend) sowie die Verwendung
nicht warmeemittierender Leuchtmittel mit einem moglichst niedrigen UV-Anteil (z.B.
LED, Leuchten mit einem engen Lichtspektrum um 590 nm) fledermausvertraglich in-
stalliert werden.

Vogelschutz

Zum Schutz vor Vogelkollisionen sollten Glasflachen sowie Ubereckverglasungen liber
5 m2 von z. B. Terrassentrennwénden oder vorgelagerte Laubengange so ausgefihrt
werden (z.B. Vogelschutzverglasung), dass Vogelkollisionen weitgehend vermieden
werden. Gleiches gilt fir spiegelnde Fassadenelemente.

Erneuerbare Energien

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dachflachen sowie
Wandflachen sind ausdrtcklich zulassig.

Bei einer Erdwarmenutzung (oberflachennahe Geothermie) sind die hydrogeologischen
Verhéltnisse im Plangebiet zu bericksichtigen. Hieraus kdnnen Einschréankungen in
Bezug auf die ErschlieBung der Warmequellen Grundwasser und Erdwarme resultieren
(u. a. Begrenzung der Bohrtiefe, hydrogeologische Fachbegleitung). Die Nutzung von
Grundwasser / Erdwarme unterliegt dem Wasserrecht. Fur derartige Nutzungen ist da-
her vorab eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der zustandigen Behorde einzuholen.
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