BEBAUUNGSPLAN Nr. M 78 IV. A.
,Klusheide*

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN IN ERGANZUNG DER PLANZEICHNUNG

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB u. BauNVO)
1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem im Bebauungsplan festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA und WA?*) sind gemaf

8 4 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

¢ Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stoérende Handwerksbetriebe,

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig:

e Einzelhandel gemaf § 1 Abs.5i.V. m. Abs. 9 BauNVO,

e dieim 8§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zuléssigen Betriebe der Beher-
bergungsgewerbe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Ausnahmsweise zulassig sind:

e sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

¢ Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (gem. der Pader-
borner Liste) als Nachbarschaftsladen bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 200 m2,

Paderborner Sortimentsliste (Nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Paderborn)

e Back- und Konditoreiwaren, Metzgerei- und Fleischerwaren, Lebensmittel, Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke, Wein und Spirituosen

e  Schnittblumen

o Drogeriewaren und Korperpflegeartikel, Parfiimerie- und Kosmetikartikel, freiverkaufliche
Apothekerwaren, Reformwaren

e Schreibwaren, Papier, Blroorganisation, Zeitungen und Zeitschriften

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

Im Wohngebiet WA* ist aufgrund der schalltechnischen Vorbelastungen eine abweichende
Bauweise (a) vorgeschrieben.

In der abweichenden Bauweise gelten fur die Hauptnutzungen die Vorschriften der offenen
Bauweise. Zwischen den Hauptnutzungen (Hauptgeb&uden) und den Nachbargrenzen sind
Nebenanlagen, Garagen und/oder Mauern in massiver Bauweise zu errichten. Sie sind so zu
errichten, dass eine durchgehende geschlossene Bebauung aus Haupt- und Nebenanlagen
entlang der Detmolder StraRe gegeben ist. Diese Anlagen sind mit einer Mindesthéhe von
2,50 m zu errichten und so auszugestalten, dass sie mindestens ein Schalldamm-Mal
R'w,r,Wand von 25 dB gewabhrleisten.

In allgemeinen Wohngebieten (WA und WAY¥) sind pro Wohngeb&ude maximal zwei Wohnein-
heiten zulassig.
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3.  Garagen und uberdachte Stellplatze (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 88§
12 und 21 a BauNVO)

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Flachen sind Garagen und lberdachte Stellplatze (Carports)

nur auf den hierzu markierten Flachen zulassig.

Flachen fur PKW-Stellplatze und deren Zufahrten sind als nicht versiegelte Flache durch die
Verwendung wasserdurchlassiger Materialien wie z. B. Schotterrasen oder wasserdurchlassi-
gem Pflaster anzulegen.

4. HoOchstzulassige Gebaudehthe (88 16 Abs. 3 u. 4 sowie 18 BauNVO)

Fir Teilbereiche des Plangebietes werden gem. 88 16 Abs. 3 u. 4 sowie 18 BauNVO maxima-
le Hohen der baulichen Anlagen bestimmt. Dabei wird unterschieden in Wandhdhen (WH),
Firsthéhen (FH) und Gebaudehdhen (GH).

Fur die Gebaude werden folgende Hohen festgesetzt:

o Gebaude mit maximaler Wandhéhe (WH) von 4,20 m und maximaler Firsththe (FH) von
9,70 m.

e Gebaude mit maximaler Wandhohe (WH) von 6,10 m und maximaler Firsthohe (FH) von
8,20 m.

Abweichend davon sind:

Bei Gebauden mit versetzten Pultdachern wird einseitig eine maximale Wandhothe (WH)
von 6,10 m vorgeschrieben. Auf der gegentiberliegenden Gebaudeseite wird die Wandhdhe
(WH) auf 4,20 m begrenzt. Die maximale Geb&audehdhe betragt 9,70 m. Fir die Anordnung
der Pultdachfirste wird ein MaRverhaltnis zur Gesamtgebaudebreite (B) vorgegeben (siehe

Skizze Leittypen).

Bei Geb&uden mit Flachdachern (FD) werden Wandhdhen (WH) bis zum oberen Abschluss
der Attika (AuBenwandhohe) gemessen und im Plangebiet mit einer maximalen Gebaudehohe
(GH) von 7,00 m festgesetzt.

Die Wandhohe wird gemessen zwischen dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante
Dachsparren und dem Mittelpunkt der Oberkante der ndchstgelegenen ErschlieBungsstralie.
Ausgangspunkt hierzu ist die Ausbauhdhe der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfla-
che an der Grenzlinie zwischen Verkehrsflaiche und Baugrundstiick (StraRenbegrenzungsli-
nie). Verlauft die Verkehrsflache nicht eben, ist Messpunkt der héchste an das Baugrundstiick
grenzende Teil der Verkehrsflache.

Der gleiche Ausgangspunkt ist maf3geblich fur die Ermittlung der Firsthdhe.

Ausnahmsweise kann die festgesetzte Gebaudehéhe (GH) um bis zu 1,50 m durch unterge-
ordnete Bauteile, wie Antennen, Parabolantennen, Wetterfahnen, Masten 0.4. sowie durch
Gebéaudeteile, die fur die Funktion der Anlage erforderlich sind, wie Schornsteine, Aufzugsbau-
ten, Luftungs- und Belichtungsaufbauten tUberschritten werden.

5. Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)

Bei den neuen Gebauden ist sicherzustellen, dass die OKFFB des Erdgeschosses mindestens
0,30 m uber dem hdchsten Punkt der im Grundstlicksbereich angrenzenden StraRenverkehrs-
flache liegt, um bei Starkniederschlagen eine Uberflutungsgefahr zu vermeiden.

6. MalRnahmen fur Vorkehrungen zum Schutz vor Gerduschen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)
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Bei Neubau, Umbau oder Erweiterung von Wohngebauden ist fir alle in den Larmpegelberei-
chen Il bis IV befindlichen Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, ein entsprechender baulicher Schallschutz gegen Verkehrslarmeinwirkungen nach den
Bestimmungen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ vorzusehen (Schallschutzfenster und
AulRenbauteile mit entsprechendem Schalldammman).

An den mit den relevanten Larmpegelbereichen | bis IV gekennzeichneten Fassaden bzw.
Baugrenzen sind jeweils bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden Schalldamm-
mal erf. R es der AuRenbauteile geman DIN 4109 wie folgt vorzunehmen:

Raumarten
Aufenthaltsréu.me in
Larmpegel- ~MafRgeblicher Bettenraume in \rf\;?:?l?l;jr? gserlé':‘\‘ulrJnZeirr; Biroraume ¥
bergic% AuBBenlarmpegel” Krankenanstalten Behert?er ungs- und &hnliches
dB(A) und Sanatorien .. gung
statten, Unterrichts-
raume und ahnliches
erf. R"w,res des AulRenbauteils in dB
I bis 55 35 30
I 56 bis 60 35 30 30
] 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35

U An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende Auf3enlarm aufgrund der in den Raumen aus-
gelbten Tatigkeit nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderun-
gen gestellt.

Ab dem Larmpegelbereich Il sind fir alle Schlafriume - wozu auch Kinderzimmer und Gaste-
zimmer zahlen - schallgedammte Liftungseinrichtungen zwingend vorzusehen. Diese Luf-
tungseinrichtungen diirfen die resultierende Schallddmmung der AuRenbauteile nicht vermin-
dern. Hinsichtlich von Rollladenkasten ist darauf zu achten, dass die Schallddmmung des
Fensters nicht verschlechtert wird. Entsprechende konstruktive Hinweise kénnen z. B. der VDI
2719 und DIN 4109 entnommen werden.

Bei Wohngebauden im WA*-Gebiet ist die Grundrissgestaltung so zu optimieren, dass alle
schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109 zu der von der Detmolder Stral3e larmabgewandten
Seite des Gebaudes angeordnet werden. An den besonders schallexponierten Fassadensei-
ten sind Treppenhéauser, Bader, Gaste-WC, Vorratsrdume, Kiichen und sonstige RAume ohne
dauerhafte Aufenthaltsfunktionen vorzusehen. Sollte eine vom Larm abgewandte Ausrichtung
nicht moglich sein, ist ein Nachweis zum Schutz gegen AulRenlarm gemaf DIN 4109 zu fih-
ren.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA* sollten die kiinftigen Nutzungen der AulR3enbereichsfla-
chen (z. B. Terrassen, Garten) auf der larmabgewandten Seite errichtet bzw. angelegt werden.
Bauliicken zwischen den Wohngebauden sollten durch eine min. 2,5 m hohe massive Mauer
mit einem Mindest-Schalldamm-Maf von R* w = 25 dB, Garagen und/oder sonstige baurecht-
lich zulassige Nebenanlagen geschlossen werden.

Ausnahmen von den vorgenannten Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRhahmen aus-
reichen.

7. Erneuerbare Energien (9 Abs. 1 Nr. 2 in Verbindung mit § 248 BauGB)

d
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Zulassig sind Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an und auf Dachflachen so-
wie AulRenwandflachen. Zum Zwecke der Energieeinsparung sind gem. 8§ 248 BauGB gering-
fugige Abweichungen von dem festgesetzten Maf? der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie der festgesetzten Gebaudehthe zuldssig, soweit
dies mit nachbarlichen Interessen vereinbar ist.

B. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)
Ortliche Bauvorschriften gem. 8 86 BauO NRW

1. Dachgestaltung

Im Plangebiet sind geneigte Dacher (GD) sowie Flachdacher (FD) vorgeschrieben. Dacher mit
einer Neigung bis 5° gelten als Flachdacher.

Hochglanzende Dacheindeckungen sind wegen der Reflexion generell fir sdmtliche bauliche
Anlagen unzulassig.

In die Dachhaut integrierte Anlagen zur Gewinnung bzw. Nutzung regenerativer Energien
(Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen) sind grundsétzlich zuléssig.

Begrinte Déacher sind zulassig.

Dachgauben und -einschnitte bei Satteldachern sind nur bis zu einer Gesamtlange von héchs-
tens 1/3 der Gebaudeldnge zulassig und missen mindestens 2,00 m von der Giebelwand ent-
fernt sein. Zudem mussen Dachgauben mindestens 1,50 m unter der Firsthohe enden.

2. Gebaudegestaltung bei Doppelhausern und Hausgruppen

Bei der Errichtung von Doppelhdusern und Hausgruppen missen Dachneigung, Dachmaterial
und -farbe, Trauf- und Firsthohe sowie Fassadenmaterial und -farbe fur beide Halften einheit-
lich ausgefuhrt werden.

3. Vorgartengestaltung

Befestigte Flachen fir notwendige Stellplatze, Zufahrten und Zugange im allgemeinen Wohn-
gebiet durfen maximal 40 % des Bereiches zwischen der Baugrenze und der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache einnehmen.

Die Standorte fur Mulltonnen und Mdullcontainer in den AuRenanlagen sind zu befestigen und
durch dichte Pflanzung (Hecken, Straucher) oder Abmauerung und Palisaden so anzulegen,
dass sie von der offentlichen Verkehrsflache nicht eingesehen werden kdénnen.

4.  Einfriedungen / Stiitzmauern

Einfriedungen an offentlichen Flachen sowie an privaten Flachen sind bis zur einer Héhe von
1,00 m zulassig.

Stutzmauern zur Gelandemodellierung sind entlang der Flache fir Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bis zu einer Héhe von max.
0,80 m, gemessen von dem hochsten Punkt der angrenzenden offentlichen Grinflache, zulds-
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sig. Verbleibende H6henunterschiede sind durch Geldndemodellierungen auf den jeweiligen
Grundstuicken auszugleichen.

C. Sonstige Festsetzungen

1. Niederschlagswasserbeseitigung Regenwasserableitung gemal Landeswasserge-
setz (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 Abwasseruberlassungspflicht des Landeswassergesetzes.

Weitere Auskinfte erteilt der Stadtentwasserungsbetrieb der Stadt Paderborn.

Um das anfallende Oberflachenwasser bei seltenen Regenereignissen schadlos abfiihren zu
koénnen, sind bei Planbereichen mit unterschiedlicher Gelandesituation grundsétzlich Notwas-
serwege vorzusehen. Im vorliegenden Fall Gibernehmen die zum Gewasser Beke ausgerichte-
ten Wegeverbindungen diese Funktionen. Dementsprechend erfolgt die Ausbaugestaltung
dieser o6ffentlichen Wegeverbindung.

D. Hinweise

1. Altlasten

Im stidostlichen Bereich des Plangebietes, auf dem friiheren Standort der Ziegelei, kénnen bei
BaumaRnhahmen Fundamentreste gefunden werden. Diese sind im Rahmen von Baumal3-
nahmen auf dem Grundsttick einer Verwertung zuzufihren.

Im norddstlichen Teilbereich des Plangebietes sind bis zu einer Tiefe von 0,6 m Auffullungen
festgestellt worden. Hinweise von schadlicher Bodenveranderung sind nicht festzustellen.
Sollten bei den Bauarbeiten Verunreinigungen im Erdreich auftreten, ist die untere Boden-
schutzbehérde des Kreises Paderborn zu informieren. Weitgehende Malinahmen werden
dann vor Ort abgeklart.

Die Bodenuntersuchung (Bodengutachten Dr. Kerth+Lampe, April 2013) kann wéhrend der
Offnungszeiten im Stadtplanungsamt eingesehen werden.

2. Bodendenkmaler

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden,
ist nach 88 15 u. 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Gemeinde
oder dem LWL — Archéologie fur Westfalen, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521 /5
20 02 50; Fax 05 21 /5 20 02 39, E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org, anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten, um so eine bau-
begleitende Beobachtung organisieren zu kénnen.

3. Kampfmittelrdumdienst

Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstinde oder aulRergewohnliche
Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen und der
Staatliche Kampfmittelraumdienst bei der Bezirksregierung in Arnsberg, Tel. 0 23 31 / 69 27-
38 82, zu benachrichtigen.

4. Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

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

5. Hochwasserschutz (Extremhochwasserereignisse -EHQ-)

Ein Teilbereich des allgemeinen Wohngebietes (WA) sldlich der Beke liegt im Beeintrachti-
gungsbereich eines moglichen 250- bzw. 500-jahrigen Hochwasserereignisses (Extremhoch-
wasserereignisse -EHQ). In diesem Zusammenhang wird auf die ,Hochwasserschutzfibel“ des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung zu MalRnahmen der Eigenvorsor-
ge sowie die aktuelle Fassung der Hochwassergefahren- und -risikokarten der Bezirksregie-
rung verwiesen, welche wahrend der Offnungszeiten im Stadtplanungsamt eingesehen wer-
den konnen.

6. Geruchsimmissionen (Landwirtschaft)

Das Wohngebiet befindet sich im Nahbereich eines landwirtschaftlichen Betriebes 6stlich der
Detmolder StraRe. Die zu erwartende Geruchsbelastung im Umfeld des Betriebs wurde im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes gutachterlich untersucht (Dekra Automobil
GmbH, Bielefeld). Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Orientierungswerte fir Wohn- und
Mischgebiete im Plangebiet eingehalten werden. Lediglich in der ersten Baureihe an der Det-
molder Strale wird auf der nordlichsten Grundstiickparzelle eine Geruchsstundenhaufigkeit
von 12 % der Jahresstunden prognostiziert. Diese geringfiigige Uberschreitung ist im Uber-
gangsbereich zwischen landwirtschaftlich genutztem Auf3enbereich und geschlossener Wohn-
bebauung im Sinne der gegenseitigen Ricksichtnahme ortsiiblich und damit hinnehmbar.

7. Vogelschutz

Zum Schutz vor Vogelkollisionen sollten groRe Glasflachen von z. B. Terrassentrennwanden
oder vorgelagerte Laubengange so ausgefuihrt werden, dass Vogelkollisionen weitgehend
vermieden werden.

8. DIN-Normen/Richtlinien
Die DIN-Normen und Richtlinien, wie z. B. DIN 4109, DIN 18005 und VDI 2719 kénnen wah-
rend der Offnungszeiten im Stadtplanungsamt eingesehen werden.

9. Leittypen

Die dargestellten Leittypen zeigen das Erscheinungsbild der auf Basis der Bebauungsplan-
festsetzungen maoglichen Gebaudeformen sowie die GroRenverhaltnisse der Baukérper unter-
einander. In den folgenden Systemskizzen sind die Mal3verhaltnisse fir Pultddcher dargestellt.
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