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Blrgermeister

Aufstellungsheschiull gemdlk & 2{1) BauGB

Frilhzeitige Batailigung
gemiB 5§ 3[1), 4{1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemél § 3(2) BauGB

Satzungsbeschiuss gemER § 10(1) BauGR

Bekanntmachung gaméf § 10(3) BauGB

|

Planunterlage

Die Auvufstellung des Bebauungsplanes ist
gemalk 5 2(1}) BauGB vom HRat der Stadt
Bargholzhausen am 72 08.2008 beschlossen
wardar,

Dieser Beschluss ist am 15,07 2008 orts-
iblich bekanntgemacht worden.

im Auftra
Blrgermeister

... AL
Ratsmitglied

Mach artsiiblicher &ffentlicher Bekanntmach-
ung am 79.07.2008 wurde die friihzeitige
Information und Beteiligung der Offentlichkeit
gemdi § 3{1) BauGE durchgefihrt vom:
21.07.2008 - 15.08.2008

Die Behbrden und sonstigen Triger Sffent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom
17.07.2008 gem3B § 441} BauGB beteiligt.

Borgholzhausen, den X .:. 410 S e
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Burgermeistar

Der Bebauungsplan wurde als Entwurf mit
Begrindung und den wesentlichen bereits wor-
lizgenden umweltbezoganen Stellungnahmen
zur &ffentlichen Auslegung bestimmt mit Be-
schlussfassung vom 092, 102008 durch Aws-
schuess fir Planungs- und Bavangelegentisiten.

Mach ortstblicher Hffentlicher Bekanntmachung
am 25702008 hat der Plan-Entwurf mit
Begrindung und den nach Einschatzung der
Stadt wesentlichen, bergits vorliegenden
umweltbezogenen  Stallungnahmen  gemalk

E3(2] BauGBE wvom 037712008  bis
03.12.2008 offentich ausgelegen.
2 5;:; Fans
Borgh z!{au i
Bilrgermeister

| Ratamitglied

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der Stadt

Borgholzhausan gemal § 10{1) BauGE am
19.02.2003 mit seinen  planungs-  und
Festsetzungen als

bavordnungsrechtlichen
Satzung beschlossen.

¥

im Auftrdg ,T
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Blirgermaistar

Die Ereilung der Genehmigung nach § 102}
BauGE hzw, der Beschluss des Bebauungsplans
Als. Satzung gemifi § 10{1) BauGB ist am
L Rt Llodsublich gem3R § 1031 BauGB
mit Hinweizs daraui bakanntgemacht worden,
da=s der Bebauungsplan mit Begrimdung und
gem. 3 1044) BauGB it einer
rusammenfassenden Erklérung wihrend der
Disnststunden in der Verwalung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wind.

it der erfolgten Bekanmimachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Borgholzhaus dfn

Birgermaister

1

Bruno Thrise
T, hasl.
ermessungsbliro Theiserl/Vormweg

Die Flanunterlage entspricht den
Anforderungen des & 1 der PlanzyV B0
vom 18.12.1930 in der zur Zeit glltigen
Fassung. Stand der Planunterlage im
beplanten Bereich:

JL{.Q{:I{OP {bzgl. Bebauung)

2 fF‘fﬂp {bzgl. Alursticksnachweis)
Die Festlegung der st3dtsbaulichen Planung
ist i. V. mit dem digitalen, Planungsdaten-
Bestand {hier: DEF-Dsteil als Bestandtell
diesas Bebauungsplenss - geomatrigch
eindeutig.

O3fez/o, "
Gatersioh, den 1(3/ i ANg:

=
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Zeichenerkldrung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): i.d.F. der Bekanntmachung wvom 23.09.2004 (BGBI. | 3.2414);
zuletzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 {BGBL. | 5. 3316);

Baunutzungsverordnung {BauNVQ) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 {BGBI 1 S.
132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | 5. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV "20} i.d.F. vorn 18,12.1930 (BGBI. | 1881 5, 58);

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bekanntrachung vom 01.03,2000 (GY. NEW 5.
258}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.12.2007 (GV.NRW. 5.708);

Landeswassergesetz (LWG NRW) in der 2z, geltenden Fassung;

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanmimachung vom 25.03.2002 {BGEI. |
5.1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 08.04.2008 {(BGEL. |1 5.686);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der zz. geltenden Fassung.

B. Planzeichen und Festsetzungen gemdR 8 9 BauGE i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 91} Nr. 1 und Nr. 6 BauGB}

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO}: Gemal § 1(68) Nr. 1 BauNV(o
sind die Ausnahmen nach 3 4(3) MNr.4 und Nr. 5 BauNVO ausge-
schlossen {Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

1.2 Beschrinkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiiuden im WAZ und

2 Wo WA3 (5 9(1) Nr. 8 BauGB): zuldssig sind maximal 2 Wohnungen je
Wohngebaude bzw, maximal 1 Wohnung je Doppelbaushélfte; als Aus-
nahme kann ggf. eine Einliegerwohnung zugelagsen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9{1} Nr. 1 BauGB}
GRZ 0,4 2.1 Grundfiichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO}. Héchstmaf; z.B. 0.4
Il 2.2 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNV0O), Hichstmag; hier z.B. 2
2.3 Hdhe baulicher Anlagen (& 18 1.V.m. & 18 BauNVO0), Jewaeils gamessen
in Meter iiber dem definiertan unteren Bezugspunkt.
Berechnung des Bezugspunktes je Baugrundstlek: Der untere Be-
zugspunkt fiir die Trauf- und Firsthdhe ist die Héhe der natirlichen
Gelindeoberfliche (§ 2{4) BauQ NRW) gemessen im Schnittpunkt der
geometrischen Mittallinien der iberbaubaren Grundstlicksfliche eines
Baugrundstickes (vgl. Prinzipskizze unter Punkt F.).
FHmax. ... a) Maximal zuldissige Firsthéhe in Meter (= Oberkante First)
THmax. ... bl Maximal zulssige Traufhdhe in Meter {= Schnittkante der AuBen-

fliche der AuRenwand mit der Oberkants Dachhaut)
¢} Ausnahmeregelung nach § 31(1) BauGB: Bel Um- oder Anbau des
Bestandsgebdudes Weststralie 27 (Flurstlick 776) kénnen ggf.

Hahenlberschreitungen der festgelegten Traufhfhe bis THmes
4,50 m dber der oben definierten Bezugshoéhe zugelassen werden.

3. Bauweise; iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flachen und Stellung der baulichen An 1) Nr. 2 BauGB}

3.1 Bauweise [§ 22 BauNVD):
Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig

——r = 3.2 Uberbaubare Grundstilcksflicha {§ 23 BauNVO)
I i = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder
nicht berbaubare Grundstiicksfliiche

3.2.1 Einschriinkung nach § 23(5] BauNVO0 fir Garagen und iiber-
dachie Stellplatze (Carports): Diese missen allgemein auf den nicht
idberbaubaren Grundsticksfidchen im Zufahrtsbereich einen Abstand
von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie dffentlicher Verkehrsflachen
ginhalten. Seitlich st mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahran
fauch zu FuR-/Radwegen), der gemd & 9{1) Nr. 26 BauGB mit stand-
ortheimischen Gehblzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbe-
grinung zu bepflarzen ist.

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

4.1 StraBenverkehrsfliche
4.2 StraBenbegrenzungslinie

4.3 Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmuny: Ful-f Radweg, fir
landwirtschaftliche Nutziahrzeuge befahrbar

5. Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

5.1 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9(1} Nr. 20 BauGE]:

Entwicklungsziel: Naturnahe Entwicklung einer OrtsrandeingrOnung auf
dem 10,0 m breiten Randstreifen als Ubergang zur freien Landschaft.

Maknahmen:

a) Anpflanzung und fachgerechte Pflage standortheimischear Hoch-
stamm-Obstbéume (Regionalsorten) in zwei wversetzien Reihen,
Pflanzabstand 10,0 m in einer Reihe.

b) dbrige Flache: Neubegriindung von Extensivrasen (Wiese), max. zwei-
malige Mahd im Jahr, Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und sons-
tige bauliche Anlagen sind hier unzulassig.

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

6.1 Sichtfelder (% 911) Nr. 10 BauGBl sind von Sichtbehinderungen jeg-
e licher Art in einer Hike zwischen C.Bm und 2,5 m (ber Fahrbahn-
oberkanta standig frelzuhalten.

6.2 Zuordnung von Sammel-Ausgleichsma@nahmen (& 9(1a} BauGB} zu den
Baugrundstiicken im Plangebiet, auf denen Eingriffe auszugleichen sind:
Die von der Stadt auBerhalb des B-Flanes Nr. 34 bereitgesteliten Aus-
gleichsfl&chen in der Gemarkung Borgheolzhausen, Flur 23, Flursticke
373 und 420 werdenden Neubaufldchen im Plangebiet {(WA2 und WA3)
anteilig zugeordnet.

6.3 Festsetzung gemif § 51a(2) Landeswassergesetz 1L.V.m. § 9{4)
BauGB): anfallendes unverschmutzies Niederschlagswasser von Grund-
stiicken die erstmals bebaut oder befestigt werden ist - sowsit nicht
als Brauchwasser genut2t - auf dem jeweiligen privaten Grundstlck im
WAZ und WAZ vollstiindig zu versickern oder zu verrieseln. Hierzu sind
entsprechende Retentionsrdume {Mulden o.A.) auf den jeweiligen Grund-
stiicken vorzuhalten {vgl. Arbeitsbhlatt DWA-A 138),

Hinweig: Auf die ,Baugrundtechnische Stellungnahme zur Beurteilung
einer Regenwasserversickerung” (Erdbaulsbor Schemm GmbH, 3.12.2008)
und auf den Hinweis unter F.4 wird verwiesen.

6.4 Grenze des riumlichen Geltungshersiches (& 9(7) BauGB)

6.5 Abgrenzung von MNutzungsmalen oder Gestaltungsvorgaben in einem
Baugehiet

= 6.6 MaBangaben in Meter, z.B. 3,0 m

7. Gestalterische Fastsetzungen (&8 86 BauD i.V.m. § ${4] BauGB)

7.1 Dachform der Hauptbaukdrper mit jeweils zuliissiger Dachneigung ge-
mik Plangintrag, siehe auch Nr. C.1.1: Satteldach {SD), Krippelwalm-
dach (KW} mit z.8. 359-45" Dachneigung

SD/KW 35°- 400

C. Festsetzungen gemaR § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4}
BauGB - &rtliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen sowie Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
(& 86(1) Nr. 1 und Nr. 5 BauQ)

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper gemdld Eintrag in der Nutzungsschablone
der Plankarte: Satteldach (5D} und Krippelwalmdach {KW! mit einer Dachnsigung von
z.B. 35°-48°,

Bei Mebendichern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind auch anders
Dachneigungen zul8ssig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:
a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und steiler zuldssig.

bl Dachaufbauten sind allgemein nur in einer Geschossebens zulfssig, im Spitzboden-
bereich {= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulfssig.

cl Alle Uber der Traufe angeardnete Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtlinge 50 % der jeweiligen
Traufenlfinge nicht Oberschreiten. Diese wird gemessen als gréfite LAnge der Gaube in
der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Yom Ortgang ist ein Ab-
stand von mindestens 1,5 m einzuhalten.
{Bestimmung des Origanges: Schnittkante der Dachfldche mit der Giebelwand)

di Firstoberkante von Nebendéichern: mind. 50 cm unterhalp Oberkante Hauptfirst.

e] Als Dacheindeckung sind fiir Hauptdacher ab 22° Dachneigung Tonziegel oder Beton-
dachstaine in roten bis braunen Farben oder in der Farbpalette von anthrazit bis schwarz
zuldssig {Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau),

Bei untergeordneten Bauteilen, Mebenanlagen ete. sind auch andere Materialien und
Farben zuldssig. Extensive Dachbegrinungen und Sclaranlagen sind allgemein aus-
dricklich zuldssig.

1.3 Die Sockelh8he {= OK FertigfuBboden Erdgeschoss) darf maximal 0,6 m (ber dem zur

Hohanfestsetzung nach ¥ 18 BauNVO definierten Bezugspunkt {vgl. Festsetzung B. 2.3)

betragen.

1.4 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Doppelhfuser sind in den gestalterischen
Grundaussagen Dachform, Dachneigung {+/-3° Toleranz}, Dachfarbe und Fassaden-
material {z.B. Putz oder Mauerwerk) jeweils gleich auszufihren. Abweichungen kiinnen
bei einem einkheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

1.5 Einfriadungen

a} Einfriedungen sind nur als standortgerechte Laubhecken zulZssig. Innerhalb dieser oder
rickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Haolz méglich,
diese missen aber mindestens 0,5 m von &ffentlichen Verkehrs- und Griinfldchan abgs-
setzt sein. Vorschlige fir Schnitthecken: Hainbuche, Weildomn, Liguster, Buchsbaum.

b} In Vorgérten sind entlang der StraBenverkehrsflichen Einfriedungen einschlieRlich der
seitlichen Einfriedung der Vorgdrten nur bis 2u einer Hohe von maximal 0,8 m Ober
StraRenoberkante brw. Gelindeniveau zuldssig (siehe Definition fir Vorgérten unter
Punkt D). Die Vorschrift b} gilt nicht fiir Wohngérten.

1.8 Abweichungen: Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand (WA} kénnen ggf. Abwei-
chungen von den Festsetzungen 1.1 bis1.5 zugelassen werden.

2. Ausdrickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfillen gine frihzertige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen.

Abweichungen von &rtlichen Bauvarschriften richten sich nach § 73 BauQ NRW.

Zuwiderhandiungen gegen 6rtliche Bauvarschrifien sind Ordnungswidrigkeiten i.5. der Bulgeld-
vorschriften des § 84 BauQ NRW und kénnen entsprechend geahndet werdaen,

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungs-

charakter
|. Katasteramtliche Darstellungen der Kartengrundlage
755 Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
i
% ’,/ Varhandene Babauung mit Hausnummer

Il. Planerische Darstellungen und Hinweise

Vorgeschlagens Grundstiicksgrenzen [genaue Teilung und Zuordnung im
Rahmen der Planrealisierung)

Definition Vorgarten {VG): nicht (berbaubarer bzw. nicht dberbauter Grund-
stiickstreifen zwischen GebdudeauBenwénden und Verkehrsflichen = halb-
affentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand
der Baugrenzen/Gebdude von in der Regel 3-8 m zu den PlanstrafBen. Hierzu
gehéiren auch der jewsils verlingerte Streifen bis zur Grundstiicks-/Nachbar-
grenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines Eckgrundsticks
{Gigbelseite in der Skizze, sofern kein Wohngarten). Garten/Flachen mit Siider-
schlieBung fallen ausdriicklich nicht hierunter.

hier: Prinzipskizze mit Abgranzung zum privaten Wohngarten (WG),

E. Nachrichtliche Ubernahmen (& 9(6) BauGB)

Landschaftsschutzgebist

F. Prinzipskizze zur Hohenfestsetzung B.2.3:
5 e

— . g, |
Definition: Der untere Bezugspunkt fir die HéhenmaBe ist die Hohe der natirlichen Gelinde-
oberfldche {§ 2{4) BauD NRW) gemessen im Schnittpunkt der geometrischen Mittellinien der
Uberbaubaren Grundstiicksfliche eines Baugrundstiickes.

G. Sonstige Hinweise

1. Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhéingig davon besteht nach & 2(1}
Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer Altlast oder einer schidlichen Bodenverdnderung unverzilglich der Stadt und der
zustdndigen Behdérde thier: Untere Bodenschutzbehdrde, Tel.: 08241/85-2740) mitzuteilen,
sofarn derartige Feststellungen bei der Durchflhrung won Baumafnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

2. Kampimittsl

Es bestehtr bisher kein Verdacht auf Bombenblindg@nger. Tiefbauarbeiten soliten jedoch mit
Vorsicht durchgefihrt werden, da Kampfmittelfunde nie willig ausgeschlossen werden konnen.
Bei Funden wvon Kampfmitteln ist die &rtliche Ordnungsbehtrde zu benachnichtigen, die
Arbeiten sind gus Sicherheitsgriinden sofort ginzustsellen.

3. Bodendenkmale:

Werden bel Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfdrbungen, Knochen etc.), ist gemdR Denkmalschutzgesetz NRW die
Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel.
0521/52002580) anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte drei Werktage in unverdndertem
Zustand zu erhalten.

4. Niederschlagswasser:

In den Allgemeinen Wohngebieten WAZ und WAS ist das unverschmutzte Niederschlagswasser
von Dach- und Hoffldchen dber eine Regenrickhaltung auf den privaten Grundstiicksildchen zu
versickern {(vpl. Festsetzung unter B. 6.3). Die oberen anstehenden wverlehmten Sande und
Schiuffschichten sollten hierflr .durchstoffien”, evtl. durchléssiger aufbereitet oder ausgetauscht
werden, Die Einzelheiten der Ausgestaltung (Tiefe, Dimensionierung u.A. der Versickerungsan-
lage) sind im Rahmen des Entwasserungsantrages zur Baugenehmigung zu regeln. Auf die Bau-
grundtechnische Stellungnahme (Erdbaulabior Sehemm GmbH, Borgholzhausen, 03.12.2008}
wird verwiesen,

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissan ist das Baugelénde s0 zu profilieren, dass
Oberflichenabfllisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kdnnen. Ene
Sockelhdhe von 0,3-0.5 m wird empfohlen. Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbar-
grundsticke abgeleitat werden,

5. Wasserversorgung:

Sollten trotz der 6ffentlichen Versorgung kiinftig Anlagen im Plangeblet (ber private Brumnen
mit Trinkwasser versorgt werden, gind digse nach Trinkwasserverordnung der Abteilung
Gesundheit des Kreises Giitersloh anzuzelgen und regelméiiig von einem akkraditierten Labor
untersuchen zu |assen.

6. Brandschutz, Léschwassermenge:

Unter Zugrundelesung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist fir das Bau-
gebiat eine Lischwassermenge von mindestens 48 m?h fir zwei Stunden zur Verflgung zu
stellen. Auf das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gltersloh wird
verwiesen,

7. Okologische Belange:

Die Berlicksichtigung Skologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Bau-
stoffe wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung, Nut-
zung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W. stand-
ortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehblzen oder die Verwendung umweltver-
trdglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer Eignung -
sowie Fassadenbegrinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche
Abstimmung erforderlichl

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmal®-
nahmen gemd Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasser-
varsorgungsunternehmen und dem Krels Gitersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzuzeigen.
Brauchwasserleitungen diirfen nicht mit dem (brigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!
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