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BEBAUUNGSPLAN NR. 26
"Kernbereich Berghausen", 1. Anderung
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Blrgermeister

Aufsiellungsbeschlull gemdl & 2{1) BauGB

Frilhzeitlge Beteiligung
gemER &5 31}, 4(1} BauGB

Otfentliche Auslegung
gemdl § 312) BauGB

Satzungsbeschluss gem3R § 10{1) BauGB

Bekanntmachung gemat § 10(3) BauGE

Planuntarlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes st
gemil & 2{1) BauGB wom Rat der Stadt
Borghalzhausen am 7972 2006 beschlossen
Worder.

Dieser Beschluss ist am 07,04 2007 orts-
ablich bekanntgemacht worden.

g EF_.‘ E:?'I':.:'E';) BHNE
Borgholzhausen, den .......-..-...-.-'.’.a}-..;..x,.iaﬂﬂ

im f-'a.uflt a Rates der Stadt

Mach ortstiblicher &ffentlicher Bekanntmasch-
ung am 07.04. 2007 wurde die frithzettige
Iinformation und Beteiligung der Gffentlichkeit
gemalk & 31} BauGE durchgefdhrt durch:

Offentiichen Sprechtag am 11.04.2007 sowie
Ausfaaung vorm 1004, 2007 bis 20,04 2007

Die Behorden und sonstigen Triger &ffent-
licher Belangs wurden mit Schreiben wvom
10.04. 2007 gemdl & 4(1) BauGE beteiligt,
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Der Bebauungsplan wurde als Entwurf  mit
Begrindung und den wesentlichen bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnabmen
zur offentlichen Auvuslegung bestimmt mit
Beschiussfassung vom 22.08 2007 durch den
Ausschul fir Planungs- und Beusngelegen-
haitan

Mach ortzlblicher dffentlicher Bekanntmachung
am 07.09.2007 hat der Plan-Entwurf mit
Begrindung und den nach Einschdtzung der
Stadt wesentlichen, bergits  vorlisgendan
umwehbezogenen  Stellungnahmen gemald
E 32 BauGE  wom 10.02.2007  his
12,70 2007 offentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der Stadt
Borgholzhausen gemak § 10{1) BauGB am
12 722007 mit seinen  planungs-  und

bauordnungsrechtlichen Festsetzungen als
Eatzung beschloszen.

[t

Die Erteilung der Genehmigung nach & 1042
BauGE hzw. der Beschluss des Bebauungsplanz
dlgy Soteung gemdl & 1041 BaulB ist am
éﬁ\ ............. ortsiiblich gematy § 10(3) BauGE
mit Hinweis darauf bekanntgemacht waordan,
dasz der Bebauungsplan mit Begrindung und
gem. § 10{d} BauGE mit giner
zusammenfazzenden Erkirung wahrend der
Dienststunden in dar Varwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird,

Mit der erfolgten Bekanmtmachung ist  der
Behauungspla_r} in Kraft getreten,

Gt ﬂf._;‘ Eaedd

Borgholzhausen,

Die Planunterlage entapricht den
Anforderungen dez & 1 der FlanzV 20
wom 18.12.1990 in der zur Zeit giltigen
Fassung. %Stand der Planunterlage im
haplanten Baraich:

443006, (hegl. Bebauung)
4?2% (bzgl. Flurstlcksnachweis}

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung
ist i, V. mit dem digitalen, Planungsdaten-
Bestand (hier: DXFDateil als Bestandteil
dieses Bebauungsplanes - geometrisch
eindeutig.

Glterslah, den 230’?”?(:/05? SE el B

r : 137, | | Biirgefmeister Ry Py
= ; i 1 T
Ratsniitglisd Blrgermeistar -’r ' Ratemitglied A Al

-

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.08.2004 (BGEBL | 5.2414);
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | 5. 3316);

Baunutzungsverordnung {BauNVQO} i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 {BGEI.
1 5. 132}, zuletzt geéindert durch Gesetz vom 22.04.19893 {BGEL. | 5. 466);

Planzeichenverardnung (PlanzV " 90} i.d.F. vom 18.12. 1890 {BGBI. | 1991 5. §8};

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bskanntmachung vom 01.03.2000 (GY.
MNRW 5. 256}, zuletzt gedndert durch Gesetz vorm 12.12.2006 {GY.NRW. 2006 5.615);

Landeswassergesetz {LWG NRW) in der 2.2t. geltenden Fassung;
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der z.2t. geltsnden Fassung.

B. Planzeichen und Festsetzungen geméR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 901} Nr.1 und Nr. 6 BauGE)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO)

Gemdl § 1{6) Nr.1 BauNVO sind die Ausnahmen nach & 4{3} Nr. 4 und
£ {Gartenbaubetriebe, Tankstellen) BauNV( ausgeschlossen.

1.2 Beschrénkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden
(8 9{1) Nr. 6 BauGB): zuldssig sind maximal 2 Wohnungen je Wohn-
gebdude bzw. max. T Wohnung je Doppelhaushiifte; als Ausnahmea kann
bei Doppelhiusern ggf. eine Einliegerwohnung zugelassan wardan.

2 Wa

2. Mak der baulichen Nutzung (& 9{1) Nr.1 BauGB)

GRZ 0.8 2.1 Grundflichenzahl GRZ [§ 19 BauNVD), Héchstmak: z.B. 0,4

GFZ 0,7 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (& 20 BauNVQ), Hochstmalk; z.B. 0.7

i 2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNV(Q), Hichstmal; z.B. 2

2.4 Hiohe baulicher Anlagen (8 16 .V.m § 18 BauNVO}:

Hishe baulicher Anlagen im Affgemefinen Wohkngebiet in Meter iiber
Bezugspunkt, hier: Oberkante Fahrbahnrend/Gehweg der fertig ausge-
bauten ErschlielBungsstralie.

Berechnung des Bezugspunktes je Baugrundstiick: Mittelwert der 2
héchsten Punkte der Oberkante Fahrbahn/Gehweqg in Hihe der 2 Grund-
gtickseckpunkts mit der Stralenbegrenzungslinie der zur Erschliefiung
bestimmten Strale. Bei Eckgrundsticken gilt jeweils die |&ngere Grund-
sticksseits, bei Ausrundungen im Strafenzug ist der mittlere Punkt
festzulegen.

FHma5 = verne a) Maximal zuléssige Firsthdhe in Meter { = Oberkante First)

THmax=..... b} Maximal zuldssige Traufhthe in Meter { = Schnittkanta der Aulien-

flache der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut)

3. Bauweise; iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flachen und Stellung der baulichen Anlagen (& 9(1) Nr.2 BauGB)}

3.1 Bauweise {§ 22 BauNVO):
Offene Bauweise, nur Einzel- und Dappelhé&user zuldssig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 23 BauNVO])
i I =

durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder

nicht liberbaubare Grundstiicksfliche

3.2.1 Einschrdnkung nach & 23(5) BauNVO fir Garagen und iiber-
dachte Staliplitze (Carports): diese miissen allgermein auf den nicht
dberbaubaren Grundsitiicksfldchen im Zufahrtsbereich sinen Abstand
van mindestens & m zur Begrenzungslinie von Verkehrsflichen ain-
halten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren {auch
zu FuB-/Radwegen), der gemai § 9{1) Nr. 25 BauGB mit standorthei-
mischen Gehdlzen alz Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung
zu bepflanzen ist.

4. Flachen fiir dan Gemeinbedarf {5 9(1) Nr. 5 BauGE)

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

5. Verkehrsflichen und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte {§ 9(1}
Nr.11. Nr. 21 BauGB)

5.1 StralBenbegrenzungslinie
5.2 Stralenverkehrsildche

5.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. hier: privats Er-
schlieffungsstralie mit

Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (& 9(1) Nr. 21 BauGB}, hier:

- Laitungsrechta zu Gunsten der Versorgungstriger {Gas, Wasser,
Abwazser, Strom etc.) esinschlielilich Betretungs- und Unterhal-
tungsrachta.

- Nutzungsrechte zu Gunsten der Anwohner und der Allgemeinheit.

6. Planungen, Nutzungsregelungen, Fliachen und MaRknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Pflanzbindungen {& 9{1] Nr. 20 BauGB)

6.1 Flachen fiir Magnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (& 9(1) Nr. 20 BauGB}:

Entwicklungsziel: Erhalt und Entwicklung der Kopfweidenreihe auf dem
8,0 m breiten Uferrandstreifen zur Einkindung in das Umfeld.

MaBknahmen:
a) Erhalt, Ergénzung und fachgerschte Pflege der Kopfweiden.

b} librige Flache: Neubegrindung wvon Extensivrasen [Wiese), max.
zweimalige Mahd im Jahr. Disse Flache darf weder gértnerisch
noch fiir das Lagern von Materialien genutzt werden. Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und sonstige bauliche Anlagen sind hisr
ebenfalls unzulissig.

&l Im und am Gewdsser dirfen keine baulichen VYerinderungen vorgs-
nommen und keine Fremdstoffe eingebracht werden.

7. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

7.1 Geh-, Fahr und Leitungsrechte {§ 9{1) Nr. 21 BauGR), hier:

Leitungsrecht zu Gunsten der Yersorgungstrdger fir Strom, Gas und
Wasser einschliellich Betretungs- und Unterhaltungsrecht.

7.2 Festsetzung gemal § 51a(3) Landeswassergesetz i.V.m. § 9{4}
BauGB): anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist — soweit
nicht als Brauchwasser genutzt - auf den markisrten privaten Baugrund-
stiicken im WA (siehe Karte unter E.B) dezentral zurlickzuhalten. Hierzu
sind entsprechende Ratentionsréums (Mulden, Zisternen o.A.) auf den
Grundstiicken vorzuhalten. Die Ableitung erfolgt gedrosselt auf den natir-
lichen Oberflachenabfluss von b Liter/sec/ha (umgerechnet auf das einzeine
Baugrundstiick} in den Berghauser Bach (wgl. ATV-Arbeitshlatt A 117).

7.3 Grenze des rdurnlichen Gehungsbereiches der Bebauungsplan-
anderung {5 9{7) BauGB}

+ 6.0+ 7.4 MaRangaben in Meter
8. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauQ i.V.m. § 9{4} BauGB).
sD 38°- 45°% | 8.1 Dachform der Hauptbaukdrper mit jeweils zuldssiger Dach-

neigung gemaRk Planeintrag, siehe auch Nr. C.1.7, hier Sattel-
dach (SD) mit 38°-45° Dachneigung

C. Festsetzungen gemdR § 86 BauQ NRW in Verbindung mit & 9(4}

BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen (8 86{1) Nr.1 BauD)

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbauk&rper
Im Allgemainen Weohngebiet:

Dachform und -neigung der Hauptbauk&rper gemil: Eintrag in der Nutzungsscha-
blone der Plankarte: Satteldach {SD) mit einer Dachneigung von z.B. 38%-4567.

Bsi Nebendéchern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind auch andere
Dachneigungen zulassig.

Ahweichungen kénnen aus energetisch-konstruktiven Grinden bei Gkologisch orien-
tierten Bauformen zugelassen werden.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestalfung
Im Affgemeinen Wohngehbiet sowie auf der Gemeinbedarfstiiche:
a) Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulidssig.

b} Dachaufbauten sind je Gebdude {sinschl. Doppelh&user) nur in einer Geschossebene
zuldssig. |Im Spitzbodanbersich (= 2. Ebene im Dachraum)} sind Dachaufbauten
unzuléssig.

¢l Alle (ber der Traufe angecrdneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtldnge 50 % der jeweiligen Traufen-
lange nicht dGbarschreiten. Disss wird gemessen als grikte Lénge der Gaube in der
Dachhaut {Beispiel: im MNormalfall Gbesrwisgend am Fulk der Gaubs im Schnittpunkt
mit der Dachflache), Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein
Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.
fBestimmung des Origanges: Schnittkante der Dachfidche mit der Giebefwand)

—r

d} Firstoberkanta von Nebendachern: mind. 50 cm unterhall Oberkante Hauptfirst

e} Als Dacheindeckung sind flr Hauptddcher ab 22° Dachneigung Tonziegel oder
Betondachsteine in roten bis braunen Farben oder in der Farbpaleite von anthrazit bis
schwarz =zuldssig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016
anthrazitgrau). Bel untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch andere
Materialien und Farben zuldssig. Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind
allgemein ausdricklich zuldssig.

1.3 Die Sockelhéhe (= OK FertigfuRboden Erdgeschoss}) darf im Aligemeinen Wohnge-
Bier maximal 0,4 m Ober dem zur Hhenfestsetzung nach & 18 BauNVO definierten
Bezugspunkt (vgl. Festsetzung B. 2.4} betragen.

1.4 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern im Alfgemeinen Wehngebiet: Doppel-
hauser sind in den gestalterischen Grundaussagen Dachfarm, Dachneigung (+/-3°
Toleranz), Dachfarbe und Fassadenmaterial {2.B. Putz oder Mauerwerk) jewseils gleich
auszufiihren. Abweichungen kdnnen bei einem einhsitlichen Architekturkonzept
zugelassen werden.

2. Gestaltung von Einfriedungen (5 86(1) Nr. 5 BauQ)

2.1 Einfriedungen sind nur als standortgerechte Laubhecken zuldssig. Innerhalb dieser
oder rickwirtig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz
miglich, disse missen aber mindestens 0.5 m von Yerkehrsflichen abgesetzt sein.
Vorschldge flir Schnitthecksen: Hainbuche, Weildorn, Liguster, Buchsbaum.

2.2 In Vorgérten sind entlang der Stralenverkehrsflachen Einfriedungen einschlieflich der
seitlichen Einfrisdung der Vorgérten nur bis 2u einer Hihe von maximal 0,8 m dber
Stralkencberkants bzw. Gelandeniveau zuldssig (siehe Definition flr Vorgérten unter
Funkt D}. Die Vorschrift 2.2 gilt nisht f0r Wohngérten,

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

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

Abweichungen von drtlichen Bauvorschriften richten sich nach & 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen drtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigksiten i.5. der
BuBgeldvorschriften des § 24 BauQ NBW und kiinnen entsprechend geahndet werden.

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungs-

charakter
o
123 Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
’r_;r
| Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
Versorgungsleitungen (RWE Waestfalen-Weser Ems AG, Lage nicht ain-
gemessen)
. Stond - Stromkabel {geplant}
_pBas, - Gasleitung

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im WA {unverbindlich, genaue
Tailung und Zuoerdnung im Rahmen der Planrealisierung}l

Definition Vorgarten [VG): nicht Gberbaubarer bzw. nicht aberbauter
Grundstiickstreifen zwischen Gebdudeaullenwinden und Verkehrs-
flichen = halbéffentlicher Ubergangsbersich entlang vorderer Bau-
grenzen mit einem Abstand der Baugrenzen/Gebdude von in der Regel
3-5 m zu den Planstralen. Hierzu gehéiren auch der jewsils verlingerte
Streifen bis zur Grundstiicks-/Machbargrenze {Grenzabstand} sowie
ggf. der Seitenstreifen eines Eckgrundstiicks [Gisbelseite in der Skizze,
gsofern kein Weohngarten). Gérten/Flichen mit SlderschlieBung fallen
ausdrlcklich nicht hierunter.

hiar: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG},

E. Sonstige Hinweise

1. Niederschlagswassetr:

Zum Schutz vor extremen Niederschliigen ist das Baugelinde so zu profilieren, dass
Oberflachenabfllisse nicht in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen. Eine Sockel-
héhe wvon 0,3-0,6 m wird empfohlen. Oberflichenabfliisse dirfen nicht auf Nachbar-
grundstiicke abgeleitet werden.

2. Altlasten:

Gemdlt Altlastenkatastar des Kreises Gitersloh sind im Plangehiet keine Altablagerungen
bekannt. Unabhingig davon bestsht nach & 2{1} Landeshodenschutzgesetz wvom
08.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder einer
schidlichen Bodenverdnderung unverziiglich der zusténdigen Behrde (hier: Untere Boden-
schutzbehiirde, Tel.: 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartipe Feststellungen bei
der Durchfihrung wvon Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Ein-
griffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

3. Kampfmittel: _

Im Plangebist ist keine Gefdhrdung durch Kampfmittel bekannt. Weist bei Durchflhrung
der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden
verdichtige Gegenstdnde bacobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch dis Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstdndigen.

4. Bodendenkmale:
Werdean bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt {Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist geméf Denkmalschutzgesetz NRW
die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld ({Tel.
0521/5200250) anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei Werktage in unveréndertem
Fustand zu erhalten.

5. Okologische Belange:

Die Berlcksichtiguny &kolegischer Belange wird nachdriicklich empfohlen (insbes.
Wasser- und Energieginsparung, Nutzung umweltvertrdglicher Energietechniken, natur-
nahe Wohnumfeldgestaltung, Yerwendung urmweltvertraglicher Baustoffel.

Die Errichtung einer Brauchwasseranlage fir die Regenwassernutzung auf dem Grund-
stiick ist bei Beachtung entsprechender Sicherungsmalnahmen gemil Trinkwasserver-
ardnung und DIN 1988 gestattet und ist dem Wasserversorgungsunternehmen und der
Gesundheitshehdrde schriftlich anzuzeigen. Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem
Obrigen Trinkwasserleitungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farbtich be-
sonders zu kennzeichnen.

Die Grundstlcksfreiflichen sind miglichst naturnah zu gestalten. Zur Bepflanzung der
Grundstlicke scllen maglichst standortheimische oder kulturhistorisch bedsutsame Baume
und Striucher verwandt werden. Empfohlen werden auch Fassadenbegrinungen, z.B. bei
Garagen {Hinweis; nachbharliche Abstimmung bei Grenzgaragenl).

6. Ubersichtskarte zur Regenwasserbehandlung in den durch Schraffur markierten
Bereichen: In diesen Bereichen ist das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach-
und Hoffldchen iber eine Regenrdckhaltung auf den privaten Grundstiicksflachen ge-
drosselt in den westlich angrenzenden Berghauser Bach einzuleiten {vgl. Festsetzung
unter B. 7.2}. Die Einzelheiten der Ausgestaltung (Muldentiefe und -dimensionierung, Zu-
leitung etc.) sind im Rahrnen des Entwasserungsantrages mit dem Tiefhauamt der Stadt
Borgholzhausen und der Unteren Wasserbehirde des Kraises Gltersloh 2u regeln.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Kernbereich Berghausen” iiherplant einen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 28  Kernbhereich Berghausen”. Mit Inkrafttreten der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 werdsn die fir den Anderungsbereich bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 insgesamt libarlagert.

Die Festsetzungen dieser 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 .Kernbereich Berg-
hausen” ersetzen mit Erfangen ihrer Rechisverbindlichkeit vollstindig die entsprechenden
bisherigen Festsetzungen im Anderungsbersich. Die Obrigen rechtsverbindlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 26 aulerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung
blaiban unbar_@hrt und sind nicht Gegenstand dieser Anderung. Sie gelten weiterhin fort.

STADT BORGHOLZHAUSEN:

Bebauungsplan Nr. 26
.Kernbereich Berghausen”, 1. Anderung
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Katasterkarte im Malistab 1:500 Planformat: 101 cm x 73 cm
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Bearbeitung in Abstimmung mit der Verwaltung:

Bliro fiir Stadtplanung und Kommunalberatung Satzung Dezember 2007

- R. Nagelmann und [, Tischmann -
Berliner Strafie 38, 33378 Rheda-Wiedenbrick
Tel. 05242 / 5B 09-0, Fax. 05242 / 55 08-29
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