STADT BORGHOLZHAUSEN:

BEBAUUNGSPLAN NR. 22, 1. Anderung und Erweiterung
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Aufstellungsbeschluss
gema 8 2(1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung

Offentliche Auslegung
gemaR § 13a(2) i.V.m. § 3(2)

Satzungsbeschluss
gemaR 8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR & 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans ist gemaR § 2(1)
BauGB vom Rat der Stadt Borgholz-
hausen am 29.03.2072 beschlossen
worden.

Dieser Beschluss ist am 72.05.2072
ortslblich bekannt gemacht worden.

Borgholzhausen, den
im Auftrag des Rats der Stadt
Blirgermeister

Ratsmitglied

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung gemafR § 13a(3) BauGB am
12.05.20712 wurde die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele sowie die

wesentlichen
Planung informiert durch:

Auswirkungen

der

lhr wurde Gelegenheit zur AuBerung

gegeben  von
15.06.2012

Borgholzhausen, den

Blrgermeister

15.05.2072 bis

machung am 70.07.2073 hat

22.07.2013 bis
offentlich ausgelegen.

offentlicher Belange wurden

Borgholzhausen, den ..............

Blrgermeister

Nach ortstiblicher 6ffentlicher Bekannt-

der

Plan-Entwurf mit Begrindung gemaf
§ 13a(2) i.V.m. & 3(2) BauGB vom
30.08.2013

Die Behorden und sonstigen Trager

mit

Schreiben vom 70.07.2073 gemal
§ 13a(2) i.V.m. § 4(2) BauGB beteiligt.

Die Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans wurde vom Rat der
Stadt Borgholzhausen gemal
§ 10(1) BauGB am 77.70.2073 mit
ihren planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Sat-
zung beschlossen.

Borgholzhausen, den ....................
im Auftrag des Rats der Stadt
Blrgermeister

Ratsmitglied

Der Beschluss der Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplans als
Satzung gemal § 10(1) BauGB ist am
23.70.2013 ortslblich geman
§ 10(3) BauGB mit Hinweis darauf
bekannt gemacht worden, dass die
Anderung und Erweiterung des Be-
bauungsplans mit Begrindung
wahrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns Einsicht-
nahme bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist
die Anderung des Bebauungsplans in
Kraft getreten.

Borgholzhausen, den ..............

Blrgermeister

Die Planunterlage entspricht den
Anforderungen des &8 1 der PlanzV 90
vom 18.12.1990 in der zur Zeit
glltigen Fassung. Stand der
Planunterlage im beplanten Bereich:

............ (bzgl. Bebauung)

............ (bzgl. Flurstiicksnachweis)
Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist i. V. mit dem digitalen,
Planungsdaten-Bestand  (hier: DXF-

Datei) als Bestandteil dieses Bebau-
ungsplans - geometrisch eindeutig.

Vermessungsbiro Wilkens
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.|S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzesvom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzesvom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.03.2013 (GV. NRW. S. 142);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV.
NRW. S.666), zuletzt gedndertdurch Artikel 1 des Gesetzes vom 09.04.2013 (GV. NRW. S.194);

B. Zeichnerische Festsetzungen und Planzeichen gemdR § 9 BauGB i.V.m.

BauNVO

WA

2 Wo

GRZ 0.4

GFzZ 0,8

FHmax. 9,5 m

THmax. 4,5 m

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1
(Die Teilbereiche WA1, WA2 und WA3 unterscheiden sich in ihren Nutzungs-
mafen sowie in der Dachgestaltung)

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§9(1) Nr.6
BauGB), hier maximal 2 Wohnungen, siehe textliche Festsetzung D.1.2

2. MaRderbaulichen Nutzung (§ 9(1) Nr, 1 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) als HochstmaR, hier 0,4
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) als Héchstmal, hier 0,8

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) als HochstmaR, hier 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter (iber Bezugs-
punkt, siehe textliche Festsetzung D.2.1

- Maximal zulassige Firsthohe (= Oberkante First) in Meter, hierz.B. 9,5 m

- Maximal zuldssige Traufhohe (= Schnittkante der AuRenflaiche der
aufgehenden AufRenwand mit der Oberkante Dachhaut), hier z.B. 4,5m

Hinweis: Nutzungsmafle, Bauweise etc. fiir Teilflichen WA1, WA2, WA3
jeweils gemdfS Planeintrag in den Nutzungsschablonen.

3. Bauweise; iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

Offene Bauweise, nur Einzel-und Doppelhauser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO):

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
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nicht liberbaubare Grundstiicksflache, siehe auch textl. Festsetzung D.3

Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB):

Hauptfirstrichtung und Gebaudeldangsachse der Hauptbaukdrper mit geneig-
tem Dach

Abgrenzung unterschiedlicher Haupftfirstrichtungen und Gebé&udeldngs-
achsen der Hauptbaukorper innerhalb einer liberbaubaren Flache

4. Fliche fiir Gemeinbedarf (§ 9(1) Nr. 5 BauGB)

Gemeinbedarfsflache, hier Flache fiir 6ffentliche Verwaltung (Rathaus)

5. Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung

StraBenverkehrsflache, 6ffentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
- FuB- und Radweg, 6ffentlich

- FuBweg, o6ffentlich

- Stellplatzflache, 6ffentlich

6. Versorgungsflichen, Leitungstrassen, Fldchen fiir die Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9(1) Nrn. 12, 13, 14 BauGB)
ie mit Geh-. Fahr- und Lei I bel le Flicl (5.9(1)

Nr. 21 BauGB)

Leitungstrassen (§ 9(1) Nr. 13 BauGB)

- Regenwasserkanal (Stadt Borgholzhausen)

Flachen flr die Rickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9(1) Nr. 14 BauGB):

- RegenwasserriickhaltemaRnahme, mit variierenden B&schungsneigungen
auszubauen

Mit Geh- und Leitungsrechten zu Gunsten der Stadt Borgholzhausen zu belas-
tende Flache: Leitungs- und Unterhaltungsrecht fiir die Kanaltrassen

7. Vorkel sd hadlid u lteinwirl |
sonstigen Gefahren (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach Larm-
pegelbereichen, hier Larmpegelbereiche Ill, IV und V, siehe textliche Fest-
setzung D4

8. Griinflichen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Private Griinflachen, Zweckbestimmung Gartenland

9. Anpflanzung von Bdumen und Strduchern sowie Bindungen fiir deren
Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzungen von Gehdlzen (§ 9(1) Nr. 25a BauGB):

- Heckenzug mit standortheimischen freiwachsenden Gehdlzen, siehe text-
liche Festsetzung D.5

Fachgerechter Erhalt von Gehdélzen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB:
- Baumstandorte/Einzelbdume, siehe textliche Festsetzung D.5.3

- Erhalt der Eibenhecke auf Flurstiick 77, eine Grundstiickszufahrt ist zulassig

10. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen
0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten (§ 9(1) Nr. 10
BauGB)

Abgrenzung von Teilbereichen mit unterschiedlichen NutzungsmaBen in
einem Baugebiet sowie Abgrenzung zwischen WA und Gemeinbedarfsflache

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

MaRangaben in Meter, z.B. 3,0 m

11. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB)

Dachform der Hauptbaukdrper mit jeweils zuldssiger Dachneigung gemald
Planeintragin den Nutzungsschablonen, siehe Text E.1

- Satteldach mit z.B. 35° bis 48° Dachneigung
- Walmdach mit z.B. 20° bis 30° Dachneigung

12. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB)

Naturdenkmal (ca. 13 m hoher llex)

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

1. Katasteramtliche Darstellungen und Einmessungen

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern
Vorgeschlagene Gebdudekadrper (unverbindlich)
Eingemessene Baumstandorte (Vermessungsbiiro Wilkens)

125.78 Hohen in Meter Gber NHN (Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 92)
/ (Einmessung Vermessungsbiiro Wilkens, Februar 2013)

2. Planerische Darstellungen und Hinweise

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (unverbindlich, genaue Teilung und
Zuordnung im Rahmen der Planrealisierung)

Vorgeschlagene Baumstandorte

D. Textliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Artderbaulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB und BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO: GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die

Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen).

1.2 WA1, WA2, Beschriankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden (§9(1) Nr. 6

BauGB): Zulassig sind in den Teilflichen WALl und WA2 gemaR Eintrag in der Plankarte
maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte. Als Aus-
nahme gemaR § 31(1) BauGB kann fiir Doppelhaushélften ggf. eine zusatzliche Einlieger-
wohnung zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

2.1 WA1, WA2, WA3, Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die maximal zuldssigen

Trauf- und Firsthéhen in Meter lber Bezugspunkt ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in
der Plankarte fir die Teilflachen WA1 bis WA3 des festgesetzten WA.

Berechnung des Bezugspunkts je Baugrundstiick: Mittlere Hohe (= Mittelwert) der 2 hdchs-
ten Punkte der Oberkante Fahrbahn/Gehweg in Hohe der 2 Grundstiickseckpunkte mit der
StraRenbegrenzungslinie der Strale, die zur ErschlieBung bestimmt ist (je nach StraBenaus-
bau: Oberkante fertige Fahrbahn oder Oberkante Gehweg). Bei Eckgrundstiicken gilt jeweils
die langere Grundstiicksseite, bei Ausrundungen im StraRenzug ist der mittlere Punkt fest-
zulegen.

Hinweis: Auf den im Zuge der ErschliefSungsplanung erstellten Héhenplan wird ausdriicklich
verwiesen, dieser ist fiir die Héhenermittlung entsprechend zu beachten.

Ausnahmeregelungen gemaR § 31(1) BauGB: Bei Um-oder Anbauten im tGberplanten Altbe-
stand (siehe eingemessene Gebdude in der Katastergrundlage des Bebauungsplans) konnen
Uberschreitungen der festgesetzten HohenmaRe zugelassen werden, soweit sich diese im
Rahmen der jeweiligen Trauf- oder Firsthohe des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale
Uberschreitung bis zur jeweils bestehenden Trauf- bzw. Firsthéhe).

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 2 und

Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 23 BauNVO0), Anschlusshéhen an Nachbargrundstiicke

3.1 WA1, WA2, WA3, Einschrankung gemaB § 23(5) BauNVO fiir Garagen und liberdachte

Stellplatze (Carports): Garagen und Uberdachte Stellpldtze (Carports) mussen in allen Teil-
flachen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand
von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten. Seitlich ist
mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren (auch zu FuB-/Radwegen), der gemaR § 9(1)
Nr. 25 BauGB mit standortgerechten heimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauerhafter
Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

3.2 WA2, nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen und Anschlusshohen an Nachbargrund-

stiicke (8§ 9(1)2 i.V.m. § 9(2) BauGB): Die im WA?2 an die Nachbargrundstiicke (Neubaugrund-
stiicke und Grundstiicke der Altanlieger!) angrenzenden nicht Uberbaubaren Flachen der Neu-
baugrundstiicke sind so zu profilieren, dass sie in einem Streifen von mindestens 2 m Breite die
Gelandehohe der Nachbargrundstiicke aufnenmen und ein Abfluss von Regenwasser auf diese
nicht erfolgt. Leichte Neigungen der Gartenflichen von bis zu 0,5 m innerhalb dieses 2 m-
Streifens sind zuldssig, Winkelstlitzen und Mauern als Héhenausgleich in diesem 2 m-Streifen
und an der Nachbargrenze sind jedoch unzulassig.

4. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr. 24 BauGB

4.1 Passiver Schallschutz nach DIN 4109, Schutzvorkehrungen nach Limpegelbereichen

a) Innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche im Norden an der L 785
sind zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsinderung oder baulicher Ande-
rung von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive
SchallschutzmaBnahmen erforderich (Luftschallddmmung von AuBenbauteilen). Es sind
bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden SchallddmmmaR (erf. R'w.res) der
AufRenbauteile gemaR DIN 4109 (Ausgabe November 1989, Deutsches Institut fir Normung
e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin, einsehbar lber die Stadtverwaltung Borgholzhausen, FB 3
Planen und Bauen) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich/
mafgeblicher AuBenlarm pegel

erf. R'w.res der AuBenbauteile, jeweils fiir

Aufenthaltsrdume in Blrordume u.a.

Wohnungen u.a.

I/61—65dB (A) 35dB 30 dB
IV/66-70 dB (A) 40dB 35 dB
V /71-75dB(A) 45dB 40 dB

b) Wohn- und Schlafrdume (auch Kinderzimmer) sind mit schallgedammten Liiftungseinrich-
tungen auszustatten, sofern nicht eine ausreichende Belliftung dieser R&ume vom straf3en-
abgewandten, larmabgeschirmten Bereich her moglich ist.

c) Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstindigen
nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen ausreichen.

Grundlage: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 22, 1. Ande-
rung und Erweiterung ,Klockenbrink/Kampgarten” der Stadt Borgholzhausen, AKUS GmbH,
Bielefeld, 19.04.2013.

5. Anpfl | Bind fir pf (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

5.1 Anlage einer mindestens 2-reihigen Wildstrauch-/Baumhecke zur Gebietsgliederung: Im
gekennzeichneten Pflanzstreifen flachenhafte Pflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt
standortheimischer Laubgehélze als geschlossene, nicht geschnittene Wildstrauch-/Baum-
hecke mit einem mittleren Pflanzabstand von jeweils 1,5 m in und zwischen den Reihen
(= Pflanzdichte), standortheimischer Bestand kann angerechnet werden.

5.2 Zusatzpflanzung von Baumen in allen Teilflichen WA1, WA2 und WAS3: Je abgeschlossene
250 m? Baugrundstick ist mindestens ein standortgerechter heimischer Obstbaum oder ein
standortgerechter heimischer Baum mindestens 2. Ordnung (= mittelgroRe Bdume) zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu erhalten sowie bei Ausfall entsprechend zu ersetzen.
Vorhandener Bestand, der nach Abschluss der Bauphase dauerhaft fachgerecht erhalten
wird, kann entsprechend angerechnet werden und ist bei Ausfall ebenfalls zu ersetzen.
Berechnungsbeispiel: 570 m? Baugrundstiick = 2 x 250 m?> + 70 m? nicht anzurechnende
Restflache = mindestens 2 Baume.

Hinweis: Artenauswahl und Pflanzstandorte sind so zu wdhlen, dass eine ggf. problematische
Verschattung der solaren Hauptfassade des eigenen Gebdudes oder von Nachbargebduden
moglichst vermieden wird.

5.3 Bindungen fiir den Erhalt von Biumen gemaR § 9(1) Nr. 25b BauGB: Der standortgerechte,

heimische Gehdlzbestand ist fachgerecht zu erhalten. Natlrliche Abgange sind i.V.m. § 9(1)
Nr. 25a BauGB entsprechend zu ersetzen (Stammumfang bei Ersatzpflanzungen der festge-
setzten Einzelbdume: mindestens 20 cm in 1 m Hohe).

Die Erdoberflaiche im Bereich der Kronentraufe der in- und auBerhalb des jeweiligen Grund-
stiicks stockenden erhaltenswerten Baume ist so zu erhalten, dass die Vitalitdt der Baume
nicht beeintrachtigt wird. Der Bereich unter der Kronentraufe ist von privaten Nebenan-
lagen, Garagen, Stellpldtzen etc. freizuhalten. Zaunanlagen sind zuldssig, soweit diese Stamm
und Wurzelwerk der Baume nicht beeintrachtigen. Untersagt sind darliber hinaus alle Eingriffe
in den Kronenbereich der Bdume, sofern sie nicht aus Grinden der allgemeinen Sicherheit
erforderlich sind.

Hinweis: Néhere Aussagen zum fachgerechten Erhalt enthdlt die DIN-Norm 18920, Ausgabe
08/2002, die in der Stadtverwaltung Borgholzhausen, FB 3 Planen und Bauen einsehbar ist.

E. Festsetzungen gemall § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB
- ortliche Bauvorschriften

1. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

1.1 WA1, WA2, WA3, Dachform und Dachneigung: Die in den Teilflachen zuldssigen Dach-
formen und Dachneigungen der Baukorper ergeben sich aus dem Eintrag in den Nutzungs-
schablonen in der Plankarte. Krippelwalmdacher sind als Sonderform des Satteldachs
zulassig.

Bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und
Nebengebduden (= Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen
zulassig.

1.2 WA1, WA2, WA3, Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und steiler zulassig. Sie
sind allgemein nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im
Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

b) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachein-
schnitte (Loggien) diirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 40 % der jeweiligen Traufenldnge
nicht tberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Gaube in der Dachhaut,
Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang (bei Sattelddchern) bzw. vom
Grat (bei Walmdéachern) ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Bestimmung
des Ortgangs: Schnittkante der Dachflache mit der Giebelwand, Bestimmung des Grats:
Schnittkante der Dachflachen).

c) Firstoberkante von Nebenddchern: Mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante Haupftfirst.

d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher ab 22° Neigung sind Betondachsteine oder Ton-
ziegel in roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz zuldssig
(Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei untergeordneten
Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zuldssig.
Glénzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich unzuldssig (in Zwei-
felsfallen friihzeitige Abstimmung mit der Stadt).

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zuldssig.

1.3 WAL, WA2, WA3, Sockelhdhe: Die Sockelhéhe (= OK FertigfulBboden Erdgeschoss) darf im
Mittel nicht mehr als 0,6 m (iber dem zur Héhenfestsetzung nach § 18 BauNVO definierten
Bezugspunkt (vgl. Festsetzung D.2.1) liegen.

1.4 WA1, WA2, WA3, Gestalterische Einheit von Doppelhausern: Bei Doppelhdusern sind Dach-
neigung, Art der Dachdeckung, Dachiiberstande und Gebdudehohe (Sockel- und Traufhéhe)
einheitlich auszufiihren. Die AuRenwdnde sind in Oberflachenmaterial, -struktur und Farb-
gebung aufeinander abzustimmen. Gleiches gilt fir aneinandergebaute Garagen. Ab-
weichungen kdnnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

1.5 WA1, WA2, WA3, Abweichungen: Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe

Katasterkarte) konnen ggf. Abweichungen von den Festsetzungen 1.1 bis 1.4 zugelassen
werden.

2. Gestaltungs-und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 4,5 BauO NRW)

2.1 Gestaltungsregelungen fiir Einfriedungen:

a) Altbestand WA1, WA3, Einfriedungen in Vor- und Wohngirten entlang offentlicher

Verkehrsflichen:

- Einfriedungen im WAL sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen
anzulegen.

- Innerhalb dieser Einfriedungen oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit
Drahtgeflecht oder Holz moglich. Diese Drahtgeflecht- oder Holzkonstruktionen missen aber
mindestens 0,5 m von den Grundstiicksgrenzen der 6ffentlichen Flache abgesetzt sein, die
Hohe darf maximal die Heckenhdhe erreichen.

- Pflanzvorschlage fiir Schnitthecken: Hainbuche, WeiRdorn, Liguster.

b) Neubaubereich WA2:

b.1) Einfriedungen in Vor- und Wohngarten entlang dffentlicher Verkehrsflachen:

- Einfriedungen im WA2 sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen
anzulegen.

- Innerhalb dieser Einfriedungen oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit
Drahtgeflecht oder Holz moglich. Diese Drahtgeflecht- oder Holzkonstruktionen missen aber
mindestens 0,5 m von den Grundstiicksgrenzen der 6ffentlichen Flache abgesetzt sein, die
Hohe darf maximal die Heckenhdhe erreichen.

- Einfriedungen sind im WA?2 in Vorgdrten entlang der Verkehrsflichen und im seitlichen
Grenzabstand der Vorgarten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m Uber der jeweils
angrenzenden StraRenoberkante (Oberkante Bordstein) zuldssig (siehe Definition fir
Vorgdrten unter E.3, diese Vorschrift gilt nicht fir Wohngdrten).

- Pflanzvorschlage fiir Schnitthecken: Hainbuche, WeiRdorn, Liguster.

b.2) WA2, Einfriedungen in den Wohngirten zwischen den Baugrundstiicken:

- Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen anzulegen.

- Innerhalb dieser oder riickwartig zur jeweiligen Gartenseite sind Kombinationen mit Draht-
geflecht, Stabgitter oder Holz moglich, die Hohe darf maximal die Heckenhohe erreichen.
Abweichend hiervon ist ein gemeinsamer eingegriinter Drahtgeflecht-, Stabgitter- oder Holz-
zaun auf der Grundstiicksgrenze zuldssig. Steinmauern sind unzulassig.

Hinweis: Eine nachbarschaftliche Abstimmung mit moglichst gemeinsamer Zaungestaltung

wird empfohlen.

2.2 WA1, WA2 und WAS3, Standplatze fiir Abfallbehalter sind mit standortgerechten Laub-

geholzen einzugriinen, eine Kombination mit begriinten Holz- oder sonstigen Rankgeristen
ist zuldssig.

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen. Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO
NRW. Zuwiderhandlungen gegen o¢rtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der
BuRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

Definition Vorgarten:

Vorgarten = Nicht Gberbaubarer bzw. nicht Gberbauter Grundstiicksstreifen
zwischen GebadudeauBenwdnden und Verkehrsflaichen = halboffentlicher
Ubergangsbereich entlang straRenseitiger vorderer Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzen und Gebdude von in der Regel 3-5 m zu den Plan-
strallen. Hierzu gehodren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grund-
stiicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines
Eckgrundstiicks (Giebelseite in der Skizze, sofern kein Wohngarten).

Hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten WG, Garten/
Flachen mit SiderschlieRung fallen nicht hierunter

F. Sonstige Hinweise

1. Altlasten und Kampfmittel:

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Unabhdngig davon besteht nach § 2(1) Landes-
bodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich der Stadt und der zustandigen
Behoérde (hier: Kreis Gitersloh, Untere Bodenschutzbehdrde, Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfilhrung von Baumalfnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Es besteht bisher kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindganger. Tiefbauarbeiten soll-
ten jedoch mit Vorsicht durchgefihrt werden, da Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen
werden kénnen. Bei Funden von Kampfmitteln (verdachtige Gegenstdnde oder Bodenverfarbun-
gen) ist die 6rtliche Ordnungsbehorde zu benachrichtigen, die Arbeiten sind aus Sicherheitsgrin-
den sofort einzustellen.

2.  Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben, Me-
tallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemal Denkmalschutzgesetz NRW die Ent-
deckung sofort der Stadt oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel. 0521/5200250)
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

3. Niederschlagswasser und Grundwasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldande so zu profilieren, dass
Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kdnnen. Eine
Sockelhohe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabfliisse diirfen nicht auf Nachbargrund-
stlicke abgeleitet werden.

Grundwasser und Kellerabdichtung: Der Grundwassereinfluss reicht im Plangebiet teilweise bis
zur Oberflache, in den Deckschichten findet Staunassebildung statt. AuBerdem liegt der mittlere
Schwankungsbereich des Hangwassers bei 40 bis 80 cm unter Flur. Um einer einwandfreien
Wohnungshygiene (hier: Schimmelbildung) durch nasse Keller vorbeugen zu kénnen, sollten die
Kellerwande wasserundurchlassig gestaltet werden. Als Absicherung gegen hohen Grundwasser-
stand sind Kellerlichtschachte und -treppenhalse druckwasserdicht auszufihren.

4. Brandschutz, Léschwassermenge:

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist fiir das Wohn-
gebiet eine entsprechende Mindest-Loschwassermenge flir zwei Stunden zur Verfiigung zu stellen.
Die Abstande zwischen Hydranten oder Loschwasserzisternen oder -teichen richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331. Weitere Hinweise sind dem Merkblatt des Kreises Glitersloh "Brand-
schutz in der Bauleitplanung" zu entnehmen.

Die Beriicksichtigung Okologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, natumahe
Wohnumfeldgestaltung mit i.W. standortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Ge-
holzen oder die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe. Die extensive Begrinung v.a. von
flach geneigten Dachem -bei statischer Eignung- sowie Fassadenbegriinungen werden
empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche Abstimmung erforderlich.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmal3-
nahmen gemal Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasser-
versorgungsunternehmen und dem Kreis Gutersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzuzeigen.
Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

6. Artenschutz:

GemaR § 39 BNatSchG und § 64(1) Landschaftsgesetz NRW ist es zum Schutz von Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtstatten verboten, in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September Hecken,
Wallhecken, Geblische sowie Rohricht- und Schilfbestdnde zu roden, abzuschneiden oder zu
zerstéren. Unberiihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Besei-
tigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene Mal-
nahmen, die aus wichtigen Grinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Grundsétzlich ist - auch auBerhalb dieser Ausschlusszeitrdume, eine Begleitung von Rodungs-
maBnahmen sowie von Riick- oder Umbaumalnahmen an Gebaduden etc. durch einen Biologen
erforderlich, wenn potenzielle Quartiere von Eulen, Fledermausen etc. betroffen sein kdnnen.
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