Text zum Bebauungsplan Nr. 35/6

A. Rechtsqgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI.I S.3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom
27.03.2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden ist,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11. 2017 (BGBI. | S. 3786);

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI.I S. 2542), zuletzt geandert durch
Art. 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706);

Landesbauordnung (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.07.2018 (GV NRW S. 421), zuletzt geéndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 26.03.2019 (GV NRW S. 193);

Landeswassergesetz (LWG NRW) in der Fassung vom 08.07.2016
(GV NRW S. 559) zuletzt gedndert am 15.11.2016 (GV. NRW S: 934, 954)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
04.12.2018 (BGBI. | S. 2254);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen in der Fassung der

Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch
Art. 5 des Gesetzes vom 11.04.2019 (GV NRW S. 202).

B. Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)

Gemall 81 Abs.6 Nr.1 BauNVO sind die nach 84 ADbs.3 Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht zul&ssig.

Mal der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 und WA 2) ist die hdchstzulassige
Zahl der Wohnungen pro Gebaude auf maximal funf Wohnungen beschrankt.
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Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO werden als Bezugspunkte fiir die zuldssige Hohe
baulicher Anlagen die gemittelten, eingetragenen Hohenpunkte 4. NN. im
Gebiet bestimmt.

Die maximalen Geb&audehdhen ergeben sich aus den Festsetzungen der
Planzeichnung.

Definition Gebaudehdhe: Die Gebaudehdhe wird beim Flachdach durch den
oberen Abschluss der Aufllenwand (Oberkante der Attika) sowie beim
Satteldach durch den hdchsten Punkt am First uber dem im Bebauungsplan
gekennzeichneten H6henpunkt bestimmit.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

In den Vorgarten des Allgemeinen Wohngebietes (WA 1) sind bis zu einer
Tiefe von 5,0 m von der Stral3enbegrenzungslinie aus Garagen, Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze (Carports) unzuldssig. Je Grundstick ist nur eine
Zufahrt mit einer maximalen Breite von 5,0 m zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO und §
14 Abs. 1 S. 3 BauNVO Garagen, Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze
(Carports) auf der nicht tberbaubaren Flache ausgeschlossen. Nebenanlagen
sind lediglich auf den daflir ausgewiesenen Flachen zuléssig.

Eine Tiefgarage inklusive Zufahrt (Autoaufzug) ist im Allgemeinen Wohngebiet
(WA 2) zulassig. Die Zufahrt (Autoaufzug) fur die Tiefgarage ist auf der
festgesetzten Flache flir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgarage
maglich.

Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO sowie § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte
Grundflachenzahl dabei im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) fur Tiefgaragen
mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,7 Uberschritten
werden. Tiefgaragen mussen so errichtet werden, dass fur Pflanzmal3nahmen
eine Aufbauschicht von mindestens 0,5 m zwischen Oberkante Garagendecke
und gewachsenem Boden bzw. vorhandenem Gelandeniveau vorhanden ist.

Bisherige Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 35 werden durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 35/6 fur den Planbereich tberplant.

A. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB i.V.m § 86 BauO NRW

AuRere Gestaltung — bauliche Anlagen

(1) Im WA 1 sind nur Satteldacher und im WA 2 nur Flachdacher zul&ssig.

(2) Flachdacher von Gebauden sowie Nebenanlagen sind mit einer extensiven
Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm zu
versehen. In Kombination mit dieser Dachbegriinung sind auch
Solaranlagen zulassig.
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(3) Gemeinschaftliche Mullsammelpléatze sind zu Gberdachen bzw.
einzuhausen.

Einfriedigungen

Die Grundsticke im Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) sind im Bereich der
festgesetzten Heckenpflanzungen mit standortheimischen Laubhecken der
Arten Rotbuche, Hainbuche, Liguster oder Feldahorn einzufrieden und
dauerhaft zu erhalten.

Die Mindesthohe der Hecken betrdgt 1,2 m bezogen auf das vorhandene
Gelandeniveau. In Verbindung mit diesen Hecken kénnen Drahtflechtzaune
oder Stabgitterzdune (ohne Sichtschutz) in maximal gleicher HOhe errichtet
werden.

Mauern, Gabionen, Betonfertigelemente etc. als Einfriedigungen der
Grundsticke/Garten sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Nicht Uberbaute Grundsticksfldchen

Die nicht Uberbaute Grundstlicksflache ist unter Verwendung von standort-
heimischen Laubbdumen und Strauchern zu bepflanzen und dauerhaft zu er-
halten, soweit sie nicht fur eine andere zulassige Verwendung benétigt wird.

B. Zur Beachtunqg / Hinweise

Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen, der vorab mit dem
Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung der Stadt Guitersloh abzustimmen ist.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) ent-
deckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung
unverzuglich der Gemeinde oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege, Kurze Stra-
Re 36, 33613 Bielefeld, Telefon: 0521/5200250, Fax: 0521/5200239, anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Im Plangebiet sind keine Altlasten registriert. Unabhangig davon besteht nach § 2
Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhalts-
punkte flr das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen Bodenveranderung un-
verziglich der zustandigen Behorde (untere Abfallwirtschaftsbehérde, Telefon:
05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfih-
rung von BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Eingriffen in
den Boden und den Untergrund getroffen werden.

Die Berlcksichtigung 6kologischer Belange in der Bauweise und Bauausfihrung
(z.B. Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltfreundlicher Energietech-
niken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung, Verwendung umweltvertraglicher Bau-
stoffe) wird empfohlen.

-3- 29.04.20



