Bebauungsplan Nr. 47/1 - Text -

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |1 S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306);

Landesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV.
NRW. S. 421), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.12.2020 (GV. NRW. S. 1109);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.09.2020 (GV. NRW. S. 916).

B. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

l. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA1 - WA2):

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und 5
(Tankstellen) BauNVO unzulassig.

1. Maf der baulichen Nutzung

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,45 um bis zu 50 % bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ Il) von 0,67 durch Anlagen im Sinne des § 19 (4) Satz 1 BauNVO ist zulassig.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe ergibt sich in Meter aus dem Eintrag in der Planzeichnung. Als oberer
Abschluss bei Flachdachern gilt der obere Abschluss der aufgehenden Aullenwand bzw. bei zurlickgesetzten
oberen Geschossen die Oberkante Attika des Dachaufbaus des obersten Geschosses.

Gemal § 18 (1) BauNVO wird als Bezugspunkt der in der Planzeichnung eingetragene Héhenpunkt Gber
NHN im Plangebiet bestimmt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebaudehohe ist durch Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie um hdchstens 1,0 m sowie durch betriebsbedingte, notwendige, untergeordnete Bauteile (z.B.
Be- und Entliftungsanlagen) um hdchstens 1,5 m zuldssig, sofern auf allen Seiten ein Abstand von
mindestens 1,5 m zur AuRenkante der Aulenwand des jeweiligen Geschosses eingehalten wird.

IIl.  Bauweise / Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Tiefgaragen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Zuwegungen fiir Tiefgaragen
sind darUber hinaus innerhalb der Vorgartenbereiche zuldssig. Die Zuwegungen sind, sofern sie im
Kronentraufbereich der als zu erhalten festgesetzten Baume liegen, mit wasserdurchlassigen Materialien
auszufiihren. Der Baumschutz ist zu beachten. GemaR § 19 (4) BauNVO darf die festgesetzte Grundflachen-
zahl ausnahmsweise flir Unterflurgaragen mit ihren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8
Uberschritten werden.

Unterflurgaragen missen, mit Ausnahme der Zufahrten, so errichtet werden, dass fiur Pflanzmal3nahmen eine
Substratschicht von mindestens 0,5 m zwischen Oberkante Garagendecke und geplantem Stral’enniveau
vorhanden ist.

Als Vorgartenbereich wird die nicht lUberbaubare Grundstlicksflache zwischen der Strallenbegrenzungslinie
und der vorderen Baugrenze definiert.

IV. Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten ist je Grundstick maximal eine Ein-/Ausfahrt, sowie eine
Tiefgaragenzufahrt, zulassig. Sie darf nicht breiter als 4,0 m sein (mit Ausnahme von Tiefgaragenzufahrten =
max. 8,0 m).

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO sowie § 23 Abs. 1 BauNVO mdssen in den Allgemeinen Wohngebieten (WA1 -
WAZ2) Garagen und Carports im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie
offentlicher Verkehrsflachen einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren.

Ausgenommen hiervon sind Sammelstellplatzanlagen, hier ist langsseitig ein Abstand von mind. 1 m zu
offentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Garagen sind gem. § 14 (1) Satz 3 BauNVO innerhalb der Vorgartenbereiche unzulassig. Sie sind zudem
aufderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen lediglich eingeschossig zuldssig. Stellplatze sind auch
aulderhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Nebenanlagen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

C. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (Bauvorschriften) gemal § 89 BauO NRW 2018 i.V.m. § 9 Abs.
4 BauGB

l. Nebenanlagen, Garagen und Carports sind nur mit Flachdach zulassig.

Il. Flachdacher sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Substrataufbau von mindestens 10 cm
zu versehen. In Kombination mit dieser Dachbegriinung sind auch Solaranlagen zulassig.

Ausnahmen von der flachendeckenden Begriinungspflicht kénnen zugelassen werden, wenn die
Begriinungspflicht im Widerspruch zum Nutzungszweck (z.B. Dachflachen zu Belichtungszwecken)
steht.

lll.  Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind unter Verwendung von standortgerechten, heimischen
Laubbdumen und Strauchern strukturreich zu begriinen und zu unterhalten, soweit sie nicht fiir eine
andere zulassige Verwendung bendtigt werden.

Stein- bzw. Schotterschittungen sind im gesamten Plangebiet unzulassig.

Grundstlicke sowie Stellplatzflachen sind heckenartig mit standortheimischen Laubhecken der Sorte
Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Feldahorn oder Weil3dorn einzufrieden. Die Einfriedung ist dauerhaft
zu erhalten. Die Maximalhdhe fur Hecken, die an offentlichen Verkehrsflachen angrenzen, betragt
1,2 m. Notwendige Ein- und Ausfahrten sowie Durchgange sind zulassig. Zusatzlich kénnen Draht-
flechtzdune oder Stabgitterzdune (ohne Sichtschutz) in maximal gleicher Hohe errichtet werden. Alle
anderen Arten von Einfriedungen wie Mauern, Gabionen, Holzzaune, Stabgitterzdune mit Sichtschutz
und Betonfertigelemente sind unzulassig.

Abweichungen von den ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 89 BauO NRW 2018.
Zuwiderhandlungen gegen die gemall § 89 BauO NRW 2018 in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 86 Abs. 1 Ziffer 20 BauO NRW 2018 und kdnnen
gemal § 86 Abs. 3 BauO NRW 2018 als solche geahndet werden.

D.  Zur Beachtung / Hinweise

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzilglich der Gemeinde oder der LWL-Archaologie fir
Westfalen, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Telefon: 0521/5200250, Fax: 0521/ 5200239, E-Mail:
Iwl-archaeologie-bielefeld@lwl.org, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei 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, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlichen Bodenveranderung unverziglich der zustandigen Behdrde (untere Abfallwirtschaftsbehoérde,
Telefon: 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von
BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund
getroffen werden.

Die Beriicksichtigung okologischer Belange in der Bauweise und Bauausfiihrung (z.B. Wasser- und
Energieeinsparung, Nutzung umweltfreundlicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung,
Fassadenbegrinung, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Beachten der Artenschutzbelange und
-vorschriften bei der Vorbereitung und Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Anbringen von
Nisthilfen/Quartieren fiir gebaudebewohnende Tierarten an den Gebaudefassaden) wird empfohlen.

Um eine artenschutzrechtliche Betroffenheit haufiger und verbreiteter Vogelarten gem. § 44 (1) 1 BNatSchG
auszuschlief3en, sind die folgenden Vermeidungsmallnahmen zu bertcksichtigen:

. Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestdnden auf Zeiten aulierhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September) notwendig.
Raumungsmalnahmen samtlicher Vegetationsflichen sind dementsprechend nur zwischen dem
01. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufihren. Im Falle nicht vermeidbarer
Flachenbeanspruchungen aufierhalb dieses Zeitraumes ist durch eine umweltfachliche Baubegleitung
sicherzustellen, dass bei der Entfernung von Vegetationsbestidnden oder des Oberbodens die Flachen
frei von einer Quartiernutzung durch Vgel sind.

. Die Aktivitaiten der Baumalnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten etc.) sind auf vorhandene
befestigte Flachen oder zukunftig als Lagerfliche genutzte Bereiche zu beschranken. Damit wird
sichergestellt, dass zu erhaltende Gehdlz- und Vegetationsbestdnde der naheren Umgebung vor
Beeintrachtigung geschitzt sind und auch weiterhin eine Funktion fir den Lebensraum bernehmen
kénnen.

Mit Aktivitdten der BaumaRnahmen ist gemal DIN 18920 ein Abstand von 1,50 m zu Baumen und
Geholzstrukturen einzuhalten. Zudem sind Vorkehrungen (z.B. Einzdunung) zum Gehdlzschutz zu treffen.

Um eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von Fledermausen und das Eintreten von Verbotstatbestanden
gemal § 44 (1) 1 und 3 BNatSchG ausschlieBen zu kénnen, sind die folgenden Vermeidungsmalinahmen zu
berucksichtigen:

. Da eine Untersuchung des Gebdudes methodisch erst kurz vor einem moglichen Gebdudeabbruch
sinnvoll ist, ist zeitnah vor den Abbrucharbeiten im Rahmen einer umweltfachlichen Baubegleitung eine
Intensivkontrolle des zum Abbruch vorgesehenen Gebaudes auf eine Quartiernutzung durch
Fledermausarten durchzufihren.

. Unmittelbar vor einer Inanspruchnahme der Baume sind diese auf Hohlungen, Stammrisse und
abstehende Rinde zu untersuchen, die eine Quartierfunktion Ubernehmen kdénnten, um eine
Betroffenheit gemalk § 44 (1) 1 und 3 BNatSchG ausschlieRen zu kdénnen. Sollte diese Kontrolle
Hinweise auf eine Quartiernutzung durch Fledermause liefern, sind ggf. Ersatzquartiere in Form von
Fledermauskasten zu schaffen.

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Gutersloh (Baumschutzsatzung) vom 25.11.2003 in
der Fassung der 1. Nachtragssatzung vom 28.11.2008 ist zu beachten.

Die Errichtung einer Regenwasseranlage fur den Gebrauch des Wassers im Betrieb/ Haushalt ist bei
Beachtung entsprechender Sicherungsmalinahmen gemaR Trinkwasserverordnung (TrinkwV) sowie DIN
1988 gestattet und ist dem Wasserversorgungsunternehmen und der Abteilung Gesundheit des Kreises
Gutersloh schriftlich anzuzeigen.

Konkrete Hinweise auf mogliche Kampfmittel innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor. Bauvorhaben
sollten grundsatzlich mit der gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein Vorkommen von Kampfmitteln nicht vollig
ausgeschlossen werden kann. Weist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf
auftergewohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und der Kampfmittelraumdienst Westfalen-Lippe Uber das Ordnungsamt der Stadt Gitersloh oder
die nachste Polizeidienststelle zu verstandigen.
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