STADT HALLE (WESTF.):

BEBAUUNGSPLAN NR. 61 - 1. ANDERUNG
~Horster StraRe / Neue DorfstralRe”
(1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,, Ortskern Horste")
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Aufstellungsbeschluss
gemal § 2(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR 8 13a(2) i.V.m. & 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans
ist gemal &8 2(1) BauGB vom Rat der
Stadt Halle (Westf.) am 77.05.20717
beschlossen worden.

Dieser Beschluss ist am 78.02.2078
ortsuiblich bekanntgemacht worden.

Halle (Westf.), den ........cccvvinnnnnn.

im Auftrag des Rats der Stadt

Ratsmitglied

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 78.02.2078 hat der Plan-
Entwurf mit  Begrindung  gemafR
§13a(2) i.V.m. 8§ 3(2) BauGB vom
29.70.2018 bis 07.72.2018 offentlich
ausgelegen.

Die Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher  Belange  wurden  mit
Schreiben vom 25.70.2078 gemaR
§ 13a(2) i. V. m. 8 4(2) BauGB beteiligt.

Birgermeisterin

Dieser Bebauungsplan wurde vom
Rat der Stadt Halle (Westf.) gemaR
§ 10(1) BauGB am 73.02.2079 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Sat-
zung beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplans als Die Planunterlage entspricht den
Satzung gemafls & 10(1) BauGB ist am Anforderungen des § 1 der PlanzV 90
76.02.2079 ortsliblich gemal § 10(3) vom 18.12.1990. Stand der Planunter-
BauGB mit Hinweis darauf bekannt lage im beplanten Bereich:

gemacht worden, dass der Bebauungs- || ...c..cocoennenes (bzgl. Bebauung)

plan mit Begriindung wahrend der Dienst- | | ......cc.cocneett (bzgl. Flurstiicksnachweis)
stunden in der Verwaltung zu jedermanns Die Festlegung der stadtebaulichen
Einsichtnahme bereitgehalten wird. Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-
Bebauungsplan in Kraft getreten. Datei) als Bestandteil dieses Bebau-
ungsplans - geometrisch eindeutig.

Birgermeisterin

Blrgermeisterin

Vermessungsbiro Meyer

GRZ 0,5

GFZ 1,0
THmax. 6,0 m
FHmax. 11,0 m
SD 38°- 48°

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

Hinweis: Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 im Bereich der norddstlichen Flurstiicke (siehe
Geltungsbereich der vorliegenden Planung) beinhaltet folgende Anderungen:

e Anpassung der iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie

e der zuldssigen Dachneigung.

Alle Ubrigen rechtsverbindlichen Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 61 bleiben unberihrt. Die
in der Plankarte im Umfeld der 1. Anderung in grau eingetragenen zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 61 sind nachrichtlich zur Information dargestellt, hierzu wird auf den
Bebauungsplan Nr. 61 verwiesen.

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434);
Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i. d. F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421);
Landeswassergesetz (LWG NRW) i. d. F. des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und

wasserverbandsrechtlicher Vorschriften vom 8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559), zuletzt gedndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018
(GV. NRW. S. 90)

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

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1
Mi (Die Teilbereiche unterscheiden sich in ihren Nutzungsmafen sowie in den
Ortlichen Bauvorschriften)

2. Flache fiir Gemeinbedarf (§ 9(1) Nr. 5 BauGB)

s

- Fléiche auferhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

EXXXXXXXX)

3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,5 Grundflichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), als HéchstmaR; hier 0,5
GRZ 1,0 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), als HochstmaR; hier 1,0
" Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), als Hochstmal3; hier 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Metern {ber
Bezugspunkt, siehe textliche Festsetzung D.2

FHmax. 11,0 m| a) Maximal zulassige Firsthohe in Meter, hier 11,0 m
THmax. 6,0 m b) Maximal zuldssige Traufhéhe in Meter, hier 6,0 m

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

Bauweise (§ 22 BauNVO):
(0] Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO):

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundsticksflache, siehe textliche Festsetzung D.3

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

StralRenbegrenzungslinie von Verkehrsflaichen auch gegeniiber Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung

6. Versorgungsflichen (§ 9(1) Nr. 12 BauGB)

- Fléiche auferhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

7. Grunflachen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

- Festsetzungen aufSerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

8. Wasserflachen und Fldachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9(1) Nr. 16 BauGB)

- Festsetzungen aufSerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

9. Fldchen fiir die Landwirtschaft und Wald (§ 9(1) Nr. 18 BauGB)

- Festsetzungen aufSerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

10. Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen und MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Pflanzbindungen (§ 9(1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

- Festsetzungen teilweise auferhalb des Anderungsbereichs, siehe
Bebauungsplan Nr. 61 -

Fachgerechter Erhalt von Geholzen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB - gilt auch fir die in
das Grundstiick hineinragende Kronentraufe der standortheimischen Baume

auf einem angrenzenden Flurstiick), siehe textliche Festsetzung D.4.3:

- Baumstandorte/Einzelbdume

11. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
(§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

- Festsetzungen aufSerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

12. Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr. 24
BauGB), siehe textliche Festsetzung D.6

13. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

- Festsetzungen teilweise auferhalb des Anderungsbereichs, siehe
Bebauungsplan Nr. 61 -

v\—r/7 Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.3.2

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

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

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

- Festsetzungen teilweise auflerhalb des Anderungsbereichs, siehe
Bebauungsplan Nr. 61 -

Dachform der Hauptbaukorper mit jeweils zuldssiger Dachneigung gemal
Planeintrag, siehe textliche Festsetzung E.1

SD 35°- 48° Satteldach (SD), hier 35° - 48° Dachneigung, ohne Sonderform Kriippelwalmdach

15. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9(6) BauGB)

- Festsetzungen aufBerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

- teilweise auferhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -
Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

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

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

1.1 Mischgebiet (MI) gemaB § 6 BauNVO: Gemals § 1(5) BauNVO sind die Nutzungen nach
§ 6 (2) Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniigungsstatten) sowie
gemal § 1(6) Nr. 1 BauNVO die Ausnahmen nach § 6(3) BauNVO (Vergnligungsstatten)
ausgeschlossen.

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

2.1 Hohe baulicher Anlagen in Meter (§ 18 BauNVO):

2.1.1 Maximal zulassige Firsthohe: Die maximal zuldssige Firsthéhe in Meter ergibt sich aus
dem Eintrag in der Plankarte. Als oberer Abschluss (= maximal zuldssige Gebdudehdhe)
gilt die Oberkante First (Sattel- und Kriippelwalmdach).

2.1.2 Maximal zuldssige Traufhohe: Die zuldssige Traufhohe in Meter ergibt sich aus der
Schnittkante der AuRenflache der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

2.1.3 Ermittlung des unteren Bezugspunkts je Baugrundstiick: Mittlere Hohe (=Mittelwert) der
zwei hochsten Punkte auf der Oberkante Fahrbahn bzw. Oberkante Gehweg auf der
StraBe in Hohe der zwei Grundstilickseckpunkte. Es gelten die Grundstiickseckpunkte, die
der erschlieBenden StraRe zugewandt sind. Je nach StraBenausbau ist die Oberkante
fertige Fahrbahn oder die Oberkante Gehweg heranzuziehen. Bei Eckgrundstiicken bzw.
zweiseitig erschlossenen Grundstiicken gilt jeweils die langere Grundstiicksseite, bei
Ausrundungen im StraRenzug ist der mittlere Punkt festzulegen.

2.1.4 Ausnahmeregelungen nach §31(1) BauGB: Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten
Altbestand (siehe eingemessene Gebadude in der Katastergrundlage des Bebauungsplans)
kénnen 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).

Bei einer Erschliefung Uber einen privaten Stichweg kann ggf. nach Abstimmung der
Hohenlage der Stichwege mit der Stadt auf diese Wegehdhe Bezug genommen werden.

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

4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 23 BauNVO), Sichtfelder (§9(1) Nr. 10 BauGB)

3.1 Einschrankungen nach § 23(5) BauNVO fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
sowie fiir Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports) gemaR § 12 BauNVO:

a) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und iiberdachte Stellplatze
(Carports) sind in den in der Plankarte durch Schraffur festgesetzten Flachen im sldlichen
Dorfkernzufahrtsbereich und im Bereich des denkmalgeschiitzten Ensembles unzuldssig.
Ausgenommen sind Einfriedungen nach Maligabe der Festsetzungen unter E.3.1; Zugange
und Zufahrten sowie ebenerdige offene Stellplatze sind ebenfalls zulassig. (aufBerhalb des
Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61)

b) Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) missen allgemein auf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksfldchen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m
zur Begrenzungslinie offentlicher und privater Verkehrsflaichen einhalten. Seitlich ist
mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren (auch zu FuB-/Radwegen), der gemaR § 9(1)
Nr. 25 BauGB mit standortheimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassaden-
begriinung zu bepflanzen ist.

3.2 Sichtfelder (§9 (1) Nr. 10 BauGB): Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art in
einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante stindig freizuhalten (§ 23
(5) BauNVO).

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Anpflanzungen und
Bindungen fiir Pflanzungen (§ 9(1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

4.1 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)
- auflerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

4.2 Pflanzgebot von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemiB § 9(1) Nr. 253
BauGB:
- auflerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

4.3 Bindungen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR §
9(1) Nr. 25b BauGB: Der standortgerechte, heimische Gehdlzbestand ist fachgerecht zu
erhalten. Die Erdoberflaiche im Bereich der Kronentraufe der in- und aullerhalb des
jeweiligen Grundstiicks stockenden erhaltenswerten standortgerechten Bdume ist so zu
erhalten, dass die Vitalitdt der Baume nicht beeintrdchtigt wird. Als Schutzbereich gilt der
festgesetzte, aktuelle Kronentraufbereich. Zaunanlagen sind zulassig, soweit diese jeweils
Stamm und Wurzelwerk der Baume nicht beeintrachtigen. Untersagt sind dariiber hinaus
alle Eingriffe in den Kronenbereich der Baume, sofern sie nicht aus Griinden der
allgemeinen Sicherheit erforderlich sind (vgl. DIN-Norm 18920, Ausgabe 08/2002, einsehbar
in der Stadtverwaltung Halle (Westf.), Abteilung 4.1, Bauverwaltung). Wird im Zuge von
baulichen Verdanderungen in den Gehdlzbestand eingegriffen, muss dieser Verlust im
direkten Umfeld vollumfanglich kompensiert werden.

5. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)
- auflerhalb des Anderungsbereichs, siehe Bebauungsplan Nr. 61 -

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

6.1 Passiver Schallschutz nach DIN 4109, Schutzvorkehrungen nach Larmpegelbereichen:

a) Innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche sind zum Schutz vor Ver-

kehrslirm bei Errichtung, Nutzungsinderung oder baulicher Anderung von Riumen, die
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmalRnahmen
erforderlich (Luftschallddmmung von AuBenbauteilen). Es sind bauliche Schutzvorkehrun-
gen mit dem resultierenden Schallddmmmal erf. R'w.res der AuRenbauteile gemal DIN
4109 (Tabelle 8, Ausgabe November 1989, Deutsches Institut flir Normung e.V., Beuth
Verlag GmbH, Berlin, einsehbar tber die Stadtverwaltung Halle (Westf.), Abteilung 4.1,
Bauverwaltung) wie folgt vorzunehmen:

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

malgeblicher AuBenlarmpegel

Aufenthaltsrdume in Bliroraume u.3.
Wohnungen u.a.
Il /61—-65dB(A) 35dB 30dB

IV/66—70dB (A) 40dB 35dB

b) Wohn- und Schlafrdume (auch Kinderzimmer) sind mit schallgeddmmten Liiftungseinrich-

tungen auszustatten, sofern nicht eine ausreichende Bellftung dieser Rdume vom stralRen-
abgewandten, larmabgeschirmten Bereich her moglich ist.

c¢) Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen

nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen ausreichen.

Grundlage: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 61
,Ortskern Horste” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 05.02.2016

E. Festsetzungen gemaR § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB

- ortliche Bauvorschriften

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

Der Bebauungsplan Nr. 61 — 1. Anderung ,Horster StraBe / Neue DorfstralRe” iiberplant einen
Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 61 ,Ortskern Horste“. Mit Inkrafttreten des Bebau-
ungsplanes Nr. 61 — 1. Anderung werden die fiir das vorliegende Plangebiet bisher geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.61 (Ursprungsplan) insgesamt iiberlagert. Diese
Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung des Ursprungsplanes bewirken, d.h. sofern
der Bebauungsplan Nr.61 — 1. Anderung unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht
nicht auBer Kraft, sondern , lebt wieder auf”.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.61 — 1. Anderung ,Horster StraBe / Neue
DorfstraRe” ersetzen mit Erlangen ihrer Rechtsverbindlichkeit vollstandig die entsprechenden
bisherigen Festsetzungen im Plangebiet.

1.1 Dachform und Dachneigung:

a) Die im Plangebiet zuldssigen Dachformen und Dachneigungen der Baukdrper ergeben sich

aus dem Eintrag in der Nutzungsschablone in der Plankarte.

b) Bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und

Nebengebauden (= Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen
zuldssig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

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

b) Alle liber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben und Zwerchgiebel dirfen
allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen Traufenldnge nicht Uberschreiten. Diese
wird gemessen als grofSte Lange der Gaube in der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammen-
gerechnet. Vom Ortgang (bei Satteldachern) ist ein Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten
(Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachfldche mit der Giebelwand, Bestimmung des
Grats: Schnittkante der Dachfléchen). Dacheinschnitte (Loggien) sind nicht zulassig.

c) Firstoberkante von Nebendachern: Mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst.

d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Hauptdacher ab 22° Neigung sind Betondachsteine oder
Tonziegel in roten bis braunen Farben zuldssig. Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten
und Nebenanlagen sowie Dachern bis 22° Dachneigung sind auch andere Materialien und
Farben zuldssig.

Glinzend glasierte oder glianzend lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich unzuldssig. In
Zweifelsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Hinweis: Typische Produktbezeichnungen fiir glénzende Dachpfannen: Glanz-Engobe,
Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausnahmsweise zulassig.
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a)

b)

c)

1.6

1.7

Fassadengestaltung:
Fir AuRenwandflachen sind ausschlieRlich folgende Materialien und Farben zugelassen:

Ziegelmauerwerk: rote bis rotbunte Farbténungen.

Putz: WeilRe und helle Gelb- und Grauténungen (Definition ,helle Gelb- und Grauténungen”
nach dem handelsiiblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich
(G80Y-Y30R) und Farben aus dem neutralen Farbbereich mit einem Schwarzanteil von
hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 10 %). Fiir Gebaudesockel sind andere
Farben zulassig.

Hinweis: Das NCS-Farbsystem wird (iber die Stadtverwaltung Halle (Westf.), Abteilung 4.1,
Bauverwaltung in den allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern und Hausgruppen: Die Doppelhaushalften eines
Doppelhauses und die Hausgruppeneinheiten einer Hausgruppe sind in den gestalterischen
Grundaussagen Dachform, Dachneigung (+/-3° Toleranz), Dachfarbe und Fassadenmaterial
(z.B. Putz oder Mauerwerk) jeweils gleich auszufiihren. Abweichungen kdnnen bei einem
einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

Fenster, Tiiren und Tore:

Fenster sind in Holzbauweise als stehende Formate auszufiihren. FenstergréRen uUber
1,5m? sind zu gliedern. Nicht zuldssig sind Glasbausteine und Ornamentglas. Bei
Schaufenstern ist eine vertikale Gliederung ab 2,0 m? erforderlich.

Tiiren sind in Holzbauweise als gegliederte Rahmentiren (Fullungstiiren) mit maximal 30%
Glasfeldanteil (kein Ornamentglas) oder als aufgedoppelte Haustiiren herzustellen.

Tore sind ausschlieBlich mit vertikaler oder diagonaler Holzverschalung herzustellen.

Hinweis: Die Farbgebung von Fenstern, Tiiren und Toren ist auf die Gesamtgestaltung des
Baukérpers abzustimmen. Hierbei ist weifSen (hellen), grauen oder griinen Farbténen der
Vorzug zu geben.

Maximal zuldssige Sockelhdhe: Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (= Oberkante
FertigfuRboden) darf maximal 0,6 m (iber dem unteren Bezugspunkt je Baugrundstick
liegen.

Abweichungen (§ 86(5) BauO NRW): Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand
(siehe eingemessene Gebdude in der Katastergrundlage des Bebauungsplans) kénnen
Abweichungen (Uberschreitungen) beziiglich der Punkte E.1.1 — E.1.6 zugelassen werden,
soweit sich diese im Rahmen des betroffenen Altbaus bewegen.

Gestaltung von Werbeanlagen (§ 86(1) Nr. 1, 2 BauO NRW)

2.1

2.2

2.3
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2.5

2.6

Anbringungsort an den Gebauden:

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und bis zur Oberkante der Fenstersohlbank der
Fenster im 1. Obergeschoss zuldssig. Ausnahmen kdnnen fiir Ausleger zugelassen werden,
sofern das Lichtraumprofil von 2,5 m Uber StraRe/Gehweg nicht eingehalten werden kann
und in den oberen Geschossen nicht gewohnt wird.

Seitlich ist ein Abstand bis zur ersten Mauer6ffnung des jeweiligen Fassadenabschnitts (z.B.
Fenster, Tlr) des Gebdudes einzuhalten. Bei Auslegern kann dieses MaR um die Halfte
unterschritten werden. Bei Fachwerkgebduden kann ausnahmsweise statt auf die erste
Mauer6ffnung der Fassade auf den ersten seitlichen Pfosten bzw. Stiitze abgestellt werden.

Ho6he und Lange der Werbeanlagen an den Gebauden:

Werbeanlagen bei Einzelbuchstaben und Symbolen sind bis zu einer Ldnge von maximal
zwei Drittel der Fassadenlage zuldssig, bei sonstigen Werbeanlagen betrdgt die maximale
Lange 50 % der jeweiligen Fassadenldnge. Einzelanlagen sind zusammen zu rechnen. Die
maximale Hohe der Werbeanlage betragt 0,45 m.

Die Tiefe von Flachtransparenten und sonstigen parallel auf die Fassade angebrachten
Werbeanlagen betragt maximal 0,25 m vor der Wand.

Bei Beschriftungen, Symbolen etc. beziehen sich die MaRe auf das die Werbeanlage
umschlieBende Rechteck.

Ausleger (Kragtransparente und Kragschilder):

Je Statte der Leistung ist maximal ein Ausleger (=senkrecht zur Fassade angeordnete
Werbeanlage) zulassig.

Ausleger dirfen hochstens 1,0 m (inkl. Befestigung) vor die Wandflache auskragen und in
ihrer GroBe 1,0 m?2 nicht Uberschreiten. Ausleger sind als Flachwerbung mit einer Tiefe von
maximal 0,20 m anzubringen.

Ausleger diarfen nicht in den StraBenraum ragen. Eine lichte Hohe von 2,5 m zur
StraBenflache (je nach StraBenausbau: Oberkante fertige Stralle, bei Ausbau im
Trennungsprinzip: Oberkante Gehwegrand), muss eingehalten sein.

Freistehende Werbeanlagen:
Freistehende Werbeanlagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Je Statte der Leistung ist eine freistehende Werbeanlage wie bspw. Fahne,
Standtransparent, Hinweistafel oder Pylon zuldssig. Pro Gebdude mit einer Fassaden- bzw.
Frontbreite bis zu 15,0 m sind maximal zwei freistehende Werbeanlagen zuldssig. Bei
groReren Gebduden ist je weitere angefangene 10,0 m Frontbreite eine zusatzliche
freistehende Werbeanlage zulassig.

Die maximale Hohe freistehender Werbeanlagen 2,0 m uber der Strae (je nach
Strallenausbau: Oberkante fertige Stralle, bei Ausbau im Trennungsprinzip: Oberkante
Gehwegrand), die maximale Breite 1,2 m. Die maximale GroRe betragt insgesamt 2,0 gm.

Farbwahl und Beleuchtung der Werbeanlagen:

Die Verwendung von grellen Farbtonen, Leucht-, Reflex- und Signalfarben ist unzulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder bewegtem Licht sowie Werbeanlagen
dhnlicher Bauart und Wirkung sind unzuldssig. Lichtwerbeanlagen als Flachtransparente
sind bis zu einer Tiefe von 0,25 m zuldssig. Darliber hinaus ist das Anstrahlen bzw.
Hinterstrahlen von Werbeanlagen mit weiBem bis hellgelben Licht (z.B. durch
Einzelstrahler) zuldssig. Die Beleuchtung muss blendungsfrei sein.

Werbeanlagen auf Schaufenster, Fenstern etc.:

Werbung, die flachig hinter oder auf Schaufenstern, Fenstern und (Glas-)Tiren durch
Bekleben, Ubermalen etc. aufgebracht wird, ist ausschlieBlich im Erdgeschoss und bis
maximal 25 % der jeweiligen Glasflache statthaft. Die Flachen von Plakatanschldagen, wie
z.B. Hinweise auf Sonderangebote, sind auf diese Gesamtflache mit anzurechnen.

Hinweis: Werbeanlagen miissen so gestaltet sein, dass sie nach Form, Mafstab,
Anbringungsort, Werkstoff und Farbe den dérflichen Charakter Hérstes nicht
beeintréichtigen. Hdufungen gleicher oder miteinander unvereinbarer Anlagen sind
unzuldssig. In Zweifelsféllen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

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

3.1

3.2

b)

3.3

Einfriedungen: Einfriedungen sind im Vorgartenbereich entlang o&ffentlicher StraBen-
verkehrsflachen nur als standortgerechte, heimische Laubhecken (Vorschlage fiir geeignete
Arten: Hainbuche, Weilldorn, Liguster, Buchsbaum, Feuerdorn, etc.), als Naturstein- oder
Ziegelmauern (insbesondere als Trockenmauern) oder als senkrecht strukturierte Holzzdune
(Lattenzaun) in den Farben natur oder grin zuldssig. Grundsatzlich unzuldssig sind
Jagerzaune, ,Bonanza“-Zaune, Maschendrahtzaune und Kunststoffabzaunungen jeglicher
Art. Die Heckenanpflanzungen missen mindestens 0,5 m (Stammfull) von o6ffentlichen
Verkehrsflachen abgesetzt sein. Zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch
zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitterzaunen oder
Holz moglich. Die AuBenkanten der Mauern und Holzzdune miissen mindestens 0,2 m
Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten.

Die maximale Hohe der Einfriedungen der Vorgarten entlang der offentlichen
Verkehrsflachen (einschlieRlich der seitlichen Einfriedung der Vorgarten) betragt 0,8 m Gber
der jeweils angrenzenden Straenoberkante, je nach StraRenausbau Oberkante Gehweg bzw.
Oberkante StraRenflache. (Zur Definition fur Vorgdrten siehe Punkt E.4. Diese Vorschrift gilt
nicht fiir Wohnggdirten.)

Vorgarten:

Vorgarten sind mit Ausnahme der Zuwegungen, zuldssiger Stellplatze, Carports etc.
gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten; sie diirfen nicht als Abstell-, Lagerplatz oder als
Arbeitsflache hergerichtet oder benutzt werden.

Im Vorgartenbereich darf eine Zufahrt von maximal 6 m Breite angelegt werden; bei
Eckgrundstiicken alternativ eine Zufahrt je StraRenseite von maximal 5 m Breite.

Stellplatzanlagen im gesamten Plangebiet: Sammelstellplatzanlagen mit 4 oder mehr Stell-
platzen sind mit mindestens 1 standortheimischen Laubbaum (Hochstamm, Pflanzqualitat:
2x verpflanzt, STU 16 - 18 cm) pro jeweils 4 angefangene Stellplatze zu durchgriinen. Die
Baume sind zwischen oder neben den Stellplatzen in Pflanzbeeten von je Baum mindestens
5m? (Breite und Linge jeweils mind. 1,5 m) zu pflanzen und zu unterhalten. Grenzen
Stellplatze unmittelbar an vorhandene heimische Laubbdume oder an gemaR § 9(1)25
BauGB anzupflanzende Baume an, kénnen diese angerechnet werden.

3.4 Standplatze fiir Abfallbehalter sind mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen einzu-

4.

griinen, Kombinationen mit begriinten Holz- oder sonstigen Rankgeristen sind zulassig.

Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen. Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO
NRW. Zuwiderhandlungen gegen oOrtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der

BulRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

Definition Vorgarten: Nicht iberbaubarer bzw. nicht Giberbauter
Grundsticksstreifen zwischen GebdudeaulRenwanden und
Verkehrsflichen = halboffentlicher Ubergangsbereich entlang
strallenseitiger vorderer Baugrenzen mit einem Abstand der
Baugrenzen und Gebdude von in der Regel 3-5 m zu den
offentlichen Verkehrsflachen. Hierzu gehoren auch der jeweils
verlangerte Streifen bis zur Grundstlcks-/Nachbargrenze
(Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines Eckgrund-
stiicks (Giebelseite in der Skizze, sofern kein Wohngarten).

Hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten WG

F. Sonstige Hinweise

1. Altlasten und Kampfmittel:

Es besteht bisher kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgdnger. Tiefbauarbeiten soll-
ten jedoch mit Vorsicht durchgefiihrt werden, da Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen
werden kdnnen. Bei Funden von Kampfmitteln (verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbun-
gen) ist die ortliche Ordnungsbehdrde zu benachrichtigen, die Arbeiten sind aus Sicherheitsgrin-
den sofort einzustellen.

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1)
Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen
einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung unverziiglich der Stadt und der
zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde, Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

2. Bodendenkmale:

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

3. Okologische Belange:

Die Berlicksichtigung oOkologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe
Wohnumfeldgestaltung mit i.W. standortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Ge-
holzen (vgl. auch nachfolgende Artenliste) oder die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe.
Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer Eignung - sowie Fassadenbegriinung-
en Uber die Vorgaben gemaR D. 4.2 c) werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die
nachbarliche Abstimmung erforderlich.

Acer campestre (Feldahorn) Cornus mas (Kornelkirsche)
Carpinus betulus (Hainbuche) Corylus avellana (Haselnuf
Prunus padus (Traubenkirsche) Prunus spinosa (Schlehe)

Prunus avium (Vogelkirsche) Rosa canina (Hundsrose)
Sorbus aucuparia (Eberesche) Salix caprea (Salweide)
Juglans regia (Walnug) Sambucus nigra (Schw. Holunder)

Hochstamm-Obstbdumen usw. Syringa vulgaris (Flieder) usw.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage (Brunnenwasser, Regenwasser) ist unter Beachtung der
SicherungsmaBnahmen gemafR Trinkwasserverordnung und DIN 1988 vorzunehmen und dem
Wasserversorgungsunternehmen, der Stadt und dem Kreis Giitersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich
anzuzeigen. Brauchwasserleitungen diirfen nicht mit dem lbrigen Versorgungsnetz des Gebadudes
verbunden werden und sind farblich zu kennzeichnen!

Uber die im Rahmen der Bauleitplanung zu behandelnden Sachverhalte hinaus bestehen
umfangreiche Moglichkeiten zur Bericksichtigung dorfokologischer Aspekte im Siedlungs-
bereich. Verwiesen wird nachdriicklich auf vielfaltige Informationsschriften, Literatur etc. zu
diesem Thema und - auf Horste bezogen - auf das Dorfentwicklungskonzept, Kapitel 4.4, in dem
weitere Mallnahmen, Hinweise etc. gegeben sind. Empfohlen wird nachdriicklich eine Berlick-
sichtigung und Umsetzung dieser MaRnahmen. Besonders hervorgehoben werden soll an dieser
Stelle, dass bei Um- und Neubauten moglichst ,Eulenlocher” erhalten oder eingerichtet werden
und bei Neueindeckungen von Dachern Fledermausziegel eingebaut werden sollen.

4. Retentionsraum, Niederschlagswasser:

Festsetzung gemall § 51a(3) Landeswassergesetz i.V.m. §9(4) BauGB: Fir den Bereich des
Plangebietes ist im Zuge des Dorfstralenausbaus ein Regenwasserkanal mit Anschluss an den
Ruthebach eingebaut worden. Durch die Anlage eines Dorfteiches wird zusatzlicher
Retentionsraum geschaffen. Darliber hinaus kann aufgrund hoher bis sehr hoher
Wasserdurchlassigkeit des anstehenden Bodentyps und Grundwasserstanden zwischen 13 und
20 dm unter Flur eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers - sofern nicht als
Brauchwasser genutzt - auf den einzelnen Baugrundstiicken erfolgen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldande so zu profilieren, dass
Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen. Eine
Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflaichenabflisse diirfen nicht auf Nach-
bargrundstiicke abgeleitet werden.

5. Artenschutz:

GemaR § 64(1) Landschaftsgesetz RW ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Hecken, Wallhecken,
Geblische sowie Rohricht- und Schilfbestiande zu roden, abzuschneiden oder zu zerstoren.
Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen sowie behordlich angeordnete oder zugelassene MaRnahmen, die aus
wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Grundsatzlich ist - auch aulerhalb dieser Ausschlusszeitrdume - eine Begleitung von
Rodungsmalnahmen sowie von Riick- oder UmbaumalRnahmen an Gebauden etc. durch einen
Biologen erforderlich, wenn potenzielle Quartiere (z.B. Scheunen oder Spalten in verbliebenden
Geholzen oder Gebduden als Quartiere fur Eulen, Fledermause etc.) betroffen sein kdnnen.

Beleuchtung privater und offentlicher Stellplatzanlagen, StraBenraumbeleuchtungen: Im Sinne
des Artenschutzes sind insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtungen im AuRenbereich zu
wahlen. Es wird eine enge Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehorde tber die moglichen
Malnahmen empfohlen. Fiir eine insektenfreundliche Beleuchtung sind moglichst Leuchtmittel mit
einem engen Spektralbereich (570 bis 630 nm) zu verwenden, die nur eine geringe Insekten-
anziehung bewirken. Zu den marktiiblichen Leuchtmitteln zdhlen insbesondere Natriumdampf-
lampen (,Gelblichtlampen®) wie auch LED-Lampen mit warmweifRen Lichtfarben (Farbtemperaturen
2700 - 3300 Kelvin). Sollten die Anforderungen mit marktgangigen Losungen derzeit noch nicht
abgedeckt werden kénnen, kommen nach Abstimmung auch erganzende Lésungen ggf. auch mit
anderen technischen Ausfiihrungen, Abdimmen, zeitweisem Abschalten etc. in Frage.
Blendwirkungen sind durch geschlossene Gehause zu unterbinden. Lichtkegel sind nach unten
auszurichten. Grundsatzlich ist die Beleuchtung der AuRenanlagen auf die unbedingt
notwendigen Flachen und Wege zu begrenzen, eine Lichtstreuung tber die zu beleuchtenden
Anlagen und Flachen hinaus ist zu vermeiden.

6. Gewdsserschutz:

Der Kreis Gutersloh, Abteilung Tiefbau — Kultur und Wasserbau weist darauf hin, dass
hinsichtlich der Bebauungsgrenzen gemall § 90a(3) Landeswassergesetz NRW (LWG NRW)
entlang des Ruthebachs ein Geldndestreifen von finf Meter gemessen ab der Boschungs-
oberkannte des Bachs von baulichen Anlagen freizuhalten ist. Ausgenommen davon sind
bestehende bauliche Anlagen (u.a. Ruthebachstralle; Zufahrten sowie Vorplatzbereiche bei den
beiden bestehenden Wohnbauten siidlich des bereits offenen Ruthebachs im Bereich der
RuthebachstraRe). Eine frihzeitige Abstimmung bei Bauvorhaben auf den Grundstiicken mit der
Stadt Halle (Westf.) und der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Gitersloh wird empfohlen.

7. Grundwasserspiegel:

Der erwartete Grundwasserspiegel im Anderungsbereich liegt siidlich bei 4-8 dm und nérdlich
bei 13-20dm unter der Geldandeoberfliche. Es wird empfohlen, vor Beginn geplanter
Baumalnahmen den Baugrund aus ingenieurgeologischer Sicht objektbezogen zu untersuchen
und zu bewerten. Ggf. sind Bauvorschriften nach DIN und Bestimmungen der Landesbau-
ordnung NRW zu beachten.

8. Brandschutz, Wendemdéglichkeiten fiir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr

Auf Grundlage der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, sind bei Stichwegen von
mehr als 50 m geeignete Wendemaoglichkeiten auch fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr zu
bericksichtigen. Hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieBung wird auf die Beachtung der Ziffern 3
und 4 des Merkblatts ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Giitersloh hingewiesen.
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