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Aufstellungsbeschluss
gemaR 8§ 2(1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung gemaR 838 3(1),
4(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR & 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR & 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR &8 10(3) BauGB

Planunterlage

Stadt Halle
ciriiinennnan... beschlossen worden.
Dieser Beschluss ist am ...........

im Auftrage des Rates der Stadt

Blrgermeisterin

Die Aufstellung des Bebauungsplans
ist gemal § 2(1) BauGB vom Rat der
(Westf.) am

ortstiblich bekanntgemacht worden.

Halle (Westf.), den ........ccoovvnenent.

Ratsmitglied

Nach ortstblicher o6ffentlicher Be-
kanntmachung am ..................
wurde die friihzeitige Information
und Beteiligung der Offentlichkeit
gemalR & 3(1) BauGB durchgefiihrt

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom .................. gemaR
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Halle (Westf.), den ........c.evvvenennntn.

Blrgermeisterin

Der Bebauungsplan wurde als Entwurf
mit Begrindung und den wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen zur 6ffentlichen Aus-
legung bestimmt mit Beschlussfassung
VOM coiiiiene e, durch ......ccocvineen.
Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am ................. hat der Plan-
Entwurf mit Begriindung und den nach
Einschatzung der Stadt wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen gemafl 8§ 3(2) BauGB
VOM .vveneiennnes bis ..ooiiiiiens offent-
lich ausgelegen.

Halle (Westf.), den ...........cooovnnnenen

Blrgermeisterin

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

Halle (Westf.), den ........cccovvvnenene.

im Auftrage des Rates der Stadt
Blrgermeisterin

Ratsmitglied

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung gemal § 10(1) BauGB ist am
................. ortsiblich gemaR § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf
bekanntgemacht worden, dass der
Bebauungsplan mit Begrindung und gem.
§ 10(4) BauGB mit einer zusammenfas-
senden Erklarung wéahrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

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

Birgermeisterin

Die  Planunterlage  entspricht den
Anforderungen des & 1 der PlanzV 90
vom 18.12.1990. Stand der Planunter-
lage im beplanten Bereich:

................. (bzgl. Bebauung)
................. (bzgl. Flurstiicksnachweis)
Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: D XF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplans -
geometrisch eindeutig.
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planun

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

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),
zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154);

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

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

Landeswassergesetz (LWG NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 05.03.2013 (GV. NRW. S. 133);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994

(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 09.04.2013 (GV. NRW. S. 194);

Verordnung ilber die o6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO)
i.d.F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05.08.2009 (GV.
NRW SS. 442, 481);

B. Planzeichen und zeichnerische Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

0,

GHmax. ... m

S ———

1. Artder baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen
(§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1

WA (Teilflaichen WA1 bis WA6 nach Nutzungsmalen und Gestaltungsvorgaben
gegliedert, Teilflache WA3* mit zusdtzlich moglichen Holzh&dusern)
2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9(1) Nr. 6
BauGB), hier maximal 2 Wohnungen, siehe textliche Festsetzung D.1.2
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
GRz 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier z.B. 0,4
GFZ 0,8 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HéchstmaR, hier z.B. 0,8

Zahl der Vollgeschosse Z (§ 20 BauNV O, hier
- 2 Vollgeschosse als Hochstzahl
- 2 Vollgeschosse zwingend

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter liber
Bezugspunkt, siehe textliche Festsetzung D.2.1:

- Maximal zulassige Traufhohe in Meter (= Schnittkante der AuBenflache

THmax. ... m
der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut)
TH..-... m - Zulassige Traufhdhe in Meter als Mindest- und HochstmaR
- Zuldssige Wandhohe in Meter als Mindest- und HochstmalR (bei Flach-
WH...-...m dachern oberster Wandabschluss der Aullenwand, bei Staffelgeschoss mit
Dachterrasse = Oberkante Bristung (ber dem obersten Vollgeschoss)
FHmax. ... m - Maximal zul&ssige Firsthohe in Meter (= Oberkante First)

- Maximal zuldssige Gesamthohe

3. Bauweise; liberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflichen
sowie Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB

Bauweise (§ 22 BauNVO):
- Offene Bauweise
- Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR & 23 BauNVO, siehe textliche Fest-
setzungD.3:

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstlicksflache

000000000
000000000

GFL(RW)

OOOOme s
GFL(V)

Hauptfirstrichtung und Gebdudeldngsachse der Hauptbaukorper mit
geneigtem Dach

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

StraBenbegrenzungslinien, auch gegentiber Verkehrsflachen mit beson-
derer Zweckbestimmung

StraRenverkehrsflachen, 6ffentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
- Ful- und Radweg, 6ffentlich

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:
- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

5. Versorgungsflachen, Leitungstrassen, Flichen fiir die Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, Wasserflichen (§ 9(1) Nrn. 12, 13

14, 16 BauGB)

Flache fiir Versorgungsanlagen, hier Trafostation (§ 9(1) Nr. 12 BauGB)

—o—o— Leitungstrassen, hier Regenwasserkanal (§ 9(1) Nr. 13 BauGB)
Flachen fir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9(1) Nr. 14 BauGB):
RRH - Regenwasserriickhaltebecken, naturnah auszubauen mit variierenden
Boschungsneigungen (Ausbau gemaR wasserrechtlichem Verfahren)
Y ~— |
——— Wasserflichen: Kleinebach mit Béschung (§ 9(1) Nr. 16 BauGB)

6. Grunflichen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen mit Zweckbestimmung:

- Verkehrsgriin (Flaichen entlang des Kinsebecker Wegs) einschlielich
Unterhaltungs- und FuBwegen

- Griinzug als Parkanlage mit Wegefiihrung

- Spielplatz im Bereich des Griinzugs

Private Grinflache, Zweckbestimmung Gartenanlage

7. Planungen, Nutzungsregelungen, Flichen und MaRBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie Pflanzbindungen (§ 9(1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB), siehe textliche Fest-
setzung D.4.1:

- Teilbereich a: naturnaher Saumzug entlang des Grabens/Gewassers

- Teilbereich b: Grunstreifen mit Mulden/Graben und Kopfweiden

Anpflanzungen von standortgerechten, heimischen Gehélzen (§ 9(1) Nr.
25a BauGB), siehe textliche Festsetzung D.4.2

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

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

- Baumstandorte/Einzelbdume

- Baumstandorte/Baumgruppe mit flachenhafter Erhaltungsvorschrift

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

Anlagen und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-

einwirkungen (§ 9(1) Nr. 24 BauGB), siehe textliche Festsetzungen D.5:

- Schallschutzanlage als Gabionenwand oder Larmschutzanlage mit Wall-
/Wandkombinationen, Hohe gemaR Planeintrag 3,6 bis 3,8 m bzw. 2,2 m
Uber der entlang des jeweiligen Bauabschnitts angrenzenden vorhandenen
Ausbauhdhe des Kiinsebecker Wegs bzw. der NeulehenstralRe (hier der

StraBengradiente, geringe Uberschreitungen der Hohe siehe Text D.5).
- Vorbelastung der Obergeschosse entlang des Kiinsebecker Wegs durch

Verkehrsgerausche, hier erganzend passiver Schallschutz im Obergeschoss

und im Dachraum durch Grundrissgestaltung und Mindestanforderungen
an AuBenwinde/Dacher und Fenster, siehe textliche Festsetzung D.5.2

9. Sonstige Planzeichen gemaR § 9 BauGB

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)

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

BauGB):

- Leitungs- und Unterhaltungsrecht fir Regenwasserkanal zu Gunsten der

Stadt Halle (Westf.)

- Leitungs- und Unterhaltungsrecht firr Versorgungs- und Kanaltrassen zu

Gunsten der Stadt Halle (Westf.) und der Versorgungstrager

Abgrenzung von Nutzungsmalien und Gestaltungsvorgaben in einem Baugebiet

4~ Malangaben in Meter, z.B. 4 m
- .
| i Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
I's == (§ 9(7) BauGB)

10. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB
Dachform der Hauptbaukorper mit jeweils zuldssiger Dachneigung gemaR
Planeintrag, siehe textliche Festsetzungen unter E.:
SD 38°- 45° - Satteldach SD mit z.B. 38° — 45° Dachneigung (einschl. Kriippelwalm)
ZD 10°- 30° - Zeltdach ZD mit 10° — 30° Dachneigung
PD 10°- 20°/ ) . . . . .
PDmax.20° - Pultdach PD mit z.B. 10°—20° oder maximal 20° Dachneigung
FD - Flachdach FD mit einer Neigung bis 3°
/ WA3/WA3*: schraffierte Teilbereiche mit zusatzlich moglichem Walmdach
+WD 2> 25 WD mit einer Dachneigung von mindestens 25° (,,Bungalowtypen®)
WA3* WA3*: Teilbereiche mit zusatzlich moglichen Holzhdusern
11. Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 (6) BauGB
Wasserschutzgebiet: Das Plangebiet liegt in Zone IlIA des Wasserschutz-
WSG Il A gebiets der Stadt Halle (Westf.), die Schutzgebietsverordnung vom
Uyuuuuig .
01.06.1976 (s. Abl. Reg. Dt. S. 294) ist zu beachten
LSG 2.2.2 i "Bj 0 "
Tor o S5 Landschaftsschutzgebiet 2.2.2 "Bache des Ostmiinsterlands

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

1. Katasteramtliche Darstellungen und Einmessungen

Flurgrenze

Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

3

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Gliederung des Kiinsebecker Wegs mit Baumzeile und Radweg (ohne Kreis-
verkehre)

Eingemessene Baumstandorte (mit Abklrzung fir Baumarten, z.B. Buche,
Eiche, Kopfweide)

¢

2. Planerische Darstellungen und Hinweise

/B Bestehender Spielplatz westlich angrenzend im Baugebiet "Bachweide"
D %,

2@ Geplante Kreisverkehre (Vorplanung)

—\\

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen und Zufahrten (unverbindlich, genaue

S Teilung und Zuordnungim Rahmen der Planrealisierung)
///\\
e /'\\ Geplante Gebdude mit empfohlener Haupftfirstrichtung (unverbindlich,
N // soweit keine Firstrichtung festgesetzt ist)
/((f)(

Vorgeschlagene Baumstandorte in den PlanstraBen (konkrete Standort-
planung gemaR Ausbauplanung der StralRen)

D. Planungsrechtliche textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO)

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaRl § 4 BauNVO: GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach §4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen).

1.2 Beschridnkung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb3uden in Teilfliche WA3/WA3* (§ 9(1)
Nr. 6 BauGB): Zuldssig sind gemaR Eintrag in der Plankarte maximal 2 Wohnungen je Wohn-
gebdude bzw. nur 1 Wohnung je Doppelhaushalfte. Als Ausnahme gemaRR § 31(1) BauGB
kann fir Doppelhaushalften ggf. eine Einliegerwohnung zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB und BauNVO)

2.1 Hoéhe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen
in Meter Gber Bezugspunkt ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte fir die
festgesetzten Teilflachen WAL bis WAG6 des WA.

Die zuldssige Traufhohe ergibt sich aus der Schnittkante der AuBenflache der AuBenwand mit
der Oberkante der Dachhaut.

Als oberer Abschluss (= maximal zuldssige Gebdudehohe) gilt je nach Dachform die

5. Vorkehrungen fiir Wohnnutzungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen durch
Kfz-Lirm gem3aR § 9(1) Nr. 24 BauGB

5.1 Aktive SchallschutzmaBnahmen entlang des Kiinsebecker Wegs: Schutz der Terrassen- und
AuBenwohnbereiche und der Erdgeschossnutzungen im WA durch eine Schallschutzanlage
als Gabionenwand oder als Wall-/Wandkombinationen, Héhe geméaR Planeintrag 3,6 bis 3,8
m im Nordosten/Osten bzw. 2,2 m im Sidosten iber der entlang des jeweiligen Bauab-
schnitts angrenzenden vorhandenen Ausbauhthe des Kiinsebecker Wegs bzw. der Neulehen-
strae (hier der StraRengradiente). Eine konstruktions-/baubedingte Uberschreitung der Bau-
hohen in Teilabschnitten von bis zu 0,5 m ist zuldssig. Die Schallddmmung der Anlagen muss
gemal} den ,Zusatzlichen technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fir LArmschutz-
wande” (ZTV-Lsw 06, technische Richtlinien des Bundesministeriums fir Verkehr) mindestens
>24 dB betragen.

5.2 Passive Schallschutzmallnahmen in den Obergeschossen und im Dachraum im Bereich der
gekennzeichneten Baugrenzen entlang des Kiinsebecker Wegs: Entlang der in der Plankarte
durch Symbol gekennzeichneten Baugrenzen (siehe Zeichenerklarung B.8) sind zum Schutz
vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsinderung oder baulicher Anderung von Rdumen,
die zum dauemden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaR-
nahmen erforderlich (Luftschallddmmung von Aulenbauteilen):

a) Massive (zweischalige) AuBenwande: R'w = 55 dB fiir alle Wande.

b) Schallschutzfenster in allen Wohn-/Aufenthaltsraumen: Fensterschallschutzklasse 3 bzw.
R'w = 37 dB fiir Fenster auf Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln von 55 dB(A) bis 59
dB(A) nachts gemal Schallgutachten,

c) Rollladenkdsten: R'w jeweils 2 dB geringer als die jeweils 0.g. Werte fiir Fenster.
d) Dacher: R'w =45 dB, sofern im Dachgeschoss eine Wohnung vorgesehen ist.

e) Auf den dem Kinsebecker Weg zugewandten, gekennzeichneten Gebadudeseiten sind
Raume fir immissionsempfindliche Nutzungen (Schlaf- und Kinderziimmer) im Wege der
architektonischen Selbsthilfe mdglichst nicht unterzubringen. Werden hier dennoch
Wohn- und Schlafraume sowie Kinderzimmer mit schallgedimmten Liftungsein-
richtungen auszustatten, sofern eine ausreichende Beliiftung anderweitig nicht sicher-
gestellt werden kann.

Ausnahmeregelung gemaB § 31(1) BauGB: Von den festgesetzten SchallddammmaRen kann
nach § 31 BauGB abgewichen werden, wenn im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens
nachgewiesen wird, dass durch andere, gleichwertige Schalldammmal-Kombinationen ein
ausreichender Larmschutz erreicht wird. Ebenso kénnen geringere SchallschutzmaBnahmen
bei Nachweis erfolgter (Teil-) Abschirmung z.B. durch vor-/nebengelagerte Baukorper
zugelassen werden.

Planungsgrundlagen und Hinweise:

- Zielist ein Innenpegel nachts von L; = 30 dB(A) bzw. tags von L; = 40 dB(A).

- Zur Ermittlung der baulichen Schutzvorkehrungen mit dem bewerteten Schallddmmmal
R'w der AuBenbauteile sind die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November
1989, Deutsches Institut fiir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) bzw. die VDI-RL
2719 (Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen, Ausgabe August
1987, Normenausschuss Akustik, Lirmminderung und Schwingungstechnik (NALS) im DIN
und VDI, Beuth Verlag GmbH, Berlin) zu beachten. Beide Normen bzw. Richtlinien sind
einsehbar in der Verwaltung, FB 4 Bauen, Planen, Umwelt.

- Grundlage: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 58
"Wohngebiet Potthoff", Akus GmbH, Mai 2011.

5.3 MaRnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (& 9(1) Nr. 24 BauGB) i.V.m.
MaRnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB), hier:
Fir die Beleuchtung von privaten und offentlichen Sammelstellplatzanlagen mit 4 oder
mehr Stellplatzen sowie StraBenraumbeleuchtungen sind nur Leuchtmittel mit einer
Lichtfarbe von maximal 1800 Kelvin (dies entspricht Wellenlangen lber 590 Nanometer)
zuldssig. Eine Lichtstreuung nach oben ist bei Stellplatzanlagen und Straenraum-
beleuchtungen zu unterbinden.

Hinweise:

- Marktgéngige Leuchtmittel fir eine umweltschonende Beleuchtung sind zurzeit insbeson-
dere Natriumniederdrucklampen und gelbe LED-Leuchten, ggf. ist eine Nachristung bei
Leuchtmitteln mit Lichtfarbe Gber 1800 Kelvin durch Filter und Folien moglich.

- Eine Lichtstreuung Uber die zu beleuchtenden Anlagen und Flachen hinaus ist zu
vermeiden.

- Grundsétzlich sollte die Beleuchtung der AuRenanlagen auf die unbedingt notwendigen
Flachen und Wege begrenzt werden.

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

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

1.1 Dachform und Dachneigung: Die in den Teilflichen zuldssigen Dachformen und
Dachneigungen der Baukorper ergeben sich aus dem Eintrag in den Nutzungsschablonen in
der Plankarte (siehe auch Zeichenerklarung B.10). Kriippelwalmdacher sind als Sonderform
desSatteldachs zulassig.

Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebengebduden sind jeweils auch andere
Dachformen und -neigungen sowie Flachdacher zuldssig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

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

b) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachein-
schnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtldnge 50 % der jeweiligen Traufen-
lange nicht Giberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Linge der Gaube in der Dach-
haut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von

Oberkante First bei Sattel- und Walmdachern bzw. die Gesamthdhe bei anderen Dachformen

(Oberkante Pultdach, Oberkante Attika Flachdach oder Firstpunkt Zeltdach). mindestens 1,50 m einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachflache

mit der Giebelwand).

Berechnung der Bezugshohe je Baugrundstiick: Mittlere Hohe der 2 hochsten Punkte der c) Firstoberkante von Nebendichern: mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst.
Oberkante Fahrbahn/Gehweg in Hohe der 2 Grundstickseckpunkte mit der StraRenbegren- d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher ab 22° Neigung sind Betondachsteine oder Ton-

zungslinie der StralRe, die zur ErschlieBung bestimmt ist (hochste Oberkante fertige Fahrbahn ziegel in roten bis braun(?n Farben oder in den Farben von ant!‘nramt bis s‘chwarz 2ulassig
oder Gehweg). Bei Eckgrundstiicken gilt jeweils die langere Grundstlicksseite, bei Ausrund- (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei untergeordne-

ungen im StraBenzugist der mittlere Punkt festzulegen.

Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB: Bei einer ErschlieRung Giber einen privaten Stich-
weg kann ggf. nach Abstimmung der Hohenlage der Stichwege mit der Stadt auf diese
Wegehohe Bezug genommen werden.

Hinweis: Auf die flr das Plangebiet bereits erstellte ErschlieRungsplanung mit Bauhéhen etc. wird
ausdriicklich verwiesen, diese ist Grundlage der Hohenermittlung und bei der Verwaltung, FB 4
Bauen, Planen, Umwelt einzusehen (Stadt Halle (Westf.) und Rover Ingenieurgesellschaft)

Ausnahmeregelung im WA3/WA3* und im WA6 gemaB § 31(1) BauGB: Die festgesetzte
Traufhohe von 4,5 m bzw. 5,0 m kann auf der stdlichen Fassadenseite (bei einer Ausrichtung
von Sudost bis Stidwest) durch Bauteile oder Anbauten um bis zu maximal 1,5 m bzw. 1,0 m
Uberschritten werden (=THmax jeweils 6,0 m). Diese Bauteile/Anbauten dirfen eine Linge
von maximal 50 % der sldlichen Hauptfassade einnehmen und kénnen auch versetzt zu
dieser angeordnet werden. Die seitliche Fassadenldnge der Bauteile oder Anbauten darf
maximal jeweils 5 m betragen.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB und BauNVO)

3.1 Uberschreitung der Baugrenzen als Ausnahme gemaR § 23(3) S. 3 BauNVO: Fir Winter-
garten kann eine Uberschreitung der Baugrenze um maximal 1 m in der Tiefe auf maximal
5 m in der Breite parallel zur jeweiligen Hauswand zugelassen werden.

3.2 Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports):
Diese mussen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Zufahrtsbereich einen
Abstand von mindestens 5m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten.
Seitlich ist mindestens 1m Abstand von diesen zu wahren (auch zu festgesetzten FuR-
/Radwegen), der gemal § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen als
Hecke (z.B. als Buchenschnitthecke) oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen 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)
a) Entwicklungsziel: Naturnaher Ufersaum des Kleinebachs
MaRBnahmen:
- Boschungen und Randbereiche des Bachlaufs mit unregelmaligen Boschungsneigungen
und Abbruchkanten. Extensive Pflege der Uferzone, Saumzonen mit gelenkter Sukzession.
- Fachgerechter Erhalt der standortgerechten heimischen Gehdlze sowie Erganzungs-
pflanzungen mit bachbegleitenden Geholzen.
- Unterhaltungswege sind zulassig (Grasweg oder Schotterrasen).

b) Entwicklungsziel: Strukturreicher Biotopkomplex mit Extensivgriinland, Mulden, Gehdlzen

MaBnahmen:

- Erhalt des Grabens und Anlage von Mulden und Grabenzigen.

- Fachgerechte Anlage und Erhalt von standortheimischen Geholzgruppen, Einzel-
bdumen und von Weiden (Kopfweiden).

- Extensive Pflege der Freiflachen, Saumzonen im Randbereich der Graben und Mulden
sowie der Geholze mit gelenkter Sukzession.

- Unterhaltungswege sind zulassig (Grasweg oder Schotterrasen).

4.2 Anlage einer mindestens 2-reihigen Wildstrauchhecke auf Teilfliche WA3* westlich der
WiesenstraBe (ehemaliges Firmengelande): Im gekennzeichneten Pflanzstreifen flachen-
hafte Pflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortheimischer Laubgeholze als ge-
schlossene, nicht geschnittene Wildstrauchhecke; mittlerer Pflanzabstand jeweils 1,5 m in
und zwischen den Reihen (= Pflanzdichte). Standortheimischer Bestand kann erhalten und
angerechnet werden.

4.3 Bindungen fiir den Erhalt von Baumen gemaB § 9(1) Nr. 25b BauGB: Der standortgerechte,
heimische Gehodlzbestand ist fachgerecht zu erhalten. Die Erdoberflache im Bereich der
Kronentraufe der in- und aulBerhalb des jeweiligen Grundstiicks stockenden erhaltenswerten
standortgerechten Baume ist so zu erhalten, dass die Vitalitdt der Biume nicht beeintrachtigt
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 Grinden der allgemeinen Sicherheit erforderlich sind (vgl. DIN-Norm 18920, Ausgabe
08/2002, einsehbar in der Verwaltung, FB 4 Bauen, Planen, Umwelt).

ten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben

zul3ssig. Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdrucklich unzuldssig
(in Zweifelsféllen friihzeitige Abstimmung mit der Stadt).
Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zulassig.

1.3 Gestaltung der AuBenwande:

a) Teilflichen WA1, WA2, WA3, WA4, WAS5: Als Material fir die Gestaltung der Auflen-
wande sind flichenhaft Putz und/oder Klinker sowie Glas zu verwenden. Fur
untergeordnete Bauteile und Nebengebaude sind auch andere Materialien zuldssig.

b) Teilfliche WA3*: In den Teilflichen WA3* sind zuséatzlich zu a) auch Holzhduser zulassig (3
Hausgruppen beidseits der WiesenstraRe im Westen und oberhalb der Hofanlage
Potthoff).

1.4 Die Sockelhdhe (= OK FertigfuRboden Erdgeschoss) darf maximal 0,6 m Giber dem zur Héhen-
festsetzung nach § 18 BauNVO definierten Bezugspunkt (vgl. Festsetzung D.2.1) betragen.

1.5 Gestalterische Einheit von Doppelhadusern: Die Doppelhaushélften eines Doppelhauses sind
in den gestalterischen Grundaussagen Dachform, Dachneigung (+/-3° Toleranz), Dachfarbe
und Fassadenmaterial (z.B. Putz oder Mauerwerk) jeweils gleich auszufiihren. Abweichungen
kénnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

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

2.1 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 Stellpldtze zu durchgriinen. Die Bdume

sind zwischen oder neben den Stellplidtzen in Pflanzbeeten von je Baum mindestens 5 m?
(Breite und Ldnge jeweils mind. 1,5 m) zu pflanzen und zu unterhalten. Grenzen Stellplatze
unmittelbar an vorhandene heimische Laubbdume oder an gemaR § 9(1)25 BauGB anzu-
pflanzende Baume an, kénnen diese angerechnet werden.

2.2 Standplatze fiir Abfallbehilter im gesamten Plangebiet: Standplatze fiir Abfallbehalter sind
mit standortgerechten Laubgehdlzen einzugriinen, Kombinationen mit begriinten Rank-
gerusten sind zulassig.

2.3 Einfriedungen:

a) Einfriedungen sind nur als standortgerechte Laubhecken oder als Naturstein-/Trockenmauer
zuldssig. Die Heckenanpflanzungen missen aber mindestens 0,5 m (Stammfull) von
offentlichen Verkehrsflichen abgesetzt sein, zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen
Hecken auch zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz
moglich. Die AuBenkanten der Trockenmauern missen mindestens 0,2 m Abstand zu
offentlichen Verkehrsflachen einhalten.

b) In Vorgdrten sind entlang der StraBenverkehrsflachen Einfriedungen einschliellich der
seitlichen Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m {iber StraRen-
oberkante bzw. Geldndeniveau zuldssig (siehe Definition fir Vorgdrten unter Punkt E.3,
diese Vorschrift b) gilt nicht fir Wohngdrten).

c) Vorgeschlagene Arten sind insbesondere:
- Rotbuche (Fagus sylvatica)
- Liguster (Ligustrum vulgare)

-Hainbuche (Carpinus betulusvar.)
-Feldahorn (Acer campestre)

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfdllen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen. Abweichungen von Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BulRgeld-
vorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

Definition Vorgarten: Nicht (berbaubarer bzw. nicht lGberbauter Grund-
stlicksstreifen zwischen GebdudeauRenwdnden und Verkehrsflachen =
halbdffentlicher Ubergangsbereich entlang straBenseitiger vorderer
Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen und Gebdude von in der
Regel 3-5 m zu den PlanstraRen. Hierzu gehoren auch der jeweils verlangerte
Streifen bis zur Grundstlicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der
Seitenstreifen eines Eckgrundstiicks (Giebelseite in der Skizze, sofern kein
Wohngarten).

Hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten WG

F.

Hinweise zur Beachtung

1. Altlasten und Kampfmittel:
Altlasten oder Altablagerungen sind im Plangebiet bisher nicht registriert. Treten bei

BaumalRnahmen etc. Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schéadlicher
Bodenverdnderungen auf, besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung,
den Kreis Gutersloh als zustandige untere Abfallwirtschaftsbehtrde, Tel. 05241/85-2740,

2

unverziglich zu verstandigen.

Erkenntnisse (iber Bombenabwiirfe oder Munitionsfunde liegen bisher nicht vor. Vorkommen
im Plangebiet konnen jedoch nie vollig ausgeschlossen werden. Treten verdachtige
Gegenstinde oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort
einzustellen, die Polizei, das Ordnungsamt der Stadt und der Staatliche Kampfmittel-

raumdienst sind umgehend zu benachrichtigen.

. _Bodendenkmale:

Werden kultur-/erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Metallfunde, Tonscherben, Bodenver-
farbungen, Knochen), ist gemal Denkmalschutzgesetz die Entdeckung sofort dem Amt fiir
Bodendenkmalpflege Bielefeld, Kurze StraRe 36, 33613 Bielefeld (Tel. 0521/5200250)
anzuzeigen und die Entdeckungsstitte 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.
Der Beginn der Erdarbeiten ist dem o.g. Fachamt unter der o.g. Anschrift mindestens 4
Wochen vorher anzuzeigen, damit ggf. baubegleitende archdologische Beobachtungen

organisiert werden kénnen.

3. Niederschlagswasser:
Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken im

Plangebiet aufgrund der hohen Grundwasserstande nicht in ausreichendem Malle moglich.
Aus diesem Grund werden zentrale RickhaltemaBnahmen auf o6ffentlichen Flachen
vorgesehen. Als Absicherung gegen ggf. hohen Grundwasserstand sollten Kellerlichtschachte

und -treppenhalse druckwasserdicht ausgefiihrt werden.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugelande so zu profilieren, dass Ober-

flachenabflisse nicht ungehindert in Erd-/Kellergeschosse eindringen konnen.

Eine

Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabflisse diirffen jedoch nicht auf
Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses nicht im Entwasserungskonzept

vorgesehen ist.

Auf Grundlage der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist flir das Baugebiet
eine Loéschwassermenge von mindestens 48 m3/h fur zwei Stunden zur Verfliigung zu stellen.

Die Abstiande zwischen Hydranten oder Loschwasserzisternen oder -teichen richten sich nach
dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Weitere Hinweise sind dem Merkblatt des Kreises Glitersloh

GemaR § 64(1) Landschaftsgesetz NRW ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Hecken,
Wallhecken, Geblische sowie Rohricht- und Schilfbestéande zu roden, abzuschneiden oder zu
zerstéren. Unberiihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur
Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behordlich angeordnete oder zugelassene
Malnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.
Grundsatzlich ist - auch auflerhalb dieser Ausschlusszeitrdume - eine Begleitung von
Rodungsmallnahmen sowie von Riick- oder UmbaumaRnahmen an Gebauden etc. durch
einen Biologen erforderlich, wenn potenzielle Quartiere (z.B. Scheunen oder Spalten in
verbliebenden Gehdlzen oder Gebduden als Quartiere fiir Eulen, Flederméause etc.) betroffen

Im Plangebiet sollten amphibiengerechte Gullyabdeckungen mit kleinen Lochabstanden oder

4. Brandschutz, Loschwassermenge:

"Brandschutz in der Bauleitplanung" zu entnehmen.
5. Artenschutz:

sein kdnnen.

entsprechenden Ausstiegshilfen vorgesehen werden.
6. Okologische Belange:

Die Bericksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe und Energie-
techniken oder naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W. standortheimischen und kultur-
historisch bedeutsamen Gehdlzen. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer
Eignung - sowie Fassadenbegrinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die

nachbarliche Zustimmung erforderlich.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage (Brunnenwasser, Regenwasser) ist unter Beachtung der
SicherungsmaBnahmen gemal Trinkwasserverordnung und DIN 1988 vorzunehmen und dem
Wasserversorgungsunternehmen, der Stadt und dem Kreis Gitersloh, Abt. Gesundheit,
schriftlich anzuzeigen. Brauchwasserleitungen diirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz

des Gebadudes verbunden werden und sind farblich zu kennzeichnen!
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