Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722);

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

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. I S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496).

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

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

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

1.2 Beschriankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiuden (§ 9(1) Nr. 6
BauGB), sieche D.1.2

3 Wo

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

GRZ 0,3 2.1 Grundflichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier 0,3
GFZ 0,6 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier z.B. 0,6
I 2.3 Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO), Hochstmal3, hier 2 Vollgeschosse

2.4 Hohe baulicher Anlagen in Meter iber Bezugspunkt (§§ 16, 18 BauNVO),
siehe textliche Festsetzung D.2.1:

FHmax. 11,0 m a) Zuldssige Firsthohe (= Oberkante First), Hochstmal, hier z.B. 11,0 m

THmax. 6,5 m b) Zuldssige Traufhohe (= Schnittkante der AuBRenflaiche der Wand mit
der Oberflache der Dachhaut), HéchstmaR, hier 6,5 m

TH3,5m - 4.8 m ¢) Zulassige Traufhohe (=Schnittkante der AuBenfliche der Wand mit
der Oberflaiche der Dachhaut), Mindest- und HochstmaR, hier z.B.
3,5m-4,8m




3. Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflédchen, Stel-
lung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig (§ 22 BauNVO)

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

= durch Baugrenzen und Baulinien umgrenzter Bereich;

SD 48°- 58°
SD, FD

nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

3.3 Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse der Hauptbaukorper

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

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 StraBBenverkehrsflichen

5. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

5.1 Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen jeglicher
Art in einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m (iber Fahrbahnoberkante
standig freizuhalten.

5.2 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

5.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und NutzungsmaRe

5.4 Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtung

5.5 MaRangaben in Meter, z.B. 5,0 m

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

6.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper, siehe auch textliche
Festsetzung Nr. E.1.1:

- ausschlieBlich Satteldach (SD) mit z.B. 48° - 58° Dachneigung zuldssig
- ausschlieRlich Satteldach (SD) und Flachdach (FD) zulassig



C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Grundstlicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Definition Vorgarten (VG): nicht Gberbaubarer bzw. nicht Gberbauter Grund-
stlckstreifen zwischen GebaudeaufRenwanden und Verkehrsflaichen = halbo6f-
fentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand
der Baugrenzen/Gebaude von in der Regel 3,0-5,0 m zu den PlanstraRen.
Hierzu gehoren auch der jeweils verldngerte Streifen bis zur Grundstiicks-
/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen eines Eckgrund-
stiicks (Giebelseite in der Skizze). Garten/Flachen mit SiderschlieBung fallen
ausdricklich nicht hierunter.

o

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG).




D. Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen gemiaR §9 BauGB i.V.m.
BauNVO
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)
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1.2

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

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): Zulassig
ist 1 Wohnung je angefangene 400 m? Grundstiicksfliche, maximal jedoch 3 Wohnungen je
Wohngebaude.

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

2.1

2.2

Berechnung des Bezugspunkts der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen: Mittelwert der
zwei hochsten Punkte der Oberkante Fahrbahnrand/Gehweg gemessen senkrecht
gegenlber den zwei Grundstiickseckpunkten auf der StraRenbegrenzungslinie der Stralle,
die zur ErschlieBung bestimmt ist. Bei Eckgrundstiicken gilt jeweils die ldngere
Grundstlicksseite, bei Ausrundungen im StralRenzug ist der mittlere Punkt festzulegen.

Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB: Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbe-
stand (siehe eingemessene Gebaude in der Katastergrundlage des Bebauungsplans, Stand
Oktober 2012) kénnen Uberschreitungen der festgesetzten HéhenmaRe 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).

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Flichen, Stellplatzanlagen und Nebenanlagen

3.1

3.2

(§9 (1) Nr. 2,4, 22 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 23 BauNVO)

Garagen und iiberdachte Stellplitze (Carports) miissen gemaR § 23(5) BauNVO aufden nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen einen Abstand von mindestens 5,0 m zur Begrenzungs-
linie der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Nebengebaude sind nur eingeschossig zuldssig und missen auf den nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen einen Abstand von mindestens 5,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffent-
lichen Verkehrsflache einhalten.



E.

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

1.

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

1.1 Dachgestaltung:

1.2
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1.4

1.1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukoérper gemaR Eintrag in der Plankarte.
Krippelwalmdacher sind als Sonderform des Satteldachs unzulassig.

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

1.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Trauflange nicht Uberschreiten. Diese wird gemessen als groBRte Lange der
Gaube in der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom
Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

(Bestimmung des Ortgangs: dulRere Schnittkante der Dachflache mit der Giebel-
wand)

b) Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in einer Geschossebene zulassig,
im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und Dach-
einschnitte unzulassig.

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

1.1.3 Als Dacheindeckung sind fiir geneigte Hauptdacher Betondachsteine oder Tonziegel in
roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz zulassig (Ab-
grenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei untergeordne-
ten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zulassig.
Glanzende Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich unzulassig (in Zweifelsfallen friihzeitige
Abstimmung mit der Gemeinde).

Hinweis: Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zuldssig.

Fassadengestaltung:

Fir AuBenwandflachen der Hauptgebdude sind ausschlieBlich folgende Materialien und
Farben zugelassen:

Zementputz: weill und helle Gelbténungen (Definition ,helle Gelbténungen“ nach dem
handelsiblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R)
mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 10 %).
Fir Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

Ziegelmauerwerk: rote bis rotbunte Farbténungen.

Bossierte bzw. gewdlbte Klinker sind unzuldssig. Holzblockhduser mit Holzfassaden sind
unzulassig. Flr untergeordnete Bauteile sind Holz oder andere Materialien bis zu einem
Flachenanteil von 1/3 je Fassadenseite zuldssig.

Die Sockelhohe (= OK FertigfuRboden Erdgeschoss) darf maximal 0,60 m Uber dem zur
Hohenfestsetzung nach § 18 BauNVO definierten Bezugspunkt gemaR D. 2.1 liegen.

Abweichungen: Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand kénnen ggf. Abweichungen
von den Festsetzungen 1.1 bis 1.4 zugelassen werden, soweit dadurch der bisherigen
Gestaltung Rechnung getragen wird.



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

2.1 Im Vorgarten (siehe Definition flir Vorgarten unter Punkt C) gilt:

Einfriedungen sind nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen zulas-
sig. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit

Drahtgeflecht und Holz zuldssig, diese missen mindestens 0,5m von offentlichen
Verkehrsflachen abgesetzt sein.

Entlang der StralRenverkehrsflichen sind Einfriedungen einschlieRlich der seitlichen

Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,5 m lber StraRenoberkante
bzw. Gelandeniveau zulassig.

Vorschldge fiir Schnitthecken: Hainbuche, Weifsdorn, Liguster.

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

3.1 Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfdllen eine friihzeitige Abstimmung

mit der Gemeinde empfohlen. Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich
nach & 73 BauO NRW.

3.2 Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne
der BuRRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.



F. Hinweise

1. Grund- und Niederschlagswasser

Zum Schutz vor extremen Niederschldgen ist das Baugeldnde so zu profilieren, dass Oberflachen-
abfllsse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen. Oberflachenabfliisse
dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, soweit dieses im Entwasserungsplan
nicht ausdricklich vorgesehen ist.

2. Brandschutz, Léschwassermenge

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist fir das Bauge-
biet eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h fiir zwei Stunden zur Verfliigung zu stellen.
Auf das Merkblatt ,,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gitersloh wird verwiesen.

3. Bodendenkmale

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z.B. Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist gemaRk §§ 15, 16 des Denk-
malschutzgesetzes NRW die Entdeckung sofort der Gemeinde oder der LWL-Archaologie fiir
Westfalen (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0251-5918961, Fax: 0251-5918989, E-Mail:
Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in un-
verandertem Zustand zu erhalten.

4. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Lan-
desbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der Gemeinde und der zustandigen Behorde (hier:
Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Gitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfliihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen
in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

5. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszu-
fihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder aulRergewohnliche Bodenverfarbungen auf,
ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelrdumdienst
ist zu benachrichtigen.

6. Okologische Belange

Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe
werden nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung
umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W. standortge-
rechten, heimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehélzen oder die Verwendung umwelt-
vertraglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer Eignung - so-
wie Fassadenbegriinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche
Abstimmung erforderlich.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmalinah-
men gemall Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasserver-
sorgungsunternehmen und dem Kreis Gilitersloh, Abteilung Gesundheit, schriftlich anzuzeigen.

Brauchwassereitungen diirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

7. Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz:

Bei der Errichtung von neuen Geb&iuden und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden H&u-
sern sind die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmege-
setzes zu beachten.



Die I. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr.218 ,Am Wald“ {iberplant den
Ursprungsplan vollstindig und erweitert dessen Geltungsbereich. Mit Inkrafttreten der I.
Anderung und Erweiterung werden die fiir eine Teilfliche des Geltungsbereichs bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 218 in diesem Bereich insgesamt (iberlagert.
Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch - mit Ausnahme des Teilaufhebungsbereichs - keine
Aufhebung bewirken, d.h. sofern die I. Anderung und Erweiterung unwirksam werden sollte,
tritt das friihere Recht nicht auRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.
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