Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzesvom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV°90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 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);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GONRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV.NRW.S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.10.2012 (GV. NRW. S. 474).

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

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

WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung
D.1.1 (Teilflachen nach Nutzungsmafen gegliedert)

1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden (§ 9(1) Nr. 6

2 Wo BauGB), siehe Text D.1.2
2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
GRzZ 0,4 2.1 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier 0,4
GFZ 0,8 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HéchstmaR, hier z.B. 0,8
] 2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier z.B. 2 Vollgeschosse
@ 2.4 Zahl der Voligeschosse (§ 20 BauNV0), zwingend, hier 2 Vollgeschosse
2.5 Hohe baulicher Anlagen in Meter iiber Bezugspunkt (§§ 16, 18 BauNVO),
siehe textliche Festsetzung D.2.1:
FHmax. 10,0 m a) Zuléssige Firsthohe (= Oberkante First), HochstmaR, hier z.B. 10,0 m
THmax. 4,2 m b) Zuldssige Traufhéhe (= Schnittkante der AuRenfliche der Wand mit
der Oberflache der Dachhaut), HochstmaR, hier z.B. 4,2 m
TH55m-6,5m c) Zulassige Traufhohe (=Schnittkante der AuRenflache der Wand mit der
Oberflache der Dachhaut), Mindest- und HochstmaR, hier 5,5 m-6,5 m
A8 d) Bezugspunkt A fir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen, siehe

70,13 textliche Festsetzung D.2.1



Stellung baul

icher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 BauNVO)
a) Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig
b) Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
c) Offene Bauweise, nur Hausgruppen zulassig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)
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nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
3.3 Stellung baulicher Anlagen

Hauptfirstrichtung und Gebaudeldangsachse der Hauptbaukdorper

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

4.1 StraBenbegrenzungslinie
4.2 StraBenverkehrsflachen

4.3 StraBenverkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung: FuR- und Rad-
weg, 6ffentlich

4.4 StraBenverkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung: FuR- und Rad-
weg mit Fahrrecht fiir die Anlieger

4.5 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:

- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

5. Griunflichen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

5.1 Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung, hier: Griinzug mit
naturnahen Grin- und Pflanzflachen

6. Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

6.1 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft, siehe textliche Festsetzung Nr. D.4.1

7. Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

7.1 Anpflanzung einer Wildstrauchhecke, siehe textliche Festsetzung Nr.D.5.1



SD 35°- 45°
WD 10°- 30°

8. s ige Pl id T:

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

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

8.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und NutzungsmaRe

8.4 Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtung

8.5 Malangaben in Meter, z.B.6,5m

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

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

Satteldach (SD) mit z.B. 35° -45° Dachneigung
Walmdach (WD) mit 10° - 30° Dachneigung

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

-69.91

Grundsticks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen (Teilung und Zuordnung erfolgen im
Rahmen der Planrealisierung)

Vorgeschlagener Sperrpfosten (genaue Lage gemaR ErschlieBungsplanung)

Vorgeschlagener Kreisverkehr (genaue Lage gemaR ErschlieRungsplanung)

Hohen in Meter Giber NHN (Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 92), Ein-
messung: Vermessungsbiiro Vormweg, Januar 2013)

Eingemessene Rodungsreste (Einmessung: Vermessungsbiro Wiemes, No-
vember 2012)

Definition Vorgarten (VG): nicht Gberbaubarer bzw. nicht iberbauter Grund-
stiickstreifen zwischen GebaudeaulRenwanden und Verkehrsflachen = halbof-
fentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand
der Baugrenzen/Gebaude von in der Regel 3,0-5,0m zu den PlanstraRRen.
Hierzu gehoren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grundsticks-
/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen eines Eckgrund-
stiicks (Giebelseite in der Skizze). Garten/Flachen mit StiderschlieBung fallen
ausdriicklich nicht hierunter.

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



D. Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen gemafl § 9 BauGB i.V.m.
BauNVO

1. Artderbaulichen Nutzung (§ 9(1) Nr.1 BauGB i.V.m. BauNVO)

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

1.2 Beschriankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): im WA1
und WA3 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal 1 Wohnung je
Doppelhaushdlfte oder je Hausgruppeneinheit zuldssig. Im WA2 ist maximal 1 Wohnung je
Wohngebadude zuldssig. Als Ausnahme kann im WA2 zusatzlich eine weitere Wohnung je
Wohngebaude (Einliegerwohnung) zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGBi.V.m. BauNVO)

2.1 Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist der gemall Plankarte fest-
gesetzte Bezugspunkt A mit einer Hohe von 70,13 m i. NHN.

3. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Flichen, Stellplatzanlagen und Nebenanlagen
(§9(1) Nr. 2,4,22 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 23 BauNVO)

3.1 Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) miissen gemaR § 23(5) BauNVO auf dennicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens
5,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Seitlich angeordnete
Anlagen missen mindestens 1,0 m Abstand von der StralRenbegrenzungslinie wahren, der
nach §9(1)25 BauGB mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen als Hecke der Arten
Rotbuche, Hainbuche, Liguster oder Feldahorn oder mit einer Fassadenbegrinung dauer-
haft zu bepflanzen ist.

3.2 Nebengebdude sind nur eingeschossig zulassig und muissen auf den nicht Gberbaubaren
Grundsticksflachen einen Abstand von mindestens 3,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffentli-
chen Verkehrsfliche einhalten. Fiir Nebengebdude im baulichen Zusammenhang mit
Garagen und lGiberdachten Stellplatzen (Carports) gilt die Festsetzung D.3.1.

4. Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

4.1 Innerhalb der Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gilt:

Entwicklungsziel: Obstbaumzeile als Ortsrandeingriinung.

MaRnahmen: Entwicklung von Extensivgrinland sowie Anpflanzung, fachgerechte Pflege
und Erhalt standortgerechter, heimischer Apfelbdume als Hochstamm (Regionalsorten) in
einer Reihe. Pflanzabstand ca. 10,0 m. Natiirliche Abgange sind gleichartig zu ersetzen.

5. Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

5.1 Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortgerechter, heimischer Gehdlze als
mindestens dreireihige, frei wachsende Wildstrauchhecke mit einem Pflanzabstand von im
Mittel 1,5 m zwischen den Gehdlzen. Artenvorschlage: Haselnuss, Schwarzer Holunder,
Hainbuche, Salweide, Gemeiner Schneeball, Kornelkirsche. Natirliche Abginge sind
gleichartig zu ersetzen.



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

1.

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

1.1

1.2

13

14

Dachgestaltung:

1.1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper gemal Eintrag in der Plankarte.
Kriippelwalmdacher sind als Sonderform des Satteldachs unzuldssig.

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

1.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zuldssig.

b) 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 groRte Linge der
Gaube in der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom
Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

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

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

d) Firstoberkante von Nebendichern: mind. 0,5 m unterhalb Oberkante Haupt-
first.

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 zuldssig
(Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei unter-
geordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben
zuldssig. Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich
unzulassig (in Zweifelsfallen frithzeitige Abstimmung mit der Gemeinde).

Hinweis : Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zuléssig.

Fassadengestaltung:

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

Zementputz: weill und helle Gelbtdnungen (Definition ,helle Gelbténungen” nach dem
handelsiiblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R)
mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von hdchstens 10 %).
Flr Gebdudesockel sind andere Farben zulassig.

Ziegelmauerwerk: rote bis rotbunte Farbtdnungen.

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

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern, Hausgruppen sowie aneinandergebauten
Garagen: Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Dachneigung, Art der Dachdeckung,
Dachiiberstiande und Gebdudehodhe (Sockel- und Traufhohe) einheitlich auszufihren. Die
AulBenwadnde sind in Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.
Gleiches gilt fir aneinandergebaute Garagen.

Die Sockelh6ohe (= OK FertigfulRboden Erdgeschoss) darf maximal 0,60 m lber dem zur
Hohenfestsetzung nach § 18 BauNVO definierten Bezugspunkt gemald D. 2.1 liegen.



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

2.1

Einfriedungen sind nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen zulas-
sig. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Draht-
geflecht oder Holz moglich, diese missen mindestens 0,5 m von offentlichen Verkehrs-
flachen abgesetzt sein.

In Vorgarten sind entlang der StraRenverkehrsflachen Einfriedungen einschliefBlich der seitli-
chen Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,5 m {ber StraBenober-
kante bzw. Gelandeniveau zulassig (siehe Definition fir Vorgdrten unter Punkt C). Die Vor-
schrift b) gilt nicht flir Wohngéarten.

Vorschldge fiir Schnitthecken: Hainbuche, Weifsdorn, Liguster.

Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

3.1

3.2

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfillen eine frihzeitige Abstimmung
mit der Gemeinde empfohlen. Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich

nach § 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne
der BulRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.



F. Hinweise

1. Rodungsreste

Im Rahmen der hydrogeologischen Untersuchung wurden im Nordwesten des Plangebiets auf
einer Flache von ca. 12 m Lange und bis zu 7 m Breite grobe Holzreste gefunden. Sie befinden
sichin ca. 1,5 m Tiefe und sind mit Sand bedeckt.

Diese Flache wurde inzwischen eingemessen und im Bebauungsplan zur vollstandigen Informa-
tion dargestellt. Ein Entfemen der Rodungsreste ist nach Angaben des Bodengutachters nicht
moglich, da diese bereits im Grundwasserbereich liegen und bei einer Entfernung der natiirliche
Bodenuntergrund geschadigt werden wirde. Eine Bebauungist in diesem Bereich nicht moglich,
zudem sollen Hauptbaukdrper einen Abstand von ca. 5 m zu den Rodungsresten einhalten. Eine
Gartennutzung sowie eine Erdwarmenutzung sind dadurch nicht beeintrachtigt.

2.  Grund- und Niederschlagswasser

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugelainde so zu profilieren, dass
Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen konnen.
Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, soweit dieses im
Entwdasserungsplan nicht ausdriicklich vorgesehen ist.

3. Brandschutz, Léschwassermenge

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

4. Bodendenkmale

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

5. 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 zustiandigen Behorde
(hier: Untere Bodenschutzbehtrde des Kreises Giitersloh) mitzuteilen, sofern derartige
Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen oder
dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

6. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieBen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszu-
fihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstinde oder aulergewohnliche Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampf-
mittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.



Die Bertcksichtigung 6kologischer Belange in Bauweise und Bauausfiihrung wird nachdriicklich
empfohlen. Dieses betrifft z.B. MaRnahmen zur Wasser- und Energieeinsparung, die Nutzung
umweltvertraglicher Energietechniken, die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe u.wv.m.
Griunflachen oder Grundstiicksfreiflaichen sind moglichst naturnah zu gestalten, zur Bepflanzung
sind moglichst standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume und
Straucher zu verwenden. Empfohlen werden auch die extensive Begrinung von Flachdachern
oder flach geneigten Dachern (bei statischer Eignung) sowie Fassadenbegrinungen. Bei
Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche Abstimmung erforderlich.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmalinah-
men gemal’ Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasserver-
sorgungsunternehmen und dem Kreis Gltersloh, Abteilung Gesundheit, schriftlich anzuzeigen.
Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem tbrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

Grundsatzlich wird fir die Beleuchtung von Fassaden, AuRenanlagen sowie von privaten und 6f-
fentlichen Stellplatzanlagen und StralRenraumbeleuchtungen empfohlen, Leuchtmittel mit einer
Lichtfarbe von maximal 1.800 Kelvin (dies entspricht Wellenldngen tiber 590 Nanometer) zu ver-
wenden (insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung). Eine Lichtstreuung nach oben soll
bei Stellplatzanlagen und StraBenraumbeleuchtungen vermieden werden. Eine frihzeitige
Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehorde wird angeregt.

8. Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz:

Bei der Errichtung von neuen Gebiduden und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden
Hausern sind die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes zu beachten.
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