A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletzt ge-
andert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466, 479),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung -
PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193),

Lande sbauordnung Nordrhein - Westfalen (BauO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW
S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.12.2003 (GV NRW S. 766),

Gemeindeordnung fir das Land 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 30.04.2002 (GV NRW S. 160),

Wassergesetz fur das Land Nordrhein - Westfalen (Landeswassergesetz - LWG NRW) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 25.06.1995 (GV NRW S. 926).

Zahlder Wohneinheiten (8 9 (1) 6 BauGB)

in jedem selbstandigen Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushélfte) sind maximal zwei
Wohnungen zuldssig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 (1) 11 BauGB)

F+R

Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie
innere Aufteilung als Vorschlag

Verkehrsflache mit StralRenbegrenzunglinie
Zweckbestimmung: FuRweg
Der Verlauf des FuRweges ist abhangig von der Ausgestaltung der &ffentlichen Grinflache.

Verkehrsflache mit StraBenbegrenzunglinie

Zweckbestimmung: Fu3- und Radweg

Der Verlauf des Ful3- und Radweges ist abhéangig von der Ausgestaltung der 6ffentlichen
Griinflachen.

Verkehrsgrinflache

Erhaltung von Baumen und Straduchern (§ 9 (1) 25b BauGB)

e
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Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen
und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:

Erhalt der alten Gehdlzreihe (Trittsteinbiotop 1. Prioritat) entlang der Ellerbuscher StraRe mit vor-
gelagertem Saum.

zu erhaltender Baum

B. Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§ 9 (7) BauGB)

I N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

©

Flache fur Versorgungsanlagen (8 9 (1) 12 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Versorgungsanlagen

Zweckbestimmung:

Elektrizitat: 110kV Umspannwerk / ONS-Station

Beispiel fir die Festsetzung von Artund MaRR der baulichen Nutzung sowie der Bauweise

Bauge biet Zahl der
Vollgeschosse
Bauweise Grundflachenzahl
Dachform Trauf-,
Firsthéhe

Flachen fiir die Abfall-und Abwasserbeseitigung einschliellich der Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser, sowie fir Ablagerungen (8 9 (1) 14 BauGB i. V. m. § 51a des Landeswassergesetzes)

®

Umgrenzung von Flachen firdie Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zweckbestimmung: naturnah gestaltetes Regenriickhatebecken mit Regenwasserklarbecken

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (8 16 BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngeb aude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmen (8 4 Abs. 3 BauNVO) sind gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzulassig.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zuldssig sind:

- Wohngebdude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Weitere Ausnahmen (8 4 Abs. 3 Nr. 1, 3, 4, 5 BauNVO) sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
unzulassig.

Grunflachen (8 9 (1) 15 BauGB)

offentliche Grinflache:

Zweckbestimmung: naturnahe Grinflache i. V. m. 8 9 (1) 20 BauGB (*ohne V. m. §9 (1)

20 BauGB)

Die Aufteilung der 6ffentlichen Griinflache &stlich der neuen Trasse ist nicht Gegenstand der
Festsetzung.

offentliche Grinflache:

Zweckbestimmung: Glatthaferwiese

offentliche Grinflache:
Zweckbestimmung: Spielplatz

private Griinflache:
Zweckbestimmung: Glatthaferwiese

private Griinflache:
Zweckbestimmung: Obstplantage

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen, Stellplatze und Garagenzufahrten (§ 9 (4) BauGB) i. V. m. § 86 (1) und § 86
(4) BauO NRW)
Allgemeines Garagenbaukorper sind in der Farbgebung auf den Hauptbaukdrper abzustimmen.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind Dachform,- neigung, Material und Farbe der &uf3eren
W andflachen und der Dacheindeckung einheitlich zu wahlen. Art und Gestaltung der zuldassigen
Dachaufbauten und -einschnitte sind aufeinander abzustimmen.

Wandflachen AuRere Wandflachen sind in Putz, Sichtmauerwerk oder Holz herzustellen.

Bei Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und baulichen Anlagen nach § 6 (11) BauO NRW sind im
Einzelfall ausnahmsweise auch andere Materialien zulassig.

Fur untergeordnete Wandteile sind andere Materialien zuléssig.

AuRere
Wandflachen

Die Fassaden gewerblicher Baukorper sind, sofern diese aus groRformatigen Bauele menten
(z. B. Gasbeton, Trapezblechen) bestehen, stralRenseitig je 20 Ifdm mindestens einmal lber die
gesamte Wandho he vertikal zu gliedern.

Als vertikale Gliederungselemente kénnen durchlaufende Fensterbander, begriinte Rankgeriste
oder vergleichbare gestalterisch wirksame Materialien (z. B. Lisenen) verwendet werden.

Dachform
und-neigung

Zulassig sind nur geneigte Dachflachen GD (Satteldach, Walmdach, Kriippelwalm, Pultdach) mit
folgenden Dachneigungen:

Innerhalb der Baugebiete mit hochstens einem zuldssigen Vollgeschoss (1) ist eine Dachneigung
von 35-50° zuléssig.

Innerhalb der Baugebiete mit hochstens zwei zulassigen Vollgeschossen (Il) ist
- bei eingeschossigen Baukoérpern eine Dachneigung von 40-52°,
- bei zweigeschossigen Baukdrpern eine Dachneigung von 30-42° zulassig.

Bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen sowie bei untergeordneten Gebaude-
teilen sind abweichende Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Dachaufbauten Dachgauben dirfen insgesamt nicht breiter als 1/2, Dacheinschnitte nicht breiter als 1/3 der Ge-
und-einschnitte samtbreite der Hausfront sein.

Dachgauben und -einschnitte miissen zur seitlichen Aussenwand (Giebel) mind. 1,50m Abstand
halten und dirfen auf einer Traufseite keine unterschiedlichen Hohen ihrer Ober- und Unterkanten
aufweisen.

Dacheindeckung Als Dacheindeckung sind schwarze, braune oder rote hicht gldnzende ziegel bzw. Betondach-
Hauptkdrper steine zu verwenden; eine Dachbegrinung kann ausnahmsweise zugelassen werden.
Bei Dachneigungen unter 25° sind ausnahmsweise abweichende Materialien und Farben zulassig.

Einfriedungen Als Grundstickseinfriedung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen hin sind nur Heckenpflanzungen zu-

lassig.

In Verbindung mit Heckenpflanzungen sind Drahtzdune bis 1 m H8he sowie Tiren und Tore aus
Holz oder Metall zulassig.

C. Nachrichtliche Ubernahmen

Wald (§ 9 (1) 18 BauGB)

Wald

MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Naturund
Landschaft (§ 9 (1) 20 BauGB i. V. m. § 9 (1) 15 und 25a BauGB)

Ausgleich

Umgrenzngvon Flachen fur AusgleichsmaRnahmen
Die MaBnahmen richten sich nach den Festsetzungen nach § 9 (1) 25a BauGB

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Naturund Landschaft
(8 9 (1) 20 BauGB)

Einzelpflanzung Wohnungsbaubedingte Eingriffe sind entsprechend den Festsetzungen nach § 9 (1) 25a BauGB
auf Grundstiicken (Einzelpflanzung) auf den Eingriffsgrundstiicken auszugleichen.

Wald-
ummantelung

Sukzessions-
flache

Stellplatze und
Garagen-
zufahrten

Soweit wohnungsbaubedingte Eingriffe nicht auf den Eingriffsgrundsticken ausgeglichen werden
koénnen, sind AusgleichsmaRnahmen auf den zugeordneten Flachen vorzunehmen.

Ausbildung eines naturnahen Waldrandes, gestuft mit Krautsaum in 6 m Breite entlang der sid-
lichen und westlichen Waldgrenze als AusgleichsmaRBnahme.

Die sudlich an die Waldummantelung anschlieBende, 6ffentliche Grinflache ist als Sukzessions-
flache (mitumgrenzender Wildgehdlzhecke) als AusgleichsmaRnahme zu entwickeln.

Grundstuckszufahrten und offene Stellplatze sind mit Wasser- und luftdurchlassigen Materialien
(z. B. mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, Sickerpflaster 0. .) zu befestigen, soweit sie eine
GréRe von 100 m2 iiberschreiten.

Kultur- Bei Bode neingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h. Mauerwerk,
geschichtliche Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffen-
Bodenfunde heit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt L6ohne und dem Landschaftsverband West-
fahlen-Lippe, Westfalisches Museum fiir Arch&ologie -Amt fir Bodendenkmalpflege-, Kurze
StraBe 36, 33613 Bielefeld, Tel.: 0521/5200250; Fax: 0521/52002 39, unverzuglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(88 15 und 16 DSchG).

D. Sonstige Darstellungen und Hinweise

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

()

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zuladssig sind:

- Wohngeb&ude,
- Geschéfts- und Birogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Nutzungen (8 6 Abs. 2 Nr. 6, 7, 8 BauNVO) sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Ausnahmen (8 6 Abs. 3 BauNVO) sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzul&ssig.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngeb &ude,
- Geschafts- und Bilrogebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Tankstellen
Nutzungen (8§ 6 Abs. 2 Nr. 6, 8 BauNVO) sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.

Ausnahmen (8§ 6 Abs. 3 BauNVO) sind geméafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO unzuléssig.

Zuordnungsfestsetzung (8 9 (1) BauGB i. V. m. § 8a (1) Satz 4 Bundesnaturschutzgesetz)

Eingriffsflache
Flache fur
Ausgleichs-
malRnahmen

Fur MaBnahmen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA1, welche mit Eingriffen in Natur
und Landschaft verbunden sind, sowie fir mit der Anlage der 6ffentlichen Verkehrsflache ein-
hergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft, sind AusgleichsmaRnahmen in dem jeweils er-
forderlichen Umfang auf den hierfir festgesetzten Flachen vorzunehmen.

Der Ausgleich fur den wohnungsbaubedingten Eingriff Gemarkung Obernbeck, Flur 1, Flurstiicke
195 und 361 ist auf den Flursticken Gemarkung Obernbeck, Flur 1, Flurstick 361 und Gemar-
kung Ulenburg, Flur 4, Flurstick 248 vorzunehmen.

Der Ausgleich fur den straldenbaubedingten Eingriff auf den Flurstiicken Gemarkung Obernbeck,
Flur 1, Flurstiicke 319, 320, 361; Gemarkung Obernbeck, Flur 2, Flursticke 48/1, 970, 972 und
Gemarkung Ulenburg, Flur 4, Flursticke 248, 298 ist auf den Flursticken Gemarkung Obernbeck,
Flur 1, Flurstick 361; Flur 2, Flurstiicke 970, 971, 972 und Gemarkung Ulenburg, Flur 4, Flur-
stucke 248 und 298 vorzunehmen.

Der Ausgleich fiir den spielplatzbedingten Eingriff, Gemarkung Obernbeck, Flur 1, Flurstiick 361,
ist auf dem Flurstiick Gemarkung Obernbeck, Flur 1, Flurstiick 361 vorzunehmen.

Hinweis:
Die genaue Zuordnung von Eingriffs- zu Ausgleichsflache ist der Begrindung zum Bebauungs-
plan zu entnehmen.

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duRere Einwirkungen
erforderlich sind (§ 9 (5) 1 BauGB)

vorbelastetes Allgemeines Wohngebiet
tags bis 62 dB(A),nachts bis 52 dB(A) (gem. TA Larm 6.1.c)

QOOARFTAXXXN

Flachen deren Boden erheblich mit umweltgefédhrdenden Stoffen belastet sind (8 9 (5) 3 BauGB)

DX § Umgrenzung der Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
; % Hausmdill
< § Streusalz

Geh-,Fahr-und Leitungsrecht (§ 9 (1) 21 BauGB)

Leitungsrecht
zugunsten der Wirtschaftsbetriebe Léohne (WBL)

Fahrrecht 1
zugunsten des Flurstiickeigentimers Gemarkung Obernbeck, Flur 2, Flurstiick 862

Fahrrecht 2
zugunsten des Flurstickeigentimers Gemarkung Obernbeck, Flur 2, Flurstick 692

Die genaue Augestaltung der mit den Fahrrechten F1 und F2 belasteten Flachen bleibt dem
spateren Ausbau des Kreisverkehrsplatzes vorbehalten.

MaR der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)
Zahlder Vollgeschosse als Hochstgrenze (88 16 u. 20 BauNVO)
I zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze
0,3 Grundflachenzahl (88 16, 17 u. 19 BauNVO)
Hohe baulicher Anlagen (88 16 u. 18 BauNVO)

TH Traufhohe als Hochstgrenze in Metern
z.B.45m als Maf zwischen den nachstehend definierten Bezugspunkten
- unterer Bezugspunkt ist die Fahrbahnoberflaiche der dem Baukérper zugeordneten Stral3e im
Endausbauzustand gemessen in der Mitte des Baukdrpers
- oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt von den Au3enflachen der AuRenwéande und der
Dachhaut

GroRRere Traufhbhen kdnnen im Einzelfall zugelassen werden, sofern sie bei verspringenden Ge-
béudeteilen konstruktiv bedingt sind, jedoch héchstens auf 1/3 der Baukdrperlange.

FH Firsthdhe als Hochstgrenze in Metern
z.B.95m als Mafl3 zwischen den nachstehend definierten Bezugspunkten

- unterer Bezugspunkt ist die Fahrbahnoberflache der dem Baukdrper zugeordneten Straf3e im
Endausbauzustand gemessen in der Mitte des Baukorpers

- oberer Bezugspunkt ist der oberste Punkt der Dachflache/n

Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) 24 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

In den gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung von Wohngeb&uden wie folgt zulassig:
Die Gebéaude sind durch passive LarmschutzmaRnahmen (schallgedammte AuRBenwéande,
Dé&cher, Fenster) von schadlichen Umwelteinwirkungen derart zu schiitzen, dass in Wohnraumen

tags 40 dB(A) nicht Uberschritten werden und
nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Schlafraume sind, sofern sie zu larmzugewandten AuBenwanden belichtet/beliftet werden, zu-
satzlich mit einer schallgeddmmten Liftungsanlage auszustatten.

Freisitze (Terrassen, Balkone, Loggien o. a.) sind durch entsprechende Zuordnung zum Haupt-
baukdrper, Anordnung von Garage nbaukdrpern, Nebenanlagen und Mauern oder durch &hnliche
MaRBnahmen in larmgeschitzter Lage zu errichten.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis tber die Einhaltung der Innenschallpegel nach
VDI 2719 ist zu erbringen.

Hinweis:
Bei der Festlegung der SchallddmmmaBe fir AuBenwandteile ist die DIN 4109 zu beachten.

Larmschutzwall:
Hdhe: 3 m Uber OK StraBe (neue Trasse) im Endausbauzustand.

Kartographische Darstellungen
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Hohenschichtlinien

geplanter Wall

Stellplatzanordnung mit Eingrinung

Wasserlauf, offen
(Wasserlauf Nr. 36 "Vom Vienhorst bis zum Remmerloh-Mennighuffer-Muhlenbach")

Wasserlauf, verrohrt
(Wasserlauf Nr. 36 "Vom Vienhorst bis zum Remmerloh-Mennighuffer-Muhlenbach")

@ Regenrickhaltebecken

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache, Stellung baulicher Anlagen (8 9 (1) 2 BauGB)

0 offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)
zulassig sind Einzel- und Doppelhauser sowie Hausgruppen

Baugrenze (§ 23 (3) BauNVvO)

nicht iGberbaubare Grundsticksflache (8 23 (5) BauNVO)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und bauliche Anlagen nach § 6 (11) BauO NRW (Garagen,
Uberdachte Stellplatze, etc.) sind auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig, wenn
sie einen Mindestabstand von 3,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten.

Flachenflirden Gemeinbedarf sowie fir Sport-und Spielanlagen (§ 9 (1) 5 BauGB)

Flachen fiirden Gemeinbedarf

Feuerwehr

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25a BauG B)

Einzel-
pflanzung

Hecken-
pflanzungen

Wildgehélzhecke
um Sukzessions-

flache
Bepflanzung

Wall

Eingrinung
Regenriick-
haltebecken

Eingrinung
Bachlauf

Initial-
pflanzungen

Hinweise:

Je 400 m2 vollendeter Grundstucksflache ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (Min-
deststammumfang von jeweils 12/14 cm gemessen in 1 m Hohe) anzupflanzen, mindestensje-
dochein Laubbaum pro Grundstiick.

Die offentlichen Grinflachen sudlich des Regenriickhaltebeckens (ohne Wallflache) und &stlich
der neuen Trasse sind zu 30% mit standortgerechten, heimischen Laubb&umen, Strauchern bzw.
Hecken zu bepflanzen. Die Pflanzabstéande durfen bei Hecken- und Strauchbepflanzungen héch-
stens 1 Meter betragen.

Um die Sukzessionsflache ist angrenzend zur Verkehrsflache und zur Glatthaferwiese eine 6m
breite, standortgerechte, heimische Hecke anzupflanzen. Die Pflanzabstande diirfen héchstens
1 m betragen.

Die bezeichneten Flachen sind mit standortgerechten, heimischen Laubb&umen, Strauchern
bzw. Hecken zu bepflanzen. Die Pflanzabstande durfen bei Hecken- und Strauchbepflanzungen
héchstens 1 m betragen.

Um das Regenrickhaltebecken ist eine mehrreihige Wildgehdlzpflanzung mir standortgerechten,
heimischen Strduchern bzw. Hecken anzupflanzen.

Die Gewasserrandstreifen sind mit standortgerechter, heimischer Vegetation zu bepflanzen.

Sudlich der Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Ellerbuscher StraRe 6stlich neuer Kreisel) ist eine 10 m breite Flache mit standortgerechten,
heimischen Initialpflanzungen anzupflanzen.

anzupflanzender Baum; Anpflanzung einer Allee im Rahmen der AusgleichsmaRnahme,
von dem festgesetzten Standort kann in begrindeten Ausnahmeféllen abgewichen werden.

Angepflanzt werden kénnen Baume 1. Ordnung (iber 20m Endhdhe im ausgewachsenen Zu-
stand), 2. Ordnung (12 m - 20 m Endh6he) oder 3. Ordnung (5 m - 12 m EndhGhe) mit einem
Mindeststammumfang von jeweils 12/14 cm gemessen in 1 m Hoéhe.

a) Die festgesetzten Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Aufnahme der bestimmungsgemafRen Nutzung an-
zulegen, Baume und Straucher sind auf Dauer zu erhalten; abgangige Baume und Straucher sind zu ersetzen.

b) Eine -nicht abschlieBende- Liste empfehlenswerter heimischer Wildgehtlze nach Wuchsgré3en ist der Begriin-
dung zum Bebauungsplan beigefiugt.
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