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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.| S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. 1 S. 587);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786);
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. I S. 1328);
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), zuletzt gedndert
durch Artikel 13 des Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b);

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 10 des Gesetzes vom 29.05.2020 (GV. NRW. S. 376);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S.666), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 14.04.2020
(GV. NRW. S. 304a);

B. Zeichenerklarung gemalR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

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

1.2 Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden,
2 Wo z.B. 2 Wohnungen je Wohngebaude, siehe textliche Festsetzung D.1.2

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

GRZ 0,4 2.1 Grundfldchenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HéchstmaR, hier: 0,4
GFZ 0,8 2.2 Geschossflaichenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HéchstmaR, hier: 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO),

1 Hochstmal, hier: 2 Vollgeschosse

2.4 Hohe baulicher Anlagen in den WA-Teilflichen (§ 16i.V.m. § 18 BauNVO)
in Meter Uber Bezugspunkt, siehe textliche Festsetzung D.2.1:

THmax. 7,5m - Maximal zulassige Traufhohe bei geneigten Dachern, Héchstmall hier
z.B. 7,5 Meter uber Bezugspunkt

FHmax. 10,0 m - Maximal zuldssige Firsthohe (= Oberkante First oder Firstpunkt) bei
geneigten Dachern, HochstmaR hier z.B. 10,0 Meter Uber Bezugs-
punkt

WHmax. 7,5 m - Maximal zulassige Wandhohe, hier z.B. 7,5 Meter liber Bezugspunkt

GHmax. 9,5m - Maximal zulassige Gesamthohe bei Flachddchern (= Oberkante Flach-

dach/ Attika), HéchstmaR, hier z.B. 9,5 Meter liber Bezugspunkt

3. Bauweise; liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicks-
flichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO):

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhaduser zuldssig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht liberbaubare Grundstlicksflache

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

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 Offentliche StraBenverkehrsflache

5. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

~zT_- 5.1 Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.3.2

5.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Nutzungsmale

5.3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (§ 9(1) Nr. 21 BauGB) zu belas-
tende Flachen, hier: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Unterhaltung des
Zuflusses zum Regenrickhaltebecken zu Gunsten der Stadt Verl

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

3 5.5 Malangaben in Meter z.B. 3,0 m

6. Gestalterische Festsetzungen (§ 89 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB):

6.1 Dachneigung der Hauptbaukorper, siehe auch textliche Festsetzung

DN 3°- 45° E.1.1, hier: 3° bis 45°

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Aufstellungsbeschluss
gemakR § 2(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaB § 13 b i.v.m. § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemadf § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR § 10(3) BauGB

Planunterlage

Dieser Beschluss ist am ........c.........
{iblich bekannt gemacht worden.

Verl, den .coccvveeviiieenn,

Im Auftrag des Rats der Stadt

Blirgermeister

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist

Nach ortsiblicher offentlicher Bekannt-

................. offentlich ausgelegen.
Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom

........................ gemaR § 13 b i.V.m. § 4(2)
BauGB beteiligt.

Verl, den ....cccceeevieeiiienns

Der Blrgermeister

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der

Satzung beschlossen.

Verl, den .eeviieiiiennns

Im Auftrag des Rats der Stadt

Blrgermeister

Der Beschluss des Bebauungsplans als

den, dass der Bebauungsplan mit Begriin-
dung wahrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns Einsichtnahme
bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Verl, den ..vciiennenn.

Der Blirgermeister

Die Planunterlage entspricht den An-

gemdRl & 2(1) BauGB vom Bau-, Planungs- machung am ....ccccccevceeenneen. hat der Plan- Stadt Verl gemaB §10(1) BauGB am Satzung gemadR §10(1) BauGB ist am forderungen des § 1 der PlanzV 90 vom
und Umweltausschuss der Stadt Verl am Entwurf mit Begriindung gemidf &13b | | .cccccoooennns mit seinen planungs- und bau- | | ..cccoceveeenene ortstiblich gemafk § 10(3) BauGB 18.12.1990. Stand der Planunterlage im
.............. beschlossen warden. i.V.m. §3(2) BauGB vOM .....ccoevrinnne bIS ordnungsrechtlichen Festsetzungen als mit Hinweis darauf bekannt gemacht wor- beplanten Bereich:

............ {bzgl. Bebauung)

............ {bzgl. Flurstlicksnachweis)

Die Festlegung der stddtebaulichen
Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-Datei)
als Bestandteil dieses Bebauungsplans -
geometrisch eindeutig.

Vermessungsbiiro Rotter

Grundstucks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

\ T Geplante Neubauten mit vorgeschlagener Hauptfirstrichtung

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (nicht verbindlich)

/ /
lRegenrﬁckhaltebecken /
{nachrichtlich) 7/
\ Ve

AN R

87.52 . Hohe in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92),
Einmessung: Vermessungsburo Rotter, Februar 2013

Geplantes Regenrickhaltebecken im Bereich des Flurstiicks 567

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

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und
Nr. 5 (Tankstellen) BauNVO in allen Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebiets ausge-
schlossen.

1.2 Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):

In den Teilbereichen des WAZ1 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb3aude bzw. maximal 1
Wohnung je Doppelhaushalfte zuldssig. Als Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann fir jede
Doppelhaushalfte zuséatzlich eine weitere Wohnung (Einliegerwohnung) zugelassen werden.

Hinweis: Als Einliegerwohnung gelten der Hauptwohneinheit deutlich untergeordnete Wohnun-
gen, welche < 50 % Wohnfldche als die Hauptwohnung aufweisen.

In den Teilbereichen des WA2 sind maximal 4 Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal 2
Wohnungen je Doppelhaushalfte zulassig.

2. MahB der baulichen Nutzung

2.1 Héhe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO):

a) Definition der oberen Bezugspunkte:

Die maximal zuldssigen Trauf-, First-, Wand- und Gesamthchen in Meter Uber Bezugs-
punkt ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte fur die festgesetzten Teil-
flaichen WA1 und WA?2:

- Traufhoéhe (TH) bei geneigten Dachern: Schnittkante der AuRenflache der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut.

- Wandhohe (WH) bei Flachdachgebdauden und bei Gebduden mit einem allseits
zuriickgesetzten obersten Geschoss:

Die maximal zulassige AuRenwandhéhe bei Flachdachern ergibt sich aus dem obersten
Abschluss der AuBenflache der AuBenwand einschliel3lich Oberkante Attika oder einer
ggf. vorhandenen Briistung (siehe WH in der Prinzipskizze).

Sonderfall - Gebdude mit zurlickgesetztem obersten Geschoss (§ 18 BauNVO i. V. m.
§§ 2, 89 BauO NRW): Ein zusatzliches oberstes Geschoss (kein zusatzliches Vollge-
schoss) ist gegenlber allen AuRenwdnden des Gebaudes um mindestens 1 m zuriick-
zusetzen (sog. ,Staffelgeschoss”), hier gilt ebenso die o. g. Geb3audeauRenwand
einschl. Oberkante Brustung als maligebliche AuRenwandhohe. Ausgenommen davon
sind z.B. Treppenanlagen, -hauser, Fahrstihle, Maschinenraume, Liftungsanlagen
und sonstige durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie Schornsteine etc.

Prinzipskizze, Beispiel mit 2 Vollgeschossen, ggf. mit zusatzlichem obersten Geschoss:

Tﬁ T 0 I

WH
OK WH OK

Bezugsp. \I Bezugsp. J

- Als Firsthéhe (FH) gilt bei geneigten Dachern je nach Dachform die Oberkante First
(Sattel-, Walm-, Pultdach) bzw. der Firstpunkt (Zeltdach).

- Die Gesamthohe (GH) ist bei Flachddchern mit zuriickgesetzten obersten Geschossen
definiert als der oberste Abschluss der Oberkante Attika des obersten Dachaufbaus.

Hinweis: Bei nur ein oder zwei Geschossebenen ergibt sich die zuldssige Héhe aus der

oben definierten Wandhéhe).

Ausnahmeregelungen § 31(1) BauGB:

Bei Hauptgebauden mit Flachdachern kann die zulassige Gesamt- und Wandhohe durch
auf dem Flachdach angebrachte Solaranlagen um maximal 1,0 m liberschritten werden

b

—

Ermittlung des unteren Bezugspunkts je Baugrundstiick in allen Teilflaichen des WA:

Mittlere Hohe (= Mittelwert) der zwei héchsten Punkte auf der Oberkante Fahrbahn bzw.
Oberkante Gehweg auf der Stralle in HOhe der zwei Grundstiickseckpunkte. Es gelten die
Grundstiickseckpunkte, die der erschlieBenden Strae zugewandt sind. Je nach StraRen-
ausbau ist die Oberkante fertige Fahrbahn oder die Oberkante Gehweg heranzuziehen
(= héchste Oberkante fertige Fahrbahn oder Gehweg). Bei Eckgrundstiicken bzw. zwei-
seitig erschlossenen Grundstlicken gilt jeweils die langere Grundstiicksseite, bei Ausrun-
dungen im StraRenzug ist der mittlere Punkt festzulegen.

Ausnahmeregelung nach § 31(1) BauGB: Bei ErschlieBung liber einen privaten Stichweg
kann ggf. nach Abstimmung der Hohenlage der Stichwege mit der Stadt auf diese Wege-
hohe Bezug genommen werden.

Hinweis: Fiir das Plangebiet wurde eine Erschliefungsplanung mit StrafSenausbauhéhen etc.
erstellt, die den Planunterlagen beigefiigt wird. Diese Planung ist Grundlage der
Héhenermittlung der Stadt Verl.

3. Uberbaubare Grundstiicksflichen, Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen, Sichtfelder

3.1 Einschrdnkung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports):
Diese miussen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen im Zufahrtsbereich einen
Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflichen (auch zu
FuB-/Radwegen) einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren, der
gemal §9(1) Nr.25 BauGB mit standortheimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauer-
hafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

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

E. Festsetzungen gemall § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB

- ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89(1) Nr. 1 BauO)

1.1 AusschlieRlich zulassige Dachneigungen der Hauptbaukorper jeweils gemald Eintrag in der
Plankarte. Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind auch
andere Dachneigungen zulassig.

1.2 Dachaufbauten, Gauben und Dacheinschnitte

a) Dachaufbauten, Gauben und Dacheinschnitte sind erst ab einer Dachneigung von 35° zu-
lassig.

b) Dachaufbauten, Gauben und Dacheinschnitte sind nur in einer Geschossebene zulassig,
im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzul3ssig.

c) Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile diirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jewei-
ligen Trauflange nicht Uberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange in der Dach-
haut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von min-
destens 1,5 m einzuhalten.

d) Firstoberkante von Nebendachern: mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst.

1.3 Dacheindeckung

Die Dacheindeckung geneigter Hauptdacher ist nur in roten bis braunen Farben und in den
Farben von anthrazit bis schwarz zuldssig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL
7016 anthrazitgrau). Ab 22° Dachneigung sind dabei nur Betondachsteine und Tonziegel
zulassig. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien
und Farben zuldssig. Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine/Dachziegel sind aus-
drucklich unzulassig.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdruicklich zuldssig. Bei geneigten Dachern sind
Solaranlagen parallel zur Traufkante anzuordnen, die Neigung der einzelnen Solarmodule
muss der Dachneigung entsprechen.

1.4 Die Sockelhéhe (= OK FertigfuBboden Erdgeschoss) darf maximal 0,5 m Gber der definierten
Bezugshohe nach textlicher Festsetzung D.2.1b betragen.

1.5 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Doppelhduser sind in den gestalterischen Grundaussagen Dachform, Dachneigung, Dach-
Uberstande, Dachfarbe, Fassadenmaterial (z. B. Putz oder Mauerwerk) und Sockelhdhe
jeweils gleich auszufiihren.

2. Ausdriickliche Hinweise

2.1 Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 69 BauO NW.

2.2 Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. d. BuR-
geldvorschriften des § 86 BauO und kénnen entsprechend geahndet werden.

F. Hinweise

1. Okologische Belange

Die Berucksichtigung okologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe
Wohnumfeldgestaltung mit i. W. standortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehol-
zen oder die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe.

Die Begriinung von Flachdachern und Fassaden wird dringend empfohlen.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmafinah-
men gemaR Trinkwasserverordnung und DIN EN 1717 / DIN 1988 vorzunehmen und dem Wasser-
versorgungsunternehmen und dem Kreis Gutersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzuzeigen.
Brauchwasserleitungen diirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

2. Niederschlagswasserentwasserung

Fir das Plangebiet wurde ein Gutachten zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des Unter-
grunds erstellt. Auf die hydrogeologischen Untersuchungen zur Versickerungsfahigkeit von
Niederschlagswasser des Ing.-Blro’s Dr. Horsthemke (02/2013) wird verwiesen. Der Gutachter
empfiehlt, dass —aufgrund zu geringer Flurabstande — eine dezentrale Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Plangebiet nicht zugelassen werden sollte. Stattdessen ist eine zentrale Losung
mit Anlage eines Regenwasserkanals und Konzentrierung in einem zentralen Retentionsraum
anzustreben. Unter Bericksichtigung dieser fachgutachterlichen Einschatzung hat sich die Stadt
Verl entschlossen nérdlich (auBerhalb) des Plangebiets auf dem Flurstiick 567 ein Regenriick-
haltebecken anzulegen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von 6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet wird Gber
die Regenwasserkanalisation dem o.g. Regenrickhaltebecken zugefuhrt.

Aufgrund der Grundwassersituation sollten Erdgeschossfulbéden mindestens in einer Stufen-
hohe oberhalb der Bezugshohe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen
und sonstige Raume unterhalb der Bezugshohe sollten Uberflutungssischer ausgebildet werden,
d. h. Kellerfenster und Kellerlichtschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeig-
nete MaRnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniiber der Bezugs-
hohe) gegen oberflachiges Eindringen von Niederschlagswasser und das Eindringen von Grund-
wasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Bericksichtigung der tatsachlichen
bzw. geplanten Gelande- und Grundwasserverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der Zuwegungen, Grund-
stiickszufahrten, Gebaude und Aufenanlagen zu bertlicksichtigen. Das anfallende Niederschlags-
wasser darf nicht frei auf die 6ffentlichen StraRen/Gehwege oder Nachbargrundstiicke abgeleitet
werden.

3. Bodenfunde

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt, ist nach Denkmalschutzgesetz
die Entdeckung unverzuglich der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege in Bielefeld anzu-
zeigen und die Entdeckung in unverandertem Zustand zu erhalten.

4. Altlasten

GemaR Altlastenkataster des Kreises Giutersloh sind im Plangebiet keine Altablagerungen
bekannt. Unabhangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz vom die Verpflichtung,
Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unver-
zliglich der zustdndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde) mitzuteilen, sofern der-
artige Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.
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