STADT VERL.:

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 92

"Osternweg-West"
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Offentliche Auslegung
gemaR § 3(2) BauGB

Aufstellungsbeschluss
gemaR § 2(1) BauGB

Erneute offentliche Auslegung
gemaR § 4a(3) BauGB

Satzungsbeschluss
gemal § 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemal § 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist gemaR § 2(1) BauGB vom
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Bauen

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Bauen der Stadt Verl, hat am ................... den
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-

der Stadt Verl am ............. beschlossen plans mit Begriindung beschlossen und zur Aus-
worden. legung bestimmt.
Dieser Beschluss ist am .................. ortsiblich Nach ortsublicher 6ffentlicher Bekanntmachung
bekannt gemacht worden. AM e hat der Plan-Entwurf mit
Begriindung, gemaR § 13b i.V.m. § 3(2) BauGB
VO s so o smeams s BiS . csnssssnssmmmavosmases offent-
lich ausgelegen.
Die Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom
Verl den o] e gemaR § 13b i. V. m. § 4(2) BauGB
o (=7 [ —— beteiligt.
Verl, den .....ccoouvveeeeeennns

Im Auftrag des Rats der Stadt

Blrgermeister

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und
Bauen der Stadt Verl, hat am ................... den
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans mit Begriindung beschlossen und zur
erneuten Auslegung bestimmt.

Nach ortsuiblicher 6ffentlicher Bekanntmachung

F=] 0 T hat der Plan-Entwurf mit
Begriindung, gemal § 4a(3) i. V. m. § 3(2) BauGB
7o) 1§ [Fp——— o] —— erneut

offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom
................... gemal § 4a(3) i. V. m. § 4(2) BauGB
erneut beteiligt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde
vom Rat der Stadt Verl gemaR § 10(1) BauGB
aMm i mit seinen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Verl, den ....ccccoevvevennnenn.

Im Auftrag des Rats der Stadt

Biirgermeister

Der Beschluss des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans als Satzung gemaR § 10(1) BauGB ist
aM e ortstiblich gemaR § 10(3) BauGB
mit Hinweis darauf bekannt gemacht worden,
dass der Bebauungsplan mit Begriindung wah-
rend der Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns  Einsichtnahme bereitgehalten
wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der

vorhabenbezogene Bebauungsplan in Kraft
getreten.

Verl, den ....cccoeevveeennenn.

Der Biirgermeister

Die Planunterlage entspricht den Anforde-
rungen des § 1 der PlanzV90 vom 18.12.
1990. Stand der Planunterlage im beplanten
Bereich:

.............................. (bzgl. Bebauung)

.............................. (bzgl. Flurstlicksnachweis)
Die Festlegung der stadtebaulichen Planung
ist - i.V. mit dem digitalen Planungsdaten-
Bestand (hier: DXF-Datei) als Bestandteil

dieses Bebauungsplans — geometrisch ein-
deutig.

Verl, den ......ccccevvveennee.

Vermessungsbiiro Rotter

Zeichenerkldarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908);

Planzeichenverordnung (PlanzV)i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802);

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i. d. F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086);

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 3 des Gesetzes vom 17.12.2021 (GV. NRW. S. 1470);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 01.12.2021 (GV. NRW. S.
1353).

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

1. Artder baulichen Nutzung und Hochstzahl der Wohnungen je Wohn-
gebdude (§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Teilflaichen WA1 bis WA4 nach Nut-
zungsmalen gegliedert, siehe textliche Festsetzung D.1.1
5Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB),
z. B. maximal 5 Wohnungen je Wohngebdude, siehe textliche Festsetzung D.1.2
2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
GRZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ), Hochstmal, hier z.B. 0,4,
siehe textliche Festsetzung D.2.3
GFZ0,8 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR hier z.B. 0,8
Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):
@ - 2 Vollgeschosse zwingend
@ - 4 Vollgeschosse zwingend
Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO) in Meter Glber NHN (Normalhéhen-
null, Héhensystem DHHN 92) gemall Planeintrag bzw. Nutzungsschablone,
siehe auch textliche Festsetzung D.2.1:
THmin. 103,1m | - Zuldssige Traufhdhe bei geneigten Dachern, Mindestmal? 103,1 m Glber NHN
THmax. 104,1 m und HochstmaR 104,1 m Giber NHN
liber NHN
FHmin. 107,1 m - Zulassige Firsthohe bei geneigten Dachern, Mindestmal 107,1 m Giber NHN
FHmax. 108,1 m und HéchstmaR 108,1 m {iber NHN
tiber NHN
GHmin. 103,11 m - Zulassige Gesamthohe bei Flachdachern, z.B. Mindestmall 103,1 m Uber
GHmax. 104,1m NHN und Hochstmald 104,1 m tber NHN
tiber NHN
3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
sowie Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)
A Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig (§ 22 BauNVO)
g Geschlossene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO):
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht liberbaubare Grundstiicksflache

Randzone entlang der stidlichen Plangebietsgrenze mit Ausschluss von Neben-
anlagen, Garagen und Carports, siehe textliche Festsetzung D.3.2)

4. Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
(§ 9(1) Nr. 4 BauGB)

TG " Umgrenzung von Flachen fiir Tiefgaragen
I

Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage

,______
A

5. Verkehrsfldchen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StralRenbegrenzungslinie, auch gegenliber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

StralBenverkehrsflache, offentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:

F/IR — FuB- und Radweg, offentlich

P — StraRenverkehrsflache, privat

6. Versorgungsflachen (§ 9(1) Nr. 12 BauGB)

Versorgungsflache, hier: Trafostation

7. Grinflachen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche, hier: Verkehrsgriin

Private Grinflache, Zweckbestimmung:

— Gebietseingriinung/Quartiersplatze mit Wegefiihrungen

— Spielplatz

8. MalBnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemal § 9(1) Nr. 24 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbelarm: Ausschluss von Fassadenoffnun-
gen schutzwiirdiger Rdume nach TA Ldarm (= Immissionsorte), siehe textliche
Festsetzung D.4.2.1

9. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Badumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 b BauGB)

Erhalt und Pflege der durch das Vermessungsbhliro Rotter eingemessenen
bestehende Einzelbdume/Baumgruppen. Abgéange sind durch standortheimi-
sche Laubgehdlze zu ersetzen (siehe textliche Festsetzung D.5.3).

10. Ortliche Bauvorschriften (§ 89 BauO NRW i.V.m. § 9(4) BauGB)

Dachneigung der Hauptbaukorper, siehe textliche Festsetzung E.1.1, hier:

DN 3°-45° Dachneigung 3°-45°
11. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
< \-L_/_’ 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)
= Der Raum uber den Sichtflachen ist von der Straenoberflache aus im Hohen-

bereich von 1,0 m bis 2,5 m und von der Schienenoberkante des Gleises zwi-
schen 1,4 m und 4,0 m Hohe freizuhalten (§ 9(1) Nr. 10 BauGB)

Abgrenzung von Nutzungsmalien und Gestaltungsvorgaben zwischen den Teil-
bauflachen des WA

Abgrenzung von Nutzungsmallien und Gestaltungsvorgaben innerhalb einer
Uberbaubaren Flache
GFL Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Allgemeinheit

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

—-5- MaRangaben in Meter, z.B. 5 m

Darstellungen der Kartengrundlage ohne Festsetzungscharakter

1. Katasteramtliche Darstellungen

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

% Bestehende Bebauung

+90.82 Hohen in Meter Gber NHN (Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 92)

(Einmessung Dipl.-Ing. Rotter, 23.09.2020)

2. Planerische Darstellungen und Hinweise

| Vorgeschlagene Baumpflanzungen (unverbindlich)

Gestaltung der AuRenanlagen (unverbindlich)

Geplante Gebaude gemaR Projektplanung (unverbindlich)

D.

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

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

1.2

Im allgemeinen Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO) gilt gemal § 1(6) BauNVO: Die Ausnahmen
nach & 4(3) Nr. 1, 4 und Nr. 5 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) sind unzulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB) in allen
Teilflichen das WA: In der Teilflache WAL1 ist die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen
je Wohngeb&ude/Einzelhaus gemiaR Eintrag in den Uberbaubaren Grundstiicksflichen
begrenzt. In den Teilflichen WA2 und WA4 sind maximal 5 Wohnungen je Wohngebaude
und in der Teilflaiche WA3 sind maximal 2 je Wohngebaude zul3ssig.

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

2.2

2.3

Hohe baulicher Anlagen in Meter (§ 18 BauNVO) iiber NHN, Definition der oberen Bezugs-
punkte: Die maximal zuldssigen Trauf-, First- oder Gesamthdhen in Meter iber NHN erge-
ben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte:

— Traufhdhe (TH) bei geneigten Dachern: Schnittkante der AuRenflache der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut, Mindest- und Hochstmal3, hier: 103,1 m bis 104,1 m
Uber NHN

— Als Firsthohe (FH) gilt bei geneigten Dachern die Oberkante First (Satteldach), Mindest-
und HochstmaR, hier: 107,1 m bis 108,1 m Gber NHN.

— Die Gesamthohe (GH) ist bei Flachdachern definiert als der oberste Abschluss der Ober-
kante Attika des obersten Dachaufbaus, HochstmaR / Mindest- und HdchstmaR, hier
z.B.: 103,1 m bis 104,1 m tGber NHN.

Grundlage der H6henermittlung: Die Héhe baulicher Anlagen wird in Meter (iber NHN
(Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92) festgesetzt.

Hinweis: Bemessungsgrundlage sind die eingemessenen Gelédndehéhen, die in der Plan-
karte aufgenommen sind.

Zuriickgesetztes oberstes Geschoss in den Teilflichen WA2 und WAA4: In den Teilflachen
WA2 und WAZ4 ist das oberste Geschoss gegeniber allen AuBenwanden des jeweiligen
Gebaudes, um mindestens 1,0 m zuriickzusetzen. Ausgenommen davon sind z. B. Treppen-
anlagen, -hduser, Fahrstiihle, Maschinenrdume, LUftungsanlagen und sonstige durch die
Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie Schornsteine etc.

Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB:

2.3.1 Als Ausnahme gemiaR § 31(1) BauGB kann eine Uberschreitung der in der Plankarte fest-

gesetzten Hohe baulicher Anlagen z. B. durch Dachaufbauten fiir Maschinenrdume, Fahr-
stiihle, Liftungsanlagen und sonstige durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie
Schornsteine etc. zugelassen werden.

2.3.2 Bei Hauptgebauden mit Flachdachern kann die zuldssige Gesamthohe durch auf dem

24

Flachdach angebrachte Solaranlagen um maximal 1,0 m tberschritten werden (zur Anla-
genhdhe und Anordnung siehe auch Festsetzung E.1.5).

Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche im WA1 und WA2: Die gemiR § 19(4) Satz 2
BauNVO zuldssige Gesamtgrundfldche von 0,6 (GRZ 0,4 zzgl. 50%) in den Teilflichen WA1
und WA2 dirfen-wie folgt Gberschritten werden:

— Inder Teilflaiche WA1 durch versiegelte Freifldchen inkl. Tiefgargen und deren Zufahrten
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von hochstens 0,95.

— Inder Teilflaiche WA2 durch versiegelte Freiflachen inkl. Tiefgargen und deren Zufahrten
bis zu einer Gesamt-Grundfldchenzahl von héchstens 0,75.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellplatzanlagen

31

3.2

und Nebenanlagen (§9 (1) Nr. 2,4, 22 BauGBi. V. m. §§ 12, 22, 23 BauNVO)

Einschrdnkungen nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und iiberdachte Stellpladtze (Carports)
gemadR § 12 BauNVO: Diese mussen in allen Teilflaichen des WA auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m zur Begren-
zungslinie offentlicher Verkehrsflachen einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von
diesen zu wahren (auch zu FuBB- und Radwegen), der gemaR § 9(1) Nr. 25 BauGB mit stand-
ortgerechten heimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu
bepflanzen ist.

Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und liberdachte Stellplidtze (Carports)
sowie fiir Nebenanlagen in den Teilflaichen WA3 und WA4 entlang der siidlichen Plan-
gebietsgrenze: Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gemall § 12 BauNVO sowie
dauerhafte Millabstellplatze, iiberdachte Fahrradabstellpldatze, Gewachshduer, Gartenlau-
ben und Gartenhduser im Sinne des § 14 BauNVO sind auf den hierfiir gemaR Planeintrag
festgesetzten Ausschlussflachen unzulassig.

4. Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)
4.1 Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbe- und Verkehrslarm:

4.1.1 ,Riegelbebauung”: Die baulichen Anlagen in der Teilflaiche WA1 sidlich der bestehenden

Bahnlinie sind als durchgéngiger Gebaudekdrper ohne Unterbrechung zu errichten.

4.1.2 Vollstandig errichtete ,Riegelbebauung” im WA1 als aufschiebende Bedingung gemal

4.2

§ 9 (2) Nr. 2 BauGB fiir die siidlich angrenzende Bebauung: Eine Aufnahme der unter Punkt
D.1.1 definierten Nutzungen ist erst zuldssig, wenn die ,Riegelbebauung” nach den Fest-
setzungen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans vollstdandig errichtet ist. Als voll-
standig errichtet gilt hier das vollstiandige Vorhandensein der gesamten Gebdudeaullen-
wande einschlieBlich Fenster und Tiren in der Teilflaiche WA1 siidlich der bestehenden
Bahnlinie.
Hinweis: Die weitere Konkretisierung erfolgt im Vorhaben- und ErschliefSungsplan
sowie im Durchfiihrungsvertrag.

Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbelarm:

4.2.1 Ausschluss von Fassadenoffnungen schutzbedirftiger Raume nach TA Larm:

Entlang der gekennzeichneten Baugrenzen sind Fassadendffnungen von schutzbedirfti-
gen Raumen nach TA Larm (= Immissionsorte) unzulassig. Larmkonflikte sind durch archi-
tektonische Selbsthilfe wie beispielsweise durch Grundrissgestaltung, vorgehangte Fassa-
den, Laubengédnge, feste Fensterverglasungen zu losen.

Hinweis: Immissionsorte nach TA Lédrm liegen bei bebauten Fldchen 0,5 m aufSerhalb
vor der Mitte des gedffneten Fensters eines schutzbediirftigen Raums (= zum

dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmter Raum).
Grundlage: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens zur

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 92 ,Osternweg-
West” der Stadt Verl, AKUS GmbH, Bielefeld, 12.07.2021

5. Flachen fiir das Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (& 9(1) Nr. 25 BauGB)
5.1 Extensive Flachdachbegriinungen in den Teilflichen WA1, WA2 und WA3 gemaR § 9(1) Nr.

25a BauGB: Auf den Hauptgebduden sind Flachdacher und flachgeneigte Dachflachen mit
einer Neigung bis 5° extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der
Vegetationstragschicht muss mindestens 8 cm betragen. Die Bepflanzung mit einer stand-
ortgerechten Vegetation ist fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten, flachenhafte
Ausfille der Vegetation ab 5 m? sind in der folgenden Pflanzperiode zu ergénzen.

Die Kombination der Begriinung mit aufgestanderten Solaranlagen ist zulassig. Die brand-
schutztechnischen Bestimmungen sind zu beachten. Von der Vorschrift ausgenommen sind
bei Hauptgebauden die zu den Staffelgeschossen gehdrenden begehbaren Dachterrassen
sowie Glas-/Belichtungsflachen und technische Einrichtungen/Anlagen.

Hinweis:  Die Pflanzenauswahl ist auf das jeweilige Substrat abzustimmen. Auf eine ange-
messene Vielfalt der Artenzusammensetzung und der Lebensrdume fiir Flora
und Fauna ist zu achten.

5.2 Pflanzgebot in Vorgarten in der Teilflichen WA3 und WA4 (§ 9(1) Nr. 25a BauGB):
Vorgarten (siehe Hinweis F.6 ,,Definition Vorgarten®) sind je Grundstiick zu mindestens 50 %
als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natilrlich vorkommenden mineralischen
Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen zulassig.
In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen
Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchlassige
Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

5.3 Bindungen fiir den Erhalt von Badumen gemaf § 9(1) Nr. 25b BauGB: Der zeichnerisch fest-
gesetzte standortgerechte, heimische Gehdlzbestand ist fachgerecht zu erhalten. Bei natiir-
lichem Abgang ist dieser entsprechend zu ersetzen (Stammumfang bei Ersatzpflanzungen:
mindestens 20 cm in 1 m Hohe). Die Erdoberflache im Bereich der Kronentraufe der in- und
auBerhalb des jeweiligen Grundstiicks stockenden erhaltenswerten Baume ist so zu erhal-
ten, dass die Vitalitat der Baume nicht beeintrachtigt wird. Zaunanlagen und Mauern sind
zuldssig, soweit diese jeweils Stamm und Wurzelwerk der Baume nicht beeintrachtigen.
Untersagt sind darliber hinaus alle Eingriffe in den Kronenbereich der Baume, sofern sie
nicht aus Griinden der allgemeinen Sicherheit erforderlich sind. Ausnahmen kdnnen im
Bereich der festgesetzten offentlichen Griinflache unter groRtmoglicher Schonung des
standortheimischen Baumbestands zugelassen werden.

Hinweis:  Ndhere Aussagen zum fachgerechten Erhalt enthdilt die DIN-Norm 18920, Aus-
gabe 08/2002, die in der Stadtverwaltung einsehbar ist.

6. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 44 LWG NRW i.V.m. § 55
WHG): Das in der Teilfliche WA3 auf den privaten Baugrundstlicken anfallende, nicht schad-
lich verunreinigte Niederschlagswasser ist — soweit nicht als Brauchwasser genutzt —auf den
Grundstiicken zuriickzuhalten und Uber die belebte Bodenzone zu versickern.

Grundlage: Entwdsserungsplanung im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 92, Osternweg-West” der Stadt Verl, Réver Ingenieurgesellschaft, Giitersloh,
September 2021 nebst Fortschreibung aus Januar 2022.

7. Bezug zum Durchfiihrungsvertrag (§ 9(2) i.V.m. § 12(3a) BauGB)

7.1 Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst die Flurstiicke 78,
1097, 1247, 1248, 1249, 1250, 1251, 1252, 1253, 1254, 1255, 1256, 1257, und 652 tlw. der
Flur 17, Gemarkung Verl mit einer Flache von etwa 2,0 ha. Zuldssig sind nur solche Vor-
haben, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrdger im Durchfiihrungsvertrag ver-
pflichtet.

E. Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

1. Bauliche Anlagen (§ 89(1) Nr. 1 BauO NRW)

1.1 AusschlieBlich zuldssige Dachneigungen der Hauptbaukérper jeweils gemaR Eintrag in der
Plankarte. Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind auch
andere Dachneigungen zulassig.

1.2 Dachaufbauten, Gauben und Dacheinschnitte

— Dachaufbauten, Gauben und Dacheinschnitte sind erst ab einer Dachneigung von 35°
zuldssig.

— Dachaufbauten, Gauben und Dacheinschnitte sind nur in einer Geschossebene zuldssig,
im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

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

— 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
zuldssig. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien
und Farben zuldssig. Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine/Dachziegel sind aus-
driicklich unzulassig.

1.4 Solaranlagen und geneigte Dacher sowie Flachdacher:

— Bei geneigten Dachern ab 22° Neigung sind auf dem Dach montierte Solaranlagen mit
gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen. Die Anlagen missen auf allen Seiten
einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten, flaichenbiindig mit der
Dachhaut eingesetzte Anlagen sind hiervon ausgenommen.

— Bei Flachdachern von Hauptbaukorpern und Nebenanlagen wie Garagen/Carports diir-
fen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Attika nur bis zu einer Hohe
von maximal 1,2 m lberschreiten; jedoch nur in den Grenzen der maximal zuldssigen
Gesamthohe (siehe auch Festsetzung D.2.3.2). Aufgesténderte Solaranlagen miissen auf
allen Seiten einen Abstand zu den Geb&dudeaulRenkanten (AuRenkante aufgehendes
Mauerwerk) einhalten, welcher der Anlagenkonstruktionshohe (iber der Attika ent-
spricht.

1.5 Fassadengestaltung im gesamten Plangebiet: Fiir AuRenwandflachen der Hauptgebdude
sind ausschliel3lich folgende Materialien und Farben zugelassen:

— Putz oder vorgehdngte Fassaden (z.B. Faserzementplatten): Weil3e und helle Gelb- und
Grautonungen (Definition ,,helle Gelb- und Grauténungen” nach dem handelsiiblichen
Natural Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) und Farben aus
dem neutralen Farbbereich mit einem Schwarzanteil von héchstens 70 % und einem
Buntanteil von héchstens 10 %). Fir Gebdudesockel sind andere Farben zulassig.

— Ziegel/Klinker: Beige bis sog. sandige Farbtonungen. Dunkelgraue Farbténungen sind
unzuldssig (Abgrenzung zu grau: Gleich oder heller als RAL 7038 Achatgrau)

— Fir untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind Holz oder andere Materialien
bis zu einem Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite (ohne Glasfassaden und Fens-
ter) zuldssig (Hinweis/Beispiele: Bauteile wie Gauben, Dacherker, Zwerchhiuser, Trep-
penhduser oder Wintergarten, Fassadenanteile wie Dachgiebelverkleidungen)

— Im gesamten Plangebiet sind bossierte bzw. gewdlbte Klinker sowie Holzblockhduser mit
Holzfassaden unzuldssig.

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

2.1 Mit Ausnahme entlang der Bahntrasse sind Einfriedungen im gesamten Plangebiet nur als
geschlossene Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Geholzen oder als Natur-
stein-/Trockenmauer mit einer Héhe von maximal 1,0 m Uber der jeweils angrenzenden
StraBenoberkante (Oberkante Bordstein/Gehweg) oder zwischen den Baugrundstiicken tiber
Gartengeldande zuldssig. Zwischen den Pflanzen (Stammful) und der StraRenbegrenzungs-
linie entlang privater und 6ffentlicher Verkehrsflaichen sowie entlang der festgesetzten
offentlichen Griinflache ist ein Abstand von mindestens 0,5 m einzuhalten. Im gesamten
Plangebiet sind zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch zwischen den Pflanz-
reihen) Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitter oder Holz moglich, wobei deren Hohe
maximal die Heckenwuchshdhe von 1,0 m erreichen darf.

Hinweis:  Vorgeschlagene Arten fiir Heckenpflanzungen sind insbesondere Hainbuche,
Weifidorn, Liguster, Buchsbaum, Rotbuche, Feldahorn. Eine nachbarschaftliche
Abstimmung mit gemeinsamer Hecken-/Grenzgestaltung wird empfohlen.

2.2 Nordlich der geplanten Bebauung im WA1 ist das Grundstiick zur Bahntrasse hin mit einer
geschlossenen, mindestens 1,5 m hohen standfesten, geschlossenen und blickdichten Ein-
friedung zu versehen. Der notwendige Gleisabstand von mindestens 3,0 m zwischen der
Gleisachse und der Grundstiicksgrenze darf nicht unterschritten werden.

Hinweis:  Der im Bereich des Bebauungsplans befindliche private Bahniibergang im Bahn-
km 78,234 wird ersatzlos aufgehoben.

2.3 Anschiittungen und Abtragungen auf den Baugrundstiicken: Das vorhandene Geldnde-
niveau ist bei allen Baugrundstiicken auf die ErschlieBungsplanung fiir die Neubaumalnah-
men im Plangebiet anzupassen. Je nach Strallenausbau ist die Oberkante fertige Fahrbahn
oder die Oberkante Gehweg heranzuziehen. Bei Eckgrundstiicken bzw. zweiseitig erschlos-
senen Grundstlcken gilt es alle Seiten anzupassen.

Die Veranderung des vorhandenen Geldndeniveaus ist nur insoweit zuldssig, als sie zur
Anlage von Hauseingdngen, Zufahrten, Vorplatzbereichen, Stellplatzen, Wegen, Vor- und
Wohngérten sowie Terrassen erforderlich werden. Abweichungen kénnen zugelassen wer-
den, die Anschlisse an Verkehrs- und Griinflachen sowie die nachbarschaftlichen Belange
diirfen jedoch nicht negativ berihrt sein.

Hinweis:  Die Erschliefungsplanung fiir die Neubaumafinahmen im Plangebiet mit Bau-
héhen etc. wird im weiteren Verfahren definitiv erarbeitet. Diese ist Grundlage
der Héhenermittlung und ist bei der Verwaltung, Fachbereich Stadtentwicklung
und Umwelt einzusehen (Stadt Verl und Réver Ingenieurgesellschaft).

2.4 Sammelstellplatzanlagen im gesamten Plangebiet mit 4 oder mehr Stellplatzen sind mit
mindestens 1 standortheimischen Laubbaum (Hochstamm, Pflanzqualitat: 2x verpflanzt,
Stammumfang 16 - 18 cm) pro jeweils 4 angefangene Stellpldtze zu durchgriinen. Die
Baume sind zwischen oder neben den Stellplatzen in Pflanzbeeten von je Baum mindestens
5 m? (Breite und Lange jeweils mind. 1,5 m) zu pflanzen und zu unterhalten. Grenzen Stell-
platze unmittelbar an vorhandene heimische Laubbdaume an, kdnnen diese angerechnet
werden.

2.5 Standplatze fiir Abfallbehdlter sind im gesamten Plangebiet mit standortgerechten Laub-

gehdlzen einzugriinen, eine Kombination mit begriinten Holz- oder sonstigen Rankgeristen
ist zulassig.

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfdllen eine frihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen. Abweichungen von Bauvorschriften richten sich nach der Bauordnung NRW.
Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiteni. S. der BuRgeld-
vorschriften der Bauordnung NRW und kdonnen entsprechend geahndet werden.

F. Hinweise

1. Okologische Belange

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

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der SicherungsmafRnah-
men gemaR Trinkwasserverordnung und DIN EN 1717 / DIN 1988 vorzunehmen und dem
Wasserversorgungsunternehmen und dem Kreis Gitersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzuzei-
gen. Brauchwasserleitungen diirfen nicht mit dem tbrigen Versorgungsnetz des Hauses verbun-
den werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

2. Bauzeitenregelung, Gehdlzschnitte und PflegemafBnahmen

Um baubedingte Stérungen wahrend der Brutzeit zu vermeiden muss die Bauzeitenregelung
eingehalten werden. D. h. alle bauvorbereitenden MaBnahmen, wie z. B. die Rdumung des Bau-
felds miissen zum Schutz der Brutvogel auBerhalb der Brutzeit (15. Marz bis 31. Juli) durchgefiihrt
werden.

Bei Geholzschnitten und PflegemaRnahmen sind die Vorgaben des § 39(5) Nr. 2 BNatSchG zu
beachten. Demnach ist es verboten Baume, die auBerhalb des Walds, von Kurzumtriebsplantagen
oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune, Geblische und andere
Geholze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden, auf den Stock zu setzen
oder zu beseitigen; zuldssig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

3. Niederschlagswasser und Geldndeoberflache

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugelande so zu profilieren, dass Oberflachen-
abflisse nicht ungehindert in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Eine Sockelhdhe von 0,3-
0,5 m wird empfohlen.

Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugshohe sollten
Uberflutungssicher ausgebildet werden, d. h. Kellerfenster und Kellerlichtschdchte sowie Zu-
gange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete MaRnahmen (z. B. durch ausreichend hohe Auf-
kantungen/Schwellen gegenliber der Bezugshohe) gegen oberflachiges Eindringen von Nieder-
schlagswasser und das Eindringen vor Grundwasser zu schiitzen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der Zuwegungen, Grund-
stiickszufahrten, Gebdude und AuBenanlagen zu beriicksichtigen. Anfallendes Niederschlags-
wasser darf nicht frei auf die 6ffentlichen Strallen und Gehwege oder Nachbargrundstiicke abge-
leitet werden.

Auf die Hochwasserschutzfibel des Bundesministeriums fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit unter https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2018-12_Hoch-
wasserschutzfibel_ 8.Auflage.pdf wird hingewiesen.

Im Plangebiet anfallendes Oberflachenwasser darf nicht in die Vorflut der Teutoburger Wald
Eisenbahn GmbH (TWE) eingeleitet werden.

4. Bodenfunde

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

5. Altlasten

Gemal Altlastenkataster des Kreises Gutersloh sind im Plangebiet keine Altablagerungen
bekannt. Unabhédngig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der
zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde) mitzuteilen, sofern derartige Feststel-
lungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Ein-
griffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

6. Definition Vorgarten (VG)

Nicht Uberbaute bzw. nicht Gberbaubare Flache zwischen Gebau-
deaullenwdnden einschlieBlich angrenzender Schmalseiten und
Verkehrsflichen = halbdffentlicher Ubergangsbereich entlang vor-

derer Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen und
MOy VE Gebiude von meist 3-5 m zu den PlanstraBen. Wohngirten/
o i> Flachen von in der Regel ungefahr 10,0 m Tiefe mit Stid/West-
WG WG erschlieBung fallen ausdriicklich nicht hierunter.
Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

7. Trauf- und Firsthéhen

Die Trauf- und Firsthohen werden im vorliegenden Bebauungsplan in Meter Gber NHN (Normal-
héhennull) festgesetzt. Die nachfolgende Skizze soll den Bauwilligen die getroffenen Festsetzun-
gen noch einmal beispielhaft verdeutlichen:

Firsthéhe: 95,5 m d. NHN (=9,5 m)

Trauthohe: 90,5 m 4. NHN (=4,5 m)

@ Hdhe der ausgebauten ErschlieBungsstralBe: z.B. 86,0 m . NHN

Hdéhe des anstehenden Geldndes: z.B. 85,5 m . NHN
ohne Malstab
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