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Ausfertigung

Bekanntmachung
gemaR § 10(3) BauGB

Planunterlage

Dieser Bebauungsplan wurde vom Rat der
Stadt Verl gemaR § 10(1) BauGB am
22.08.2023 als Satzung beschlossen.

Verl, den .....cccovcvvvveeeninnnne

Im Auftrag des Rats der Stadt

Burgermeister

Der BeschluR des Bebauungsplans als
Satzung gemaR § 10(1) BauGB ist am
..................... ortsiiblich gemalR § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf bekannt-
gemacht worden, dalR der Bebauungsplan
mit Begriindung und einer zusammenfas-
senden Erklarung gemal § 10a BauGB wah-
rend der Dienststunden in der Verwaltung
zu jedermanns Einsichtnahme bereitgehal-
ten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Verl, den ....ccocvveinicenennns

Der Blirgermeister

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanzV 90 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 eindeutig.

Verl, den ....cccceevvivevicineennn,

Vermessungsbiiro Rotter

AufstellungsbeschluBl
gemal § 2(1) BauGB

Friihzeitige Beteiligungsschritte
gemal §§ 3(1), 4(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaf § 3(2) BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung
gemaf § 4a(3) i.v.m. § 3(2) BauGB

Zweite erneute 6ffentliche Auslegung
gemaR § 4a(3) i.V.m. § 3(2) BauGB

Dritte erneute 6ffentliche Auslegung
gemaR § 4a(3) i.V.m. § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemal § 10(1) BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gemall § 2(1) BauGB vom Bau- und
Planungsausschuss der Stadt Verl am
13.08.2007 beschlossen worden.

Dieser BeschluB ist am 28.05.2009
ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Verl, den ..ccooevvvveveeeieeennns

Im Auftrag des Rats der Stadt

Ratsmitglied

Nach ortsiiblicher offentlicher Bekannt-
machung am 28.05.2009 wurde die
friihzeitige Information und Beteiligung
der Bilirger gemall § 3(1) BauGB durch-
gefiihrt.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffent-

licher Belange wurden mit Schreiben vom
24.06.2009 gemal § 4(1) BauGB beteiligt.

Verl, den .....coocveveiiiiiiinenns

Der Blrgermeister

Der Rat der Stadt Verl, hat am 08.10.2009
den Entwurf des Bebauungsplans mit
Begriindung und Umweltbericht beschlossen
und zur Auslegung bestimmt.

Nach ortsiiblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 13.10.2009 hat der Bebau-
ungsplan mit Begriindung, Umweltbericht
und den wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR
§ 3(2) BauGB vom 23.10.2009 bis
23.11.2009 offentlich ausgelegen.

Verl,den ..oovveiiiieeeiiiens

Der Burgermeister

Der Rat der Stadt Verl, hat am 01.02.2018
den tiberarbeiteten Entwurf des Bebauungs-
plans mit Begriindung und Umweltbericht
beschlossen und zur erneuten Auslegung
bestimmt.

Nach ortsiiblicher offentlicher Bekannt-
machung am 09.02.2018 hat der Bebau-
ungsplan mit Begriindung, Umweltbericht
und den wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemal
§ 3(2) BauGB vom 19.02.2018 bis
22.03.2018 erneut offentlich ausgelegen.

Verl,den .....ccoovveeviiriciinnns

Der Birgermeister

Der Rat der Stadt Verl, hat am 05.05.2020
den liberarbeiteten Entwurf des Bebauungs-
plans mit Begriindung und Umweltbericht
beschlossen und zur erneuten Auslegung
bestimmt.

Nach ortsiiblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 11.05.2020 hat der Bebau-
ungsplan mit Begriindung, Umweltbericht
und den wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemalR
§ 3(2) BauGB vom 18.05.2020 bis
21.06.2020 erneut o6ffentlich ausgelegen.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und
Bauen der Stadt Verl, hat am 14.06.2023 den
Uiberarbeiteten Entwurf des Bebauungsplans
mit  Begriindung und  Umweltbericht
beschlossen und zur erneuten Auslegung
bestimmt.

Nach ortsiiblicher &ffentlicher Bekannt-
machung am 22.06.2023 hat der Bebau-
ungsplan mit Begriindung, Umweltbericht
und den wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemaR
§ 3(2) BauGB vom 03.07.2023 bis
03.08.2023 erneut offentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan wurde vom Rat der
Stadt Verl gemdR § 10(1) BauGB am
22.08.2023 mit seinen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Verl, den ..ccccoveveveevienennnnen.

Im Auftrag des Rats der Stadt

Ratsmitglied

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert

durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542),

zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. I 5. 2240);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert 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 08.07.2016 (GV. NRW. S. 559), zuletzt geandert 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 1 des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV. NRW. S. 490);

Zwolfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verord-
nung - 12. BImSchV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. | S. 483), zuletzt geandert
durch Artikel 107 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328).

B. Planzeichen, Festsetzungen gemal § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung und Beschrankung der Zahl der
Wohnungen (§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Teilflichen WA1 und WA2,
WA siehe textliche Festsetzungen D.1.1

1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden, siehe
textliche Festsetzungen D.1.2

2 Wo z. B. Maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude

2. Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9(1) Nr. 5 BauGB)

2.1 Gemeinbedarfsflache, sozialen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen, hier: Kindergarten/Kindertagesstitte mit zugehdrigen
Nebenanlagen

3. MakR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB) und Hohenanlage
gemaR § 9(3) BauGB

GRZ 0,6 3.1 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR, hier z. B. 0,6
GFZ1,2 3.2 GeschoRflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier z. B. 1,2
3.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):
1 - 2 Vollgeschosse als Hochstmal
3.4 Hohe baulicher Anlagen in den WA-Teilflachen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO)
in Meter Giber Bezugspunkt, siehe textliche Festsetzung D.2.1:
THmax. 7,5 m - Maximal zuldssige Traufhohe bei geneigten Dachern, Hochstmal, hier
z. B. 7,5 Meter tber Bezugspunkt
FHmax. 11,0 m - Maximal zuldssige Firsthohe bei geneigten Dachern (exklusive
Pultdacher), Hochstmal, hier z. B. 11,0 Meter iber Bezugspunkt
WHmax. 7,5 m - Maximal zuldssige Wandhohe bei Flachddachern, HochstmaR, hier: 7,5
Meter Uiber Bezugspunkt
GHmax. 10,0 m - Maximal zuldssige Gesamthohe bei Flach- und Pultdéchern,

HochstmaR, hier z. B. 10,0 Meter tiber Bezugspunkt

4. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

4.1 Bauweise (§ 22 BauNVO):
Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO):

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich,

/e\
[

nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

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

5.1 StraBenbegrenzungslinie, auch gegeniber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

5.2 Offentliche StraRenverkehrsflache

5.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:

F/R Offentlicher FuR- und Radweg

‘'w w w w | - 54 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

6. Grunflachen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

6.1 Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung:

- Spielplatz

- Verkehrsgrin

6.2 Private Grinflache mit Zweckbestimmung:

- Extensives Griinland
- Garten

7. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

~c1_~ 7.1 Sichtfelder, siehe textliche Festsetzung D.3.2
7.2 Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmaRe

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

-3- 7.4 Malangaben in Meter,z.B.8,0m

8. Gestalterische Festsetzungen (§ 89 BauO NRW i. V. m. § 9(4) BauGB)

DN 3°-50° 8.1 Dachneigung der Hauptbaukorper, hier: 3° bis 50°, siehe textliche

Festsetzung E.1.1

9. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB)

Richtfunkstrecke 305552417 der Telefonica Germany GmbH & Co. OHG mit
Schutzkorridor

Hinweis: Grundlage ist die Stellungnahme der Telefonica Germany GmbH & Co.

OHG vom 08.06.2020 im Rahmen der zweiten erneuten 6ffentlichen Auslegung

C. Darstellungen und katasteramtliche Grundlage ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flursticksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummern

@ Abgebrochene Bebauung

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)

b mmm 4 Vorgeschlagene Gebdude mit empfohlener Hauptfirstrichtung
S— i (unverbindlich)
8900 Hohenpunkte gemaR ErschlieRungs-/Ausfiihrungsplanung

B

Hinweis: Fiir das Plangebiet ist eine ErschliefSungs-/Ausfiihrungsplanung mit
Strafienbauhbhen etc. erstellt worden (Ausfiihrungsplanung: Ingenieurbiiro
Hegers — 05/2023), die den Planunterlagen beigefiigt wird. Diese ist
Grundlage der H6henermittlung der Stadt Verl.

Sperrpfosten

Versorgungsleitungen der Westnetz GmbH (nicht eingemessen)

10 KV
—_———— .
- 10 KV-Leitung
083, | - Gas-Mitteldruckleitung

Regenrickhaltebecken mit Kanalfiihrung
(Entwdsserungsplanung: Ingenieurbiiro Hegers — 02/2023)

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

1. Artder 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 Teilflichen des Allgemeinen Wohngebiets unzuldssig.

1.2 Beschriankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):

Die maximale Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude ergeben sich in den Teilflachen des
WAL aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte. In den Teilflichen des WA2 sind maximal
2 Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal 1 Wohnung je Doppelhaushilfte zuldssig. Als
Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann fiir jede Doppelhaushalfte zusatzlich eine weitere
Wohnung (Einliegerwohnung) zugelassen werden.

Hinweis: Als Einliegerwohnungen gelten der Hauptwohneinheit deutlich untergeordnete
Wohnungen, welche < 50 % der Wohnfldche der Hauptwohnung aufweisen.

2. MaB der baulichen Nutzung

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

a) Definition der oberen Bezugspunkte:

Die maximal zuldssigen Trauf-, First-, Wand- und Gesamthdhen in Meter tiber Bezugspunkt
ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte fiir die festgesetzten Teilflachen
WA1 und WA2:

- Traufhdhe (TH) bei geneigten Dachern: Schnittkante der AuBRenflache der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut.

- Wandhéhe (WH) bei Flachdachgebauden und bei Gebduden mit einem allseits
zuriickgesetzten obersten Geschoss: Die maximal zuldssige AuRenwandhdhe ergibt
sich aus dem obersten Abschluss der Auflenflache der AulRenwand einschliefilich
Oberkante Attika oder einer ggf. vorhandenen Bristung (siehe WH in der Prinzipskizze).

- Als Firsthohe (FH) gilt bei geneigten Dachern je nach Dachform die Oberkante First
(Sattel- und Walmdach) bzw. der Firstpunkt (Zeltdach).

- Als Gesamthohe (GH) gilt bei Flachddchern mit zuriickgesetztem obersten Geschoss
der oberste Abschluss der Oberkante Attika des obersten Dachaufbaus (Hinweis: Bei
nur ein oder zwei Geschossebenen ergibt sich die zuldssige Hdhe aus der oben
definierten Wandhéhe) und bei Pultdachern die Oberkante First.

Prinzipskizzen, Beispiel mit 2 Vollgeschossen, ggf. mit zusatzlichem obersten Geschoss
(kein Vollgeschoss):

oK
Bezugsp.

oK
Bezugsp. J

Tﬁ f 0 I
d

b) Ermittlung des unteren Bezugspunkts je Baugrundstiick in allen Teilflichen des WA:

Mittlere Hohe (= Mittelwert) der zwei hochsten Punkte auf der Oberkante Fahrbahn bzw.
Oberkante Gehweg auf der StralRe in Hohe der zwei Grundstiickseckpunkte. Es gelten die
Grundstiickseckpunkte, die der erschliefenden StralRe zugewandt sind. Je nach StraRRen-
ausbau ist die Oberkante fertige Fahrbahn oder die Oberkante Gehweg heranzuziehen
(= hochste Oberkante fertige Fahrbahn oder Gehweg). Bei Eckgrundstiicken bzw. zweiseitig
erschlossenen Grundstiicken gilt jeweils die langere Grundstiicksseite, bei Ausrundungen
im Strallenzug 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: Fir das Plangebiet ist eine ErschlieSungs-/Ausfiihrungsplanung mit
Straflenbauhéhen etc. erstellt worden (Ausfiihrungsplanung: Ingenieurbiiro Hegers —
05/2023). Diese ist Grundlage der Héhenermittlung der Stadt Verl.

2.2 Zuriickgesetztes oberstes Geschoss in den Teilflichen des WA1: Ein zusatzliches oberstes
Geschoss (kein zusatzliches Vollgeschoss) ist gegeniber allen Aulenwanden des Gebaudes
um mindestens 1 m zurlickzusetzen (sog. ,Staffelgeschoss”), hier gilt ebenso die o. g.
GebdudeauBenwand einschl. Oberkante Bristung als malgebliche AuRenwandhoéhe.
Ausgenommen davon sind z. B. Treppenanlagen, -hauser, Fahrstiihle, Maschinenraume,
Luftungsanlagen und sonstige durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie
Schornsteine etc.

2.3 Ausnahmeregelungen § 31(1) BauGB i. V. m. § 16(6) BauNVO:

a) Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand (siehe eingemessene Wohngebaude /
Hofanlagen in der Katastergrundlage des Bebauungsplans) kénnen Uberschreitungen der
festgesetzten Hohenmalle 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).

b) Bei Hauptgebduden mit Flachdachern kann die zuldssige Gesamt- und Wandhoéhe durch
auf dem Flachdach angebrachte Solaranlagen um maximal 1,2 m tberschritten werden

¢) Bei Dachaufbauten fiir Maschinenrdume, Fahrstiihle, Liftungsanlagen und sonstige
durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie Schornsteine etc. kann eine
Uberschreitung der in der Plankarte festgesetzten Hohe baulicher Anlagen bis zu maximal
2,0 m zugelassen werden.

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

3.1 Einschriankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports):
Diese mussen auf den nicht UGberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen
Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie o6ffentlicher Verkehrsflachen (auch zu FuRB-
/Radwegen) einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren, der gemaR
§9(1) Nr.25 BauGB mit standortheimischen Gehdlzen als Hecke oder mit dauerhafter
Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

3.2 Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m
Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten.

E. Festsetzungen gemalR § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB
- Ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher 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 zuldssig.

1.2 Dachaufbauten, Gauben und Dacheinschnitte

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

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

c) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile diirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweili-
gen Traufldange nicht Gberschreiten. Diese wird gemessen als grofSte Lange in der Dachhaut,
Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von mindestens
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
zuldssig. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und
Farben zulassig. Glanzende Dachsteine/Dachziegel sind ausdriicklich unzuldssig.

1.4 Solaranlagen

a) Flachddcher von Hauptbaukdrpern und Nebenanlagen wie Garagen/Carports mit einer
Neigung bis einschlieRlich 5°: Auf dem Dach angebrachte Solaranlagen dirfen die
Oberkante Attika nur bis zu einer H6he von maximal 1,2 m Uberschreiten; jedoch nur in
den Grenzen der maximal zuldssigen Gesamthohe (siehe auch Festsetzung D.2.3b)).
Aufgestdnderte Solaranlagen missen auf allen Seiten einen Mindestabstand zu den
GebdudeaulRenkanten (AuBenkante aufgehendes Mauerwerk) einhalten, welcher der
Anlagenkonstruktionshéhe liber der Attika entspricht.

b) Geneigte Dachflachen (Steildacher) ab einer Neigung von mehr als 5°: Anlagen missen die
gleiche Neigung wie die entsprechende Dachfliache aufweisen; aufgestanderte, nicht
parallel zur Dachflache verlaufende Anlagen sind unzulassig.

1.5 Die Sockelh6he (= OK FertigfuRboden Erdgeschoss) darf maximal 0,5 m Gber der definierten
Bezugshdhe nach textlicher Festsetzung D.2.1 betragen.

1.6 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern
Doppelhduser sind in den gestalterischen Grundaussagen Dachform, Dachneigung, Dach-
Uberstdande, Dachfarbe, Fassadenmaterial (z. B. Putz oder Mauerwerk) und Sockelhéhe jeweils
gleich auszufihren.

2. Gestaltungs-, Bepflanzungsvorschriften und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 89(1)
Nrn. 4 und 5 BauO NRW)

2.1 Einfriedungen

a) Einfriedungen sind entlang der offentlichen Verkehrsflichen sowie entlang der
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung nur aus standortgerechten oder
klimaresilienten Laubhecken zuldssig, diese miissen mindestens 0,5 m (Stammful}) von
offentlichen Verkehrsflaichen einschlieBlich Ful- und Radwegen abgesetzt sein. Zur
Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch zwischen den Pflanzreihen) sind
Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitter sowie Holz moglich. Andere Materialien wie
z. B. Kunststoff-Sichtschutzstreifen u. A. sind nicht zul3ssig.

b) InVorgarten sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Einfriedungen einschlieflich der
seitlichen Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m Uber der
StralRenoberkante zuldssig (siehe Definition Vorgarten) Diese Vorschrift gilt nicht flr
Wohngarten.

Vorgeschlagene Arten fiir Heckenpflanzungen sind insbesondere: Hainbuche, Weifddorn, Liguster,
Buchsbaum, Rotbuche, Feldahorn.

Hinweis: Eine nachbarschaftliche Abstimmung mit gemeinsamer Hecken-/Grenzgestaltung wird
empfohlen.

Definition Vorgarten (VG): Nicht (berbaubarer bzw. nicht Uberbauter Grundstiickstreifen
zwischen GebdudeauBenwidnden und Verkehrsflichen = halbéffentlicher Ubergangsbereich
entlang der stralRenseitigen, vorderen Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen/Gebaude
von in der Regel 3,0 - 5,0 m zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Hierzu gehdren auch der jeweils
verlangerte Streifen bis zur Grundstlcks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen
eines Eckgrundstiicks (Giebelseite in der Skizze). Wohngarten/Flachen mit Stid-/WesterschlieBung
fallen ausdricklich nicht hierunter.

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

3. Ausdriickliche Hinweise

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

3.2 Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. d. Bul3-
geldvorschriften des § 86 BauO und kdnnen 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 miti. W. standortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen
oder die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe.

Die Begriinung von Flachdachern sowie Fassadenbegriinungen werden empfohlen.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmafnahmen
gemal Trinkwasserverordnung und DIN EN 1717 /DIN 1988 vorzunehmen und ist dem
Wasserversorgungsunternehmen und dem Kreis Gutersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzu-
zeigen. Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem {brigen Versorgungsnetz des Hauses ver-
bunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

2. Niederschlagswasserentwdsserung

Anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser von Verkehrs-, Dach-, Stellplatzflachen, befes-
tigten Hofflachen und Garagenzufahrten kann auf Grund der Boden- und Grundwasserverhalt-
nisse nicht vor Ort versickert werden (Hydrologische Untersuchung Ing.-Bliro Dr. E. Horsthemke,
03/2008, Uberarbeitet und erweitert 05/2023). Das anfallende Niederschlagswasser wird gemafi
Entwdasserungskonzept (Ing.-Biiro Hegers 02/2023) tiber einen 6ffentlichen Regenwasserkanal und
ein naturnah gestaltetes Regenriickhaltebecken auBerhalb des Plangebiets auf die natirliche
Abflusspende gedrosselt der Vorflut zugefiihrt. Das Regenriickhaltebecken wird nordwestlich des
Plangebiets in der Gemarkung Verl, Flur 17, Flurstick 559 errichtet. Der Antrag auf Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis zur Einleitung von Niederschlagswasser nach § 8,9 und 10 WHG und
die Anzeige der Planung nach § 57.1 LWG sind bereits im Februar 2023 erfolgt.

Aufgrund der Grundwassersituation sind die Keller und Kellerlichtschachte wasserdicht auszufiih-
ren. Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugelande so zu profilieren, dass Ober-
flachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kdnnen. Oberflachen-
abflisse durfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Eine Brauchwassernutzung ist grundsatzlich moglich. Die Anforderungen gemafs DIN 1988 und der
Trinkwasser VO sind zu beachten. Brauchwasseranlagen sind dem Kreis Gitersloh, Abteilung
Gesundheit und dem zustandigen Wasserversorgungsunternehmen anzuzeigen.

3. Bodenfunde

Im Bereich des Bebauungsplans sind aufgrund eines Verdachts von historischen Siedlungsspuren
im Zuge der Aufstellung archdologische Untersuchungen vorgenommen worden. Die
archéologische Sachstandsermittlung (Archéologie am Hellweg eG; DKZ 4116,0091) hat ergeben,
dass die Flache aufgrund verschiedener umfassender Bodeneingriffe in der jlingeren
Vergangenheit voraussichtlich keine kultur- oder naturgeschichtlichen Bodendenkmaler mehr
enthalt und der archaologische Kontext zerstort ist. Die getatigten Suchschnitte waren ohne Fund.

Trotzdem koénnen bei kiinftigen Bodeneingriffen im Plangebiet Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch
Zeugnisse tierischen und/ oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt als Untere Denkmalbehorde und/oder der LWL
Archéologie fiir Westfalen/AuRenstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521
52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziglich
anzuzeigen.

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die
Entdeckungsstdtte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere
Denkmalbehorde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2
DSchG NRW). Gegenliber der Eigentiimerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen
Nutzungsberechtigten eines Grundstlicks, auf dem Bodendenkmadler entdeckt werden, kann
angeordnet werden, dass die notwendigen MaRnahmen zur sachgemallen Bergung des
Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstdande und zur Sicherung weiterer auf dem
Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

4. Altlasten

Gemal Altlastenkataster des Kreises Gitersloh sind im Plangebiet keine Altablagerungen bekannt.
Unabhangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der zustandigen
Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der
Durchfihrung von BaumaRRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den
Boden und in den Untergrund getroffen werden.

STADT VERL
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