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Aufstellungsbeschluss gemaR
88 2(1) und 1(8) BauGB

Frithzeitige Beteiligung gemaR
88 3(1),4(1) BauGB

Offentliche Auslegung gemaR
&8 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss gemai
&8 10(1) BauGB

Bekanntmachung gemaR
&8 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung des Bebauungsplanes
ist gemall 8 2(1) BauGB durch Be-
schluss der Stadtvertretung Versmold
vom 75.02.2007 bzw. 14.02.2008
beschlossen worden.

Versmold, den 23.04.2009

im Auftrage der Stadtvertretung

Ratsmitglied

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 79.02.2008 wurde die
frihzeitige Information und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR & 3(1) BauGB
durchgefiihrt am 73.03.2008

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 77.07.2008 gemal
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Versmold, den 23.04.2009

Der Birgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes
wurde am 77.72.2008 mit Begriindung
und Umweltbericht beschlossen und zur
Auslegung bestimmt.

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 30.72.2008 hat der Plan-
entwurf mit Begriindung /Umweltbericht
und den nach Einschatzung der Stadt
wesentlichen umweltbezogenen Stellung-
nahmen gemall § 3(2) BauGB vom
22.01.2009 bis 25.02.2009 offentlich
ausgelegen.

Versmold, den 23.04.2009

Der Blurgermeister

Dieser Bebauungsplan wurde von der
Stadtvertretung gemaR &8 10(1) BauGB
am 02.04.2009 mit seinen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Festsetz-
ungen als Satzung beschlossen.

Versmold, den 23.04.2009

im Auftrage der Stadtvertretung

Ratsmitglied

Der Beschluss des Bebauungsplanes als
Satzung ist am ........cceeeeeee. ortsUblich
gemal § 10(3) BauGB mit Hinweis
darauf bekanntgemacht worden, dass
der Bebauungsplan mit Begrindung und
gem. 810(4) BauGB mit einer zusam-
menfassenden Erklarung wahrend der
Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns Einsichtnahme bereitgehalten
wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist
der Bebauungsplan in Kraft getreten.

Der Biurgermeister

Die Planunterlage entspricht den Anforder-
ungen des 8 1 der PlanzV 90 vom
18.12.1990. Stand der Planunterlage im
beplanten Bereich:

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

.............. (bzgl. Flursticksnachweis)

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung
ist - i.V. mit dem digitalen Planungsdaten-
Bestand (hier: DXF-Datei) als Bestandteil
dieses Bebauungsplanes geometrisch ein-
deutig.

Vermessungsbiro Dipl.-Ing. Meyer

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414); zu-
letzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018);

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

Planzeichenverordnung (PlanzV "90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58);

Landesbauordnung (BauO NRW-): i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S.
256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 28.10.2008 (GV.NRW. S.644);

Landeswassergesetz (LWG NRW) in der zz. geltenden Fassung;

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI. |
S.1193), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S.2986);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der zz. geltenden Fassung.

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaR 8 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO): GemalR 8 1(6) Nr. 1 BauNVO
sind die Ausnahmen nach 8§ 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausge-
schlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

2 Wo 1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebé&uden (38 9(1) Nr. 6
BauGB): zuldssig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude bzw.
maximal 1 Wohnung je Doppelhaushéalfte bzw. je Reihenhauseinheit; als
Ausnahme kann ggf. eine Einliegerwohnung zugelassen werden.

2. MaR der baulichen Nutzung (8§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
GRZ 0,4 2.1 Grundflachenzahl GRZ (8 19 BauNVO), HochstmaR; z.B. 0,4
GFz 0,7 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (8§ 20 BauNVO), HéchstmaR; z.B. 0,7
2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO),
Il a) HochstmaR, hier z.B. 2 Vollgeschosse
@ b) zwingend, hier: 2 Vollgeschosse
2.4 Hohe baulicher Anlagen (8 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter Giber Be-
zugspunkt, hier: Oberkante Fahrbahnrand/Gehweg der fertig ausge-
bauten ErschlieBungsstral3e
Berechnung des Bezugspunktes je Baugrundstiick: Mittelwert der 2
héchsten Punkte der Oberkante Fahrbahn/Gehweg in H6he der 2 Grund-
stlickseckpunkte mit der StraRenbegrenzungslinie der Stral3e, die zur
ErschlieBung bestimmt ist. Bei Eckgrundstliicken gilt jeweils die ldngere
Grundstiicksseite, bei Ausrundungen im StralBenzug ist der mittlere
Punkt festzulegen.
FHmax. ... a) Maximal zulassige Firsthohe in Meter (= Oberkante First)
THmax b) Maximal zuldssige Traufhohe in Meter (= Schnittkante der AulRen-
T flache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut)
3. Bauweise; iiberbaubare und nicht i{iberbaubare Grundstiicks-
flachen und Stellung der baulichen Anlagen (8 9(1) Nr. 2 BauGB)
3.1 Bauweise (8 22 BauNVO):
0 a) Offene Bauweise
A b) Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig
c) Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig
_______ 3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 23 BauNVO)
i |
I i = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder
______ = nicht Giberbaubare Grundstiicksflache
3.2.1 Einschrankung nach & 23(5) BauNVO fir Garagen und iiber-
dachte Stellplatze (Carports): Diese missen allgemein auf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand
von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen
einhalten. Seitlich und rickwartig ist mindestens 1 m Abstand von
diesen zu wahren (auch zu Ful3-/Radwegen), der gemal & 9(1) Nr. 25
BauGB mit standortheimischen Gehdlzen als Hecke oder mit
dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.
3.2.2 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen im WA1 (tlw.) und WA3
mit Pflanzbindungen gemaR 3§ 9(1) Nr. 25b BauGB: Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und sonstige bauliche Anlagen sind gemaf 88 12(6),
14(1) i.V.m. 8 23(5) BauNVO in den gekennzeichneten Flachen gemaR
8 9(1) Nr. 25b BauGB unzuldssig. Ausgenommen sind ggf. zulassige
Durchgénge und Einfriedungen im Rahmen der Gestaltungsvorschriften
gemal § 86 BauO NRW.
4. Verkehrsflachen (8 9(1) Nr. 11 BauGB)
4.1 StraBenverkehrsflache
4.2 StraBenbegrenzungslinie
-~ FR- 4.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: FuR-/ Radweg
5. Flachen fiir Versorgungsanlagen (8 9(1) Nr. 12 BauGB)
D 5.1 Flache fir Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung: Warmeversorgung
6. Griinflachen (8 9(1) Nr. 15 BauGB)
6.1 Offentliche Griinfliche
6.2 Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgriin
6.3 Private Griinflache
7. Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9(1) Nr. 20 BauGB)
7.1 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8 9(1) Nr. 20 BauGB):
Entwicklungsziel: Sicherung und naturnahe Weiterentwicklung des
Grabenverlaufes mit uferbegleitenden, standortheimischen Laubgehdlzen.
MaBRnahmen:
a) Erhalt, Ergadnzung und fachgerechte Pflege der vorhandenen
Gehdlzstrukturen.
b) Forderung der Baumreihe aus Baumweiden und abschnittsweises
L~auf den Stocksetzen” der Erlen, d.h. Rickschnitt der Erlen alle 10-
15 Jahre, wobei in ca. 5-jadhrigem Ruthmus nur jeweils die Halfte der
Erlen entlang der Grabenldnge auf den Stock gesetzt werden.
8. Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie Bindungen fiir
deren Erhalt (8 9(1) Nr. 25 BauGB)
8.1 Anpflanzung von Geholzen (8 9(1) Nr. 25a BauGB):
@ Fachgerechte Anpflanzung und Pflege / dauerhafte Erhaltung heimi-
scher Laubbdume der mittleren GréRe (I. oder II. Ordnung) mit einem
Stammumfang von mind. 20 cm.
8.2 Erhalt / fachgerechte Pflege von Gehdlzen (8 9(1) Nr. 25b BauGB):
Umgrenzung von Flachen mit der Bindung fiir die Erhaltung der stand-
ortheimischen Bdume / Geholze.
Die festgesetzten Badume und Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten (vgl. DIN-
Norm 18920, Ausgabe 08/2002). Abgangiger Bestand ist entsprechend
durch standortheimische Gehdlze zu ersetzen. Stammumfang bei Ersatz-
pflanzungen der festgesetzten Einzelbdume: mind. 20 cm in 1 m Héhe.

9. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

_ 9.1 Sichtfelder (8 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen
-~ jeglicher Art in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahr-
bahnoberkante stéandig freizuhalten.

9.2 Festsetzung gemaR 8 bla(2) Landeswassergesetz i.V.m. § 9(4)
BauGB): anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser von Grund-
stlicken die erstmals bebaut oder befestigt werden ist — soweit nicht
als Brauchwasser genutzt — auf dem jeweiligen privaten Grundstiick in
den WA1-3 vollstdndig zu versickern oder zu verrieseln. Hierzu sind
entsprechende Retentionsrdume (insbesondere flache Mulden) auf den
jeweiligen Grundstiicken vorzuhalten (vgl. Arbeitsblatt DWA-A 138).

Hinweis: Auf die Hydrogeologische Untersuchung (Dr. E.Horsthemke,
08.09.2007) und auf den Hinweis unter E.3 wird verwiesen.

9.3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9(7) BauGB)

9.4 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder der NutzungsmaRe
innerhalb eines Baugebietes

»3x 9.5 MaBangaben in Meter, z.B. 3,0 m

10. Gestalterische Festsetzungen (8 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB)

10.1Dachform der Hauptbaukorper mit jeweils zuldssiger Dachneigung ge-
maR Planeintrag, siehe auch Nr. C.1.1:

SD 35°- 48° a) Satteldach (SD) mit z.B. 35°-48° Dachneigung, Kriippelwalm unzu-
lassig
PD 10°- 22° b) Pultdach (PD) mit 10°-22° Dachneigung
ZD 10°- 22° c) Zeltdach (ZD) mit 10°-22° Dachneigung
«— 10.2 Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse der Hauptbaukorper bei der

Errichtung von Satteldachern.

C. Festsetzungen gemidR 8 86 BauO NRW in Verbindung mit 8§ 9(4)
BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen sowie Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
(8 86(1) Nr. 1 und Nr. 5 BauO)

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbauk6rper gemafR Eintrag in der Nutzungsschablone
der Plankarte: Satteldach (SD), Pultdach (PD) und Zeltdach (ZD) mit einer Dachneigung
von z.B. 35°-48°.

Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind auch andere
Dachneigungen zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:
a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und steiler zuldssig.

b) Dachaufbauten sind allgemein nur in einer Geschossebene zulédssig, im Spitzboden-
bereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzuléssig.

c) Alle Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) diirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Traufenlange nicht Gberschreiten. Diese wird gemessen als gréf3te Lange der Gaube in
der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Ab-
stand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

(Bestimmung des Ortganges: Schnittkante der Dachflache mit der Giebelwand)

d) Firstoberkante von Nebendachern: mind. 50 cm unterhalb Oberkante Hauptfirst.

e) In den Teilbauflaichen WA1-3 sind fir Hauptdadcher ab 22° Dachneigung folgende
Dacheindeckungen zulassig:

- Tonpfannen oder Betondachsteine in roten und rotbraunen Farben.

- Glasuren, Engoben und Lackierungen sind unzuldssig. Beschichtungen mit matt er-
scheinenden Oberflachen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

- Allgemein gilt: Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch andere
Materialien zuldssig. Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind allgemein
ausdricklich zulassig.

1.3 Die Sockelhdhe (= OK FertigfuBboden Erdgeschoss) darf maximal 0,6 m Uber dem zur
Hoéhenfestsetzung nach 8 18 BauNVO definierten Bezugspunkt (vgl. Festsetzung B. 2.4)
betragen.

1.4 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Doppelhduser sind in den gestalterischen
Grundaussagen Dachform, Dachneigung (+/-3° Toleranz), Dachfarbe und Fassaden-
material (z.B. Putz oder Mauerwerk) jeweils gleich auszufiihren. Abweichungen kénnen
bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

1.5 Einfriedungen

a) Einfriedungen sind nur als standortgerechte Laubhecken zuléssig. Innerhalb dieser oder
rickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz mdglich,
diese missen aber mindestens 0,5 m von 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen abge-
setzt sein. Vorschlage fir Schnitthecken: Hainbuche, WeiRdorn, Liguster, Buchsbaum.

b) In Vorgéarten sind entlang der StraRenverkehrsflaichen Einfriedungen einschlieRlich der
seitlichen Einfriedung der Vorgéarten nur bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m Uber
StralBenoberkante bzw. Geldndeniveau zuldssig (siehe Definition fir Vorgérten unter
Punkt D). Die Vorschrift b) gilt nicht fir Wohngarten.

2. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen.

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen o6rtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BuRRgeld-
vorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungs-
charakter

. Katasteramtliche Darstellungen der Kartengrundlage

123 Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Eingemessene Baum- und Gehélzstandorte / Kronentraufen (Einmessung:
Vermessungsingenieurin Dipl.-Ing. Meyer, 09/2007)

Hohenpunkte in m . NN (vorhandene heutige Gelandepunkte)
(Einmessung: Vermessungsingenieurin Dipl.-Ing. Meyer, 09/2007)

.70.55

Vorhandener Grabenlauf

Il. Planerische Darstellungen und Hinweise

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (genaue Teilung und Zuordnung im
Rahmen der Planrealisierung)

Mogliche Fahrbahnaufteilung (Fahrbahn mit seitlichem Randstreifen ein-
schliellich Rinne, die genaue Aufteilung erfolgt im Zuge der Ausbauplanung)

Definition Vorgarten (VG): nicht Uberbaubarer bzw. nicht Gberbauter Grund-
stlickstreifen zwischen GebaudeaulRenwéanden und Verkehrsflichen = halb-
offentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand
der Baugrenzen/Gebaude von in der Regel 3-5 m zu den Planstral3en. Hierzu
gehoren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grundstiicks-/Nachbar-
grenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines Eckgrundstlicks
(Giebelseite in der Skizze, sofern kein Wohngarten). Garten/Flachen mit Stider-
schlieBung fallen ausdricklich nicht hierunter.

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

E. Sonstige Hinweise

1. Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1)
Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vor-
liegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung unverziglich der Stadt und der
zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde, Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumalnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

2. Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist geméal Denkmalschutzgesetz NRW die
Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel.
0521/5200250) anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte drei Werktage in unverdndertem
Zustand zu erhalten.

3. Niederschlagswasser:

In den Allgemeinen Wohngebieten ist das unverschmutzte Niederschlagswasser von Dach- und
Hofflachen Uber eine Regenriickhaltung auf den privaten Grundstiicksflachen zu versickern (vgl.
Festsetzung unter B. 9.2). Auf Grund der Bodenverhéltnisse sollten insbesondere flache Versicke-
rungsanlagen ausgefiihrt werden (Mulden, Rigolen). Die Tiefe der Versickerungsanlage sollte
0,25 m nicht UGberschreiten. Werden die Versickerungseinrichtungen ohne Notilberlauf angelegt,
so sollte das Speichervolumen deutlich Glber dem rechnerisch ermittelten ,erforderlichen Mulden-
speichervolumen” liegen. Die Einzelheiten der Ausgestaltung (Tiefe, Dimensionierung u.A.der
Versickerungsanlage) sind im Rahmen des Entwéasserungsantrages mit dem Tiefbauamt der Stadt
Versmold und der Unteren Wasserbehorde des Kreises Gutersloh zu regeln. Auf das Hydrogeolo-
gische Gutachten (Ingenieurgeologisches Biro Dr. E.Horsthemke, Gutersloh, 08.09.2007) wird
verwiesen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldande so zu profilieren, dass
Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen. Eine
Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbar-
grundstlicke abgeleitet werden.

4. Brandschutz, Léschwassermenge:

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

5. Okologische Belange:

Die Berlcksichtigung o6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Bau-
stoffe wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung, Nut-
zung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W. stand-
ortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehélzen oder die Verwendung umweltver-
traglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer Eignung -
sowie Fassadenbegriinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche
Abstimmung erforderlich!

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmal3-
nahmen gemaR Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasser-
versorgungsunternehmen und dem Kreis Gltersloh, Abt. Gesundheit, schriftlich anzuzeigen.
Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

6. Baumschutz:

Die Satzung der Stadt Versmold zum Schutz des Baumbestandes vom 27.12.2004 ist zu
beachten.
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