STADT VERSMOLD:
BEBAUUNGSPLAN NR. 71 "Ostlich Hohlweg"
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

Planunterlage

Stand der Planunterlage im beplanten Bereich:

Stand Bebauung: 15.03.2016
den Stand: 22.07.2016

handlung vom 20.06.2018 festgestellt.

Bielefeld, den .....cccceeeeeeennnnen.

Stand Kataster (aulRer 6stlicher B-Plan-Begrenzung und Flst.-Nr. 1340):

Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der PlanZV vom 18.12.1990.

15.03.2016

Der nérdliche Teil (FIst.-Nr. und Ostgrenze des FIst. 1340) der 6stlichen B-Plan-Begrenzung hat

Der stdliche Teil (ab einschl. FIst. 180) der ostlichen B-Plan-Begrenzung wurde mit Grenzver-

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

Vermessungsbiro Méller+Auf der Heide

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

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

Offentliche Auslegung gemiR
§ 3(2) BauGB

Erneute Offentliche Auslegung gemiR
§ 4a(3) Satz 4 BauGB

Satzungsbeschluss gemaf
§ 10(1) BauGB

Bekanntmachung gemaR
§ 10(3) BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist
gemaR § 2(1) BauGB durch Beschluss der
Stadtvertretung Versmold vom 10.12.2015
beschlossen worden.

Dieser Beschluss ist am 13.02.2017 fiir die
Zeit vom 14.02.2017 bis einschlieBlich
22.02.2017 ortsiiblich bekannt gemacht
worden.

Versmold, den 13.07.2018

Im Auftrag der Stadtvertretung

Gez. Meyer-Hermann
Blrgermeister

Gez. Fiilling
Ratsmitglied

Nach ortsiiblicher o6ffentlicher Bekannt-
machung am 13.02.2017 und anschlieRen-
dem Aushang in der Zeit vom 14.02.2017 bis
einschlieBlich  22.02.2017 wurde die
frihzeitige Information und Beteiligung der
Offentlichkeit gem3R §3(1) BauGB durch-
gefliihrt am: 01.03.2017

Die Behorden und sonstigen Trager offent-
licher Belange wurden mit Schreiben vom
28.03.2017 gemal} § 4(1) BauGB beteiligt.

Versmold, den 13.07.2018

Gez. Meyer-Hermann
Der Blrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplans wurde am
01.03.2018 mit Begriindung und Umweltbe-
richt beschlossen und zur Auslegung
bestimmt.

Nach ortstiblicher 6ffentlicher Bekanntmach-
ung am 13.04.2018 und anschlieBendem
Aushang in der Zeit vom 17.04.2018 bis
einschliefllich 25.04.2018 hat der Planentwurf
mit Begriindung/Umweltbericht und den nach
Einschatzung der  Stadt  wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen gemal
§ 3(2) BauGB vom 27.04.2018 bis 30.05.2018
offentlich ausgelegen.

Versmold, den 13.07.2018

Gez. Meyer-Hermann

Der Birgermeister

Zum gednderten / ergdnzten Entwurf dieses
Bebauungsplans wurde gemal § 4a(3) Satz 4
BauGB die von der Anderung / Ergdnzung
betroffene Offentlichkeit mit Schreiben vom
19./20.06.2018 beteiligt.

Versmold, den 13.07.2018

Gez. Meyer-Hermann
Der Blirgermeister

Dieser Bebauungsplan wurde von der Stadt-
vertretung gemaR § 10(1) BauGB am
05.07.2018 mit seinen planungs- und
bauordnungsrechtlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Versmold, den 13.07.2018
Im Auftrag der Stadtvertretung

Gez. Meyer-Hermann
Blirgermeister

Gez. Fiilling
Ratsmitglied

Der Beschluss des Bebauungsplans als Satz-

ung ist am ....ceeeeeenee. und anschlieBendem
Aushang in der Zeit vom ........ccccueuue. bis ein-
schlieflich ..o ortstiblich gemaR

§ 10(3) BauGB mit Hinweis darauf bekannt-
gemacht worden, dass der Bebauungsplan
mit Begriindung und gemafl §10a BauGB mit
einer zusammenfassenden Erklarung wah-
rend der Dienststunden in der Verwaltung zu
jedermanns Einsichtnahme bereitgehalten
wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Versmold, den ..................

Der Blrgermeister

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. I S. 3434);
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 2016) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016 (GV. NRW.
S. 1162) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2017 (GV.NRW.S.1005);

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 15 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018
(GV. NRW. S. 90);

Verordnung liber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO)
i.d. F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt geandert durch Verordnung vom 05.11.2015
(GV. NRW S. 741);

B. Planzeichen und Festsetzungen gemafR} § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

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

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

WA D.1.1, Teilflichen WA1 bis WA4 nach Nutzungsmalien und Gestaltungs-
vorgaben gegliedert

2 Wo 1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6

BauGB), hier maximal 2 Wohnungen, s. textliche Festsetzung D.1.2

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

GRZ 0,4 2.1  Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HéchstmaR, hier 0,4

GFz 0,8 2.2 Geschossflichenzahl GFZ (§ 20 BauNVOQ), HéchstmaR, hier 0,8

i 2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), Héchstmal3, hier 2 Vollgeschosse

an 2.4

2.5 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in den Teilflachen des
WA in Metern, s. textliche Festsetzung D.2

Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuBRenflache der aufgehenden
AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut):

Hochstmal, hier z.B. 6,5 Meter liber Bezugspunkt

- Sonderregelung fiir Baukdrper mit Staffelgeschossen: maximal zulds-
sige AuBenwandhohe einschl. Oberkante Briistung des Staffelge-
schosses, hier 7,5 Meter liber Bezugspunkt

- WA1 und WA2 mit zwingender zweigeschossiger Bebauung, Sonder-
regelung: zulassige Aulenwandhdhe in Meter Gber Bezugspunkt als
Mindest- und Hochstmal, hier z.B. 6,0 - 7,0 m

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), hier 2 Vollgeschosse zwingend

THmax. 6,5 m -

(ST: WHmax. 7,5 m)

WH6,0m-7,0m

Zulassige First- oder Gesamthéhe (= Oberkante First oder Oberkante
Flachdach/Attika):

FHmax. 9,5 m - Hochstmal3, hier z.B. 9,5 Meter liber Bezugspunkt

- Sonderregelung fiir Pultdacher PD mit Dachneigungen tber 5° (gilt

nicht fur Flachdacher mit bis zu 5° Neigung): maximal zuldssige Ge-
samthohe eines Pultdachs, hier 7,5 Meter tber Bezugspunkt

- WAA4 in Ortsrandlage, Sonderregelung: First- oder Gesamthohe in Me-
ter liber Bezugspunkt als Mindest- und Héchstmal3, hier 8,0 - 9,5 m

(PD: Hmax. 7,5 m)

FH80m-95m

3. Bauweise; liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
und Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)

0 - Offene Bauweise
3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
I E = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
nicht Gberbaubare Grundsticksflache, s. textliche Festsetzung D.3.1

3.3 Randzone (Breite 3 m) entlang 6ffentlicher Verkehrs- und Griinflachen
mit Ausschluss von Nebenanlagen, siehe textliche Festsetzung D.3.3

Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

2>

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

4.1 StraBenbegrenzungslinie von Verkehrsflaichen, auch gegeniiber Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

4.2 StraRenverkehrsflachen, 6ffentlich

4.3  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

- FuR- und Radweg, éffentlich mit Uberfahrrecht fiir Ver-/Entsorgungs-
und Notfallfahrzeuge u. a.

w - Wirtschaftsweg

5. Griinflachen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

5.1 Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung:

- Spielplatz

- Ortsrandeingriinung, FuR-/Radwegefiihrung zuldssig

6. Anpflanzung von Bdumen und Strauchern sowie Bindungen fiir deren
Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

6.1 Fachgerechter Erhalt von Geholzen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB):
- Erhalt der standortheimischen Geholze, s. textliche Festsetzung D.4.1

7. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

~-1 - 7.1  Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), s. textliche Festsetzung D.6.1
~
FL(A i , . i i -
Umgm'én:)r:r. 7.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger zu belas
i B o e T B tende Flache (§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

7.3  Flachen fiir die Abwasserbeseitigung einschlieBlich Rickhaltung und Ver-
= sickerung von Niederschlagswasser (§9(1) Nr. 14 BauGB), hier:-

Regenriickhaltebecken
[:::] 7'4

7.5 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmalfie und Gestaltungsvorgaben

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

»3e 7.6  Malangaben in Meter, z.B. 3,0 m

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

8.1 Dachform der Hauptbaukdrper mit jeweils zuldssiger Dachneigung ge-
maR Planeintrag, s. textliche Festsetzung E.1.1

SD < 40° - Satteldach (SD), z.B. hier mit maximal 40° Dachneigung

- Satteldach (SD), hier mit 35° Dachneigung (+/- 3° Abweichung im Alt-
bestand)

Satteldach (SD), Walmdach (WD) oder Zeltdach (ZD) mit mindestens
25° Dachneigung

SD 35°

SD/WD/ZD > 25° -

FD - Flachdach (FD), Dachneigung maximal 5°

C.

Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flur- und Flurstiicksgrenzen sowie Flur- und Flursticksnummern

Eingemessene Hohenpunkte in Meter (ber NHN, Vermessungsbiro Pohl-

6.32
4 mann
_______ Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen und Zufahrten fir rickwartige Baugrund-

stlicke (unverbindlich, genaue Teilung und Zuordnung im Rahmen der Planrea-
lisierung)

_____ i

———— i Geplante Gebaudekdrper mit empfohlener Hauptfirstrichtung (unverbindlich)

/77N

I Vorgeschlagene Baumstandorte auf 6ffentlichen Flachen (unverbindlich)

Durchfahrtssperre/Poller auf FuR-/Radwegen als Vorschlag,, der genaue Stand-
ort ist im Zuge der ErschlieBungsplanung festzulegen

Mogliche Weiterfiihrung des FuR-/Radwegs nach Norden, Vorschlag

D.

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

1.

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)
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1.2

2.

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO: GemalR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach §4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe,

Tankstellen).

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): Zulassig
sind in den Teilbauflachen WA3 und WA4 gemal’ Eintrag in der Plankarte maximal 2 Woh-
nungen je Einzelwohngebdude bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushalfte. Als Ausnahme ge-
maRk § 31(1) BauGB kann fiir Doppelhaushalften ggf. eine zweite Wohnung zusatzlich zu-
gelassen werden.

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

2.1

3.

Hohe baulicher Anlagen in Meter (§§ 16, 18 BauNVO):

a) Definition der oberen Bezugspunkte: Die maximal zuldssigen Trauf-, Wand-, First-/
Gesamthohen in Meter Uber Bezugspunkt ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in
den Nutzungsschablonen gemal Plankarte fir die festgesetzten Teilflaichen WAL bis
WAA4. Die Hohen und Bezugspunkte werden wie folgt festgelegt:

- Als oberer Abschluss (= maximal zuldssige First- bzw. Gesamthohe) gilt je nach Dach-
form: die Oberkante First (Sattel-, Walm-, Pultdach) bzw. Firstpunkt (Zeltdach) oder
der oberste Abschluss der aufgehenden AuRenwand (Flachdach) bzw. bei Staffelge-
schossen die Oberkante Attika des Dachaufbaus des Staffelgeschosses.

- Die zulassige Traufhohe ergibt sich aus der Schnittkante der AuBenflache der Aulien-
wand mit der Oberkante der Dachhaut.

- Sonderfall der Traufhdhe bei Flachdachgebduden: Die zuldssige AuBenwandhéhe bei
Flachdachern ergibt sich aus der Schnittkante der AuBenflache der AulRenwand mit
der Oberkante der Dachhaut, bei Staffelgeschossen ST mit Dachterrasse gilt die Au-
Renwand mit Oberkante Briistung Giber dem obersten Vollgeschoss als Wandhoéhe.

Ausnahmeregelung fiir den lberplanten Altbestand gemaRl § 31(1) BauGB: Bei Um-
oder Anbauten im liberplanten Altbestand (siehe eingemessene Gebdude im WA1, WA2
und WA3 in der Katastergrundlage des Bebauungsplans) kénnen Uberschreitungen der
festgesetzten HohenmaRe zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweili-
gen, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bauordnungsrechtlich zugelassenen Trauf-
oder Firsthéhe des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale Uberschreitung bis zur
jeweils bestehenden Trauf- bzw. Firsthohe).

b) Ermittlung des unteren Bezugspunkts je Baugrundstiick: Die Bezugshohe je Baugrund-
stiick wird wie folgt definiert: Mittlere Hohe (= Mittelwert) der zwei hochsten Punkte
auf der Oberkante Fahrbahn bzw. Oberkante Gehweg auf der StraRe in Hohe der zwei
Grundstickseckpunkte (s. Hinweis F.8). Es gelten die Grundstiickseckpunkte, die der er-
schlieBenden StraRe zugewandt sind. Je nach StraBenausbau ist die (héhere) Oberkante
fertige Fahrbahn oder die Oberkante Gehweg heranzuziehen. Bei Eckgrundstiicken bzw.
zweiseitig erschlossenen Grundstiicken gilt jeweils die langere Grundstlicksseite, bei
Ausrundungen im Strallenzug ist der mittlere Punkt festzulegen.

Ausnahmeregelung nach § 31(1) BauGB: Bei ErschlieRung lber einen privaten Stichweg
kann ggf. nach Abstimmung der Héhenlage der Stichwege mit der Stadt auf diese Wege-
héhe Bezug genommen werden.

Hinweis: Fiir das Plangebiet ist eine ErschlieSungsplanung mit Bauhéhen etc. erstellt
worden, die Grundlage fiir die konkrete Héhenermittlung im Einzelfall ist. Die Erschlie-
fungsplanung ist beim Fachbereich Planen, Bauen, Umwelt der Stadt Versmold wihrend
der allgemeinen Offnungszeiten einsehbar.

Bauweise; iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung der

3.1

3.2

33

baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Uberschreitung der Baugrenzen als Ausnahme gemiR § 23(3) S. 3 BauNVO in allen Teil-
bauflichen WAL bis WA4: Fiir Wintergarten kann eine Uberschreitung der Baugrenze um
maximal 1 m in der Tiefe auf maximal 5 m in der Breite parallel zur jeweiligen Hauswand
zugelassen werden.

Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports):
Diese mussen allgemein auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflaichen im Zufahrtsbe-
reich einen Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsfla-
chen einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von allen 6ffentlichen und privaten
Verkehrsflachen zu wahren (auch zu FuB-/Radwegen), der gemaR § 9(1) Nr. 25 BauGB mit
standortheimischen Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu be-
pflanzen ist.

Einschrankungen nach § 23(5) BauNVO fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO:
Diese sind in den in der Plankarte durch Schraffur festgesetzten Randzonen (Breite 3 m)
entlang offentlicher Verkehrs- und Grinflaichen unzulassig. Ausgenommen sind Einfrie-
dungen nach Malgabe der Festsetzungen unter E.2.3; Zugdnge und Zufahrten sowie
ebenerdige offene Stellplatze sind ebenfalls zuldssig.

Anpflanzung von Bdumen, Strduchern und Bindungen fiir den Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

4.1

5.

Erhalt von standortgerechten, heimischen Einzelbdumen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB): Der
gemal Plankarte festgesetzte standortgerechte, heimische Geholzbestand ist fachgerecht
zu erhalten. Die Erdoberflache im Bereich der Kronentraufe dieser Badume ist so zu er-
halten, dass die Vitalitat der Baume nicht beeintrachtigt wird.

Als Schutzbereich gilt der festgesetzte, aktuelle Kronentraufbereich. Untersagt sind alle
Eingriffe in den Kronenbereich der Baume, sofern sie nicht aus Griinden der allgemeinen
Sicherheit oder der ErschlieBung erforderlich sind. Notwendige MalRnahmen zur Ver-
kehrssicherheit im StraRenraum sind mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Abgangiger Be-
stand ist entsprechend durch standortheimische Gehdlze zu ersetzen (vgl. DIN-Norm
18920, Ausgabe 08/2002, einsehbar in der Verwaltung der Stadt Versmold). Stammum-
fang bei Ersatzpflanzungen der festgesetzten Einzelbdume: mindestens 20cm in 1,0 m
Hohe.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

5.1

Von Bebauung freizuhaltende Fliachen und ihre Nutzung (§ 9(1) Nr. 10 BauGB): Sicht-
felder sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m
Uber Fahrbahnoberkante sténdig freizuhalten (§ 23(5) BauNVO).

E.

Festsetzungen gemall § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB

1.

- ortliche Bauvorschriften -

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

11

1.2

1.3

14

1.5

2.

Dachformen und Dachneigungen in den Teilflichen des WA: Die zuldssigen Dachformen
und -neigungen der Hauptbaukorper ergeben sich jeweils aus dem Eintrag in den Nut-
zungsschablonen in der Plankarte. Bei Nebendachern (= Dacher von untergeordneten
Bauteilen, Anbauten und Nebengebduden) sind auch andere Dachformen und Dachnei-
gungen sowie Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung in allen Teilflichen des WA:

a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und nur in einer Ge-
schossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachauf-
bauten unzulassig.

b) Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Traufenlange nicht (iberschreiten. Diese wird gemessen als groite Lange der Gaube in
der Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Ab-
stand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der
Dachflache mit der Giebelwand).

c) Die Firstoberkante von Nebendichern muss mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante
Hauptfirst liegen.

d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher ab 22° Neigung sind Betondachsteine oder
Tonziegel in roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz zu-
lassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Glanzend
glasierte oder gldnzend lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich unzuldssig. In
Zweifelsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Mate-
rialien und Farben zuldssig.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdricklich zulassig.

Hinweis: typische Produktbezeichnungen fiir glinzende Dachpfannen sind Glanz-
Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-
Matt-Glasur.

e) 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 al-
len Seiten einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten; flachen-
blindig mit der Dachhaut eingesetzte Anlagen sind davon jedoch ausgenommen.

- Bei Flachdichern von Hauptbaukorpern und Nebenanlagen wie Garagen/Carports
diirfen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Attika nur bis zu einer
Hohe von maximal 1,2 m Uberschreiten. Aufgestanderte Solaranlagen mussen auf al-
len Seiten einen Abstand zu den GebidudeauBenkanten (AuBenkante aufgehendes
Mauerwerk) von mindestens 1,5 m bei Hauptbaukorpern und von mindestens 0,8 m
bei Nebenanlagen einhalten.

Die Sockelhohe (= OK Fertigfulboden Erdgeschoss) in allen Teilflichen des WA darf maxi-
mal 0,6 m Uber dem zur Hohenfestsetzung nach § 18 BauNVO definierten Bezugspunkt
(siehe textliche Festsetzung D.2.1) betragen.

Gestalterische Einheit von Reihen- und Doppelhausern: Reihen- und Doppelhduser sind
in den gestalterischen Grundaussagen Dachform, Dachneigung (+/-3° Toleranz), Dachfarbe
und Fassadenmaterial (z.B. Putz oder Mauerwerk) jeweils gleich auszufiihren. Abweichun-
gen konnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

Abweichungen: Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand (siehe eingemessene
Gebdude im WA1, WA2 und WAS3 in der Katastergrundlage des Bebauungsplans) kénnen
gef. Abweichungen von den Festsetzungen E.1.1 bis E.1.4 zugelassen werden, soweit sich
diese im Rahmen der jeweiligen, zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bauordnungs-
rechtlich zugelassenen Baukdrpergestaltung des betroffenen Altbaus bewegen.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 4, 5 BauO NRW)

2.1

2.2

2.3

3.

Stellplatzanlagen im gesamten Plangebiet: Sammelstellplatzanlagen mit 4 oder mehr
Stellpldtzen sind mit mindestens 1 standortheimischen Laubbaum (Hochstamm, Pflanz-
qualitat: 2x verpflanzt, STU 16 - 18 cm) pro jeweils 4 angefangene Stellplatze zu durchgri-
nen. Die Baume sind zwischen oder neben den Stellplatzen in Pflanzbeeten von je Baum
mindestens 5 m? (Breite und Linge jeweils mind. 1,5 m) zu pflanzen und zu unterhalten.
Grenzen Stellplatze unmittelbar an vorhandene heimische Laubbdume an, kénnen diese
angerechnet werden.

Standplatze fiir Abfallbehalter sind im gesamten Plangebiet mit standortgerechten Laub-
geholzen einzugriinen, Kombinationen mit begriinten Rankgeristen sind zulassig.

Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen: Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
sind in den in der Plankarte durch Schraffur festgesetzten Randzonen Einfriedungen nur
als standortgerechte Laubhecken zulassig. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Gartenseite
sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz moglich, diese miissen aber mindestens
0,5 m (Stammful’) von offentlichen Verkehrsflachen einschlieBlich FuR- und Radwegen ab-
gesetzt sein.

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

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

Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

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

Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der Bul3geld-
vorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

F.

Hinweise zur Beachtung

Brandschutz, Loschwassermenge:

2.

Nach Mitteilung des Kreises Gltersloh, Abt. Ordnung, Brandschutzdienststelle, ist unter
Zugrundelegung der einschldgigen technischen Regeln des DVGW - Arbeitsblatt W 405 fiir
das Baugebiet eine Loschwassermenge von voraussichtlich mindestens 1.600 I/min fir
zwei Stunden zur Verfligung zu stellen.

Die im Plangebiet zuldssigen Firsthohen bis zu 10,50 m machen je nach konkreter Planung
gef. den Einsatz des Hubrettungsgerats der Feuerwehr zur Sicherstellung des 2. Rettungs-
wegs aus den Obergeschossen mit entsprechenden Aufstellflachen erforderlich.

Auf das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gutersloh wird aus-
dricklich verwiesen.

Grund- und Niederschlagswasser:

3.

Als Absicherung gegen ggf. hohen Grundwasserstand sind Kellerlichtschachte und -treppen-
halse druckwasserdicht auszufiihren. Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen
ist das Baugeldnde so zu profilieren, dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd-
und Kellergeschosse eindringen kénnen. Eine Sockelhdhe von 0,3 - 0,5 m wird empfohlen.
Oberflachenabfliisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern die-
ses nicht ausdriicklich im Entwasserungskonzept genehmigt worden ist.

Altlasten, Kampfmittel:

4.

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1)
Landesbodenschutzgesetz vom 08.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vor-
liegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der Stadt und
der zustdandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde, Tel.: 05241/85-2740) mitzu-
teilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen, Bau-
grunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund ge-
troffen werden.

Es besteht bisher kein Verdacht auf Bombenblindganger. Tiefbauarbeiten sollten jedoch
mit Vorsicht durchgefiihrt werden, da Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen werden
kénnen. Bei Funden von Kampfmitteln ist die ortliche Ordnungsbehérde zu benach-
richtigen, die Arbeiten sind aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen.

Bodenfunde:

5.

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Ton-
scherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt, ist nach §§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-
Archiologie fiir Westfalen/AuRenstelle Bielefeld, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte 3
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Okologische Belange:

6.

Die Bericksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe und Energie-
techniken oder naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W. standortheimischen und kul-
turhistorisch bedeutsamen Geholzen sowie die extensive Begriinung von statisch geeigne-
ten Flachdachern und Fassadenbegriinungen. Bei Grenzgaragen ist die nachbarliche Zu-
stimmung erforderlich.

Artenschutz:

7.

Beleuchtung privater und offentlicher Sammelstellplatzanlagen, Stralenraumbeleuch-
tungen: Im Sinne des Artenschutzes sind insekten- und fledermausfreundliche Beleuch-
tungen im AulRRenbereich zu wahlen. Eine enge Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde Uber die moglichen MalBnahmen wird empfohlen. Fir eine insektenfreundliche
Beleuchtung sind moglichst Leuchtmittel mit einem engen Spektralbereich (570 bis
630 nm) zu verwenden, die nur eine geringe Insektenanziehung bewirken. Zu den markt-
Ublichen Leuchtmitteln zahlen insbesondere Natriumdampflampen (, Gelblichtlampen®)
wie auch LED-Lampen mit warmweiRen Lichtfarben (Farbtemperaturen 2700 - 3300 Kel-
vin). Sollten die Anforderungen mit marktgdngigen Losungen derzeit noch nicht abgedeckt
werden kénnen, kommen nach Abstimmung auch erganzende Losungen ggf. auch mit an-
deren technischen Ausfiihrungen, Abdimmen, zeitweisem Abschalten etc. in Frage.
Blendwirkungen sind durch geschlossene Gehause zu unterbinden. Lichtkegel sind nach
unten auszurichten. Grundsatzlich ist die Beleuchtung der AulRenanlagen auf die unbe-
dingt notwendigen Flachen und Wege zu begrenzen, eine Lichtstreuung liber die zu be-
leuchtenden Anlagen und Flachen hinaus ist zu vermeiden.

Baumschutz:

8.

Die Satzung der Stadt Versmold zum Schutz des Baumbestands vom 27.12.2004 ist zu be-
achten.
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