Bebauungsplan 12E - Bellingholz-Sud -

II. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2)

Die gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuléssigen Nut-
zungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes und somit
unzulassig.

2. Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 - 18 BauNVO)

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der maximal zulassigen
Gebaudeoberkante (OK max) bestimmt.

Die Festsetzung erfolgt als Hohenangabe in Metern Gber Normalhéhennull (im Plan m G.NHN).
Die maximal zulassige Gebdudeoberkante ergibt sich aus dem jeweiligen Eintrag in der
Planzeichnung und wird wie folgt definiert:

Als Oberkante (OK) eines Gebaudes gilt bei Flachdachern (FD) die Attikahéhe des jeweils
obersten Geschosses (Voll- oder Nichtvollgeschoss).

Als Oberkante (OK) bei Pultdachern (PD) gilt der Schnittpunkt des aufsteigenden Mauerwerks
des Voll- oder Nichtvollgeschosses mit der &uReren Dachhaut am Hochpunkt des Daches.

Als Oberkante (OK) bei Satteldachern gilt die Héhe der Firstlinie.

Nichtvollgeschoss |

Nichtvollgeschoss

Nichtvollgeschoss

Oberkante (OK) Oberkante (OK) Oberkante (OK)
Satteldach (SD) Pultdach (PD) Flachdach (FD)




3. Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Untergeordnete Gebaudebauteile wie Balkone, Erker oder Eingangsvorbauten und Windféange
durfen max. 1,00 m auR3erhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen.

Terrassen, Terrasseniberdachungen und Wintergéarten dirfen max. 2,0 m aul3erhalb der
festgesetzten Baugrenzen liegen.

4. Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA2 mit zulassiger Einzel- und Einzel- und
Doppelhausbebauung sind maximal zwei Wohneinheiten je Einzelgebaude bzw. eine
Wohneinheit je Doppelhaushélfte zulassig.

In dem WA3-Gebiet mit zulassiger Reihenhausbebauung ist je Einzelgebaude eine
Wohneinhiet zulassig.

5. Zulassigkeit von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §12 und § 14 BauNVO)

5.1 Garagen, Carports und Stellplatze

(1) Stellplatze, Garagen und Carports sind in den als Vorgartenzonen gekennzeichneten
Bereichen unzulassig.

(2) Im Wohngebiet WAS sind bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze ausnahmsweise
in den Vorgartenzonen zulassig.

(3) In den Wohngebieten WA4 sind Stellplatze und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

(4) In den Wohngebieten WA1 und WA2 sind bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze
auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (mit Ausnahme der Vorgartenzonen)
zulassig.

5.2 Nebenanlagen

In den als Vorgartenzonen gekennzeichneten Bereichen sind Nebenanlagen im Sinne des
8§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO mit Ausnahme von Fahrradabstellanlagen und Abfallbehaltern
ausgeschlossen.

AufR3erhalb der Vorgarten ist in den WA1-, WA2- und WA3-Gebieten pro Wohngebaude bzw.
Doppelhaushélfte und Reihenhauseinheit auf dem Grundsttick nur 1 Garten-/Geratehaus bis
zu einer GréfRe von 30 m3 zulassig.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
6.1 Schallschutz von Aufenthaltsrdumen




Innerhalb der im Bebauungsplan durch Abgrenzung festgesetzten Larmpegelbereiche miissen
bei Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden, in denen nicht
nur zum voribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen -
Aufenthaltsrdume im Sinne des § 46 BauO NRW — nach DIN 4109-1:2018-01 Anforderungen
an die Schalldammung der AulRenbauteile (Wandteile, Fenster, Luftungen, Dacher etc.) erfillt
werden. Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MalRe R'w,ges der AufRenbauteile von
schutzbedurftigen Raumen sind unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7. 1, Gleichung (6) zu bestimmen. Die Zuordnung zwischen
den dargestellten Larmpegelbereichen und den maf3geblichen Aufl3enlarmpegeln ergibt sich
aus der nachfolgenden Tabelle (DIN 4109-1:2018):

Lirmpegelbereich MaRgeblicher AuBenldrmpegel La
dB(A)
/ 55
1l 60
1l 65
v 70
% 75
Vi 80
Vil > 80

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmi-gungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis durch einen Sachverstandigen
zulassig, wenn aus dem konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten
bestimmten maf3geblichen Au-Renlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schalltechnischen
Anforderungen an die AuRenbauteile unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Glei-chung (6), ermittelt und umgesetzt
werden.

6.2 Schallschutz fur Schlafrdume

Fiar SchlafrAume oder fur zum Schlaf geeignete Raume sind bei einem Beurteilungspegel
nachts Uber 45 dB(A) nach DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ schallgedampfte
Liftungseinrichtungen erforderlich. Die hiervon betroffenen Bereiche des Plangebiets sind in
der Planzeichnung in Abhangigkeit von der jeweiligen Geschossebene gekennzeichnet. Die
akustischen Eigenschaften der Liftungseinrichtungen sind bei der Ermittlung der gesamten
bewerteten Bau-Schalldamm-Maf3e von R'w,ges zu berilicksichtigen.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis durch einen Sachverstandigen
Uber die Einhaltung eines Beurteilungspegels < 45 dB(A) nachts zulassig..

7. Flachen oder Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

7.1 Minderung des Versiegelungsgrades




Private Stellplatze (mit Ausnahme von Behindertenstellplatzen) sowie Zufahrten und
Zuwegungen auf den Privatgrundstiicken sind aus Grinden des Bodenschutzes und zur
Sicherung des Grundwasserdargebots in wasserdurchlassiger Bauweise (Splittfugen- oder
Rasenpflaster, Rasengittersteinen, Rasenwabenpflaster, offenfugige Pflasterung oder
vergleichbare wasserdurchldssige Materialien) auf einem versickerungsfahigen Unterbau
herzustellen.

7.2 Okologische AusgleichsmaRnahmen

AusgleichsmalRnahmen gem. landschaftspflegerischem Begleitplan ecotone

8. Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

8.1 Begrinung Larmschutzwall

Der Larmschutzwall ist zur Eingrinung mit heimischen und standortgerechten Strauchern zu
bepflanzen. Die Pflanzung erfolgt mehrreihig im Pflanzabstand von 1,5 x 1,5 m (Pflanzqualitat:
mind. 2-fach verpflanzt, Hohe 50 - 80 cm).

8.2 Dachbegriinung

Wohngebaude mit Flachdach- oder Pultdachausbildung sowie die Flachdacher von Garagen
und Carports sind nach den Qualitatskriterien der FLL-Dachbegriinungsrichtlinie 2008
(www.fll.de) auf mind. 80 % der Dachflache extensiv zu begrinen, dauerhaft zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Es ist eine mindestens 8 cm starke Magersubstratauflage vorzusehen,
die den Abflussbeiwert C hdchstens 0,5 erzielt. Bei der Bepflanzung sind Sedum-Arten
(Sedum-Sprossensaat) zu verwenden. Dabei missen 20 % der zu begriinenden Flache mit
heimischen Wildkrautern als Topfballen bepflanzt werden. Im Zuge der fachgerechten Pflege
ist ggf. entstehender Gehdlzaufwuchs zu entfernen.

Anlagen zur Photovoltaik auf Flachdachern sind zusatzlich zu der festgesetzten
Dachbegriinung zulassig. Die Begriinung ist durch Aufstandern der Anlagen sicherzustellen.

8.3 Anpflanzen von StralRenbaumen

Im offentlichen StraRenraum sind insgesamt xy standortgerechte und klimaresiliente
StralBenbaume anzupflanzen. Die genaue Anordnung und Platzierung erfolgt im Rahmen der
StralRenausbauplanung. Die Baumscheiben sind mit bodendeckenden Gehdlzen und Stauden
flachig zu begriinen.

8.4 Stellplatzbeqgrinung

Private Stellplatzanlagen sind je angefangene vier Stellplatze mit einem breitkronigen
Laubbaum als Hochstamm mit einem Stammmindestumfang von 18 - 20 cm, gemessen in 1,0
m Hohe, zu bepflanzen. Die offene mit Bodendeckern, Stauden oder Grasern dauerhaft zu
begrinenden Baumscheiben sind in der Grol3e eines Stellplatzes (2,50 m x 5,00 m) anzulegen.
Pro Baum ist ein durchwurzelbarer Substratraum von mind. 12 m3 mit einem fur die Baumart
geeignetem Pflanzsubstrat herzustellen.



Zusatzlich sind bauliche Vorkehrungen (z.B. Hochbord, Metallbiigel) zum Schutz von Stamm
und Baumscheibe zu realisieren.

8.5 Begrinung von Tiefgaragen

Nicht mit Gebauden Uberbaute Dacher von Tiefgaragen sind mit einer mindestens 40 cm
starken durchwurzelbaren Vegetationsschicht sowie einer Begrinung zu versehen. Die
Begriinung ist auf Dauer zu erhalten und bei Abgangigkeit gleichwertig zu ersetzen. Von der
Verpflichtung zur Begrinung ausgenommen sind Terrassenflachen und Wege, soweit sie
gemalfd anderen Festsetzungen zuléssig sind.

9. Ausschluss luftverunreinigender Stoffe

(8 9 Abs. 1 Nr. 23a) BauGB)

In den Wohngebieten WA 1 — WA 4 ist zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen die
Verwendung luftverunreinigender fossiler Brennstoffe untersagt. Luftverunreinigende Stoffe
sind gem. 8 3 Abs. 4 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) solche Stoffe,
die ,Veranderungen der natirlichen Zusammensetzung der Luft, insbesondere durch Rauch,
Rul, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe® hervorrufen. Hierzu zéhlen feste
(Holz, Kohle, Brikett), flissige (Heiz6l) und gasformige (Erdgas, Flissiggas) Einsatzstoffe.

10. Solardachpflicht
(8 9 Abs. 1 Nr. 23b) BauGB)

10.1 Solaranlagen auf Flach- und Pultddchern

Bei der Errichtung von Geb&uden sind auf Flachdachern (FD) und Pultdachern (PD) mit einer
Neigung von 0 — 8 Grad Photovoltaik-Module zu installieren, deren GréRe mindestens 50%
der Bruttodachflache entspricht.

Anlagen zur Photovoltaik auf Flachdachern sind zusatzlich zu der festgesetzten
Dachbegriinung zu errichten. Um eine flachige, extensive Dachbegriinung zu ermdglichen, ist
die Photovoltaik-Anlage innerhalb der Dachbegriinungsflache aufzustdndern und unterhalb
der PV-Elemente zu begrinen.

9.2 Solaranlagen auf Sattel- und Zeltdachern

Bei der Errichtung von Gebauden mit Sattedach (35 — 40°) oder Zeltdach (18 — 25°) sind auf
mindestens 30 % der Bruttodachflache Photovoltaik-Module zu installieren.

10. Bedingte Zulassigkeit der Wohnnutzung

(8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist der Bezug von Wohnungen im WA3-Gebiet erst nach
vollstandiger Fertigstellung des festgesetzten LArmschutzwalles zul&ssig.



Ill. GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

1. Dacher
1.1 Satteldacher

Auf Satteldachern (SD) sind Dachaufbauten (z.B. Dachgauben, Zwerchgiebel) und
Dacheinschnitte (Loggien) zulassig, sofern die Summe der Dachaufbauten bzw.
Dacheinschnitte bei Einzelhausern die Halfte und bei Doppelhéausern ein Drittel der jeweiligen
Haupttraufe nicht Gberschreitet.

1.2 Flachdéacher, Pultdacher und Zeltdacher

Dachaufbauten auf Flachdachern (FD), Pultdachern (PD) sind unzulassig.

1.3 Solaranlagen auf Dachfldchen

Der Aufbau von Solaranlagen ist bei allen Dachformen zulassig und gilt nicht als Dachaufbau
im Sinne dieser Vorschrift.

Solaranlagen miussen bei Flachdéachern (FD) mindestens den Abstand ihrer HOhe zur
AuRenkante der Attika einhalten.

Solaranlagen bei Satteldachren (SD) und Pultdachern (PD) missen flach liegend und parallel
zur Dachhaut angebracht werden.

2. Doppelhéauser

Die Fassaden und Dacheindeckungen von Doppelhdusern sind in identischem Material und
identischer Farbe auszufuhren. Doppelh&auser sind mit gleicher Dachform, Dachneigung und
Dachfarbe, gleichen Trauf- und Firsthbhen und Dachiberstanden (Traufe und Ortgang)
auszufuhren.

Doppelhauser sind auf einer gemeinsamen vorderen Bauflucht zu errichten.

3. Einfriedungen

Einfriedungen innerhalb des Plangebiets zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen und zu den
offentlichen Grinflachen sind nur als geschnittene Hecken mit standortgerechten Pflanzen bis
Zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zulassig. Die Anlage von innenliegenden Zaunen ist
zulassig; dabei darf der innenliegende Zaun die Hohe der Hecke nicht Uberschreiten.. Die
Hecken missen einen Abstand von 0,30 m zur o6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Die
Hecken sind bodengebunden herzurichten, feste Einfassungen wie Hangsteine, Pflanzringe/-
steine, Troge oder dergleichen sind unzulassig.

4. Abfall- und Recyclingbehalter

Samtliche aulRerhalb des Gebaudes aufgestellten Abfall- und Recyclingbehélter sind durch
Heckenpflanzungen oder eine Rankkonstruktion unter Verwendung von Rank- und
Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen. Von der Eingrinungsverpflichtung ausgenommen
sind geschlossene Miilltonnenboxen.

5. Vorgarten und nicht Gberbaute Grundsticksflachen



Vorgéarten und nicht tiberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und vollstandig
mit bodendeckender Vegetation zu begriinen und dauerhaft zu erhalten. Flachenhafte Stein-
/Kies-/Split- und Schottergarten oder —schittungen sind unzulassig.

Bis auf den Anteil der bauordnungsrechtlich notwendigen Zufahrten zu Garagen, Carports und
Stellplatzen, den Standplatzen fir Madll- und Recyclingbehélter, Fahrradabstellplatzen und-
boxen und Zuwegungen zum Gebaudeeingang ist eine Versiegelung der Vorgarten
unzulassig.

IV. HINWEISE

1. Artenschutz

Zur Vermeidung baubedingter Tétungen von Brutvogeln ist die Baufeldrdumung (z.B. Rodung
von Gehdlzen) nur au3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten europdaischer Brutvdgel vom 01.
Oktober bis zum 28./29. Februar zulassig.

2. Denkmalpflege und Bodenarché&ologie

Bei Bodeneingriffen kdnnen 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
tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde als Untere Denkmalbehtrde und/oder
der LWL-Archaologie fur Westfalen, Aul3enstelle Olpe (Tel.: 02761/ 93750; Fax: 02761/
937520) unverziglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (8 15 und § 16 Denkmalschutzgesetz NRW), falls diese
nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird. Der Landschaftsverband Westfalen-
Lippe ist berechtigt, das Bodendenkmal zu bergen, auszuwerten und fir wissenschaftliche
Erforschung bis zu sechs Monaten in Besitz zu nehmen (8 16 Abs. 4 DSchG NW).

3. Uberflutungsschutz

Zum vorsorglichen Schutz vor Schaden durch Oberflachenwasser infolge von
Starkregenereignissen  werden folgende MalRRnahmen zum eigenverantwortlichen
Objektschutz am Grundstiick und Gebaude empfohlen:

Alle Offnungen der Baukérper, wie z.B. Hauseingéange, Kellerlichtschachte, Treppen zum
Keller, Terrassenzugang etc. sind Uber der Hohe der im Bereich des Gebaudes angrenzenden
offentlichen /privaten Verkehrs- und Wegeflachen anzuordnen. Es wird ein Hohenunterschied
von mind. 15 cm empfohlen. Sollte dies nicht mdglich sein, sind andere bauliche MalRnahmen,
wie z.B. Bodenschwellen, Aufkantungen/Aufmauerungen, fest installierte Abdichtungen an
Fenster- und Tur6ffnungen und Lichtschachten, abflusssensible Gelandegestaltungen etc.
vorzusehen.



Ebenso wird empfohlen die Zuwegungen zu Haus und Garage gegeniber der im Bereich des
Gebaudes angrenzenden offentlichen/ privaten Verkehrs- und Wegeflachen ausreichend zu
erhohen.

Zum Schutz gegen Rickstau aus dem offentlichen Kanal ist bei der privaten
Entwasserungsplanung unbedingt darauf zu achten, dass die Ruckstauebene eingehalten
wird. Entwasserungsgegenstande fur Schmutzwasser sowie Flachen, die unterhalb dieser
Ebene mit Niederschlagswasser beaufschlagt werden, sind Uber geeignete
Ruckstausicherungen gegen Rickstau aus der 6ffentlichen Abwasseranlage gem. 8§ 13 Abs.
3 der Satzung zur Entwasserung der Grundstiicke und deren Anschluss an die 6ffentliche
Abwasseranlage — Entwésserungssatzung — der Stadt Werne zu sichern.

4. Kampfmittel

Allgemeiner Hinweis flr das gesamte Plangebiet

Ist bei der Durchfiihrung eines Bauvorhabens der Erdaushub auf3ergewohnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, ist unverziglich die Ordnungsbehdérde (Frau
Jager, Tel. 02389 71-705, oder Herr Kneip, Tel. 02389 71-701) zu verstandigen. Aul3erhalb
der Dienstzeiten erfolgt dies Uber die Polizeistation Werne, Tel. 02389 921-3420.

Die personlichen bzw. organisatorischen MaflRnahmen bei Kampfmittelfunden sind zu
beachten.

Besonderer Hinweis

Im Plangebiet  wurde im Auftrag der Bezirksregierung Arnsberg -
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Fa. K.A. Tauber Spezialtiefbau Gmbh & Co.KG eine
geomagnetische Oberflachendetektion durchgefiihrt.

Fur die im nachfolgenden Lageplan griin schraffierten Bereiche wurden keine Hinweise auf
eine Kampfmittelbelastung (Bombenblindganger) im Untergrund festgestellt

Fir die im Lageplan rot schraffierten Bereiche sind die Messdaten aufgrund ferromagnetischer
Storeinflisse (Bestand/-sreste) nicht eindeutig auswertbar, so dass hier keine Aussagen uber
eine mogliche Kampfmittelbelastung im Untergrund getroffen werden kénnen.

Erdeingriffe in Bereichen mit nicht eindeutig auswertbaren Messdaten (rot schraffiert) sollten
daher mit der gebotenen Vorsicht erfolgen. Sollten dabei verdachtige Gegenstande und/oder
auffallige Erdverfarbungen festgestellt werden, sind die Arbeiten umgehend einzustellen und
der KBDWL Uber die zustandige ortliche Ordnungsbehoérde (Frau Jager, Tel. 02389 71-705,
oder Herr Kneip, Tel. 02389 71-701) zu verstandigen. Aul3erhalb der Dienstzeiten erfolgt dies
Uber die Polizeistation Werne, Tel. 02389 921-3420.



5. AuRRerstaatliche Vorschriften

Soweit in diesem Planverfahren auf aul3erstaatliche Vorschriften wie z.B. DIN-Vorschriften und
Richtlinien Bezug genommen worden ist, kénnen diese bei Bedarf bei der Stadtverwaltung
Werne, Abt. IV.1 Stadtentwicklung/Stadtplanung, Konrad-Adenauer-Platz 1, 59368 Werne
eingesehen werden.

Stand: 14.04.2023



