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lll. Ausfertigung

Es wird bescheinigt, dass diese Plan-
ausfertigung mit dem Satzungsplan
(. Ausfertigung) Ubereinstimmt.

Blrgermeisterin

Zeichenerkldarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. I S. 3154);

Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW
S. 256), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GONW) id.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.02.2015 (GV. NRW.

S. 208).

B. Festsetzungen und Planzeichen gemdR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO
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Aufstellungsbeschluss
gemdR § 2(1) BauGB

Friihzeitige Information
geméaR & 13a(3) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR § 13a(2) i.V.m. § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR & 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR § 10(3) BauGB

Plangrundlage

Der Ausschuss flUr Planen, Bauen und
Umwelt des Rats der Stadt Werther
(Westf.) hat gem. & 2(1) BauGB in sei-
ner Sitzung am 08.05.2074 die Auf-
stellung des Bebauungsplans be-
schlossen.

Dieser Beschluss ist am 24.05.2074
ortstblich bekanntgemacht worden.

Werther (Westf.), den 3{34016

Nach ortstblicher &ffentlicher Bekannt-
machung gemaR § 13a(3) BauGB am
11.04.2015 wurde die Offentlichkeit
Uber die allgemeinen Ziele sowie die we-
sentlichen Auswirkungen der Planung
informiert durch: éffentliche Auslegung

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am 73.06.2075 hat der Plan-
Entwurf  mit  Begrindung  gemaR
§ 13a(2) i.V.m. § 3(2) BauGB vom
22.06.20715 bis 24.07.2015 offentlich
ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Tréager of-
fentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 78.06.2075 gemaR § 13a(2)
i.V.m. § 4(2) BauGB beteiligt.

e

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Werther (Westf.) gemaR
§ 10(1) BauGB am 77.09.2075 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Satzung
beschlossen.

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung gemaR § 10(1) BauGB ist am
79.09.2015 ortsliblich gemaR § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf bekanntgemacht
worden, dass der Bebauungsplan mit
Begrindung wéhrend der Dienststunden in
der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.
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Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des & 1 der PlanzV 90 vom
18.12.1990. Stand der Planunterlage im
beplanten Bereich:

€7vﬂ/§(bzgl Bebauung)
075175 (bzgl. Flurstiicksnachweis)

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

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

Allgemeines Wohngebiet, Teilflichen WA1, WA2 und WA3 (§4
BauNVO), siehe Text D.1.1

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 und § 9(3) BauG8)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), siehe textliche Festsetzungen
D.2.1und D.2.2:

Zuldssige, maximale Gesamthdhe GH in Meter iber Bezugspunkt. Die
Gesamthdhe entspricht der Schnittkante der AuBenflache der aufge-
henden AuRenwand mit der Oberkante der hochstgelegenen Attika:

- Mindest- und HochstmaR, hier 6,0 m bis 10,5m
- HochstmaR, hier 10,5 m

Grundfldchenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ), Hochstmal 0,4

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

- Mindest- und HochstmaR, hier mindestens zwei und maximal drei
Vollgeschosse

- zwingend, hier drei Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und Stellung baulicher Anlagen
(§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

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

- Offene Bauweise, nur Hausgruppen zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich,

- nicht Uberbaubare Grundstlicksflache

4, Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB)

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden, siehe
textliche Festsetzung D.5.1.

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

StraBenbegrenzungslinie

StraRenverkehrsfldche, 6ffentlich

Anschluss anderer Flachen an die &6ffentlichen Verkehrsflachen
- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

6. Flichen fiir die Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen;
mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9(1) Nr.
13 und 21 BauGB)

Geh- und Leitungsrecht (GL) zugunsten der Stadt Werther (Westf.) fir
die Schmutz- und Regenwasserkanalisation

7. Griinflichen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Parkanlage

8. Flichen flir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und mit Bindungen fiir die Erhaltung von
Biumen (§ 9(1) Nr. 25a und 25b BauGB)

Anpflanzung von Baumen, siehe textliche Festsetzung D.4.1

Anpflanzung von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, siehe text-
liche Festsetzung D.4.2.

Erhalt von Bdumen, siehe textliche Festsetzung D.4.3.

9. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 84 NBauO)

Dachform und Dachneigung der Hauptbauk&rper gemal Eintrag in
der Plankarte. Zuldssig sind ausschlieRlich:

- Flachdacher (FD), Dachneigungen von 0° bis 5°

10. Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen flir Garagen (Ga), Uberdachte Stellplatze
(Carports, Ca) und offene Stellpldtze (St), (§ 9(1) Nr. 4 BauGB), hier:

- Umgrenzung von Fldchen fiir offene Stellplatze
Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmaRe
Sichtfeld (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.5.2

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs der 8. Anderung des Bebau-
ungsplans ,Wertherberg 11 (§ 9(7) BauGB)

MaRangabe in Meter

C. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

/ >

163.43

RW—Kanal DN 500 B
KD 153.@ _____

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Geldnde- und StraBenhdhen in Meter Uber NHN (Nor-
malhdhennull, Hohensystem DHHN 92) und Hdhenlinien sowie

vorhandene, zukiinftig in Teilen entfallende Kandle mit Bezeichnung
(RW = Regenwasser, SW = Schmutzwasser), Lage der Schédchte,
Deckelhdhen in Meter Gber NHN und Rohrdurchmesser;

Einmessung Hohen und Kanile: Dipl.-Ing. Gabriele Meyer (Offentlich
bestellte Vermessungsingenieurin, Steinhagen, Januar 2015)

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

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

Im allgemeinen Wohngebiet (§ 4 BauNVO) gilt gemdR § 1(6) BauNVO: Die
Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind
unzuldssig.

MaR der baulichen Nutzung (& 9(1) Nr. 1 BauGB

2.2

Unterer Bezugspunkt filir die festgesetzte H6he baulicher Anlagen (§ 18
BauNVO) ist die Oberkante der Fahrbahnmitte des Buchenwegs, gemessen in
der Mitte der stralRenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Bei Eck-
grundstiicken gilt die ldngere Grundstlicksgrenze. Bei Ausrundungen ist der
mittlere Punkt zu ermitteln.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind nur eingeschossig zuldssig.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB, §§ 12, 14 und 23(5) BauNVO)

3.11

3.1.2

3.2

Einschrinkung fiir Garagen, liberdachte Stellpldtze (Carports) und nicht
Uiberdachte Stellpldtze:

Entlang des Buchenwegs ist durch Garagen und Carports auf den nicht tber-
baubaren Grundstiicksflachen allseitig ein Abstand von mindestens 5 m zur
Begrenzungslinie der &6ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Entlang der WeststraRe ist durch Garagen, Carports und nicht Uberdachte
Stellpldtze ein Abstand von mindestens 15m zur Begrenzungslinie der
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

Einschrdnkungen flir Nebenanlagen: Auf den nicht iiberbaubaren Grund-
stiicksflachen ist fir Nebenanlagen allseitig ein Abstand von mindestens 5,0 m
zur Begrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflaiche einzuhalten. Neben-
anlagen und sonstige bauliche Anlagen, einschlieRlich das Lagern von Materia-
lien, sind gemaB §23(5) i.V.m. § 14(1) BauNVO auf den Flachen fiir das
Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen unzuldssig.

Flichen fiir das Anpflanzen von B3umen, Strduchern und sonstigen Bepflan-

4.1

4.2

4.3

zungen und mit Bindungen flir die Erhaltung von Bdumen (§ 9(1) Nr. 253 und
25b BauGB

Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen: Pflanzqualitdt Hochstamm,
Stammumfang von 18-20 cm. Abgéangiger Bestand ist gleichartig zu ersetzen.

Anpflanzung einer Hecke aus standortgerechten Strduchern: Die Hecke ist als
mindestens einreihige Pflanzung auszufithren. Die Wuchshdhe darf innerhalb
der Sichtfelder eine Wuchshdhe von maximal 0,8 m und in der Ubrigen
Pflanzflaiche von maximal 2,0 m nicht Uberschreiten. Abgdngiger Bestand ist
gleichartig zu ersetzen.

Vorgeschlagene Sorten (je laufender Meter 3 Pflanzen): Gewdhnlicher Schnee-
ball (Viburnum lantana), Trauben-Holunder (Sambucus racemosa), Gemeiner
Liguster (Ligustrum vulgare), Gemeine Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Europédische Stechplame (llex aquifolium), Hainbuche (Carpinus betulus),
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Haselnuss (Corylus avellana)) und Wolli-
ger Schneeball (Viburnum opulus).

Siehe auch textliche Festsetzung E.2.2.

Erhalt von Bdumen: Innerhalb der Flache fiir den Erhalt von Baumen gilt: Fest-
gesetzte Geholze sind dauerhaft zu erhalten. Abgéngiger Bestand ist gleichartig
in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen (Hochstamm, Stamm-
umfang von 18-20 cm).

Sonstige Festsetzungen

5.2

Beschrdnkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§9(1) Nr. 6
BauGB) in den Teilflichen WA2 und WA3 des allgemeinen Wohngebiets: Auf
Baugrundstlicken mit einer GrundstiicksgréRe unter 400 m? ist nur eine
Wohnung zuldssig. Bei GrundstiicksgroRen von 400m? und mehr sind
héchstens zwei Wohnungen zuldssig.

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hhe zwischen 0,8 m
und 2,5 m iiber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten (§ 9(1) Nr. 10 BauGB).

E. Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Bauliche Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

11

1.2

13

Auf Dachfldchen sind Dachbegriinungen und Solaranlagen zuldssig.

Flir AuRenwandfldchen der Hauptgebdude sind nur folgende fiir Materialien
und Farben zuldssig:

- Putz: WeiRe und helle Tonungen (Definition ,helle Tonungen“ nach dem
handelsiiblichen Natural Color System: Farben mit einem Schwarzanteil von
héchstens 10 % und einem Buntanteil von hdchstens 10 %).

- Andere Materialien, wie Holz und Solaranlagen etc., bis zu einem Flachen-
anteil von 30 % je Fassadenseite.

Von den Vorgaben ausgenommen bleiben untergeordnete Bauteile wie
Sonnenschutzelemente, Balkone, Bristungssicherungen, Gelander. Abwei-
chungen kénnen bei einem abgestimmten Gesamtkonzept im Einzelfall ggf.
zugelassen werden.

Gestalterische Einheit von Reihenhdusern: Bei Reihenhdusern sind die AuRen-
wande in Oberflaichenmaterial und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

2.2

Vorgirten sind mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellpldtze, Garagen/Carports
etc. gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten. Sie diirfen nicht als Abstell-
platz, Lagerplatz oder Arbeitsflache hergerichtet werden.

Als Einfriedung entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur Hecken aus
standortgerechten Laubgehdlzen zuldssig (siehe auch textliche Festsetzung
D.4.2). Grundstiicksseitig sind hinter und innerhalb dieser Hecken zusatzlich
andere Einfriedungen in maximal gleicher H6he zuldssig, deren Abstand zu den
offentlichen Verkehrsflaichen muss mindestens 0,5 m betragen.

Ausdriickliche Hinweise zu diesen 6rtlichen Bauvorschriften

3.2

3.3

In Zweifelsfilien bei Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

Abweichungen von diesen ortlichen Bauvorschriften richten sich nach §73
BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen diese Ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungs-
widrigkeiten im Sinne der BuRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen
entsprechend geahndet werden.

F. Hinweise

1. Definition Vorgarten (VG)

Bei Wohngebduden nicht Gberbaute bzw. nicht liberbaubare
Flache zwischen GebdudeauRenwédnden einschlieflich angren-
zender Schmalseiten und Verkehrsflichen (= halboéffentlicher
Ubergangsbereich entlang vorderer und seitlicher Baugrenzen
mit einem Abstand der Baugrenzen und Gebdude von meist 3-
5 m zu den 6ffentlichen StraRen).

Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

2. _Geldndeoberfldche / Hohenausgleich

Aufgrund der im Anderungsbereich vorliegenden Héhenentwicklungen ist zur Wahrung des
StraBen- und Ortsbildes zu beachten, dass zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen die Héhen baulicher Anlagen, alte und neue Gelandehdhen sowie sonstige
bauliche MaRnahmen zum Hohenausgleich aufeinander abgestimmt werden. Dies gilt ins-
besondere fiir die Rdnder des Anderungsbereichs. Die relevanten Héhenabwicklungen sind
im Bauantrag in geeigneter Weise darzulegen. Es wird empfohlen, die gewahlten Lésungs-
ansatze friihzeitig mit der Stadt abzustimmen.

3. Niederschlagswasser

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachflachen als Brauchwasser ohne Trinkwas-
serqualitdt, z.B. in der Produktion, wird empfohlen. SicherungsmaRnahmen gemaR Trink-
wasserverordnung/DIN 1988 bzw. DIN EN 1717 sind zu beachten und den Wasserversor-
gungsunternehmen sowie der Abteilung Gesundheit des Kreises Glitersloh schriftlich anzu-
zeigen.

4. Abstand von Kandlen und Leitungstrassen

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Anpflanzungen in einer Breite von 2,0 m beidseitig von
Regen- und Entwasserungskandlen keine tiefwurzelnden Bdume und Straucher zuldssig sind.
Die Trassen der Gas-, Wasser- und Elektroleitungen diirfen in einem Abstand von min-
destens 1,50 m beidseitig der Rohrachse nicht liberbaut werden. In diesem Bereich diirfen
die Gas-, Wasser- und Elektroleitungsdeckungen zudem nicht durch Abtragung veradndert
werden.

5. Bodenfunde

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(Tonscherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt, ist nach
den §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder
dem Amt fiir Bodendenkmalpflege in Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte in
unverandertem Zustand zu erhalten.

6. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhédngig davon besteht nach § 2(1) Landes-
bodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenverdanderungen unverziiglich der zustdndigen Behdrde anzuzeigen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

7. Abfall
Es wird empfohlen Bodenaushub soweit wie moglich im Plangebiet zu verwerten. Nach
§ 5(4) Landesabfallgesetz sind bei Abbruch baulicher Anlagen alle Bauabfille zu trennen.

8. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder auBergewdhnliche Bodenver-
farbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.

9. Auslage von DIN-Normen
Die DIN-Norm 1988 bzw. EN 1717 (Nutzung von Brauchwasser) wird beim Bauamt der Stadt
Werther in den allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.

Die 8. Anderung des Bebauungsplans ,Wertherberg 11“ Uberplant innerhalb ihres
Geltungsbereichs mit seinen Festsetzungen den Bebauungsplan ,Wertherberg 11“ und
den Bebauungsplan Nr. 17 , Weststrae / Teutoburger-Wald-Weg“ jeweils in einem Teil-
bereich. Mit Inkrafttreten der 8. Anderung werden die bisher geltenden Festsetzungen
der Bebauungsplane ,,Wertherberg 11” und Nr. 17 und ihrer Anderungen im betroffenen
Geltungsbereich durch die selbsténdig zu bewertende 8. Anderung liberlagert.

Diese Verdrdngungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h. bei einer Un-
wirksamkeit der 8. Anderung der Bebauungspldne ,Wertherberg I1“ und den Bebauungs-
plan Nr. 17 ,WeststraRe / Teutoburger-Wald-Weg” tritt das frithere Recht nicht auRer
Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.
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