STADT WERTHER (WESTF.):
BEBAUUNGSPLAN Nr. 40

,Am Bach/Wellenpéhlen”, 1. ANDERUNG
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Zeichenerkldrung und textliche Festsetzungen

Bekanntmachung Plangrundlage

gemaR § 10(3) BauGB

Satzungsbeschluss

Aufstellungsbeschluss Offentliche Auslegung
gemaR & 10(1) BauGB

gemaR § 2(1) BauGB gemiR § 13a(2)i. V. m. § 3(2)

Der Ausschuss fur Planen, Bauen und Nach ortsiiblicher 6ffentlicher Bekannt- Der Bebauungsplan wurde vom Rat Der Beschluss des Bebauungsplans als Die Planunterlage entspricht den Anforderung-
Umwelt des Rats der Stadt Werther || machung am 23.03.2079 hat der Plan- der Stadt Werther (Westf.) geméaR Satzung gemaR § 10(1) BauGB ist am en des § 1 der PlanzV _90 vom 18.12.1990.
(Westf.) hat gem. § 2(1) BauGB in sei- Entwurf mit  Begrindung  gemaéf § 10(1) BauGB am 04.07.2079 mit ALQ4.45  ortstblich gemal 8 10(3) Stand der Planunterlage im beplanten Bereich:
ner Sitzung am 06.03.2078 die Auf- § 13a(2) i.V.m. § 3(2) BauGB vom seinen planungs- und bauordnungs- BauGB mit Hinweis darauf bekanntgemacht 18.09.2018 (bzgl. Bebauﬂung) ‘
stellung des Bebauungsplans be- 07.04.2079 bis 70.05.2079 offentlich rechtlichen Festsetzungen als Satzung worden, dass der Bebauungsplan mit 18.09.2018 (bzgl. Flurstlicksnachweis)

schlossen. ausgelegen. beschlossen. Begriindung wéhrend der Dienststunden in Die Festlegung der stidtebaulichen Planung
Dieser Beschluss ist am 75.72.20718 der Verwaltung zu jedermanns ist - i. V. m. dem digitalen Planungsdaten-
ortstiblich bekanntgemacht worden. Die Behérden und sonstigen Trager 6f- Einsichtnahme bereitgehalten wird. Bestand (hier: DXF-Datei) - abgesehen von

fentlicher Belange wurden mit Schreiben Mit erfolgter Bekanntmachung ist der der die StraRe ,Am Bach” verjingenden

vom 28.03.2079 gemdR § 13a(2) Bebauungsplan in Kraft getreten.

Werther (Westf.), den AACRA9 || i v. m. s 4(2) BauGB betsiligt.
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A. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. I S.
3786);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i. d. F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 11.04.2019
(GV. NRW. S. 202).

B. Planzeichen und Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

WA 1.1 Allgemeines Wohngebiet, Teilflichen WA1 und WA2:
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung

GRzZ 0,4 2.1 Grundflichenzahl GRZ, Hochstmal, hier 0,4
GFz 0,7 2.2 Geschossflachenzahl GFZ, Hochstmal, hier 0,7
l 2.3 Zahl der Vollgeschosse Z, Hochstmal, hier 2 Vollgeschosse

2.4 Hohe baulicher Anlagen in Meter iber Bezugshéhe

Unterer Bezugspunkt: héchster Anschnitt der natiirlichen Gelandeober-
flache (§ 2(4) BauO NRW) durch die AulRenflache der Aullenwand des
Geb&udes. Bei geneigter Gelandeoberflache der bergseitigen (héchst-
gelegenen) AuRenwand ist die im Mittel gemessene Hohe maRgebend.

FHmax. ... a) maximal zuldssige Firsthéhe in Meter (= Oberkante First),

b) maximal zuldssige Traufhdhe in Meter (= Schnittkante der Auf3en-

THmax. ...
flache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut),

c) Ausnahmen von den festgesetzten maximalen Hohen baulicher An-
lagen kénnenim Uberplanten Altbestand zugelassen werden, soweit
die festgesetzten Hohen bereits im Altbestand Uberschritten sind.
Hinweis: Uberplanter Altbestand = zum Zeitpunkt des Inkraft-
tretens der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 im Geltungs-
bereichen vorhandener Bestand.

3. Bauweise, Baugrenzen und Stellung baulicher Anlagen

3.1 Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich,

- nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen

3.2.1 Einschrankung fiir Garagen und Carports: Diese miissen auf den

nicht tiberbaubaren Grundstlicksflachen im Zufahrtsbereich einen Ab-

stand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrs-
flachen einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand hiervon zu wah-
ren, der standortgerecht zu begriinen ist. Zuldssig flr die Begriinung
sind Laubhecken und Fassadenbegriinungen.

4+—> 3.3 Hauptfirstrichtung und Gebdudeldngsachse des Hauptbaukorpers

4. Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

4.1 Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb3uden:

3 Wo a) Zuladssig sind drei Wohnungen je Wohngebdude bzw. eine
Wohnung je Doppelhaushélfte.
b) Zuldssig sind zwei Wohnungen je Wohngebdude bzw. eine
2 Wo : =
Wohnung je Doppelhaushilfte.
5. Verkehrsflachen
E— 5.1 StraBenbegrenzungslinie

5.2 StraBBenverkehrsfldche, 6ffentlich

6. Pflanzbindungen

; 6.1 Anpflanzung standortheimischer Laubbdume, z. B. Hainbuche
(Carpinus betulus) oder hochstdmmige Obstbdaume (z.B. Apfel,
Kirsche, Birne). Stammumfang mindestens 20-25 cm. Von den fest-
gesetzten Standorten darf um maximal 3 m abgewichen werden. Die
Bdume sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang gleichartig zu ersetzen.

7. Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemal Eintragin
der Plankarte. Zuldssig sind jeweils ausschliel3lich:

SD/WD 30°- 450| - Satteldacher (SD), Walmdé&cher (WD) mit Dachneigungen zwischen
30° und 45°

FD/SD < 10° - Flachdé&cher (FD) und Sattelddcher mit Dachneigungen bis 10°

8. Sonstige Festsetzungen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der
:':'[ GFL(A I,V)D]I Trager der Ver- und Entsorgung zu belastende Flachen (§ 9(1) Nr. 21

BauGB): Die Fldchen sind in gesamter Breite mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager, deren Leitungen fur die ErschlieBung notwendig
sind, zu belasten.

Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), sind von Sichtbehinderungen
2 jeglicher Art in einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber
Fahrbahnoberkante stdndig freizuhalten (§ 23 (5) BauNVO).

e Trana Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmaRe
[:::] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
v4r MalRangaben in Meter

C. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

@ Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

@ Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Geldandehohen in Meter Gber NHN (Normalhdhennull,
PN Héhensystem DHHN 92), Einmessung ObVI Méller, Johann auf der
Heide, Oktober 2018

+134.23
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D. Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

1. Bauliche Anlagen

1.1 Dachform und -neigung der Hauptbaukdérper: Satteldach (SD), Walmdach (WD)
und Flachdach (FD) mit Dachneigung gemal} Eintrag in der Plankarte. Bei Neben-
dachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebduden sind auch andere
Dachneigungen zuladssig.

Abweichungen kénnen bei Um-/Anbauten im Uberplanten Altbestand zugelas-
sen werden, soweit von der festgesetzten Dachform oder -neigung bereits im
Altbestand abgewichen wird.

Abweichungen kénnen aus energetisch-konstruktiven Griinden bei 6kologisch
orientierten Bauformen zugelassen werden.

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

b) Dachaufbauten sind nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzboden-
bereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzuldssig.

c) Alle Uiber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel
und Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Traufldnge (gemessen jeweils an der breitesten Ausdehnung) nicht Giberschrei-
ten; Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand
von mindestens 1,5 m einzuhalten.

d) Firstoberkante von Nebenddchern: mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante
Hauptfirst.

e) Als Dacheindeckung sind flir Hauptbaukorper Betondachsteine und Ton-
ziegel in der Farbskala von Rot bis Braun und von Anthrazit bis Schwarz zuldssig
(Abgrenzung zu Grau in Anlehnung an das RAL-Farbregister 840 HR: zuldssig sind
Farben gleich oder dunkler als RAL 7016 Anthrazitgrau). Glanzende Materialien
sind unzuldssig.

Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch andere Materialien
und Farben zuldssig. Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind zuldssig.

1.3 Die Sockelhdhe (= OK FertigfuBboden Erdgeschoss) darf maximal 0,5 m (iber der
zur Hohenfestsetzung definierten Bezugshohe betragen (B.2.4).

2. Ausdriickliche Hinweise zu diesen 6rtlichen Bauvorschriften

2.1 In Zweifelsfallen bei Gestaltungsfragen wird eine frithzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

2.2 Abweichungen von diesen 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach BauO
NRW.

2.3 Zuwiderhandlungen gegen diese ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungs-
widrigkeiten im Sinne der BuRgeldvorschriften nach BauO NRW und kénnen ent-
sprechend geahndet werden.

E. Hinweise

1. Niederschlagswasser

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

Die Nutzung des Niederschlagswassers von Dachfldachen als Brauchwasser ohne Trinkwas-
serqualitdt, z. B. in der Gartenbewdsserung, wird empfohlen. SicherungsmalRnahmen gemaR
Trinkwasserverordnung/DIN 1988 bzw. DIN EN 1717 sind zu beachten und den Wasserver-
sorgungsunternehmen sowie der Abteilung Gesundheit des Kreises Giitersloh schriftlich an-
zuzeigen.

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers im Zuge kiinftiger Umsetzungsver-
fahren sind die wasserrechtlichen Vorgaben des Landes und die Regelungen der Stadt
Werther(Westf.) zur Entwdasserung zu beachten. Zur Sicherstellung der ErschlieRung/
Entwdsserung sollen im Plangebiet (insbesondere bei Neubauten) auf den einzelnen
Baugrundstiicken im Einzelfall Regelungen zur Drosselung des Niederschlagswasserabflusses
in den jeweiligen Bau- und Entwd&sserungsantrdgen vom Tiefbauamt der Stadt Werther
(Westf.) geklart und falls notwendig definiert werden. Eine diesbeziiglich frihzeitige
Abstimmung mit der Stadt und unteren Wasserbehdorde (Kreis Gutersloh) wird empfohlen.

2. Bodenfunde

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Ton-
scherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt, ist nach Denk-
malschutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder LWL - Archdologie in Westfalen
anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte in unverdndertem Zustand zu lassen.

3. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhingig davon besteht nach Landesboden-
schutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schidlicher
Bodenveranderungen unverziglich der zustéandigen Behdrde anzuzeigen, sofern derartige
Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder
dhnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

4. Okologische Belange

Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen (insbes. Wasser-
und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe
Wohnumfeldgestaltung, Verwendung umweltvertréglicher Baustoffe). Die extensive Be-
griinung von Flachdachern - bei statischer Eignung - sowie Fassadenbegriinungen werden
empfohlen. Bei Grenzgaragen ist die nachbarliche Abstimmung erforderlich.

Griinflachen sind moglichst naturnah zu gestalten, zur Bepflanzung sind weitgehend stand-
ortheimische und kulturhistorisch bedeutsame Gehdlze zu verwenden

5. Artenschutz

Die Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind
die Vorgaben des § 39(5) BNatSchG zu beachten. Demnach ist es u. a. zum Schutz von Nist-,
Brut-, Wohn- und Zufluchtstdtten verboten, Gebiische und andere Gehélze in der Zeit vom 1.
Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen. Unberiihrt von
diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Bdumen sowie behdrdlich angeordnete oder
zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt
werden kénnen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Am Bach Wellenpshlen® tiberplant innerhalb
ihres Geltungsbereichs mit ihren Festsetzungen den Bebauungsplan Nr. 40 Wohnbaufldche
»Am Bach/Wellenpdhlen“. Mit Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40
werden die bisher geltenden Festsetzungen im betroffenen Geltungsbereich tiberlagert.

Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d. h. bei Unwirksam-
keit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 Wohnbaufliche ,,Am Bach/Wellenpshlen”
tritt das friihere Recht nicht auRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.
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