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"Wohngebiet Blotenberg - 2. BA”
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Aufstellungsbeschluss
gemaR 8 2(1) BauGB

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

Offentliche Auslegung
gemaR § 3(2) BauGB

Der Ausschuss flr Planen, Bauen und
Umwelt des Rates der Stadt Werther
(Westf.) hat gem. 8 2(1) BauGB in sei-
ner Sitzung am ............c.....e. die Auf-
stellung des Bebauungsplanes be-
schlossen.

Dieser Beschlussistam ....................
ortsiblich bekanntgemacht worden.

Werther (Westf.), den .................

im Auftrage des Rates der Stadt

Blrgermeisterin

offentlicher Belange

8 4(1) BauGB beteiligt.

Blrgermeisterin

Nach ortstblicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am .................... wurde die
frihzeitige Information und Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB
durchgefihrt durch: ...l

Die Behorden und sonstigen Trager
wurden  mit
Schreiben vom ...................L

gemalR

Der Bebauungsplan wurde als Entwurf mit
Begriindung und Umweltbericht zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt mit Be-
schlussfassung vom .................... durch

Nach ortstblicher
machung am ................... hat der Be-
bauungsplan mit Begriindung und Umwelt-
bericht und den wesentlichen bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemal 8§ 3(2) BauGB vom ............

bis.............

Werther (Westf.), den ...................

Blrgermeisterin

offentlicher Bekannt-

....... Offentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss
gemdaR 8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8 10(3) BauGB

Plangrundlage

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Werther (Westf.) gemaf
§ 10(1) BauGB am ...........cen......
mit seinen planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen als
Satzung beschlossen.

Blrgermeisterin

Der Beschluss des Bebauungsplanes als
Satzung gemalR § 10(1) BauGB ist am
.................. ortstiblich gemalR § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf bekanntge-
macht worden, dass der Bebauungsplan
mit Begrindung und gem. § 10(4)
BauGB mit einer zusammenfassenden
Erklarung wahrend der Dienststunden in
der Verwaltung zu jedermanns Einsicht-
nahme bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Werther (Westf.), den ..................

Blrgermeister

Die Planunterl
derungen des

18.12.1990. Stand der Planunterlage im
beplanten Bereich:

................ (b

................ (bzgl. Flurstiicksnachweis).
Die Festlegung der stadtebaulichen Pla-

nung ist - i. V.
daten-Bestand

standteil dieses Bebauungsplans - geomet-

risch eindeutig.

Bielefeld, den

Vermessungsbiro Gunnar Moller

age entspricht den Anfor-
8 1 der PlanzV 90 vom

zgl. Bebauung)

m. dem digitalen Planungs-
(hier: dxf-Datei) als Be-

g
-
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen

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. I S. 3786);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706);

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 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);

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 2 des Gesetzes vom 02.07.2019 (GV. NRW. S. 341);

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. Festsetzungen und Planzeichen gemaR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO
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1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), Teilflaichen WA1, WA2, WA3
und WA4 nach NutzungsmaBen und Bauweise gegliedert, siehe
textliche Festsetzung D.1.1

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

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i. V. m. § 18 BauNVO), siehe textliche
Festsetzung D.2.1 bis D.2.2 und Prinzipskizzen unter F.10:

Zulassige Traufhohe TH in Meter bei geneigten Dachern liber Bezugspunkt:
- Héchstmal3, z. B. ... m

Zulassige Firsthohe FH in Meter bei geneigten Dachern lGber Bezugspunkt:
- HochstmaR, z. B. ... m

Zulassige Gesamthohe GH in Meter bei Flachdachern {iber Bezugspunkt:
- Héchstmal, z. B. ... m

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die Hbhen def. ermittelt
und bestands- und vorhabenorientiert festgesetzt.

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Héchstmal hier 0,4
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Héchstmal® z. B. 1,2

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
- maximal, z. B. drei Vollgeschosse

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

Bauweise (§ 22 BauNVO):

- Offene Bauweise

- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
- Offene Bauweise, nur Hausgruppen zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO), siehe textliche
Festsetzung D.3

- durch Baugrenzen und Baulinien umgrenzter Bereich,

- nicht Gberbaubare Grundstlicksflachen.

Flachen, auf denen Garagen, Uberdachte Stellpldtze (Carports) und
parallel zur StraRenbegrenzungslinie angeordnete Stellpldtze unzuldssig
sind, siehe textliche Festsetzung D.3.1

Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukorper mit
geneigtem Dach, bei gebogener Darstellung parallel zu PlanstraBe 1 sind
die Gebdude parallel zum StraBenverlauf anzuordnen (Detailregelung bei
ggf. abweichender Grundstiicksparzellierung zulassig)

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

StraBenbegrenzungslinie
StraBenverkehrsflache, 6ffentlich

Verkehrsflache, 6ffentlich mit besonderer Zweckbestimmung,
hier: Quartiersplatz

Verkehrsflache, 6ffentlich mit besonderer Zweckbestimmung,
hier: Ful3- und Radweg

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

5. Grinfldchen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Parkanlage

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Gebietseingriinung

Private Grinflache, Zweckbestimmung: Gartenland

6. Wald (§ 9(1) Nr. 18b BauGB)

Wald

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die Waldfldchen mit dem
Landesbetrieb Wald und Holz Nordrhein Westfalen def. abgestimmt und
festgesetzt.

7. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

Offentliche Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, siehe textliche
Festsetzung D.4

8. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
und sonstigen Gefahren (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die zu beriicksichtigenden
Belastungen untersucht und ggf. erforderliche Mafsnahmen festgesetzt.

9. Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung einer einreihigen Wildstrauchhecke, siehe textliche

Festsetzung D.5.1 und Hinweis F.3

Anpflanzung einer zweireihigen Wildstrauchhecke, siehe textliche
Festsetzung D.5.2 und Hinweis F.3

Fachgerechter Erhalt von Baumstandorten/Einzelbdumen, siehe
textliche Festsetzung D.5.4 und Hinweis F.3

Flache mit Bindungen fir Bepflanzung und Erhalt von Bdaumen, siehe
textliche Festsetzung D.5.5 und Hinweis F.3

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

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Eintrag in der
Plankarte, siehe textliche Festsetzungen E und Hinweis F.10. Zulassig sind:

Satteldach (SD) und vertikal versetztes Satteldach (VSD), Dachneigungen
jeweils z. B. 38° bis 42°

Flachdach (FD), mit einer Neigung bis 5°

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die Dachneigungen def.
ermittelt und bestands- und vorhabenorientiert festgesetzt.

11. Sonstige Festsetzungen

Flachen fir Stellpldtze (§ 9(1) Nr. 4 BauGB) in den Teilflaichen WA1 und WA2.

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die Flcichen fiir Stellpldtze def.
abgestimmt und festgesetzt. Dies gilt insbesondere fiir die Teilfldche WAL.

Flachen fur Stellpldtze und Carportanlagen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB) in der
Teilflaiche WA3.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden (§ 9(1) Nr.6
BauGB), siehe textliche Festsetzung D.6.1.

Sichtfeld (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.6.2

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

Abgrenzung unterschiedlicher
Gestaltungsvorgaben

Nutzungsarten, NutzungsmaRe und

Abgrenzung von Nutzungsmalen innerhalb einer (iberbaubaren Flache

MaBangabe in Meter

C. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

-140.99

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstlicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Gelandehdhen in Meter tGber NHN (Normalhéhennull,
Héhensystem DHHN 92), Bestandsplan Ergianzung, Einmessungen ObVi
Moller/Johann auf der Heide, Bielefeld, Oktober 2019

Hohenpunkte der Oberkante geplanten offentlichen Verkehrsflache:

n.n Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die Hdhenpunkte
ermittelt und ergdnzt.
————— _j/ /

(/ Beispielhafte Grundstiicksteilung (unverbindlich)
|
\

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 gemall § 1(6) BauNVO: Die
Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr.5 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) sind unzulassig.

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

2.2

221

2.2.2

2.3
24

2.5
2.5.1

2.5.2

2.53

Untere Bezugspunkte fiir die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen in den
Teilflaichen WA1 bis WA4:

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die Bezugspunkte definiert und
festgesetzt.

Obere Bezugspunkte fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen in den
Teilflaichen WA1 bis WA4:

Maximal zuldssige Traufhohe bei geneigten Dachern: Die zuldssige Traufhdhe in
Meter ergibt sich aus dem Eintrag in der Plankarte und ist definiert als
Schnittkante der AulRenflache der AuBRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Maximal zuldssige First- oder Gesamthohe: Die zuldssige First- oder
Gesamthohe ergibt sich aus dem Eintrag in der Plankarte. Als oberer Abschluss
gilt bei Gebduden mit einem geneigten Dach die Oberkante First (Satteldach)
oder bei Flachdachern der oberste Abschluss der aufgehenden AuRenwand bzw.
bei zuriickgesetzten obersten Geschossen die Oberkante Attika des Dachaufbaus
des obersten Geschosses.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind nur eingeschossig zulassig.

Uberschreitung der zuldssigen Grundflichenzahl: In den Teilflichen WA1 und
WA?2 darf die hoéchstzuldssige GRZ 0,6 (GRZ 0,4 nach § 17(2) BauNVO inkl. 50 %
nach § 19(4) S. 2 BauNVO) durch Tiefgaragen und deren Zufahrten bis zu einer
Gesamt-Grundflachenzahl von hochstens 0,7 tGberschritten werden.

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens wird die zuléissige Uberschreitung der GRZ
fiir Tiefgaragen definitiv abgestimmt und festgesetzt. Je nach Verfahrens-
entwicklung wird ggf. die Realisierung von Tiefgaragen planungsrechtlich
alternativ geregelt.

Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB:

Bei Um- oder Anbauten im (berplanten Altbestand (siehe eingemessene
Gebdude in der Katastergrundlage des Bebauungsplans) koénnen
Uberschreitungen der festgesetzten HohenmaRe zugelassen werden, soweit sich
diese im Rahmen der jeweiligen Trauf- oder Firsthéhe des betroffenen Altbaus
bewegen (= maximale Uberschreitung bis zur jeweils bestehenden Trauf- bzw.
Firsthohe).

In den Teilflaichen WA1, WA2 und WA3 mit Flachdachern kann die zulassige
Gebdudehohe durch auf dem Flachdach angebrachte Solaranlagen um maximal
1,0 m Uberschritten werden.

Als Ausnahme kann eine Uberschreitung der in der Plankarte festgesetzten Hohe
baulicher Anlagen z. B. durch Dachaufbauten fiir Maschinenrdume, Fahrstihle,
Laftungsanlagen und sonstige durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen
wie Schornsteine etc. zugelassen werden.

Uberbaubare Flichen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB, §§ 12, 14 und 23(5) BauNVO)

3.2

Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen, liberdachte Stellplatze
(Carports) und Stellplatze: Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und
parallel zur StraBenbegrenzungslinie angeordnete Stellplatze sind auf den hier-
flir gemal Planeintrag festgesetzten, 3,0 m tiefen Ausschlussflachen unzulassig.
Im Zufahrtsbereich von Garagen und lUberdachten Stellplatzen (Carports) ist ein
Abstand von mindestens 5,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Einschrankungen fiir Nebengebaude: Durch Nebengebdude ist ein Abstand von
mindestens 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

Flaichen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

4.1
4.1.1

4.1.2

Boden, Natur und Landschaft (§ 9(1) Nr. 20 BauGB)

Waldrandzone:

Entwicklungsziel: Strukturreiche Waldrandzone entlang der Waldbestiande im
Suden und Sidosten des Baugebiets.

Mafnahmen:

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die Entwicklungsziele und
Mafinahmen def. abgestimmt/erarbeitet und festgesetzt.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

5.1

5.2

53

5.4

5.5

Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung einer mindestens 1-reihigen Wildstrauchhecke: In den festgesetz-
ten Bereichen ist eine Pflanzung als frei wachsende Strauchhecke aus
standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen. Innerhalb der Reihe
ist ein mittlerer Pflanzabstand von 1,5 m sicherzustellen. Pflanzqualitat 2x
verpflanzt (empfohlene Gehdlze siehe Sortenliste unter F.3). Hinweis:
Grenzabstdnde gemdfs Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW) sind zu beachten!

Anpflanzung einer mindestens 2-reihigen Wildstrauchhecke: In den festgesetz-
ten Pflanzflachen ist eine flachenhafte Pflanzung als frei wachsende Strauchhecke
aus standortgerechten, heimischen Laubgehélzen vorzunehmen. Je 4 m? der
festgesetzten Flache ist mindestens ein Strauch zu pflanzen. Pflanzqualitat 2x
verpflanzt (empfohlene Gehdlze siehe Sortenliste unter F.3). Hinweis:
Grenzabstdnde gemdfs Nachbarrechtsgesetz (NachbG NRW) sind zu beachten!

Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu
ersetzen.

Bindungen fiir den Erhalt von Baumen gemill § 9(1) Nr. 25b BauGB: Der
zeichnerisch festgesetzte standortgerechte, heimische Gehdlzbestand ist fach-
gerecht zu erhalten. Die Erdoberflache im Bereich der festgesetzten Kronentraufe
der in- und auRerhalb des jeweiligen Grundstiicks stockenden erhaltenswerten
standortgerechten Bdaume ist so zu erhalten, dass der Kronenbereich der Baume
fachgerecht erhalten und die Vitalitat der Baume nicht beeintrachtigt wird. Der
Bereich unter der Kronentraufe darf nicht versiegelt werden und ist von
Nebenanlagen, Garagen, Stellplatzen etc. freizuhalten. Zaunanlagen sind zulassig,
wenn diese Stdmme und Wurzelwerk nicht beeintrachtigen. Einschrankung: Ggf.
im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht gebotene BaumpflegemalRnahmen oder
-fallungen bleiben hiervon unberiihrt. Abgangiger Bestand ist gleichartig zu
ersetzen. Stammumfang bei Ersatzpflanzungen der festgesetzten Einzelbdume:
mindestens 0,2 min 1,0 m Hohe.

Hinweis: Ndhere Aussagen zum fachgerechten Erhalt enthdlt die DIN-Norm 18920,
Ausgabe 08/2002, die in der Stadtverwaltung einsehbar ist.

Bindungen fiir den Erhalt der Bepflanzung/Bdume entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze gemaR & 9(1) Nr. 25b BauGB: Der zeichnerisch festgesetzte
Geholzbestand ist fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgdngen ist der
Geholzbestand entsprechend nachzupflanzen.

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die griinordnerischen Inhalte def.
abgestimmt und festgesetzt.

Sonstige Festsetzungen

6.2

6.3

Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§9(1) Nr. 6
BauGB): Zulassig sind im allgemeinen Wohngebiet in den Teilflaichen WA3 und
WA4 maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude und maximal 1 Wohnung je
Doppelhaushalfte bzw. Reihenhauseinheit. Als Ausnahme kann fiir Doppel-
haushélften und Reihenhauseinheiten zuséatzlich eine weitere Wohnung (Ein-
liegerwohnung) zugelassen werden.

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

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden die zu beriicksichtigenden
Knotenbereiche untersucht und ggf. erforderliche Sichtfelder festgesetzt.

Neu zu verlegende Versorgungsleitungen, wie z. B. Telekommunikations- und
Stromleitungen, sind unterflur, also unterhalb der Geldndeoberflaiche bzw. der
StralRen zu verlegen (§ 9(1) Nr. 13 BauGB).

E. Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.1
111

1.1.2

1.1.3

114

1.15

1.2
1.2.1

13
13.1

Gestaltung der Dacher

Die zuldssigen Dachformen/-neigungen der Hauptbaukorper sind in der Plan-
karte eingetragen. Fir vertikal versetzte Satteldacher (VSD) gilt eine Maximal-
hohe des Versatzes von 1,5 m zwischen der unteren und oberen Schnittkante
der Dachhaut mit der vertikalen Flache des Versatzes (siehe Prinzipskizze unter
Hinweis F.10). Bei untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden sind jeweils
auch andere Dachformen und Dachneigungen sowie Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in einer Geschossebene zuldssig, im
Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und
Dacheinschnitte unzuldssig. Alle liber der Traufe angeordneten Bauteile, wie
Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer
Gesamtlange 50 % der zugehorigen Trauflange nicht Uberschreiten. Abstand
zwischen Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten und Ortgang: mindestens 1,5 m.

Firstoberkante von Nebendachern: mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante
Hauptfirst.

Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher sind nur Betondachsteine und Ton-
ziegel nur in roten bis rotbraunen Farben sowie in den Farben von anthrazit bis
schwarz (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau)
zuldssig. Bei untergeordneten Bauteilen und Nebenanlagen sind auch andere
Materialien und Farben zuldssig. Glanzend glasierte oder glanzend lasierte
Dachsteine und Dachziegel sind unzuldssig; ausgenommen sind Solaranlagen.
Dachbegriinungen sind zuldssig. Hinweis: Typische Produktbezeichnungen fiir
glinzende Dachpfannen sind Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-
Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsfdillen wird
eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

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 mussen auf allen Seiten einen Abstand zum Dachrand von mindestens
0,5 m einhalten, flaichenbiindig mit der Dachhaut eingesetzte Anlagen sind
hiervon ausgenommen.

- Bei Flachddchern von Hauptbaukdrpern 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. Aufgestinderte
Solaranlagen missen auf allen Seiten einen Abstand zu den Gebaude-
auBenkanten (AuBenkante aufgehendes Mauerwerk) von mindestens 1,5 m
bei Hauptbaukorpern und von mindestens 0,8 m bei Nebenanlagen einhalten.

Gestaltung der AuBenwidnde

Fir AuBenwandflichen der Hauptgebaude sind ausschlielRlich folgende fir
Materialien und Farben zulassig:

- Putz: WeilRe und helle Gelb- und Grauténungen (Definition ,helle Gelb- und
Grautdnungen” nach dem handelsiblichen Natural Color System: Farben aus
dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) und Farben aus dem neutralen Farb-
bereich mit einem Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil
von hochstens 10 %). Fiir Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

- Sicht- und Verblendmauerwerk: Rote bis rotbunte Klinker (Rotanteil min-
destens 50 %) sind zuldssig. Bossierte bzw. gewdlbte Klinker sind unzulassig.

- Untergeordnete Bau-/Fassadenteile: Es sind andere Materialien, z. B. Holz,
sowie andere Farben bis zu einem Flachenanteil von hochstens 30 % je Fas-
sadenseite zuldssig.

- Holzblockhduser mit Holzfassaden sind unzulassig.

Gestalterische Einheit von Doppel- und Reihenhdusern

Doppel- und Reihenhduser sind in AuBenflichenmaterial, Farbe, Gebdaudehdhe
(Sockel-, Trauf- und Firsthéhe) und hinsichtlich Dacheindeckung, Dachaufbauten
und Dachiiberstanden jeweils gleich auszufiihren.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
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2.5

Gestaltung/Begriinung der Vorgiarten

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens werden Regelungen zur naturnahen
Gestaltung/Begriinung der Vorgdrten abgestimmt und falls sinnvoll festgesetzt.

Hinweis: Bei Anschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken im
Bereich der Grundstiicksgrenzen besteht die Gefahr, dass éffentliche und nach-
barliche Belange negativ beriihrt sind. Eine Abstimmung mit der Stadt und den
Nachbarn wird nachdriicklich empfohlen. Siehe auch Hinweise F.1 und F.2.

In den Teilflaichen WA4 des allgemeinen Wohngebiets ist je Baugrundstiick nur
eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 6 m zulassig.

Einfriedungen

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen in einer Tiefe von 0,6 m sind Einfriedungen
nur als geschlossene Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen
mit einer Wuchshéhe von maximal 0,8 m zuldssig (empfohlene Gehdlze siehe
Sortenliste unter Hinweis F.3). Hierzu riickwartig sind zur Grundstlicksinnenseite
zusatzlich andere Einfriedungen in maximal gleicher Hohe zulassig.

Zur Abfangung von Gelandehéhen sind ausgehend von der Stralenbegrenzungs-
linie in einer Tiefe von 3,0 m nur Gelandemodellierungen und die Anlage von
Naturstein- sowie Trockenmauern zuldssig. Die AuRenkanten von Naturstein- und
Trockenmauern missen einen Abstand von mindestens 0,2 m zur StraRen-
begrenzungslinie einhalten. Die Ober- bzw. Unterkante ist dem Grundstiicks-
verlauf folgend auf die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflaiche zu beziehen.
Die Hohe der Mauern ist auf maximal 1,0 m begrenzt.

Bei festgesetzten Wildstrauchhecken sind ergdanzend innerhalb der Hecke oder
rickwartig zur Garteninnenseite in einem Abstand von mindestens 1,0 m zur
Grundstiicksgrenze Drahtgeflecht- und Stabgitterzdune mit einer maximalen
Hohe von 1,5 m zulassig.

Einfriedungen zwischen Baugrundstiicken sind als Hecken aus standortgerech-
ten, heimischen Laubgeholzen sowie aus Drahtgeflecht, Stabgitter und Holz zu-
|assig. Mauern sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m Uber tieferliegenden
Grundsticksflachen zuldssig. Die Gesamthohe der Einfriedung darf dem
Grundstiicksverlauf folgend maximal 2,0 m Uber den tieferliegenden Grund-
stlicksflachen betragen. Fir Heckenpflanzungen wird auf die in der Sortenliste
unter Hinweis F.3 empfohlenen Geholze hingewiesen.

Hinweis: Eine nachbarschaftliche Abstimmung mit méglichst gemeinsamer
Hecken-/Grenzgestaltung wird nachdriicklich empfohlen. Siehe auch Hinweise
F.1undF.3.

Milltonnen/Abfallbehilter sind auRerhalb von Gebduden nur zuldssig, wenn
Sichtschutz durch standortgerechte Gehodlze und begriinte Rankgerliste bzw.
durch Gebaudeteile errichtet wird.

Sammelstellpldtze ab 4 offenen Stellpldtzen sind mit mindestens einem heimi-
schen, standortgerechten Laubbaum pro angefangene 4 Stellpldatze zu durch-
griinen. Die Baume sind zwischen bzw. unmittelbar neben den Stellplatzen an-
zuordnen. Pflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang von 18-20 cm in 1,20 m
Hohe. Fiir Baumpflanzungen wird auf die in der Sortenliste unter Hinweis F.3
empfohlenen Geholze hingewiesen.

Ausdriickliche Hinweise zu diesen ortlichen Bauvorschriften

3.2
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In Zweifelsfallen bei Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

Abweichungen von diesen ortlichen Bauvorschriften richten sich nach BauO
NRW. Sie kdnnen bei einem abgestimmten Gesamtkonzept im Einzelfall ggf.
zugelassen werden.

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

F. Hinweise

1. Geldande- und Gebaudeabwicklungen zum Thema ,,H6henausgleich”

Aufgrund der im Geltungsbereich vorliegenden Hohenentwicklungen ist zur Wahrung des
Straflen- und Ortsbilds zu beachten, dass zu Nachbargrundstiicken und zu o&ffentlichen
Verkehrsflachen die Hohen baulicher Anlagen, alte und neue Geldndehdhen sowie sonstige
bauliche MalRnahmen zum H6henausgleich aufeinander abgestimmt werden. Die relevanten
Geldnde- und Gebdudeabwicklungen sind im Bauantrag in geeigneter Weise darzulegen. Es
wird empfohlen, die gewahlten Lésungsansatze frihzeitig mit der Stadt abzustimmen. Siehe
auch Hinweis F.2.

2. Niederschlagswasser, Brunnen- oder Brauchwasseranlagen

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen wird eine Sockelhéhe von 0,2-0,5m
empfohlen. Oberflachenabfliisse sollen nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse ein-
dringen kénnen.

Oberflaichenwasser, das z. B. durch versiegelte Flachen gesammelt wird oder aus sonstigen
Griinden konzentriert anfdllt, darf zum Schutz vor Schiaden nicht auf Nachbargrundstiicke
abgeleitet werden, sofern dieses nicht in der Entwasserungsplanung ausdriicklich vorgesehen

ist. Zudem

ist der natirliche Oberflaichenabfluss von Niederschlagswasser, der (ber

verschiedene Grundstiicke hinweg erfolgt, nicht durch z. B. ein Aufh6hen des Baugrundstiicks
zu unterbrechen. Sie auch Hinweis F.1.

Werden auf den Baugrundstiicken zusatzlich Brunnen- und/oder Regenwassernutzungs-
anlagen vorgesehen, deren Wasser als Brauchwasser im Haushalt genutzt werden soll (z. B.
fir Waschmaschine, Toilettenspiilung), so sind diese — vor Inbetriebnahme durch den
Betreiber — der Abteilung Gesundheit des Kreises Gitersloh anzuzeigen. Die Anforderungen
der Trinkwasserverordnung, der DIN 1988 in Verbindung mit der DIN EN 1717 sowie die
anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten. Brauchwasserleitungen dirfen nicht mit
dem (ibrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu
kennzeichnen.

3. Empfohlene Gehdlze fiir standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeut-

same Pflanzungen (beispielhafte Sortenliste):

Bdume I. Ordnung:

Stiel-Eiche Quercus robur Rot-Buche Fagus silvatica
Bdume Il. und Ill. Ordnung:
Esche Fraxinus excelsior Feldahorn Acer campestre
Rot-Buche Fagus silvatica Hainbuche Carpinus betulus
Winterlinde Tilia cordata Traubenkirsche Prunus padus
Spitz-Ahorn Acer platanoides Holz-Apfel Malus silvestris
Eberesche Sorbus aucuparia Mehlbbeere Sorbus intermedia
Hochstamm-Obstbdume, Regionalsorten
Straucher / frei wachsende Hecken:
Beerenobst div. Schlehe Prunus spinosa

Brombeere Rubus fruticosus Schw. Holunder ~ Sambucus nigra

Haselnuss Corylus avellana Gem. Schneeball  Viburnum opulus

Kornelkirsche Cornus mas Weilldorn Crataegus monogyna
Schnitthecken:

Rot-Buche Fagus silvatica Hainbuche Carpinus betulus

Liguster Ligustrum vulg.’Atrov.”  Eibe Taxus baccata

WeilRdorn Crataegus monogyna Stechpalme llex aquifolium

Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen:

Efeu Hedera helix Kletterhortensie  Hydrangea petiolaris
GeilRblatt Lonicera caprifolium Knoterich Polygonum aubertii
Gem. Waldrebe  Clematis vitalba Wilder Wein Parthenocissus tricu.

4. Okologische Belange und Artenschutz / Beleuchtung:

Die Bericksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe und Energietech-
niken oder naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit im Wesentlichen standortheimischen und
kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen sowie die extensive Begriinung von statisch geeig-
neten Flachdachern und Fassadenbegriinungen. Bei Grenzgaragen ist die nachbarliche Zu-
stimmung erforderlich.

Additive Storungen durch Licht sind zu vermeiden. Lampen und Leuchten sind im
AuBenbereich auf das Notwendige zu beschranken. Beleuchtungszeiten und -intensitaten
sind zu minimieren (z. B. Abdimmen). Blendwirkungen sind zu unterbinden (z. B. Verwendung
geschlossener Lampengehause, Ausrichtung des Lichtkegels nach unten, geringe Masthohen
etc.). Weiterhin sind Leuchtmittel mit nur sehr geringem Blaulicht- bzw. UV-Anteil mit einem
Spektralbereich zwischen 540 - 650 nm sowie einer Farbtemperatur < 2.700 Kelvin zu
verwenden. Das Beleuchtungskonzept fir die offentlichen Flachen (u. a. StralRen,
Grinflachen) ist mit der Unteren Naturschutzbehoérde (Kreis Giitersloh) abzustimmen. Darin
sollte Beriicksichtigung finden, dass mit Ausnahme notwendiger Verkehrs- und allgemeiner
SicherheitsmalRnahmen insbesondere ein Ausleuchten der gemaR § 9(1) Nr. 15, Nr. 18b, Nr.
20 und Nr. 25 BauGB festgesetzten Bereiche ausgeschlossen wird. Sollten die Anforderungen
mit marktgdngigen Losungen nicht abgedeckt werden kénnen, kommen in Abstimmung mit
der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde ggf. auch ergdnzende Losungen mit anderen
technischen Ausfiihrungen, durch Abdimmen oder zeitweisem Abschalten etc. infrage.

5. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Landes-
bodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveranderungen unverziglich der zustdndigen Behorde anzuzeigen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von Baumallnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund angetroffen werden.

6. Kampfmittel

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

7. Bodenfunde

Im Plangebiet kdnnen archdologische Fundplatze nicht ausgeschlossen werden. Eine archa-
ologische Untersuchung ist notwendig. Diese sollte sinnvoller Weise auf den StraRenflachen
durchgefihrt werden, da der Humusboden fiir den Ausbau der StraRen und der Versor-
gungsleitungen in jedem Fall entfernt werden muss. Hierzu ist in Abstimmung und in
Anwesenheit der LWL-Archdologie fir Westfalen der Humus-/Oberboden mit einem Bagger
mit Grabenschaufel abzutragen. Zur Vermeidung von Verzogerungen bei der ErschlieBung
sollte diese Mallnahme mindestens 8 Wochen vor Beginn der eigentlichen ErschlieBungs-
arbeiten stattfinden.

Generell gilt: Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt, ist
nach dem Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-
Archdologie fiir Westfalen anzuzeigen und die Entdeckungsstatte in unverandertem Zustand
zu erhalten.

8. Externe Ausgleichsflache

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens wird die naturschutzrechtliche Eingriffs-/
Ausgleichsbilanz ermittelt und der ggf. notwendigen Ausgleichsbedarf abschlieffend geregelt.

9. Auslage von DIN-Normen und NCS-Farbsystem

Die DIN-Norm 1988 bzw. EN 1717 (Nutzung von Brauchwasser) sowie die DIN-Norm 18920
(fachgerechter Erhalt Geholze Ausgabe 08/2002) wird beim Bauamt der Stadt Werther in den
allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten. Gleiches gilt fiir das Natural Color
System (Farbtdnungen bei Putz).

10. Prinzipskizze

Hinweis: Im Laufe des Planverfahrens wird die beispielhafte Prinzipskizze zu den Hdhen
baulicher Anlagen und dem vertikal versetzten Satteldach (VSD) erarbeitet und dargestellt.

Hinweis: Im Verfahren nach § 4(1) BauGB sollen zunichst die weiteren Abwdagungs-
materialien flr die Erstellung des Bebauungsplanentwurfs gesammelt werden. Die
Fachbehorden werden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen im Sinne des
§ 4 BauGB der Stadt Werther (Westf.) zur Verfiigung zu stellen. Auf dieser Basis wird
dann der Entwurf ausgearbeitet.
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