STADT WERTHER (WESTF.):
BEBAUUNGSPLAN NR. 43
"Wohngebiet Blotenberg - 1. BA"
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G. Prinzipskizze zur Hohenfestsetzung (Punkt D.2.2, ,Untere Bezugspunkte in den Teilflichen
WA2 und WA3 des allgemeinen Wohngebiets“)

Der untere Bezugspunkt flr die festgesetzten H6hen baulicher Anlagen ist die H6he der
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Voo natiirlichen Geldndeoberflache (§ 2(4) BauO NRW) in Meter (iber NHN (Normalhdhennull,
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Hohensystem DHHN 92), gemessen im Schnittpunkt der geometrischen Mittellinien der
iiberbaubaren Grundstiicksflache eines jeden Baugrundstiicks (vgl. Prinzipskizzen zur Héhen-
festsetzung unter F.10 und G).

Ergénzend wird im Zuge der ErschliefSungsplanung ein Héhenplan erstellt, auf den ausdriicklich
verwiesen wird. Dieser ist fiir die einzelnen Projektplanungen zu beachten.
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Aufstellungsbeschluss
gemal & 2(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR § 3(2) BauGB

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

schlossen.

Der Ausschuss fir Planen, Bauen und
Umwelt des Rates der Stadt Werther
(Westf.) hat gem. § 2(1) BauGB in sei-
ner Sitzung am 24.07.2072 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes be-

Dieser Beschluss ist am 30.03.2072
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Werther (Westf.), den 2

Nach ortstblicher &ffentlicher Bekannt-
machung am 73.02.2073 wurde die
frihzeitige Information und Beteiligung

Der Bebauungsplan wurde als Entwurf mit
Begriindung und Umweltbericht zur 6f-
fentlichen Auslegung bestimmt mit Be-
der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB schlussfassung vom 77.70.2076 durch
durchgefthrt durch: Auslage, Erérte- den Ausschuss fiir Planen, Bauen und
rungstermin Umwelt

Nach ortstblicher o&ffentlicher Bekannt-
machung am 27.07.2077 hat der Bebau-
ungsplan mit Begrindung und Umweltbe-
richt und den wesentlichen bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen
gemaR & 3(2) BauGB vom 06.02.2077 bis
70.03.20177 offentlich ausgelegen,

Die Behorden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 77.02.2073 gemalR §
4(1) BauGB beteiligt.
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Satzungsbeschluss
gemaR & 10(1) BauGB

3888 E

Bekanntmachung
geméal & 10(3) BauGB

Plangrundlage

8§ 10(1) BauGB am

Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde vom Rat
der Stadt Werther (Westf.) gemaR Satzung gemdR & 10(1) BauGB ist am

mit seinen planungs- und bauord-
nungsrechtlichen Festsetzungen als

N

Der Beschluss des Bebauungsplanes als Die Planunterlage entspricht den Anforderung-
en des &8 1 der PlanzV 90 vom 18.12.1990.
Stand der Planunterlage im beplanten Bereich:
04.05.2012 (bzgl. Bebauung)

04.05.2012 (bzgl. Flurstlicksnachweis).

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung ist -
i. V. m. dem digitalen Planungsdaten-Bestand
(hier: dxf-Datei) als Bestandteil dieses Bebau-
ungsplans - im Bereich der stidwestlichen Gren-
ze (zu Flst. 1059) - geometrisch eindeutig.

Die Bebauungsplan-Grenzen im Sstligkenzsiidli-
chen und nérdlichen Bereich sindhoch, festzu~;
stellen. § =

s
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714.03.20179 25U AY ortstiblich gem3R § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf bekanntge-
macht worden, dass der Bebauungsplan
mit Begrindung und gem. 8§ 10(4)
BauGB mit einer zusammenfassenden
Erkldrung wahrend der Dienststunden in
der Verwaltung zu jedermanns Einsicht-
nahme bereitgehalten wird.

Mit erfolgter Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Werther (Westf.), den .4 L3 ‘ 1% 1: 1.000
frl 1 N ' Bielefeld, den .2.3..04.7 % Matstab 1k %- Wald
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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. |

S. 3786);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI.| 1991 S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057);
Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i. d. F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421);

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

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), Teilflichen WA1, WA2 und
WA3 nach NutzungsmaBen und Bauweise gegliedert, siehe textliche
Festsetzung D.1.1

2. MakR 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.2.3 und Prinzipskizzen unter F.10 und G:

Zuldssige Traufhéhe TH in Meter Uber Bezugspunkt:
- Hoéchstmal3, z. B. 6,5 m

Zuladssige Firsthohe FH in Meter Giber Bezugspunkt:
- Hdéchstmal3, z. B. 10,5 m

Markierung der Baufelder 1 bis 9 (= jeweils von Baugrenzen um-
schlossene Flachen), fur die unterschiedliche Bezugspunkte fur die
Festsetzungen der H6he baulicher Anlagen bestimmt sind.

Zuldssige Hohe H der Tiefgaragen in Meter Uiber Bezugspunkt:
- Héchstmal, hier 1,0 m

Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), HochstmaR hier 0,4
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HéchstmaR z. B. 0,8

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

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung bau-
licher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
- Offene Bauweise

- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

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

- durch Baugrenzen umgrenzter Bereich,

- nicht Uberbaubare Grundstuicksflachen.

Flachen, auf denen Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und
parallel zur StraRenbegrenzungslinie angeordnete Stellplatze unzulas-
sig sind, siehe textliche Festsetzung D.3.3

Hauptfirstrichtung und Geb&dudeldngsachse der Hauptbaukdrper
- nur traufstdndig zur StraBenverkehrsfldche zuldssig

- nur traufsténdig zur StraBenverkehrsflache, dem Kurvenradius fol-
gend, zuldssig

- nur trauf- sowie giebelstdndig zur StraRenverkehrsflache zul&dssig

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

StralRenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflache, 6ffentlich

Verkehrsflache, 6ffentlich mit besonderer Zweckbestimmung, hier:
Quartiersplatz mit ErschlieBungsfunktion fiir Siedlungserweiterung
nach Osten

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

5. Grinfldchen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung: Parkanlage

6. Wald (§ 9(1) Nr. 18b BauGB)

Wald

7. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsreichten zu belastende Flachen
(§9(1) Nr. 21 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der
Versorgungstrager zu belastende Flachen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Versorgungs-
trager zu belastende Flachen.

8. Anpflanzung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung von Laubbdumen I. Ordnung, siehe textliche Festsetzung
D.4.1 und Hinweis F.3

Anpflanzung von Laubbdumen II. und lll. Ordnung sowie von Hoch-
stamm-Obstbdumen, siehe textliche Festsetzung D.4.1 und Hinweis F.3

Anpflanzung einer Wildstrauchhecke, siehe textliche Festsetzung
D.4.2 und Hinweis F.3

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

Dachform und Dachneigung der Hauptbauk&rper gemal Eintrag in
der Plankarte, siehe textliche Festsetzungen E und Hinweis F.10.
Zul3ssig sind ausschliellich:

Satteldach (SD) und vertikal versetztes Satteldach (VSD), Dach-
neigungen jeweils von 38° bis 42°

10. Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen flr Tiefgaragen TG1 bis TG3 (§ 9(1) Nr. 4,
Nr. 22 BauGB), fur die unterschiedliche Bezugspunkte flr die
Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen bestimmt sind, siehe
textliche Festsetzungen D.2.1, D.2.3 und D.3.2.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden (§ 9(1) Nr. 6
BauGB), siehe textliche Festsetzung D.5.1.

Sichtfeld (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.5.2

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsmalie

Malangabe in Meter

C. Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

X
142.45

Vorhandene Flurstlicksgrenzen und Flurstlicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Waldkante, Einmessung ObVi Méller/Johann auf der Heide, Bielefeld,-

Mai 2012

Vorhandene Geldnde- und StraBenhdhen in Meter iber NHN (Nor-
malhéhennull, Hohensystem DHHN 92) und Héhenlinien, Einmessun-
gen ObVi Méller/Johann auf der Heide, Bielefeld, Mai 2012 sowie
Stadt Werther (Westf.), September 2015

Hoéhenpunkte der Oberkante geplanten offentlichen Verkehrsflache:
Vorliufige Héhen der Tiefbau- und StraRenplanung der Stadt Werther
(Westf.), September 2015

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 gemaR § 1(6) BauNVO: Die
Ausnahmen nach & 4(3) Nr. 4 und Nr.5 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) sind unzul&ssig.

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

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.4

Untere Bezugspunkte fiir die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen in den
Teilflichen WA1 des allgemeinen Wohngebiets:

Fir die gemal Planzeichnung markierten Baufelder 1 bis 9 sowie die Flachen
fiir Tiefgaragen TG1 bis TG3 gelten folgende untere Bezugspunkte in Meter
Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92):

Baufeld 1: Bezugspunkt bei 140,5 m. liber NHN

Baufeld 2: Bezugspunkt bei 142,0 m. (iber NHN

Baufeld 3: Bezugspunkt bei 144,0 m. (iber NHN

Baufeld 4: Bezugspunkt bei 144,5 m. (iber NHN

Baufeld 5: Bezugspunkt bei 143,5 m. (iber NHN

Baufeld 6: Bezugspunkt bei 146,5 m. (iber NHN

Baufeld 7: Bezugspunkt bei 147,5 m. (iber NHN

Baufeld 8: Bezugspunkt bei 146,5 m. Uber NHN

Baufeld 9: Bezugspunkt bei 141,0 m. Giber NHN

Flache fur Tiefgaragen TG1: Bezugspunkt bei 142,0 m. liber NHN

Flache fiir Tiefgaragen TG2: Bezugspunkt bei 145,0 m. Uber NHN

Flache fiir Tiefgaragen TG3: Bezugspunkt bei 147,5 m. tiber NHN

Untere Bezugspunkte fiir die festgesetzten Héhen baulicher Anlagen in den
Teilflichen WA2 und WAS3 des allgemeinen Wohngebiets:

Der untere Bezugspunkt flr die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die
Hohe der natiirlichen Geldndeoberflache (§ 2(4) BauO NRW) in Meter (iber NHN
(Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 92), gemessen im Schnittpunkt der
geometrischen Mittellinien der liberbaubaren Grundstiicksfliche eines jeden
Baugrundstiicks (vgl. Prinzipskizzen zur Héhenfestsetzung unter F.10 und G).

Hinweis: Im Zuge der ErschlieSungsplanung wird ein Héhenplan erstellt, auf den
ausdriicklich verwiesen wird. Dieser ist fiir die einzelnen Projektplanungen zu
beachten.

Obere Bezugspunkte fiir die festgesetzte HOhe baulicher Anlagen im
gesamten allgemeinen Wohngebiet mit den Teilflichen WA1, WA2 und WA3:

Als Traufhohe TH gilt die Schnittkante der AuBenfliche der aufgehenden
AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Als Firsthohe FH gilt die Oberkante des Firsts.

Als Héhe H der Tiefgaragen in den dafiir bestimmten Flichen TG1, TG2 und
TG3 gilt der oberste Abschluss der Tiefgarage bzw. die Oberkante Attika der
Tiefgarage.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sind nur eingeschossig zulassig.

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

3.2

3.3

3.4

Vortreten von Gebdudeteilen vor die Baugrenze (§ 9(1) Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23(3) BauNVO): In den Teilflachen WA2 und WA3 des allgemeinen Wohnge-
biets ist an den Siid- und Slidwestseiten der iberbaubaren Grundstiicksflachen
je Wohngebaude ein Vortreten von Gebaudeteilen auf einer maximalen Lange
von 6,0 m und in einer maximalen Tiefe von 2,0 m zul&ssig.

Tiefgaragen sind nur innerhalb der liberbaubaren Flachen und in den dafir
festgesetzten Flachen zuldssig. Zufahrten und Zuwegungen von Tiefgaragen
bleiben hiervon unbenommen.

Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen, iiberdachte Stellpldtze
(Carports) und Stellplatze: Garagen, Uberdachte Stellpldtze (Carports) und
parallel zur StraBenbegrenzungslinie angeordnete Stellpldtze sind auf den hier-
flr gemaR Planeintrag festgesetzten, 3,0 m tiefen Ausschlussflachen unzulas-
sig. Im Zufahrtsbereich von Garagen und {iberdachten Stellplatzen (Carports)
ist ein Abstand von mindestens 5,0 m zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Einschrankungen fir Nebengeb&dude: Durch Nebengebdude ist ein Abstand
von mindestens 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

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

4.1

4.2

4.3

zungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB

Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Laubbdumen: Pflanzqualitat
Hochstamm, Stammumfang von 18-20 cm in 1,2 m (empfohlene Gehdlze siehe
Sortenliste unter F.3). Der Standort darf bei notwendigen Zufahrten um bis zu
3 m parallel zur StraRenbegrenzungslinie verschoben werden.

Anpflanzung einer mindestens 2-reihigen Wildstrauchhecke: In den festgesetz-
ten Pflanzflachen ist eine flichenhafte Pflanzung als frei wachsende Strauch-
hecke aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen vorzunehmen. Je 4 m?
der festgesetzten Flache ist mindestens ein Strauch zu pflanzen. Pflanzqualitat
2x verpflanzt (empfohlene Gehdlze siehe Sortenliste unter F.3).

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

Sonstige Festsetzungen

5.2

5.3

Beschrdnkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§9(1) Nr. 6
BauGB): Zulassig sind im allgemeinen Wohngebiet in den Teilflichen WA2 und
WA3 maximal 2 Wohnungen je Wohngebdude und maximal 1 Wohnung je
Doppelhaushilfte bzw. Reihenhauseinheit. Als Ausnahme kann flir Doppel-
haushilften und Reihenhauseinheiten zusétzlich eine weitere Wohnung (Ein-
liegerwohnung) zugelassen werden.

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

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

Ortliche Bauvorschriften

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

11
111

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.2
1.21

13
131

Gestaltung der Dacher

Die zuldssigen Dachformen/-neigungen der Hauptbaukérper sind in der Plan-
karte eingetragen. Flr vertikal versetzte Sattelddcher (VSD) gilt eine Maximal-
héhe des Versatzes von 1,5 m zwischen der unteren und oberen Schnittkante
der Dachhaut mit der vertikalen Fldche des Versatzes (siehe Prinzipskizze unter
Hinweis F.10). Bei untergeordneten Bauteilen und Nebengebiuden sind jeweils
auch andere Dachformen und Dachneigungen sowie Flachdécher zul&ssig.

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

Firstoberkante von Nebendichern: 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. Glanzende Dachsteine und Dachziegel sind un-
zuldssig; ausgenommen sind Solaranlagen. Dachbegriinungen sind zul&ssig.

Gestaltung der AuRenwiénde

Fir AuBenwandflichen der Hauptgebdude sind ausschlieRlich folgende fir
Materialien und Farben zul&ssig:

- Putz: WeiBe und helle Gelb- und Grautdnungen (Definition ,helle Gelb- und
Grautdnungen” nach dem handelsiiblichen Natural Color System: Farben aus
dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) und Farben aus dem neutralen Farb-
bereich mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 % und einem Buntanteil
von hdchstens 10 %). Flir Gebdudesockel sind andere Farben zuldssig.

- Sicht- und Verblendmauerwerk: Rote bis rotbunte Klinker (Rotanteil min-
destens 50 %) sind zul&ssig. Bossierte bzw. gewdlbte Klinker sind unzuldssig.

- 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 unzuldssig.

Gestalterische Einheit von Doppel- und Reihenh&dusern

Doppel- und Reihenh&user sind in AuBenflichenmaterial, Farbe, Gebdudehthe
(Sockel-, Trauf- und Firsthéhe) und hinsichtlich Dacheindeckung, Dachaufbau-
ten und Dachiiberstanden jeweils gleich auszufiihren.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

2.2

Private AuRenbereiche, die an &6ffentliche Verkehrsflichen grenzen, sind mit
Ausnahme der Zuwegungen, Stellpldtze, Garagen/Carports etc. gértnerisch zu
gestalten und zu unterhalten. Sie durfen nicht als Abstellplatz, Lagerplatz oder
Arbeitsflache hergerichtet werden.

Hinweis: Bei Anschiittungen und Abgrabungen auf den Baugrundstiicken im
Bereich der Grundstiicksgrenzen besteht die Gefahr, dass 6ffentliche und nach-
barliche Belange negativ beriihrt sind. Eine Abstimmung mit der Stadt und den
Nachbarn wird nachdriicklich empfohlen. Siehe auch textliche Festsetzungen
E.2.3.3 sowie Hinweise F.1 und F.2.

In den Teilflichen WA2 und WA3 des allgemeinen Wohngebiets ist je Bau-
grundstiick nur eine Zufahrt mit einer Breite von maximal 6 m zulassig.

2.3 Einfriedungen

2.3.1 Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen in einer Tiefe von 0,6 m sind Einfriedun-
gen nur als geschlossene Laubhecken aus standortgerechten, heimischen
Gehodlzen mit einer Wuchshéhe von maximal 0,8 m zuldssig (empfohlene
Geholze siehe Sortenliste unter F.3). Hierzu rlickwartig sind zur Grundstiicks-
innenseite zusatzlich andere Einfriedungen in maximal gleicher HGhe zul&ssig.

Zur Abfangung von Geldndehdhen sind ausgehend von der StraBenbegrenzungs-
linie in einer Tiefe von 3,0 m nur Geldndemodellierungen 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 Grundsticks-
verlauf folgend auf die Hohenlage der &ffentlichen Verkehrsflache zu beziehen.
Die H6he der Mauern ist auf maximal 1,0 m begrenzt.

2.3.2 Bei festgesetzten mindestens 2-reihigen Wildstrauchhecken sind ergénzend
innerhalb der Hecke oder rlickwartig zur Garteninnenseite in einem Abstand von
mindestens 1,0 m zur Grundstilicksgrenze Drahtgeflecht- und Stabgitterzdune
mit einer maximalen Hohe von 1,5 m zul&ssig.

2.3.3 Einfriedungen zwischen Baugrundstiicken sind als Hecken aus standortgerech-
ten, heimischen Laubgehdlzen sowie aus Drahtgeflecht, Stabgitter und Holz zu-
I&ssig. Mauern sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m Uber tieferliegen-
den Grundstlcksflachen zuldssig. Die Gesamthohe der Einfriedung darf dem
Grundstlicksverlauf folgend maximal 2,0 m Uber den tieferliegenden Grund-
stlicksflachen betragen. Flir Heckenpflanzungen wird auf die in der Sortenliste
unter F.3 empfohlenen Gehdlze hingewiesen.

Hinweis: Eine nachbarschaftliche Abstimmung mit méglichst gemeinsamer
Hecken-/Grenzgestaltung wird nachdriicklich empfohlen. Siehe auch textliche
Festsetzung E.2.1 sowie Hinweise F.1 und F.2.

2.4 Miilltonnen/Abfallbehélter sind auRerhalb von Gebiuden nur zuldssig, wenn
Sichtschutz durch standortgerechte Gehélze und begriinte Rankgeriiste bzw.
durch Geb&udeteile errichtet wird.

2.5 Sammelstellplédtze ab 4 offenen Stellplatzen sind mit mindestens einem heimi-
schen, standortgerechten Laubbaum pro angefangene 4 Stellpldtze zu durch-
griinen. Die Bdume sind zwischen bzw. unmittelbar neben den Stellpldtzen an-
zuordnen. Pflanzqualitdt: Hochstamm, Stammumfang von 18-20 cm in 1,20 m
Hohe. Fir Baumpflanzungen wird auf die in der Sortenliste unter F.3 emp-
fohlenen Gehdlze hingewiesen.

3. Ausdriickliche Hinweise zu diesen 6rtlichen Bauvorschriften

3.1 In Zweifelsféllen bei Gestaltungsfragen wird eine frithzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

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

3.3 Zuwiderhandlungen gegen diese ortlichen Bauvorschriften sind Ordnungs-
widrigkeiten im Sinne der BuRgeldvorschriften der BauO NRW und kdnnen
entsprechend geahndet werden.

F. Hinweise

1. Geldnde-und Gebdudeabwicklungen zum Thema ,,H6henausgleich”

Aufgrund der im Geltungsbereich vorliegenden Héhenentwicklungen ist zur Wahrung des
StraBen- und Ortsbilds zu beachten, dass zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen die Hohen baulicher Anlagen, alte und neue Geldndeh&hen sowie sonstige
bauliche MaRnahmen zum Hohenausgleich aufeinander abgestimmt werden. Die relevan-
ten Gelande- und Gebaudeabwicklungen sind im Bauantrag in geeigneter Weise darzulegen.
Es wird empfohlen, die gewahlten Losungsansatze friihzeitig 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.

Oberflachenwasser, das z. B. durch versiegelte Flachen gesammelt wird oder aus sonstigen
Griinden konzentriert anfallt, darf zum Schutz vor Schdden nicht auf Nachbargrundstiicke
abgeleitet werden, sofern dieses nicht in der Entwé&sserungsplanung ausdriicklich vor-
gesehen ist. Zudem ist der natiirliche Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser, der tGber
verschiedene Grundstiicke hinweg erfolgt, nicht durch z. B. ein Aufhéhen 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.
fur Waschmaschine, Toilettenspiilung), so sind diese — vor Inbetriebnahme durch den
Betreiber — der Abteilung Gesundheit des Kreises Glitersloh 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):

Biume I. Ordnung:

Stiel-Eiche Quercus robur Rot-Buche Fagus silvatica
Bdume Il. und lll. 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 WeiRdorn Crataegus monogyna
Schnitthecken:
Rot-Buche Fagus silvatica Hainbuche Carpinus betulus

Taxus baccata
llex aquifolium

Liguster Ligustrum vulg."Atrov.”  Eibe
Weildorn Crataegus monogyna Stechpalme

Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen:
Efeu Hedera helix
Geillblatt Lonicera caprifolium
Gem. Waldrebe Clematis vitalba

Kletterhortensie  Hydrangea petiolaris
Knoterich Polygonum aubertii
Wilder Wein Parthenocissus tricu.

4. Okologische Belange und Artenschutz / Beleuchtung:

Die Berlcksichtigung ¢kologischer 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 Flachddchern und Fassadenbegriinungen. Bei Grenzgaragen ist die nachbarliche Zu-
stimmung erforderlich.

Insbesondere im offentlichen Raum sind als AuRenleuchten nur warmweilRe Leuchtmittel
mit einem geringen Blauanteil, einer Farbtemperatur < 3.000 Kelvin und einem
eingeschrénkten Spektralbereich zwischen 570 und 630 nm vorzusehen. Blendwirkungen
sind durch geschlossene Gehduse zu unterbinden. Lichtkegel sind nach unten auszurichten.
Grundséatzlich ist die Beleuchtung der AuBenanlagen auf die unbedingt notwendigen
Flachen und Wege zu begrenzen, eine Lichtstreuung Uber die zu beleuchtenden Anlagen
und Fldchen hinaus ist zu vermeiden.

5. Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Unabh&ngig davon besteht nach § 2(1) Landes-
bodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder
schadlicher Bodenveranderungen unverziiglich der zusténdigen Behorde anzuzeigen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersu-
chungen 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 verdédchtige Gegenstédnde oder auRergewdhnliche Bodenver-
farbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelrdumdienst ist zu benachrichtigen.

7. Bodenfunde

Im Plangebiet kdnnen archdologische Fundpléatze nicht ausgeschlossen werden. Eine archa-
ologische Untersuchung ist notwendig. Diese sollte sinnvoller Weise auf den StraRenflachen
durchgefiihrt werden, da der Humusboden fir den Ausbau der StraBen und der Versor-
gungsleitungen in jedem Fall entfernt werden muss. Hierzu ist in Abstimmung und in
Anwesenheit der LWL-Archédologie flir Westfalen der Humus-/Oberboden mit einem Bagger
mit Grabenschaufel abzutragen. Zur Vermeidung von Verzégerungen bei der ErschlieBung
sollte diese MaRnahme 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 unverziiglich der Stadt oder der LWL-
Arché&ologie flir Westfalen anzuzeigen und die Entdeckungsstéitte in unverdndertem Zustand
zu erhalten.

8. Externe Ausgleichsfldche

Die rechnerische Ermittlung der naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Ausgleichsbilanz hat
anhand des ,vereinfachten Bewertungsmodells NRW* flir die mit dem Bebauungsplan Nr.
43 zusatzlich ermoglichten Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft
einen verbleibenden externen Ausgleichsbedarf im Umfang von rund 18.850 Biotopwert-
punkten ergeben. Dieser wird durch eine externe AusgleichsmaRnahme gedeckt. Es handelt
sich um die bereits umgesetzte MaRnahme der Umwandlung einer Ackerflachen in eine
extensiv bewirtschaftete Obstbaumwiese, Gemarkung Werther, Flur 1, Flurstlick 80).

9. Auslage von DIN-Normen und NCS-Farbsystem

Die DIN-Norm 1988 bzw. EN 1717 (Nutzung von Brauchwasser) wird beim Bauamt de
Werther in den allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten. Gleiches gilt 1
Natural Color System (Farbténungen bei Putz).

10. Prinzipskizze

Beispielhafte Prinzipskizze zu folgenden Punkten:

- Hohen baulicher Ablagen, siehe Festsetzungen B.2, D.2.1 und D.2.2 sowie Prinzipski
- Vertikal versetzte Satteldadcher (VSD), siehe értliche Bauvorschriften E.1.1.1

Im Bebauungsplan festgesetzt:

maximale Traufhéhe TH =4,5 m bzw. 6,5 m,

maximale Firsthohe FH = 9,5 m bzw. 10,5 m,
Dachneigung 38° - 42°,

maximaler vertikaler Versatz im Satteldach (VSD) 1,5 m

Hier beispielhaft angenommen:
Gebdudetiefe ca. 10 m, =
Dachneigung 38°, Schnittpunkt |

vertikaler Versatz im Satteldach 1,5 m Maf3:

11. Umweltbericht

Mit Blick auf die BauGB-Novelle 2017 ist darauf hinzuweisen, dass das Verfahr:
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 43 durch Aufstellungsbeschluss des Stadtrats
vom 24.01.2012 férmlich eingeleitet worden ist und dass die friihzeitige Beteiligul
Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4(1) BauGB im Februar
2013 durchgefiihrt worden ist. Nach der Uberleitungsvorschrift in § 245¢c BauGB wi
Verfahren nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschl
Damit fuRt die Gliederung des Umweltberichts auf Anlage 1 zum BauGB a. F.

12. Siudwestlich gelegener landwirtschaftlicher Betrieb mit Schweinemast

Etwa 250 m slidwestlich des Plangebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb, u.
Schweinemast. Dazu wird auf die Begriindung zum B-Plan Nr. 43 sowie die einge
Gutachten zu den Themen ,Geruch” und ,,Bioaerosole” verwiesen.

I. Ausfertigung

Blrgermeister
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