STADT BORGHOLZHAUSEN:

BEBAUUNGSPLAN NR. 28, 1. ANDERUNG UND
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Aufstellungsbeschluss
gemaR & 2(1) BauGB

Frithzeitige Beteiligung

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

Satzungsbeschluss
gemaR & 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR & 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung der

vom Rat der Stadt
am 12.12.2019

worden.

gez. D. Speckmann
Blrgermeister

gez. A. WeBling
Ratsmitglied

Anderung ist gemaB § 2(1) BauGB

Dieser Beschluss ist am 73.05.2020
ortsliblich bekanntgemacht worden.

Borgholzhausen, den 03.77.2022

im Auftrage des Rates der Stadt

Bebauungsplan-
machung gemall § 13a(3) BauGB
Borgholzhausen

beschlossen Uber die allgemeinen Ziele sowie

wesentlichen Auswirkungen

Sprechtag.

gegeben von 22.05.2020

01.07.2020

Borgholzhausen, den 03.77.2022

DS. gez. D. Speckmann DS.
Blrgermeister

Nach ortsiblicher 6ffentlicher Bekannt-

am

13.05.2020 wurde die Offentlichkeit

die
der

Planung informiert durch: Friihzeitige
Beteiligung und einem éffentlichen

lhr wurde Gelegenheit zur AuRerung

bis

als Entwurf

offentlicher

Die Bebauungsplan-Anderung wurde
mit Begrindung zur
offentlichen Auslegung bestimmt mit
Beschlussfassung vom 04.04.2022
durch den Ausschuss fiir Planungs-
und Bauangelegenheiten

Nach ortstblicher offentlicher Begriindung wahrend der Dienststunden
Bekanntmachung am 23.04.2022 in der Verwaltung zu jedermanns
hat der Plan-Entwurf mit Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Begriindung gemafl § 13a(2) i.V.m.
§ 3(2) BauGB vom 02.05.2022 bis
03.06.2022 o6ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Tréager
wurden mit
Schreiben vom 26.04.2022 gemal
§ 13a(2) i.V.m. § 4(2) BauGB beteiligt.

Belange

Borgholzhausen, den 03.77.2022

gez. D. Speckmann DS.
Blrgermeister

I?er Beschluss der Bebauungsplan-
Anderung als Satzung gemaR § 10(1)

Diese Bebauungsplan-Anderung wur-
de vom Rat der Stadt Borgholzhausen

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist
die Bebauungsplan-Anderung in Kraft
getreten.

Borgholzhausen, den 03.77.2022

im Auftrage des Rates der Stadt

gez. D. Speckmann Borgholzhausen, den 74.77.2022

Blrgermeister

DS. gez. D. Speckmann DS.
Blrgermeister

gez. A. WeBling
Ratsmitglied

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des &8 1 der PlanzV vom

gemald § 10(1) BauGB am BauGB ist am 72.77.2022 ortsiblich 18.12.1990. Stand der Planunterlage im
08.09.2022 mit ihren planungs- und gemalR § 10(3) BauGB mit Hinweis beplanten Bereich:
bauordnungsrechtlichen  Festsetzun- darauf bekanntgemacht worden, dass

gen als Satzung beschlossen. die Bebauungsplan-Anderung mit 09.07.2020 {bzgl. Bebauung)

08.01.2020 (bzgl. Flurstiicksnachweis)

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

Bielefeld, den 79.70.2022

gez. Verwold DS.
Vermessungsbtro Verwold
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBI. | S. 674);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. I. S. 1802);
Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802);

Landesbauordnung (BauO NRW 2018) i.d.F. vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GONRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.04.2022
(GV. NRW. S. 490);

Verordnung iiber die 6ffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO)
i.d. F. vom 26.08.1999 (GV. NRW. S. 516), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 05.11.2015
(GV. NRW S. 741).

B. Planzeichen und Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
(8§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1

Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebiduden (§9(1) Nr.6

2 Wo BauGB), siehe textliche Festsetzung D.1.2

2. Fldchen fur den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)

Flache fur den Gemeinbedarf, sozialen Zwecken dienende Geb&dude und Ein-
richtungen, hier:

- Schule

- Kindergarten/Kindertagesstatte

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

GRzZ 0,3 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Héchstmal, hier z. B. 0,3

GFZ 0,6 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Hochstmal3, hier z. B. 0,6

Il Zahl der Vollgeschosse Z (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier z. B. zwei Vollge-
schosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i. V. m. § 18 BauNVO) in Meter lber Bezugs-
punkt bzw. in Meter Gber NHN (Normalhdhennull, Hohensystem DHHN
2016), siehe textliche Festsetzung D.2.1:

a) Allgemeines Wohngebiet, zuldssige Trauf- und Gesamthéhen in Meter,
gemessen Uber dem jeweiligen Bezugspunkt Al bis A10 firr die einzelnen
Uberbaubaren Flachen, hier
- unterer Hohenbezugspunkt in Meter (iber NHN (Bezugspunkte A1, A3,

A6 A7, A8, A9 A10 am jeweiligen Eckpunkt der Baugrenzen; Bezugs-

A3 punkte A2, A4, A5 am jeweiligen Mittelpunkt auf der Baugrenze), hier

z. B. Bezugspunkt A3 mit Hohe 139,67 m G NHN

Traufhohe in Meter Uber Bezugspunkt, Héchstmal, hier z. B. 3,0 m

Uber Bezugspunkt Al

Gesamthdhe in Meter Gber Bezugspunkt, Héchstmal3, hier z. B. 8,0 m

Uber Bezugspunkt Al

b) Fliche fur Gemeinbedarf, Gesamthoéhe in Meter Gber NHN, HochstmaR,
hier z. B. 144,0 m . NHN

139.67
S

THmax. 3,0 m -
ui. Bezugspunkt

GHmax. 8,0 m -
ui. Bezugspunkt

GHmax.

144,0 m ii. NHN

4. Bauweise; Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
sowie Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

- Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich
nicht Gberbaubare Grundstlicksflache, siehe textliche Festsetzung D.3.1

Hauptfirstrichtung und Gebaudeldangsachse der Hauptbaukorper parallel zur
Festsetzung der Baugrenzen fiir das jeweilige Baugrundstick

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

StraBenbegrenzungslinie von Verkehrsflachen, auch gegeniiber Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung

StraRenverkehrsflache, 6ffentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

- F/IR - FuR- und Radweg

F - FuBweg

- Offentliche Stellplatze

H

Ein-/Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:

- Zufahrten zu den Baugrundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet, Breite
maximal 4,0 m

- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten fur Kfz

6. Griinflichen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung:

- Gebietsgliederung, Streuobstwiese

- Parkanlage mit Wegefiihrung

- Verkehrsgriin

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

Mit Leitungs- und Unterhaltungsrechten zu belastende Flachen (§ 9(1) Nr. 21
BauGB) zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager

8. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

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

Erforderliche Boschungsbereiche und freizuhaltende Randzone entlang der
PlanstralRe, siehe textliche Festsetzung D.3.1:

- Flachen flr Aufschittungen und Abgrabungen, hier zur Herstellung des
StraBenbaukdrpers erforderliche Boschungsbereiche (§ 9(1) Nr. 26 BauGB),
Hohenpunkte der StraRenkante gemal Ausbauplanung siehe Beikarte

- 3 m breite Randzone lber den Béschungsbereich hinaus mit Ausschluss von
Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen/Carports (§ 23(5)
BauNVO); weitere Regelungen im WA siehe textliche Festsetzung D.3.1.a

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, NutzungsmaBe und Gestaltungs-
vorgaben

MaBangaben in Meter, z. B. 3,0 m

~ 3

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

9. Gestalterische Festsetzungen (§ 89 BauO i. V. m. § 9(4) BauGB)

Dachform der Hauptbaukorper mit zuldssiger Dachneigung gemafl Planein-
trag, siehe textliche Festsetzungen E.1:

- Satteldach (SD), Dachneigung hier z. B. 35° bis 45°
- Pultdach (PD), Dachneigung hier maximal 10°

SD 35°- 45°

PD max. 10°
FD - Flachdach (FD), Dachneigung maximal 5°

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

1. Katasteramtliche Darstellungen und Einmessungen

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

&

Q
[ aza \
o O
Kronend 4.7m
StU1.1m

Vorhandene Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Baumstandorte mit Kronentraufen (Einmessung Vermessungsbiro Verwold,
10/2021)

Hohen in Meter Giber NHN (Einmessung Vermessungsbiro Verwold, 01/2020

,141.38
und 03/2022)
2. Planerische Darstellungen und Hinweise
///\\
- A
< /// \ Geplante Gebaudekorper (unverbindlich)
X
\g

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen und Zufahrten (unverbindlich, genaue
Teilung und Zuordnung im Rahmen der Planrealisierung)

Gliederung des StraBenraums gemal} Straflenausbauplanung, Stand Ent-
wurfsplanung 02/2022, IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

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

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaRl § 4 BauNVO: GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die
Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tank-

stellen).

1.2 Beschrinkung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): Zulassig
sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die zuldssigen Trauf- und Gesamthéhen erge-
ben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte.

a) Definition der oberen Bezugspunkte, WA und Gemeinbedarfsflache:
- Traufhéhe (TH): Schnittkante der Auenflache der aufgehenden AuRenwand mit der
Oberkante Dachhaut)
- Gesamthohe (GH): Als oberer Abschluss (= maximal zuldssige Gesamthéhe) gilt je
nach Dachform: die Oberkante First bei geneigten Dachern oder der oberste
Abschluss der aufgehenden AuRenwand (= Oberkante Attika) bei einem Flachdach.

b) Unterer Bezugspunkt im WA: Die maximal zuldssigen Trauf- und Gesamthdhen in Meter
liber Bezugshohe ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte, gemessen im
eingetragenen Bezugspunkt in Meter (iber der eingetragenen vorhandenen Geldnde-
hohe iber NHN.

c) Flache fiir den Gemeinbedarf: Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen in Meter tber
NHN (Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 2016) gemaR Planeintrag.
Ausnahmeregelung gemal § 31(1) BauGB: Als Ausnahme kann die in der Plankarte fest-
gesetzte Hohe in Meter Gber NHN ggf. durch Dachaufbauten fir Laftungsanlagen, Fahr-
stiihle oder sonstige betriebsbedingte Anlagen um bis zu 2,5 m lberschritten werden.

2.2 WA und Gemeinbedarfsfliche, H6he von Garagen und Nebenanlagen: Garagen und

Nebengebaude sind in allen Teilflachen nur eingeschossig zuldssig.

3. Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9(1) Nr.2 BauGB i.V.m.
BauNVO), Béschungsbereiche zur Herstellung der StraBe (§ 9(1) Nr. 26 BauGB)

3.1 Boschungsbereiche entlang der PlanstraRe (§ 9(1) Nr. 26 BauGB) und Einschrankungen
nach § 23(5) BauNVO fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fiir Garagen,

Festsetzungen gemaR § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9(4) BauGB

- Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89(1) Nr. 1 BauO NRW)

11

1.2

1.3

14

WA und Gemeinbedarfsfliche, Dachformen und Dachneigungen: Die zuldssigen Dachfor-
men und -neigungen der Hauptbaukorper ergeben sich jeweils aus dem Eintrag in den
Nutzungsschablonen in der Plankarte. Bei Nebendachern (= Dacher von untergeordneten
Bauteilen, Anbauten und Nebengebauden) sind auch andere Dachformen und Dachneigun-
gen sowie Flachdacher zulassig. Abweichungen konnen aus energetisch-konstruktiven
Griinden bei 6kologisch orientierten Bauformen zugelassen werden.

WA und Gemeinbedarfsflaiche, Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und nur in einer
Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachauf-
bauten unzulassig.

b) Alle (iber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen Trau-
fenlange nicht berschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Gaube in der
Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachfldche
mit der Giebelwand).

c) Die Firstoberkante von Nebendachern muss mindestens 0,5 m unterhalb Oberkante
Hauptfirst liegen.

d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher ab 25° Neigung sind Betondachsteine oder
Tonziegel in roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz
zulassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Glanzend
glasierte oder glanzend lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdricklich unzuldssig. Bei
untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien
und Farben zuldssig. Als Dacheindeckung ebenso zuldssig sind Dachbegriinungen und
Solaranlagen.

In Zweifelsfillen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.

Hinweis zu typischen Produktbezeichnungen fiir glinzende Dachpfannen: Glanz-Engobe,
Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur.

Solaranlagen und geneigte Dacher sowie Flachdacher:

a) Bei geneigten Dachern ab 25° Neigung sind auf dem Dach montierte Solaranlagen mit
gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen.

b) Bei Flachdachern von Hauptbaukorpern und Nebenanlagen wie Garagen/Carports dir-
fen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Attika nur bis zu einer Hohe
von maximal 1,2 m Uberschreiten; jedoch nur in den Grenzen der maximal zuldssigen
Gesamthohe (siehe textliche Festsetzung D.2.1). Aufgestanderte Solaranlagen missen
auf allen Seiten einen Mindestabstand zu den GebdudeauBenkanten (AuRenkante auf-
gehendes Mauerwerk) einhalten, welcher der Anlagenkonstruktionshéhe (iber der Atti-
ka entspricht.

WA, Fassadengestaltung: Fiir AuRenwandflachen der Hauptgebaude sind ausschlieBlich

folgende Materialien und Farben zugelassen:

- Putz: weille und helle Gelb- und Grautonungen (Definition , helle Gelb- und Grauténun-
gen” nach dem handelsiiblichen Natural Color System: Farben aus dem gelben Farb-
bereich (G80Y-Y30R) und Farben aus dem neutralen Farbbereich (C=00) mit einem
Schwarzanteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von hdochstens 10 %. Fir
Gebdudesockel sind andere Farben zuldssig.

- Ziegel/Klinker: rote bis sogenannte rotbunte Farbtonungen.
- Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Solaranlagen).

- Fir untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind Holz oder andere Materialien bis
zu einem Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite zuldssig, Abweichungen kénnen
insbesondere aus energetischen Griinden zugelassen werden.

(Hinweis/Beispiele: Untergeordnete Bauteile wie Gauben, Dacherker, Zwerchhduser,
Treppenhduser oder Wintergdrten, Fassadenanteile wie Dachgiebelverkleidungen.)

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 89(1) Nr. 4, 5 BauO NRW)

2.1

WA, Gestaltungsregelungen fiir Einfriedungen:

a) Einfriedungen im festgesetzten Béschungs-/Randbereich entlang der PlanstraBRe:

- Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen anzu-
legen. AuRerhalb der festgesetzten Boschungsbereiche an der PlanstraRe sind neben
diesen Hecken alternativ auch Naturstein-/Trockenmauern zuldssig, sofern die Hohen-
vorgabe von maximal 0,8 m (s. u.) bzw. von maximal 0,6 m gemal der textlichen Fest-
setzung D.3.1 a) eingehalten wird. Heckenanpflanzungen und Mauern missen aber

Okologische Belange und Artenschutz:

Die Berticksichtigung 6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Bau-
stoffe werden nachdricklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung,
Nutzung umweltvertrdglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit
i. W. standortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen oder die Verwen-
dung umweltvertraglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern — bei
statischer Eignhung — sowie Fassadenbegriinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist
jedoch die nachbarliche Abstimmung erforderlich!

Sofern vorhandene Gehdélze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die rechtlichen
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Demnach ist es u. a. verboten, in
der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Hecken, Geblische und andere Gehdlze abzu-
schneiden oder auf den Stock zu setzen. Unberiihrt von diesem Verbot bleiben schonende
Form- und Pflegeschnitte sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen,
die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Definition Vorgarten (VG):

Definition Vorgarten (VG) = nicht iberbaubarer bzw. nicht Gberbauter Grundstickstreifen
zwischen GebdudeauRenwinden und Verkehrsflichen = halbéffentlicher Ubergangsbereich
entlang straBenseitiger vorderer Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen/Geb&ude
von in der Regel 3,0-5,0 m zu den zu den (Plan-)StralRen. Hierzu gehoren auch der jeweils
verlangerte Streifen bis zur Grundstiicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der
Seitenstreifen eines Eckgrundstlicks (Giebelseite in der Skizze).

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten
(WG)

WG

Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH entsprechend § 77k Abs. 4 Telekommuni-

kationsgesetz im Planverfahren:

Neu errichtete Gebaude, die Uber Anschlisse fir Endnutzer von Telekommunikations-
dienstleistungen verfligen sollen, sind gebdudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit
hochgeschwindigkeitsfahigen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, §3 Abs. 17b TKG)
sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebdaudeinternen Netzkomponenten auszu-
statten.

Vermeidung von Konflikten beim Einsatz stationdrer Geradte und von PV-Anlagen

liberdachte Stellplatze (Carports) und nicht iiberdachte Stellplitze gemaB § 12 BauNVO:
a) WA:

- Boschungsbereiche: Die in der Plankarte festgesetzten Boschungsbereiche sind zur
Herstellung des Strallenbaukoérpers erforderlich und sind als nicht befestigte, begriin-
te Boschungsbereiche auszubilden und zu erhalten. Stiitzmauern, Kantensteine, Win-
kelstlitzen etc. sind unzuldssig. Nebenanlagen, Garagen, Carports und ebenerdige
offene Stellplatze sind in den Bodschungsbereichen unzuldssig. Eine maximal 4,0 m
breite Zufahrt je Baufeld bzw. je geplantem Baugrundstiick innerhalb der festgesetz-
ten Zufahrtsbereiche, Zugange fiir FuBganger sowie Heckenpflanzungen mit standort-
gerechten, heimischen Gehdlzen sind zuldssig.

- Freizuhaltende Randzone entlang der PlanstraBe liber o. g. Boschungsbereiche hin-

aus: In der gemaR Plankarte durch Schraffur festgesetzten, bis zu 3 m breiten Rand-
zone sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und lberdachte
Stellplatze (Carports) unzuldssig. Stitzmauern und Kantensteine (feste Mauern, Beton-
stutzen, Winkelstiitzen etc.) sind unzuldssig, zuldssig sind dagegen nicht verfugte
Bruchstein-/Trockenmauern bis zu 0,6 m Hdhe Giber Geldnde.
Ausgenommen sind Einfriedungen nach Maligabe der Festsetzungen unter E.2.1. Eine
maximal 4,0 m breite Zufahrt je Baufeld bzw. je geplantem Baugrundstiick, Zugdnge
fir Fulgdnger sowie Heckenpflanzungen mit standortgerechten, heimischen
Geholzen sind ebenso zuldssig wie ebenerdige offene Stellplatze (aber ohne eigene
Zufahrt).

b) WA und Gemeinbedarfsfliche, Garagen und liberdachte Stellpldtze (Carports) missen
auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mindestens 5 m zur Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsflachen einhalten. Seitlich ist
mindestens 1 m Abstand von allen 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen zu wahren,
der gemaR § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standortgerechten heimischen Gehdlzen als Hecke
oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

Gebiete, in denen bauliche und sonstige technische MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nut-

4.1

zung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen (§ 9(1) Nr. 23b BauGB)

WA, Solaranlagen: Bei Errichtung von Hauptgebauden ist die fir Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie (Solaranlagen) geeignete Dachflache zu mindestens 50 % mit Photovoltaik-
und/oder Solarthermiemodulen auszustatten (= Solarmindestflache). Als geeignete Dachfla-
chen gelten alle nicht nach Norden (hier von Westnordwest bis Ostnordost) ausgerichteten
Dachflachen des jeweiligen Hauptgebaudes. Auf die nachzuweisende Solarmindestflache
konnen Fassadenflichen desselben Hauptgebdudes, an denen Photovoltaik- und/oder
Solarthermiemodule installiert werden, angerechnet werden. Ebenso kénnen Module auf
zugehorigen Garagen und Carports angerechnet werden.

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern sowie Bindungen fir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25

5.1

5.2

53

54

BauGB)

WA, Pflanzung von ,Hausbidumen“ auf allen Baugrundstiicken: Je abgeschlossene 250 m?
Baugrundstiick ist mindestens ein standortgerechter heimischer Obstbaum oder ein stand-
ortgerechter heimischer Baum mindestens 2. Ordnung (= mittelgroRe Baume) in der Quali-
tat Hochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgange sind in der darauffolgenden Pflanzperiode entsprechend zu ersetzen.

Berechnungsbeispiel: 550 m? Baugrundstiick = 2 x 250 m? + 50 m? Restfléiche = mind. 2 Bdume

Hinweis: Die Baumstandorte sind so wéhlen, dass Verschattungen von Gebduden auf Nach-
bargrundstiicken méglichst vermieden werden.

WA, Pflanzgebot in Vorgarten: Die Vorgarten sind je Grundstlick zu mindestens 50 % als
Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natirlich vorkommenden mineralischen Feststof-
fen (z. B. Kies, Bruchsteine, Wasserbausteine) sind bis zu einem Drittel der Vegetations-
flachen zulassig. In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, was-
serdurchlassigen Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasser-
undurchldssige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

WA und Gemeinbedarfsfliche, Dachbegriinung auf Nebenanlagen, Garagen und Carports:
Alle Dachflachen (Flachdacher und geneigte Dacher) sind mindestens extensiv zu begriinen.

Gemeinbedarfsflache, Stellplatzbegriinung von Sammelstellplatzanlagen mit 5 oder mehr
Stellplatzen: Fir jeweils angefangene 6 Stellpldtze einer Sammelanlage ist mindestens ein
standortheimischer Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm gemes-
sen in 1,0 m Hohe) in Baumscheiben oder Pflanzstreifen fachgerecht anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten (Pflanzgrube mit mindestens 12 m® durchwurzelbarem Raum pro
Baum). Die Pflanzungen sind zwischen, neben oder direkt im Anschluss an die Stellplatze
regelmaRig verteilt vorzunehmen. Grenzen Stellplatze unmittelbar an vorhandene Baume
an, kdnnen diese bei fachgerechtem Erhalt abweichend angerechnet werden.

Artenvorschldge: Stieleiche, Feldahorn, Hainbuche.

mindestens 0,5 m (StammfulR bzw. AuBenkante Mauer) von diesen 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen abgesetzt sein, zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch zwi-
schen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz maéglich,
wobei deren Hohe maximal die Heckenwuchshohe erreichen darf.

- Die H6he der Einfriedungen innerhalb der Béschungs-/Randbereiche sowie entlang der
Verkehrsflachen und im 3 m breiten Seitenstreifen ist nur bis zu einer Hohe von maxi-
mal 0,8 m Uber der jeweils angrenzenden StraRenoberkante (Oberkante Bordstein)
zuldssig.

b) Einfriedungen in den Wohngarten zwischen den Baugrundstiicken:
Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen anzule-
gen. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtge-
flecht, Stabgitter oder Holz méglich, die Hohe darf maximal die Heckenhdhe erreichen.
Zuldssig sind alternativ zu Hecken auch Naturstein-/Trockenmauern bis zu einer Hohe von
maximal 1 m Uiber Gartengeldnde.

Hinweis: Eine nachbarschaftliche Abstimmung mit méglichst gemeinsamer Hecken-/Grenz-
gestaltung wird nachdriicklich empfohlen.

Artenvorschlége fiir Heckenpflanzungen: Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Feldahorn.

2.2 WA, Anschiittungen und Abtragungen auf den Baugrundstiicken: Die Veranderung des
vorhandenen Gelandeniveaus ist nur fir den Baukorper selbst sowie zur Anlage von Haus-
eingdngen, Zufahrten, Wegen und Terrassen zuldssig. Abweichungen kdnnen zugelassen
werden, die Anschliisse an Verkehrs- und Griinflichen sowie die nachbarschaftlichen Belan-
ge dirfen jedoch nicht negativ berihrt sein.

2.3 WA, Standplatze fiir Abfallbehdlter sind mit standortgerechten Laubgehdlzen einzugriinen,
eine Kombination mit begriinten Holz- oder sonstigen Rankgeristen ist zulassig.

Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsféllen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Stadt empfohlen. Abweichungen von értlichen Bauvorschriften richten sich nach der BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen értliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. der Bufsgeld-
vorschriften der BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

F. Sonstige Hinweise

1. Altlasten:
Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhéngig davon besteht nach Lan-
desbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder
einer schadlichen Bodenverdanderung unverziiglich der Stadt und der zustandigen Behorde
(hier: Kreis Gitersloh, Untere Bodenschutzbehorde) mitzuteilen, sofern derartige Feststel-
lungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnli-
chen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

2. Kampfmittel:
Im Plangebiet ist keine Gefahrdung durch Kampfmittel bekannt. Weist der Erdaushub auf
auBergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelraumdienst ist durch die Ordnungs-
behorde oder die Polizei zu verstandigen.

3. Bodendenkmadler:

Im nahen Umfeld des Plangebiets befindet sich nach Mitteilung des LWL — Archaologie das
paldontologische Bodendenkmal DKZ 3815,0008 (Kleinsaurierfahrten im Wellenkalk), so
dass auch im Plangebiet selbst das Vorkommen von Bodendenkmalern nicht ausgeschlos-
sen werden kann. Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kdénnen, ist der
Beginn von Erdarbeiten der LWL-Archdologie fiir Westfalen, hier im Auftrag: LWL-Museum
fur Naturkunde, Westfalisches Landesmuseum mit Planetarium (Sentrupper Str. 285, 48161
Minster, Tel.: 0251/591-6016, Fax: 0251/591-6098; E-Mail: naturkundemuseum@Iwl.org)
mindestens 2 Wochen im Voraus schriftlich anzuzeigen. Generell gilt auch dariber hinaus:
Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
dieses gemal Denkmalschutzgesetz unverziglich der Stadt oder der LWL-Archdologie fir
Westfalen anzuzeigen und die Entdeckungsstdtte mindestens bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten.

4. Grund- und Niederschlagswasser/Uberflutungsvorsorge:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldande so zu profilieren,
dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kon-
nen. Eine Sockelhéhe von 0,3 m — 0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabflisse dirfen nicht
auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses nicht ausdriicklich im Entwasse-

Beim Einbau von Klimageraten, Kihlgeraten, LuUftungsgerdten, Luft-Warme-Pumpen und
Mini-Blockheizkraftwerken kann es v. a. im nachtlichen Betrieb zu Gerduschen kommen, die
im unmittelbaren Wohnumfeld z. B. bei Schlafrdumen zu berechtigten Beschwerden fiihren
kénnen. Nachtragliche AbhilfemaRnahmen verursachen haufig hohen Aufwand. Im Zuge der
Gebaudeplanung ist dieses in Abstimmung mit Fachplanern/-firmen friihzeitig zu beachten.
Zur Information und Vermeidung von Gerauschbelastungen fiir die Nachbarschaft ist der frei
verfugbare , Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Gera-
ten” der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAl) vom 24.03.2020 zu
beachten (Stand 27.07.2022 abrufbar unter: https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/
leitfaden_verbesserung_schutz_gegen_laerm_bei_stat_geraete_1588594414.pdf).

Photovoltaik- und Solarthermiemodule kénnen insbesondere bei unterschiedlichen Gebau-
dehohen und tiefstehender Sonne zu Blendungen und Lichtreflexionen an benachbarten
Wohnhausern fiihren. Hierauf haben die Bauwilligen zur Konfliktvermeidung friihzeitig bei
Materialauswahl, Anordnung etc. zu achten. Berechtigte Beschwerden nach der Installation
der Module wiirden ggf. zu komplexen UmbaumaRnahmen fiihren!

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28 ersetzt die fiir den Geltungsbereich bisher
geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.28 in seiner rechtsgiiltigen Fassung.
Diese Verdriangungsfunktion soll jedoch keine ersatzlose Uberplanung bzw. Aufhebung
bewirken, d. h. sofern die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.28 unwirksam werden
sollte, lebt das friihere Recht wieder auf.

STADT BORGHOLZHAUSEN:

BEBAUUNGSPLAN NR. 28,
1. ANDERUNG UND ERWEITERUNG
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rungskonzept genehmigt worden ist.

Brandschutz:

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 ist fir das
Baugebiet eine entsprechende Loschwassermenge zur Verfiigung zu stellen. Auf das Merk-
blatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Gitersloh wird ausdricklich verwie-
sen.
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