
 

Zeichenerklärung und textliche Festsetzungen 
 

A.  Rechtsgrundlagen der Planung 
 
Baugesetzbuch  (BauGB)  i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017  (BGBl. I S. 3634),  zuletzt 
geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26.04.2022 (BGBl. I S. 674); 

Baunutzungsverordnung  (BauNVO)  i. d. F.  der  Bekanntmachung  vom  21.11.2017  (BGBl.  I  S. 
3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I. S. 1802); 

Planzeichenverordnung  (PlanzV)  i. d. F.  vom 18.12.1990  (BGBl. I  1991  S. 58),  zuletzt  geändert 
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBl. I S. 1802); 

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

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

Verordnung über die öffentliche Bekanntmachung von kommunalem Ortsrecht (BekanntmVO) 
i. d. F. vom 26.08.1999  (GV. NRW. S. 516), zuletzt geändert 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 Wohngebäude  

(§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 6 BauGB) 

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

  Beschränkung  der  Zahl  der  Wohnungen  in  Wohngebäuden  (§ 9(1)  Nr. 6 
BauGB), siehe textliche Festsetzung D.1.2 
 

 
2.  Flächen für den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB) 

  Fläche für den Gemeinbedarf, sozialen Zwecken dienende Gebäude und Ein‐
richtungen, hier: 

‐ Schule 

‐ Kindergarten/Kindertagesstätte 
 

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

  Grundflächenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Höchstmaß, hier z. B. 0,3 
 

  Geschossflächenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Höchstmaß, hier z. B. 0,6 
 

  Zahl  der  Vollgeschosse  Z  (§ 20  BauNVO),  Höchstmaß,  hier  z. B.  zwei  Vollge‐
schosse 

   
   Höhe baulicher Anlagen  (§ 16  i. V. m. § 18 BauNVO)  in Meter über Bezugs‐

punkt  bzw.  in  Meter  über  NHN  (Normalhöhennull,  Höhensystem  DHHN 
2016), siehe textliche Festsetzung D.2.1: 

a)  Allgemeines Wohngebiet,  zulässige  Trauf‐  und  Gesamthöhen  in Meter, 
gemessen über dem jeweiligen Bezugspunkt A1 bis A10 für die einzelnen 
überbaubaren Flächen, hier 

‐  unterer Höhenbezugspunkt in Meter über NHN (Bezugspunkte A1, A3, 
A6 A7, A8, A9 A10  am  jeweiligen Eckpunkt der Baugrenzen; Bezugs‐
punkte A2, A4, A5 am jeweiligen Mittelpunkt auf der Baugrenze), hier 
z. B. Bezugspunkt A3 mit Höhe 139,67 m ü NHN  

‐  Traufhöhe  in Meter  über  Bezugspunkt,  Höchstmaß,  hier  z. B.  3,0 m 
über Bezugspunkt A1 

‐  Gesamthöhe  in Meter über Bezugspunkt, Höchstmaß, hier z. B. 8,0 m 
über Bezugspunkt A1 

b)  Fläche  für Gemeinbedarf, Gesamthöhe  in Meter über NHN, Höchstmaß, 
hier z. B. 144,0 m ü. NHN 

 
 

4.  Bauweise;  überbaubare  und  nicht  überbaubare  Grundstücksflächen 
sowie Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB) 

  Bauweise (§ 22 BauNVO) 

‐  Offene Bauweise, nur Einzelhäuser zulässig 

 
  Überbaubare Grundstücksfläche (§ 23 BauNVO) 

=  durch Baugrenzen umgrenzter Bereich 

  nicht überbaubare Grundstücksfläche, siehe textliche Festsetzung D.3.1  
 

  Hauptfirstrichtung und Gebäudelängsachse der Hauptbaukörper parallel zur 
Festsetzung der Baugrenzen für das jeweilige Baugrundstück 
 

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

  Straßenbegrenzungslinie  von Verkehrsflächen,  auch  gegenüber Verkehrsflä‐
chen besonderer Zweckbestimmung 
 

  Straßenverkehrsfläche, öffentlich 
 

  Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung:  

‐  Fuß‐ und Radweg  

‐  Fußweg 

‐  öffentliche Stellplätze 
 

  Ein‐/Ausfahrten und Anschluss anderer Flächen an die Verkehrsflächen: 

‐  Zufahrten  zu  den  Baugrundstücken  im  Allgemeinen  Wohngebiet,  Breite 
maximal 4,0 m 

‐  Bereiche ohne Ein‐ und Ausfahrten für Kfz  
 

 
6.  Grünflächen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB) 

  Öffentliche Grünflächen mit Zweckbestimmung:  

‐  Gebietsgliederung, Streuobstwiese 

‐  Parkanlage mit Wegeführung 

‐  Verkehrsgrün 
 

 
7.  Mit Geh‐, Fahr‐ und Leitungsrechten zu belastende Flächen (§ 9(1) Nr. 21 

BauGB) 

  Mit Leitungs‐ und Unterhaltungsrechten zu belastende Flächen (§ 9(1) Nr. 21 
BauGB) zu Gunsten der Ver‐ und Entsorgungsträger 
 

 
8.  Sonstige Planzeichen und Festsetzungen  

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

  Erforderliche  Böschungsbereiche  und  freizuhaltende  Randzone  entlang  der 
Planstraße, siehe textliche Festsetzung D.3.1:  

‐  Flächen  für  Aufschüttungen  und  Abgrabungen,  hier  zur  Herstellung  des 
Straßenbaukörpers erforderliche Böschungsbereiche (§ 9(1) Nr. 26 BauGB),  
Höhenpunkte der Straßenkante gemäß Ausbauplanung siehe Beikarte 

‐  3 m breite Randzone über den Böschungsbereich hinaus mit Ausschluss von 
Nebenanlagen,  Garagen  und  überdachten  Stellplätzen/Carports  (§  23(5) 
BauNVO); weitere Regelungen im WA siehe textliche Festsetzung D.3.1.a 

 
  Abgrenzung  unterschiedlicher  Nutzungen,  Nutzungsmaße  und  Gestaltungs‐

vorgaben 
 

  Maßangaben in Meter, z. B. 3,0 m 
 

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

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

  Dachform  der Hauptbaukörper mit  zulässiger Dachneigung  gemäß  Planein‐
trag, siehe textliche Festsetzungen E.1: 

‐  Satteldach (SD), Dachneigung hier z. B. 35° bis 45°  

‐  Pultdach (PD), Dachneigung hier maximal 10° 

‐  Flachdach (FD), Dachneigung maximal 5° 
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Bearbeitung: 

Stadt Borgholzhausen, Fachbereich 3 Planen und Bauen 

Satzung 

September 2022 
Stadtplanung und Kommunalberatung 
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB 
Berliner Straße 38, 33378 Rheda‐Wiedenbrück 

 
Gezeichnet:  Pr 
Bearbeitet:  Ti, Ro 

 

 Aufstellungsbeschluss  
gemäß § 2(1) BauGB 

Frühzeitige Beteiligung Öffentliche Auslegung  
gemäß § 13a(2) i.V.m. § 3(2) 

Satzungsbeschluss  
gemäß § 10(1) BauGB 

  

Die Aufstellung der Bebauungsplan-
Änderung ist gemäß § 2(1) BauGB 
vom Rat der Stadt Borgholzhausen 
am 12.12.2019 beschlossen 
worden. 
 
Dieser Beschluss ist am 13.05.2020 
ortsüblich bekanntgemacht worden. 
 
 
 
Borgholzhausen, den 03.11.2022 
 
im Auftrage des Rates der Stadt 
 
 
gez. D. Speckmann 
Bürgermeister 
 
gez. A. Weßling                   DS. 
Ratsmitglied 

  

Nach ortsüblicher öffentlicher Bekannt-
machung gemäß § 13a(3) BauGB am 
13.05.2020 wurde die Öffentlichkeit 
über die allgemeinen Ziele sowie die 
wesentlichen Auswirkungen der 
Planung informiert durch: Frühzeitige 
Beteiligung und einem öffentlichen 
Sprechtag. 

 
Ihr wurde Gelegenheit zur Äußerung 
gegeben von 22.05.2020 bis 
01.07.2020 
 
 
 
Borgholzhausen, den 03.11.2022 
 
 
 
gez. D. Speckmann            DS. 
Bürgermeister 

  

Die Bebauungsplan-Änderung wurde 
als Entwurf mit Begründung zur 
öffentlichen Auslegung bestimmt mit 
Beschlussfassung vom 04.04.2022  
durch den Ausschuss für Planungs- 
und Bauangelegenheiten 
Nach ortsüblicher öffentlicher 
Bekanntmachung am 23.04.2022 
hat der Plan-Entwurf mit 
Begründung gemäß § 13a(2) i.V.m. 
§ 3(2) BauGB vom 02.05.2022 bis 
03.06.2022 öffentlich ausgelegen. 
 

Die Behörden und sonstigen Träger 
öffentlicher Belange wurden mit 
Schreiben vom 26.04.2022 gemäß 
§ 13a(2) i.V.m. § 4(2) BauGB beteiligt. 
 

Borgholzhausen, den 03.11.2022 
 

gez. D. Speckmann            DS. 
Bürgermeister 

  

Diese Bebauungsplan-Änderung wur-
de vom Rat der Stadt Borgholzhausen 
gemäß § 10(1) BauGB am 
08.09.2022 mit ihren planungs- und 
bauordnungsrechtlichen Festsetzun-
gen als Satzung beschlossen. 
 
 
 
 
 
Borgholzhausen, den 03.11.2022 
 
im Auftrage des Rates der Stadt 
 
 
gez. D. Speckmann 
Bürgermeister 
 
gez. A. Weßling                   DS. 
Ratsmitglied 

 

Bekanntmachung  
gemäß § 10(3) BauGB 

 Planunterlage 

 

Der Beschluss der Bebauungsplan-
Änderung als Satzung gemäß § 10(1) 
BauGB ist am 12.11.2022 ortsüblich 
gemäß § 10(3) BauGB mit Hinweis 
darauf bekanntgemacht worden, dass 
die Bebauungsplan-Änderung mit 
Begründung während der Dienststunden 
in der Verwaltung zu jedermanns 
Einsichtnahme bereitgehalten wird. 

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist 
die Bebauungsplan-Änderung in Kraft 
getreten. 
 
 
 
Borgholzhausen, den 14.11.2022 
 
 
gez. D. Speckmann            DS. 
Bürgermeister 

 

Die Planunterlage entspricht den An-
forderungen des § 1 der PlanzV vom 
18.12.1990. Stand der Planunterlage im 
beplanten Bereich: 

09.01.2020  (bzgl. Bebauung) 

08.01.2020  (bzgl. Flurstücksnachweis) 

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

 
Bielefeld, den 19.10.2022 
 
 
gez. Verwold                      DS. 
Vermessungsbüro Verwold 

 

 

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) gemäß § 4 BauNVO: Gemäß § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die 

Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tank‐
stellen). 

 
1.2  Beschränkung der Zahl der Wohnungen  in Wohngebäuden  (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): Zulässig 

sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebäude. 
 
 
2.  Maß der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. BauNVO) 
 
2.1  Höhe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO): Die zulässigen Trauf‐ und Gesamthöhen erge‐

ben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte.  

a)  Definition der oberen Bezugspunkte, WA und Gemeinbedarfsfläche:  

‐  Traufhöhe (TH): Schnittkante der Außenfläche der aufgehenden Außenwand mit der 
Oberkante Dachhaut) 

‐  Gesamthöhe  (GH):  Als oberer  Abschluss  (= maximal  zulässige Gesamthöhe)  gilt  je 
nach  Dachform:  die  Oberkante  First  bei  geneigten  Dächern  oder  der  oberste 
Abschluss der aufgehenden Außenwand (= Oberkante Attika) bei einem Flachdach. 

b)  Unterer Bezugspunkt im WA: Die maximal zulässigen Trauf‐ und Gesamthöhen in Meter 
über Bezugshöhe ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte, gemessen im 
eingetragenen  Bezugspunkt  in Meter  über  der  eingetragenen  vorhandenen  Gelände‐
höhe über NHN. 

c)  Fläche  für den Gemeinbedarf: Festsetzung der Höhe baulicher Anlagen  in Meter über 
NHN (Normalhöhennull, Höhensystem DHHN 2016) gemäß Planeintrag.  

  Ausnahmeregelung gemäß § 31(1) BauGB: Als Ausnahme kann die in der Plankarte fest‐
gesetzte Höhe in Meter über NHN ggf. durch Dachaufbauten für Lüftungsanlagen, Fahr‐
stühle oder sonstige betriebsbedingte Anlagen um bis zu 2,5 m überschritten werden. 

 
2.2  WA  und  Gemeinbedarfsfläche,  Höhe  von  Garagen  und  Nebenanlagen:  Garagen  und 

Nebengebäude sind in allen Teilflächen nur eingeschossig zulässig. 
 
 
3.  Überbaubare  und  nicht  überbaubare  Grundstücksflächen  (§  9(1)  Nr. 2  BauGB  i. V. m. 

BauNVO), Böschungsbereiche zur Herstellung der Straße (§ 9(1) Nr. 26 BauGB) 
 
3.1  Böschungsbereiche  entlang der  Planstraße  (§  9(1) Nr.  26 BauGB)  und  Einschränkungen 

nach § 23(5) BauNVO  für Nebenanlagen  im Sinne des § 14 BauNVO  sowie  für Garagen,  
überdachte Stellplätze (Carports) und nicht überdachte Stellplätze gemäß § 12 BauNVO:  

a)  WA: 

‐  Böschungsbereiche: Die  in  der  Plankarte  festgesetzten  Böschungsbereiche  sind  zur 
Herstellung des Straßenbaukörpers erforderlich und sind als nicht befestigte, begrün‐
te Böschungsbereiche auszubilden und zu erhalten. Stützmauern, Kantensteine, Win‐
kelstützen  etc.  sind  unzulässig.  Nebenanlagen,  Garagen,  Carports  und  ebenerdige 
offene  Stellplätze  sind  in  den  Böschungsbereichen  unzulässig.  Eine maximal  4,0 m 
breite Zufahrt  je Baufeld bzw.  je geplantem Baugrundstück  innerhalb der festgesetz‐
ten Zufahrtsbereiche, Zugänge für Fußgänger sowie Heckenpflanzungen mit standort‐
gerechten, heimischen Gehölzen sind zulässig. 

‐  Freizuhaltende Randzone entlang der Planstraße über o. g. Böschungsbereiche hin‐
aus:  In der gemäß Plankarte durch Schraffur  festgesetzten, bis zu 3 m breiten Rand‐
zone  sind Nebenanlagen  im Sinne des § 14 BauNVO  sowie Garagen und überdachte 
Stellplätze (Carports) unzulässig. Stützmauern und Kantensteine (feste Mauern, Beton‐
stützen,  Winkelstützen  etc.)  sind  unzulässig,  zulässig  sind  dagegen  nicht  verfugte 
Bruchstein‐/Trockenmauern bis zu 0,6 m Höhe über Gelände.  

  Ausgenommen sind Einfriedungen nach Maßgabe der Festsetzungen unter E.2.1. Eine 
maximal 4,0 m breite Zufahrt  je Baufeld bzw.  je geplantem Baugrundstück, Zugänge 
für  Fußgänger  sowie  Heckenpflanzungen  mit  standortgerechten,  heimischen 
Gehölzen  sind ebenso  zulässig wie ebenerdige offene Stellplätze  (aber ohne eigene 
Zufahrt). 

b) WA und Gemeinbedarfsfläche, Garagen und überdachte Stellplätze (Carports) müssen 
auf den nicht überbaubaren Grundstücksflächen  im Zufahrtsbereich einen Abstand von 
mindestens 5 m zur Begrenzungslinie öffentlicher Verkehrsflächen einhalten. Seitlich  ist 
mindestens 1 m Abstand von allen öffentlichen Verkehrs‐ und Grünflächen zu wahren, 
der gemäß § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standortgerechten heimischen Gehölzen als Hecke 
oder mit dauerhafter Fassadenbegrünung zu bepflanzen ist. 

 
 
4.  Gebiete, in denen bauliche und sonstige technische Maßnahmen für die Erzeugung, Nut‐

zung oder  Speicherung  von  Strom, Wärme oder Kälte  aus  erneuerbaren  Energien oder 
Kraft‐Wärme‐Kopplung getroffen werden müssen (§ 9(1) Nr. 23b BauGB) 

 
4.1  WA, Solaranlagen: Bei Errichtung von Hauptgebäuden  ist die für Anlagen zur Nutzung von 

Sonnenenergie  (Solaranlagen) geeignete Dachfläche zu mindestens 50 % mit Photovoltaik‐ 
und/oder Solarthermiemodulen auszustatten (= Solarmindestfläche). Als geeignete Dachflä‐
chen gelten alle nicht nach Norden (hier von Westnordwest bis Ostnordost) ausgerichteten 
Dachflächen  des  jeweiligen  Hauptgebäudes.  Auf  die  nachzuweisende  Solarmindestfläche 
können  Fassadenflächen  desselben  Hauptgebäudes,  an  denen  Photovoltaik‐  und/oder 
Solarthermiemodule  installiert werden, angerechnet werden. Ebenso können Module auf 
zugehörigen Garagen und Carports angerechnet werden. 

 
 
5.  Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern sowie Bindungen für deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 

BauGB) 
 
5.1  WA, Pflanzung von „Hausbäumen“ auf allen Baugrundstücken: Je abgeschlossene 250 m² 

Baugrundstück ist mindestens ein standortgerechter heimischer Obstbaum oder ein stand‐
ortgerechter heimischer Baum mindestens 2. Ordnung (= mittelgroße Bäume) in der Quali‐
tät Hochstamm, Stammumfang mindestens 16‐18 cm zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft 
zu erhalten. Abgänge sind in der darauffolgenden Pflanzperiode entsprechend zu ersetzen.  

  Berechnungsbeispiel: 550 m² Baugrundstück = 2 x 250 m² + 50 m² Restfläche = mind. 2 Bäume 

  Hinweis: Die Baumstandorte sind so wählen, dass Verschattungen von Gebäuden auf Nach‐
bargrundstücken möglichst vermieden werden. 

 
5.2  WA, Pflanzgebot  in Vorgärten: Die Vorgärten  sind  je Grundstück  zu mindestens 50 %  als 

Vegetationsflächen  (z. B. Rasen, Gräser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehölze) anzulegen und 
dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natürlich vorkommenden mineralischen Feststof‐
fen  (z. B.  Kies,  Bruchsteine, Wasserbausteine)  sind  bis  zu  einem Drittel  der  Vegetations‐
flächen zulässig.  In den Vegetationsflächen  ist nur die Verwendung von offenporigen, was‐
serdurchlässigen Materialien  zulässig. Dies gilt auch  innerhalb des Bodenaufbaus. Wasser‐
undurchlässige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulässig. 

 
5.3  WA und Gemeinbedarfsfläche, Dachbegrünung auf Nebenanlagen, Garagen und Carports: 

Alle Dachflächen (Flachdächer und geneigte Dächer) sind mindestens extensiv zu begrünen.  
 
 5.4  Gemeinbedarfsfläche, Stellplatzbegrünung von Sammelstellplatzanlagen mit 5 oder mehr 

Stellplätzen: Für  jeweils angefangene 6 Stellplätze einer Sammelanlage  ist mindestens ein 
standortheimischer  Laubbaum  (Hochstamm,  Stammumfang mindestens  16‐18 cm  gemes‐
sen  in  1,0 m  Höhe)  in  Baumscheiben  oder  Pflanzstreifen  fachgerecht  anzupflanzen  und 
dauerhaft  zu  erhalten  (Pflanzgrube mit mindestens  12 m³  durchwurzelbarem  Raum  pro 
Baum). Die Pflanzungen  sind  zwischen, neben oder direkt  im Anschluss an die Stellplätze 
regelmäßig verteilt vorzunehmen. Grenzen Stellplätze unmittelbar an vorhandene Bäume 
an, können diese bei fachgerechtem Erhalt abweichend angerechnet werden. 

  Artenvorschläge: Stieleiche, Feldahorn, Hainbuche. 
 

 
6.  Ökologische Belange und Artenschutz:  

Die Berücksichtigung ökologischer Belange und die Verwendung umweltverträglicher Bau‐
stoffe werden nachdrücklich empfohlen. Stichworte sind Wasser‐ und Energieeinsparung, 
Nutzung  umweltverträglicher  Energietechniken,  naturnahe  Wohnumfeldgestaltung  mit 
i. W.  standortheimischen  und  kulturhistorisch  bedeutsamen  Gehölzen  oder  die  Verwen‐
dung  umweltverträglicher  Baustoffe.  Die  extensive  Begrünung  von  Flachdächern  –  bei 
statischer Eignung – sowie Fassadenbegrünungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist 
jedoch die nachbarliche Abstimmung erforderlich! 
Sofern vorhandene Gehölze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die rechtlichen 
Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes  zu beachten. Demnach  ist es u. a. verboten,  in 
der Zeit vom 1. März bis zum 30. September Hecken, Gebüsche und andere Gehölze abzu‐
schneiden oder auf den Stock zu setzen. Unberührt von diesem Verbot bleiben schonende 
Form‐  und  Pflegeschnitte  sowie  behördlich  angeordnete  oder  zugelassene Maßnahmen, 
die aus wichtigen Gründen nicht zu anderer Zeit durchgeführt werden können.  

 
7.  Definition Vorgarten (VG): 

Definition Vorgarten  (VG) = nicht überbaubarer bzw. nicht überbauter Grundstückstreifen 
zwischen Gebäudeaußenwänden und Verkehrsflächen = halböffentlicher Übergangsbereich 
entlang straßenseitiger vorderer Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen/Gebäude 
von  in der Regel 3,0‐5,0 m zu den zu den  (Plan‐)Straßen. Hierzu gehören auch der  jeweils 
verlängerte  Streifen  bis  zur  Grundstücks‐/Nachbargrenze  (Grenzabstand)  sowie  ggf.  der 
Seitenstreifen eines Eckgrundstücks (Giebelseite in der Skizze).  

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten 
(WG) 

 

E.  Festsetzungen  gemäß  § 89  BauO  NRW  in  Verbindung  mit  § 9(4)  BauGB 
‐ Örtliche Bauvorschriften  

 
1.  Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89(1) Nr. 1 BauO NRW) 
 
1.1  WA und Gemeinbedarfsfläche, Dachformen und Dachneigungen: Die zulässigen Dachfor‐

men  und  ‐neigungen  der  Hauptbaukörper  ergeben  sich  jeweils  aus  dem  Eintrag  in  den 
Nutzungsschablonen  in der Plankarte. Bei Nebendächern  (= Dächer von untergeordneten 
Bauteilen, Anbauten und Nebengebäuden) sind auch andere Dachformen und Dachneigun‐
gen  sowie  Flachdächer  zulässig.  Abweichungen  können  aus  energetisch‐konstruktiven 
Gründen bei ökologisch orientierten Bauformen zugelassen werden. 

 
1.2  WA und Gemeinbedarfsfläche, Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:  

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

b)  Alle über der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach‐
einschnitte  (Loggien) dürfen allgemein  in  ihrer Gesamtlänge 50 % der  jeweiligen Trau‐
fenlänge nicht überschreiten. Diese wird gemessen als größte Länge der Gaube  in der 
Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand von 
mindestens 1,50 m einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachfläche 
mit der Giebelwand). 

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

d)  Als Dacheindeckung  für  geneigte Dächer  ab  25° Neigung  sind  Betondachsteine  oder 
Tonziegel  in  roten  bis  braunen  Farben  oder  in  den  Farben  von  anthrazit  bis  schwarz 
zulässig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Glänzend 
glasierte  oder  glänzend  lasierte  Dachsteine/‐ziegel  sind  ausdrücklich  unzulässig.  Bei 
untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien 
und  Farben  zulässig.  Als Dacheindeckung  ebenso  zulässig  sind Dachbegrünungen  und 
Solaranlagen. 

  In Zweifelsfällen wird eine frühzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen. 

  Hinweis zu  typischen Produktbezeichnungen  für glänzende Dachpfannen: Glanz‐Engobe, 
Edelengobe glasiert, Seidenmatt‐Glasur, Glasur, Hochglanz‐Glasur, Schwarz‐Matt‐Glasur. 

 
1.3  Solaranlagen und geneigte Dächer sowie Flachdächer:  

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

b)  Bei Flachdächern von Hauptbaukörpern und Nebenanlagen wie Garagen/Carports dür‐
fen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Attika nur bis zu einer Höhe 
von maximal 1,2 m überschreiten;  jedoch nur  in den Grenzen der maximal  zulässigen 
Gesamthöhe  (siehe  textliche  Festsetzung D.2.1). Aufgeständerte  Solaranlagen müssen 
auf allen Seiten einen Mindestabstand zu den Gebäudeaußenkanten  (Außenkante auf‐
gehendes Mauerwerk) einhalten, welcher der Anlagenkonstruktionshöhe über der Atti‐
ka entspricht. 

  
1.4  WA,  Fassadengestaltung:  Für  Außenwandflächen  der  Hauptgebäude  sind  ausschließlich 

folgende Materialien und Farben zugelassen:  

‐   Putz: weiße und helle Gelb‐ und Grautönungen (Definition „helle Gelb‐ und Grautönun‐
gen“  nach  dem  handelsüblichen Natural  Color  System:  Farben  aus  dem  gelben  Farb‐
bereich  (G80Y‐Y30R)  und  Farben  aus  dem  neutralen  Farbbereich  (C=00)  mit  einem 
Schwarzanteil  von  höchstens  10 %  und  einem  Buntanteil  von  höchstens  10 %.  Für 
Gebäudesockel sind andere Farben zulässig.  

‐   Ziegel/Klinker: rote bis sogenannte rotbunte Farbtönungen. 

‐  Anlagen zur Nutzung von Solarenergie (Solaranlagen). 

‐   Für untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind Holz oder andere Materialien bis 
zu einem Flächenanteil von bis zu 1/3  je Fassadenseite zulässig, Abweichungen können 
insbesondere aus energetischen Gründen zugelassen werden. 

  (Hinweis/Beispiele:  Untergeordnete  Bauteile  wie  Gauben,  Dacherker,  Zwerchhäuser, 
Treppenhäuser oder Wintergärten, Fassadenanteile wie Dachgiebelverkleidungen.)  

 
 
2.  Gestaltungs‐ und Bepflanzungsvorschriften (§ 89(1) Nr. 4, 5 BauO NRW) 
 
2.1  WA, Gestaltungsregelungen für Einfriedungen: 

a)  Einfriedungen im festgesetzten Böschungs‐/Randbereich entlang der Planstraße: 

‐   Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehölzen anzu‐
legen. Außerhalb der  festgesetzten Böschungsbereiche  an der Planstraße  sind neben 
diesen Hecken alternativ auch Naturstein‐/Trockenmauern zulässig, sofern die Höhen‐
vorgabe von maximal 0,8 m (s. u.) bzw. von maximal 0,6 m gemäß der textlichen Fest‐
setzung  D.3.1  a)  eingehalten wird.  Heckenanpflanzungen  und Mauern müssen  aber 
mindestens  0,5 m  (Stammfuß  bzw. Außenkante Mauer)  von diesen  öffentlichen Ver‐
kehrsflächen abgesetzt sein, zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch zwi‐
schen  den  Pflanzreihen)  sind  Kombinationen  mit  Drahtgeflecht  oder  Holz  möglich, 
wobei deren Höhe maximal die Heckenwuchshöhe erreichen darf. 

‐  Die Höhe der Einfriedungen innerhalb der Böschungs‐/Randbereiche sowie entlang der 
Verkehrsflächen und  im 3 m breiten Seitenstreifen  ist nur bis zu einer Höhe von maxi‐
mal  0,8 m  über  der  jeweils  angrenzenden  Straßenoberkante  (Oberkante  Bordstein) 
zulässig. 

b)  Einfriedungen in den Wohngärten zwischen den Baugrundstücken:  
Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgehölzen anzule‐
gen.  Innerhalb  dieser oder  rückwärtig  zur Gartenseite  sind  Kombinationen mit Drahtge‐
flecht,  Stabgitter  oder Holz möglich,  die Höhe  darf maximal  die Heckenhöhe  erreichen. 
Zulässig sind alternativ zu Hecken auch Naturstein‐/Trockenmauern bis zu einer Höhe von 
maximal 1 m über Gartengelände. 

Hinweis: Eine nachbarschaftliche Abstimmung mit möglichst gemeinsamer Hecken‐/Grenz‐
gestaltung wird nachdrücklich empfohlen. 

Artenvorschläge für Heckenpflanzungen: Rotbuche, Hainbuche, Liguster, Feldahorn. 
 
2.2  WA,  Anschüttungen  und  Abtragungen  auf  den  Baugrundstücken:  Die  Veränderung  des 

vorhandenen Geländeniveaus  ist nur für den Baukörper selbst sowie zur Anlage von Haus‐
eingängen,  Zufahrten, Wegen  und  Terrassen  zulässig.  Abweichungen  können  zugelassen 
werden, die Anschlüsse an Verkehrs‐ und Grünflächen sowie die nachbarschaftlichen Belan‐
ge dürfen jedoch nicht negativ berührt sein. 

 
2.3  WA, Standplätze für Abfallbehälter sind mit standortgerechten Laubgehölzen einzugrünen, 

eine Kombination mit begrünten Holz‐ oder sonstigen Rankgerüsten ist zulässig. 
 
Ausdrückliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften 

Bei Gestaltungsfragen wird  insbesondere  in Zweifelsfällen eine  frühzeitige Abstimmung mit der 
Stadt empfohlen. Abweichungen von örtlichen Bauvorschriften richten sich nach der BauO NRW. 
Zuwiderhandlungen gegen örtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i. S. der Bußgeld‐
vorschriften der BauO NRW und können entsprechend geahndet werden. 
 

8.  Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH entsprechend § 77k Abs. 4 Telekommuni‐
kationsgesetz im Planverfahren: 

Neu  errichtete  Gebäude,  die  über  Anschlüsse  für  Endnutzer  von  Telekommunikations‐
dienstleistungen verfügen sollen, sind gebäudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit 
hochgeschwindigkeitsfähigen  passiven  Netzinfrastrukturen  (Leerrohre,  §3  Abs.  17b  TKG) 
sowie einem Zugangspunkt zu diesen passiven gebäudeinternen Netzkomponenten auszu‐
statten. 

 
9.  Vermeidung von Konflikten beim Einsatz stationärer Geräte und von PV‐Anlagen 

Beim  Einbau  von  Klimageräten,  Kühlgeräten,  Lüftungsgeräten,  Luft‐Wärme‐Pumpen  und 
Mini‐Blockheizkraftwerken kann es v. a. im nächtlichen Betrieb zu Geräuschen kommen, die 
im unmittelbaren Wohnumfeld z. B. bei Schlafräumen zu berechtigten Beschwerden führen 
können. Nachträgliche Abhilfemaßnahmen verursachen häufig hohen Aufwand. Im Zuge der 
Gebäudeplanung  ist dieses  in Abstimmung mit Fachplanern/‐firmen  frühzeitig zu beachten. 
Zur Information und Vermeidung von Geräuschbelastungen für die Nachbarschaft ist der frei 
verfügbare „Leitfaden  für die Verbesserung des Schutzes gegen Lärm bei stationären Gerä‐
ten“ der Bund‐/Länder‐Arbeitsgemeinschaft  für  Immissionsschutz  (LAI)  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 können insbesondere bei unterschiedlichen Gebäu‐
dehöhen und  tiefstehender  Sonne  zu Blendungen und  Lichtreflexionen  an benachbarten 
Wohnhäusern führen. Hierauf haben die Bauwilligen zur Konfliktvermeidung frühzeitig bei 
Materialauswahl, Anordnung etc. zu achten. Berechtigte Beschwerden nach der Installation 
der Module würden ggf. zu komplexen Umbaumaßnahmen führen! 

 
 

 

 
 

C.  Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter 

 
1.  Katasteramtliche Darstellungen und Einmessungen 

  Vorhandene Bebauung mit Hausnummer 

 

  Vorhandene Flurstücksgrenzen und Flurstücksnummern 

 

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

 

  Höhen in Meter über NHN (Einmessung Vermessungsbüro Verwold, 01/2020 
und 03/2022) 

 

 
2.  Planerische Darstellungen und Hinweise 

  Geplante Gebäudekörper (unverbindlich) 

 

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

 

  Gliederung  des  Straßenraums  gemäß  Straßenausbauplanung,  Stand  Ent‐
wurfsplanung 02/2022, IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG 
 

 

 

Die  1.  Änderung  des  Bebauungsplans  Nr. 28  ersetzt  die  für  den  Geltungsbereich  bisher 
geltenden  Festsetzungen  des  Bebauungsplans  Nr. 28  in  seiner  rechtsgültigen  Fassung. 
Diese  Verdrängungsfunktion  soll  jedoch  keine  ersatzlose  Überplanung  bzw.  Aufhebung 
bewirken,  d. h.  sofern  die  1.  Änderung  des  Bebauungsplans  Nr. 28  unwirksam  werden 
sollte, lebt das frühere Recht wieder auf. 

 

F.  Sonstige Hinweise 
 
1.  Altlasten:  

Im Plangebiet  sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhängig davon besteht nach  Lan‐
desbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte für das Vorliegen einer Altlast oder 
einer schädlichen Bodenveränderung unverzüglich der Stadt und der zuständigen Behörde 
(hier: Kreis Gütersloh, Untere Bodenschutzbehörde) mitzuteilen, sofern derartige Feststel‐
lungen bei der Durchführung von Baumaßnahmen, Baugrunduntersuchungen oder  ähnli‐
chen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. 
 

2.  Kampfmittel: 

Im Plangebiet  ist keine Gefährdung durch Kampfmittel bekannt. Weist der Erdaushub auf 
außergewöhnliche Verfärbungen  hin  oder werden  verdächtige Gegenstände  beobachtet, 
sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelräumdienst  ist durch die Ordnungs‐
behörde oder die Polizei zu verständigen. 
 

3.  Bodendenkmäler: 

Im nahen Umfeld des Plangebiets befindet sich nach Mitteilung des LWL – Archäologie das 
paläontologische  Bodendenkmal  DKZ  3815,0008  (KIeinsaurierfährten  im Wellenkalk),  so 
dass auch  im Plangebiet selbst das Vorkommen von Bodendenkmälern nicht ausgeschlos‐
sen werden kann. Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren  zu können,  ist der 
Beginn von Erdarbeiten der LWL‐Archäologie für Westfalen, hier im Auftrag: LWL‐Museum 
für Naturkunde, Westfälisches Landesmuseum mit Planetarium (Sentrupper Str. 285, 48161 
Münster, Tel.: 0251/591‐6016, Fax: 0251/591‐6098; E‐Mail: naturkundemuseum@lwl.org) 
mindestens 2 Wochen im Voraus schriftlich anzuzeigen. Generell gilt auch darüber hinaus: 
Wenn bei Erdarbeiten kultur‐ oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (Tonscher‐
ben, Metallfunde,  dunkle  Bodenverfärbungen,  Knochen,  Fossilien)  entdeckt werden,  ist 
dieses gemäß Denkmalschutzgesetz unverzüglich der Stadt oder der LWL‐Archäologie  für 
Westfalen  anzuzeigen  und  die  Entdeckungsstätte mindestens  bis  zum  Ablauf  von  einer 
Woche nach der Anzeige in unverändertem Zustand zu erhalten. 
 

4.  Grund‐ und Niederschlagswasser/Überflutungsvorsorge: 

Zum  Schutz  vor  extremen Niederschlagsereignissen  ist das Baugelände  so  zu profilieren, 
dass Oberflächenabflüsse nicht ungehindert  in  Erd‐ und  Kellergeschosse  eindringen  kön‐
nen. Eine Sockelhöhe von 0,3 m – 0,5 m wird empfohlen. Oberflächenabflüsse dürfen nicht 
auf Nachbargrundstücke abgeleitet werden, sofern dieses nicht ausdrücklich  im Entwässe‐
rungskonzept genehmigt worden ist.  

 
5.  Brandschutz: 

Unter Zugrundelegung der  technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405  ist  für das 
Baugebiet eine entsprechende Löschwassermenge zur Verfügung zu stellen. Auf das Merk‐
blatt „Brandschutz  in der Bauleitplanung“ des Kreises Gütersloh wird ausdrücklich verwie‐
sen. 

 


