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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

Aufstellungsbeschluss
gemaR &8 2(1) BauGB

Frithzeitige Beteiligung
gemaR 838 3(1), 4(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemaR &8 13bi. V. m. § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR & 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung der Bebauungsplan
Anderung und Erweiterung st
gemal § 2(1) BauGB vom Rat der
Stadt Borgholzhausen am
28.05.20179 beschlossen worden.

Dieser Beschluss ist am 26.70.2079
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Borgholzhausen, den 27.07.20217
im Auftrag des Rates der Stadt
gez. D. Speckmann

Blrgermeister

gez. A. Welling DS.
Ratsmitglied

Nach ortsublicher offentlicher
Bekanntmachung am 26.70.2079
wurde die frihzeitige Information
und Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 13bi. V. m. § 3(1) BauGB
durchgefiihrt vom 04.77.2079 bis
06.12.2019

Die Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 30.70.2079 gemal
§ 13bi. V. m. 8 4(1) BauGB beteiligt.

Borgholzhausen, den 27.07.20217

gez. D. Speckmann DS.
Blrgermeister

Nach ortslblicher o6ffentlicher
Bekanntmachung am 07.08.2020
hat der Plan-Entwurf mit

Begriindung gemal 8 13b i. V. m.
§ 3(2) BauGB vom 70.08.2020 bis
78.09.2020 offentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 07.08.2020 gemal
§ 13bi. V. m. § 4(2) BauGB beteiligt.

Borgholzhausen, den 27.07.20217

gez. D. Speckmann DS.
Blrgermeister

Die Bebauungsplan Anderung und
Erweiterung wurde vom Rat der
Stadt Borgholzhausen gemaf
§ 10(1) BauGB am 77.72.2020 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Sat-
zung beschlossen.

Borgholzhausen, den 27.07.20217
im Auftrag des Rates der Stadt
gez. D. Speckmann

Birgermeister

gez. A. Welling DS.
Ratsmitglied

Der Beschluss der Bebauungsplan
Anderung und Erweiterung als
Satzung gemal § 10(1) BauGB ist
am 23.07.20217 ortstblich gemaR
§ 10(3) BauGB mit Hinweis darauf
bekannt gemacht worden, dass der
Bebauungsplan  mit Begrindung
wahrend der Dienststunden in der
Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.
Mit der erfolgten Bekanntmachung
ist der Bebauungsplan in Kraft
getreten.

Borgholzhausen, den 25.07.2021

gez. D. Speckmann DS.
BlUrgermeister

Die Planunterlage entspricht
18.12.1990.

Bereich:

20.717.20178 (bzgl. Bebauung)

Planung ist -i. V. m. dem

Datei) als Bestandteil
Bebauungsplans

eindeutig.

Bielefeld, den 20.07.2021

gez. Verwold
Vermessungsbiiro Verwold

den An-

forderungen des &8 1 der PlanzV vom

Stand der Planunterlage im beplanten

20.717.2018 (bzgl. Flurstiicksnachweis)

Die Festlegung der stadtebaulichen

digitalen

Planungsdaten-Bestand  (hier:  DXF-

dieses

-geometrisch

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. I S. 587);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328);
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 13 des Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b);
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 10 des Gesetzes vom 29.05.2020 (GV. NRW. S. 376);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GONRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 14.04.2020
(GV. NRW. S. 304a);

Verordnung ulber 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 zeichnerische Festsetzungen (§ 9 BauGB und BauNVO)

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

WA Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.1,
Teilflaichen WA;, WA;, WA3 nach NutzungsmaRen und Gestaltung gegliedert
2 Wo Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9(1) Nr. 6
BauGB), hier maximal 2 Wohnungen, siehe textliche Festsetzung D.1.2
2 Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5 BauGB)
= Flachen fiir den Gemeinbedarf, sozialen Zwecken dienende Gebiude und
: el Einrichtungen, hier Alten- und Pflegeheim
3. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)
GRzZ 0,3 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Hochstmal, hier z.B. 0,3
GFZ 0,6 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), Héchstmal, hier z.B. 0,6
1] Zahl der Vollgeschosse Z (§ 20 BauNVO), hier z.B. 2 Vollgeschosse als Hochst-
zahl
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Meter iber Bezugspunkt
bzw. in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 16), siehe
textliche Festsetzung D.2:
GHmax. a) Flache fiir Gemeinbedarf, zuldssige Gesamthohe als Hochstmal in Meter
158,0 m ii.NHN Uber NHN, hier 158,0 m . NHN
@ b) WA;, WA,, WA;3, zuldssige Trauf- und Firsthohen in Meter liber dem jewei-
A1-A8 ligen Bezugspunkt Al bis A8 fiir die einzelnen liberbaubaren Flachen, hier

- Zulassige Traufhdhe (= Schnittkante der AuRenflache der aufgehenden
AuRRenwand mit der Oberkante Dachhaut) in Meter (iber Bezugspunkt,
HochstmaR, hier 3,8 m Uber Bezugspunkt A2, A3, A4, A8

FHmax. 9,0 m - Zulassige Firsthohe (= Oberkante First) in Meter Gber Bezugspunkt,
HochstmaR, hier 7,0 m iber Bezugspunkt A2, A3, A4

THmax. 3,8 m
ii. Bezugspunkt

ui. Bezugspunkt

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

Bauweise (§ 22 BauNVO):
- Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 BauNVO
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

/2
1
—

nicht Gberbaubare Grundstulicksflache

Hauptfirstrichtung und Geb&udelangsachse der Hauptbaukorper parallel zur
Festsetzung der Baugrenzen fir das jeweilige Baugrundsttick

I

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

StralRenbegrenzungslinien, auch gegeniiber Verkehrsflachen mit besonde-
rer Zweckbestimmung

StraRenverkehrsflachen, 6ffentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

- Wirtschaftsweg, offentlich, tberfahrbar fir die Landwirtschaft und fir
Unterhaltungszwecke im Bereich der Gemeinbedarfsflache

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

- Zufahrten zu den Baugrundstiicken, Breite maximal 5,0 m, im WA, auch
alternativ oder 2 Zufahrten mit je 3,0 m Breite zulassig

‘w w w w | - Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

6. Grunflachen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Grinflachen mit Zweckbestimmung:

- Ortsrandeingriinung, naturnah mit angrenzendem Heckenzug und einem
schmalen, nicht versiegelten Fulweg (Wegeverlauf unverbindlich), 6ffentlich

- Verkehrsgriin, 6ffentlich

- Grinflache als Vorgarten, privat

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

Anpflanzungen von Gehodlzen (§ 9(1) Nr. 25a BauGB), siehe textliche Fest-

;0000000 setzung D.4.1:

Ol
S 2 - Heckenzug mit standortheimischen freiwachsenden Gehdlzen
Q000000-

Fachgerechter Erhalt von Geholzen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB), siehe textliche
Festsetzung D.4.4:

.......:
: . - Erhalt der Hecken-/Baumheckenziige
00000009

% - Erhalt von Einzelbdumen

8. Sonstige Planzeichen gemiR § 9 BauGB

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
Planstralie, siehe textliche Festsetzung D.3.1:

- Flachen flr Aufschittungen und Abgrabungen, hier zur Herstellung des

CL DL Straflenbaukorpers erforderliche Boschungsbereiche (§ 9(1) Nr. 26 BauGB),
Hohenpunkte der StraRenkante gemal Ausbauplanung siehe Beikarte

Iy - 3 m breite Randzone einschl. Boschungsbereich mit Ausschluss von Neben-

RRARRRARRN anlagen, Garagen und tiberdachten Stellplatzen/Carports (§ 23(5) BauNVO)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

10— MalRangaben in Meter, z. B. 10 m
Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9(7) BauGB)
9. Gestalterische Festsetzungen (§ 89 BauO i. V. m. § 9(4) BauGB)
Dachform der Hauptbaukoérper im WA mit zuldssiger Dachneigung gemaR
Planeintrag, siehe textliche Festsetzungen unter E.1:
SD 35°-45°| . satteldach (SD) mit zuldssiger Dachneigung der Hauptbaukérper, hier 35°
bis 45°
SD, SDy - Satteldach oder vertikal versetztes Satteldach (SD, SDv) mit jeweils zulassi-
22°- 30° ger Dachneigung der Hauptbaukorper von 22° bis 30°
10. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
@ Landschaftsschutzgebiet Osning (Teilbereich westlich der PlanstralRe, Entlas-
sung aus dem Landschaftsschutz parallel zum Planverfahren erforderlich)

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

1. Katasteramtliche Darstellungen und Einmessungen des Geldndes

Flur 9

Flurnummer

Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Hohenpunkte in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 16)

153.94 (Einmessung durch Vermessungsbiiro Wilkens/Verwold)

Blau eingetragene Hohenpunkte in Meter Gber NHN: Eckpunkte der Baugren-
15425 zen und Eckpunkte A5, A6, A7 bzw. Mittelpunkte Al, A2, A3, A4, A8 als
Hohenbezugspunkt fiir die jeweils maximal zuldssigen Trauf- und Firsthohen

2. Planerische Darstellungen und Hinweise

~

Geplante Gebaude

~

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

Gliederung des StraRenraums gemal Strallenausbauplanung, Stand Entwurfs-
planung 02.04.2020, D.S.L. Ingenieure GmbH,

10 KV, 10 KV Kabel der Westnetz GmbH
JGas, Gasleitungen der Westnetz GmbH
-
| o) Vorgeschlagene Baumstandorte im StraRenraum

/(/

{

\ S~ Vorgeschlagene FuRBwegeverbindung als schmaler Weg in der Grinflache
\\\:\_ (genaue Lage gemal spaterer Ausfiihrungsplanung)

@ Wasserschutzgebiet Borgholzhausen-Holland im Westen des Plangebiets

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

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB und BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdll § 4 BauNVO mit Teilflichen WA,;, WA,, WA;:
GemalR §1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach §4(3) Nr.1-5 BauNVO
ausgeschlossen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

1.2 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im WA mit Eintrag in der Plan-
karte (§ 9(1) Nr. 6 BauGB): Zulassig sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude.

2.  MaRB der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB und BauNVO)

2.1 WA und Gemeinbedarfsfliche, Hohe baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO):

a) WA: Fir die Flachen WA;, WA,, WA; ergeben sich die maximal zuldssigen Trauf- und
Firsthohen in Meter Gber Bezugshohe aus dem jeweiligen Eintrag in der Plankarte, gemes-
sen im eingetragenen Bezugspunkt in Meter Uber der eingetragenen vorhandenen
Gelandehohe liber NHN.

b) Fir die Flache fiir den Gemeinbedarf ergibt sich die maximal zuldssige Gesamthdhe in
Meter tiber NHN aus dem Eintrag in der Plankarte.

Ausnahmeregelung gemall § 31(1) BauGB: Als Ausnahme kann die in der Plankarte fest-
gesetzte Hohe in Meter Gber NHN ggf. durch Dachaufbauten fir Liftungsanlagen,
Fahrstihle oder sonstige betriebsbedingte Anlagen um bis zu 3 m Uberschritten werden.

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

Nebengebaude sind in allen Teilflaichen nur eingeschossig zulassig.

3. Uberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise etc. (§ 9(1) Nr. 2
BauGB und BauNVO), Béschungsbereiche zur Herstellung der StraBe (§ 9(1) Nr. 26 BauGB)

3.1 Boschungsbereiche entlang der PlanstraBe (§ 9(1) Nr. 26 BauGB) und Einschriankungen
nach § 23(5) BauNVO fiir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie fiir Garagen und
liberdachte Stellplatze (Carports) gemaB § 12 BauNVO:

a) WA:

- Boschungsbereiche: Die in der Plankarte festgesetzten Boschungsbereiche sind zur Her-
stellung des StraBenbaukorpers erforderlich und sind als nicht befestigte, begriinte
Boschungsbereiche auszubilden und zu erhalten. Stiitzmauern, Kantensteine, Winkel-
stltzen etc. sind unzuldssig. Eine Zufahrt gemaR Planzeichen (eine maximal 5,0 breite
Zufahrt je Baufeld bzw. je geplantem Baugrundstiick, im WA; auch alternativ oder 2 Zu-
fahrten je 3,0 m), Zugange fur FulRganger sowie Heckenpflanzungen mit standortgerech-
ten, heimischen Geholzen sind zuldssig.

- Freizuhaltende Randzone entlang der PlanstraRe iiber o. g. Boschungsbereiche hinaus:

In der gemal Plankarte durch Schraffur festgesetzten, bis zu 3 m breiten Randzone sind
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Garagen und lberdachte Stellplatze
(Carports) unzulassig. Stitzmauern und Kantensteine (feste Mauern, Betonstiitzen,
Winkelstlitzen etc.) sind unzuldssig, zuldssig sind dagegen nicht verfugte Bruchstein-
/Trockenmauern bis zu 0,6 m Héhe.
Ausgenommen sind Einfriedungen nach Maligabe der Festsetzungen unter E.l.2. Eine
maximal 5,0 breite Zufahrt je Baufeld (im WA, auch alternativ s. oben) bzw. je
geplantem Baugrundstiick, Zugdnge fir Fullgdnger sowie Heckenpflanzungen mit
standortgerechten, heimischen Gehdlzen sind ebenso zuldssig wie ebenerdige offene
Stellpldtze (aber ohne eigene Zufahrt).

b) WA und Gemeinbedarfsfliche, Garagen und iiberdachte Stellpldtze (Carports) missen
auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen einhalten. Seitlich ist
mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren (auch zum Wirtschaftsweg und zum
begleitenden Verkehrsgriin im Stiden), der gemaR § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standort-
gerechten heimischen Gehodlzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu

bepflanzen ist.

~—

4. Anpflanzungen und Bindungen fiir Pflanzungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)
Hinweis: Zu jeweiligen Pflanzqualitéiten etc. siehe auch Festsetzung 4.6

4.1 WA, Anlage einer Wildstrauchhecke zur Gebietseingriinung: In den gekennzeichneten
Pflanzstreifen entlang der westlichen und sldlichen AulRengrenzen des WA sind standort-
gerechte, heimische Geholze als freiwachsende, geschlossene Wildstrauchhecke, mindes-
tens einreihig und mit einem mittleren Pflanzabstand von 1,5 m (= Pflanzdichte) anzupflan-
zen. Die Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

4.2 WA, Pflanzung von ,Hausbidumen” auf allen Baugrundstiicken: Je abgeschlossene 250 m?
Baugrundstlick ist mindestens ein standortgerechter heimischer Obstbaum oder ein stand-
ortgerechter heimischer Baum mindestens 2. Ordnung (= mittelgroRe Baume) zu pflanzen,
fachgerecht zu pflegen und zu erhalten sowie bei Ausfall entsprechend zu ersetzen.
Berechnungsbeispiel: 550 m? Baugrundstiick = 2 x 250 m? + 50 m? Restflciche = mind. 2 Bdume

4.3 WA, Pflanzgebot in Vorgidrten: Die Vorgarten sind je Grundstiick zu mindestens 50 % als
Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehélze) anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natilirlich vorkommenden mineralischen
Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Wasserbausteine) sind bis zu einem Drittel der Vege-
tationsflachen zuldssig. In den Vegetationsflichen ist nur die Verwendung von offen-
porigen, wasserdurchldssigen Materialien zuldssig. Dies gilt auch innerhalb des Boden-
aufbaus, wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.

4.4 Grinflache und Gemeinbedarfsflache, Bindungen fiir den Erhalt von Hecken und Baumen
gemaR § 9(1) Nr. 25b BauGB: Die eingemessenen standortheimischen Bdume und Geholz-
gruppen sind fachgerecht zu erhalten, Ausfille und abgéngiger Bestand sind gleichartig in
der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Eine Pflege von Gehdlzen durch , Auf den Stock
setzen” alle 10-15 Jahre ist zuldssig, ausgenommen sind Uberhélter in den Baumhecken
sowie Einzelbdume und Baumgruppen.

Hinweis: Néhere Aussagen zum fachgerechten Erhalt enthdlt die DIN-Norm 18920, Ausgabe
08/2002, die in der Verwaltung im FB 3 Planen und Bauen einsehbar ist.

4.5 WA und Gemeinbedarfsfliche, Dachbegriinung auf Nebenanlagen, Garagen und Carports:
Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis 10° sind extensiv zu
begriinen.

4.6 Allgemeine Mindestanforderungen an die Qualitat des Pflanzguts fiir MaBnahmen gemaR

§ 9(1) Nr. 25 BauGB und gemaR § 89(1) Nrn. 4, 5 BauO NRW:

- Hochstamme (Einzelbdume/Baumgruppe): 4x verpflanzt, mit Drahtballen, Stamm-
umfang 16 - 18 cm (in 1,0 m Hohe gemessen).

- Heister (Wildstrauchhecken): 2x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 150 - 200 cm.

- Straucher (Hecken): 4 Triebe, ohne Ballen, H6he 60 - 100 cm.

- Pflanzung: Mittlerer Pflanzabstand 1-1,5 m in und zwischen den Reihen (= Pflanz-
dichte).

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

- Ortliche Bauvorschriften -

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

1.1 WA, Dachformen und Dachneigungen fiir die Hauptbaukorper sind wie folgt zuldssig:

- WA;/WA;: Sattelddcher mit 35° bis 45° Dachneigung.

- WA;: Satteldacher oder vertikal versetzte Satteldacher mit 22° bis 30° Dachneigung; fir
vertikal versetzte Sattelddacher (SDv) gilt eine Maximalhohe des Versatzes von 1,5 m
zwischen der unteren und oberen Schnittkante der Dachhaut mit der vertikalen Flache
des Versatzes.

Bei Nebendachern (= Dacher von untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebengebau-
den) sind auch andere Dachformen/-neigungen sowie Flachddcher zulissig. Abweichungen
kénnen aus energetisch-konstruktiven Griinden bei Okologisch orientierten Bauformen
zugelassen werden.

1.2 WA und Gemeinbedarfsflaiche, Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

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

b) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dach-
einschnitte (Loggien) diirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen Trau-
fenldnge nicht Gberschreiten. Diese wird gemessen als grofRte 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 Dachflache
mit der Giebelwand).

c) Firstoberkante von Nebendachern: mindestens 0,50 m unterhalb Oberkante Hauptfirst
(gilt nicht bei vertikal versetzten Satteldachern im WA;).

d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Hauptdacher ab 25° Neigung sind Betondachsteine
oder Tonziegel in roten bis braunen Farben oder in der Farbpalette von anthrazit bis
schwarz zulassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau).
Bei untergeordneten Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materia-
lien und Farben zulassig.

Glanzend glasierte oder glanzend lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdrticklich unzulas-
sig. In Zweifelsfallen wird eine frihzeitige Abstimmung mit der Stadt empfohlen.
Hinweis: typische Produktbezeichnungen fiir glénzende Dachpfannen: Glanz-Engobe,
Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur, Schwarz-Matt-Glasur.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zulassig.

1.3 WA, Fassadengestaltung:

Fiir AuBenwandflachen der Hauptgebdude sind ausschlieBlich folgende Materialien und

Farben zugelassen:

- Putz: weille und helle Gelb- und Grauténungen (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 mit einem
Schwarzanteil von hoéchstens 10 % und einem Buntanteil von hochstens 10 %). Fir
Gebadudesockel sind andere Farben zulassig.

- Ziegelmauerwerk: rote bis sog. rotbunte Farbtonungen.

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

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

- Unzulassig sind bossierte bzw. gewdlbte Klinker sowie Holzblockhduser mit Holzfassa-
den.

2. Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 89(1) Nrn. 4, 5 BauO NRW)
(Hinweis: Zu Pflanzqualitéiten etc. siehe auch Festsetzung D.4.5)

2.1 WA, Gestaltungsregelungen fiir Einfriedungen:

a) Einfriedungen im festgesetzten B&schungs-/Randbereich entlang der Planstrae und
entlang der StraBe Am Blémkenberg im Norden in allen Teilflichen WA1, WA2, WA3:

- Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten, heimischen Laubgeholzen anzu-
legen, auRerhalb der festgesetzten Bdschungsbereiche an der PlanstraRe und an der
WA1-Grenze zur StraBe Am Blomkenberg sind neben diesen Hecken alternativ auch
Naturstein-/Trockenmauern zuldssig. Heckenanpflanzungen und Mauern miissen aber
mindestens 0,5 m (StammfuB bzw. AuRenkante Mauer) von diesen 6ffentlichen Ver-
kehrsflaichen abgesetzt sein, zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch
zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit Drahtgeflecht oder Holz moglich,
wobei deren H6he maximal die Heckenwuchshdhe erreichen darf.

- Die Hoéhe 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 Laubgeholzen

anzulegen. Innerhalb dieser oder riickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit

Drahtgeflecht, Stabgitter oder Holz moglich, die Hohe darf maximal die Heckenhdhe

erreichen. Zulassig sind alternativ zu Hecken auch Naturstein-/Trockenmauern bis zu einer

Hohe von maximal 1 m Giber Gartengelande.

Hinweis: Eine nachbarschaftliche Abstimmung mit méglichst gemeinsamer Hecken-

/Grenzgestaltung wird nachdriicklich empfohlen.

c) Vorgeschlagene Arten fiir Heckenpflanzungen sind insbesondere:
- Rotbuche (Fagus sylvatica) - Hainbuche (Carpinus betulus var.)
- Liguster (Ligustrum vulgare) - Feldahorn (Acer campestre)

2.2 WA, Anschiittungen und Abtragungen auf den Baugrundstiicken: Die Verdnderung des
vorhandenen Geldndeniveaus ist nur fiir den Baukorper selbst sowie zur Anlage von
Hauseingangen, Zufahrten, Wegen und Terrassen erforderlich. Abweichungen konnen
zugelassen werden, die Anschlisse an Verkehrs- und Grinflichen sowie die
nachbarschaftlichen Belange diirfen jedoch nicht negativ beriihrt sein.

2.3 WA, Standplatze fiir Abfallbehélter sind in allen Teilflichen des WA mit standortgerechten
Laubgeholzen einzugriinen, eine Kombination mit begriinten Holz- oder sonstigen Rank-
geristen ist zuldssig.

2.4 Gemeinbedarfsfliche, Sammelstellplatzanlagen mit 5 oder mehr Stellpldtzen sind mit
mindestens 1 standortheimischen Laubbaum (Hochstamm, Pflanzqualitat: 2x verpflanzt,
STU 16 - 18 cm) pro jeweils 6 angefangene Stellplatze zu durchgriinen. Die Bdume sind
zwischen oder neben den Stellplatzen zu pflanzen und zu unterhalten. Grenzen Stellplatze
unmittelbar an vorhandene Baume an kdnnen diese bei fachgerechtem erhalt abweichend
angerechnet werden.

3. Hinweise und Empfehlungen zu den 6rtlichen Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfillen eine frihzeitige Abstimmung mit der
Stadt Borgholzhausen empfohlen, die Stadt bietet umfangreiche Beratungsleistungen zur
Planung an. Abweichungen von Bauvorschriften richten sich nach der BauO NRW.
Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der BauO
NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

F. Sonstige Hinweise

1. Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach §2(1)
Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich der Stadt und der zustandi-
gen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde, Tel.: 05241/85-2740) mitzuteilen, sofern derar-
tige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Westlich des Plangebietes ist die Altablagerung 3815/MBS5 registriert. Hierbei handelt es sich um
einen ehemaligen Steinbruch. Aus Vorsorgegriinden wird im Plangebiet empfohlen, auf die
Nutzung des Grundwassers zu Trinkwasserzwecken zu verzichten, eine zentrale Wasserversor-
gung ist vorgesehen.

2.  Kampfmittel:

Im Plangebiet ist keine Gefdhrdung durch Kampfmittel bekannt. Weist bei Durchfiihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf aulergewodhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst durch die Ordnungsbehoérde oder Polizei zu verstandigen.

3. Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemall Denkmalschutzgesetz NRW die Ent-
deckung sofort der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel. 0521/5200250)
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdandertem Zustand zu erhalten.

4. Mutterboden:

Bei der Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen ist gemaR § 202 BauGB in Verbindung
mit DIN 18915 der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung zu schiitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu
lagern und spater wieder einzubauen.

5. Niederschlagswasser:

Das Plangebiet liegt in einem Gebiet von Boden mit hoher Erosionsgefahrdung. Bei Starkregener-
eignissen kann das Plangebiet Beeintrachtigungen durch abgeschwemmte Bodenmassen oder
groflen Wassermengen ausgesetzt sein. Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist
das Baugeldnde so zu profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und
Kellergeschosse eindringen konnen. Eine Sockelhohe von 0,3 m wird empfohlen.
Oberflachenabfliisse diirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

6. Brandschutz, Léschwassermenge:

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 ist flr das Bau-
gebiet eine entsprechende Léschwassermenge zur Verfliigung zu stellen. Auf das Merkblatt
,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Giitersloh wird verwiesen.

7. Okologische Belange und Artenschutz:

Die Beriicksichtigung 6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe
werden nachdriicklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung
umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i. W. stand-
ortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen oder die Verwendung umweltver-
traglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer Eignung - sowie
Fassadenbegrinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche
Abstimmung erforderlich!

Gemal § 39 BNatSchG darf die Entfernung von Gehélzen zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtstatten ausschlieRlich auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit erfolgen, d. h. in der
Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar. Unberiihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behérdlich angeordnete
oder zugelassene MaBBnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt
werden kdnnen.

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung von Fledermausen sind Fallungen von Baumen und
evtl. erforderliche Abbriiche von Gebduden im Oktober durchzufiihren, da die Tiere in dieser
Zeit noch eine ausreichende Aktivitat besitzen, um problemlos einen Quartierwechsel
durchfiihren zu kénnen. Ersatzhabitate sind in der Umgebung vorhanden. Badume sind vor der
Fallung und Gebdude ggf. vor dem Abbruch auf Fledermausbesatz durch eine fachkundige
Person zu untersuchen. Ggf. sind nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
Sicherungsmalnahmen einzuleiten.

Beleuchtung von Gebduden, Freiflichen, Stellplatzanlagen, StraBenraumbeleuchtungen: Im
Sinne des Artenschutzes sind insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtungen fir Stell-
platzanlagen und im Grinflachenbereich zu wahlen. Additive Stérungen durch Licht sind zu ver-
meiden. Lampen und Leuchten sind im AuRenbereich auf das Notwendige zu beschrinken,
Beleuchtungszeiten und -intensitdten sind zu minimieren (z. B. Abdimmen), Blendwirkungen zu
unterbinden (z. B. Verwendung geschlossener Lampengehduse, Ausrichtung des Lichtkegels
nach unten, geringe Masthohen etc.).

Weiterhin sind Leuchtmittel mit nur sehr geringem Blaulicht- bzw. UV-Anteil mit einem Spektral-
bereich zwischen 540 - 650 nm sowie einer Farbtemperatur <2.700 Kelvin zu verwenden.
Beleuchtungskonzepte fir Sammelstellplatzanlagen sind mit der Unteren Naturschutzbehorde
(Kreis Gutersloh) abzustimmen. Sollten die Anforderungen mit marktgangigen Losungen nicht
abgedeckt werden kénnen, kommen in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde ggf. auch
ergdnzende LOosungen mit anderen technischen Ausfiihrungen, durch Abdimmen oder durch
zeitweises Abschalten etc. in Frage.

8. Definition Vorgarten:

Vorgarten (VG) = nicht Uberbaubarer bzw. nicht Uberbauter Grundstilickstreifen zwischen
GebidudeauBenwidnden und Verkehrsflichen = halboffentlicher Ubergangsbereich entlang
straBenseitiger vorderer Baugrenzen mit einem Abstand der Baugrenzen/Gebaude von in der
Regel 3,0-5,0 m zu den Planstrafien. Hierzu gehoren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur
Grundstiicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines Eckgrundstticks
(Giebelseite in der Skizze).

hier:
Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG).
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