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A PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

WA Allgemeine Wohngebiete

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
04 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal}

FH 11385m Firsthéhe in Metern Gber Normalhéhennull (NHN) im Deutschen Haupthéhennetz 2016
(DHHN2016), als Héchstmald
WH 108,15 m Wandhéhe in Metern Gber Normalhdhennull (NHN) im Deutschen Haupthdhennetz 2016

(DHHN2016), als Héchstmald

Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
@ Einzel- oder Doppelhauser
——— Baugrenze

_.__.——-— durch Baugrenzen festgelegter Gberbaubarer Bereich

| nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Sonstige Planzeichen

LPB IV
LPB 1l

Bestand

— "

\ 1532

o} o}

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 2
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (Abgrenzung der Larmpegelbereiche gemal DIN
4190 'Schallschutz im Hochbau'), hier Larmpegelbereich IV

Flurstiicksgrenzen mit Flursticknummer

Flurgrenzen

Gebaude mit Hausnummern

Héhe in Metern Gber Normalhéhennull (NHN) im Deutschen Haupthdhennetz 2016 (DHHN 2016)

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

2.

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO folgende
Nutzungen nicht zulassig:

1. Gartenbaubetriebe,

2. Tankstellen.

Maf der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist durch Stellplatze mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO bis zu 0,8
zulassig.

2.2 ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe (OKFFB)

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens (OKFFB) muss mindestens 15 cm (Uber dem unteren
Bezugspunkt liegen.

Der untere Bezugspunkt fur die OKFFB ergibt sich aus den tatsachlichen NHN-H&hen der an das Grundstick
angrenzenden ErschlieBungsstraBe in der geometrischen Mitte der zur Strale zugewandten
Grundstiicksgrenze. Bei Eckgrundstiicken ist der aus dem Hoéhenverlauf der beiden angrenzenden Stralen
errechnete Mittelwert der maRgebliche untere Bezugspunki.

2.3 Hohe baulicher Anlagen (oberer Bezugspunkt)

3.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen definiert sich nach § 18 Abs. 1 BauNVO (ber die maximal
zulassige Wand- und Firsthéhe bzw. Gebaudehéhe Gber NHN.

Die Wandhéhe (WH) wird am Schnittpunkt der Aulenkante der aufgehenden Wand mit der Dachhaut
gemessen.

Die Firsthéhe (FH) wird am héchsten Schnittpunkt der AuRenflachen der Dachhaut (First) gemessen.

Es gilt der Eintrag in der Planzeichnung.

Bei Gebaudeteilen mit Flachdach darf die Gebaudehéhe - definiert als Oberkante Attika oder Oberkante von
Bristungen bzw. oberer Abschluss der Wand - max. 111,65 m ber NHN betragen.

Baugrenzen, (berbaubare und nicht
Nebenanlagen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 12, 14, 23 BauNVO)

Uberbaubare Grundsticksflachen, Stellplatze und Garagen,

3.1 Die Baugrenzen dirfen mit geschlossenen Bauteilen, deren Oberflaiche zu mehr als 70 % verglast ist

(Wintergarten), um bis zu 3,0 m berschritten werden. Die Uberschreitung darf insg. max. 10 m? betragen und
muss einen Abstand von mind. 3,0 m zu 6ffentlichen Straflenverkehrsflachen halten.

3.2 Nebenanlagen und Garagen/iberdachte Stellplatze sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen

4.

zulassig. Sie mussen einen Abstand von mind. 3,00 m zur erschlieRenden Verkehrsflache halten.

Bei Eckgrundstiicken kann der Abstand fir Garagen und Uberdachte Stellplatze ausnahmsweise entlang ihrer
Langs- oder Rickseite bis auf 1,00 m verringert werden - dies gilt nicht entlang der ErschlieRungsstrale des
Grundstiickes, der Abstand von 3,00 m zur erschlieRenden Verkehrsflache ist einzuhalten. Dieser
Grundstiicksbereich zwischen seitlicher StralRenverkehrsflache und Garage/Uberdachtem Stellplatz ist zu
begrinen.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern, Vorgartenzone
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

4.1 Pro angefangene 650 m? Grundsticksflache ist mindestens 1 hochstammiger standortgerechter Laubbaum 2.

Ordnung anzupflanzen (Qualitdt: Hochstamm, 3-mal verpflanzt, Stammumfang mind. 14-16 cm).

Als standortgerecht im Sinne der Festsetzung gelten folgende Arten:

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Rotdorn (Crataegus laevigata), Apfeldorn
(Crataegus 'Carrierei’) und Blumenesche (Fraxinus ornus) sowie hochstammige Obstbaume traditioneller
Sorten, wie Apfel, Birne, Hauspflaume, SR- und Sauerkirsche sowie Walnuss.

Die Gehdlze sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstellung des Bauvorhabens zu pflanzen, dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten; bei Abgang sind die Gehdlze gleichartig und in der vorgenannten Qualitat im
Verhaltnis 1 : 1 zu ersetzen.

4.2 Vorgartenzone

Die Vorgartenzone - Bereich zwischen 'StraBenverkehrsflachen' und strallenseitiger Gebaudeflucht - ist bei
Einzelhausern mindestens 50 % und bei Doppelhdusern mindestens 30 % je Haushalfte wasseraufnahmefahig
zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei
Eckgrundsticken ist der Bereich zwischen 'StraRenverkehrsflachen' und der Gebaudeflucht an der
Hauseingangsseite als Vorgartenzone zu bezeichnen. Schottergarten und Voll- bzw. Teilversiegelungen durch
Folien und Vliese sind hier unzulassig. Ausnahmsweise ist eine Unterschreitung zulassig, wenn eine Nutzung
zur Anlage der Mindestanzahl der Stellplatze gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Salzkotten erfolgt. § 8
Abs. 1 BauO NRW 2018 (s. C Hinweise) ist flir die gesamten Baugrundstlicke weiterhin anzuwenden.

C HINWEISE

Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern,
alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit,
Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehérde
und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen/AuRenstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.:
0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziglich anzuzeigen. Das
entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehérde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdérde kann die Frist verlangern, wenn die
sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies fiir die Betroffenen
zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 DSchG NRW). Gegenilber der Eigentimerin oder dem Eigentimer sowie den
sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks, auf dem Bodendenkmaéler entdeckt werden, kann
angeordnet werden, dass die notwendigen Malnahmen zur sachgemafen Bergung des Bodendenkmals sowie
zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener Bodendenkmaéler
zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 DSchG NRW).

Starkregenereignisse

Starkregenereignisse und daraus resultierende Uberflutungen und Sturzfluten sind nicht an bestimmte Gebiete
gebunden und kdnnen jeden treffen. Starkregenereignisse kénnen durch das oéffentliche Entwasserungsnetz
nicht immer vollstédndig aufgenommen werden, so dass es zu Uberflutung von StraRen, Gelande und
Gebauden kommen kann. MaRnahmen zur Bau- und Risikovorsorge werden empfohlen. Es wird auf die
'Hochwasserschutzfibel - Objektschutz und bauliche Vorsorge' des Bundesministeriums des Innern, fir Bau
und Heimat verwiesen. Weiter wird im Bebauungsplangebiet zum Schutz vor den Folgen von
Starkregenereignissen die Oberkante ErdgeschossfertigfuBboden auf mind. 15 cm festgesetzt (s. Textl
Festsetzung 2.2 ‘Erdgeschossfertigfubodenhéhe’).

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstlicke

Gemal § 8 Abs. 1 der Landesbauordnung NRW 2018 sind ,die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren
baulichen Anlagen tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke [...] als Grunflachen wasseraufnahmefahig
zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit diese Flachen nicht fir eine andere
Verwendung bendtigt werden. Schotterungen zur Gestaltung von Grinflachen sowie Kunstrasen stellen keine
andere zuldssige Verwendung [...] dar.” Stein-, Schotter-, Splitt-, Kies- oder Mulchflachen und darunter
eingebaute Folien oder Vliese (Schottergarten) sind damit nicht zulassig.

Solaranlagen-Pflicht gemal § 42a BauO NRW 2018

Mit § 42a BauO NRW 2018 besteht bei der Errichtung von GebZuden sowie bei Erneuerung der Dachhaut eines
Gebaudes die Verpflichtung ber die Installation und den Betrieb von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie (Photovoltaikanlagen) auf dafiir geeigneten Dachflaichen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Solaranlagen-Pflicht gemal § 42a BauO NRW 2018 sowie die Verordnung zur Umsetzung der Solaranlagen-Pflicht nach
§ 42a und § 48 Absatz 1a der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Solaranlagen-Verordnung
Nordrhein-Westfalen - SAN-VO NRW) zu beachten sind.

Artenschutzrechtliche Minderungsmanahme

Sofern Fall- und Rodungsarbeiten erforderlich werden, sind R&umungsmalnahmen samtlicher
Vegetationsflachen nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar zulassig. Im Falle nicht
vermeidbarer Flachenbeanspruchungen auferhalb dieses Zeitraumes ist durch eine umweltfachliche
Baubegleitung sicherzustellen, dass bei der Entfernung von Vegetationshestanden oder des Oberbodens die
Flachen frei von einer Quartiernutzung durch Végel sind.

Antragsunterlagen

In den Antragsunterlagen zum bauordnungsrechtlichen Verfahren ist die Gestaltung der Vorgartenzone mit
Angabe der befestigten Flachen (Zufahrten, Hauseingange, Stellplatze etc.) und Pflanzflachen in einem
Lageplan darzustellen, einschlieBlich der flaichenmaRigen Berechnung. Die Festsetzungen zur Vorgartenzone
und zu den Baumpflanzungen sind zu beachten.

Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen, Richtlinien sowie sonstige Regelwerke
Gesetze, Verordnungen, DIN-Normen, Richtlinien sowie sonstige Regelwerke, auf die im Bebauungsplan

Bezug genommen wird, kénnen wahrend der Offnungszeiten im Fachbereich IV - Stadtentwicklung der Stadt
Salzkotten oder bei den Stadtwerken Salzkotten eingesehen werden.

D NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Ortliche Bauvorschriften (Gestaltungssatzung) gem. § 89 BauO NRW 2018 fiir den Geltungsbereich der 5.
Anderung des Bebauungsplanes

1.

Dachform/Dachneigung
Als Dachform sind zulassig Satteldach, Krippelwalm- oder Walmdach mit einer Dachneigung von 15° bis 45°.

Flachdacher sind ausnahmsweise bei Treppenhdusern und Gauben/Zwerchhausern zuldssig, wenn sie 20%
der Grundflache des obersten Vollgeschosses nicht Uberschreiten.
Als Flachdach gilt ein Dach bis zu einer Dachneigung von einschlieRlich 5°.

Dachgauben/Zwerchhauser

Dachgauben und Zwerchhauser [auf der AuBenwand] duarfen 2/3 der Trauflange nicht Uberschreiten und
muissen von den Giebelwanden mind. 2,50 m - bei Doppelhdusern mind. 1,50 m - Abstand halten. Sie sind
zudem nur im 1. Geschoss mit geneigten Dachflachen zulassig [nicht im Spitzboden).

Der obere Abstand bis zum First muss mindestens 1,00 m betragen.

Die Dachgauben und Zwerchhauser an einer Front eines Baukdrpers dirfen weder in der Oberkante noch in
der Unterkante unterschiedliche H6hen aufweisen.

Gestaltung von Doppelhausern
Doppelhauser sind in Dachneigung, Dachmaterial und -farbe, Dachiberstand, Traufhéhen, Firsthéhen und
Gebaudehdhen sowie Fassadenmaterial und -farbe fir beide Halften einheitlich auszufihren.

Bauliche Einfriedungen

Die Hohe von baulichen Einfriedungen an &ffentlichen ErschlieBungsstralten und in einem Abstand bis 3,00 m
zu diesen ist bis zu 0,80 m zulassig.

Ausnahmsweise kann bei Eckgrundstiicken flr den rlckwartigen Gartenbereich ein Zaun (mind. 75 %

Offnungen) bis 1,20 m Héhe zugelassen werden.

Standplatze fur Milltonnen und Mdallcontainer auf privaten Grundstiicken

Die Standplatze fur Mulltonnen und Millcontainer aulRerhalb des Gebaudes sind zu befestigen und durch
dichte Pflanzungen (Hecken, Straucher) oder Abmauerungen und Palisaden so anzulegen, dass sie von der
offentlichen Verkehrsflache nicht eingesehen werden kénnen. Die Standplatze fir Malltonnen und
Millcontainer missen einen Mindestabstand von 1,00 m zu o6ffentlichen Verkehrsflachen aufweisen. Die
Abstandsflache ist zu begrinen.

RECHTSGRUNDLAGEN (jeweils in den z. Z. geltenden Fassung)

Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F.d.B. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F.d.B. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung (ber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die Darstellung des
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom
21.07.2018 (GV. NRW. S. 421)

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) i.d.F.d.B. vom 14.07.1994 (GV. NW. S. 666)

Planinhalts

VERFAHRENSVERMERKE

Die Planunterlage des Anderungsbereiches entspricht hinsichtlich der Flurstiicke und Geb&ude (Stand: 17042024)
den Anforderungen des § 1 der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.
Paderborn, den 27.12.2024
Der Landrat
Amt fir Geoinformation, Kataster und Vermessung
Im Auftrag ..gez. Gurok

(Ltd. Kreisvermessungsdirektor)

(L.S)

Der Entwurf der Bebauungsplandnderung wurde ausgearbeitet durch den Fachbereich Stadtentwicklung.

Salzkotten, den 17.12.2024
Der Blrgermeister

(L.S)

(Dipl.-Ing. Kruse)

Im Auftrag

Der Bau- und Planngsausschuss des Rates der Stadt Salzkotten hat in der Sitzung am 23.04.2024 die 5. Anderung

dieses Bebauungsplanes gem. § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 29.05.2024
ortsiiblich bekannt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB geéndert.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 06.06.2024 bis 07.05.2024 einschl.
durchgefihrt.

Dieser Bebauungsplan wurde mit der Begriindung und den nach Einschiatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits
einschl. im Internet veréffentlicht und hat zeit%leich offentlich ausgelegen. Die Veréffentlichung im Internet sowie die
offentliche Auslegung wurden am 08.01.2025 ortstiblich bekannt gemacht. Der Inhalt der Bekanntmachung wurde
zusétzlich im Internet verdffentlicht. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange erfolgte

gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Der Rat der Stadt Salzkotten hat diesen Bebauungsplan nach Prifung der Anregungen gem. § 3 Abs. 2 BauGB und §
4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 25.02.2025 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Salzkotten, den 26.02.2025

R - (L.S)
Biurgermeister Schriftfihrer
(Berger) (Schaub)

Der Satzungsbeschluss zu dieser 5. Anderung des Bebauungsplanes wurde am 05.03.2025 gem. § 10 Abs. 3
Halbs. 2 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Die Bebauungsplananderung ist damit in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan liegt wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bei der Stadt Salzkotten, Fachbereich IV
Stadtentwicklung bereit.

Salzkotten, den 11.03.2025 :
Der Blrgermeister gez. (L.S)
Biirgermeister -

(Berger)

Maldstab 1 : 5.000

Ubersichtsplan

Stadt Salzkotten

Gemarkung Salzkotten, Flur 6
Mafistab 1 : 500

5. Anderung - Entwurf
Bebauungsplan Nr. 2
'Schulte Land'




