BEBAUUNGSPLAN NR.17 ,,VENNEGARTEN*“

RECHTSGRUNDLAGE

Es gilt die zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses vom 06.11.1997
zum Bebauungsplan Nr.17 ,,Vennegérten* glltige Fassung

-der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

-der Planzeichenverordnung (PlanZV)

-der Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW)

-der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW)

sowie die Neufassung des Baugesetzbuches vom 27. August 1997 (BGBI.I
S.2141)

ERLAUTERUNGEN ZU ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN

1.) Festsetzungen nach § 9 BauGB

Geltungsbereich des Bebauungsplanes (8 9 (7) BauGB)

=1
L.l

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1 BauGB)

Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

WA/WA* Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zuléssige Nutzungen

- Wohngebdude

- Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storendeHandwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fiir Verwaltungen

Nicht zulassige Nutzungen gemaf § 1

Abs.6 und 9 BauNVO

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden

WA** Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zuléssige Nutzungen

- Wohngebdude

- Schank- und Speisewirtschafte sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
(geméR § 1 Abs.6 BauNVO)

Ausnahmsweise zuléssige Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fiir Verwaltungen

Nicht zulassig Nutzungen gemaR § 1
Abs.6 und 9BauNVO
-Gartenbaubetriebe

-Tankstellen

-die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden

Mal der baulichen Nutzung (8§ 9 (1) 1 BauGB)

Hohe der baulichen Anlagen (8§ 18 BauNVO)

GH max. Gebéaudehdhe (maximal), gemessen ab Oberkante
Fertig-Kellerdecke bzw. Oberkante ErdgeschoR-
Fertig-FulRboden bis zum héchsten Punkt der
Dachkonstruktion
GH min-max.  Gebdudehthe (Minimum-Maximum), gemessen
ab Oberkante Fertig-Kellerdecke bzw. Oberkante
Erdgeschol3-Fertig-FulRboden bis zum héchsten
Punkt der Dachkonstruktion
TH min-max.  Traufhéhe (Minimum-Maximum), gemessen ab
Oberkante Fertig-Kellerdecke bzw. Oberkante
Erdgeschol3-Fertig-FulRboden bis zur Schnittlinie
der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluf} der Wand

Fur WA** gilt:

Traufen langer als 12m sind unzul&ssig.

Bei Gebaudeléangen groRer 12m sind in mind.
3m und maximal 5m Breite die Traufe
unterbrechende Konstruktionen vozusehen.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

zB.04 zul&ssige Grundflachenzahl

GeschoBflachenzahl (§ 20 BauNVO)

z.B.0,8 zul&ssige GeschoRflachenzahl

Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

z.B. 1l Zahl der Vollgeschosse (HAchstgrenze)

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen
(89 (1) 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO)

0 offene Bauweise

g geschlossene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23BauNVO)
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Hdochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(89 (1) 6 BauGB)

Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Bis 499gm Grundstiicksflache ist maximal

1 Wohneinheit zuléssig.

Ab 500gm bis 699gm Grundstiicksflache sind
maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

Ab 700gm Grundstucksflache sind maximal 3
Wohneinheiten zul&ssig.

Verkehrsflachen, sowie Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung, wie Ful’géngerereiche, Flachen fir das Parken von
Fahrzeugen, sowie den Anschluf? anderer Fléchen an die
Verkehrsflachen (8§ 9 (1) 11 BauGB)

Strallenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

verkehrsberuhigter Bereich
F/R FuB- und Radweg
St priv. Stellplatze -privat-
Ga Garagen

Ein- bzw. Ausfahrten und AnschluB anderer
Flachen an die Verkehrsflachen

- - Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
d___\ Ausfahrt nur fur den Anlieferverkehr
| | Durchfahrtsbereich
A Ein- / Ausfahrt

Versorgungsfléachen (8 9 (1) 12 BauGB)

Versorgungsflachen

Zweckbestimmung

O Elektrizitat

Flachen fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie flr
Ablagerungen (8 9 (1) 14 BauGB)

Versorgungsflachen

Zweckbestimmung

@ Abwasser (Pumpstation)

Offentliche und private Grunflachen, wie Parkanlagen,
Dauerkleingéarten, Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe
(8 9 (1) 15 BauGB)

Offentliche Griinflachen
In den 6ffentlichen Griinflachen verlaufen Ful3-
und Radwege

Zweckbestimmung

@ offentlicher Spielplatz

priv. private Grinflache

Fur einzelne Flachen oder fur ein Bebauungsplangebiet oder Teile davon
sowie fir Teile baulicher Anlagen mit Ausnahme der fur
landwirtschaftliche Nutzung oder Wald festgesetzten Flachen
a.) das Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen
Bepflanzungen
b.) Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(89 (1) 25 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
PoooL Baumen und Strauchern und sonstigen

o Bepflanzungen

(Kompensationflachen geméaR § 1a BauGB in
Verbindung mit 88 8-8c BNatSchG)

Die Ausgestaltung der ,,0ffentlichen Griinflachen* ist entsprechend Nr.1 Abs.
1.2 der Anlage zu § 2 Abs.3 der Satzung der Stadt Harsewinkel zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach 8§ 135a-135c BauGB
,Grundsétze fur die Ausgestaltung von AusgleichsmalRhahmen* durch-
zufihren.

Die Ausgestaltung der ,,privaten Grinflachen mit Pflanzgebot* ist ent-
sprechend der Nr.5 der baugestalterischen Festsetzungen durchzufihren.
Gemal § 9 Abs. 1a BauGB sind die ,,6ffentlichen Griinflachen mit Pflanz-
gebot” dem Gesamtgebiet, die ,,privaten Griinflachen mit Pflanzgebot“ den
jeweiligen Grund-stlicksflachen zugeornet.

2.) Baugestalterische Festsetzungen

Dachneigung

z.B. 38-45 Dachneigung (Min.-Max.)

Fur WA qilt:

Fur untergeordnete Bauteile, Garagen, Carports
sind Abweichungen von den festgesetzten
Dachneigungen zul&ssig

BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

1) Hdohenlage der Gebaude
Die Hohenlage der Gebdude richtet sich nach den Stralenausbau-
u. Entwéssserungsplanen. Die Oberkante Fertig-Kellerdecke bzw.
Oberkante Erdgeschol3-Fertig-FuBboden der Wohngebaude darf
0,54m (3 Steigungen) Uber der vom Tiefbauamt der Stadt
Harsewinkel angegebenen Hohenlage nicht Uberschreiten. Die
Angabe dieser Hohenlage erfolgt entsprechend den Stralenaus-
bauplénen des Tiefbauamtes der Stadt Harsewinkel.

2.) Stellplatze/Versiegelung

Fur WA und WA* gilt:

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als gestaltete
Griinflachen anzulegen.

Stellplatze, Zufahrts-, Hof- und Wegepflasterungen sind so
auszufihren, daR durch eine Maximierung des Fugenanteils
(Kleinpflaster) oder durch das Vorsehen von ,,Breitfugen*
(GrolRpflaster) eine mdoglichst geringe Flachenversiegelung erfolgt.
Eine Flachenversiegelung durch Asphaltbeldge oder
Betonverbundsteinbeldge ist unzulassig.

Vor Beginn der Arbeiten ist die Zustimmung des Tiefbauamtes der
Stadt Harsewinkel einzuholen.

Auf Stellplatzflachen durfen nur fur den Straenverkehr
zugelassene Fahrzeuge abgestellt werden. Das Abstellen von
Reperatur- und Unfallfahrzeugen ist unzuléssig.

Fur WA** gilt:
Eine Flachenversiegelung der eigentlichen Stellplatzflachen
(ausgenommen Fahrbahnen)

durch Asphaltbeldge oder Betonverbundsteinbeldge ist unzuléssig,
sofern wasserrechtliche Bestimmungen nicht entgegenstehen.

3) Zufahrten
Vor Garagen und gedeckten Stellplatzen im WA und WA*-Gebiet
ist ein Abstellplatz von mindestens 5m Tiefe bis zur vorderen
Grundstiicksgrenze einzurichten.

4.) Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen

Fur WA , WA* gilt:

Einfriedigungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur
bis zu einer Hohe von 1,50m zulassig.

Bei der Ausfiihrung der vorgenannten Einfriedungen sind
folgende Materialien unzulssig:

Sichtbeton, Kunststoff, geschlossene Metallelemente,
geschlossene Glaselemente, Flechtzéune, Jagerzaune, Bohlenzéune.

Die zur 6ffentlichen Verkehrsflache orientierten Einfriedungen
sind mit Schling- und Kletterpflanzen vollflachig zu begriinen.

Stellplatze und Garagen ( § 12 BauNVO) und Nebenanlagen

(8 14 BauNVO) sind entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen zul&ssig,
wenn sie in einem Abstand von 0,50m zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache errichtet und zur Stralenseite hin mit Schling- und
Kletterpflanzen vollflachig begriint werden

Fir die Grundstiicksflachen entlang der B 513 (WA*-Fléchen)
sowie fur die Eckgrundstiicke B 513/neue Erschlieungsstralle
gilt:

Einfriedigungen entlang der B 513 sind bis zu einer Hohe von
1,50m zulassig.

Zulassig sind Metallgitterzdune und Laubholzhecken.

Die privaten zur B 513 orientierten nicht berbaubaren Grund-
stiicksflachen sind als gestaltete VVorgarten anzulegen.

In den Einmiindungs- und Kreuzungsbereichen sind im Rahmen
der Planung und Ausflihrung von Einfriedigungen die Sicht-
dreiecke zu berlicksichtigen.

5.) Pflanzgebotsflachen gemaf § 9 (1) Nr.25a BauGB
Kompensationsflache gemal? § 1a BauGB
25% der privaten Grundstiicksflachen im WA und WA*-Gebiet
sind mit heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen wie folgt zu
bepflanzen:

auf je angefangene 150gm von der Bebauung freizuhaltenden
Grundstucksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum der
mittleren GrofRe (Hochstamm 1. Ordnung mit einem Stammumfang
von 18-20cm, Sorte z.B. Feldahorn, Hainbuche, Wildkirsche etc.
oder auch Obstbaume, als Hochstamm, wie z.B. der Arten Apfel,
Birne, Kirsche etc.) fachgerecht anzuiiflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

auf je angefangene 100gm von der Bebauung freizuhaltenden
Grundstucksflache sind mindestens 20gm mit Straucharten der
Sorte z.B. Schwarzer Holunder, HaselnuB, Weif3dorn, Schlehe
etc. (in Gruppen zu mind. 3 Stiick/60-80cm hoch) fachgerecht
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

GemaR 89 Abs. 1a BauGB sind die privaten Griinflachen mit
Pflanzgebot den jeweiligen Grundstiicksflachen zugeordnet.

6.) Garagen, Carports, Stellplatze
Garagen- und Carportanlagen, d.h. bauliche Anlagen mit mehr als 2
Stellplétzen, sind im WA und WA* -Gebiet unzuléssig.

Garagen, Carports, Stellplatze sind auf den nicht Giberbaubaren
Grundstiicksflachen allgemein zul&ssig.

7)) Werbeanlagen
Fur WA** gilt:
Werbeanlagen an jeder Fassadenfll&che sind bis zu 6gm zuldssig
Werbeanlagen im Bereich der Ortgange und Traufen sind
unzuléssig.
Werbeanlagen mit wechselndem, bewegeten Licht sind unzuldssig.
Separate, nicht mit dem Gebdude verbundenen Werbeanlagen auf
den Grundsticksflachen sind unzuldssig.
Ausnahmsweise kann von den Gestaltungsfestsetzungen ab-
gewichen werden, wenn sichergestellt , daf3 sich die Werbeanlagen
in Art und Mal3 der Ausfithrung dem Gesamtgeb&ude unterordnen.
Das auf das Gesamtgebiet bezogen &uRRere Erscheinungsbild darf
nicht beeintréchtigt werden.

8.) Zuordnung geman § 9 Abs. 1a BauGB
GemaR § 9 Abs. 1a BauGB ist die im Rahmen der Kompenstions-
flachen berechnung unter ,,STUFE 2, Punkt 4“ festgesetzte Flache
dem Gesamtgebiet zugeordnet.

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Sichtdreiecke

Die innerhalb der Sichtdreiecke liegenden Grundstiicke
sind von Gegensténden, baulichen Anlagen und Bewuchs
uber 0,5m Hohe, bezogen auf die Fahrbahn-oberflache
sténdig freizuhalten. Sichtbehinderndes Gelande ist ggf.
abzutragen.

Der gekennzeichnete Bereich der 6ffentlichen Verkehrs-
v flache darf mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen aller Art
A befahren werden, sofern diese der Bewirtschaftung der
uber diese Verkehrsflache erschlossenen landwirt-
schaftlichen Flachen dienen.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Sperrpfosten (gesperrt fur den Kfz-Verkehr)

<+—— Firstrichtung

Nutzungsschablone

Zahl der
Vollgeschosse
GeschoRflachenzahl
Dachneigung
Gebéudehohe

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
Bauweise
Traufhdhe

IMMISSIONSSCHUTZ

Far WA* und WA** gilt:

Im Bereich der zur B 513 orientierten Dachflachen sind Offnungen
unzulassig.

In Giebelflachen, die direkt (Norden) bzw. indirekt (Westen, Osten) zur
B 513 orientiert sind, sind Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 111
nach VDI mit schallddmmenden Liftungseinrichtungen mit
mechanischen Antrieb, die auch bei geschlossenem Flugel eine Liftung
ermoglichen, und/oder Tiren gleicher Schallschutzklasse einzubauen.

Die Grundrisse von Wohnungen in diesen Bereichen (WA* und WA**)
sind dargestelt auszufihren, dall Aufenthaltsrdume im Sinne des § 2 Abs.7
BauONW mit Ausnahme von Kiichen, Hausarbeitsraumen, Arbeitsraumen
Bastel- und Hobbyraumen, mit ihren Offnungen nach Siiden orientiert sind.
Eine zusétzliche Belichtung und Beliiftung von Osten oder Westen ist dann
zuldssig, wenn Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 111 hach VDI mit
schallddmmenden Luftungseinrichtungen mit mechanischen Antrieb, die
auch bei geschlossenem Fliigel eine Luftung ermdglichen, und/oder Tiiren
gleicher Schallschutzklasse eingebaut werden.

Bei anderweitigen Nutzungen ist durch entsprechende Grundrifigestaltung
der Gebdude bzw. durch Schallschutzmalinahmen sicherzustellen, daf die
Richtwerte fur die benachbarten ,,WA*-Flachen* —tags 55dB(A)/ nachts 40
dB(A)- eingehalten werden.

Fir die festgesetzten WA-Flachen entlang der Bundesstrafe gilt:

Entlang der Bundesstralle 513 ist auf den privaten Grundstiicksflachen in
einem Abstand von 0,5m von der StraBenbegrenzungslinie liickenlos eine
2,50m hohe Larmschutzmauer aus Ziegelmauerwerk zu errichten.

Die Larmschutzmauer ist zur StraBenseite hin vollflachig mit Schling-

und / oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Der Bereich von 0,5m —zwischen Larmschutzmauer und Stra3en-
begrenzungslinie- ist durchgéngig mit heimischen, standortgerechten
Laubgehdzen zu bepflanzen und dauerhafte zu erhalten.

FESTSETZUNG ZU § 51a LANDESWASSERGESETZ

GemdR 8§ 51 a Landeswassergesetz NW ist das anfallende Niederschlags-
wasser auf den Grundstlicksflachen, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, unter der Vorraussetzung eines ausreichenden Freiflachenanteils
uber Muldenversickerungsanlagen in den Untergrund zu versickern. Diese
Anlagen missen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen (§ 51a Abs.1 und 2 Landeswassergesetz NW) und Uber
Notiberlaufe an die Regenwasserkanalisation angeschlossen werden.
Wenn der Nachweis erbracht wird, dal? eine Versickerung auf den Grund-
stiicksflachen aufrgund des zur Verfiigung stehenden Freiflachenanteils
nicht moglich ist, muB ein Anschluf’ an die Regenwasserkanalisation
erfolgen.

SONSTIGE DARSTELLUNGEN

Grundstiicksgrenzen -geplant-

HINWEIS

Wenn bei den Bauarbeiten Anzeichen von Altablagerungen (z.B.
Verfarbung, Geruch) entdeckt werden, ist das Umweltamt des Kreises
Gutersloh ungehend dariber zu informieren.

KOMPENSATIONSMASSNAHMEN GEMASS § 4
LANDSCHAFTSGESETZ NW

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr.17 ,,VVennegarten“ flihrt geman §
la BauGB in Verbindung mit 88 8-8c BNatSchG zu Eingriffen in Natur unc
Landschaft.

Vom Eingriff sind ausschlielich landwirtschaftliche Flachen betroffen.

Zur Ermittlung des erforderlichen Kompensationsumfanges wurde folgende
Wertskala zur Biotopwertbestimmung zu Grunde gelegt, wobei die Stufe 1
die geringste okologische Wertigkeit charakterisiert:

BIOTOPTYP /NUTZUNGSTYP BIOTOPWERT
Grofiflachige Biotopkomplexe, grofier als 1 ha 7
ausgepragte Biotopkomplexe, auch kleiner als 1 ha
Einzelbiotopstrukturen der

Wertgruppe 6

Einzelbiotopstrukturen, z.b. 6
-Laubmischwald gréRer als 1 ha

-Naturnahe Gewasser:

FlieRgewasser oder stehende Gewésser mit uferbegleitenden

Gehdlzen

-Feuchtgriinland, extensiv genutzt, auch mit wichtigen
standortgebundenen Landschaftselementen

Einzelbiotopstrukturen, z.b: 5
-Extensiv genutztes Wirtschaftsgriinland, auch mit wichtigen
standortgebundenen Landschaftselementen (z.b. Wallhecken)
-Laubmischwald Kkleiner als 1 ha

-Naturfernes Gewasser mit uferbegleitendem Gehdélzbestand
-Feuchtgrunland (u.a.Dauergriinland, intensiv genutzt)

-Feldgehdlze, Gebiische, Wallhecken

-Verbrachung (,.friihes Sukzessionsstadium®)

Einzelbiotopstrukturen, z.b.: 4
-Nadelwaldmonokulturen, stellenweise durchsetzt mit

Vegetation der Wertgruppe 5

Einzelbiotopstrukturen, z.b: 3
-Nadelbaummonokulturen

-Gartenflachen

-Wirtschaftsgriinland, intensiv genutzt

-Ackerflachen (intensiv genutzt) 2
-Naturferne Gewasser
-MaéRig versiegelte Flachen
-Versiegelte Flachen 0

[E=N

(Die Auflistung der Biotop-/Nutzungstypen einschl. ihrer Bewertung
orientiert sich an dem vom IMU-Institut, Mlinchen, im September 1993
herausgegebenen Gutachten ,,Berwertungsverfahren zur Erfassung der
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch
bauliche VVorhaben* sowie an dem vom MURL erarbeiteten Entwurf zur
Ermittlung des Kompensationsumfanges in der Bauleitplanung (1993), der a
die Bewertungsgrundlagen von Adam, Nohl, Valentin, angelehnt ist)

STUFE 1

BEWERTUNG DES STATUS-QUO/FLACHENERMITTLUNG

Die gesamte Flache des Bebauungsplanes Nr.17 ,,VVennegéarten*- ca.7,45 ha-
ist, bis auf die bestehenden bereits bebauten Flachen, landwirtschaftlich
genutzt.

GemaR obiger Wertskala ergibt sich die Wertigkeitsstufe 2 fiir diese Flache

ERMITTLUNG DER AUSZUGLEICHENDEN BEEINTRACHTIGTEI
FLACHEN

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl ergeben sich folgende zu
kompensierende Flachenwerte

Auszugleichende
beeintréchtigte

FLACHEN ha GRZ Flache (ha)
WA-FLACHEN

NEU:

WA 3,40 0,4 1,36
WA* 0,32 0,4 0,13
WA** 0,65 0,8 0,52
WA-FLACHEN

BESTAND 1,22

VERKEHRSFL.

NEU 0,39 0,39




