Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);

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 geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434);

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 2016) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016 (GV. NRW.
S. 1162) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2017 (GV.NRW.S.1005);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018
(GV. NRW. S. 90);

Verordnung liber 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);

Zwolfte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-Verord-
nung - 12. BImSchV) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.03.2017 (BGBI. I S. 483), zuletzt gedn-
dert durch Artikel 1a der Verordnung vom 08.12.2017 (BGBI. | S. 3882).

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i. V. m. BauNVO

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

WA Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO), siehe textliche Festsetzung
D.1.1 (Teilflaichen nach Nutzungsmalien gegliedert)

2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§ 9(1) Nr.6
BauGB), siehe textliche Festsetzung D.1.2

GEN Eingeschrianktes Gewerbegebiet GEN (§ 8 BauNVO), siehe textliche Festset-
zung D.1.3 (Teilflachen nach Nutzungsmalien gegliedert)

GE Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO), siehe textliche Festsetzung D.1.4
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2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen in Meter iiber NHN (Normalhéhennull, Hohensys-
tem DHHN 92) (§§ 16, 18 BauNVO) in den Teilflichen WA1-2, GE, GEN1-2:

- Zulassige Gesamthohe baulicher Anlagen (= Oberster Gebaudeabschluss),
HochstmaR, z. B. 81,5 m i. NHN, siehe textliche Festsetzung D.2.1

- Zulassige Firsthohe (= Oberkante First), Héchstmal, hier z.B. 77,5m
U. NHN

- Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuBenflaiche der Wand mit der
Oberflache der Dachhaut), Mindest- und HochstmaR, hier 71,5 m -73,0 m
0. NHN

- Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuBenflaiche der Wand mit der
Oberflache der Dachhaut), HéchstmaR, hier 73,0 m . NHN

Eine Uberschreitung der Traufhéhe ist auf einer Linge von 1/3 der darun-
ter liegenden Gebaudeldange im WA1 und WA?2 bis zu einer Hohe von ma-
ximal 74,5 m . NHN zulassig.

Ho6he baulicher Anlagen in Meter Giber Bezugspunkt (§§ 16, 18 BauNVO) in
der Teilflaiche WA3, siehe textliche Festsetzung D.2.2:

- Zulassige Firsthohe (= Oberkante First), Hochstmal3, hier 9,5 m

- Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuBenflaiche der Wand mit der
Oberflache der Dachhaut), HéchstmaR, hier 6,5 m

Eine Uberschreitung der Traufhdhe ist auf einer Linge von 1/3 der darun-
ter liegenden Gebaudeldange im WA3 bis zu einer Hohe von maximal 8,0 m
zul3ssig.
Grundfldchenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Hochstmal, hier z. B. 0,8
Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier z. B. 2,4

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO):
- Zwingend, hier zwei Vollgeschosse

- Hochstmal, hier zwei Vollgeschosse

Baumassenzahl BMZ (§ 21 BauNVQ), Hochstmal?, hier 10,0

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen,
Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):
- Abweichende Bauweise, siehe textliche Festsetzung D.3.1
- Offene Bauweise

- Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)
= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht iberbaubare Grundstiicksflachen
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4. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie
StraBenverkehrsflachen

StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung:
Ful- und Radweg, 6ffentlich

Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen:

- - Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

5. Griunfldchen (§ 9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung

Grinzug als Parkanlage mit Wegefiihrung
- Verkehrsgrin
- Eingrinung zum freien Landschaftsraum

- Spiel-/Bolzplatz

6. Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzung von Einzelbdumen, siehe textliche Festsetzung D.5.1
Anpflanzung einer Schnitthecke, siehe textliche Festsetzung D.5.2

Erhalt von Baumgruppen mit Kronentraufe, siehe textliche Festsetzung D.5.3

7. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

Wald (§ 9(1) Nr. 18 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende
Flachen (§ 9(1) Nr. 21 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.6.1

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9(1) Nr. 14 BauGB):
Regenwasserriickhaltebecken

Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB) sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art
in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m (iber Fahrbahnoberkante stindig

freizuhalten.

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, NutzungsmaBe und Zweckbe-
stimmungen

MafRangaben in Meter, z. B. 7,5 m



FD 0° - 15°

GD 0° - 15°

DNmin. 7°

8. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung der Hauptbaukérper, hier:
Flachdach (FD) mit 0° - 15° Dachneigung
Geneigtes Dach (GD) mit 0° - 15° Dachneigung

Dachneigung mindestens 7°

9. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9(6) BauGB

Baubeschrankungszone nach §§ 25(1), 28 StrWG NRW mit gestaffelten Re-
gelungen im Abstand bis 20,0 m und bis 40,0 m zum duf3eren Rand der befes-
tigten Fahrbahn von LandesstraBen (hier: L 778), siehe Hinweis F.3



C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
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Grundsticks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung

Nicht eingemessene Bebauung

Vorgeschlagene Bebauung (unverbindlich)

Vorgeschlagene Grundsticksgrenzen (Teilung und Zuordnung erfolgen im
Rahmen der Planrealisierung)

Vorgeschlagener Sperrpfosten (genaue Lage gemaR ErschlieBungsplanung)

Vorgeschlagene Wegefiihrung FuB- und Radweg (genaue Lage gemall Aus-
bauplanung)

Vorhandene Wallanlage, nicht eingemessen

Strallenausbauplanung, Stand September 2017: Réver Ingenieurgesellschaft mbH

Geldndehohen in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN
92), Einmessung: Vermessungsbliiro Spitthover und Jungemann, Juni 2015

Eingemessene Baume mit Standort und Kronentraufe, Einmessung: Vermes-
sungsbiro Spitthdver und Jungemann, Juni 2015

Versorgungsleitung, unterirdisch (nicht eingemessen), hier: o6ffentliche
30 kV-Stromleitung der Westnetz GmbH (Verlegung bei Planrealisierung)

Versorgungsleitungen, unterirdisch (nicht eingemessen), hier: 6ffentliche
Gasleitung der Westnetz GmbH und Telekommunikationslinie der Deutschen
Telekom Technik GmbH (Verlegung bei Planrealisierung)

Definition Vorgarten (VG): nicht Gberbaubarer bzw. nicht Uber-
bauter Grundstiickstreifen zwischen Gebaudeaullenwanden und
Verkehrsflichen = halbéffentlicher Ubergangsbereich entlang
vorderer Baugrenzen mit einem Abstand der Baugren-
zen/Gebaude von in der Regel 3,0-5,0 m zu den PlanstralRen. Hier-
zu gehoren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grund-

stiicks-/ Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen

eines Eckgrundstlcks (Giebelseite in der Skizze). Garten/Flachen

mit StiderschlieBung fallen ausdriicklich nicht hierunter.
hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG).




D. Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen gemall §9 BauGB i. V. m.
BauNVO

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO): GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind im gesamten WA
(WA1 bis WA3) die Ausnahmen nach § 4(3) Nr.4 und Nr.5 BauNVO (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) ausgeschlossen.

1.2 Die Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird in den Teilflaichen WA1 bis WA3 des All-
gemeinen Wohngebiets wie folgt begrenzt (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):

- Im WAT1 sind maximal vier Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal zwei Wohnun-
gen je Doppelhaushalfte zuldssig.

- Im WA2 sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude bzw. maximal eine Wohnung
je Doppelhaushilfte zuldssig.

- Im WAS3 sind maximal zwei Wohnungen je Wohngebaude bzw. maximal eine Wohnung
je Doppelhaushilfte und je Reihenhauseinheit zulassig.

1.3 Eingeschranktes Gewerbegebiet GEN (§ 8 BauNVO)

Im gesamten eingeschriankten Gewerbegebiet (GEN1 bis GEN2) gilt gemaR § 1(4-6, 9)
BauNVO:

a) Es sind ausschlieRlich nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe und betriebliche An-
lagen im Sinne des § 6 BauNVO zulassig.

b) Selbststandige Lagerplatze fiir Schiittgiiter, Schrottlagerplatze sind unzulassig.
c) Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind unzulassig.

d) Vergniigungsstitten, Bordelle und ahnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete Be-
triebe (Eros-Center, Peep-Shows, Privat-/Swinger-Clubs, Dirnenunterkiinfte u. &.) sind
unzulassig.

e) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Anlagen
fiir sportliche Zwecke sind unzulassig.

f) Verkaufsstatten des Einzelhandels sind unzuldssig.

f1) Hiervon ausgenommen sind im Rahmen des § 8 BauNVO Verkaufsstatten im Zu-
sammenhang mit Werkstatten fur Kraftwagen, Zweirdader, Landmaschinen und Zu-
behor (Reifenhandel u. &.), Brenn- und Baustoffe.

f2) Verkaufsstatten der sonstigen zuldssigen Gewerbebetriebe kénnen im Rahmen des
§ 8 BauNVO als Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB zugelassen werden, wenn

das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick
stammt oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren bzw. angebo-
tenen Leistungen steht,

die Verkaufsflache i. S. v. § 8(3) Nr. 1 BauNVO dem Betrieb raumlich und funkti-
onal zugeordnet sowie in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Hinweis: Negative Auswirkungen im Sinne des § 11(3) BauNVO diirfen nicht zu be-
flirchten sein.

g) Gewerbebetriebe und Anlagen, die ein Betriebsbereich oder Teil eines Betriebsbereichs
im Sinne des § 3(5a) BImSchG in Verbindung mit der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung
in der Fassung gemal Text A. Rechtsgrundlagen) sind, sind unzulassig.

Ausnahmeregelung gemal} § 31(1) BauGB: Betriebe und Anlagen nach Text D.1.3 g) kon-
nen als Ausnahme zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher und/oder technischer
Malinahmen ein geringerer Abstand zu schutzbedirftigen Gebieten ausreichend ist.
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Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)

Im gesamten Gewerbegebiet gilt gemaR § 1(4-6, 9) BauVNO:

a) Selbststandige Lagerplatze fiir Schiittgiiter, Schrottlagerpladtze sind unzulassig.
b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind unzulassig.

c) Vergniigungsstitten, Bordelle und dhnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete Be-
triebe (Eros-Center, Peep-Shows, Privat-/Swinger-Clubs, Dirnenunterkiinfte u. d.) sind
unzulassig.

d) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Anlagen
fiir sportliche Zwecke sind unzulassig.

e) Verkaufsstatten des Einzelhandels sind unzulassig.

el) Hiervon ausgenommen sind im Rahmen des § 8 BauNVO Verkaufsstatten im Zu-
sammenhang mit Werkstatten fur Kraftwagen, Zweirdder, Landmaschinen und Zu-
behor (Reifenhandel u. 4.), Brenn- und Baustoffe.

e2) Verkaufsstatten der sonstigen zuldssigen Gewerbebetriebe konnen im Rahmen des
§ 8 BauNVO als Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB zugelassen werden, wenn

das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick
stammt oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren bzw. angebo-
tenen Leistungen steht,

die Verkaufsflache i. S. v. § 8(3) Nr. 1 BauNVO dem Betrieb raumlich und funkti-
onal zugeordnet sowie in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist.

Hinweis: Negative Auswirkungen im Sinne des § 11(3) BauNVO diirfen nicht zu be-
flirchten sein.

f) Gewerbebetriebe und Anlagen, die ein Betriebsbereich oder Teil eines Betriebsbereichs
im Sinne des § 3(5a) BImSchG in Verbindung mit der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung
in der Fassung gemal Text A. Rechtsgrundlagen) sind, sind unzulassig.

Ausnahmeregelung gemaR § 31(1) BauGB: Betriebe und Anlagen nach Text D.1.4 f) kon-
nen als Ausnahme zugelassen werden, wenn aufgrund baulicher und/oder technischer
MaRnahmen ein geringerer Abstand zu schutzbedrftigen Gebieten ausreichend ist.

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

2.1

2.2

Ho6he baulicher Anlagen (§§ 16, 18 BauNVO)

a) Als oberer Abschluss (= max. zuldssige Gesamthohe) gilt je nach Dachform: Oberkante
First bzw. oberster Gebadudeabschluss oder die Schnittlinie der AuRenflache der AuRen-
wand mit der Oberkante der Dachhaut bzw. der oberste Abschluss der Wand (Attika).

b) Ausnahmeregelung gemiR § 31(1) BauGB: Eine Uberschreitung der festgesetzten maxi-
malen Gesamthdhe um hochstens 5,0 m durch betriebsbedingt notwendige, unterge-
ordnete Bauteile (z. B. Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen, Siloanlagen) kann aus-
nahmsweise zugelassen werden.

Berechnung des Bezugspunkts der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen: Oberkante
Fahrbahnmitte der StraRe, die zur ErschlieBung bestimmt ist (OK fertige ErschlieRungsanla-
ge), gemessen in der Mitte der straBenseitigen Grenze des jeweiligen Baugrundstiicks. Bei
zweiseitig erschlossenen Eckgrundstiicken gilt die langere Grundstlicksseite, bei Ausrun-
dungen ist der mittlere Punkt festzulegen.

Grundlage: Strafienausbauplanung zum Bebauungsplan Nr. 79 ,,Gewerbegebiet westlich der
Steinhdger Strafse”, Réver Ingenieurgesellschaft mbH, Giitersloh. September 2017. Diese
Strafenausbauplanung wird im Fachbereich Bauen/Stédtische Betriebe der Stadt Harsewin-
kel in den allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereitgehalten.



Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellplatzanlagen

3.1

und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 2, 4, 22 BauGB i. V. m. §§ 12, 14, 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise (§ 22(4) BauNVO) gemal Planeintrag: Es gelten die Vorgaben der
offenen Bauweise mit der Maligabe, dass eine Gebaudeldnge von 50,0 m Uberschritten
werden darf.

Fiir WA1-3 gilt:

3.2

3.3

Garagen und iiberdachte Stellplatze (Carports) missen im Zufahrtsbereich einen Abstand
von mindestens 5,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Seit-
lich angeordnete Anlagen missen mindestens 1,0 m Abstand zur StraRenbegrenzungslinie
wahren, der nach § 9(1)25 BauGB mit standortgerechten, heimischen Gehélzen als Hecke
der Arten Rotbuche, Hainbuche, Liguster oder Feldahorn oder mit einer Fassadenbegri-
nung dauerhaft zu bepflanzen ist.

Nebengebdude sind nur eingeschossig zuldssig und missen auf den nicht iberbaubaren
Grundstiicksflachen einen Abstand von mindestens 3,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffent-
lichen Verkehrsflache einhalten. Fiir Nebengebdude im baulichen Zusammenhang mit Gara-
gen und lberdachten Stellplatzen (Carports) gilt die Festsetzung D.3.2.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB

Folgende artenschutzrechtliche MaBnahmen sind im Plangebiet zu beachten:

4.1

4.2

Zeitlich eingeschrinkte Entfernung von Gehdlzen: Gehdlze sind ausschlieBlich in der Zeit
vom 01.10. bis einschlieRlich 28.02. zu roden (auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit).

Zeitlich eingeschrankte Baufeldraumung: Die Baufeldraumung sowie Erdarbeiten sind aus-
schlieBlich in der Zeit vom 01.10. bis einschlieRlich 28.02. zulassig (auRerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit).

Eine alternative zeitliche Umsetzung ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehor-
de moglich, wenn fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass keine Fortpflanzungs- und
Ruhestatten betroffen sind.

Grundlage: Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH (2017): Artenschutzbeitrag
zur 18. Anderung des Fléchennutzungsplans und zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 79
,Gewerbegebiet westlich der Steinhdger Strafse”, Herford. September 2017.

Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie

5.1

5.2

Bindungen fiir deren Erhalt (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Entlang der Steinhdger Stralle (L 778) sind 25 standortgerechte, heimische Laubbdume
I. Ordnung als Hochstamme (4xv., Stammumfang 18 - 20 cm) fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Verbindlich vorgegebene Art: Traubeneiche (Quercus petraea). Vor-
handene heimische, standortgerechte Gehdlze sind zu erhalten und anzurechnen (z. B.
Bergahorn, Feldahorn, Rotbuche). Natirliche Abgénge sind gleichartig zu ersetzen.

Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt einer standortgerechten, heimischen Laub-
hecke: Mindestens drei Pflanzen je Ifd. Meter, Hohe 1,2 m - 1,6 m Uber Geldandeniveau.
Verbindlich vorgegebene Arten: Hainbuche (Carpinus betulus) oder Rotbuche (Fagus syl-
vatica). Natirliche Abgénge sind gleichartig zu ersetzen.



5.3

Erhalt von Baumgruppen mit Kronentraufe: Die zu erhaltenen Bdume und Gehdlze sind
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgange sind gleichartig zu ersetzen.
Stammumfang bei Ersatzpflanzungen der festgesetzten Baume: mind. 0,2 m in 1,0 m Hohe.

Die Erdoberflache im Bereich der Kronentraufe der erhaltenswerten standortgerechten,
heimischen Baume ist so zu erhalten, dass die Vitalitdit der Baume nicht beeintrachtigt
wird. Als Schutzbereich gilt der festgesetzte, aktuelle Kronentraufbereich. Untersagt sind
dariber hinaus alle Eingriffe in den Kronenbereich der Baume, sofern sie nicht aus Griinden
der allgemeinen Sicherheit erforderlich sind.

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

6.1

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten: Die Flachen sind in gesamter Breite mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager, deren Leitungen fir die ErschlieBung notwendig sind, zu belasten.

Zu den Ausgleichsflichen und Zuordnungsfestsetzungen nach § 9(1a) BauGB
(D. 7.) wird auf Teilplan 2 verwiesen.

E.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Bauvorschriften fiir die Allgemeinen Wohngebiete (WA1-3)

Bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten
und Nebengebduden (= Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachneigungen zu-

b) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtldange 50 % der jeweiligen Trauf-
lange nicht Gberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Gaube in der
Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Ab-
stand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Bestimmung des Ortgangs: duRere

c) Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in einer Geschossebene zulassig, im
Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und Dach-

d) Firstoberkante von Nebendachern: mind. 0,5 m unterhalb Oberkante Hauptfirst.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern sowie aneinandergebauten Garagen: Bei Dop-
pelhdusern sind Dachneigung, Art der Dachdeckung, Dachiiberstande und Gebaudehdhe
(Sockel-, Trauf- und Firsthéhe) einheitlich auszufihren. Die AuBenwéande sind in Oberfla-
chenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen. Gleiches gilt fiir aneinanderge-

Die Sockelhohe (= OK FertigfuBboden Erdgeschoss) darf im WA1 maximal 67,2 m {. NHN,

1. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO)
1.1 Dachgestaltung:
1.1.1 Dachneigung der Hauptbaukérper gemaR Eintrag in der Plankarte.
lassig.
1.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:
a) Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zuldssig.
Schnittkante der Dachflache mit der Giebelwand).
einschnitte unzulassig.
1.2
baute Garagen.
1.3
im WA2 maximal 66,9 m . NHN sowie im WA3 maximal 66,0 m . NHN liegen.
1.4

Abweichungen: Bei An-/Umbauten im tberplanten Altbestand kénnen ggf. Abweichungen
von den Festsetzungen 1.1 bis 1.4 zugelassen werden, soweit dadurch der bisherigen Ge-
staltung Rechnung getragen wird.



Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 5 BauO)

2.1

2.2

Einfriedungen sind nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Geholzen zulas-
sig. Innerhalb dieser sowie rlickwartig zur Gartenseite sind Kombinationen mit Drahtge-
flecht, Stabgitter sowie Holz moglich; diese miissen mindestens 0,5 m von o6ffentlichen
Verkehrsflachen abgesetzt sein.

In Vorgarten sind entlang der StraBenverkehrsflachen Einfriedungen einschlieBlich der seit-
lichen Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,5 m Uber StraRen-
oberkante bzw. Gelandeniveau zulassig (siehe Definition flr Vorgarten unter Punkt C). Die-
se Vorschrift gilt nicht fir Wohngarten.

Vorschldge fiir Schnitthecken: Hainbuche (Carpinus betulus), Weifsdorn (Crataegus mono-
gyna), Rainweide (Ligustrum vulgare).

Stellplatzbegriinung in der Teilfliche WA1: Sammelstellplatze ab zwei Stellplatzen sind an
drei Seiten (jeweils duRere Seiten der duReren Stellpldtze und Stirnseiten) mit Schnitthe-
cken in einer Hohe zwischen 0,5 m und 0,8 m einzugriinen. Verbindlich vorgegebene Ge-
hoélzart: Hainbuche.

Bauvorschriften fiir die Gewerbegebiete (GE und GEN1-2)

1.

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)
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1.2

Dachgestaltung: Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper gemaR Eintrag in der
Plankarte. Extensive Dachbegriinungen sind zulassig.

Gestaltung von Solaranlagen: Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind zuldssig. Bei
Flachdadchern dirfen auf dem Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Attika nur bis
zu einer Hohe von maximal 1,2 m Uberschreiten. Sofern aufgestanderte Solaranlagen er-
richtet werden, missen diese auf allen Seiten einen Abstand zu den Geb3dudeauRRenkanten
von mindestens 2,0 m einhalten.

2.1

2.2

2.3

2.4

Gestaltung von Werbeanlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

Werbeanlagen an Gebauden sind oberhalb der Gebdudeoberkante unzuldssig. Die Grolle
der Anlagen darf maximal 25 % der zugehdrigen Fassade einnehmen.

Werbeanlagen in grellen Farben und in Form von beweglichen (laufenden) und auf Dauer
angebrachten Lichtwerbungen oder Wechsellichtanlagen (grell = in Anlehnung an das RAL-
Farbregister Farben wie leuchtgelb, -rot etc., RAL-Nummern 1026, 2005, 2007, 3024, 3026,
2010, 9003 und ahnliche Farben) sind unzulassig.

Werbeanlagen an Bdaumen, einschlieRlich der sie schitzenden Einrichtungen wie Gitter,
Biigel o. &. und an Laternenmasten, sowie als Aufschriften an Markisen mit einer Schriftho-
he von mehr als 0,5 m sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen und Pylone sind nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen und
nur bis zu der jeweils festgesetzten, maximalen Hohe baulicher Anlagen zulassig.

Hinweise:
Abweichungen fiir Einzelanlagen oder -symbole kénnen bei einem abgestimmten Gestal-
tungskonzept im Einzelfall zugelassen werden.

Relevante Beeintréchtigungen des Verkehrs auf der Steinhdger Strafie (L 778) diirfen nicht
entstehen.



3. Begriinungen und Einfriedungen (§ 86(1) Nr. 4, 5 BauO NRW)

3.1 Begriinung ebenerdiger Pkw-Sammelstellplatzanlagen: Fir jeweils angefangene sechs
Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (Hochstamm, mind.
3xv., Stammumfang mind. 16-18 cm) in Baumscheiben bzw. Pflanzstreifen von jeweils min-
destens 5,0 m? fachgerecht anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Baum-
scheiben bzw. Pflanzstreifen sind unter den Baumen mit heimischen, niedrigwichsigen
Strauchern oder Stauden zu bepflanzen.

Die Pflanzungen sind zwischen, neben oder direkt im Anschluss an die Stellplatze regelma-
Rig verteilt vorzunehmen. Abweichend kdnnen auf Grundlage eines Gesamtkonzepts mit
Begriinungsausgleich andere Verteilungen auf Stellplatzanlagen zugelassen werden. Ab-
gange sind gleichartig zu ersetzen.

Vorschldge fiir Laubbdume: Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus),
Stieleiche (Quercus robur).

Vorschldge fiir Strducher: Purpurbeere (Symphoricarpos chenaultii, Fingerstrauch (Potentilla
fruticosa, Immergriin (Vinca minor), Glanzbldttrige Rose (Rosa nitida), Hohes Johanniskraut
(Hypericum moserianum).

Vorschldge fiir Stauden: Storchschnabel (Geranium macrorrhizum), Waldsteinia (Waldstei-
nia ternata), Wald Simse (Luzula sylvytica) als Grasart.

3.2 Einfriedungen missen mindestens 1,5 m Abstand zu Stralenbegrenzungslinien halten und
sind bis zu einer H6he von 2,0 m als Zaune zulassig. Zaune sind strallenseitig mindestens
zweireihig geschlossen durch standortgerechte, heimische Geholze vorzupflanzen.

Abweichungen kénnen aus Griinden der Betriebssicherheit zugelassen werden.

Vorschlédge fiir Laubhecken: Hainbuche (Carpinus betulus), Weifsdorn (Crataegus monogy-
na), Rainweide (Ligustrum vulgare).

4. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

4.1 Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfdllen eine frihzeitige Abstimmung
mit der Stadt empfohlen. Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach
§ 74 BauO NRW.

4.2 Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne
der BuRgeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kdnnen entsprechend geahndet werden.

F. Hinweise

1. Artenschutz

Die Beleuchtung der Gebdude und AuBenanlagen sollte auf die unbedingt notwendigen Flachen
und Wege sowie die Betriebszeit am Tag (06:00 - 22:00 Uhr) begrenzt werden. Fir unvermeid-
bare Lichtquellen sind moglichst geringe Leuchtpunkthéhen, geschlossene Lampengehause und
eine Ausrichtung von Lichtkegeln nach unten zu beriicksichtigen. Als insekten- und fledermaus-
freundliche Leuchtmittel gelten Lampen ohne UV-Strahlung und einem engen Spektralbereich
zwischen 570 und 630 nm. Zu den marktiblichen Leuchtmitteln zahlen insbesondere Natrium-
dampflampen (,Gelblichtlampen®) oder LED-Lampen mit warmweiRen Lichtfarben in Farbtem-
peraturen zwischen 2.700 - 3.300 Kelvin.

Es wird empfohlen, das Beleuchtungskonzept friihzeitig im Rahmen der Genehmigungsplanung
mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Der Einsatz von Dimmern und Bewegungs-
meldern sollte bei der Erstellung des Beleuchtungskonzepts gepriift werden.

Technische Bauwerke, die Kleintier- oder Amphibienfallen darstellen kénnen, sollen mit Schutz-
vorkehrungen versehen werden.

Ergidnzend wird auf den Artenschutzbeitrag zur 18. Anderung des Flichennutzungsplans und zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 79 ,Gewerbegebiet westlich der Steinhdger StraRe” (Kor-
temeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Herford, September 2017) verwiesen.



2. Bodenschutz

Die Uberwiegend im Plangebiet vorkommenden Plaggenesch-Béden werden aufgrund ihrer
Archivfunktion als schutzwiirdig eingestuft. Vor diesem Hintergrund sind im Zuge der Umset-
zung folgende MaRnahmen zum Bodenschutz zu beachten:

Sachgerechter Umgang mit Schadstoffen, die eine Beeintrachtigung des Grundwassers und
des Bodenhaushalts herbeifihren kénnten, z. B. Betriebsstoffe fiir die eingesetzten Bauma-
schinen.

Abtrag und Lagerung von Oberboden sowie von Unterboden, der fiir Vegetationszwecke
vorgesehen ist, unter Beachtung der DIN 18915 sowie der ZTVLa-StBO5 (Zusatzliche techni-
sche Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Landschaftsbauarbeiten im StraRenbau).
Vermeidung eines moglichen Schadstoffeintrags in den Boden durch gebiindelte Abfiihrung
und Reinigung der StralRenabwasser.
Rekultivierung verdichteter Bereiche nach Beendigung der Bauarbeiten durch Tieflockerung
und ggf. durch eine Zwischenansaat mit Leguminosen.
Die DIN 18915 und der ZTVLa-StBO5 werden im Fachbereich Bauen/Stddtische Betriebe zu den
allgemeinen Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

3. Einschrankung von Werbeanlagen entlang der L 778

Gemal § 28 Strallen- und Wegegesetz NRW (StrWG NRW) diirfen Anlagen der AulRenwerbung
entlang der L 778 in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom duBeren Rand der fiir den Kraft-
fahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden. In einer Entfernung bis zu 40 m
bediirfen Baugenehmigungen der Zustimmung der StraRenbaubehorde. Erganzend wird auf das
StrWG NRW verwiesen.

4. Bodendenkmale

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde (z. B. Tonscherben, Metall-
funde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist gemalt §§ 15, 16
des Denkmalschutzgesetzes NRW die Entdeckung sofort der Gemeinde oder der LWL-Archdolo-
gie flir Westfalen (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0251-5918961, Fax: 0251-5918989, E-
Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage
in unverandertem Zustand zu erhalten.

5. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Lan-
desbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder ei-
ner schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der Stadt und der zustandigen Behorde (hier:
Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Giitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen
in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

6. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszu-
fliihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder auRRergewdhnliche Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst ist zu benachrichtigen.

7. Okologische Belange

Die Bericksichtigung 6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe
werden ausdriicklich empfohlen (Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher
Energietechniken, naturnahe Umfeldgestaltung etc.). Die extensive Begriinung von Flachdachern
und Fassadenbegriinungen sowie die Platzierung von Photovoltaikanlagen auf groRen Hallenda-
chern werden empfohlen. Griinflaichen und betriebliche Reserveflachen sind moglichst naturnah
zu gestalten, zur Bepflanzung sind standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden.



Der Bebauungsplan Nr.79 ,Gewerbegebiet westlich der Steinhager StraRe” ersetzt im Sinne
einer Aufhebung die bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 77 ,,Broke” insge-
samt.
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