Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. 1 S. 1722);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Planzeichenverordnung (PlanZV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW
S. 256), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015 (GV. NRW. S. 496).

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

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

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

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

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

GRZ 0,4 2.1 Grundflichenzahl GRZ (§ 19 BauNVQ), HochstmaR, z.B. 0,4
GFZ 1,2 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, z.B. 1,2
i 2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), HéchstmaR, z.B. 2 Vollgeschosse
-1 2.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO), Mindest- und Hochstmal3, hier

2-3 Vollgeschosse
2.5 Hohe baulicher Anlagen in Meter liber Bezugspunkt (§§ 16, 18 BauNVO):

a) Zuldssige Gesamthohe (= oberster Abschluss baulicher Anlagen),
GH80m-95m Mindest- und HochstmaR, z.B. 8,0—-9,5 m
A8 b) Bezugspunkt A fir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen, siehe
70,24 textliche Festsetzung D.2.1




>B> o

3. Bauweise, lUiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen, Stel-
lung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)
a) Offene Bauweise
b) Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
c) Offene Bauweise, nur Einzelhduser zuldssig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

= durch Baugrenzen umgrenzter Bereich;

nicht Giberbaubare Grundstiicksflichen

3.3 Stellung baulicher Anlagen
Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse der Hauptbaukorper

3.4 Flachen fiir Stellplatze

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

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 StraRenverkehrsflichen

5. Griinflachen, griinordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen
(§ 9(1) Nr. 15, Nr. 20 und Nr. 25 BauGB)

5.1 Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung, hier: Ein- und Durch-
grinung mit naturnahen Geholzstrukturen

5.2 Anpflanzung einer Wildstrauchhecke, siehe textliche Festsetzung Nr. D.4.1

5.3 Erhaltung einer Geholzhecke, siehe textliche Festsetzung Nr. D.4.2

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

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

6.2 Grenze des rdaumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

6.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und NutzungsmaRe
6.4 Abgrenzung unterschiedlicher Firstrichtung

6.5 MaBangaben in Meter, z.B. 6,5 m



C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Grundsticks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorgeschlagene Bebauung (unverbindlich)

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)

Vorgeschlagener Kreisverkehr (genaue Lage gemal} ErschlieBungsplanung)

Hohen in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92), Ein-
messung: ObVI Wiemes, Oelde, Juli 2015

Bestehende Wallhecke, Einmessung: ObVI Wiemes, Oelde, Juli 2015

Definition Vorgarten (VG): nicht Gberbaubarer bzw. nicht Gberbauter Grund-
stuckstreifen zwischen GebdudeaulRenwanden und Verkehrsflachen = halb-
offentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem
Abstand der Baugrenzen/Gebaude von in der Regel 3,0-5,0 m zu den Plan-
stralen. Hierzu gehoren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grund-
stlicks-/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen eines Eck-
grundstiicks (Giebelseite in der Skizze). Garten/Flachen mit StiderschlieBung
fallen ausdriicklich nicht hierunter.

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

Vorbelastung durch landwirtschaftliche Geruchsimmissionen von bis zu
12 % der Jahresstunden

Grundlage: Gutachten zu den Geruchsimmissionen durch landwirtschaftliche
Betriebe im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 265 , Feldbusch-Ost“ der
Gemeinde Herzebrock-Clarholz, AKUS GmbH Bielefeld, August 2016

Siehe Hinweis Nr. F.10



D. Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen gemafl §9 BauGB i.V.m.
BauNVO
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i.V.m. BauNVO)

11

1.2

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO): GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen
nach § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Die Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden wird in den Teilflichen WA1 bis WA4 des
allgemeinen Wohngebiets wie folgt begrenzt (§ 9(1) Nr. 6 BauGB):
- Im WA1 sind maximal 5 Wohnungen je Wohngebaude zulassig.

- Im WA2 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&dude bzw. maximal 1 Wohnung je Dop-
pelhaushalfte sowie je Hausgruppeneinheit zuldssig.

- Im WA3 und im WA4 sind maximal 2 Wohnungen je Wohngebidude bzw. maximal
1 Wohnung je Doppelhaushalfte zulassig.

1.2.1 Als Ausnahme kann fiir Doppelhaushalften sowie fiir Hausgruppeneinheiten zusatzlich

eine weitere Wohnung je Wohngebaude zugelassen werden (Einliegerwohnung).

1.2.2 Als Ausnahme kénnen im WA1 bei GrundstiicksgréRen von mindestens 1.700 m?

maximal 10 Wohnungen je Wohngebaude zugelassen werden.

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

2.1

Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen ist der gemafl Plankarte fest-
gesetzte Bezugspunkt A mit einer Hohe von 70,24 m (. NHN.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Flichen, Stellplatzanlagen und Nebenanlagen

3.1

3.2

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

Garagen und Uiberdachte Stellpldtze (Carports) missen gemaR § 23(5) BauNVO aufden nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie auBerhalb der festgesetzten Stellplatzflichen im
Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten. Seitlich angeordnete Anlagen miissen mindestens 1,0 m Abstand
zur StraRenbegrenzungslinie wahren, der nach § 9(1)25 BauGB mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen als Hecke der Arten Rotbuche, Hainbuche, Liguster oder Feldahorn
oder mit einer Fassadenbegriinung dauerhaft zu bepflanzen ist.

Nebengebdude sind nur eingeschossig zuldssig und muissen auf den nicht tGberbaubaren
Grundstiicksflichen einen Abstand von mindestens 3,0 m zur Begrenzungslinie der 6ffent-
lichen Verkehrsflache einhalten. Fir Nebengebdude im baulichen Zusammenhang mit
Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) gilt die Festsetzung D.3.1.

Griunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen (§ 9(1) Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

4.1

4.2

Anpflanzung standortgerechter, heimischer Gehdlze als mindestens zweireihige, frei
wachsende Wildstrauchhecke mit einem Pflanzabstand von im Mittel 1,5 m zwischen den
Geholzen. Vorhandene heimische, standortgerechte Gehdlze sind anzurechnen (z.B. Hof-
eichen). Artenvorschlage: Haselnuss, Schwarzer Holunder, Hainbuche, Salweide, Gemeiner
Schneeball, Kornelkirsche.

Die anzupflanzenden und zu erhaltenden Gehélze und Bepflanzungen sind fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Natiirliche Abgénge sind gleichartig zu ersetzen.

Sonstige Festsetzungen

5.1

Neu zu verlegende Versorgungsleitungen, wie z.B. Telekommunikations- und Strom-
leitungen, sind unterflur, also unterhalb der Geldndeoberfliche bzw. der StraBen zu
verlegen (§ 9(1) Nr. 13 BauGB).



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

Gestaltung baulicher Anlagen
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1.2

13

Dachgestaltung
1.1.1 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung geneigter Hauptdacher

Durch alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel
und Dacheinschnitte (Loggien) ist ein Abstand von mindestens 1,0 m zum Ortgang
einzuhalten.

(Bestimmung des Ortgangs: dufSere Schnittkante der Dachfldche mit der Giebel-
wand)

1.1.2 Farbe der Dacheindeckung

Grelle Farben sowie glanzende Dacheindeckungen — ausgenommen Solaranlagen —
sind ausdricklich unzuldssig (in Zweifelsfdllen wird eine frihzeitige Abstimmung
mit der Gemeinde empfohlen).

Hinweis: Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zuldssig.

Fassadengestaltung

Grelle Farben sowie glianzende Fassadenmaterialien — ausgenommen Solaranlagen —
sind ausdriicklich unzulassig (in Zweifelsfallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen).

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern und Hausgruppen: Bei Doppelhdusern und
Hausgruppen sind Dachneigung, Art der Dachdeckung, Dachiiberstande und Gebaude-
hohe (Sockel-, Trauf- und Firsthohe) einheitlich auszufiihren. Die AuBenwé&nde sind in
Oberflachenstruktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

2.2

Je Baugrundstiick ist eine Zufahrt mit einer Breite von max. 6 m zuldssig. Vorgarten sind
mit Ausnahme der Zuwegungen, Stellplatze, Carports etc. gartnerisch zu gestalten und zu
unterhalten. Sie diirfen nicht als Abstellplatz, Lagerplatz oder Arbeitsflache hergerichtet
werden.

Einfriedungen in grellen Farben sowie in gldanzenden Materialien — ausgenommen Solar-
anlagen — sind ausdricklich unzuldssig. In Vorgarten sind entlang offentlicher
Verkehrsflachen Einfriedungen einschliellich der seitlichen Einfriedung der Vorgarten nur
bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m lber StraBenoberkante bzw. Gelandeniveau zulassig
(siehe Definition fiir Vorgarten unter Punkt C).

Vorschlage fiir Schnitthecken: Hainbuche, WeiRdorn, Liguster.

Hinweis: Durch den einzelnem Grundstiickseigentiimer ist zu gewdhrleisten, dass
Einfriedungen oder Teile von Einfriedungen nicht in d&ffentliche Verkehrsfldchen
hineinragen (z.B. Fundamente, Hecken bzw. Zuwachs von Hecken)

Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

3.1

3.2

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfillen eine friihzeitige Abstimmung
mit der Gemeinde empfohlen. Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich
nach § 73 BauO NRW.

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



F. Hinweise

1. Grund- und Niederschlagswasser

Zum Schutz vor extremen Niederschldgen ist das Baugeldnde so zu profilieren, dass
Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen konnen.
Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, soweit dieses im
Entwasserungsplan nicht ausdricklich vorgesehen ist.

2. Brandschutz, Loschwassermenge

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist fur das Bau-
gebiet eine Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h fiur zwei Stunden zur Verfligung zu
stellen. Auf das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises Glitersloh wird ver-
wiesen.

3. Bodendenkmale

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

4. Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1)
Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder
einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich der Gemeinde und der zustdndigen Behorde
(hier: Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Glitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststel-
lungen bei der Durchfiihrung von Baumalinahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen
Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

5. Kampfmittel

Einzelfunde sind nicht auszuschlieBen, Tiefbauarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht aus-
zufihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder auBergewdhnliche Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittel-
raumdienst ist zu benachrichtigen.



6.  Okologische Belange

Die Berticksichtigung 6kologischer Belange in Bauweise und Bauausfiihrung wird nachdriicklich
empfohlen. Dieses betrifft z.B. Mallnahmen zur Wasser- und Energieeinsparung, die Nutzung
umweltvertraglicher Energietechniken, die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe u.v.m.
Grunflachen oder Grundstiicksfreiflachen sind moglichst naturnah zu gestalten, zur Bepflanzung
sind moglichst standortgerechte, heimische oder kulturhistorisch bedeutsame Bdaume und
Straucher zu verwenden. Empfohlen werden auch die extensive Begriinung von Flachdachern
oder flach geneigten Dachern (bei statischer Eignung) sowie Fassadenbegriinungen. Bei
Grenzgaragen ist jedoch eine nachbarliche Abstimmung erforderlich.

Beim Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt sind die SicherungsmalRnahmen gemalR
Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 zu beachten. Dieser ist dem Wasserversorgungs-
unternehmen und dem Kreis Gitersloh, Abteilung Gesundheit, schriftlich anzuzeigen. Brauch-
wasserleitungen dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden
und sind farblich besonders zu kennzeichnen.

Grundsatzlich wird fir die Beleuchtung von Fassaden, AulRenanlagen sowie von privaten und
offentlichen Stellplatzanlagen und StraRenraumbeleuchtungen empfohlen, Leuchtmittel mit
einer Lichtfarbe von maximal 1.800 Kelvin (dies entspricht Wellenldangen iber 590 Nanometer)
zu verwenden (insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtung). Eine Lichtstreuung nach
oben soll bei Stellplatzanlagen und StraBenraumbeleuchtungen vermieden werden.

8. Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz:

Bei der Errichtung von neuen Gebiuden und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden
Hausern sind die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes zu beachten.

9. Feuerwehrzuginge und Feuerwehrbewegungsfldchen:

Bei der Planung und Umsetzung konkreter Vorhaben auf Grundlage des Bebauungsplans sind
die erforderlichen Zugange und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr nachzuweisen.

10. Vorbelastung durch landwirtschaftliche Geruchsimmissionen:

Auf den in der Plankarte markierten Flachen ist fir den Fall der Wiederaufnahme der
Viehhaltung auf der nordlich benachbarten Hofstelle und Erweiterung gegeniber dem
genehmigten Bestand (Verdopplung) eine Geruchstundenhdaufigkeit von 12 % der Jahresstunden
prognostiziert worden. Diese liegt hoher, als der idealtypische Geruchsimmissionswert gemaf
GIRL (Geruchsimmissionsrichtlinie, Stand 2009) jedoch deutlich unter dem nach den
Auslegungshinweisen zur GIRL im Ubergang zwischen Wohnsiedlungsbereich und landwirt-
schaftlich genutztem Freiraum als grundsatzlich zumutbar zu bewertenden Geruchsstunden-
haufigkeit von 15 % der Jahresstunden. Die Vorbelastung durch landwirtschaftliche Gerliche
wird im konkreten Fall hier als zumutbar bewertet.

Im Ubrigen sind landwirtschaftliche Immissionen grundsatzlich im ortsiiblichen Umfang zu
tolerieren.
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