Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Rechtsgrundlagen der planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:

Baugesetzbuch (BauGB): Neufassung des BauGB vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414);

zuletzt geéndert durch Gesetz v. 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818); m.W.v. 01.07.2005

Baunutzungsverordnung {BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);
Planzeichenverordnung (PlanzV "90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58);

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bekanntmachung v. 01.03.2000 (GV.

NRW S. 256), zuletzt gedandert durch Gesetz vom 04.05.2004 (GV.NRW S. 259)
Landeswassergesetz (LWG NW): in der z.Zt. geltenden Fassung;
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der z.Zt. geltenden Fassung.

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

1. Art der baulichen Nutzung und Beschridnkung der Zahl der
Wohnungen (8 9(1) Nr.1, 6 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
WA GemaR & 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4(3)
Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen

1.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
2 Wo (8 9(1) Nr. 6 BauGB), zulassig sind maximal 2 Wohnungen je
Wohngeb&ude und maximal 1 Wohnung je Doppelhaushélfte.

2. MaR der baulichen Nutzung (& 9(1) Nr.1 BauGB)
GRZ 0.4 2.1 Grundflichenzahl GRZ (8§ 19 BauNVO), HéchstmaR; z.B. 0,4

GFZ 0.8 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR; z.B. 0,8
Zmax Il 2.3 Zahl der Vollgeschosse Z (8§ 20 BauNVO), HochstmaR; z.B. 2

2.4 Hohe baulicher Anlagenin Meter (ber Bezugspunkt (8§ 18
BauNVO), hier: Oberkante Fahrbahnrand/Gehweg; Berechnung der
Bezugshohe je Baugrundstiick: Mittelwert der 2 Grundstlckseck-
punkte mit der StraRenbegrenzungslinie (OK Gehweg bzw. OK
Fahrbahnrand/Bordstein) der ErschlieBungsstra3e; bei Eckgrund-
stlicken gilt jeweils die langere Grundstiicksseite, bei Eckaus-
rundungen ist der mittlere Punkt festzulegen.

FHmex=..... 2.4.1 max. zulassige Firsthohe in Meter (= Oberkante First)

THmax =..... 2.4.2 max. zulassige Traufhéhe in Meter (=Schnittkante AulRen-
flache aufgehendes Mauerwerk und Oberkante Dachhaut)

Hrmax=..... 2.4.3 max. zuldssige Gebaudehdhe in Meter (=Oberkante des
Gebaudes, auch Oberkante Attika)

3. Bauweise; uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flachen, Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr.2 BauGB)

3.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO):
3.1.1 offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

——— 3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 BauNVO
I ! = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich,

nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

3.2.1 Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und iiber-
dachte Stellplatze (Carports): diese mussen auf den nicht Uberbau-
baren Grundsticksflachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mind. 5 m zur Begrenzungslinie éffentlicher Verkehrsflachen ein-
halten. Seitlich ist mind. 1 m Abstand von diesen zu wahren, der
gemall 8 9 (1) Nr.25 BauGB mit standortheimischen Gehdlzen als
Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

3.3 Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukdorper,
+—> bei Gebauden mit mehreren Firsten muss der langste First der ein-
getragenen Hauptfirstrichtung entsprechen.

4. Verkehrsflachen (8 9(1) Nr.11 BauGB)

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 StraBenverkehrsfliche mit StraRenbegrenzungslinien

‘w w w w |- 4.3 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Pflanzbindungen
(8 9(1) Nr. 20 BauGB)

5.1 Anlage eines naturnahen Regenriickhaltebeckens

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

GFLIV) 6.1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache (& 9(1)

——————— Nr. 21 BauGB), hier: zu Gunsten der Versorgungstrager (RWE)

6.2 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
[:] planes (8 9(7) BauGB)

6.3 Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer
= Hoéhe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig
~ freizuhalten.

6.4 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder Abgrenzung des
e MaRes der baulichen Nutzung innerhalb eines Baugebietes

26,5~ 6.5 MaRangaben in Meter
- Y_Y_ 6.6 Kennzeichnung der Baugrenzen bzw. Fassaden die durch den
i€ Verkehrslarm des Postweges vorbelastet sind. (Siehe auch E. Sonstige
! Hinweise)

6.7 Behandlung von Niederschlagswasser (8 51a(3) Landeswasser-
gesetz i.V.m. § 9(4) BauGB): Aufgrund hoher Grundwasserstédnde ist
eine Versickerung des Niederschlagswassers im Plangebiet voraus-
sichtlich nicht méglich. Anfallendes unverschmutztes Niederschlags-
wasser wird (ber die Regenwasserkanalisation dem geplanten natur-
nahen Regenrlickhaltebecken im Bereich der Fliache gemdaR § 9(1)
Nr. 20 BauGB zugefihrt.

C. Festsetzungen gemaRl § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4)

BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen (8 86(1) Nr. 1 BauO)

E. Sonstige Hinweise

1. Bodendenkmale: Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Boden-

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukérper:

a) Dachformen: Flachdach (FD), Krippelwalmdach (KW), Satteldach (SD), Pultdach
(PD) und Zeltdach (ZD);

b) Dachneigung: siehe Eintrdge in der Plankarte. Bei Nebendéchern, untergeord-
neten Bauteilen, Nebengebduden etc. sind abweichende Dachneigungen zuldssig;

c) Abweichungen von a/b kénnen aus energetisch-konstruktiven Grinden bei 6ko-
logisch orientierten Bauformen zugelassen werden.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung

a) Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35° zulassig.

b) Dachaufbauten sind nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich
(= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulédssig.

c) Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen in ihrer Gesamtlange 50% der jeweiligen
Traufenldnge nicht Uberschreiten (gemessen jeweils an der breitesten Ausdeh-
nung); Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang ist ein Abstand
von mindestens 1,5 m einzuhalten.

d) Firstoberkante von Nebendédchern: mind. 50 cm unterhalb Oberkante Hauptfirst.

e) Als Dacheindeckung sind flir das Hauptdach Betondachsteine oder Tonziegel in
den Farbskalen von rot bis braun und von anthrazit bis schwarz zuldssig
(Abgrenzung zu grau in Anlehnung an das RAL-Farbregister: zulassig sind Farben
gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau).

Bei Dachern mit einer Dachneigung bis 22° sowie bei untergeordneten Bau-
teilen, Nebenanlagen und Garagen sind auch andere Materialien zuldssig. Exten-
sive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind jeweils ausdriicklich zuldssig.

1.3 Sockelhohe (=0K FertigfuBboden Erdgeschoss): maximal 0,6 m (ber
Bezugshohe (vgl. Festsetzung gem. B.2.4).

1.4 Gestalterische Einheit von Doppelhdusern: Doppelhduser sind in Fassadenmaterial
(z.B. Putz oder Mauerwerk), Farbe, Gebdudehéhe (Sockel-, Trauf- und Firsthéhe),
Dachform und -neigung (£ 3° Toleranz), Dachfarbe und -eindeckung und bei den
Dachlberstdnden zeilenweise einheitlich auszufiihren.

Abweichungen kénnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept zugelassen werden.

2. Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (8 86(1) Nr. 4, 5 BauO)

funde entdeckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist
gemald Denkmalschutzgesetz NW die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir
Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel. 0521/5200250) anzuzeigen und die Ent-
deckungsstéitte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten.

2. Altlasten: Der Gemeinde Herzebrock-Clarholz sind im Plangebiet keine Altlasten

bekannt; auch im Altlastenkataster des Kreises Glitersloh sind keine Altablagerungen
verzeichnet.

Im Plangebiet auf dem Flurstick 237, befand sich der Betriebsstandort einer
Tischlerei. Die Gebaude wurden 2004 abgebrochen. Das Abbruchmaterial wurde
fachgerecht entsorgt. Die mit Datum vom 04.06.2004 erteilte Abbruchgenehmigung
sah keine gutachterliche Begleitung des Abbruches vor. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens wird eine Abschlufuntersuchung der ehemaligen Betriebsflache
durchgefuhrt.

Unabhédngig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000
die Verpflichtung, Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast oder einer schad-
lichen Bodenverdnderung unverziglich der zustdndigen Behérde (hier: Untere Boden-
schutzbehdrde (Tel.: 05241/85-2740)) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchflihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen
Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

3. Gerduschimmissionen durch Verkehrslarm: Das Plangebiet ist Gerdusch-Immis-

sionen durch den Kfz-Verkehr auf dem &stlich angrenzenden Postweg ausgesetzt.
Zur Beurteilung der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen hat die Gemeinde
Herzebrock-Clarholz ein schalltechnisches Gutachten beauftragt. Im Ergebnis wur-
den in der 1. Bauzeile entlang des Postweges schéadliche Umwelteinwirkungen mit
beldstigendem, jedoch nicht gefahrdendem Charakter festgestellt. Empfohlen wird
hier L&rmschutz durch Grundrisslésung, d.h. schutzbed(irftige Rdume im Sinne der
DIN 4109 sollten auf den larmabgewandten Geb&udeseiten angeordnet werden. Im
Ubrigen Plangebiet herrschen keine schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
BImSchG und somit gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des BauGB vor.

4. Geruchs-Immissionen durch Nutztierhaltung: Nordwestlich des Plangebiets befin-

2.1 Vorgarten und Stellplatzanlagen:

a) Vorgarten sind mit Ausnahme der Zuwegungen, zulédssiger Stellpldtze, Carports
etc. gartnerisch zu gestalten und zu unterhalten; sie dirfen nicht als Abstell-,
Lagerplatz oder als Arbeitsfliche hergerichtet oder benutzt werden.

b) Zufahrten im Vorgartenbereich diirfen eine Breite von 6 m, bei Eckgrundstiicken
alternativ 5 m je StraRBenseite, nicht (iberschreiten.

c) Pkw-Stellplatze, Zufahrten und Garagenzufahrten sind mit kleinteiliger Pflasterung
(Kantenldnge max. 15x25 cm) mit hohem Fugenanteil (Fugenbreite z.B. 1-2 cm)
oder mit Rasengittersteinen, Schotterrasen, Kies o0.d. wasserdurchldssig zu
befestigen. Abweichend kénnen fiir Zufahrten eng gelegte kleinteilige Materialien
wie Poren-, Klinker- oder Verbundpflaster zugelassen werden; hierbei ist, soweit
maoglich, Gberschiissiges Regenwasser seitlich auf dem Grundstlck zu versickern.

d) Werden mehrere Stellplatze auf privaten Flachen unmittelbar entlang der Ver-
kehrsflaiche angeordnet, so ist nach jeweils 2 Stellpldtzen ein Baum 2. Ordnung
(Stammumfang mind. 14-16 cm) in einem Pflanzbeet von je mindestens 5 m? zu
pflanzen und zu unterhalten.

e) Carport-/Pergolaanlagen etc. sind mit standortgerechten Rank-, Schling- oder
Kletterpflanzen zu begriinen.

2.2 Standpldtze fiir Abfallbehdlter sind mit standortgerechten Laubgehdlzen ein-
zugruinen, eine Kombination mit begrinten Holz- oder sonstigen Rankgeristen ist
zulassig.

2.3 Einfriedungen:

a) Einfriedungen sind nur als standortgerechte Laubhecken zuldssig; eine Kombination
mit Drahtgeflecht oder Holzzaun innerhalb dieser oder rlickwaértig zur Gartenseite
ist moglich, diese miissen jedoch mindestens 0,5 m von &ffentlichen
Verkehrsflaichen abgesetzt sein. Vorschldge flir Schnitthecken: Hainbuche, Weil-
dorn, Liguster, Buchsbaum.

b) In Vorgéarten entlang der StraRenverkehrsflachen sind Einfriedungen einschlieR3lich
der seitlichen Einfriedung der Vorgérten nur bis zu einer H6he von maximal 0,8 m
Uber StraBenoberkante bzw. Geldndeniveau zuldssig.

3. Ausdriickliche Empfehlungen:

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der
BuRgeldvorschriften des & 84 BauO und kénnen entsprechend geahndet werden.

D. Darstellungen und katasteramtliche Grundlage ohne
Festsetzungscharakter

123" vorhandene Grundstiicks- und Wegeparzellen
mit Flurstiicksnummern
If\\:: vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen (unverbindlich)
1
vorhandene Gebé&ude
. 1 geplante Gebaude mit vorgeschlagener Hauptfirstrichtung
T 1 (unverbindlich)
b )

Definition Vorgarten: Nicht (berbaubarer bzw. nicht Uberbauter
Grundsticksstreifen zwischen GebdudeauRenwéanden und Verkehrs-
flichen = halb&ffentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Bau-
grenzen mit einem Abstand der Baugrenzen und Gebdude von in der
Regel 3-5 m zu den 6ffentlichen Verkehrsfldchen. Hierzu gehdéren
auch der jeweils verldngerte Streifen bis zur Grundstilicks-/Nach-
bargrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines Eck-
grundstiicks (Giebelseite in der Skizze, sofern kein Wohngarten).

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten WG.

det sich ein landwirtschaftlicher Schweine- und Geflliigelmastbetrieb. Mdgliche Be-
eintrachtigungen des geplanten Wohnquartiers durch landwirtschaftliche Geriliche
wurden durch ein Gutachten geprift. Im Ergebnis wird beim derzeitigen Betrieb in
dem gesamten Plangebiet der gemaRd GIRL fir Wohn- und Mischgebiete in Ansatz zu
bringende Immissionswert eingehalten. Auch bei einer Erweiterung des landwirt-
schaftlichen Betriebs wird der entsprechende Immissionswert im weitaus (ber-
wiegenden Teil des Plangebietes eingehalten. Lediglich im nordwestlichen Teil des
Plangebiets (Fldche gemaR & 9(1) Nr. 20 BauGB / Regenrickhaltung) wird der
Immissionswert (iberschritten.

5. Zur Bepflanzung der Grundstlicke sollen méglichst standortheimische oder kultur-

historisch bedeutsame Bdume und Strducher verwandt werden, im landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag sind entsprechende Artenlisten beigefligt. Empfohlen werden auch
Fassadenbegrinungen, z.B. bei Garagen (Hinweis: nachbarliche Abstimmung bei
Grenzgaragen!).

6. Brauchwasseranlagen: Werden auf den Grundstliicken zusétzlich zur Trinkwasser-

versorgung Brauchwasseranlagen (z.B. Brunnen, Regenwasserzisternen) errichtet,
deren Wasser im Haushalt genutzt werden soll, sind Planung und Betrieb sorgfaltig
gemafl Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988 durchzuflihren. Brauchwasser-
leitungen dirfen nicht mit dem Trinkwasserleitungsnetz des Hauses verbunden
werden und sind farblich zu kennzeichnen. Die Anlagen sind dem Kreis Gitersloh,
Abteilung Gesundheit und dem zustdndigen Wasserversorgungsunternehmen anzu-
zeigen.
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