Textl. Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 6.74 "Am Elsenbrunnen”

1. Art und MaR der baulichen Nutzung gemas § 9 Abs. 7 Nr. 1 BauGB

1.1 Alilgemeine Wohngebiete (WA 1-4) (§ 4 BauNVO)

In den Wohngebieten (WA 1-4) sind die gemalR § 4 Abs. 1 sowie § 4 Abs. 2 Nr.1
BauNVO benannten Nutzungen zulassig. Die in § 4 Abs.2 Nr.2 BauNVO aufgefihrien
sonst zulassigen Nutzung sind unzuldssig.

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sonst zulassigen Nutzung sind bis auf Anlagen fur
soziale und gesundheitliche Zwecke im WA 3 unzuldssig. Des Weiteren sind die in § 4
Abs. 3 BauNVO aufgefUhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im gesamten
Geltungsbereich unzulassig.

1.2 MaRB der baulichen Nutzungen
Im gesamten Plangebiet ist eine GRZ von 0,4 festgesetzt.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache gemal § 19 Abs.4 Nr. 1
BauNVO (Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten) bezeichneten Anlagen um
nicht mehr als 50% Uberschritten werden.

1.3 Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
(§9 (1) Nr. 6 BauGB)

Innerhalb des WA1 sind maximal 4 Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig. Die
Wohneinheiten im WA 4 sind auf maximal 5 Wohneinheiten je Wohngebdude
begrenzt.

1.4 MindestgrundstiucksgroRen

Um eine stadtebauliche Qualitdt und ein zu nahes Heranrucken der geplanten
Neubebauung im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplangebietes zu
gewahrleisten, wird gemaf §9 Abs.1 Satz 3 BauGB fur die einzelnen, geplanten
Baugrundsticke eine Mindestgrundstiicksgro Re festgesetzt. Diese betragt fur
Einzelhausgrundstlicke 600m?2.

1.5 Hohe der baulichen Anlage und Bezugspunkte
(§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO) (§ 18 (1) BauNVO)
Die Traufhdhe (TH) und die Firsthdhe (FH) werden festgesetzt als maximal
zulassige Hohe.
Oberer Bezugspunkt:
Der obere Bezugspunkt fur die zulassigen Gebaudehchen tiber NN ist der hochste
Punkt der oberen Dacheindeckung. Der obere Bezugspunkt fur die zulassigen
Traufhéhen wird durch den Schnitt der hochsten AuRenwand mit der Dachhaut
bestimmt.
Unterer Bezugspunkt:
Als unterer Bezugspunkt fir die maximale Trauf- und Firsthéhen wird das natlrliche
Gelande (s. N.N) festgesetzt.



Als unterer Bezugspunkt fur die maximale Trauf- und Firsthohen wird das nach
Abbruch der Gewerbehalle der alten Mobelfabrik hergestellte Gelande (s. N.N.)
festgesetzt. Diesbezuglich gelten die folgenden im Plan festgesetzten
Hohenpunkte. Im nordlichen Bereich des Plangebietes gilt die Gelandehdhe
der StraBe "Am Elsenbrunnen” (91,00 m G. N.N.). Im Inneren des
Plangebietes gilt die Gelandehohe (92,00 . N.N.). Entlang der Werler StraBe
gilt als unterer Bezugspunkt 92,40 m . N.N.

2. Bauweise, Uiberbaubare u. nicht Gberbaubare Flachen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

2.1 Bauweise
In dem Gebiet WA2 sind Einzel- und Doppelhduser zulassig. In dem WA3-Gebiet
sind lediglich Einzelhduser zulassig.
Es wird im gesamten Plangebiet offene Bauweise festgesetzt (gem. § 22 (2)
BauNVO).

FOr die ausgewiesenen Gebiete WA1, WA 3 und WA 4 sind entsprechend den
planlichen Darstellungen maximal zwei Vollgeschoss zulassig. Fur das Gebiete WA 2
ist maximal eine eingeschossige Nutzung zulassig.

2.2 Uberschreitungen der Baugrenzen

Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
(Erker, Hauseingange, Vordacher, Terrassen, Wintergarten, Loggien, etc.) sind
geman § 23 Abs. 3 BauNVO bis zu 0,80m zuléassig. Aushahmsweise ist eine
Uberschreitung der hinteren Baugrenze zugunsten von Balkonen um 2,00m zuldssig,

wenn sich keine Uberschneidungen mit den allgemeinen Abstandsflachen ergeben
sollten. Die vordere Baugrenze zum Vorgartenbereich ist einzuhalten, hier sind

Uberschreitungen gréRer als 0,80m generell unzuléssig.

2.3 Garagen, Carports, Stellplatze

Innerhalb des Plangebietes sind Garagen, Carports, Stellplatze lediglich in den
Uberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. den daflur festgesetzten Flachen zulassig. Je
Wohneinheit von 60m? ist 1 PKW-Stellplatz in Form von Garagen, Carports oder nicht
uberdachten Stellplatzen nachzuweisen.

2.4 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind aulRerhalb der Uberbaubaren

Grundsticksflache unzulassig. Ausgenommen davon ist pro Grundstick ein Gebaude
gemal § 65 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRVV.

2.5 Anschneiden von Gebaudegrenzen

Bei vorhandenen Gebauden, die von den Baugrenzen angeschnitten werden (WA 2),
sind bauliche Veranderungen im Sinne des § 29 BauGB im angeschnittenen Teil an
und im bestehenden Gebaude ausnahmsweise zulassig, soweit nicht sonstige
Festsetzungen des Bebauungsplans entgegenstehen.

3. Gestaltung Ortliche Bauvorschriften



3. Gestaltung Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verb. mit § 86 BauO NRW)

3.1 Fassaden

Im WA 1-4 sind ausschlieRlich helle Putzfassaden zulassig. Bei der Gestaltung der
Aullenflachen der Gebaude sind hochglanzende Metall- und Kunststoffteile sowie
grellbunte Farben unzulassig. Bei der farblichen Gestaltung von Fassaden sind nur
abgetdnte Farben zu verwenden, kein reines Weild und keine Volltonfarben. Flr
untergeordnete Bauteile (max. 30% der Gesamtfassade) konnen andere Materialien
mit matter Oberflache wie Holz, Holzwerkstoffe oder Verblendmauerwerk, Naturstein
verwendet werden. Energetisch bedingte Abweichungen in der Materialausfuhrung
auf der Slidseite sind zulassig. Fur die AuRenwande sind Wellblechverkleidungen und
bossierte Klinker unzulassig.

Untergeordnete Bauteile, baulich zusammenhéngende Gebaude, sind
hinsichtlich der Fenster, Wande und Dacher in Material- und Farbauswahl an
die Hauptgebdude anzupassen.

3.2 Dacher

Fur die ausgewiesenen Gebiete (WA1- WA 2, WA 4) sind symmetrisch geneigte
Satteldacher mit einer Neigung von 30-45° zuléssig. Innerhalb des WAS sind
Zeltdacher zulassig, deren Dachneigung auf 15-25° begrenzt ist.

Als Dacheindeckungen sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1-4 nur matte
rotbraune und schwarze Tondach- und Betondachsteine zuldssig. Dies gilt nicht flr
Garagen, Nebenanlagen, Vordacher und Wintergarten sowie bei Verwendung von
Solarelementen, Dachfldachenfenstern und begriinten Dachern. Hochglanzende
Dacheindeckungen sind generell fir bauliche Anlagen im gesamten Geltungsbereich
unzulassig.

Ausnahmen von dieser Vorschrift sind zulassig, wenn zur Energiegewinnung neue
Technologien eingesetzt werden (z.B. Sonnenkollektoren, Absorberanlagen). Die
Anlagen flr die Energiegewinnung sind auf eine Dachseite zu beschranken und
durfen eine GrolRe von 70% dieser Flache nicht Uberschreiten. Bei der Verwendung
von Solardachziegeln entfallt die Auslegungsheschrankung.

Je Dachflache diirfen lediglich symmetrische Dachgauben in einer Gesamtlange von
maximal 50% der Trauflange angeordnet werden. Dachgauben sind nur in der ersten
Dachgeschossebene zulassig. Bei Errichtung mehrerer Dachgauben sind diese
ebenfalls symmetrisch zueinander anzuordnen. Die Errichtung von Trapezgauben und
Fledermausgauben ist nicht zulassig. Der seitliche Abstand der Dachgauben muss
vom Rand der Dachflachen mind. 2,00 m betragen und der Abstand des
Dachaustrittes bis zum Firstgrad - in Deichneigung gemessen - darf das Maf} von 1,00
m nicht Uberschreiten.

3.3 Einfriedungen



3.3 Einfriedungen

Aus Grunden der Verkehrssicherheit sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
Grundstiickseinfriedungen in den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1-4) als
einheimische Heckenpflanzung aus standortheimischen Laubgehélzen sowie
transparente Zaune in einer Héhe von max. 1,00m zuléssig.

Abfallbehalter sind durch Einfriedungen gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind
entweder in Bauteile zu integrieren oder durch Hecken zu umpflanzen.

Geeignete einheimische Heckenpflanzen:
- Hundsrose (Rosa canina)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Rothuche (Fagus sylvatica)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Buchsbaum (Buxus sempervirens)

Die Artenliste ist nicht abschliel®end. Das Anpflanzen anderer heimischer,
standortgerechter Hecken ist zul&éssig.

3.4 Herrichtung der Flache

Die nicht Uberbaubaren Grundstilicksflachen sind spatestens ein Jahr nach
Bezugsfertigkeit der Neubauten gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Diese
Bindung gilt nicht fir Wege und Zufahrten.

Stadtebauliches Ziel ist es, den natlrlichen Gelandeverlauf des Grundstilicks
grundsatzlich zu erhalten. Im Zuge der Baufeldfreimachung ist das Herrichten
der Flache, nach Abbruch der alten Gewerbehalle, an den im Plan
festgesetzten Hohenpunkten festzumachen und an die Bestandsgrundstucke
anzugleichen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes gilt die Gelandeh&he der
StraBe "Am Elsenbrunnen" (91,00 m G. N.N.). Im Inneren des Plangebiets gilt
die Gelandehdhe (92,00 m u. N.N.). Entlang der Werler StraBe gilt als unterer
Bezugspunkt 92,40 m . N.N.

- Gelandemodellage in Form von Aufschittungen und Abgrabungen im Rahmen
von Neubauerrichtung durfen generell nicht vorgenommen werden. Alle
Gelandeveranderungen (Aushub, Aufflillung) sind in den Bauantragsunterlagen
deutlich lesbar und auf obengenannten Meter . N.N. im vorhandenen und
geplanten Zustand darzustellen (Gelandeprofile).

3.5 Pflanzgebot

An den entsprechend gekennzeichneten Baumstandorten (2. Ordnung) ist entlang der
vorgesehenen Planstrallen geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und

§ 9 Abs. 1a BauGB 6stlich jeweils eine Hainbuche (Carpinus betulus, Hochstamm,
14/16, 3x verpflanzt mit Drahtballierung) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Die Anordnung ist im Grundsatz vorgegeben, kann jedoch geringfugig verschoben
werden. Die Anzahl der Baume ist als Mindestanzahl umzusetzen. Die Baume sind in
einem Abstand von min. 2,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache zu setzen. Dem ist
spatestens nach Fertigstellung der 6ffentlichen Verkehrsflachen unverziglich
nachzukommen.



3.5 Pflanzgebot

An den entsprechend gekennzeichneten Baumstandorten (2. Ordnung) ist entlang der
vorgesehenen Planstrallen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB und

§ 9 Abs. 1a BauGB §stlich jeweils eine Hainbuche (Carpinus betulus, Hochstamm,
14/16, 3x verpflanzt mit Drahtballierung) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Anordnung ist im Grundsatz vorgegeben, kann jedoch geringfugig verschoben
werden. Die Anzahl der Baume ist als Mindestanzahl umzusetzen. Die Baume sind in
einem Abstand von min. 2,00 m zur offentlichen Verkehrsflache zu setzen. Dem ist
spatestens nach Fertigstellung der éffentlichen Verkehrsflachen unverzuglich
nachzukommen.

Bei Gemeinschaftsstellplatzanlagen ist je 4 Stellplatze 1 standortgerechter
Laubbaum innerhalb der vorgesehenen Stellplatzanlage oder deren Nahe zu
pflanzen.

Es sind groBkronige heimische Laubbdume (d.h. Endhéhe mind. 15 m) zu
verwenden. Kleinkronige, kugelférmige und hdangende Baumarten- und sorten
sind nicht zulassig (aktuelle Fassung der GALK-StraBenbaumliste - Arbeitskreis
Stadtbaume der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz ).

Die Qualitat der zu pflanzenden Baume wird als Hochstammbaum, mind. 3 X
verpflanzt, aus extra weitem Stand mit Drahtballierung und durchgehendem
Leittrieb mit einem Stammumfang von mindestens 14 cm festgesetzt.

Die nicht uGberbaute Pflanzgrube / Baumscheibe (nicht versiegelter Bereich)
darf eine MindestgréBe von mind. 6 gm bei einer Mindestbreite von 1,50 m
hicht unterschreiten. Die Pflanzgrube muss bei einer Tiefe von mindestens
1,50 m mindestens 12 cbm aufweisen. Ist aufgrund der ortlichen Gegebenheit
eine unversiegelte Flache, wie vor beschrieben, nicht zu erreichen so ist eine
Pflanzgrubenbauweise mit teilweiser oder ganzer Uberbauung als
Verkehrsflache (Stellplatz) zu wahlen. Bei einer uberbauten Pflanzgrube sind
entsprechende Belliftungs- und Bewasserungseinrichtungen zu verwenden. Die
vorab beschriebenen Pflanzgrubenherstellung ist auf Grundlage der
Empfehlungen fur Baumpflanzungen Teil 1 wund Teil 2 der FLL
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
umzusetzen.

Die Hochstammbaume sind fachgerecht zu pflanzen und einer
baumartbedingten Kronenerziehung entsprechend ihres natlrlichen Habitus zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten und vor jeglichen Gefahrdungen =zu
bewahren. Ein regelméaBiger starker hohenbegrenzender Kronenschnitt
(Kappung und Formschnitt) ist nicht zulassig. Bei Zerstérung oder natirlichen
Abgang ist der Baum auf Grundlage der vorgenannten Festsetzungen zu
ersetzen.



4. Verkehrsflachen und Flachen zum Anschluss anderer
Flachen an die Verkehrsflachen gemar § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

4.1 Verkehrsflachen
Die Einteilung der Verkehrsflachen, z.B. in Fahrbahn- und Gehwegflachen, ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen. Innerhalb der Sichtdreiecke, die zur
Verkehrssicherheit freigehalten werden muissen, sind Anpflanzungen und bauliche
Anlagen im Bereich zwischen 0,70m und 2,50m Hohe tber Verkehrsflache

unzulassig. Zulassig sind hochstammige Baume standortgerechter und heimischer
Art.

4.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL)

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gelten zugunsten der Anlieger und
der fur die Ver- und Entsorgung der Grundstlicke zustandigen Unternehmen.

5. Sonstige Hinweise

5.1 Abbruch von Bestandsbauten

Die Flache der alten Mdbelfabrik ist durch ihre bisherige Nutzung als

Altlastenverdachtsflache einzuordnen.

Bei Abbruch der alten gewerblichen Bausubstanz ist fachgerechtes Separieren,
Entsorgen und Recyceln der Abbruchmaterialien sowie maogliche
Bodenverunreinigungen mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdérde sowie der

Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Herford abzuklaren.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind durch einen Gutachter oder einen

Sachverstandigen vor Neubebauung des Grundstiicks sicherzustellen.

5.2 Flachen fiir Gemeinbedarf

Die Anlegung eines Kinderspielplatzes ist aufgrund des nahe gelegenen
Kinderspielplatzes am Grof3en Siek/ Ecke Kleiberweg, norddstlich des Plangebietes
nicht erforderlich. Anfallende Abschlagskosten werden gesondert vertraglich geregelt.

5.3 Denkmalschutz, Denkmalpflege und Bodenverfarbungen

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von
Bodendenkmaélem ist der Stadt oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Kurze
Stralke 36, 33613 Bielefeld (Telefon: 0521/52002-50, Fax: 0521/52002-39)
unverzuglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG). Der Beginn der
ErschlieungsmaRlnahmen ist dem Amt fur Bodendenkmalpflege mind. 8 Wochen
vorher mitzuteilen.



5.4 Kampfmittelraumdienst

Sollten bei den Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegenstande oder
auRergewdhnliche Verfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden
sofort einzustellen und der Staatliche KampfmittelrAumdienst und der Kreis Herford -
Umwelt zu benachrichtigen.

5.5 Leitungstrassen

Um die Versorgung des Plangebietes zu gewahrleisten, sind in allen befahr- und
begehbaren Wegen geeignete und ausreichende Trasse mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,60 m fur die Unterbringung von Telekommunikationslinien
vorzusehen.

5.6 Artenschutz

Im Zuge des §13a BauGB - Vereinfachtes Verfahren wird von einer Umweltpriifung
abgesehen. Eine artenschutzrechtliche Prufung ist Bestandteil der Begriindung. Durch
den hohen Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes ist allerdings kein hohes
Artenaufkommen zu erwarten. Bei den Abrissarbeiten des Gewerbebestandes soll
jedoch durch einen Fachexperten sichergestellt werden, dass sich keine geschitzten
Arten, insbesondere Flederméuse, in den Gebauden aufhalten. Die
Landschaftsbehdrde hat keine besonderen Kenntnisse von Vorkommen
planungsrelevanter Arten im Bereich des Plangebietes. Erfolgt die Umsetzung des
Bebauungsplanes jedoch spéater als 7 Jahre nach Prifung des Artenschutzes, ist
erneut eine artenschutzrechtliche Prufung erforderlich.

5.7 Schutz des Baumbestands wahrend der Bauphase

Die als zu erhalten festgesetzen Baume sind dauerhaft zu erhalten, mit diesem Ziel zu
pflegen und vor jeglichen Gefahrdungen zu bewahren. Bei Zerstérung oder
hatlrlichen Abgang ist auf dem Grundstlck in Abstimmung mit der Stadt Herford eine
angemessene Ersatzpflanzung vorzunehmen (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB). Die
Ersatzpflanzung ist auf Grundlage der Satzung zum Schutze des Baumbestandes im
Gebiet der Stadt Herford in der jeweils gultigen Fassung (§ 7 Abs.2) in Abhangigkeit
des Stammumfanges des entfernten Baumes durchzufuhren.

Festgesetzte bzw. vorhandene zeichnerisch dargestellte Baume innerhalb des
Bebauungsplanes bzw. an den Bebauungsplan angrenzenden Bereichen sind
entsprechend der Satzung zum Schutze des Baumbestandes im Gebiet der Stadt
Herford vom 06.07.2001 entsprechend § 3 und der DIN 18920 Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen zu schitzen.
Zusatzlich zu der vorhandenen Baumkrone haben bauliche Anlagen sowie
Baustelleneinrichtungen und deren Versorgung jeglicher Art einen Mindestabstand
von 1,50m, bei saulenférmigen Baumen mindestens 5,00m einzuhalten. Die Bereiche
sind durch geeignete MaBnahmen wahrend samtlicher Bautatigkeiten zu schitzen. Im
Zuge der Baufeldfreimachung sind samtliche, im Bebauungsplan zu schitzenden
Baumbestande im Gebiet durch ein éffentlich bestelltes Vermessungsburo
aufzunehmen und entsprechend des Kronendurchmesser mafstabgerecht
einzumessen.



5.8 Entwasserungstechnische VorkehrungsmaBnahmen

Aufgrund des nahe gelegenen Gewéssers besteht die Gefahr der Uberflutung von
Bauten unterhalb der Gelandeoberflache. Diesbezlglich sind aus
entwasserungstechnischer Sicht bei einer geplanten Unterkellerung von Gebaude
Vorkehrungen zu treffen. Die innere Erschlieung des Plangebietes hat im
Trennsystem zu erfolgen.

5.9 Zuwiderhandlungen

Ordnungswidrig handelt gemai § 84 Abs. 1 BauO NRW, wer vorsatzlich oder
fahrlassig als Bauherr oder Unternehmer Baumalnahmen ausfuhrt oder veranlasst,
auch wenn sie geman § 67 BauO NRW keiner Baugenehmigung bedurfen, sofern sie
gegen die Vorschriften der Nr. 1 - 10 dieser ortlichen Bauvorschrift gemal § 86 BauO
NRW verstolRen. Ordnungswidrigkeiten werden mit einer Geldbue geahndet. Der
Hoéchstbetrag ergibt sich aus § 84 Abs. 3 BauO NRW.
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