Gemeinde Borchen

4. Anderung und
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Bebauungsplanes Nr. 54
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Beigefligt ist dieser 4. Anderung und
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Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394);

Die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323);

Die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802);

§8 89 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 -
BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.2018 und
01.01.2019 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 31.10.2023 (GV.
NRW. S. 1172);

Die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 05.07.2024 (GV. NRW. S. 444);

Das Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG) in
der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und
wasserverbandsrechtlicher Vorschriften vom 08.07.2016 (GV. NRW. S. 559), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17.12.2021 (GV. NRW. S. 1470);

Das Landesbodenschutzgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbodenschutzgesetz - LBodSchG) vom 09.05.2000 (GV. NRW. S. 439), zuletzt
geandert durch Artikel 3 Abs. 8 des Gesetzes vom 11.03.2025 (GV. NRW. S. 288),

Das Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) geandert) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV. NRW. S. 487), zuletzt geandert durch Artikel 3
Abs. 16 des Gesetzes vom 11.03.2025 (GV. NRW. S. 288).

Das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 17.05 2013 (BGBI. I S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24.02.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 58);

Das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der
Fassung vom 31. 07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409).

Anmerkung

Die im Bebauungsplan in Bezug genommenen Gesetze, Verordnungen, Erlasse,
Gutachten, DIN-Vorschriften und sonstigen aulBerstaatlichen Regelwerke sind wahrend
der Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Borchen, Bauverwaltung, Unter der Burg
1, 33178 Borchen einsehbar.
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Katasternachweis

Die Planunterlage entspricht hinsichtlich der
Flursticke, Gebaude und Topografie (Stand:
14.02.2018) den Anforderungen des § 1 der

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990.

Die Festlegung der stadtebaulichen Planung i.

V. mit den digitalen Planungsdaten-Bestand
(hier: DXF-Datei als Bestandteil dieses
Bebauungsplanes) ist geometrisch eindeutig.

Paderborn, den ........euuuunn......
Kreis Paderborn - Amt fur Geoinformation,

Kataster und Vermessung
im Auftrag

Ltd. Kreisvermessungsdirektor

Aufstellungsbeschluss

aufzustellen.
Der Beschluss wurde am

Borchen, den

Der BUrgermeister

ortsublich bekannt gemacht.

Der Rat der Gemeinde Borchen hat am
............................ beschlossen, diesen
Bebauungsplan gem. 8 2 (1) BauGB

Frihzeitige Beteiligung

§ 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
............................ DiS ...oevevereeereeenenne durch die
Veroffentlichung im Internet sowie die
offentliche Auslegung statt.

Ort und Zeit der Veroffentlichung im Internet
sowie der 6ffentlichen Auslegung wurden am
............................ ortsublich bekannt gemacht.
Die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange ist gem. 8 4 (1)
BauGB erfolgt.

Borchen, den

Der BUrgermeister

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem.

Veroffentlichung

Dieser Plan hat als Entwurf einschliel3lich Text
und Begrindung gem. § 3 (2) BauGB in der

ZEItVOM oo bis ....

im Internet veroffentlicht sowie 6ffentlich

ausgelegt.

Die Veroffentlichung im Internet sowie die
offentliche Auslegung wurde am .....................

ortsublich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange ist gem. 8 4 (2)

BauGB erfolgt.

Borchen, den

Der BUrgermeister

Satzungsbeschluss

Dieser Plan ist gem. 8 10 BauGB und § 7 der
Gemeindeordnung fur das Land
Nordrhein-Westfalen in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV.NRW.S.666) vom Rat der Gemeinde am
............................ als Satzung beschlossen
worden.

Borchen, den

Der BUrgermeister

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Borchen, den

Der BUrgermeister

Der Satzungsbeschluss ist am
ortsublich bekannt gemacht worden. Nach
Durchfuhrung der Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Ubereinstimmungserklarung

............................ Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungs-

plan / die Bebauungsplananderung mit dem
Beschluss des Rates der Gemeinde vom

§ 2 (1) und (2) der Bekanntmachungsver-
ordnung NRW verfahren worden ist.

Ausfertigung:

Borchen, den

Der BUrgermeister

............................ Ubereinstimmt und dass nach

Festsetzung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie der Bauweise

WA E 4woD:2wo Baugebiet Zahl der Wohnungen
0 [ Bauweise Zahl der Vollgeschosse
0,4 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

GD 45°
FH950m TH6,50m
PDeinseitig  GH 7,50 m

FD GH7,00m

Dachform / Dachneigung
Firsthohe / Traufhohe
Dachform / Gebaudehohe

C.1  Grenzen gem. §8 9 (7) BauGB und Abgrenzungen
gem. 88 1 (4) und 16 (5) BauNVO

mmm mmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. 8 9 (7) BauGB

C.2  Artder baulichen Nutzung gem. 89 (1) Nr. 1
BauGBi. V. m. 88 1-15 BauNVO

WA Allgemeines Wohngebiet gem. 8 4 BauNVO i.V.m. § 1 (5) und (6) BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 4 (2) Nr. 1 BauNVO,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gem.
8 4 (2) Nr. 3 BauNVO

Gem. 8 1 (5) BauNVO sind unzulassig:
- Anlagen fur sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Nr. 3 BauNVO
Unzulassig sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. 8 4 (3) Nr. 1 BauNVO

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. & 4 (3) Nr. 2 BauNVO
- Anlagen fur Verwaltungen gem. 8 4 (3) Nr. 3 BauNVO

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Nr. 4 BauNVO

- Tankstellen gem. 8 4 (3) Nr. 5 BauNVO

C.3  Mald der baulichen Nutzung gem. 8 9 (1) Nr. 1
BauGBi.V. m. 88 16-21 BauNVO

Grund- und Geschossflachenzahl, Vollgeschosse
04 maximale Grundflachenzahl (GRZ)
maximale Geschossflachenzahl (GFZ2)

| Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3

Hohe der baulichen Anlagen

@ & Bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) ist eine maximale Traufhdhe (TH)

FH950m TH650m

e iron VON 6,50 M und eine maximale Firsthéhe (FH) von 9,50 m zulassig.

" ™" Bei Gebauden mit einem Flachdach (FD) ist eine maximale Gebaudehohe

(GH) von 7,00 m zulassig.

Bei Gebauden mit einseitigem Pultdach (PD) ist eine maximale
Gebdudehdhe (GH) von 7,50 m zulassig. Fur Gebaude mit gegenlaufigem
Pultdach gelten die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen fur
Gebaude mit geneigtem Dach.

C.4

C.6

E: 4Wo D: 2Wo

C.7

C.8

C.9

C.10

Der Traufpunkt wird gebildet durch die Schnittlinien der Aul3enflachen der
AulBenwand mit der Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt

Als oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte Firsthohe gilt beim geneigten
Dach der Schnittpunkt der Dachhaut (First) und bei der Gebaudehohe beim
Flachdach die Oberkante Attika. Beim Pultdach gilt als oberer Bezugspunkt
far die maximale Gebaudehohe der hochstgelegene Schnittpunkt der
aufgehenden Wand mit der Dachhaut (First).

Bestimmung des oberen Bezugspunktes

Pultdach - einseitig
max. Gebaudehohe 7,50 m

Geneigtes Dach Flachach
max. Traufhdhe 6,50 m max. Gebaudehohe 7,00 m

max. Firsthéhe 9,50 m
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Unterer Bezugspunkt

Als der mal3gebliche untere Bezugspunkt gilt eine Hohe von 20 cm
oberhalb der Oberkante der Baustralie der erschlieBenden 6ffentlichen
Verkehrsflache, gemessen im Schnittpunkt der Mittellinie der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflache mit der verlangerten, senkrecht zu 6ffentlichen
Verkehrsflache verlaufenden Mittellinie des Baugrundstuckes.

Bestimmung des unteren Bezugspunktes

=l
C.5

Mal3gebener Punkt / Héhe 20 cm oberhalb
Oberkante Gradiente (Achse) Baustral3e

—,

BaustraRe

Grundstlck

Gebaude

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflachen gem.
89 (1) Nr. 2 BauGBi.V. m. 88 22 und 23 BauNVO

offene Bauweise
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
Baugrenze

Baugrenze zur Abgrenzung der maximalen Uberbaubaren Grundstucks-
flachen, soweit die festgesetzte maximale Grund- und Geschossflachenzahl
nicht entgegensteht.

Uberbaubare Grundstucksflache

nicht Uberbaubare Grundstucksflache

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze Garagen und
Gemeinschaftsanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4, 19 und
22 BauGB

Nebenanlagen gem. 8 14 BauNVO sowie Garagen und Carports gem. § 12
BauNVO sind allgemein zulassig.

Garagen und Carports sind mit den Einfahrten mindestens 3,00 m von der
Grundstucksgrenze bzw. Strallenbegrenzungslinie zurtckzusetzen.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden gem. 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohnungen wird beim Einzelhaus auf vier Wohnungen und bei
einer Doppelhaushalfte auf zwei Wohnungen beschrankt.

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

StralRenverkehrsflachen

StralBenbegrenzungslinie

Malnahmen fur die Erzeugung von Strom oder
Warme aus erneuerbaren Energien gem. 8 9 (1) Nr.
23 lit. b BauGB

In den festgesetzten Baugebieten sind auf Flachdachern und geneigten
Dachern auf mindestens 50 % der Bruttodachflache Solar-/Photovoltaik-
Module zu installieren.

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die
hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache
angerechnet werden.

Grunflachen gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Grinflachen
Zweckbestimmung: Entwasserungsmulde

Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

Je angefangene 250 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum mit einem Stammdurchmesser von mindestens
12-14 cm zu pflanzen.

Abgangige Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind
entsprechend zu ersetzen. Fur den Ersatz abgangiger Baume, Straucher und
sonstiger Bepflanzungen sind ausschliel3lich einheimische und
standortgerechte Laubgehdlze (Pflanz- und Saatgut gebietseigener
HerkUnfte) zu verwenden.

Dachbegrunung

Bis zu 15° geneigte Dacher sind mindestens extensiv zu begrinen und zu
erhalten. Die Bepflanzung ist mit einer artenreichen, standortgerechten
Vegetation aus Sedum, Krautern und Grasern vorzunehmen, fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei der extensiven Begrunung ist eine
Substratschicht von mindestens 10 cm herzustellen. Flachenhafte Ausfalle
der Vegetation ab 5 m2 sind gleichartig zu ersetzen. Dies gilt auch fur
Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche fur
erforderliche Oberlichter und haustechnische Einrichtungen sowie Dach-
flachenbereiche mit Anlagen zur Solarenergienutzung.

Minderung des Versiegelungsgrades

Private Stellplatze sowie Zufahrten und Zuwegungen auf den
Privatgrundstucken sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Splittfugen- oder
Rasenpflaster, Rasengittersteine, Rasenwabenpflaster, offenfugige
Pflasterung oder vergleichbare wasserdurchlassige Materialien) auf einem
versickerungsfahigen Unterbau herzustellen.

Altlasten

Sollten bei der Durchfihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fur das
Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenverfarbung festgestellt
werden, so ist die Untere Bodenschutzbehorde gem. § 2 (1) LBodSchG
(Landesbodenschutzgesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen) unverziglich
zu verstandigen.

Nutzung von Grundwasser/Erdwarme

Die Nutzung von Grundwasser/Erdwarme unterliegt den Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes. Hiernach ist fur derartige Vorhaben und die
hiermit im Zusammenhang stehenden Mal3nahmen (z. B. Bohrungen) vor
deren Umsetzung die wasserrechtliche Erlaubnis beim Umweltamt des
Kreises Paderborn einzuholen.

Hinweis auf landwirtschaftliche Immissionen

Beseitigung von Niederschlagswasser nach § 9
(4) BauGB i. V. m. § 44 (2) LWG NRW

Bei Neuerrichtung oder wesentlichem Umbau von Gebduden ist das
Niederschlagswasser von Dachflachen, Terrassen, Garagen, Carports und
Zufahrten/Zuwegungen in Zisternen zur Wiederverwendung zur
Gartenbewasserung auf den Baugrundstucken vorzuhalten und Uber
NotUberlaufe an die gemeindliche Regenwasserkanalisation anzuschliel3en.
Hinweis:

Wird eine Brauchwassernutzung im Haus (z. B. zur Toilettenspulung)
angestrebt, sind bei der Planung und dem Betrieb die Anforderungen der
DIN 1988 und der Trinkwasserverordnung sorgfaltig zu beachten. Eine
Brauchwasseranlage darf keinesfalls mit dem Trinkwassernetz im Haus
verbunden werden.

Die Brauchwasserleitungen sind farblich besonders zu kennzeichnen.

Baugestalterische Festsetzungen gem. 8 9 (4)
BauGB i. V. m. 8 89 BauO NRW

Dachformen / Dachneigung

In dem Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und -erweiterung
sind folgende Dachformen mit folgender Dachneigung zulassig:

Flachdach
Geneigtes Dach mit maximal 45° Dachneigung fur die Hauptkorper

Bei Doppelhdusern sind nur einheitliche Hohen, Dachformen und Dach-
neigungen zulassig. Der spater Bauende hat sich dem Bestand anzupassen.

Dacheindeckung / Nutzung solarer Strahlungsenergie

Glanzende oder glasierte Dachpfannen/Ziegel sind unzulassig, sofern sie
nicht der Nutzung solarer Strahlungsenergie dienen. Solar- und Photo-
voltaikmodule sind bei geneigten und flach geneigten Dachern in einer dem
Dach entsprechenden Neigung anzubringen. Aufgestanderte, nicht zur
Dachflache parallel verlaufende Anlagen sind nur bei Flachdachern zulassig.

Wahrend der Erntezeit kann es zu erhdéhten landwirtschaftlichen Verkehren
in der nahen Umgebung sowie im gesamten Plangebiet zu erhéhten
Geruchsimmissionen kommen. Ebenso kann es zu Geruchs- und
Gerauschimmissionen durch umliegende Tierhaltungsbetriebe kommen.
Diese Immissionen sind zulassig und hinzunehmen.

Artenschutz (8 44 BNatSchQG)

Dem Vollzug des Bauleitplans nicht entgegenstehend, aber im
nachfolgenden Genehmigungsverfahren zwingend zu berucksichtigen sind
die folgenden artenschutzrechtlichen Auflagen:

Bauzeitenregelung Rodungsarbeiten - Schonzeit Brutvdgel

Um das Totungs- und Verletzungsrisiko von gehodlzbrutenden
Vogelarten zu vermeiden, haben Fall-, Rodungsarbeiten aul3erhalb der
Zeit der Brut und Jungenaufzucht von Vogeln (1. Marz bis 31.
September), dementsprechend in dem Zeitraum 1. Oktober bis 28./29.
Februar zu erfolgen. Alternativ ist vor Beginn der Fall-, Rodungsarbeiten
durch eine fachkundige Person sicherzustellen, dass keine Vogelbruten
an den Gehdlzen stattfinden. In diesem Fall kann eine Ausnahme von
der zeitlichen Beschrankung bei der unteren Naturschutzbehdérde
beantragt werden.

Sonstige Darstellungen, Anmerkungen und
Hinweise zum Planinhalt
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Gemarkung
Nordborchen

vorhandene Bebauung
Flursticksnummer
vorhandene Flursticksgrenze
Flurbezeichnung

Gemarkung

Mal3zahl (in m)

Kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen kbnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder
naturgeschichtliche Bodenfunde, d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde
aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der naturlichen
Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen
und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt/Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen/AuBenstelle
Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax: 0521
52002-39; E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziglich
anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen,
wenn nicht die Obere Denkmalbehorde die Entdeckungsstatte vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere
Denkmalbehoérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte
Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und
dies fur die Betroffenen zumutbar ist (8 16 (2) DSchG NRW). Gegenuber der
Eigentumerin oder dem Eigentimer sowie den sonstigen Nutzungs-
berechtigten eines Grundstucks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt
werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen MalBhahmen zur
sachgemalien Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der
Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick
vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind (8 16 (4) DSchG NRW).

Bodenaushub

Es wird empfohlen, gem. der Satzung Uber die Abfallentsorgung des Kreises
Paderborn, Bodenaushub soweit wie mdglich im Plangebiet zu verwerten. In
der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von
Altablagerungen zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen
werden, ist das Umweltamt des Kreises Paderborn umgehend zu
verstandigen.

Bebauungsplan Nr. 54 ,Unterm Hessenberg"

Vorentwurf - Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 (1) BauGB

Gemeinde Borchen

4. Anderung und Erweiterung
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