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Ubersichtsplan / Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches
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Ubersicht: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. I/St 22
»Wohngebiet Dalbker Allee* mit Kennzeichnung der Lage des Neuaufstellungsbe-
reiches
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Bebauungsplan-Vorentwurf Gestaltungsplan




Bebauungsplan-Vorentwurf Nutzungsplan
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414); zuletzt geandert durch Gesetz vom 24.12.2008
(BGBI. | S. 3018);

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
| S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193); zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.12.2008 (BGBI. I S. 2986);

Der § 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen (BauO NRW) in der
Fassung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
28.10.2008 (GV NRW S. 644);

Die Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein - Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24.06.2008 (GV NRW S. 514).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen
gemanl § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 Bestandteile
des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemaR § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungs-
widrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen geman

§ 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise

0 Abgrenzungen

]
0.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
l gem. § 9 (7) BauGB

1 Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete WA gem. § 4 BauNVO

Allgemein zuldssig sind die Nutzungen gemaR § 4 (2) BauNVO:

Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,

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

Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO.

Nicht zulassig sind gemaR § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gemaR § 4 (3) BauNVO:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2
BauNVO,

Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO,
Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

(Flachen fur Stellplatze, Garagen und Carports siehe Ziffer (4) und (8)
der textlichen Festsetzungen)
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MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

0,4

TH4,20m
FH10,00m

21

2.2

23

24

Grundflachenzahl - GRZ
gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl - GFZ

gem. § 16, 17 und 20 BauNVO

maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gem. §§ 16 und 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaly

Hohe baulicher Anlagen
gem. §§ 16 und 18 BauNVO

maximal zuldssige Traufhdhe in Metern
maximal zulassige Firsthohe in Metern

Unterer Bezugspunkt:

Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der fertig gestellten 6ffent-
lichen Verkehrsflache bzw. der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belasteten Flachen (private Verkehrsflachen), gemessen in der Mitte der
ihr zugewandten Fassadenflache, mallgebend.

Oberer Bezugspunkt:

Der obere Bezugspunkt fur die Traufhohe (TH) ist der duere Schnitt-
punkt der aufsteigenden Auflenwand mit der Oberkante der Dachhaut.
Der obere Bezugspunkt fir die Firsthdhe (FH) ist die Oberkante der
Dachhaut am First (Firstabdeckung).

Bauweise, die iiberbaubaren und nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

3.1

3.2

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

offene Bauweise
nur Einzelhauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksfliche
gem. § 23 BauNVvVO

Baugrenze

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

Hauptffirstrichtung

Die eingetragene Firstrichtung ist fir die Hauptbaukorper verbindlich.
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Flachen fiir Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen
gem. § 9 (1) Ziffer 4 BauGB

Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO i. V. mit § 65 BauO NRW sind in
den Uberbaubaren Flachen und in der Abstandsflache zu den benach-
barten Grundstiicksgrenzen und als Ausnahme auf nicht Gberbaubaren
Flachen zulassig, jedoch nicht in den seitlichen und hinteren nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen zur Stralenbegrenzungslinie der
Straflen "Am Wiesenhof", "Dalbker Allee" und "Am Schlingvenn".

Stellplatze, Garagen und Carports sind auf den nicht Gberbaubaren

Flachen zulassig, wenn

a) sie als Garagen und Carports in den seitlichen und hinteren nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Strallenbegrenzungslinie,
jedoch nur mit einem Abstand von mindestens 1,00 m flr eine
Begriinung und einer maximalen Lange von 9,00 m (siehe auch
Festsetzungen unter Ziffer (8) sowie in der Abstandsflache zu den
benachbarten Grundstiicksgrenzen errichtet werden,

b) sie auf Grundstiicksteilflachen zwischen den mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belasteten Flachen (private Verkehrsflachen) und
vorderer Baugrenze errichtet werden,

c) sie im baulichen Zusammenhang mit dem zulassigen Hauptgebaude
errichtet werden,

d) sie ausschlieBlich fur die Nutzung der jeweiligen Einzelgrundstiicke
als notwendige Anlagen im Sinne des § 51 Landesbauordnung
(BauONRW) bestimmt sind.

Eine Uberschreitung der riickwértigen Baugrenze - von der maRgeb-
lichen Erschlieungsseite aus gesehen - fir Nebenanlagen in
Verbindung mit Garagen / Carports um maximal 3,00 m ist zulassig.

Die Garageneinfahrten miissen den Abstand von 5,00 m zu den mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen (private Verkehrs-
flachen) einhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemaf § 9 (1) Ziffer 6 BauGB

2WE

Die Zahl der Wohnungen wird pro Wohngebaude (Einzelhaus) auf zwei
Wohnungen beschrankt.

Verkehrsflachen bzw. der Anschluss anderer Flachen
an die Verkehrsflachen gemaR § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
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Fithrung von Versorgungsanlagen und -leitungen; mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gem. § 9 (1) Ziffer 12, 13 und 21 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten
der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager (z.B. Stadt Bielefeld,
Stadtwerke Bielefeld GmbH, Deutsche Post AG, Deutsche Telekom AG)

Baumaflinahmen im Bereich des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
sind mit der Stadt Bielefeld bzw. dem Versorgungstrager abzustimmen.

Anmerkung:
Es wird darauf hingewiesen, dass bei geplanten Anpflanzungen in

einer Breite von 2,50 m beidseitig der Entwasserungskanale keine
tiefwurzelnden Baume oder Straucher zulassig sind.

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

8.1

Einfriedungen
Einfriedungen an Verkehrsflachen

An den 6stlichen fir die ErschlieBung der Grundstiicke maRgeblichen mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen (private Verkehrs-
flachen) sowie zur Stralenbegrenzungslinie der Strallen "Am Wiesen-
hof", "Dalbker Allee" und "Am Schlingvenn" sind Einfriedungen nur als
Hecken oder/und Stabgitterzaune bis zu einer Héhe von maximal 1,60 m
zulassig.

Im Bereich der Grundstlickszufahrten sind in einer Tiefe von 3,00 m und
3,00 m neben der Grundstlickszufahrt diese Einfriedungen aus Sicht-
schutzgriinden nur bis zu einer Hohe von maximal 0,70 m zulassig.

Einfriedungen in besonderen Fallen

Zur Sicherung eines reibungslosen Verkehrsablaufes auf den mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen (private Verkehrsflachen)
sind jegliche Tore und Absperrungen von Garageneinfahrten 5,00 m,
gemessen von der Grundstlicksgrenze, zurlickzusetzen. Absperrungen
von Stellplatzen, die unmittelbar an den mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belasteten Flachen liegen, sind ausgeschlossen.




8.2
8.21
SD

8.2.2

8.3

All

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen -Dacher-
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
Satteldach, 35 - 48°

Die Festsetzungen gelten nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile z.B.
Anbauten, Garagen, Uberdachte PKW-Stellplatze und Nebenanlagen.
Diese sind auch mit anderer Dachneigung und mit FD zulassig.

Fuar die Dachflachen sind Dacheingriinungen zulassig.
Sonnenkollektoren sind auf den gesamten geeigneten Dachflachen
zulassig.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachiiberstande

Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen in ihrer Gesamtbreite
(Addition aller Einzelbreiten) die Halfte der Trauflange der zugehorigen
Dachflache nicht tiberschreiten. Die Trauflange wird jeweils einschliel3-
lich der Dachlberstédnde gemessen.

Es mussen folgende Abstande eingehalten werden:

Zwerchgiebel
- vom First (héchster Punkt der AuRenkanten der Dachhaut)

mindestens 0,75 m gemessen parallel zum Sparren in Richtung
Traufe.

Dachgauben

- vom Ortgang mindestens 1,50 m,

- von der Traufe (Schnittpunkt der AuBenkante der aufgehenden
Auflenwande mit der Oberkante Dachhaut) mindestens 0,50 m
gemessen parallel zum Sparren in Richtung First und

- vom First (h6chster Punkt der Aufenkanten der Dachhaut)
mindestens 0,75 m gemessen parallel zum Sparren in Richtung
Traufe.

Dacheinschnitte

- von der AuRBenseite der Giebelwand mindestens 1,50 m,

- von der Traufe (Schnittpunkt der AuRenkante der aufgehenden
AuRenwande mit der Oberkante Dachhaut) mindestens 0,75 m
gemessen parallel zum Sparren in Richtung First und

- vom First (héchster Punkt der AuRenkanten der Dachhaut) mindestens

2,00 m gemessen parallel zum Sparren in Richtung Traufe.
Der seitliche Dachliberstand (Ortgang) wird auf 0,60 m begrenzt.
Garagen und Carports

Garagen und Carports, die mit ihrer Langs- oder Riickseite an die
offentliche Verkehrsflache grenzen, dirfen nur mit ausreichendem
Abstand (mindestens 1,00 m) fur eine Begriinung zur Stral3enbegren-
zungslinie errichtet werden. Das Pflanzgebot bezieht sich nur auf den
Bereich der Garagenwand/Carport und nicht auf den sog. Garagen-
vorplatz (5,00 m). Innerhalb dieser Abstandsflache ist eine Hecken-
anpflanzung oder dichte Berankung vorzusehen.
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Sonstige Hinweise

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien)
entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die
Entdeckung unverzuglich der Stadt oder der LWL-Archaologie fir Westfalen,
Kurze StralRe 36, 33613 Bielefeld, Tel. 0521/5200250; Fax 0521/5200239,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Es wird empfohlen, den Bodenaushub soweit wie mdglich im Plangebiet zu
verwerten.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Polizei - Tel.
0521/5450 - oder die Feuerwehrleitstelle - Tel. 0521/512301 - zu benachrichtigen.

Die Stadt Bielefeld ist berechtigt, in den privaten Verkehrsflachen Entwasserungs-
leitungen zu verlegen, zu haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und
ggf. zu vergroRern. Zu diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld
oder die sonst von ihr beauftragten Personen berechtigt, die Grundstiicke zu
betreten und zu befahren. Der Eigentimer der privaten Verkehrsflachen darf in
einem Abstand bis zu 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine MaRnahmen
durchfiihren, die den Bestand und Betrieb der Leitung gefahrden. Insbesondere
darf er diesen Duldungsstreifen weder (iberbauen, noch mit tiefwurzelnden
Baumen oder Buschen bepflanzen oder Bodenaufschittungen (z.B. Larmschutz-
wall) vornehmen. Die Anfahrbarkeit der Kanalschachte ist jederzeit zu gewahr-
leisten. Zu diesem Zweck ist der StraRenaufbau nach der Richtlinie zur
Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO 01) auszufihren,
sodass schwere LKW (Spulfahrzeuge, etc.) den Privatweg schadlos befahren
kénnen. Die Stralenflache ist mindestens in einer Breite von 5,50 m auszufihren.

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem "Merkblatt ber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir
Stralen- und Verkehrswesen ist beziglich Baumpflanzungen im Bereich vorhan-
dener Versorgungsleitungen gem. Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu
verfahren.

Hieraus ist abzuleiten, dass bei Abstédnden von Uber 2,50 m zwischen Baumstand-
ort und AufRenhaut der Versorgungsanlage i. d. R. keine Schutzmaf3nahmen
erforderlich sind. Bei Abstanden zwischen 1,00 m und 2,50 m ist der Einsatz von
Schutzmalnahmen vorzusehen (z.B. Errichten von Trennwanden aus Kunststoff-
platten wie in der Vergangen- heit praktiziert). Bei Abstanden unter 1,00 m ist eine
Baumpflanzung nur in Ausnahmefallen moglich. Bei dem Errichten von Trennwan-
den ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Abstand von 0,30 m zwischen Trenn-
wanden und Aufienhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten wird (erfor-
derlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die genannten, auf
Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien gelten sinngemaf auch far
kreuzende Hausanschlussleitungen.




Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

MaRzahl (in m)

vorhandene Bebauung
vorhandene Flurstlicksgrenze
Flurstiicksnummer

Vorschlag Grundsttickseinteilung
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