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1. Ubersichtsplan
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2. Abgrenzungsplan
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Bebauungsplan Nr. II/V 8 ,Wohnen an der Loheide*
Geltungsbereich, Mafl3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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3. Luftbild Bereich Engersche Straf3e/Loheide

Bestandssituation
Luftbild und Geltungsbereich, ohne Maf3stab (Online-Kartendienst Stadt Bielefeld)
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4. Bestandsplan

Stand Bestandsaufnahmen Februar/Mai 2014, teilaktualisiert Mai 2016 @

MafRstab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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Bestandsplan, Zeichenerklarung

r - — 1 Verkehrsflachen, Infrastrukturen
I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L J @ offentliche Verkehrsflache mit zulassiger Hochstgeschwindigkeit
[ L]
Vorhandenes eingemessenes Gebaude mit Hausnummer n Sackgasse
3

Ir 777777 7: E Offentlicher Parkplatz
| | Nicht eingemessene Gebaude
Lo ]
Sonstiges
Gebéaude abgerissen
J ] Nicht bebaute Grundstiicksflache

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer ) . .
Versiegelte Betriebsflachen

Hauptnutzungen rMTTT

- Allgemeines Wohnen

Bdschung

' Gehdlzbestand (teilweise eingemessen

Gewerbliche Nutzung

Dachlandschaft, Geschossigkeit

Walmdach (WD}

Satteldach (SD)

Flachdach (FD)

Geschossigkeit des Hauptbaukorpers und Dachneigung:
11+D 40° hier: 2 Vollgeschosse + ausgebautes Dachgeschoss +
40° Dachneigung

@ Denkmalgeschiitzes Gebaude
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5. Bebauungsplan Nr. 1I/V 8 ,,Wohnen an der Loheide® — Nutzungsplan
Satzung

Planungsstand Januar 2017,
Maf3stab im Original 1:500, hier verkleinert
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6. Angabe der Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016
(BGBI. I S. 2258);

§ 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbau-
ordnung (BauO NRW) i.d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000
(GV. NRW S. 256), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geédndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966).

Anmerkungen:

Soweit bei den Festsetzung von Baugebieten keine anderen Bestimmun-
gen gemal §1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14
BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemal3 § 86 BauO NRW in den Bebau-
ungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Nr. 20 BauO NRW und kon-
nen gemaf § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.




Cl-11

7. Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen gemali
8 9 BauGB und BauNVO, Signaturen der Katastergrundlage

Abgrenzungen

0.1

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gemal 8 9 (7) BauGB

o—0—80—0—8
09009

0.2

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

zwischen oder innerhalb von Baugebieten oder sonstigen Gebieten
gemanR § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO - soweit sich diese nicht durch
andere Zeichen, Raster oder dergleichen ergibt -

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

11

111

1.1.2

1.1.3

Allgemeines Wohngebiet

gemaf § 4 BauNVvVO
Hinweis: Teilflachen WAL bis WA6 nach Nutzungsmafien etc. gegliedert

Allgemein zuléssig sind gemanR § 4 (2) BauNVO

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kdnnen gemaR 8§ 4 (3) BauNVO zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

Unzulassig sind gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

Mal3 der baulichen Nutzung
gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB

0,4

0,8

2.1

2.2

Grundflachenzahl (GRZ)
geman 88 16, 17 und 19 BauNVO

Zulassige Grundflachenzahl als Héchstmald, hier maximal 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal 88 16, 17 und 20 BauNVO

Zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmal3, hier z. B. maximal 0,8
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THimax. 7,2 m

TH2max. 9,2 m

GH8,4-10,5m

GHmax.8,5m

2.3

2.4

241

242

24.3

244

Zahl der Vollgeschosse (Z) im Sinne des 8 2 (5) BauO NRW
geman §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, zwingend, hier zwingend 2 Vollgeschosse
(je nach Gesamthohe ggf. mit Staffelgeschoss, s. Punkt 2.4)

Zahl der Vollgeschosse, hier z. B. maximal zwei Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen
gemal 8§88 16, 18 BauNVO

Die zulassige maximale Traufh6he oder Gebaude-/Firsthdhe ergibt
sich fur die Teilbauflachen aus dem jeweiligen Eintrag in den Nut-
zungsschablonen WAL bis WAG in der Plankarte:

Maximal zulassige Traufhdhe in Meter:

- TH1 = maximale Traufhdhe der Auf3enkante Aul3enfassade der
Gebaude (einschliel3lich Oberkante Bristung tiber dem Ober-
geschoss bei Staffelgeschossen und Oberkante Attika bei einem
Flachdach ohne zusétzliches Staffelgeschoss), hier 7,2 m

- TH2 = maximale Traufhohe des Staffelgeschosses im WAL, hier
9,.2m

Prinzipskizze zu TH1 und TH2:

—
T
N

oK
Bezugsp.

v 7,20 —
=
Y 9,20 —¥

/\/ FD /\/

TH 1= max. Hohe OK Briistung Gber Vollgeschoss
TH 2= max. TH Staffelgeschoss
FD oder PD

Zulassige Gesamthohe als Mindest- und Hochstmaf in Meter im
WAL, hier 8,4 m bis 10,5 m

Maximal zuldssige Gesamthdhe in Meter im WA2, WA3, WA4, WA5
und WABG, hier z. B. 8,5 m

Bei der Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen sind folgende
Bezugspunkte mal3gebend:

Obere Bezugspunkte:

Traufhéhe:

- Bei Flachdachern Oberkante Attika oder bei Flachdach mit Staffel-
geschoss Oberkante Bristung Uber dem Obergeschoss gemali
24.1

- Bei Pultdachern Schnittkante der Aul3enflache der AuRenwand
der niedrigeren Wandseite mit der Oberkante der Dachhaut. Die
Traufhohe der hoheren Seite (= Oberkante Dach) wird hiervon ab-
weichend durch die zuldssige Gesamthohe GHmax. bestimmit.

Gesamthdhe der Gebaude:

Bei Gebauden mit Flachdach oberster Abschluss der Wand

(= Oberkante Attika, ggf. auch Gber Oberkante Staffelgeschoss),
bei Pultdachern Oberkante Dach der héheren Dachseite (s. 0.)
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Unterer Bezugspunkt:

- Mittlere Hohe (= Mittelwert) der zwei hdchsten Punkte der Ober-
kante Fahrbahn/Gehweg in Hohe der zwei Grundsttickseckpunkte
mit der Strallenbegrenzungslinie der StralRe, die zur ErschlieRung
bestimmt ist (Oberkante fertige StralRe, bei Ausbau im Trennungs-
prinzip: Oberkante Gehwegrand). Bei Eckgrundstticken gilt jeweils
die langere Grundsticksseite, bei Ausrundungen im Stral3enzug
ist der mittlere Punkt festzulegen.

Hinweis: Auf die fiir das Plangebiet erstellte Verkehrsanlagenplanung mit
Hoéhenlage der StralRenflachen wird ausdriicklich verwiesen (SM Ingenieurplan
GmbH, Bielefeld, 01/2017), diese ist Grundlage fur die Hohenermittlung. Die
Ausbauhdhen sind nachrichtlich in den Nutzungsplan eingetragen.

2.4.5 Ausnahme nach 8 31 (1) BauGB fir Solaranlagen auf Flachdachern:

Die zulassige Gebédudehothe durch auf dem Flachdach angebrachte
Solaranlagen kann um maximal 0,5 m Uberschritten werden (zur
Anlagenhohe und Anordnung siehe auch 0rtliche Bauvorschrift
unter Punkt 12.1.3)

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicks-
flache sowie Stellung baulicher Anlagen
geman § 9 (1) Nr. 2 BauGB

ED

3.1

3.2

Bauweise
gemaf § 22 BauNVvVO

Offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig

Offene Bauweise, Einzel- und Doppelhduser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache
gemaf § 23 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache = durch Baulinien oder Baugren-
zen umgrenzter Bereich:

- Baulinie
Ein Zurtcktreten hinter die im Nutzungsplan festgesetzten Bau-
linien um bis zu 1,0 m kann als Ausnahme gemaR § 23 (2)
BauNVO zugelassen werden.
Vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefe der Abstandflache
(8 9(1) Nr. 2a BauGB i. V. m. § 23 BauNVO): Im WAL ist der
westliche Eckbaukérper auf der westlichen Baulinie zu errichten
(Zurucktreten ggf. bis zu 1 m siehe oben), die Tiefe der Abstand-
flachen gegeniber der LArmschutzwand mit eigenen Abstandfla-
chen gemaf § 6 BauO NRW ist hier entlang der Baulinie entspre-
chend zu reduzieren.

- Baugrenzen

Hinweis zur Riegelbebauung im WAZL: Errichtung von jeweils durchgangigen Bau-
korpern innerhalb der drei Baufelder (s. Punkt 11.1.2)
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3.3

3.3.1

3.3.2

Hinweis:

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache und Einschrankung fir Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
gemal § 23 (5) BauNVO

Randzone entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen mit Ausschluss von
Nebenanlagen, Garagen und Carports

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sind in den in der Plankarte ge-
kennzeichneten je 3 m breiten Randzonen entlang 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen unzulassig. Ausgenommen sind Einfriedungen nach
MaRgabe der ortlichen Bauvorschriften unter Punkt 12.2.2; Zugéan-
ge und Zufahrten sowie ebenerdige offene Stellplatze sind eben-
falls zuldssig — ausgenommen hiervon ist jedoch die Randzone mit
Zufahrtverbot im WA1 gemal Festsetzung 6.4.2.

Mindestabstande von Garagen und Uberdachten Stellplatze
(Carports) zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) missen auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen im Zufahrtsbereich einen
Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie ¢ffentlicher Ver-
kehrsflachen einhalten.

zu Vorgartenzonen, Einfriedungen etc. s. ortliche Bauvorschriften/Punkt 12.2.2

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB

-
[2]

o
=
s
=

4.1

4.2

Tiefgaragen im WA1

Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen auf3erhalb Gberbaubarer
Grundstticksflachen, durch die die Baugrundstiicke unterbaut wer-
den durfen, mit Anschluss an die private Verkehrsflache im Norden
(Einzeltiefgaragen oder Gemeinschaftstiefgarage fur alle drei
Baukorper im WA1L)

Flache fir Stellplatzanlagen im WA1

Flache fir ebenerdige Sammelstellplatzanlagen sowie fir Garagen-/
Carportanlagen einschlie3lich ergédnzender Nebenanlagen wie Mll-
tonnen-/Fahrradstellplatze, zugeordnet zu den Gebauden im WA1
Im WAL sind weitere ebenerdige Stellplatzanlagen, Garagen und
Carports auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen unzulés-
sig. Als Ausnahme kdnnen Sonderstellplatze/-carports fur Men-
schen mit Behinderungen, Betreuungsfahrzeuge u. A. zugelassen
werden. Hinweis: Festsetzung 3.3 ist zu beachten.

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

8 WE/
11 WE

5.1

Beqgrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&duden im WA1
gemal Planeintrag:

maximal 8 Wohneinheiten fur die Eckgebaude im Osten und Wes-
ten und 11 Wohneinheiten im Mittelbaukdrper
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5.2

2 WE /
1 WE(D)

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden in den
WA2, WA3, WA4, WA5 und WA6 gemald Planeintrag:

maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus /
bei Doppelhdusern 1 Wohneinheit je Doppelhaushélfte

Verkehrsflachen und Sichtfelder
geman § 9 (1) Nr. 10, 11 BauGB

6.1

Beqgrenzungslinie 6ffentlicher und privater Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich

6.4
6.4.1
<=
6.4.2
6.5
e
~

StraRenverkehrsflachen, privat

Ein-/Ausfahrten, Anschluss anderer Flachen an Verkehrsfldchen

Ein-/Ausfahrten zur L 557 (Engersche Straf3e)

Ein-/Ausfahrten zur L 557 sind unzulassig. Im Nordosten kann in
dem mit Pfeil gekennzeichneten Bereich als Ausnahme ggf. eine
Notzufahrt (Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge) zugelassen werden,
Voraussetzung: eindeutige Sperrung fur den Regelverkehr durch
eine fest installierte Zaun-/Toranlage im Anschluss an die Larm-
schutzwand an der L 557.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt im WA1

Im gekennzeichneten Bereich entlang der 6ffentlichen und priva-
ten ErschlieBungsstralie im WAL sind Ein-/Ausfahrten flr oberir-
dische Stellplatz-/Garagen-/Carportanlagen und fir Tiefgaragen
unzulassig.

Sichtfelder als freizuhaltende Flache
gemaf § 9 (1) Nr. 10 BauGBi. V. m. § 23(5) BauNVO)

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe
zwischen 0,8 und 2,5 m tber Fahrbahnoberkante standig freizuhal-
ten.
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Versorgungsflachen und Fuhrung von Versorgungsleitungen
gemanR § 9 (1) Nrn. 12, 13 BauGB

b e o

s e - s e ]

7.1

7.2

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Trafostation der Stadtwerke Bielefeld

Erdgasregleranlage der Stadtwerke Bielefeld

Leitungstrassen

Ubernahme gemaR Entwasserungsplanung (SM Ingenieurplan GmbH, Biele-
feld, 01/2017)

Die genaue Lage der Leitungstrassen kann in Abstimmung mit der
Stadt Bielefeld soweit erforderlich verandert werden.

- Schmutzwasserkanal, Planung

- Mischwasserkanal, Planung

- Regenwasserkanal, Planung

R T *
p P-SK | - privater Schmutzwasserkanal, Bestand
Hinweis: Lage nicht eingemessen, nur kurze Trassenfuhrung im Plangebiet
Hinweise:
Leitungstrassen aufRerhalb des Plangebiets gemald Geodatenbestand der Stadt
Bielefeld:
> MK o - Mischwasserkanal, Bestand
| p LR o | - Regenwasserkanal, Bestand (Landesbetrieb StraRenbau NRW)
Beidseits von Kanaltrassen ist ein Streifen von je 2,5 m von Bebauung und tief-
wurzelnden Baumen und Strauchern freizuhalten.
8 Grunflachen

gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB
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A4

8.1

8.2

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung Verkehrsgrin

Private Grunflache

Zweckbestimmung Gebietseingriinung

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gemal 8 9 (1) Nr. 21 BauGB

LN I

I

§
GF(F,R) O
§

b i o A |

N

0
GFL(V) [
0

OOTIT

I o o

L I

GFL(AV) [
0

OO TT

I o o o |

9.1

9.2

9.3

Flache mit Geh- und Fahrrechten fiir geplante Wegeverbindung fur
FuRgénger/Radfahrer:

Die Flache im gekennzeichneten Bereich im Nordwesten im Be-
reich des WAL und der privaten Grinflache ist mit einem Geh- und
Fahrrecht (FuRganger, Radfahrer) zu Gunsten der Allgemeinheit
mit Anschluss an die Ampelanlage an der L 557 und an die Plan-
stral3e (6ffentliche Verkehrsflache) im Plangebiet zu belasten. Die
genaue Wegefuihrung kann in Abstimmung mit der Stadt Bielefeld
soweit erforderlich veréandert werden. Im stidlichen Abschnitt Gber-
lagert sich das Geh- und Fahrrecht mit dem Leitungs-, Unterhal-
tungs- und Betretungsrecht gemaf Punkt 9.2 im Bereich des ge-
planten Schmutzwasserkanals.

Flache mit Leitungs-, Unterhaltungs- und Betretungsrechten fir die
geplante Anlage von Ver-/Entsorgungsmedien:

Die Flachen im jeweils gekennzeichneten Bereich sind in gesamter
Breite mit Leitungs-, Unterhaltungs- und Betretungsrechten zu
Gunsten der Nutzungsberechtigten sowie der Stadt Bielefeld und
der weiteren Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Im Nordwes-
ten im WAL Uberlagert sich das Leitungsrecht mit dem Geh- und
Fahrrecht fir Ful3ganger/Radfahrer gemall Punkt 9.1. Im WA4 ist
die genaue Lage der Kanaltrasse und die davon abhangige Lage
und Breite des GFL im Zuge der Tiefbauplanung festzulegen.

Zu Leitungs- und Unterhaltungsrechten fur Entwasserungsleitungen: siehe Hinwei-
se zur Beachtung/Punkt 4

Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fir die ErschlieRung
rackwartiger Grundsticke im WA4

Die Flache im gekennzeichneten Bereich ist in gesamter Breite mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger so-
wie der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Zu Leitungs- und Unterhaltungsrechten fur Entwésserungsleitungen: siehe Hinwei-
se zu Beachtung/Punkt 4
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10

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fur Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

geman § 9 (1) Nr. 25 BauGB

00000000

10.1

10.2

Anpflanzung standortgerechter Baume auf Privatgrundstiicken ent-
lang der Planstra3e
geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB

An den entsprechend gekennzeichneten Standorten ist jeweils ein
standortgerechter heimischer, kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind gleichartig in der darauffol-
genden Vegetationsperiode zu ersetzen. Die Anpflanzung ist fach-
gerecht in Pflanzgruben mit mindestens 12 m3 durchwurzelbarem
Raum in der ersten Pflanzperiode nach Abschluss der Hochbau-
maflinahmen vorzunehmen.

Geeignete Arten sind z. B. Apfeldorn (Crataegus x lavallei "Carrie-
rei’), Blumenesche (Fraxinus ornus), Kupfer-Felsenbirne (Amelan-
chier lamarckii)/Hochstamm, Schnee-Felsenbirne (Amelanchier
arborea ,Robin Hill’).

Hinweise:

- Weitere Beispiele geeigneter Arten: s. Umweltbericht, Kap. 4/Tab. 2: Pflanzen-
auswahlliste Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, Juni 2016/
redaktionell angepasst 01/2017

- Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Stral3enbilds wird die Verwendung einer
Baumart empfohlen, die durch den Projektentwickler einheitlich geplant und ge-
pflanzt werden sollte.

- Bei Baumanpflanzungen im Nahbereich von Versorgungsleitungen (s. Punkt 7)
wird auf erforderliche Mindestabstande und SchutzmafRnahmen nach dem
DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,,Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fiir
StralRen- und Verkehrswesen/Abschnitt 3.2 hingewiesen.

Anpflanzung und fachgerechte Pflege einer Baumhecke
gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Im gekennzeichneten Pflanzstreifen zwischen Larmschutzwand
und Geltungsbereichsgrenze ist eine geschlossene Geholzanpflan-
zung mit standortheimischen Arten vorzusehen, fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandener standortgerechter
Bestand ist einzubeziehen und kann angerechnet werden. Die An-
pflanzung ist in der ersten Pflanzperiode nach Abschluss der Bau-
mafinahme vorzunehmen.

Geeignete Arten sind z. B. Feldahorn (Acer campestre), Hundsrose
(Rosa canina), Schneeball (Viburnum opulus).

Hinweise:

- Weitere Beispiele geeigneter Arten: s. Umweltbericht, Kap. 4/Tab. 2: Pflanzen-
auswabhlliste Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, Juni 2016/
redaktionell angepasst 01/2017

- Parallel zum Planverfahren werden die Gestaltung der LArmschutzwand und die
PflanzmalRnahmen zwischen Vorhabentréager und Stadt abgestimmt.

- Bei Baumanpflanzungen im Nahbereich von Versorgungsleitungen (s. Punkt 7)
wird auf erforderliche Mindestabstande und Schutzmaf3nahmen nach dem
DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,,Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen*” der Forschungsgesellschaft fiir
StralRen- und Verkehrswesen/Abschnitt 3.2 hingewiesen.
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10.3

10.4

Erhalt von Einzelbdumen
geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die festgesetzten Einzelbaume sind fachgerecht zu erhalten (vgl.
DIN-Norm 18920, Informationen erhdltlich Giber das Umweltamt der
Stadt Bielefeld). Jegliche die Vitalitat der zu erhaltenden Baume
nachhaltig beeintrachtigende MalRnahmen sind im Schutzbereich
der Baume (Kronentraufbereich zuzuglich Sicherheitsabstand von
1,5 m) untersagt.

Abgangiger Bestand ist entsprechend durch standortgerechte
Laubgehdlze in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 20-25 cm
(gemessen in 1,0 m Hohe), 3-fach verpflanzt, in der darauffolgen-
den Vegetationsperiode gleichartig zu ersetzen.

Fur die Larmschutzwand sind im Bereich der Kronentraufen keine
Streifenfundamente und Grindungen zulassig, die die Baume be-
eintrachtigen, Punktfundamente sind mit den Baumschutzanforde-
rungen abzustimmen.

Ein Ausleuchten des Schutzbereichs ist unzulassig.

Erhalt der in das Plangebiet hereinragenden Kronentraufen von
erhaltenswerten Baumen auf Nachbargrundstiicken
geman § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die Erdoberflache im Bereich der in das Plangebiet hereinragenden
Kronentraufen von auf3erhalb des Plangebiets angrenzenden erhal-
tenswerten Baumen ist so zu erhalten, dass deren Vitalitat nicht be-
eintrachtigt wird. Als Schutzbereich gilt der jeweils gekennzeichnete
Kronentraufbereich. Untersagt sind dartiber hinaus alle Eingriffe in
den Kronenbereich sofern diese nicht aus Griinden der allgemei-
nen Sicherheit zwingend erforderlich sind (vgl. DIN-Norm 18920,
Informationen erhaltlich Gber das Umweltamt der Stadt Bielefeld).
Ein Ausleuchten des Schutzbereichs ist unzuléssig.

11

Maflnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB

111
1111

Aktiver Schutz vor Verkehrslarm

Schallschutzanlage als Ldrmschutzwand entlang der L 557:
Entlang der L 557 ist eine geschlossene Larmschutzwand gemar
Planeintrag mit einer wirksamen Schirmhdhe von 3,0 m Gber dem
jeweiligen vorhandenen Gelande der anschlieRenden Wohnbaufla-
che zu errichten. Die LArmschutzwand muss fugenfrei mit einem
Einfigungsdampfungsmalf De = 25 dB bzw. einem Flachengewicht
der Wandkonstruktion m’> 15kg/m? ausgeftihrt werden. Im Bereich
der geplanten Wegeverbindung fir Ful3ganger/Radfahrer zur Am-
pelanlage ist durch Versatz eine Uberschneidung der Schutzwir-
kung der Wand zu sichern.
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11.1.2

«Riegelbebauung” im WA1 als Schallschutzbebauung i. V. m. einer
aufschiebend bedingten Festsetzung 8 9 (2) Nr. 2 BauGB:

Die baulichen Anlagen im WAL sind entlang der dort gekennzeich-
neten Baulinien und Baugrenzen jeweils in den drei Baufeldern als
durchgéangiger Gebaudekorper ohne Unterbrechung zu errichten.

Vollstandig errichtete ,Riegelbebauung” im WA1 als aufschiebende
Bedingung gemaf 8§ 9 (2) Nr. 2 BauGB fur die studlich angrenzende
Bebauung:

Eine Bebauung und Nutzung gemalR § 4 BauNVO in den WA2 bis
WAG ist erst zulassig, wenn die drei Gebaudekdrper im WAL nach
den Festsetzungen dieses Bebauungsplans vollstandig errichtet
sind. Als vollstandig errichtet gilt hier das vollstandige Vorhanden-
sein der GebaudeauRenwénde an den gekennzeichneten Baugren-
zen und Baulinien.

Grundlage: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens im Be-
reich Engersche StraRe/Loheide in Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld, 27.01.2015 mit Nach-
trag 20.04.2015.

11.2
11.2.1

11.2.2

11.2.3

Passiver Schallschutz vor Verkehrslarm

Schutzvorkehrungen nach Larmpegelbereichen gemaf DIN 4109
Innerhalb der fir Schutzvorkehrungen nach den Larmpegelberei-
chen llI-VI festgesetzten Flachen sind zum Schutz vor Verkehrs-
larm bei Errichtung, Nutzungsénderung oder baulicher Anderung
von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, passive SchallschutzmafRnahmen erforderlich (Luft-
schalldammung von AulRenbauteilen). Es sind bauliche Schutzvor-
kehrungen mit dem resultierenden Schallddmmmal erf. R'w.res
der AuRenbauteile gemaR DIN 4109 (Tab. 8, Ausgabe November
1989, Deutsches Institut fiir Normung e. V., Beuth Verlag GmbH,
Berlin) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich/ erf. R'w.res der AuRenbauteile, jeweils fur

mafgeblicher Aulzenlarmpegel Aufenthaltsraume in Buroraume u. &.
Wohnungen u. &.

Il /61 —65dB (A) 35dB 30dB

IV /66-70dB (A) 40 dB 35dB

V [ 71-75dB (A) 45 dB 40 dB

VI / 76 — 80 dB (A) 50 dB 45 dB

Grundlage: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen eines Bauleitplanverfah-
rens im Bereich Engersche StraRe/Loheide in Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld,
27.01.2015 mit Nachtrag 20.05.2016.

Schallgeddmmte Bellftung

Innerhalb der fur Schutzvorkehrungen nach den Larmpegelberei-
chen IlI-VI festgesetzten Flachen gemal Punkt 11.2.1 sind Wohn-
und SchlafrAume (auch Kinderzimmer) mit schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen auszustatten, sofern nicht eine ausreichende Be-
luftung dieser R&ume vom stralienabgewandten, [armabgeschirm-
ten Bereich her mdglich ist.

Hinweis zur Wohngrundrissgestaltung:

Es wird empfohlen, die besonders schutzbedurftigen Wohn- und Schlafraume ein-
schlieBlich Kinderzimmer auf der larmabgewandten Seite anzuordnen.

Ausnahmen von den Reglungen 11.2.1 und 11.2.2 kbnnen zugelas-
sen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen
nachgewiesen wird, dass geringere Mal3nahmen ausreichen.
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12

Ortliche Bauvorschriften
gemaf § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB

FD
PDmax. 10°

12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3

12.1.4

12.1.5

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
geman § 86 (1) Nr. 1 BauO NRW

Dachform und Dachneigung

In den Teilbauflachen des WA sind gemalf? Eintrag in der Planzeich-
nung fur die Hauptbaukdrper folgende Dachformen und Dachneigun-
gen zulassig:

- Flachdach (FD) mit maximal 5° Dachneigung,

- Pultdach (PD) mit maximal 10° Neigung der Dachflache

Hinweis: Teilbereiche WA1 und WA2 mit zulassigem Staffelgeschoss tber dem 1.
OG, hier méglich durch entsprechende Trauf-/Gebaudehdhen.

Dachaufbauten Gber dem zuldssigen Staffelgeschoss sind unzulas-
sig (Ausnahme Solaranlagen, s. Punkt 12.1.3).

Solaranlagen sind auf den Dachflachen der Hauptbaukdrper wie

folgt zul&assig:

- Die auf dem Dach angebrachten Anlagen dirfen bei Flachda-
chern die Oberkante Attika nur bis zu einer Hohe von maximal
0,5 m bzw. bei Pultdachern die Oberkante Dachhaut am jeweili-
gen Standort der Anlage nur bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m
Uberschreiten.

- Die Anlagen sind von allen Aul3enkanten des Gebaudes (Auf3en-
kante aufgehendes Mauerwerk) — bezogen auf die Dachflache,
auf der sie errichtet werden — um mindestens 1,50 m zurlickzu-
versetzen. Dieses gilt nicht fir Solaranlagen, deren Oberkante die
Oberkante Attika nicht Uberschreitet.

Hinweis: Ausnahmeregelung zur Gesamththe gem. § 31 (1) BauGB: s. Punkt 2.4.5

Dachbegriinung

Dacher von Garagen, Carports und Nebenanlagen sind sofern sta-
tisch geeignet mindestens extensiv zu begrtinen. Die Begriinung ist
dauerhaft zu erhalten. Von der Begrinungspflicht ausgenommen
sind Dachflachenbereiche, die fur erforderliche haustechnische Ein-
richtungen, fir Tageslicht-Beleuchtungselemente und/oder die Er-
richtung von Solaranlagen genutzt werden, wobei aber mindestens
50 % der Dachflache zu begriinen sind.

Gestalterische Einheit des Doppelhauses im WAS

Bei Errichtung eines Doppelhauses sind Dachneigung, Art der
Dachdeckung, Dachiberstadnde und Geb&dudehéhe (Sockel- und
Traufh6he) einheitlich auszufiihren. Die AulZenwande sind in Ober-
flachenmaterial, -struktur und Farbgebung aufeinander abzustim-
men. Abweichungen kdnnen bei einem einheitlichen Architektur-
konzept zugelassen werden.
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12.2 Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
geman § 86 (1) Nr. 4, 5 BauO NRW

12.2.1 Begriinung ebenerdiger Stellplatzanlagen
Fur je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerech-
ter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindes-
tens 16-18 cm, zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten. Ausgefal-
lene Baume sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete der Baumstandorte
zwischen den Stellplatzen sind in der Grof3e eines Stellplatzes
2,5 m x 5,0 m (mindestens 12 m3 Pflanzgrube) anzulegen.

Empfehlung: Fir Stellplatze sollten kleinteilige Materialien mit hohem Fugenanteil
verwendet werden (z. B. Pflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengittersteine).

12.2.2 Gestaltungsregelungen fir Vorgarten und fir straRenbegleitende
Randzonen

Definition Vorgarten:
Als Vorgarten gilt der jeweilige Grundstlckstreifen zwischen o6ffent-
licher Verkehrsflache und zugewandter Gebaudefront.

Einfriedungen von Vorgérten:

In Vorgarten entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen einschlie3lich der
seitlichen Einfriedung der Vorgéarten in einer Tiefe von mindestens
3 m sind Einfriedungen in Form von Hecken, bepflanzten Zaunen
oder Holzz&unen bis zu einer H6he von 0,8 m uber Stral3en- bzw.
Gartengelandeniveau zulassig.

Hinweis: Geeignete Arten fur geschnittene Hecken sind z. B. Hainbuche, Rotbu-
che, Liguster, Weil3dorn, Buchsbaum.

Gestaltung innerhalb der stralBenbegleitenden Randzonen:
Innerhalb der gemal Punkt 3.3.1 festgesetzten straf’enbegleiten-
den Randzonen sind die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen
gartnerisch anzulegen, zu gestalten und zu unterhalten. Hiervon
ausgenommen bleiben notwendige Zufahrten und Zuwegungen.
Pro Grundstuck dirfen insgesamt jedoch nicht mehr als 45 % der
Flachen innerhalb der Randzone fir Wege und Zufahrten befestigt
werden. Kiesflachen sind versiegelten Flachen gleichgestellit.

Abfallbehélter:

Abfallbehélter sind in den gekennzeichneten, 3 m breiten Randzo-
nen gemalf Festsetzung unter Punkt 3.3.1 nur zuldssig, wenn
Sichtschutz durch standortgerechte Laubgehdlze, begrinte Holz-
blenden oder Rankgertiste oder durch feste Schranke im Wandma-
terial des Hauptbaukoérpers vorgesehen wird.

Zeichenerklarungen und Signaturen der Katastergrundlage so-
wie nachrichtliche Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

—13—

vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Mal3angaben in Meter, hier z. B. 13,0 m
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X
- -

vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Eingemessene Hohen in Meter Gber NHN, hier z. B. 97,69 m
(Vermessungsburo Meyer, 02/2014)

Eingemessene Baumstandorte mit Kronendurchmesser
(Vermessungsbiro Meyer, 02/2015)

StralRenausbauhdhen gemaf Verkehrsanlagenplanung
(SM Ingenieurplan GmbH, Bielefeld, 01/2017)

Vorbelastung durch Verkehrslarm der Engerschen Stral3e (L 557):
Im gekennzeichneten westlichen und ndrdlichen Planbereich wer-
den die idealtypischen Werte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohn-
gebiete (WA) Uberschritten. Die Grenzwerte fir WA- und MI-Gebie-
te gemald 16. BlmschV werden aber weitestgehend eingehalten,
Uberschritten werden die MI-Grenzwerte jedoch im WAL an der
westlichen und ndérdlichen Fassade des westlichen Gebaudes (s.
Schalltechnisches Gutachten, AKUS GmbH, Bielefeld, 27.01.2015
mit Nachtrag 20.04.2015 und entsprechende Schallschutzmal3nah-
men gemal3 Larmpegelbereich).

Vorbelastung durch Gewerbeldrm des Hotel-/Restaurantbetriebs
auf Flurstiick 628:

Im gekennzeichneten norddstlichen Bereich im WAL und WA2 liegt
die Vorbelastung durch den angrenzenden Hotel-/Restaurantbe-
trieb tagsiber im Bereich der idealtypischen Werte der DIN 18005
fir WA, nachts werden in diesem Randbereich aber die WA-Werte
Uberschritten, die MI-Werte werden jedoch eingehalten. Diese be-
stehende Vorbelastung ist insofern von den kiinftigen Bewohnern
hinzunehmen. Empfohlen wird im Rahmen der ,architektonischen
Selbsthilfe z. B. die Anordnung von Raumen untergeordneter Be-
deutung nach TA Larm (Badezimmer, Kiiche, Hauswirtschaftsraum,
Flure, Treppenhauser) im betroffenen 6stlichen/nordéstlichen Rand-
bereich.
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Hinweise zur Beachtung

Bodendenkmale: Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
entdeckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist geman
88 15, 16 Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-
Archéologie fur Westfalen/Aul3enstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.
0521/5200250, E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@lwl.org) anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte drei Werktage unverandert zu erhalten.

Altlasten: Der Standort wird im Altlastenverdachtsflachenkataster unter der Nr. AS 341
geflhrt. Nach der historischen Recherche des Ingenieurgeologischen Biros Dr. E.
Horsthemke, Gutersloh, 17.03.2016 sind aufgrund der Vornutzung keine erheblichen
Gefahrdungspotentiale zu erwarten. Lokal begrenzt wurden im Rahmen einer erganzen-
den Gefahrdungsabschatzung des Consultingbliros DENKER Umwelt, Bielefeld,
17.01.2017 nutzungsbedingte Bodenverunreinigungen nachgewiesen, die im Zuge des
Rickbaus unter fachgutachterlicher Begleitung (in der Altlastensanierung erfahrener
Gutachter) zu separieren und einer ordnungsgeméafen Entsorgung zuzufiihren sind.

Bombenblindgénger: Im gesamten Geltungsbereich sind Kampfmittelbeseitigungs-
mafinahmen wie folgt erforderlich:

= Sondieren der zu bebauenden Flachen/Baugruben

= Anwenden von Anlage 1, S.58-62 der Technischen Verwaltungsvorschrift fur die
Kampfmittelbeseitigung in NRW, einsehbar unter http//www.im.nrw.de/sch/725.htm

= Tiefbauarbeiten sind friihzeitig und einzeln zur Untersuchung anzuzeigen; Ansprechstel-
le ist die Bezirksregierung Arnsberg, Dezernat 22/Kampfmittelbeseitigung.

Da Kampfmittelfunde generell nie vollstandig ausgeschlossen werden kénnen, sind Tief-
bauarbeiten immer mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten verdachtige Gegenstan-
de oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustel-
len, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu be-
nachrichtigen.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fur Entwésserungsleitungen zu Gunsten der
Stadt Bielefeld bzw. des Umweltbetriebs: Die Stadt Bielefeld bzw. der Umweltbetrieb
ist berechtigt, in den privaten Grundstlicks-/Verkehrsflachen Entwéasserungsleitungen zu
verlegen, zu haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergréf3ern.
Zu diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von ihr beauf-
tragten Personen berechtigt, die Grundstlicke zu betreten und zu befahren. Die Eigenti-
mer der privaten Grundstiicks-/Verkehrsflachen und der angrenzenden Grundstiicksfla-
chen durfen in einem Abstand von 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine Malinahmen
durchfihren, die Bestand und Betrieb der Leitungen gefahrden. Insbesondere dirfen
diese Duldungsstreifen weder Uiberbaut werden, noch diirfen tief wurzelnde Baume oder
Busche gepflanzt oder Bodenaufschittungen (z. B. Larmschutzwall) vorgenommen wer-
den. Die Anfahrbarkeit der Kanalschachte ist jederzeit zu gewéhrleisten. Zu diesem
Zweck ist der Stralenaufbau nach der Richtlinie zur Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflachen (RStO 12) auszufiihren, so dass schwere Lkw (Spulfahrzeuge etc.) den
Privatweg schadlos befahren kdnnen.

Okologische Belange und Niederschlagswasser: Die Bertlicksichtigung 6kologischer
Belange wird nachdriicklich empfohlen: Wasser- und Energieeinsparung, Verwendung
umweltvertraglicher Baustoffe, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturna-
he Umfeldgestaltung mit standortheimischen oder kulturhistorisch bedeutsamen Gehdol-
zen, Dachbegrinung.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilie-
ren, dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Ober-
flachenabfliisse dirfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses
nicht im Entwasserungskonzept ausdriicklich genehmigt worden ist.
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Artenschutz: Zum Schutz von Fledermausen und Végeln sind im Zuge der spateren
Rodungs-, Abriss- und NeubaumafRhahmen in Abstimmung mit der Unteren Land-
schaftsbehotrde (ULB) der Stadt Bielefeld artspezifische Vermeidungsmafnahmen erfor-
derlich (s. Artenschutzbeitrag zum B-Plan Nr. II/V 8, Kortemeier Brokmann Landschafts-
architekten, Herford, Juni 2016/redaktionell angepasst 01/2017):

= Vermeidung von Stérungen durch Licht:

Fur unvermeidbare Beleuchtungen (Fassaden, Aul3enanlagen, Stellplatze etc.) kbénnen
Blendwirkungen durch geschlossene Gehause und nach unten ausgerichtete Lichtke-
gel minimiert werden. Empfohlen wird die Verwendung von Leuchtmitteln mit einem
engen Spektralbereich (570 - 630 nm), die nur eine geringe Insektenanziehung be-
wirken. Marktubliche Leuchtmittel sind z. B. Natriumdampflampen (,Gelblichtlampen®)
oder LED-Lampen mit warmweil3en Lichtfarben (Farbtemperaturen 2700 - 3300 Kel-
vin). Sollten die Anforderungen mit marktgangigen Lésungen derzeit noch nicht abge-
deckt werden kénnen, kommen nach Abstimmung mit der ULB ggf. auch ergdnzende
Losungen mit anderen technischen Ausfiihrungen, Abdimmen, zeitweisem Abschalten
etc. in Frage.

» Bauzeitenregelung/zeitlich eingeschrankte Baufeldraumung:

Die rechtlichen Vorgaben des BNatSchG mit dem allgemeinen Verbot von Féllungen,
Ruckschnitt oder auf den Stock setzen von Geholzen zwischen dem 1. Méarz und 30.
September eines Jahres sind einzuhalten. Bei ggf. erforderlichen Fallarbeiten etc. zu
anderen Zeiten, sind die Baume unmittelbar vor Fallung auf nistende Vdgel zu kontrol-
lieren, hierbei ist gemal BNatSchG eine Befreiung durch die untere Landschaftsbehor-
de erforderlich. Ausnahme bilden Baume auf gartnerisch genutzten Flachen, hier liegt
es in der Verantwortung des Eigentiimers, bei der Fallung nicht gegen die Verbotstat-
bestande des BNatSchG zu verstoRen. Sofern im Bereich der nérdlichen Freiflache
Bodenarbeiten zwischen dem 1. Marz und 15. Juni erforderlich werden, ist ein Vorkom-
men bodenbritender Vogelarten auszuschlief3en.

= Abriss von Geb&uden und Fallarbeiten von ,Strukturbaumen®:
Zum Ausschluss baubedingter Totungsrisiken sind die von der Planung betroffenen
Gebaude sowie die gemal Gutachten potenziell geeigneten ,Strukturbaume® unmittel-
bar vor dem Beginn der Abriss-/Fallarbeiten durch einen Fledermausfachmann zu
Uberprufen und von ihm freizugeben.

Einbruchschutz: Bei der Planung von Geb&uden wird vorbeugend die Bertcksichti-
gung von MalRnahmen zum Einbruchschutz empfohlen. Eine entsprechende Beratung
wird von der kriminalpolizeilichen Beratungsstelle in Bielefeld (Tel. 0521/5837-2555) an-
geboten.

Auslage DIN-Norm: Die in den textlichen Festsetzungen genannte Vorschrift DIN 4109
kann im Bauamt der Stadt Bielefeld, Bauberatung, 33602 Bielefeld eingesehen werden.




