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(Verkleinerung)

3. Anderung des Bebauungsplans - Entwurf — Nutzungsplan

B
2

18D

@

e 817
788
o’
53
&J\"(} Nk 0
A g
g =
xp\} U
\XJ 5 f%
o [WR | FD
™ o]
! =\ |04 12 |/
k)
B2\ [ 0
GHmax 10 m
719
7
<%
g\d‘ \5
738
i
o
16 4
320
(57
LP
O
@ e
g’i—" &(0-
5
g
ki \}GJ@
o
£y
2 o




B3
3. Anderung des Bebauungsplans - Entwurf - Gestaltungsplan

(Verkleinerung)
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722);

die Verordnung (Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel
19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258);

§ 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung
(BauO NRW) in der Fassung 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);

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 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen
gemalRR 8§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemaf § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kdénnen
gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen und Planzeichenerklarungen

Festsetzungen gem. 8§ 9 BauGB, BauNVO und PlanzV.

0. Abgrenzungen

geman § 9 (7) BauGB

- 1
I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L gemaR § 9 (7) BauGB

| -l

1. Art der baulichen Nutzung

gemal § 9 (1) 1 BauGB

Reines Wohngebiet -WR -
/ gemak § 3 BauNVO i.v.m. § 1 (4) - (9) BauNVO

/

Zulassig sind
1. Wohngebaude,

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebietes dienen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. Sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebietes dienenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzuldssig sind
geman § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des

taglichen Bedarfes fur die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.



B6
2. Mald der baulichen Nutzung

gemal 8§ 9 (1) 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemaf 8§ 16, 17 und 19 BauNVO

0,4 zulassige Grundflachenzahl als H6chstmal3, z.B. 0,4

2.2  Geschossflachenzahl (GFZ2)
gemaf 8§ 16, 17 und 20 BauNVO

@ zulassige Geschossflachenzahl als Héchstmalf3, z.B. 1,2

2.3 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gemal 88 16 und 20 (1) BauNVO

[} Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. 1lI

2.4 Hohe baulicher Anlagen
gemal 8§88 16 und 18 BauNVO

GHmax 10m Gebaudehodhe (Oberer Abschluss der AuRenwénde bei baulichen Anlagen mit
Flachdéachern)

Die Gebaudehthe (GH) darf an keinem Punkt das zulassige Maf3 (z.B. 10,00m)
Uberschreiten.

Bei der Berechnung der First-/Geb&udehdhe sind folgende Bezugspunkte
mafgebend:

Obere Bezugspunkte

e Der Firstpunkt ist der Schnittpunkt der Au3enflache der Dachhaut bei geneigten
Dachern,

e Oberer Abschluss der Aul3enwande (Oberkante Attika, des Gesimses 0.4.) bei
baulichen Anlagen mit Flachdéchern.
Unterer Bezugspunkt

e Oberkante EFH (Erdgeschoss-Rohful3boden)
Hinweis: Siehe auch Sockelhdhe Ziffer 7.2
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Bauweise, Uiberbaubare und nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen sowie die Stellung baulicher Anlagen

gemal § 9 (1) 2 BauGB

offene Bauweise

geman § 22 BauNVO

Baugrenze
gemaf § 23 (3) BauNVO
Uberbaubare Grundstiicksflache = durch Baugrenzen umgrenzt

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

gemal § 9 (1) 4 und 22 BauGB

4.1 Flachen fiur Stellplatze, Garagen und Carports

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR sind Stellplatze auf dem Baugrundsttick
nachzuweisen. Stellplatze sowie Garagen und Carports sind in den
Uberbaubaren und auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Garagen und Carports dirfen jedoch nicht in den ersten 5 m zwischen
StraRenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze (also im Vorgartenbereich)
errichtet werden.

Insgesamt darf nicht mehr als 50% der Vorgartenflache fir die Anlage von
Stellplatzen einschlielich Grundstickszuwegungen, Zufahrten und sonstigen
Befestigungen in Anspruch genommen werden.

4.2 Nebenanlagen

Im WR sind Kellerersatzraume, Gerateschuppen, Gartenlauben und &hnliche
Kleingebdude als Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 1 BauNVO auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen der Vorgarten (d.h. zwischen Baufeld und
ErschlieBungsstral3en) in einem 5m breiten Streifen entlang der offentlichen
Verkehrsflachen unzulassig.
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Flachen fur die Fuhrung von Versorgungsanlagen und
Leitungen; Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen

gemal § 9 (1) 13 und 21 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten der Stadt Bielefeld zur
Sicherung der vorhandenen Versorgungsleitungen (Mischwasserkanal) zu
belastende Flache

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

geman § 9 (1) 24 BauGB

Bei Neubauten, Umbauten oder Nutzungsanderungen sind Gebaude auf den an
der Babenhauser StraRe gelegenen Grundstiicken (Babenhauser Str. 320, 324)
durch passive LarmschutzmaRBnahmen (schallgedammte AuRenwénde, Dacher
und Fenster) vor schéadlichen Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass in
Wohnrdumen tags 35 dB(A) und in Schlafriumen nachts 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhaltung dieser
Innenschallpegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.

Festsetzungen Uber die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen
(6rtliche Bauvorschriften)

gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW

7.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Dacher-

Dachform / Dachneigung:

Im reinen Wohngebiet sind ausschlieR3lich Flachdacher mit einer Dachneigung
von 0° bis einschlie3lich 5° zulassig.

Fur die Dachflachen sind Dacheindeckungen mit matter Oberflache und
Dacheingriinung zuléssig.

Es wird empfohlen, Dacher mit einer Dachneigung bis 15° einzugriinen.

Gemeinschaftsgaragen sind hinsichtlich der Dachneigung sowie der
Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten.
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7.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen —Wé&nde-
Sockelhohe:

Die Sockelhdéhe darf an der straRenseitigen AuRenwandflache max. 0,80 m
betragen. Es gilt das MaflR von der natirlichen Gelandeoberflache bis zur
Oberkante des ErdgeschossfuRbodens.

Bei Hohenunterschieden entlang der stral3enseitigen AuRenwandflachen ist die
im Mittel gemessene H6he anzunehmen.

Die Sockelhéhe darf an keiner Stelle des Gebaudes mehr als 1,00 m betragen.

7.3 Farbgebung und Material

AuRRenwande:

Material: zulassig sind Putz, Sichtmauerwerk, Klinker und in einem
untergeordneten Umfang Holz.

7.4 Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter

Standplatze fur bewegliche Abfallbehélter sind mit standortgerechten
Laubgehélzen einzugriinen, eine Kombination mit Holz- oder sonstigen
Rankgeristen ist dabei zulassig.

7.5 Gestaltung der Vorgartenbereiche

Grundstuicksflachen zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und zugewandter
Gebaudefront sind als Vorgarten gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Ausgenommen von der Eingriinung bleibt je Baugrundstick der
Bereich, der gemaf Ziffer 4 durch Stellplatze, Carports und Garagen genutzt
werden darf.

7.6 Gestaltung der Hausgarten

In den Hausgarten sind standortgerechte Gehdlze zu verwenden.

Fur die zuklnftigen privaten Hausgéarten sind pro Grundstiick mindestens zwei
heimische Laubbdume zu pflanzen.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht auszufiihren und zu pflegen sowie dauerhaft
Zu erhalten.

7.7 Einfriedungen

Entlang der oOffentlichen Verkehrsflachen und an den seitlichen
Grundstiicksgrenzen sind innerhalb des Vorgartenbereiches (nicht Uberbaubare
Grundstuicksflachen zwischen StralRenbegrenzungslinie und der vorderen
Baugrenze) Einfriedungen als Zdune oder Anpflanzungen (bis zu einer Hohe von
1,0 m iiber StraRen- bzw. Gelandeniveau) zulassig. Im Ubrigen gilt die BauO
NRW.
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7.8 Werbeanlagen

Hinweisschilder bis zu einer Gré3e von 0,3 m2 sind nur an der Statte der Leistung
flach auf der Hauswand bis zur Oberkante der Erdgeschossfenster zulassig.
Entsprechende Schilder sind als Ausnahme auch an Einfriedungen und in
Vorgarten zulassig, wenn die Anbringung an der Hauswand den Zweck eines
Hinweisschildes nicht erfullt.

Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

vorhandene Flurstlickgrenze

Flursticknummer, z.B. 673

vorhandene Bebauung

Bemafiung mit Angabe in Metern, z.B. 3 m

vorhandener Mischwasserkanal

Kampfmittel:

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet von Bielefeld
eine Kampfmitteliberprifung (Untersuchung von Grundsticken auf Kampfmittel
aus dem Zweiten Weltkrieg, insbesondere auf Bomben-Blindganger und
Munitionsreste) vor der Tatigung von Bodeneingriffen fachlich empfohlen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aul3ergewohnlich
verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle - Tel. 0521/512301 - oder die
Polizei - Tel. 0521/5450 - zu benachrichtigen.

Natur-, Boden- und Baudenkmaler in der Stadt Bielefeld:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen,
Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes
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die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Arch&ologie fur Westfalen,
AulRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld, Tel: 0251-591-8961,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Artenschutz

Folgende MalRnahmen sind bei Bauvorhaben auf der Grundlage dieses
Bebauungsplanes zu beachten:

VermeidungsmaflRnahme Fledermause

Um eine Betroffenheit gemaRk § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG auszuschlieRen, sollte
der Abbruch der Gartenhitten im Bereich der Grabelandparzelle wahrend der
Uberwinterungsphase der Zwergfledermaus (November bis Anfang Marz)
durchgefiihrt werden. Ist der Abbruch innerhalb dieses Zeitraumes nicht méglich,
sollten die Gartenhutten auf das Vorhandensein von potenziellen Quartieren und
auf Besatz durch Fledermause kontrolliert werden. Wird ein Besatz durch
Flederméause festgestellt, so ist ein Gutachter einzuschalten, der die notwendigen
MaRnahmen ergreift, um eine Betroffenheit gemaf § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
auszuschlief3en.

VermeidungsmafRnahme fir haufige und verbreitete Vogelarten

Rodungs- und Raumungsmaflnahmen von Vegetationsflachen sind nur zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren. Im Falle nicht vermeidbarer
Flachenbeanspruchungen auflerhalb dieses Zeitraums sollte durch eine
umweltfachliche Baubegleitung sichergestellt werden, dass eine Entfernung von
Vegetationsbestanden, insbesondere von Gehdlzbestanden, nur durchgefihrt
wird, wenn die betroffenen Geholze und Freiflachen frei von einer
Quartiernutzung sind.

Die Aktivitaiten der Baumafnahme (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung etc.) sollten auf die vorhandenen befestigten Flachen oder
zukiinftig Gberbauten Bereiche beschrankt werden. Damit kann sichergestellt
werden, dass zu erhaltende Gehdlzbestdnde und Vegetationsbestande der
naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschitzt sind und auch weiterhin eine
Funktion als Lebensraum tibernehmen kénnen.

Okologische Belange und Niederschlagswasser:

Die Beriicksichtigung ©kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen:
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe,
naturnahe Umfeldgestaltung mit standortheimschen oder kulturhistorisch
bedeutsamen Gehdélzen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelédnde so zu
profilieren, dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen
kénnen. Zur Steigerung der Energieeffizienz sind solartechnische Anlagen im
Planungsgebiet erwiinscht.
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Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regenereignisse oder
unvorhersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu
bebauenden Grundstiicke durch geeignete konstruktive MalRRhahmen
Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshohe fir die erforderlichen
MaRnahmen gilt die StralBenoberfliche; es werden u.a. folgende bauliche
MafRnahmen empfohlen:

ErdgeschossfuBbéden sollten mindestens in einer Stufenhdéhe oberhalb der
Bezugshdhe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und
sonstige Raume unterhalb der Bezugshdhe sollten {berflutungssicher
ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu-
und Ausfahrten sind durch geeignete MalRnahmen (z. B. durch ausreichend hohe
Aufkantungen/Schwellen gegeniiber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches
Eindringen von Niederschlagswasser zu schiitzen. Die detaillierte Ausgestaltung
ist unter Berticksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhéltnisse
festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der
Zuwegungen, Grundstickszufahrten, Gebduden wund AufRenanlagen zu
berlcksichtigen.
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