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I.  Ubersichtsplane und Planzeichnung

1. Ubersichtsplan/Abgrenzungsplan

Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6
4. Anderung ,Gaststitte Siekmann -
o

Detmolder StraBe / Kéferweg”

s Geltungsbereich

Geltungsbereich
— ] MaRstab 1: 1.000i.0.
4] 10 20 100 m

50

Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6, 4. Anderung
,Gaststatte Siekmann - Detmolder StralRe/Kaferweg®,
Geltungsbereich, Mafl3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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2. Ausgangslage: Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6 ,,OelkerstraBe“,1. Ande-
rung, Auszug
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Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. lll/Hi 6 ,Oelkerstraie®, 1. Anderung
Rechtskraft 1982; MaR3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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Bestandsplan, Zeichenerklarung
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Vorhandenes eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Gebédude-Hauptnutzungen

Hauptgebaude mit Nutzung

Wohnen

Offentliche Einrichtung, Schule

Dienstleistungen (Gesundheit, Friseur, Kosmetik, Optiker, sonst.)
Buro/Verwaltung, Banken/Versicherungen

Handwerk, Kleingewerbe

Leerstand

Nebengebaude

Dachlandschaft, Geschossigkeit

Walmdach (WD)

Satteldach (SD)

Flachdach (FD)

Zeltdach (ZD)

Zahl der Vollgeschosse des Hauptbaukdrpers + Nutzung im Dach

Denkmalgeschiitzes Gebaude
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Verkehrsflachen, Infrastrukturen

Verkehrsflachen offentlich/privat

FuR-/Radwegeverbindung (tiw. unbefestigt)

Zulassige Hochstgeschwindigkeit

Bushaltestelle

Sonstige Nutzungen

Nicht bebaute Grundstiicksflachen, Gartenbereiche

Uberwiegend versiegelte Hof-, Betriebsflachen

Private Grinflache/tiw. Gehdlzsukzession, tiw. Nadelgehdlze

Nicht eingemessener Gehdlzbestand

Gewasser

Spielplatz

Ackerflache

Zentraler Versorgungsbereich Hillegossen
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4. Lageplan
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Maf3stab im Original 1:500, hier verkleinert
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5. Bebauungsplan Nr. llI/Hi 6 ,,Gaststatte Siekmann - Detmolder StralRe/
Kaferweg“, 4. Anderung — Nutzungsplan Vorentwurf

o jj Gemarkung Hillego
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Planungsstand: Mai 2015

N
Malstab im Original 1:1.000, hier vergrof3ert @
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Gemarkung Hillegos
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Bebauungsplan Nr. lll/Hi 6 ,,Gaststatte Siekmann - Detmolder Stral3e/

Kiferweg“, 4. Anderung — Nutzungsplan Entwurf

6.

Planungsstand: August 2016

Maf3stab im Original 1:500, hier verkleinert
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7. Bebauungsplan Nr. lll/Hi 6 ,,Gaststatte Siekmann - Detmolder Stral3e/
Kaferweg“, 4. Anderung — Nutzungsplan Satzung
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8. Angabe der Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | 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. | S. 2258);

§ 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbau-
ordnung (BauO NRW) i.d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000
(GV. NRW S. 256), zuletzt geéandert 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 geé&ndert 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 81 (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.
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9. Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen gemali
8 9 BauGB und BauNVO, Signaturen der Katastergrundlage

0 Abgrenzungen
r .- 1 0.1  Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
geman § 9 (7) BauGB
| I—
0.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
oo ooo 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 -
Hinweis: Die Abgrenzung von unterschiedlichen Héhenvorgaben innerhalb des Mi1
mit ansonsten einheitlichen Nutzungsmafien etc. erfolgt durch Nummerierung (1-3)
innerhalb der Baufenster.
1 Art der baulichen Nutzung
gemanl § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1 Mischgebiet gemal § 6 BauNVO
MI 1.1.1 Alligemein zulassig sind gemal § 6 (2) BauNVO:
- Wohngeb&ude mit Einschrankungen fur Wohnungen im schraffier-
ten Teilbereich des Baudenkmals gemaf 1.1.3,
- Geschafts- und Biurogebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
1.1.2 Zulassig sind gemaR § 1 (9)i. V. m. § 6 (2) BauNVO:
- Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten;
Als Randsortimente sind zentrenrelevante Sortimente in Einzel-
handelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten nur
dann zulassig, wenn sie brancheniblich sind und nicht mehr als
10 % der Gesamtverkaufsflache ausmachen. Hinsichtlich der
Klassifizierung der Sortimente ist die ,Bielefelder Sortimentsliste®
(siehe Punkt 1.1.4) mal3geblich.
1.1.3 Unzuléssig sind gemaf 8 1 (5, 6, 9) BauNvVO i. V.m. 8 6 (2, 3)

BauNVO:

- Wohnungen im schraffierten Teilbereich des Baudenkmals

- Tankstellen,

- Gartenbaubetriebe,

- Vergnlugungsstatten i. S. des 8 4a (3) Nr. 2 BauNVO in den Teilen
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des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen ge-

pragt sind,

- Vergnuigungsstatten i. S. des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO aul3erhalb
der in 8 6 (2) Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teile des Gebietes,

- Einzelhandelsbetriebe mit zentren-/nahversorgungsrelevanten
Sortimenten; hinsichtlich der Klassifizierung der Sortimente ist die
.Bielefelder Sortimentsliste” (siehe Punkt 1.1.4) mal3geblich.

1.1.4 Zentren-/nahversorgungsrelevante Sortimente der ,Bielefelder Sor-
timentsliste“ geman Einzelhandels- und Zentrenkonzept:

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutika, Reformwaren
Schnittblumen
Zeitungen/Zeitschriften

Drogeriewaren, Parfumerie- und Kosmetikartikel

Zentrenrelevante Sortimente (nicht nahversorgungsrelevant)

Bekleidung
Bettwasche

Bild- und Tontrager
Bilderrahmen

Biicher

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate

Foto

Gardinen
Geschenkartikel
Glas/Porzellan/Keramik

ware
Stoffe/Wolle
Haushaltswaren (Kuchenartikel und
-gerate, ohne Elektrokleingeréte)
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und
Tischwasche

Handarbeitsbedarf/Kurzwaren/Meter-

Horgerate

Kunstgewerbe/Bilder

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regen-
schirme

Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Burobedarf, Schreibwaren

Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel/-gerate (ohne SportgroR3-
gerate)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehoér

Uhren/Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehdor

Wasche/Miederwaren/Bademoden

Grundlage: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
(Junker und Kruse — Stadtforschung/Planung; Dr. Acocella - Stadt- und Regional-

entwicklung, September 2009)

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

0,6

1,2

2.1

2.2

Grundflachenzahl (GRZ)

geman 88 16, 17 und 19 BauNVO

Zulassige Grundflachenzahl als Hochstmal, hier z. B. maximal 0,6

Geschossflachenzahl (GFZ)

geman 88 16, 17 und 20 BauNVO

Zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmal3, hier z. B. maximal 1,2
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WHmax. ... m
a. A

FHmax. ...m
a. A

GHmax. ... m
u. A

Ae

132.39

Be

132.43

2.3

24

24.1

2.4.2

243

244

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

Vollgeschosse als Hochstmalf3, hier maximal zwei Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen
geman 8§ 16, 18 BauNVO

Maximal zulassige Wandhohe in Meter Uber unterem Bezugspunkt
gemal Planeintrag, hier z. B. Uber A

Maximal zulassige Firsthdhe fir Gebaude mit geneigtem Dach in
Meter Uber unterem Bezugspunkt gemaf Planeintrag, hier Uber A

Maximal zulassige Gesamthdhe fir Gebaude mit Flachdach in
Meter Uber unterem Bezugspunkt gemaf Planeintrag, hier z. B.
uber A

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

Obere Bezugspunkte:

- Wandhohe: Bei geneigten Dachern entspricht die Wandhéhe der
Traufhdhe (= Schnittkante der Au3enflache der Auenwand mit
der Oberkante Dachhaut), bei Flachdachern entspricht die Wand-
hohe dem obersten Wandabschluss der Aulzenwand einschl.
Bristungshothe bei einem Staffelgeschossaufbau mit Dachterras-
se

- Gesamthohe flr Gebaude mit geneigtem Dach = oberster
Abschluss der Oberkante Dachhaut (= Firstlinie, Firstpunkt etc.)

- Gesamthohe fur Gebaude mit Flachdach = oberster Abschluss der
AuBenwand (= Oberkante Attika)

Untere Bezugspunkte gemaf Planeintrag:

- Bezugspunkt A mit einer Hohe von 132,39 m 0. NHN

- Bezugspunkt B mit einer Hohe von 132,43 m 4. NHN

Hinweise:

- Die Zulassigkeit von Baumaflnahmen im/am Baudenkmal Gaststétte Siekmann ergibt sich
aus den Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes NRW, siehe Hinweise zur Beachtung,
Punkt 1;

- erganzende Empfehlungen zur hochwasserangepassten Bauweise, siehe Hinweise zur
Beachtung, Punkt 5.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicks-
flache; von Bebauung freizuhaltende Flachen
gemaR §9 (1) Nr. 2, 10 BauGB

3.1

Bauweise
gemal § 22 BauNVO

offene Bauweise
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3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
geman § 23 BauNVO
_______ Baugrenze;
Uberbaubare Grundsticksflache = durch Baugrenzen umgrenzt
Hinweis: ergdnzende Regelung der Gebaudetiefe der Hauptbaukorper, siehe 6rtli-
che Bauvorschriften, Punkt 12.1.5)
3.3 Von Bebauung freizuhaltende Flache
gemanR § 9 (1) Nr. 10 BauGB i. V. m. § 23 (5) BauNVO
Vorhalteflachen Stadtbahn:
Auf der von Bebauung freizuhaltenden Flache sind Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zuge-
lassen werden kdnnen, unzuléssig.
4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB
P i| 4.1  Tiefgaragen
A R
i Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen aulRerhalb Gberbaubarer
bemmeemmmoneee- ' Grundsttcksflachen, durch die die Baugrundstiicke unterbaut wer-
den durfen
4.2 Einschrankungen fur Garagen und uberdachte Stellplatze
(Carports) im MI1
gemalf § 23 (5) BauNVO
Im MI1 sind oberirdische Garagen und Uiberdachte Stellplatze (Car-
ports) unzuldssig.
Ebenerdige Stellplatze sind innerhalb der tberbaubaren Flachen
zulassig. Sie kénnen dariiber hinaus auf den nicht Gberbaubaren
Grundsttcksflachen zugelassen werden. Hiervon ausgenommen
sind die Vorhalteflachen fir die Stadtbahn (siehe Punkt 3.3).
5 Verkehrsflachen
gemal 8 9 (1) Nr. 11 BauGB
5.1 Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich
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6 Fuhrung von Versorgungsleitungen
gemar § 9 (1) Nr. 13 BauGB
6.1 Elt-Trasse der Stadtwerke Bielefeld GmbH
110KV (Ubernahme gemaR Mitteilung der Stadtwerke Bielefeld GmbH,
Lage nicht eingemessen)
6.2 Mischwasserkanal, Bestand
L p VMK o | (Ubernahme gemafR Geodatenbestand der Stadt Bielefeld)
6.3 Druckrohrleitung, Bestand
o (Ubernahme gemaf Geodatenbestand der Stadt Bielefeld)
7 Grinflachen
geman § 9 (1) Nr. 15 BauGB
7.1 Private Griunflache
Zweckbestimmung naturnahe Grinflache
v . v
8 Wasserflachen, Flache fur die Wasserwirtschaft etc.
gemal 8 9 (1) Nr. 16 BauGB
—=——<="| 8.1 Wasserflache
= ~— 1 -
M~ "1
™ e "]
e "1
™ e "]
e "]
9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gemal 8 9 (1) Nr. 21 BauGB
9.1 Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die mit GFL 1 gekennzeichnete Flache ist in gesamter Breite mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie gemaf Baulas-
tenverzeichnis der Stadt Bielefeld mit einem uneingeschrankten
Wegerecht zugunsten der Eigentiimer und Erbbauberechtigten des
Grundstiicks Kaferweg 16 zu belasten.

Im sidlichen Abschnitt Giberlagert sich die Flache des GFL 1 mit der Flache des
GFL 3 gemaf Punkt 9.3.
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N

O
GFL3 O

OO

mimimimiminl

9.2

9.3

Flache mit Gehrechten

Die mit GFL 2 gekennzeichnete Flache ist in einer Breite von min-
destens 2,0 m mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten. Die Flache kann in Abstimmung mit der Stadt Bielefeld
und dem Vorhabentrager in ihrer rdumlichen Lage veréandert wer-
den.

Flache mit Leitungs- und Betretungsrechten zu Unterhaltszwecken

Die mit GFL 3 gekennzeichneten Flachen sind jeweils in gesamter
Breite mit Leitungs- und Betretungsrechten zu Unterhaltungszwe-
cken von Abwasser-, Wasser-, Strom- und Telekommunikationslei-
tungen zugunsten der jeweils betroffenen Ver- und Entsorgungs-
trager zu belasten.

Im sidlichen Abschnitt tiberlagert sich die Flache des GFL 3 mit der Flache des
GFL 1 gemaR Punkt 9.1.

10

Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen und MalRBhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Pflanzbindungen

gemaf § 9 (1) Nrn. 20, 25 BauGB

AL I L I I &

@

T TT T

ML I L L I §]

H @ H

T TTTT T

10.1

10.2

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ziel: Erhaltung Bachlauf mit naturnaher Grinflache

MalRnahmen:
- fachgerechter Erhalt der Grunflache und der standortgerechten
Geholze

- unzulassig sind die Errichtung baulicher Anlagen und Sitzplatze
sowie die gartnerische Umgestaltung der Flache.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Ziel: Entwicklung eines naturnahen Uferrandbereichs

MaRnahmen:

- im Uferbereich Pflanzung und fachgerechte Pflege von heimi-
schen, standortgerechten Geholzen

- Pflanzqualitaten: Hohe 60-100 cm, 2x verpflanzt, Pflanzabstand
ca.1,50mx1,50m

- Verwendung folgender Gehélzarten:
Gemeiner Schneeball (Virburnum opulus), Schwarzer Holunder
(Sambucs nigra), Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), Faul-
baum (Frangula alnus), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Ohrweide
(Salix aurita)

- vorhandener standortgerechter Bestand ist einzubeziehen und
kann angerechnet werden.
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10.3 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB

10.3.1 Schaffung von Ersatzquartieren fur Fledermause:
Innerhalb der gema&n 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten Flachen
sind 7 wartungsfreie und nach unten offene Fledermausflachkasten
(z. B. Fledermaus-Universal-Sommerquartier Typ 2FTH der Firma
Schwegler (www.schwegler-natur.de) oder ein vergleichbares Mo-
dell mit mindestens zwei Kammer-Systemen) anzubringen. Auf eine
ungestorte Zuflugmdglichkeit fur die Tiere ist zu achten. Die Kasten
sind spatestens 6 Wochen nach Erteilung der ersten Baugenehmi-
gung anzubringen und auf Dauer zu erhalten.

Hinweis: Das Anbringen eines Fledermausquartierkastens ist dem Umweltamt an-
zuzeigen, hierzu ist ein FolgemaRnahmenvertrag abgeschlossen worden.

10.3.2 Gebaudekontrollen vor Abriss oder Grundsanierung:
Vor einem Abriss oder einer Grundsanierung der Gebaude ist von
einem Fachmann durch eine nachtliche bzw. frihmorgendliche De-
tektorbegehung der Gebaude das Vorkommen von Fledermausen
oder planungsrelevanten Vigeln zu lokalisieren bzw. auszuschlie-
Ren.

Hinweis: Im Rahmen der Abrissantrage ist festzulegen, ob und in welchem Umfang
weitere Ersatzquartiere erforderlich werden.

Weitergehende Hinweise zum Artenschutz:

- Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind
die rechtlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes i. V. m. dem Landesnatur-
schutzgesetz zu beachten: Gehélze sind auerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit gehdlzge-
bundener britender Vogelarten (01.03.— 30.09. eines Jahres) zu beseitigen oder auf den
Stock zu setzen. Die im Artenschutzbeitrag erfassten Strukturbdume (siehe dort, S. 15)
durfen nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar bei Temperaturen Giber 10°C
gefallt werden.

- Stdrungen durch Licht sind zu vermeiden. Blendwirkungen sind durch geschlossene Ge-
hause zu minimieren, Lichtkegel sind nach unten auszurichten. In Bereichen, die an die
gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten Flachen (potenzielle Leitstrukturen) angren-
zen, sind ausschlie3lich Leuchtmittel mit einem engen Spektralbereich (570 - 630 nm) zu
verwenden, die nur eine geringe Insektenanziehung bewirken. Marktlbliche Leuchtmittel
sind z. B. Natriumdampflampen (,Gelblichtlampen*®) oder LED-Lampen mit warmweif3en
Lichtfarben (Farbtemperaturen 2700 - 3300 Kelvin). Sollten die Anforderungen mit markt-
gangigen Losungen derzeit noch nicht abgedeckt werden kénnen, kommen nach Abstim-
mung mit der unteren Landschaftsbehdrde ggf. auch ergdnzende Lésungen mit anderen
technischen Ausfihrungen, Abdimmen, zeitweisem Abschalten etc. in Frage. Es ist
sicherzustellen, dass keine néchtliche Ausleuchtung dieser Bereiche erfolgt.

Grundlage: Artenschutzbeitrag zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llI/Hi 6 ,Gast-
statte Siekmann - Detmolder StralRe/Kaferweg*, Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitek-
ten, Herford, 07/2016.

10.4 Erhalt von Gehdélzen im Bdschungsbereich
gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB

Die festgesetzten Geholze im Bereich der stral3enbegleitenden B6-
schung sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch heimi-
sche, standortgerechte Laubgehdlze zu ersetzen.



http://www.schwegler-natur.de/
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11

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

111

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Einwirkungen

Die AuRRenbauteile der Gebdude im gesamten Plangebiet sind bei
Neubauten, Umbauten und Nutzungsénderungen durch passive
Larmschutzmalinahmen (schallgeddammte AuRenwéande, Déacher,
Fenster und Luftungseinrichtungen) vor schadlichen Larmeinwirkun-
gen derart zu schitzen, dass in Wohnraumen tags 40 dB(A) und in
Schlafraumen nachts 35 dB(A) sowie in Kommunikations-, Arbeits-
raumen und ruhebeddrftigen Einzelblros 40 dB(A) bei geschlosse-
nen Fenstern und Tlren nicht Uberschritten werden. Ein entspre-
chender schalltechnischer Nachweis nach VDI Richtlinie 2719 ist zu
erbringen.

12

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

12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3

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

Dachform und Dachneigung: Fir die Hauptbaukoérper sind folgende
Dachformen und Dachneigungen zulassig:

- Im MI1 sowie im MI2: das Flachdach mit maximal 3° Dachneigung
sowie das Pultdach mit maximal 15° Dachneigung

- im MI1 nur fir das denkmalgeschiitzte Gebaude (Baufenster 1) so-
wie im MI2: das Satteldach mit 35°-45° Dachneigung.

Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden
sind im gesamten Plangebiet jeweils auch andere Dachformen und
Dachneigungen zuléssig.

Abweichungen: Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe
eingemessene Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungs-
plans) kénnen Abweichungen von den Festsetzungen bei Dachform
und -neigung zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der
Dachform/-neigung des jeweils betroffenen Altbaus bewegen oder
wenn dies zur Anpassung an die bestehende Nachbarbebauung
stadtebaulich sinnvoll ist.

Extensive Dachbegriinungen sind zulassig.

Dachaufbauten uber Staffelgeschossen sind unzuléassig (Ausnahme
Solaranlagen, siehe Punkt 12.1.3).

Solaranlagen sind auf den Dachflachen der Hauptbaukdrper wie
folgt zulassig:

- Die auf dem Dach angebrachten Anlagen dirfen bei Flachdé-
chern die Oberkante Attika nur bis zu einer H6he von maximal
0,5 m bzw. bei Pultddchern die Oberkante Dachhaut am jeweili-
gen Standort der Anlage nur bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m
Uberschreiten.
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12.1.4

12.1.5

12.1.6

- Die Anlagen sind von allen AuRenkanten des Gebaudes (AulRen-
kante aufgehendes Mauerwerk) — bezogen auf die Dachflache,
auf der sie errichtet werden — um mindestens 2 m zuriickzuverset-
zen. Dieses gilt nicht fir Solaranlagen, deren Oberkante die Ober-
kante Attika nicht Uberschreitet.

Fassadengestaltung im MI1:

Fur AuRenwandflachen der Hauptgebaude im MI1 sind ausschliel3-
lich folgende Materialien und Farben zugelassen:

- AuRenwandflachen des Denkmals der ehemaligen Gaststatte
Siekmann (Detmolder StralRe 624):
weilder Putz wie im Altbestand, der zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses uber die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr.
[lI/Hi 6 vorhanden ist

- kunftige baulicher Anlagen:
Putz in weil3en und hellen Gelb- und Grauténungen (Definition
»helle Gelb- und Grauténungen® nach dem handelstblichen Natu-
ral Color System: Farben aus dem gelben Farbbereich (G80Y-
Y30R) und aus dem neutralen Farbbereich mit einem Schwarz-
anteil von hochstens 10 % und einem Buntanteil von héchstens
10 %). Fur Gebaudesockel sind andere Farben zulassig.

Fur untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile sind andere Far-
ben und andere Materialien bis zu einem Flachenanteil von hochs-
tens 1/3 je Fassadenseite zuldssig, Abweichungen kénnen insbe-
sondere aus energetischen Griinden zugelassen werden.

(Beispiele: Bauteile wie Zwerchh&user, Treppenh&user oder Wintergéarten, Fassa-
denanteile wie Staffelgeschosse)

Gebaudetiefe

Fur geplante Neubauten wird die maximale Gebaudetiefe von
Hauptgebauden wie folgt begrenzt:

- im MI1/Baufenster 2 und im MI2: maximal 15,0 m
- im MI1/Baufenster 3: maximal 17,0 m.

Die Gebéaudetiefe wird rechtwinklig zur Langsachse des jeweiligen

Gebaudes gemessen. Geringfiigige Uberschreitungen durch unter-
geordnete Bauteile (z. B. ErschlieBungsbereiche, Balkone) um bis

zu 2,0 m kdnnen als Abweichung zugelassen werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind mit folgenden Einschrankungen als Hinweis an
der Statte der Leistung zulassig:

- Werbeanlagen dirfen die Oberkante der Attika bzw. die Oberkan-
te Dachhaut nicht Gberschreiten.

- Freistehenden Werbeanlagen werden auf eine Gesamthdhe von
1,80 m, bezogen auf das natirliche Gelandeniveau am jeweiligen
Standort, begrenzt. Die Gesamtansichtsflache einer einzelnen
freistehenden Anlage darf die Gré3e von 2 m2 nicht tiberschreiten.

Farbwahl und Beleuchtung der Werbeanlagen:

Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem Licht
sowie Werbeanlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind unzulassig,
ebenso die Verwendung von grellen Farbténen, Leucht-, Reflex-
und Signalfarben.
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12.2

12.2.1

Unzuldssige Werbeanlagen:

Werbeanlagen als Zweckentfremdung von Schaufenstern, Fenstern
und Tiren als Werbetrager durch Uberkleben und Bemalen sind
unzulassig.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
geman § 86 (1) Nr. 4 BauO NRW

Begriinung ebenerdiger Stellplatzanlagen

Fur je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerech-
ter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindes-
tens 16-18 cm stellplatznah zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzbeete der Baumstandorte sind in der GroR3e
eines Stellplatzes 2,5 m x 5,0 m (mindestens 12 m? Pflanzgrube)
anzulegen. Die Pflanzgruben durfen nicht als Standort fir Beleuch-
tungskorper oder sonstige technische Einrichtungen zweckentfrem-
det werden. Abweichungen kdnnen bei einem abgestimmten Begri-
nungskonzept zugelassen werden.

13

Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
gemal 8§ 9 (5, 6, 6a) BauGB

ND

13.1

13.1.1

13.1.2

13.1.3

13.2

13.2.1

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 (6) BauGB

Baudenkmal
(siehe Hinweise zur Beachtung, Punkt 1)

Naturdenkmal

Hinweise:

Die allgemeinen Regelungen fir Naturdenkmale sowie die gebietsspezifischen
Regelungen fir das Naturdenkmal ,Siekmann’sche Quelle” (Ziff. 2.3-90) des Land-
schaftsplans Bielefeld-Ost sind zu beachten. Der Quellteich ist Teil des Monitoring-
netzes der Firma Mitsubishi HiTec Paper Europe GmbH zur Grundwasserbeobach-
tung, der bestehende Zugang zur Messstelle tiber die Detmolder Stral3e ist weiter-
hin zu gewahrleisten.

Landschaftsschutzgebiet gemaf Landschaftsplan Bielefeld-Ost

Hinweise:

Die allgemeinen Regelungen fir Landschaftsschutzgebiete sowie die gebietsspe-
zifischen Regelungen fiir das Landschaftsschutzgebiet ,Bielefelder Osning* (Ziff.
2.2-2) des Landschaftsplans Bielefeld-Ost sind zu beachten. Mit Rechtsverbindlich-
keit des Bebauungsplans entfallen die vom Landschaftsschutzgebiet ,Bielefelder
Osning“ erfassten Flachen des Mischgebiets aus dem Geltungsbereich des Land-
schaftsplans Bielefeld-Ost.

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 (6a) BauGB

Naturliches Uberschwemmungsgebiet des Selhausenbachs geméan
Geodatenbestand der Stadt Bielefeld
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Zeichenerklarungen und Signaturen der Katastergrundlage so-
wie nachrichtliche Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

360

132,22

-« 4~

o

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Eingemessene Hohen Uber NHN (Stadt Bielefeld, Amt fir Geoinfor-
mation und Kataster)

MafRangaben in Meter, hier z. B. 4 m

Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom

(Lage nicht eingemessen, bei Baumalnahmen in den betroffenen
Bereichen, wird eine Abstimmung mit dem Versorgungstrager emp-
fohlen)

Kennzeichnung Teilbereich Baudenkmal mit Einschrénkung fiur die
Unterbringung von Wohnungen (siehe Punkt 1.1.3)
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10. Hinweise zur Beachtung

1

Bau- und Bodendenkmale: Die im Pangebiet liegende Gaststétte mit Saalanbau und
Veranda wird seit 2011 in der Denkmalliste der Stadt Bielefeld gefuhrt. Alle Baumal3nah-
men am Denkmal und der endgultige Entwurf der Bebauung im Plangebiet sind mit der
Unteren Denkmalbehorde und dem LWL-Denkmalpflege/Minster, Referat 12 abzustim-
men.

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscher-
ben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemafl? 88 15, 16 Denkmal-
schutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Archéologie fir
Westfalen/Aul3enstelle Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei Werktage
unverandert zu erhalten.

Altlasten: Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Nach § 2 (1) Landesboden-
schutzgesetz besteht grundsétzlich die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen
einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unverziglich der zustéandigen Behdrde
anzuzeigen, wenn derartige Feststellungen bei Baumaf3nahmen, Baugrunduntersuchun-
gen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund getroffen werden.

Bombenblindgénger: Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luft-
bildauswertung durchgefihrt und mitgeteilt, dass keine erkennbare Belastung vorliegt.
Unabhéngig davon gilt grundséatzlich: Tiefbauarbeiten sind mit gebotener Vorsicht auszu-
fuhren. Treten verdachtige Gegenstdnde oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus
Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle
(Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte zu Gunsten der Stadt Bielefeld und des Um-
weltbetriebs der Stadt Bielefeld: Die Stadt Bielefeld bzw. der Umweltbetrieb sind
berechtigt, in den privaten Grundstiicks-/Verkehrsflachen Entwasserungsleitungen 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 Grundstiicke zu betreten und zu befahren. Die Eigen-
tumer der privaten Grundstiicks-/Verkehrsflachen und der angrenzenden Grundstiicks-
flachen durfen in einem Abstand von 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine Mafl3nah-
men durchfiihren, die Bestand und Betrieb der Leitungen gefahrden. Insbesondere diir-
fen diese Duldungsstreifen weder Uberbaut werden, noch dirfen tief wurzelnde Baume
oder Busche gepflanzt oder Bodenaufschittungen vorgenommen werden. Die Anfahr-
barkeit der Kanalschéchte ist jederzeit zu gewéhrleisten.

Neuausweisung eines Uberschwemmungsgebiets fiir den Forellenbach, Uberflu-
tungsvorsorge:

Die Bezirksregierung Detmold plant die Neuauswei-
sung eines Uberschwemmungsgebiets fur den Forel-
lenbach, ein férmliches Festsetzungsverfahren ist
/ bislang nicht eingeleitet worden (Stand 03/2017). Die
&> bisherigen Berechnungen weisen darauf hin, dass
bei einem mittleren Hochwasserereignis (HQ100) bei
einem ungedrosselten Abfluss die hellblau gekenn-
zeichneten Teilbereiche um bis zu 20 cm uberflutet

_ @ werden konnten. Eine Uberflutung kann verhindert
@ werden, wenn in dem rot eingegrenzten Bereich ein
ca. 30 cm hoher Wall angeordnet wird oder alternativ

@ eine Sanierung des Durchlasses im Bereich Kéafer-
weg erfolgt. Fir hinzukommende Geb&ude wird emp-
fohlen, Bauwerke bis auf eine Hohe von 133,10 m
0. NN gegen eindringendes Hochwasser zu sichern.

Zustand: ungedrosselt

h Waésort@fen‘ T bl
max. 0,3 m
AN
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Bei einer Tiefgaragenzufahrt im betroffenen Bereich
sollte ein sog. Freibord von 10 cm hinzugerechnet
werden (133,20 m U. NN).

Entwasserung:

Je nach Grundstiickszuschnitt sind Anschlussmog-
lichkeiten der rot gekennzeichneten Bereiche an den
bestehenden Mischwasserkanal im Kéaferweg ggf.
nur tber fremde Grundsticke auf Grundlage privat-
rechtlicher Vereinbarungen/grundbuchlicher Siche-
rung zu realisieren.

Okologische Belange: Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich
empfohlen: Wasser- und Energieeinsparung, Verwendung umweltvertraglicher Baustof-
fe, Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, Dachbegriinung, naturnahe Umfeld-
gestaltung mit standortheimischen oder kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen.

Auslage VDI-Richtlinie: Die in den textlichen Festsetzungen genannte VDI-Richtlinie
2719, Ausgabe August 1987, Bezugsquelle Beuth-Verlag, Berlin kann im Bauamt der
Stadt Bielefeld, Bauberatung und im Umweltamt, 33602 Bielefeld eingesehen werden.




