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Bestandsplan
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Bebauungsplan-Entwurf — Nutzungsplan
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Bebauungsplan-Entwurf — Gestaltungsplan
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B5
Angabe der Rechtsgrundlagen

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

die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert 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 geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966).

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemall § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrig-
keiten im Sinne des 8 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und konnen gemal
§ 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.

Stand: Februar 2017
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Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarungen und Hinweise

Festsetzungen gem. § 9 BauGB, BauNVO und PlanzVv

0. Abgrenzungen

gemal § 9 (7) BauGB

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

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von Bau-

gebieten

gemaf § 16 (5) BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung

gemal §9 (1) 1 BauGB

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

Zulassig sind
1. Wohngebaude,

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

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

1. sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewoh-
ner des Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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Unzuléssig sind

gemal § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tag-
lichen Bedarfes flr die Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

2. Mal3d der baulichen Nutzung

gemalR 8§ 9 (1) 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

gemaf 8§ 16, 17 und 19 BauNVO

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

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

gemal 8§88 16, 17 und 20 BauNVO
@ zulassige Geschossflachenzahl , z.B. 1,2

2.3 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW

gemal 8§88 16 und 20 (1) BauNVO

11 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. llI

2.4  Hohe baulicher Anlagen

gemal § 16 und 18 BauNVO

FHmax. Firsthohe (Oberkante der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten

12,25 m Dachern)
Die Firsthohe (FH) darf an keinem Punkt das zulassige Mal3 (z.B. 12,25 m)
Uberschreiten.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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Ausnahmsweise zuldssig ist eine Uberschreitung der maximalen Firsthohe
durch technische Dachaufbauten oder Schornsteine um maximal 2,0 m.

Traufhdhe (Schnittpunkt der AuRenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut
bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern)

Die Traufhéhe (TH) darf an keinem Punkt das zulassige Maf3 (z.B. 8,25 m)

Uberschreiten.

Gebaudehdhe (Oberer Abschluss der AuRenwéande bei baulichen Anlagen mit

Flachdéchern)

Die Gebaudehdhe (GH) darf an keinem Punkt das zulassige MaR (z.B. 9,75 m)
Uberschreiten.

Ausnahmsweise zulassig ist eine Uberschreitung der maximalen Geb&audehohe
durch technische Dachaufbauten, Fahrstuhliiberfahrt oder Schornsteine um
maximal 2,0 m.

Bei der Berechnung der First-/Gebaudehdhe sind folgende Bezugspunkte mali-
gebend:

Obere Bezugspunkte

e der Firstpunkt ist der Schnittpunkt der AuR3enflache der Dachhaut bei
geneigten Dachern,

e oberer Abschluss der AuRenwéande (Oberkante Attika, des Gesimses
0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdachern.

Unterer Bezugspunkt

Oberkante EFH (Erdgeschoss-Rohful3boden).

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flachen

gemal § 9 (1) 2 BauGB

offene Bauweise

Baugrenze
geman § 23 (3) BauNVO

Stand: Entwurf, Marz 2017
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Die festgesetzten Baugrenzen im WR1, WR2 und WR3 kénnen fir untergeord-
nete Bauteile, wie z.B. Balkone, Erker, Gberdachte Eingangsbereiche und / oder
Terrassen um jeweils maximal 1,00 m (iberschritten werden. Die Uberschreitung
ist auf maximal 1/3 der Lange der jeweiligen Gebaudeseite zulassig.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Unterbauung (Tiefgarage) ist zulas-
sig. Die Unterbauung (Tiefgarage) muss vollstandig unter der Gelandeoberfla-
che liegen.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

gemal § 9 (1) 4 und 22 BauGB

Innerhalb der Reinen Wohngebiete sind Stellplatze / Carports / Garagen in den
Uberbaubaren und den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Inner-
halb der Vorgartenflache sind jedoch Carports und Garagen nicht zulassig.

Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO i.V. mit § 65 BauO NRW sind in den tber-
baubaren Flachen und in der Abstandsflache zu den benachbarten Grundsti-
cken zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

geman 8§ 9 (1) 6 BauGB

Innerhalb des Reinen Wohngebietes WR3 sind je Wohngebaude (Einzelhaus)
maximal zwei Wohneinheiten (WE) zulassig. Je Doppelhaushélfte ist maximal
eine Wohneinheit (WE) zulassig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre
Nutzung

gemanR § 9 (1) 10 BauGB

Die entsprechend umgrenzten Flachen innerhalb der Reinen Wohngebiete sind
zum Schutz des verrohrten Gewdassers von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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Verkehrsflachen

gemaR § 9 (1) 11 BauGB

StraRenverkehrsflache (6ffentlich)

StraBenbegrenzungslinie

MalRnahmen und Flachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

geman § 9 (1) 20 BauGB

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft.

MaRnahme: Offenlegung des Gewassers und naturnahe Anlage eines Uferstrei-
fens.

Hinweis: Festsetzung Uber Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind sie-
he Ziffer 6

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

gemaR § 9 (1) 21 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des Flurstiickes 1491,
Flur 2 der Gemarkung Theesen sowie der Versorgungstrager.

9.1 ErschlieRung der Hinterliegergrundstiicke:

Die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke (Flurstiicke 113, 252, 796, 1258,
1578, 1579 sowie 1663, Flur 2 der Gemarkung Theesen) ist tber Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger sowie der Versorgungstrager tber
die jeweiligen Vordergrundstiicke hin zur Theesener Stral3e zu sichern.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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11.

Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen

gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB

zu erhaltender Baum

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

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

11.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — Dacher-

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung:

Im Reinen Wohngebiet WR1 sind ausschlie3lich Flachdacher mit einer Dach-
neigung von 0° bis einschlie3lich 5° zul&ssig.

In den Reinen Wohngebieten WR2 und WR3 sind ausschlieRlich Sattel- und
Walmdacher mit einer Dachneigung von 23° bis einschliel3lich 48° zulassig.

Fur die Dachflachen sind Dacheindeckungen mit matter Oberflache und Dach-
eingriinung zuldssig. Glanzend glasierte Dacheindeckungen sind unzuléssig.

Solaranlagen sind bei gleicher Dachneigung auf den gesamten geeigneten
Dachflachen zulassig.

Dacher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Neigung, angenaherten Trauf- und
Firsththen sowie Farb- und Materialwahl einheitlich zu gestalten.

Gemeinschaftsgaragen sind hinsichtlich der Dachneigung sowie der
Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten.

Dachaufbauten und -einschnitte:

In den Reinen Wohngebieten WR2 und WR3 durfen Dachaufbauten und —
einschnitte in ihrer Gesamtlange 50% der Trauflange der zugehorigen Dachfla-
chen nicht Uberschreiten. Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Sie sind
aus der Fassadengliederung der darunter befindlichen Geschosse abzuleiten.
Déacher von Doppelhdusern sind hinsichtlich ihrer Dachaufbauten- und ein-
schnitte einheitlich zu gestalten.

Vom Ortgang sowie zwischen zwei Gauben ist ein Abstand von mindestens
1,50 m einzuhalten. Vom First ist ein Abstand von mindestens 0,75 m einzuhal-
ten.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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11.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen —W&nde-

Gebaudetiefe:

In den Reinen Wohngebieten WR2 und WR3 darf die Tiefe des Hauptbaukor-
pers max. 14,00 m — rechtwinklig zur Hauptfirstrichtung - betragen.

Sockelhdhe:

Die Sockelhdhe darf an der stralRenseitigen AuRBenwandflache max. 1,25 m
betragen. Es gilt das Mal3 von der natiirlichen Gelandeoberflache bis zur Ober-
kante des Erdgeschof3fu3bodens.

Bei Hohenunterschieden entlang der straBenseitigen AuRenwandflachen ist die
im Mittel gemessene Hohe anzunehmen.

Drempelh6he:

Die Drempelhdhe darf bei geneigten Dachern maximal 1,20 m betragen. Es gilt
das Mall von der Oberkante Rohdecke unterhalb des Dachraumes bis zur
Oberkante Dachhaut, gemessen an der traufseitigen WandauRRenseite.

11.3 Stellung baulicher Anlagen

Gebaudelangsachse, gleichzeitig Hauptfirstrichtung fur Geb&dude mit geneigtem
Dach

11.4 AuBenwandflachen:

Material: zulassig ist Putz, Sichtmauerwerk, Klinker, Fassadenplatten sowie
Holzverkleidung.

11.5 Standplatze fir bewegliche Abfallbehélter

Standplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind mit standortgerechten Laubge-
hélzen einzugriinen, eine Kombination mit Holz- oder sonstigen Rankgeriisten
ist dabei zulassig.

11.6 Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen und an den seitlichen Grundstiicks-
grenzen sind innerhalb des Vorgartenbereiches (nicht Uberbaubare Grund-
stiicksflachen zwischen StraRenbegrenzungslinie und der vorderen Baugrenze)
Einfriedungen als Zaune (bis zu einer H6he von 1,0 m Uber StralRen- bzw. Ge-
landeniveau) oder Anpflanzungen zulassig.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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11.7 Werbeanlagen

Hinweisschilder bis zu einer Grof3e von 0,3 m2 sind nur an der Stéatte der Leis-
tung flach auf der Hauswand bis zur Oberkante der Erdgeschossfenster zulas-

sig.
Entsprechende Schilder sind als Ausnahme auch an Einfriedungen und in Vor-

garten zuldssig, wenn die Anbringung an der Hauswand den Zweck des Hin-
weisschildes nicht erfllt.

12. Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

vorhandene Flurgrenze

\ vorhandene Flurstiicksgrenze
BT6

1346 Flursticksnummer, z.B. 1346

vorhandene Gebaude

%y BemalRung mit Angabe in Metern, z.B. 3 m

vorhandener Mischw rkanal
¢ MK orhandener Mischwasserkana
M ] geplanter Mischwasserkanal
14.07 verrohrtes Gewasser mit Gewéasserbezeichnung

Stand: Entwurf, Marz 2017
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Kampfmittel:

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet von Bielefeld
eine Kampfmitteliberprufung (Untersuchung von Grundstiicken auf Kampfmittel
aus dem Zweiten Weltkrieg, inshesondere auf Bomben-Blindganger und Muniti-
onsreste) vor der Tatigung von Bodeneingriffen fachlich empfohlen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewéhnlich ver-
farbt oder werden verdachtige Gegensténde 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, Fossi-
lien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die
Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Archéologie fir Westfalen,
AuRRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel,: 0251-591-8961,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unveran-
dertem Zustand zu erhalten.

Artenschutz

Folgende MalRnahmen sind bei Bauvorhaben auf der Grundlage dieses Bebau-
ungsplanes zu beachten:

Vermeidungsmafnahmen fiir haufige und verbreitete Vogelarten

e Zur Vermeidung der Verbotstatbesténde sollte eine Begrenzung der In-
anspruchnahme von Vegetationsbestanden auf Zeiten auf3erhalb der
Brutzeit (01. Mérz bis 30. September) erfolgen. Raumungsmalnahmen
samtlicher Vegetationsflachen sollten dementsprechend nur zwischen
dem 01. Oktober und dem 28. Februar durchgefuhrt werden. Im Falle
nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen auf3er-halb dieses Zeit-
raums kann durch eine 6kologische Baubegleitung sichergestellt wer-
den, dass bei der Entfernung von Vegetationsbestdanden oder des
Oberbodens die Flachen frei von einer Quartiernutzung durch Vdégel
sind.

e Die Aktivitdten der Baumalinahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbei-
ten, Materiallagerung etc.) sollen auf die vorhandenen befestigten Fla-
chen oder zukinftig Uber-baute Bereiche beschrénkt werden. Damit
kann sichergestellt werden, dass zu er-haltende Gehdlzbestédnde und
Vegetationsbestédnde der ndheren Umgebung vor Beeintrachtigung ge-
schutzt sind und auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum uber-
nehmen kénnen.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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VermeidungsmafRnahme fir Flederméause

e Abbau der Gartenhitten und Inanspruchnahme der Rotbuche nur im
Zeitraum November bis Anfang Marz. Bei einer Inanspruchnahme au-
Rerhalb dieses Zeitraums sind die Gartenhitten intensiv auf das Vor-
handensein von Fledermausquartieren zu untersuchen sowie der Mei-
sen-Nistkasten auf Besatz durch Flederméause zu kontrollieren.

Okologische Belange und Niederschlagswasser:

Die Berucksichtigung ©6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen:
Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe, natur-
nahe Umfeldgestaltung mit standortheimschen oder kulturhistorisch bedeutsa-
men Geholzen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeléande so zu
profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen
kdnnen.

Zur Steigerung der Energieeffizienz sind solartechnische Anlagen im Planungs-
gebiet erwiinscht.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fiir Regenwasserkanadle zu Gunsten der
Stadt Bielefeld und des Umweltbetriebes der Stadt Bielefeld:

Die Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb - ist berechtigt, in den privaten Grundstiicks-
/ Verkehrsflachen Entwéasserungsleitungen zu verlegen, zu haben, zu betreiben,
zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergrof3ern. 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 Grundstiicks- / Verkehrsflachen darf in einem Abstand bis zu 2,50 m
beiderseits der Rohrachse keine MaRnahmen durchfiihren, die den Bestand und
Betrieb der Leitungen gefahrden. Insbhesondere darf er diesen Duldungsstreifen
weder Uberbauen, noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Bischen bepflanzen
oder Bodenaufschittungen (z. B. Larmschutzwall) vornehmen. Die Anfahrbar-
keit der Kanalschéchte ist jederzeit zu gewéhrleisten. Zu diesem Zweck ist der
StraRenaufbau nach der Richtlinie zur Standardisierung des Oberbaus von Ver-
kehrsflachen (RStO 12) auszufiihren, so dass schwere LKW (Spulfahrzeuge,
etc.) den Privatweg schadlos befahren kénnen.

Erlaubnisfeld ,Herford":

Das Plangebiet befindet sich tber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaub-
nisfeld ,Herford“. Eine Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung
des bezeichneten Bodenschatzes innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Ei-
ne erteilte Erlaubnis gestattet noch keine konkreten Malinahmen, wie z. B. Un-
tersuchungsbohrungen. Konkrete Aufsuchungsmalnahmen wéren erst nach
weiteren Genehmigungsverfahren erlaubt. Vor einer Genehmigungsentschei-
dung erfolgt gemafR den gesetzlichen Vorschriften eine Beteiligung von ggf. be-
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troffenen Privaten, Kommunen und Behorden. Des Weiteren werden alle 6ffent-
lichen Belange gepruft.

Nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist im Plan-
gebiet Bergbau nicht verzeichnet.

Stand: Entwurf, Marz 2017
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