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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S. 2193);

§ 86 der Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV.
NRW. S. 294);

die Gemeindeordnung fiir 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 geman
§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemall § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche
Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gemal § 84 (3) BauO NRW
als solche geahndet werden.
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1.2

Textliche Festsetzungen und Planzeichenerklarungen
und Hinweise

Festsetzungen gemaf § 9 BauGB, BauNVO und PlanzV 90

Abgrenzungen
gemal § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen
oder innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten
gemafl § 1 (4) und § 16 (5) BauNVvVO

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

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNvVO

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind folgende Nutzungen
gemal § 4 (2) BauNVO allgemein zulassig:

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2die, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

Nr. 3 Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA-1) sind die nach § 4 (3)
BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen zulassig:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen
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Im Allgemeinen Wohngebiet (WA-1) sind die nach § 4 (3)
BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen unzulassig:

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA-2) sind die nach § 4 (3)
BauNVO i.V.m. § 1 (6) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen unzuldssig:

Nr. 1Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. 2 Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

Urbanes Gebiet (MU)

gemal § 6a BauNvVO

Im Urbanen Gebiet (MU) sind folgende Nutzungen
gemal § 6a (2) BauNVO allgemein zulassig:

Nr. 1 Wohngebaude,
Nr. 2 Geschafts- und Birogebaude,

Nr. 3Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 4 Sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 5 Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Urbanen Gebiet sind nach § 6a (3) BauNVO i.V.m. § 1 (6)
BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen unzulassig:

Nr. 1 Tankstellen

Nr. 2 Vergnugungsstatten im Sinne des § 6a (3) Nr. 1 BauNVO
in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch
gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Die gemall § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnigungsstatten sowie Unterarten von
Einzelhandelsbetrieben (blofle Ladengeschafte), die in
nicht unerheblichem Umfang Guter sexuellen Charakters
anbieten wie z.B. Sex-Shops ohne Videokabine,
Erotikfachmarkte (mit Sex-Shops, Verleih und Verkauf
von Sex-DVDs sowie Sexkinos und Videokabinen) sind
nach § 1 (5) und (6) BauNVO ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung

gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16-20 BauNVO

Erlduterung der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung | Anzahl der Vollgeschosse; Haustyp

Grundflachenzahl Bauweise

Dachform Dachneigung

Hohe baulicher Anlagen

Anzahl der Wohneinheiten

2.1 Grundflachenzahl
gemalf’ §§ 16, 17 und 19 BauNVO,

zulassige Grundflachenzahl z.B. 0,6

2.2 Zahl der Vollgeschosse
gemdnl §§ 16 und 20 (1) BauNVO i.V.m. § 2 (5) BauO NW

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. maximal zwei
Vollgeschosse

Ausnahmen

Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand im
festgesetzten Urbanen Gebiet (siehe eingemessene Gebaude
in der Katastergrundlage des Nutzungsplans) koénnen
Uberschreitungen der festgesetzten Vollgeschosse zugelassen
werden, soweit sich diese im Rahmen des betroffenen Altbaus
bewegen (= maximale Uberschreitung bis zur jeweils
bestehenden Zahl der Vollgeschosse).

2.3 Hohe baulicher Anlagen
gemaf’ §§ 16 und 18 BauNVO

2.3.1 Maximale Traufhdhe

Die maximale Traufhdhe (TH) darf das zuldssige Maf3 von z.B.

7,50 m nicht Uberschreiten.

2.3.2 Maximale Firsthohe

Die maximale Firsthohe (TH) darf das zulassige Maf3 von z.B.
11,50 m nicht Uberschreiten.

Ausnahmen

Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand (siehe
eingemessene Gebaude in der Katastergrundlage des
Nutzungsplans) kénnen Uberschreitungen der festgesetzten
Trauf- und Firsthdhen zugelassen werden, soweit sich diese im
Rahmen des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale
Uberschreitung bis zur jeweils bestehenden Trauf- und
Firsthdhe).
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Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende
Bezugspunkte mafRgebend:

oberer Bezugspunkt Traufhohe:

e Schnittlinie zwischen den aufgehenden Wandauf3enflachen
und der Oberkante der Dachhaut

oberer Bezugspunkt Firsthohe:

e oberster Schnittpunkt der Dachflachen bei baulichen
Anlagen mit geneigten Dachern (Firsthohe, Firstpunkt)

eingetragener Hohenbezugspunkt

Ausnahmen

Die festgesetzten Hoéhen durfen im MU durch Dachaufbauten
in untergeordnetem Flachenumfang flir Maschinenrdume,
Fahrstlhle, lufttechnische Anlagen und dergleichen um max.
2,0 m Uberschritten werden.

unterer Bezugspunkt (WA-1 und MU):

Erschliefung erforderlichen
nachstgelegenen fertig ausgebauten Stralle (auf der
Grundlage der jeweiligen Ausbauplanung je nach
Strallenausbau: Oberkante Gehweg bzw. Oberkante fertige
StralRe). Bei Eckgrundstiicken und bei Ausrundungen gilt die
langere Grundstlcksgrenze. Bei geneigter Verkehrsflache ist
die im Mittel gemessene Hohe bezogen auf die jeweilige
Fassadenlange mafRgebend.

Oberkante der zur

unterer Bezugspunkt (WA-2):

Der untere Bezugspunkt fiir das WA-2 ist der im Nutzungsplan
eingetragene NHN-HOhenbezugspunkt in der o6ffentlichen
Verkehrsflache des Ziemannsweges.

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

3.1 offene Bauweise

3.2 nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

3.3 nur Einzelhauser zulassig

3.4 Baugrenze
gemal § 23 (3) BauNVO

Die festgesetzte Baugrenze darf fur folgende untergeordnete
Bauteile um jeweils maximal 0,5 m Uberschritten werden:
Balkone, Erker, Uberdachte Eingangsbereiche, Wintergarten
und Terrassenuberdachungen.

Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand (siehe
eingemessene Gebdude in der Katastergrundlage des
Nutzungsplans) kénnen Uberschreitungen der festgesetzten
Baugrenzen zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen
des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale Uberschreitung
bis zur jeweils bestehenden AuRenwand).

. Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen in

Wohngebauden
gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO

Im WAZ2 sind je Wohngebaude maximal zwei Wohnungen (Wo)
zulassig.

. Flachen fiir erforderliche Nebenanlagen, Stellplatze und

Garagen
gemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Auf den Baugrundstiicken im WA sind Garagen und Carports
innerhalb der Vorgartenflachen unzulassig. Stellplatze kénnen
hier ausnahmsweise zugelassen werden.

Zur Definition Vorgartenflachen siehe Punkt 8.3

6. Verkehrsflichen

gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB

6.1 StralRenbegrenzungslinie

6.2 Offentliche Verkehrsflache

7. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

gemaR § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

In gesamter Breite zu Gunsten der Anlieger sowie zu Gunsten
der Stadt Bielefeld sowie der Ver- und Entsorgungstrager zu
belasten.

DN

8. Ortliche Bauvorschriften

1.

Festsetzung Uber die &duRere Gestaltung baulicher

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

8.1 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Fur die Hauptbaukdper im MU sowie im WA-1 sind
Satteldacher und Walmdacher mit einer Dachneigung von 30°
- 45° zulassig. Fir das WA-2 sind Satteldacher mit einer
Dachneigung von 38° - 55° zulassig.

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei geneigten
Dachern ab 35° zulassig. Sie sind in einer Geschossebene
zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind
Dachaufbauten und Dacheinschnitte unzuldssig. Uber der
Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel
und Dacheinschnitte durfen in ihrer Gesamtlange 50 % der
jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Vom Ortgang ist ein
Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten.

Garagen sind mit Flachdach und einer Neigung von 0° bis 10°
oder mit symmetrischer Dachform und einer dem
Hauptgebdude entsprechenden Neigung auszufuhren. Die
Dachflachen von nebeneinanderstehenden Garagen mussen
in einer Ebene liegen.

8.2 Werbeanlagen

Anbringungsort fur Werbeanlagen an den Gebauden:

Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und bis zur Oberkante
der Fenstersohlbank der Fenster im 1. Obergeschoss zulassig.
Die AuBenkanten von Werbeanlagen mussen allseitig einen
Abstand von mindestens 0,75 m zu den Fassadenkanten bzw.
Gebaudeecken einhalten.

Werbeanlagen dirfen mit ihrer Vorderkante nicht mehr als 0,25
m vor der Wandflache liegen.

GroRe der Werbeanlagen an den Gebauden:

Die Lange der Werbeanlagen darf, auch als Summe mehrerer
Einzelanlagen, 70 % der Gebaudebreite nicht Gberschreiten.

Die GesamtgroRe einer Werbeanlage darf 0,35 m? pro Ifd.
Meter Frontlange des Gebaudes und die Schrifthohe dabei 0,6
m nicht (berschreiten.

Freistehende Werbeanlagen

Je Gebaude ist ausnahmsweise eine freistehende
Werbeanlage (z.B. Standtransparent, Hinweistafel etc.)
zulassig. Die maximale Gesamtflache betragt 2,5 m? und die
maximale Hohe 3,0 m Uber der Stral’e. Zur Bestimmung des
unteren Bezugspunkts wird auf die textliche Festsetzung unter
Ziffer 2.4.2 verwiesen.

Ausleger:

Senkrecht zur Fassade angeordnete Werbeanlagen (Ausleger)
durfen hochstens 1,0 m (inkl. Befestigung) vor die Wandflache
auskragen und in ihrer GroRe 1,2 m? nicht Uberschreiten. Sie
sind nur im Erdgeschoss und bis zur Oberkante der
Fenstersohlbank der Fenster im 1. Obergeschoss zulassig. Sie
durfen nicht in den StraRenraum ragen. Eine lichte Hohe von
25 m zur Stralenfliche muss eingehalten sein. Je
angefangene 5,0 m Gebaudebreite ist nur ein Ausleger
zulassig.

Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder bewegtem
Licht und innenbeleuchtete Werbeanlagen mit Signalfarben
(z.B. fluoreszierende Farben) sind nicht zulassig.

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

Vorgartenflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen den
Baugrenzen und den StraRenbegrenzungslinien sind im WA1
und WA2, ausgenommen von den Zufahrten, in einer Tiefe ab
der Stralkenbegrenzungslinie von mindestens 3,0 m als
Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu unterhalten. Von dieser gartnerisch zu
gestaltenden Vegetationsflaiche darf maximal 1/3 der
Grundflache durch Steine (Kiesel, Pflastersteine etc.) bedeckt
sein. Es ist nur die Verwendung von offenporigen, wasser-
durchlassigen Materialien zulassig.

Zufahrten durfen je Baugrundstick eine Breite von insgesamt
4,0 m nicht Uberschreiten.

Sonstige Hinweise

Kulturgeschichtliche Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde,
dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die
Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Archaologie
fur Westfalen, AulBenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609
Bielefeld, Tel. 0521/5200250, Fax. 0521/5200239, anzuzeigen
und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

2. Kampfmittel
Auch ohne konkrete Hinweise auf Kampfmittelgefahrdung ist ein
Absuchen auf Kampfmittelbelastungen der zu bebauenden
Flachen und Baugruben erforderlich.

TiefbaumalRnahmen im gesamten Plangebiet sind daher einzeln
und rechtzeitig zur Uberpriifung anzuzeigen.

3. Artenschutz

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande ist eine Begrenzung
der Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden auf Zeiten
aullerhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September)
erforderlich. Rodungs- und Raumungsmalnahmen von
Vegetationsflachen sind dementsprechend nur zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar durchzufihren.

Um Betroffenheiten gemalt § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
auszuschlieRen, sind bei Umbauarbeiten an Bestandsgebauden
auBerhalb der Uberwinterungsphase (November bis Mitte Mérz)
die potenziellen Quartiere auf Besatz durch Fledermause durch
einen Fachgutachter zu kontrollieren. Wird ein Vorkommen von
Fledermausen festgestellt, so ist ein Gutachter einzuschalten,
der die notwendigen Maflinahmen ergreift, um eine Betroffenheit
gemal § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en.

Im Rahmen eines Abbruchantrages sind die artenschutz-
rechtlichen Belange gesondert zu Uberprifen.

4. Uberflutungssicherung

Neu zu bebauende Grundstiicke sollen durch geeignete
MaRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als
Bezugshoéhe fiur die erforderlichen Malnahmen qilt die
Oberflache der StralRen und Wohnwege.

Erdgescholifullbéden sollen mindestens in einer Stufenhdhe
oberhalb der Bezugshdhe angeordnet werden. Tiefgaragen,
Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb
der Bezugshohe sollen Uberflutungssicher sein. Bodenablaufe
unterhalb des Straenniveaus sind gegen Rickstau zu sichern.
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