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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 Absatz 3
des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17.08.2017 (BGBI. | S.
3202);

§ 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbau-
ordnung (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom
15.12.2016 (GV. NRW. S. 1162);

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemafi § 86 BauO NRW in den Bebau-
ungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und
kénnen geman § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.

Stand: 07.09.2017




Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Kennzeichnungen, Hinweise

Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungs-
plandnderung gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder

e e e e innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten
gem. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO
M Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
1 Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVvVO

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerks-
betriebe,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen gem. § 1 (6) Ziffer 2 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
zugelassen werden.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO die ausnahmsweise
zulassungsfahigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO:

- Anlagen fUr Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.




2 MaB der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl - GRZ, Geschossflachenzahl - GFZ
0,4 zulassige Grundflachenzahl als H6chstmal3
In dem allgemeinen Wohngebiet WA4.1 / WA4.2 kann gem. § 19
(4) Satz 3 BauNVO fir die Errichtung von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten ausnahmsweise eine Uberschreitung bis max. GRZ 0,7
zugelassen werden.
z.B. zulassige Geschossflachenzahl als Héchstmaf, z.B. maximal 0,8
2.2 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
z.B. I Zahl der Vollgeschosse als H6chstmal3, z.B. Il Vollgeschosse
2.3 Hohe baulicher Anlagen
z.B.TH 2.3.1 Die maximal zulassige Traufhéhe (TH) bei Gebauden mit Sattel-
max. 4,00m dach (SD) betragt:
- 4,00 mim WAT1
- 6,50 mim WA2
- 7,00 mim WA3.1/WA3.2
z.B. FH 2.3.2 Die maximal zulassige Firsthdhe (FH) bei Gebauden mit Sattel-
max. 9,00m dach (SD) betragt:
- 9,00 mim WA1
- 10,00 m im WA2
- 12,00 mim WA3.1 / WA3.2
z.B. GH 2.3.3 Fir das WA4.1, WA4.2 ergibt sich die zulassige Hohe der Gebau-
137,50 m Q. de aus der festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH) in
NHN Metern (m) Uber Normalhéhennull (G. NHN).
Die maximal zuldassige Gebaudehdhe (GH) bei Gebauden mit
Flachdach (FD) betragt:
- 134,50 m . NHN im WA4.1
- 137,50 m . NHN im WA4.2
2.3.4 Obere Héhen-Bezugspunkte

Bei der Berechnung der H6he der baulichen Anlagen sind folgen-
de Bezugspunkte mafBgebend:

- Traufhéhe bei geneigten D&chern = Schnittkante der Auf3en-
flache der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

- Firsth6he = Oberkante First

- Gebdudehdhe = Oberer Dachabschluss / Attika

(Darstellung Systemschnitt s. Ziffer 20)




z.B. 127,00m
0. NHN

2.3.5 Untere H6hen-Bezugspunkie

Oberkante der zur ErschlieBung bestimmten nachstgelegenen
offentlichen StraBenverkehrsflache auf Grundlage des endausge-
bauten Zustands der StraBe (im Regelfall Oberkante Bordstein).
Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene H6he
bezogen auf die jeweilige AuBenwandlange des einzelnen Ge-
baudes mafgebend, bei Doppelhausern wird die Hohe gemessen
in Héhe der mittleren = gemeinsamen Trenn- oder Grenzwand
bzw. Grundstlicksgrenze.

Flr die bestandsgenutzten Bereiche des WA2* und WAS.2* im
Bereich GroBdornberger StraBe / WertherstraBBe ist der untere
Hbéhen-Bezugspunkt jeweils innerhalb der zeichnerisch festge-
setzten Baufenster (Uberbaubaren Grundstiicksflachen) in Metern
Uber Normalnull (0. NHN) festgesetzt.

WA2* (127,50 bzw. 130,00) und WA3.2* (124,50 bzw. 127,00)

Anmerkung:

Fir den WA4.1%/ WA4.2* Bereich ist der untere Bezugspunkt
(126,00 Uber NHN) zusétzlich im Baufenster angeben, sodass
sich bei der jeweils festgesetzten Oberkante eine reale Héhe als
zuldssige Hbéhe ergibt.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grund-
stucksflachen gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

3.1

3.2

3.3

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

offene Bauweise: Nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig

offene Bauweise: Nur Einzelhauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVO

Baugrenze

Stellung baulicher Anlagen
Hauptfirstrichtung

Die eingetragene Firstrichtung ist flir die Hauptbaukdrper verbind-
lich.




MindestgroBe von Baugrundstiicken fiur Einzel- und
Doppelhauser
gem. § 9 (1) Ziffer 3 BauGB

Die Errichtung von Einzelhdusern ist ab einer Baugrundstiicks-
gréBe von mindestens 450 m? zulassig.

Die Errichtung von Doppelhdusern ist ab einer Baugrundstiicks-
gréBe von mindestens 250 m? je Doppelhaushalfte zul&ssig.

Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen
gem. § 9 (1) Ziffern 4 und 22 BauGB
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Stellplatze, Garagen und Carports

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundstlcksflachen sowie auf den besonders dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

Sie kdnnen ausnahmsweise auf nichtlberbaubaren Grundstlicks-
flachen zugelassen werden, wenn sie im baulichen Zusammen-
hang mit dem Hauptbaukdrper errichtet werden und die riickwarti-
ge Baugrenze, bezogen auf die jeweilige ErschlieBungsflache,
nicht Gberschreiten.

Vor Carports und Garagen ist zu den flur die ErschlieBung des
Grundstlckes erforderlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
mind. 5,00 m einzuhalten.

Garagen und Carports missen zu festgesetzten FuB3- und Rad-
wegen einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten.

Bei siiderschlossenen Baugrundstiicken im WA2 mit einem Ab-
stand von mehr als 3,00m zwischen vorderer Baugrenze und
StraBenverkehrsflache kénnen je Baugrundstiick maximal zwei
offene Stellplatze innerhalb der Vorgartenflache ausnahmsweise
zugelassen werden. Diese Flache ist auf die gemaB ortlicher
Bauvorschrift Nr. 16.11 vorgegebene maximale Zufahrts- bzw.
Zuwegungsbreite je Baugrundstiick nicht anzurechnen.

Im WA3.1 und WA 3.2 ist eine Uberschreitung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflachen um bis zu 3m fir die Anlage

von vollstandig unter der Gelandeoberflache gelegenen Tiefgara-
gen zulassig.

Flachen flr Stellplatze

Flachen fir Stellplatze und Garagen




5.2 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind gem. § 14 (1) Satz 3 BauNVO innerhalb der
Vorgartenflachen (siehe 6rtliche Bauvorschrift Nr. 16.11) unzulas-

sig.

Abfallbehélter sind in Vorgéarten unter Beachtung der 6rtlichen
Bauvorschrift Nr. 16.11 zul&ssig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebau-
den gem. § 9 (1) Ziffer 6 BauGB

2 Wo

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen zul&ssig.

Je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohnung zuldssig.

Flachen, auf denen Wohngebaude zu errichten sind, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kdnnen gem. § 9 (1) Ziffer 7 BauGB

Im WA3.1 sind mindestens 25 % der in den allgemeinen Wohn-
gebieten WA1, WA2 und WAS.1 vorgesehenen Wohneinheiten so
zu errichten, dass sie mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung
geférdert werden kénnten.

Anmerkung:
Die Umsetzung und Sicherung der Quote erfolgt in einem stadte-
baulichen Vertrag mit dem Projektentwickler (Investor).

Verkehrsflachen und Sichtfelder
gem. § 9 (1) Ziffern 10 und 11 BauGB

StraBenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung

StraBenverkehrsflachen (6ffentlich)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung (6ffentlich):




FR FuB- und Radweg
B Buswartehaus
ﬂ Offentliche Parkflache
rF=—=7 Ein- und Ausfahrtsbereich
as—sa—- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
[ = Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Héhe
IL/’ zwischen 0,8 und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizu-
halten.
9 Fuhrung unterirdischer Versorgungsleitungen
gem. § 9 (1) Ziffer 13 BauGB
P-MK
—>—— vorhandener privater Mischwasserkanal
gepl. SK
- — O geplanter Schmutzwasserkanal
gepl. RK
5 = geplanter Regenwasserkanal
10 Grunflachen gem. § 9 (1) Ziffer 15 BauGB

Grinflachen (6ffentlich)

Zweckbestimmung: Spielplatz

FuB- und / oder Radweg (nicht verbindlich und lagegenau).
Anmerkung: Die genauen Verldufe der Ful3- und Radwege sind im
Rahmen der Griinanlagenplanung festzulegen.
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11

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB

11.1

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Fledermause

Gebaudeabbrucharbeiten sollten im Zeitraum von Mitte November
bis Ende Mé&rz und die Féallung bzw. Rodung von Gehdlzen im
Zeitraum zwischen dem 15. Oktober und Ende Februar erfolgen.
In Abhangigkeit des Zeitraumes sind im Vorfeld von Fall-/ Ro-
dungs- bzw. Abbrucharbeiten folgende MaBnahmen zu beachten:

Féll-’/Rodungs-
und

Abbruch- sowie
Bauzeitraum

MaBnahme

Zeitpunkt der Durch-
fihrung

Mitte November bis
Mitte Marz

Kontrolle potenzieller
Winterquartiere auf
einen Besatz durch
Fledermduse

ggf. Verschiebung des
Abbruchzeitpunktes in

die Aktivitdtsphase von
Fledermdusen

vor Beginn der Fall-/
Rodungs- und Abbruch-
arbeiten

Mitte Marz bis
Ende April

sowie

Anfang September
bis Mitte November

Kontrolle potenziell
geeigneter Strukturen
auf einen Besatz durch
Fledermause

Verschluss ungenutzter
Strukturen

ggof. Verschiebung des
Verschlusses auf den
Zeitraum, nach Ausflug
der Tiere (nach Ein-
bruch der Dunkelheit)

vor Beginn der Fall-/
Rodungs- und Abbruch-
arbeiten

im Anschluss an die
Kontrolle

Anfang Mai bis

Kontrolle potenziell

vor Beginn der Fall-/

satzquartieren an Ge-
hélzen/Gebauden auf
dem Gelande des Frei-
bades Dornberg

Ende August geeigneter Strukturen Rodungs- und Abbruch-
auf einen Besatz durch arbeiten
Fledermduse
Verschluss ungenutzter | im Anschluss an die
Strukturen Kontrolle
ggf. Verschiebung des -
Abbruches auf einen
Zeitraum auBerhalb der
Wochenstubenzeit
unabhéngig ggf. Montage von Er- parallel zur Bauzeit,

zeitnah der Kontrolle,
vor der Féllung

11




Fir jedes nachweislich genutzte Gebaude- und / oder Baumquar-
tier ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde ein
entsprechender Ersatz zu schaffen (z. B. ein Fledermausflachkas-
ten Typ 120 der Firma Strobel oder vergleichbare).

Die Ersatzquartiere sind an den neuen Geb&uden innerhalb des
Plangebietes oder an den Baumen oder Gebauden des Freibades
Dornberg, Forellenweg 8, zu installieren (Flursticke 298, 299,
2997 und 2996 in Flur 3 in der Gemarkung GroBBdornberg).

Als Fassadenquartiere fur Fledermause eigenen sich die fassa-
denintegrierten Kasten der Typen 1FR und 1FE der Firma Sch-
wegler oder vergleichbare.

Alternativ kdnnen verschiedene Fassadenkasten der Fassade
aufgesetzt werden (z. B. das Fledermaus-Fassadenquartier 1 FQ,
das Fledermaus- Ganzjahresquartier TWQ der Firma Schwegler
oder vergleichbare) oder an Gehdlzen angebracht werden (z. B.
Fledermaushdhle Typ 2 FN der Firma Schwegler oder vergleich-
bare).

Végel

Gebaudeabbruch- sowie Fall- / Rodungsarbeiten sollten im Zeit-
raum von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. In Abhan-
gigkeit des Zeitraumes sind im Vorfeld von Fall-/ Rodungs- bzw.
Abbrucharbeiten folgende MaBnahmen zu beachten:

Féll-’/Rodungs- MaBnahme Zeitpunkt der Durch-
und fihrung

Abbruch- sowie
Bauzeitraum

Anfang Oktober bis | Kontrolle potenzieller vor Beginn der Fall-/
Ende Februar Ruhestatten des Feld- Rodungs- und Abbruch-
sperling auf einen Be- arbeiten
satz

ggf. direkter Verschluss
oder Entfernung

Anfang April bis Kontrolle potenzieller vor Beginn der Fall-/

Mitte September Ruhestatten von Vé- Rodungs- und Abbruch-
geln auf einen Besatz arbeiten

unabhéngig Planung und Montage parallel zur Bauzeit

von Nistkasten
an den Gebéauden /
Gehodlzen des
Freibades Dornberg

FlOr den Feldsperling sind zwei Ersatznistkasten zu montieren.
Hierflr eignet sich die Nisthéhle 1B ,oval“ (Gartenrotschwanz und
Feldsperling) oder eine Kombination aus der Nisthéhle 1B ,oval*
und Nischenbriterhdhle 1N (Feldsperling) der Firma Schwegler
oder vergleichbare Modelle anderer Hersteller.

Die Ersatznistkésten sind an den Baumen oder Gebauden des
Freibades Dornberg, Forellenweg 8, zu installieren (Flurstlicke
298, 299, 2997 und 2996 in Flur 3 in der Gemarkung GrofB3dorn-
berg).

12




11.2

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Bilanzierung der mit der Planung verbundenen Eingriffe nach
dem ,Modifizierten Verfahren zur Beriicksichtigung der Belange
von Natur und Landschaft sowie des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung (Bielefelder Modell Bauleitplanung)® ergibt ein Kom-
pensationsflachenbedarf von 9.342 m2.

Die Kompensation erfolgt auf dem 12,99 ha groBen Feldblock
DENWLI0539161127, Schlag Nr. 67a bzw. teilweise auf Schlag
Nr. 69a. Der Feldblock befindet sich auf dem Flurstiick 3012 und
2998 tlw., der Flur 3 in der Gemarkung GroBBdornberg.

Von den 9.342 m? sind 7.507 m? den Eingriffen auf den Bau-
grundstticken und 1.835 m2 den Eingriffen auf den ErschlieBungs-
flachen des Bebauungsplanes gemai § 9 (1a) BauGB zugeord-
net.

Innerhalb der Kompensationsflachen ist Waldmantelpflanzung mit
angrenzendem extensiv zu nutzenden Grinland anzulegen. Ge-
plant ist eine 3-reihige Strauchpflanzung in einer Breite 4,50 m
(1,50 m Pflanzraster) vorgesehen, die punktuell von einer 2-
reihigen Gehdlzpflanzung aus Baumen zweiter Ordnung in Grup-
pen von 3 bis 7 Gehdlzen (Pflanzraster 2,00 m) aufgelockert wird.
Die Gehdlzpflanzungen sind innerhalb einer Pflanzgruppe aus
einer Art zu pflanzen. Am nérdlichen und stdlichen Ende der
Kompensationsflache sind aus Grinden der Bewirtschaftung
vollflachig Strauchpflanzungen vorzunehmen.

Die geplante Pflanzung entspricht einer Flache von 2.593 m2. Die
verbleibenden 6.803 m2 Kompensationsflachenbedarf sind in
Form eines extensiven Grinlandes, dem Waldmantel vorgelagert,
anzulegen.

Dabei sind folgende Gehdlze / Straucher zu verwenden:

- Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Feldahorn (Acer campestre)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Vogel-Kirsche (Prunus avium)

- Gewohnlicher Hasel (Corylus avellana)

- Pfaffenhitchen (Euonymus europaea)

- Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Eingriffeliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)

Angaben Uber Pflanzorte, Anzahl und der Qualitat sowie ein bei-
spielhaftes Pflanzraster sind Kap. 6.2.3 des Umweltberichtes zu
entnehmen.

Far die Anlage des extensiven Griinlands hat eine Ansaat mit der
Regionalsaatmischung Ursprungs-/Herkunftsgebiet 2, Grundmi-
schung/Frischwiese mit 70 % Grasern und 30 % Krautern zu
erfolgen. Das Saatgut kann in 5 g/m2 aufgebracht werden.

Zur Sicherstellung des extensiven Grinlandes als Grinland ist
entlang der Grenze des Grinlandes zum Acker alle 10 m ein
Eichenspaltpfahl zu setzen.
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12 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB
C T T 1 . .
I ] 12.1 Mit Leitungsrechten zugunsten privater Dritter und der Ver- und
L i Entsorgungstrager zu belastende Flachen zur Grundstiicksent-
I N wasserung (vorh. privater Mischwasserkanal).
12.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten privater Dritter
— und der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen (ver-
I (| kehrliche und technische GrundstlckserschlieBung).
GFL
I [ Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kénnen von der
B festgesetzten Lage abweichen, wenn der Nutzungszweck gewahrt
bleibt.

13 Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Min-
derung solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkehrungen
gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

z.B. |LPBII Fur Teilbereiche des Plangebietes gelten die festgesetzten Larmpe-

gelbereiche Il - IV. Es gilt der Eintrag in der Planzeichnung.

Erforderliche passive LarmschutzmaBnahmen in den festgesetzten
Larmpegelbereichen

Bei Neubebauung in den Larmpegelbereichen Il und lll sowie bei
wesentlichen Umbauten und / oder Nutzungsanderungen im Bestand
entlang der WertherstraBe (Larmpegelbereich Ill) sind die Woh-
nungsgrundrisse so auszurichten, dass besonders schutzbedurftige
Wohn- und Schlafriume sowie AuBenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone) zur larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht
maoglich sein, sind alternativ an der larmzugewandten Seite verblei-
bende Wohn- und Schlafrdume vor Larmeinwirkungen derart zu
schitzen, dass die erforderlichen Innenschallpegel fir Wohnrdume
(35 dB(A)) tags und Schlafraume nachts (30 dB(A)) gemafi VDI 2719
eingehalten werden, z.B. durch bauliche SchallschutzmaBnahmen in
Form verglaster Vorbauten wie Wintergarten oder Loggien).

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche gemal DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ sind Gebaudeseiten und Dachfla-
chen von schutzbedilrftigen Raumen (bei Neubauten und bei Nut-
zungsanderungen bzw. wesentlichen Umbauten im Bestand) mit
einem resultierenden bewerteten Schallddmm-MaB3 R'W,res ent-
sprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

14




Larmpegelbereich |MalRgeblicher |Erforderliches resultierendes Schall-
Aulenlarmpeg [ddmm-Mal des Aulienbauteils R'W,res
el [dB(A)] [dB]

Aufenthalts- und Biroraume und
Wohnrédume ahnliches

I bis 55 30 -—-

Il 56 - 60 30 30

1] 61-65 35 30

Y 66 - 70 40 35

\ 71-75 45 40

Vi 76 - 80 50 45

Larmzugewandt verbleibende AuBenwohnbereiche sind durch ent-
sprechende Balkon- und Terrassenverglasungen so zu gestalten,
dass in den verglasten AuBBenwohnbereichen die Einhaltung eines
Larmpegels von < 55 dB(A) tags sichergestellt ist.

ZweckmaBige Luftungen sind bei allen verglasten Vorbauten, Ter-
rassen und Balkonen vorzusehen.

Far die Bebauung und die vorhandenen Wohnbaugrundstiicke im
Larmpegelbereich |V gilt:

AuBenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) sind in dem Larmpegel-
bereich IV unzulassig.

Von den vorstehenden Festsetzungen zum passiven Larmschutz
kann abgewichen werden, sofern im Rahmen eines Baugenehmi-
gungsverfahrens prifbar nachgewiesen wird, dass sich durch die
Eigenabschirmung der Baukdrper bzw. durch Abschirmungen vorge-
lagerter Baukdrper der mafBgebliche AuBenlarmpegel verringert. Je
nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der
Tabelle aufgeflhrten Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile zu
Grunde zu legen.

Hinweis: Grundlage der Festsetzungen ist die Larmbelastung It.
Umgebungsldrmkartierung (Datenbezugsjahr 2011)
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Flachen fiir das Anpflanzen sowie die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Ziffern 25a und 25b BauGB

Begriinung der Flache fiir Stellplatze im WA4.1 / WA4.2

Je 5 angefangene ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerechter
Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 16/18 cm
fachgerecht innerhalb des WA4.1 bzw. WA4.2 zu pflanzen, zu pfle-
gen und zu unterhalten.

erhaltenswerter Baum (Kastanie) (Einmessung: Dipl.-Ing. Gerd Wilkens,
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur, Bielefeld, Februar 2014)

Der festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten. Bei Verlust ist der
Baum in fachlicher Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Biele-
feld innerhalb des WA4.1 oder WA4.2 entsprechend zu ersetzen, zu
pflegen und zu unterhalten.
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15 Bedingte Festsetzung
gem. § 9 (2) Ziffer 2 BauGB
In den bestandsgenutzten allgemeinen Wohngebieten WA2*,
WAS3.2*, WA4.1* und WA4.2* (im Nutzungsplan durch das * gekenn-
zeichnet) ist die Errichtung neuer Hauptbaukdrper erst zuléssig,
wenn die teilweise auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
liegenden Bestandsgebaude auf den jeweiligen Baugrundstlicken
abgerissen worden sind.
16 Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW
16.1 Dachform
SD Satteldach
Im WA1, WA 2, WASB.1 / WAS.2 sind die Hauptbaukdrper mit Sattel-
dach zu errichten. Die Satteldacher sind symmetrisch auszubilden.
FD Flachdach
Im WA4.1 / WA4.2 sind Hauptgeb&ude mit Flachdach zu errichten.
DN 16.2 Dachneigung
Im WA1, WA 2, WAS3.1 / WA3.2 sind Gebaude mit optischer Einge-
schossigkeit (das zweite Vollgeschoss wird im Dachraum angeord-
net) nur mit einer Dachneigung von 38-48° zulassig.
Im WA2 - WA3.1 / WAS.2 sind Gebaude mit einer optischen Zweige-
schossigkeit (Gebaude mit einer Uber zwei Geschosse aufgehenden
AuBenwand) nur mit einer Dachneigung von 25-38° zulassig.
Die Festsetzungen gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile z.B.
Anbauten, Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze und Nebenanlagen.
Diese sind auch mit anderen Dachneigungen zulassig.
16.3 Dachaufbauten, -einschnitte und Dachvorbauten

- Dachaufbauten, Dacheinschnitte sowie Zwerchgiebel und
Dachvorbauten bei Satteldachern sind erst ab einer Dachnei-
gung von 35° zulassig.

- Sie sind aus der Fassadengliederung der darunter liegenden
Geschosse abzuleiten.

- Sie sind zudem nur in einer Geschossebene zulassig.

Bei geneigten Dachaufoauten und Dachvorbauten ist aus-
nahmsweise eine geringfligige Uberschreitung in den Spitzbo-
denbereich (zweite Geschossebene) zuléssig.

- Dachaufbauten, Dacheinschnitte diirfen in ihrer Summe 1/2 der
Trauflange nicht Uberschreiten.

- Zwerchgiebel und Dachvorbauten, die die Trauflinie unterbre-
chen, durfen 1/3 der Trauflange nicht Gberschreiten.
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16.4

16.5

16.6

- Vom Ortgang sowie zwischen Dachaufbauten, Dacheinschnit-
ten, Zwerchgiebeln und Dachvorbauten ist ein Abstand von je-
weils mindestens 1,50m einzuhalten.

- Die Firstoberkante von Nebenddchern muss mindestens 0,5m
unterhalb der Oberkante des Hauptffirstes liegen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckung sind fir Hauptbaukdrper mit Satteldach Dach-
pfannen / Ziegel in roten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen bis
schwarzen Farbtdnen zulassig.

Glanzende oder glasierte Dachpfannen sind unzulassig.
Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und extensive Dachbegri-
nungen sind zuldssig.

Baukérperlangen und —breiten

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 darf die Breite des
Hauptbaukdérpers (Giebelseite) max. 12,00m und die Lange des
Hauptbaukérpers (Traufseite) max. 20,00m betragen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3.1 / WAS3.2 darf die Breite
des Hauptbaukdrpers (Giebelseite) max. 14,00m und die Lange des
Hauptbaukdrpers (Traufseite) max. 25,00m betragen.

Im allgemeinen Wohngebiet WAS3.1 kann sudlich und westlich der
Wendeanlage in PlanstraBe A ausnahmsweise von der Begrenzung
der Baukdrperlangen auf max. 25,00m abgesehen werden, wenn ein
winkelférmiger Hauptbaukérper errichtet werden soll. In diesem Fall
ist eine maximale Baukd&rperlange von 40,00m zuldssig.

In den allgemeinen Wohngebiet WA4.1 / WA4.2 betragt die maxima-
len Baukérperlange und -breite 40,40m (entspricht dem Durchmes-
ser der festgesetzten Gberbaubaren Grundstlicksflache).

Fassadenmaterial

Die Fassaden der Hauptbaukérper im WA1, WA2, WAS3.1 / WA3.2
sind mit Verblendung / Sichtmauerwerk bzw. als Putzbauten auszu-
fihren.

In Verblendung ausgefiihrte Gebaude sind nur mit folgender Farbge-
staltung zuléssig: rot bis rotbraun oder weif3.

Putzbauten sind nur in weif3 (Hellbezugswert mindestens 50 %) oder
in beigen (Hellbezugswert mindestens 70 %) Farbténen zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile sind auch andere Materialien und Far-
ben zulassig.

Fir die Gestaltung der AuBenwéande sind bei Doppelhdusern und
Hausgruppen nur einheitliche Materialien und Farben zuldssig.
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16.7

16.8

16.9

Einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern

Doppelhauser sind hinsichtlich Ihrer Héhenentwicklung, Dachform,
Dachneigung, Dacheindeckung (Material und Farbe) sowie der Fas-
sadengestaltung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten bzw.
aufeinander abzustimmen.

Abweichungen

Bei An- / Umbauten im Gberplanten Altbestand (siehe eingemessene
Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungsplanes) kdnnen
Abweichungen von den Festsetzungen 16.1 - 16.7 als Ausnahme
zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen
Baugestaltung des betroffenen Altbaus bewegen oder wenn dies zur
Anpassung an die bestehende Nachbarbebauung stadtebaulich
sinnvoll ist.

Werbeanlagen

Mit den baulichen Anlagen fest und dauerhaft verbundene Werbean-
lagen im Sinne des § 13 (1) BauO NRW sind nur zuléssig, wenn
- die Gliederungsordnung der Werbeanlage mit der der Fassade
Ubereinstimmt;
- je Fassade unabh&ngig voneinander nur maximal 2 Werbean-
lagen angebracht werden;
- sie nur bis zur Unterkante der Fenster des 1. Obergeschosses
angebracht werden;
- sie flach auf der AuBenwand bzw. in deren senkrechten Ver-
langerung (ohne Vordacher und Markisen) liegen;
- sie eine GrdéBe von 1,00 m? nicht Gberschreiten;
- sie als Ausleger 0,50 m Breite und 1,00 m Hbhe nicht Uber-
schreiten und
- die Ausladung nicht mehr als 0,50 m betragt.

Freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 13 (1) BauO NRW sind
unzuldssig.

16.10 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als lebende Hecken aus heimischen Gehdl-
zen zulassig. Diese sind an der Grundstiicksgrenze zu errichten.
Maschendraht- oder Drahtgitterzaune sind nur in der Hecke integriert
zulassig.

In dem Bereich zwischen Uberbaubarer Grundstucksflache und
6ffentlicher Verkehrsflache sind Einfriedungen nur bis zu einer Hohe
von 1,00 m zul&ssig.

Zur Abschirmung von Terrassen und ahnlichen privaten Freiberei-
chen sind an Grundstlcken, die an der Ost-, Siid- und Westseite des
Grundstlickes mit den Garten an o6ffentliche Verkehrsflachen gren-
zen, Hecken bis maximal 1,80 m Hbéhe zulassig.

An Grundstlicksgrenzen zu 6ffentlichen Grinflachen gilt eine maxi-
male Héhe der Einfriedungen von 1,80 m.
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16.11 Vorgartenflachen

Die Grundstlcksstreifen zwischen o6ffentlicher Verkehrsflache und
zugewandter Gebaudefront sind als Vorgarten gartnerische zu ge-
stalten und dauerhaft zu unterhalten.

Zufahrten und Zuwegungen darfen je Baugrundstick im WA1 und
WA2 eine Breite von insgesamt 6,00m bzw. im WA3.1 / WA3.2 und
WA4.1 / WA4.2 eine Breite von insgesamt 8,00 m nicht Uberschrei-
ten.

Ausgenommen von der Vorgarteneingriinung sowie der Begrenzung
der maximalen Breite von Zufahrten und Zuwegungen bleiben die
nach textlicher Festsetzung Nr. 5.1 ausnahmsweise zulassungsfahi-
gen zwei offenen Stellplatze in den sidlichen Vorgartenflachen der
allgemeinen Wohngebiete WA2.

Abfallbehélter sind in Vorgarten nur zulassig, wenn Sichtschutz
durch standortgerechte Laubgehdlze, begriinte Holzblenden oder
Rankgeriiste oder durch feste Schranke im Wandmaterial des
Hauptbaukdrpers vorgesehen wird.

17 Kennzeichnungen
Durch StraBenverkehrslarm vorbelasteter Bereich
vorhandene Grundstlickszufahrt von der WertherstraBBe
VA (siehe hierzu auch unten: Hinweis ,Grundstiickszufahrten von der
Wertherstral3e)
RK
e vorhandener Regenwasserkanal
RK
- zukiinftig entfallender Regenwasserkanal
SK
—>—— vorhandener Schmutzwasserkanal
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MK

1 kV
e

vorhandener Mischwasserkanal

vorhandene unterirdische 1kV Elt-Versorgungsleitung

18

Sonstige Hinweise

Grundstlckszufahrten von der WertherstraBe

Die drei vorhandenen Wohngebaude-Zufahrten von der Werther-
straBe unterliegen bei der derzeitigen Nutzung und GréBe dem
Bestandsschutz. Diese Zufahrten sind von dem Zu- und Abfahrts-
verbot ausgenommen. Hierzu wird auf § 25 StraBen- und Wege-
gesetz NRW hingewiesen, wonach bei jeglichen baulichen Veran-
derungen / Nutzungsanderungen auf diesen Grundsticken die
Zustimmung des StraBenbaulasttrédgers der LandesstraBe erfor-
derlich ist.

Arch&ologische Voruntersuchungen

Im Vorfeld von Erdarbeiten oder sonstigen ErschlieBungsma3-
nahmen mussen in Abstimmung mit der LWL-Arch&ologie flr
Westfalen archaologische Voruntersuchungen durchgefihrt wer-
den. Art, Umfang und Durchflihrung der jeweiligen Untersuchung
sind mit der LWL-Arch&ologie fir Westfalen abzustimmen.

Kulturgeschichtliche Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenver-
farbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich
der Stadt oder der LWL-Arch&ologie fir Westfalen, AuBenstelle
Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521/591-8961,
anzuzeigen und die Entdeckungsstéatte mindestens drei Werktage
in unverandertem Zustand zu erhalten.

Bodenaushub / Kampfmittelgefdhrdung

Ist bei der Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub aufBer-
gewohnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehr-
leitstelle - Tel. 0521/512301 - oder die Polizei - Tel. 0521/5450 -
zu benachrichtigen.
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Uberflutungssicherung )

Bei BaumaBnahmen ist die Erforderlichkeit eines Uberflutungs-
schutzes zu Uberprifen und ggf. geeignete MaBnahmen zu ergrei-
fen:

ErdgeschossfuBbdden sollten mindestens eine Stufenhdhe ober-
halb der unteren Bezugshéhe angeordnet werden. Tiefgaragen,
Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Radume unterhalb der
Bezugshoéhe sollten Uberflutungssicher sein.

D.h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und
Ausfahrten sind durch geeignete MaBnahmen (z.B. durch ausrei-
chend hohe Aufkantungen/Schwellen) gegen oberflachliches
Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen.

Bergbau
Das Plangebiet liegt Gber dem bereits erloschenen, auf Steinkohle

verliehenen Bergwerksfeld ,Maximilian XIV*.

Schutz und Unterhaltung vorhandener und geplanter Kanaltrassen
Bei geplanten Anpflanzungen sind zum Schutz der vorhandenen
und geplanten Kanaltrassen in einem Abstand von 2,50 m beidsei-
tig der vorhandenen Kanaltrasse tiefwurzelnden Baume oder
Straucher unzul&ssig.

Die Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb - ist berechtigt, in den privaten
Grundstlcksflachen Entwasserungsleitungen zu verlegen, zu
haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu
vergroBern.

Zu diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld oder
die sonst von ihr beauftragten Personen berechtigt, die Grundsti-
cke zu betreten und zu befahren.

Der Eigentiimer der privaten Grundstiicks- / Verkehrsflachen darf
in einem Abstand von bis zu 2,50 m beiderseits der Rohrachse
keine MaBnahmen durchflihren, die den Bestand und Betrieb der
Leitungen gefahrden.

Insbesondere darf er diesen Duldungsstreifen weder lberbauen,
noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Blischen bepflanzen oder
Bodenaufschittungen (z.B. Larmschutzwall) vornehmen.

Die Anfahrbarkeit der Kanalschachte ist jederzeit zu gewahrleis-
ten.
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19 Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
, 3 MafBzahl (in m)
370
‘ I: vorhandene Bebauung
vorhandene Flurstlicksgrenze
867 Flurstiicksnummer
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20 Systemschnitt:
Exemplarische Schemaschnitte der méglichen Bebauung

Allgemeine Wohngebiete WA1 optische Eingeschossigkeit (I+DG)

. SD 45°
8
- A
F
Sockel

WA1 I
oid. | 2Wo
0,4

SD DN 38-48°
TH max. 4,00 m

FH max. 9,00 m

FH9.00

g

Allgemeine Wohngebiete WA2 / WA 2* optische Zweigeschossigkeit (II+DG)

SD 35°
T wpig, 3855 o

Sockel

FH 10.00
TH6.50
2.80

280

0.2

Allgemeines Wohngebiet WA3.1 / WA 3.2*

SD 38°

WA3.1 1l

0 0.
ofd |
0.4 i1,2)
+DG 38-48°
SD i+Dé 25.38°

TH max. 7,00 m
FH max. 12,00 m

FH 12.00

Hinweis: Die Nutzungsschablonen flir die Bereiche WA3.1 und WA3.2 unterscheiden sich
lediglich durch die in Festsetzung Nr. 7 (Férderung sozialer Wohnraum) im WA 3.1.

Allgemeines Wohngebiet WA4.1 und WA4.2

B WA4.1*[ Il
o/e\
04 | 42
FD
, GH max.
134,50 m 0. NHN

Sockel

WA4.27| IV

o/
04 | 4.2

GH 12.00

GH9.00

FD

GH max.
137,50 m 0. NHN

80

020! 2
020! 280

Hinweis: Das Sternsymbol (*) bezieht sich auf die Bestandsbebauung im WA 2%, WA 3%, WA
4.1/ WA4.2* s. Fests. Nr. 15 (Bedingte Festsetzung -Neubau erst nach Abriss Bestand-)
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