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Teil B

Nutzungs- und Gestaltungsplan, Angabe der Rechtsgrundlagen
Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise

Bebauungsplan — Satzung Nr. 11I/A16 ,,Brockeiche®
Nutzungsplan (nicht maf3stéblich)

Saézung Nr. 5
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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 (ber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057);

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

§ 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 gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014
(GV. NRW. S. 294);

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

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemall 8 86 BauO NRW in den
Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)
sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und
konnen gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarungen,
Hinweise und sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

N

der Bebauungsplanaufstellung
geman 8 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
gemaR § 1 (4), § 16 (5) BauNvO

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet
gemaf § 4 BauNVvO

Allgemein zulassiq sind
gemal § 4 (2) BauNVvO
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung dienenden Laden, Schank und Speisewirtschaften
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise sind zugelassen:
geman § 4 (3) BauNVvO

4. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
5. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Unzulassig sind die gemdR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen

gemaf § 1 (6) BauNVvO
1. Anlagen fur Verwaltungen,

2. Gartenbaubetriebe,
3. Tankstellen.
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In den WAl und WA2 sind mindestens 25% der vorgesehenen
Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten  sozialen
Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorgesehen. Diese sollen
nach Madglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern realisiert
werden.

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

0,4 2.1  Grundflachenzahl (GRZ)
geman 8§ 16, 17 und 19 BauNVO
zulassige Grundflachenzahl, z.B. max. 0,4

2.2 Geschossflachenzahl (GF2)

gemaf §§ 16, 17 und 20 BauNVO
zulassige Geschossflachenzahl, z.B. max. 0,8

2.3  Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gemaf §8 16 und 20 (1) BauNVO

[l Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. max. |l

2.4  Ho6he baulicher Anlagen
gemaf §8§ 16 und 18 BauNVO

TH max. Die maximale Traufhdhe (TH) darf das zulassige MaR von z.B. 10,00 m
10,00 m nicht Gberschreiten.

FH max. Die maximale Firsthéhe (FH) darf das zulassige Maf3 von z.B. 12,00 m nicht
12,00 m uberschreiten.

Bei der Berechnung der Ho6he baulicher Anlagen sind folgende
Bezugspunkte maRgebend:

oberer Bezugspunkt Traufhdhe:

e Schnittlinie zwischen den aufgehenden WandauRenflachen und der
Oberkante der Dachhaut
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oberer Bezugspunkt Firsthdhe:

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

Ausnahmen:

Die festgesetzten Hohen dirfen durch Dachaufbauten in untergeordnetem
Flachenumfang fur Maschinenraume, Fahrstihle, lufttechnische Anlagen
und dergleichen um max. 2,00 m Uberschritten werden.

unterer Bezugspunkt fir das WA1, WA2 und WA4:

e Der untere Bezugspunkt ist der im Nutzungsplan eingetragene
gemittelte NHN-HOhenbezugspunkt in der tberbaubaren Flache des
jeweiligen Baugrundstiickes.

unterer Bezugspunkt fur das WAS3:

e Schnittpunkt der AuRenwandflaichen mit der Oberkante der
vorgelagerten ausgebauten offentlichen Verkehrsflachen (Mitte Fahr-
bahn).

Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene Hohe der
baulichen Anlage maf3gebend.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare
Grundstucksflachen

gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.2

Bauweise
gemal § 22 BauNVvO
offene Bauweise

Nur Einzelhauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache
gemal § 23 BauNVO
Baugrenze

Ausnahme

In dem Teil des allgemeinen Wohngebietes mit der Bezeichnung WA3
kann eine Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile
wie z. B. Erker, Terrasseniberdachungen um bis zu 3,00 m
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern der Anteil der vortretenden
Bauteile nicht mehr als 50% der Wandflache betragt.
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Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

geman 8 9 (1) Nr. 4 BauGB

—

Stellplatze

Begriinung der Stellplatze geméal 8 9 (1) Nr.25a

Je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellplatze ist in raumlicher Néhe ein
standortgerechter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang
16-18cm zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen. Es sind Baumarten wie z.B. Stiel-Eiche, Winter-Linde, Hainbuche
oder Ahorn zu verwenden. Die Anpflanzung ist mit der Herstellung der
Stellplatzanlage vorzunehmen. Abgéangige Baume sind zu ersetzen. Die
Pflanzbeete der Baumstandorte zwischen den Stellplatzen sind in der
GroRRe eines Stellplatzes 2,50m x 5,00m (mind. 12m3 Pflanzgrube)
anzulegen. Pflanzbeete durfen nicht als Standort flr Beleuchtungskorper
oder sonstige technische Einrichtungen zweckentfremdet werden.
Zusatzlich sind die Baumscheiben mit Einrichtungen zum Schutz der
Baumstamme gegen das Befahren von ein- und ausparkenden PKW's zu
versehen.

Stellplatze, Carports und Garagen gemall § 12 BauNVO sind im WAS3
innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.

Im WA 4 konnen Stellplatze, Carports und Garagen auf den
nichtiiberbaubaren Grundsticksflachen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptbaukoérper
errichtet werden und die vordere, zur StraBe gewandte Baugrenze, sowie
die rickwartige Baugrenze nicht tGberschreiten.

Vor Carports und Garagen ist zu den fir die ErschlieBung des
Grundstuckes erforderlichen offentlichen und privaten Verkehrsflachen
bzw. zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ein Abstand von mind. 5,00 m
einzuhalten, der als offener Stellplatz genutzt werden kann.

Mullsammelplatz

Angrenzend an die private Verkehrsflache sind innerhalb der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache ausreichend grof3e Sammelstellen zur
Aufstellung der Abfallbehalter am Abholtag einzurichten. Diese missen
vom Tréger der Entsorgung satzungsgemaf und wohnungsnah erreichbar
sein. Ausgenommen sind Standorte zwischen der T-Kreuzung in der Mitte
des Plangebiets und der nérdlichen Sackgasse. Dartber hinaus, kommen
als Stellplatze festgesetzte Flachen fur die Einrichtung der Sammelstellen
nicht in Frage. Die GroRe der Sammelstellen richtet sich nach den
gewahlten Abfallbehéltern. Die Sammelstellen sind dauerhaft einzurichten
und vorzuhalten.
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5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO
1WE 5.1  Im WA 4ist je Einzelhaus z. B. nur eine Wohnung (WE) zulassig
6 Verkehrsflachen

gemal § 9 (1) 11 BauGB

6.1 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Zweckbestimmung: Anlieger Wohnweg (privat)

6.2  Strallenbegrenzungslinie

Flachen fir Versorgungsanlagen
gemalR § 9 (1) Nr. 12, 14 und (6) BauGB

7.1 Flachen fur Versorgungsanlagen

7.2  Zweckbestimmung Elektrizitat
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Flachen fir Anpflanzungen, mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bindungen

gemal § 9 (1) Nr. 25 und (6) BauGB

8.1 zu erhaltender Baum (nicht eingemessen)

8.2 anzupflanzender Baum

Abseits der Stellplatzanlagen sind standortgerechte, stadtklimafeste
Laubbdume in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang 18-20 cm, 3-fach
verpflanzt mit Baumsicherung zu pflanzen. Ausgefallene Baume sind zu
ersetzen.

9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gemal § 9 (1) 21 BauGB
| efL1 | |9.1 Geh-, Fahr-und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und
Entsorger
[ ez | | 9.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und Ver-

und Entsorger

Die Ver- und Entsorgungstrager sind berechtigt im Bereich des
festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ,GFL1“ die Grundstiicke zu
betreten, zu befahren und Leitungen zu verlegen und zu warten. Fir das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ,GFL2“ sind zudem die Anlieger berechtigt
den Bereich zu betreten und zu befahren
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Festsetzung uUber die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(6rtliche Bauvorschriften)

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

SD 25° - 45°

10.1

10.2

10.3

10.4

Dachform und Dachneigung

Satteldacher (SD) mit einer Neigung von z. B. max. 25° - 45° zulassig
Ausnahmen:

Fir das WAS sind zusatzliche Walmdacher (WD) sowie Zeltdacher (ZD)
mit einer Neigung bis max. 45° zulassig.

Fur Nebengebaude, wie z.B. Garagen sind Flachdacher (FD) mit einer
Neigung von 0° - 5° zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Im WA2, WA3 und WA4 sind Dachaufbauten und -einschnitte nur in einer
Geschossebene zulassig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im
Dachraum) sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte unzulassig. Uber der
Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte dirfen in ihrer Gesamtlange 50% der jeweiligen
Trauflange nicht Gberschreiten. Vom Ortgang sowie zwischen
Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist ein Abstand von mindestens
1,50 m einzuhalten.

Nebendacher

Der First von Nebendachern muss mindestens 0,50 m unterhalb der
Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckungen fur geneigte Dacher sind nur Betondachsteine und
Tonziegel in roten bis rotbraunen Farben und in anthrazit bis schwarz
zulassig. Dacheingriinungen und Solaranlagen sind zuldssig.

Fir untergeordnete Bauteile, Nebenanlagen, Zwerchgiebel und Garagen
sind auch andere Materialien und Farben zulassig.

Wande
Sockel

Sockel sind zul&ssig bis zu einer Hohe von max. 0,60 m. Zum unteren
Bezugspunkt siehe Punkt 2.4. Als oberer Bezugspunkt ist die Oberkante
der Rohdecke des Erdgeschossfu3bodens heranzuziehen.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen
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Vorgartenflachen

Die nicht Glberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den Baugrenzen
und den StralRenbegrenzungslinien der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind,
ausgenommen von den Zufahrten, in einer Tiefe von mindestens 5,00 m
als Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten. Von dieser gartnerisch zu gestaltenden Vegetationsflache
darf maximal 1/3 der Grundflache durch Steine (Kiesel, Pflastersteine etc.)
bedeckt sein. Es ist nur die Verwendung von offenporigen,
wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Zufahrten durfen je Baugrundstiick eine Breite von insgesamt 4,00 m nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen

Entlang der Verkehrsflachen und an den seitlichen Grundstucksgrenzen
innerhalb des Vorgartenbereichs sind Einfriedungen bis zu einer Hohe von
0,80 m zul&ssig.

10.5 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur zulassig, wenn:

* je Gebaude unabhangig voneinander maximal 2 Werbeanlagen
angebracht werden,

= sje maximal bis zur H6he der Unterkante Fenster des 1.
Obergeschosses angebracht werden und

= sie flach auf der Wand liegen und je Fassadeneinheit eine Grof3e von
maximal 1,50 m2, eine maximale Lange von 3,0 m und eine maximale
Hbéhe von 0,60 m haben und nicht mehr als 0,25 m vor der
Wandflache liegen.

Ausleger sind unzulassig.
Werbeanlagen mit wechselndem Licht sind unzulassig.

Sonstige Hinweise

1. Kulturgeschichtliche Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien)
entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die
Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Arch&ologie fir Westfalen,
Aul3enstelle 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. Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3nahmen
Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde st eine Begrenzung der
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Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden auf Zeiten aufRerhalb der Brutzeit
(01. Marz bis 30. September) erforderlich. Rodungs- und RaumungsmalRnahmen
von Vegetationsflachen sind dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und
dem  28. Februar  durchzufihren. Im Falle nicht vermeidbarer
Flachenbeanspruchungen auflerhalb dieses Zeitraums muss durch eine
Okologische Baubegleitung eines Gutachters / Fachbiros sichergestellt werden,
dass eine Entfernung von Vegetationsbestanden oder des Oberbodens nur
durchgefuhrt wird, wenn die betroffenen Bereiche frei von einer Quartiernutzung
sind.

3. Abriss von Gebéauden auRRerhalb der Fortpflanzungszeit im Zeitraum vom
September bis April

Um Betroffenheiten gemafl § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschliel3en, sollten bei
Abrissarbeiten an Bestandsgebauden auBerhalb der Uberwinterungsphase (Mitte
November bis Anfang Marz) die potenziellen Quartiere auf Besatz durch
Flederméuse durch einen Fachgutachter kontrolliert werden.

Der Abriss von Gebauden und Fallung von HoOhlenbaumen im Zeitraum von
Anfang Marz bis Mitte November kann auch erfolgen, wenn vorher ein
Sachverstandiger bei einer Uberpriifung des jeweiligen Geb&audes oder Baumes
festgestellt und schriftlich attestiert hat, dass das Gebaude / der Baum nicht von
Vogeln oder Flederméusen als Fortpflanzungs-und Ruhestatte genutzt wird.

Wird ein Vorkommen von Flederméusen oder Vogeln festgestellt, so ist ein
Gutachter einzuschalten, der die notwendigen MalRnahmen ergreift, um eine
Betroffenheit geman § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG auszuschlieRen.

Im Rahmen eines Abbruchantrages sind die artenschutzrechtlichen Belange
gesondert zu Uberprifen.

4. Uberflutungssicherung

Neu zu bebauende Grundsticke sollen durch geeignete MalRnahmen
Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshohe fur die erforderlichen
MaRnahmen gilt die Oberflache der Straf3en und Wohnwege.

ErdgescholR3fuBbdden sollen mindestens in einer Stufenhdohe oberhalb der
Bezugshdhe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und
sonstige Raume unterhalb der Bezugshohe sollen Uberflutungssicher sein.
Bodenablaufe unterhalb des Stralenniveaus sind gegen Riickstau zu sichern.

5. Kampfmittel

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aul3ergew6hnlich
verfarbt oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle - Tel. 0521/512301 - oder die Polizei
- Tel. 0521/5450 - zu benachrichtigen.

Signaturen der Katastergrundlage und sonstige Plandarstellungen
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82,79

100,60

Gebaude mit Hausnummer

Nebenanlage, Garage

Flurstiicksgrenze und
Flursticksnummer

Geplante Grundstuicksgrenze

Geltungsbereich der angrenzenden Satzung

Mischwasserkanal Bestand

Geplanter Mischwasserkanal

Eingemessene Bestandshdhe NHN

Gemittelter Hohenbezugspunkt NHN




