Anlage

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/Hi 12
»Wohngebiet Auf der Breede“

e Planunterlagen

Aufstellungsbeschluss .
Beschluss zur frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange
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Lageplan des Geltungsbereiches — MaRstab 1:5.000
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Ubersichtsplan / Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches — ohne MaRstab
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Bebauungsplan Nr. lll/Hi 12 — Ausschnitt Baunutzungsplan
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Bestandsplan — ohne MaRstab
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/Hi 12 ,,Wohngebiet Auf der Breede*
Gestaltungsplan — ohne MaRstab
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Legende: Gestaltungsplan

gem. § 9 (7) BauGB

=
l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
R

bestehendes Gebaude

Vorschlag fir neue Einzelhduser mit Flachdach und Vollgeschosse
i

Vorschlag fiir neue Einzelhduser mit geneigtem Dach

Vorschlag fir neue Garagen

Verkehrsflache

private Zuwegung

private Grundstlicksflache

vorhandene Flurstiickgrenze

1 06 Flurstiicksnummer
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/Hi 12 ,,Wohngebiet Auf der Breede*
Vorentwurf Nutzungsplan — ohne Maf3stab
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Zeichenerklarungen

0. Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des
Bebauungsplanes gem. § 8 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb
von Bau- und sonstigen Gebieten gem. § 1 (4) und § 16 (3) BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

WR

Reine Wohngebiete
gem. § 3 BauNVvO

2. Maf der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

0,4

z.B. GR 115m?

GF 2

30m?

zB |l

G
T
=

H
H
H

z.B. 167,50

maximal zuléssige Grundflachenzahl (GRZ)
maximal zulassige Grundflache

maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
maximal zulassige Geschossflache

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

Héhe der baulichen Anlagen

maximale Gebaudehdhe
maximale Traufhshe
maximale Firsththe

Héhenpunkt in Metern tber Normalhéhennull (NHN) zur Berechnung der
unteren Bezugspunkte fur die Ermittlung der Hohe baulicher Anlagen

3. Bauweise, die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie
Stellung baulicher Anlagen gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

0]

a

/A
e,

offene Bauweise
abweichende Bauweise
nur Einzelh&auser zuléssig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Baugrenze

Fullschema der Nutzungsschablone

WR2

04
GR 180n7

FD

1 WE
ok

GF 230m?

GH 10,0m

Art der baulichen Nutzung Zahl der Wohneinheiten

Zahl der Vollgeschosse Bauweise

Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ) /

Grundflache (GR) Geschossfléche (GF)
Traufhohe / Firsthohe /

Dachform / Dachneigung Gebaudehshe
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4. Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

Stral3enbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (privat)

AV\/ Zweckbestimmung: Anliegerwohnweg

5. Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen sowie mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flachen gem. § 9 (1) Ziffer 13 und 21 BauGB

LT [

i

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie der Ver- und
GFL Entsorgungstrager (Stadtwerke Bielefeld, Stadtentwasserung und
Umweltbetrieb)

—

1 1

6. Sonstige Planzeichen
40°-48° Dachneigung

GD Geneigtes Dach
Ay Mafzahl (in m)

141

vorhandene Bebauung

— ¢ vorhandene Flurstuckgrenze

106 Flursticksnummer
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434);

§ 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 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 15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90).

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemal § 86 BauO NRW in den Bebauungs-
plan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ord-
nungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen
gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Hin-
weise

0 Abgrenzungen
)
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. § 9 (7) BauGB
[ —
________ Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder inner-
halb von Bau- und sonstigen Gebieten
gem. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO
1 Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB
e . :
/WR/ 1.1 Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO
2 A

-WR1-
Allgemein zulassig sind die Nutzungen gem. § 3 (2) Ziffer 1 BauNVO:
- Wohngebaude.

Ausnahmsweise kénnen gem. § 1 (5) i.V.m § 3 (2) Ziffer 2 BauNVO zuge-
lassen werden:

- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienen.

Nicht zulassig sind gem. § 1 ( 6) BauNVO die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen:

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfes fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

- sonstige Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der
Bewohner des Gebietes dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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2 MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB
21 Grundflachenzahl — GRZ, zuldssige Grundflache
gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO
0,4 maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
zB.GR 115 m? maximal zulassige Grundflache
Im WR 1 ist fir Wohngebaude je Baugrundstuck eine Grundflache von
maximal 115 m? zulassig, einschliellich in baulichem Zusammenhang
stehende Uberdachte Terrassen, Wintergarten u.a. (AuRenumfang).
Im WR 2 ist fir Wohngebaude je Baugrundstiick eine Grundflache von
maximal 180 m? zulassig, einschlieflich in baulichem Zusammenhang
stehende Uberdachte Terrassen, Wintergarten u.a. (AuRenumfang).
Die Uberschreitung der zuléssigen Grundflache gem. § 19 (4) BauNVO
ist im gesamten Plangebiet auf die festgesetzte GRZ von 0,4 zu bezie-
hen.
2.2 Geschossflachenzahl — GFZ, zulassige Geschossflache
gem. §§ 16, 17 und 20 BauNVO
maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
GF 230 m? maximal zulassige Geschossflache
Bei Gebauden, die mit Flachdach ausgefihrt werden, ist je Baugrund-
stiick eine Geschossflache von maximal 230 m? zulassig.
2.3  Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gem. §§ 16 und 20 BauNVO
z.B. 1l maximale Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
Bei Gebauden, die mit Flachdach ausgefihrt werden, ist das jeweilige
dritte Vollgeschoss mit maximal 1/3 der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses auszufiihren und buindig zu der von der Stra-
Renverkehrsflache abgewandten Gebaudeaulienwand anzuordnen.
Bei Baugrundstiicken, die ausschlief3lich tber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht erschlossen werden, ist dieses dritte Geschoss blindig
zu der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen abge-
wandten Seite anzuordnen.
2.4  Hohe baulicher Anlagen
gem. §§ 16 und 18 BauNVO
GH 10,00 maximal zulassige Gebaudehodhe in Metern
TH 6,50 maximal zuldssige Traufhéhe in Metern
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FH 9,50 maximal zulassige Firsthdhe in Metern
z.B. 167,50 Unterer Bezugspunki:

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe der baulichen
Anlagen gemalR § 18 (1) BauNVO gilt die jeweils innerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen eingetragene NHN-H6he
(m 4. NHN — Normalhéhennull). Bei mehreren eingetragenen NHN-
Hoéhen gilt jeweils die dem Gebaude nachstgelegene NHN-HOhe oder
ist diese durch die Interpolation der beiden dem Gebaude nachstgele-
genen NHN-H6hen zu ermitteln.
Oberer Bezugspunkt:
Als oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte Firsthdhe gilt beim geneig-
ten Dach (GD) der Schnittpunkt der Dachhaut (First) und bei der Ge-
baudehohe (GH) beim Flachdach die Oberkante Attika. Der Traufpunkt
wird gebildet durch die Schnittlinien der AuRenflachen der AuRenwand
mit der Dachhaut.
Aufschittungen und Abgrabungen sowie An- und Abbdschungen sind
allgemein zulassig.

3 Bauweise, die uberbaubaren und nicht liberbaubaren
Grundstuicksflachen sowie Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

31 Bauweise

gem. § 22 BauNVO

o} offene Bauweise

a abweichende Bauweise
Fiar das WR 1-Gebiet wird eine von der offenen Bauweise abweichen-
de Bauweise festgesetzt, mit der Maligabe, dass die Baukoérper an der
ErschlieBungsstralle zugewandten Seite lediglich mit einer Breite von
max. 7,00 m zuldssig sind.

A nur Einzelhauser zulassig
@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

gem. § 23 BauNVO
Baugrenze
Baugrenze zur Abgrenzung der maximalen (berbaubaren Grund-

stiicksflachen, soweit die festgesetzte maximal zulassige Grundflache
bzw. Grundflachenzahl nicht entgegensteht.
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Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gem. § 9 (1) Ziffer 4 und 22 BauGB

Im WR 1 ist je Baugrundstiick maximal eine Garage zulassig. Diese
sind mindestens 1,00 m hinter die vorderste, der Stralenverkehrsfla-
che zugewandten Kante des Hauptgebdudes abzurtcken.

Carports kénnen im WR 1 im baulichen Zusammenhang mit dem
Hauptgebaude an drei Seiten geschlossen errichtet werden, sind
jedoch an der Stralenverkehrsflache zugewandten Seite zwingend
offen auszufuhren.

Carports vollstandig ohne Umfassungswande sind auch in den Berei-
chen zwischen der festgesetzten vorderen Baugrenze und der Stra-
Renbegrenzungslinie zulassig.

Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO sind gem. § 23 (5) BauNVO
in den Bereichen zwischen der festgesetzten vorderen Baugrenze und
der Strallenbegrenzungslinie mit bis zu 10 m? Brutto-Rauminhalt je
Baugrundstick zulassig.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB

1WE

Je Einzelhaus und Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit
zulassig.

Verkehrsflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

6.1

6.2

Strallenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (privat)

Zweckbestimmung: Anliegerwohnweg
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Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen; mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gem. § 9 (1) Ziffer 12, 13 und 21 BauGB

N N B |

|
: GFL

I ] — . —

7.1

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sowie der Ver-
und Entsorgungstrager (Stadtwerke Bielefeld, Stadtentwasserung und
Umweltbetrieb)

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

8.1

Um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu vermeiden oder zu
mindern sind folgend aufgefihrte MaRnahmen zur Vermeidung durch-
zuflhren. Unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmalnahmen ist die Vereinbarkeit der Planung in Bezug auf die
Verbotstatbestande des § 44 (1) Ziffern 1 — 3 BNatSchG gegeben:

VermeidungsmaBnahmen zum Schutz von europdischen Vogelar-
ten

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Ziffer 1
BNatSchG darf die Inanspruchnahme von Gehélzen nur auf3erhalb der
Brut- und Aufzuchtszeit von Vdgeln (01. Marz bis 30. September) er-
folgen. Sind Fall- und Rodungsarbeiten innerhalb der Brut- und Auf-
zuchtszeit von Végeln nicht zu vermeiden, ist vor Beginn der Mal3nah-
men sicherzustellen, dass keine Bruten an den Geholzen stattfinden.
Werden Bruten festgestellt, sind die Rodungsmalinahmen bis zum
Abschluss-/der Aufgabe der Brut und Aufzucht der Jungen zu ver-
schieben.

MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen durch Gerausche
gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

Im gesamten Plangebiet treten mischgebietstypische Larmvorbelas-
tungen durch StraRenverkehrslarm von 55 dB(A) bis < 60 dB(A) auf
(Loen: Day, Evening, Night: Mittelungspegel Uber einen Zeitraum von
24 Stunden).

Die Wohnungsgrundrisse sind so auszurichten, dass besonders
schutzbedurftige Wohn- und Schlafrdume 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 schit-
zen, dass die erforderlichen Innenschallpegel fir Wohnrdume
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(35 dB(A)) tags und Schlafrdume nachts (30 dB(A)) gemaR VDI 2719
eingehalten werden, z.B. durch bauliche Schallschutzmafnahmen in
Form verglaster Vorbauten wie Wintergarten oder Loggien.

Gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® sind Gebaudeseiten und
Dachflachen von schutzbedurftigen Rdumen mit einem resultierenden
bewerteten Schallddmm-Mal R’y 4es von 30 dB zu realisieren.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn
im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109 ermittelt wird, dass
geringere Malinahmen ausreichen, um den erforderlichen Schallschutz
sicherzustellen.

Aulenwohnbereiche sind durch Ausrichtung oder architektonische
Selbsthilfe so zu schiitzen, dass eine Einhaltung von Beurteilungspe-
geln von 55 dB(A) tagsiber gewahrleistet wird. Hiervon kann abgewi-
chen werden, wenn wohnungsbezogen nachgewiesen werden kann,
dass ein weiterer Aulienwohnbereich bereits den vorgenannten Best-
immungen entspricht.

Von den Festsetzungen zum Schutz der Au3enwohnbereiche kann
abgewichen werden, sofern im Rahmen eines Baugenehmigungsver-
fahrens prufbar nachgewiesen wird, dass sich durch die Eigenabschir-
mung der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Bau-
korper der maRigebliche Aulienlarmpegel verringert.

Hinweis:

Im Allgemeinen erfiillen Fenster, die der geltenden Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) entsprechen, bereits den o0.g. Anforderungen bei
ansonsten Ublicher Massivbauweise und tblichem Flachenverhaltnis
von Auflenwand zu Fenster.

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW

FD

GD

40°-48°

9.1

9.2

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Fassadenmaterial, /-farbe

Im gesamten Plangebiet sind die AuRenwandflachen der Hauptgebau-
de nur in Putz und geschlammtem Mauerwerk auszufiihren. Putze und
geschlammte Mauerwerke sind in Weil3 mit einem Hellbezugswert
HBW von mindestens 65 % zulassig. Abweichende Materialien und
Farben sind bis zu einem Flachenanteil von 1/3 der Fassadenflache
zuldssig. Fur untergeordnete Bauteile sind abweichende Materialien
zulassig.

Dachform, Dachneigung
Flachdach
Geneigtes Dach

Dachneigung, mindestens 40° bis maximal 48°
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Sonstige Hinweise

Gefdrderter Wohnungsbau

Im Bereich des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus kénnen auch
Mieteinfamilienhduser mit ein bis zwei Wohneinheiten realisiert wer-
den. Alternativ kann im Einzelfall auch die Eigentumsférderung flr
selbstnutzende Antragsteller genutzt werden.

Hinweise zur Denkmalpflege:

Sofern 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 flr Westfalen, AuRenstelle Bielefeld, Kurze Stra-
Re 36, 33613 Bielefeld, Tel. 0521/5200250, Fax 0521/5200239, anzu-
zeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unver-
andertem Zustand zu erhalten.

Hinweise zu Erd- / Tiefbauarbeiten:
Es wird empfohlen, den Bodenaushub soweit wie mdglich im Plange-
biet zu verwerten.

Weist bei Durchflihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3er-
gewohnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort einzustel-
len und die Feuerwehrleitstelle — Tel. 0521/512301 — oder die Polizei
Tel. 0521/5450 — zu benachrichtigen.

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende
Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 1,00 m fir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.
Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Stralienbau und den Baumalnahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen
Telekom Netzproduktion GmbH so friih wie méglich, mindestens 3
Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Der Anschluss von Hausdrainageleitungen an die 6ffentliche Kanalisa-
tion ist unzulassig. Die Kellerfenster und Kellerschachte sind durch
geeignete bauliche MalRnahmen gegen eindringendes Grundwasser zu
schitzen. Nach Moglichkeit ist ein oberflachliches Eindringen von
Niederschlagswasser in die Kellerlichtschachte zu verhindern. Dem
Anschluss einer Ablaufleitung von den Kellerlichtschachten in die 6f-
fentliche RW-Kanalisation kann im Einzelfall auf Antrag zugestimmt
werden.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

1267

Maf3zahl (in m)

vorhandene Bebauung
vorhandene Flurstlicksgrenze

Flursticksnummer




