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Erstaufstellung des Bebauungsplans

Nr. [lI/H13.5 ,Wohnbebauung ndrdlich Am Homersen*

Abb. 1: Nutzungsplan — Stand Entwurf

NUTZUNGSPLAN

FH max 11,00 m
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Abb. 2: Gestaltungsplan — Stand Entwurf

GESTALTUNGSPLAN
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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 Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

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

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

die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geé&ndert durch Artikel 15 des
Gesetzes vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaf
8§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemall § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des §
84 (1) ziffer 20 BauO NRW und koénnen gemal’ § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet
werden.
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Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarungen,

Hinweise und sonstige Darstellungen zum Planinhalt
Festsetzungen geméal § 9 BauGB, BauNVO und PlanzV 90

0.1

Abgrenzungen
gemal § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungs-
planaufstellung
geman § 9 (7) BauGB

Art der baulichen Nutzung

11

111

1.1.2

gemal § 9 (1) 1 BauGBi. V. m. 88 1 (6) BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal 8§ 4 BauNVO

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

Nr.1 Wohngebaude,

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

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die nach § 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen unzulassig:

Nr. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. Anlagen flr Verwaltungen

Nr.
Nr.

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

a b~ WwWN PP



0,4

TH max.
500m

FH max.
11,00 m

@ 81,30
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2. Mal der baulichen Nutzung

2.1

2.2

gemar § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. 88 16-20 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)
gemanR 88 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl, hier 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ)
geman 88 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl, hier 0,8

2.3

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des 8§ 2 (5) BauO NW

gemaf 88 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, hier |l

24

241

2.4.2

Hohe baulicher Anlagen
geman §§ 16 und 18 BauNVO

Maximale Traufhdhe
Die maximale Traufhthe (TH) darf das zulassige Mal3 von 5,00 m
nicht Uberschreiten.

Maximale Firsthéhe
Die maximale Firsthéhe (TH) darf das zulassige Mafl} von 11,00 m
nicht tberschreiten.

Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende Be-
zugspunkte mafigebend:

oberer Bezugspunkt Traufhohe:

e Schnittlinie zwischen den aufgehenden WandauRenflachen und
der Oberkante der Dachhaut

oberer Bezugspunkt Firsthdhe:

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

unterer Bezugspunkt:

Der untere Bezugspunkt ist der im Nutzungsplan eingetragene NHN-
Ho6henbezugspunkt in der Gberbaubaren Flache des jeweiligen Bau-
grundstickes.

eingetragener Hohenbezugspunkt
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3.
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Bauweise, Uberbaubare und nicht tGberbaubare Grundstlicksfla-
chen

gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO

3.1

3.2

4.

Bauweise
gemal 8§22 BauNVO

offene Bauweise

nur Einzelhduser zuléssig

Uberbaubare Grundstiicksflache

Baugrenze
geman § 23 (3) BauNVO

Flachen fur erforderliche Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB

4.1

5.1

Einschrankungen fur Stellplatze, Garagen, Carports und sonsti-
ge Nebenanlagen
geman § 23 (5) BauNVO

Garagen, Carports und Nebenanlagen sind zwischen StraRenbe-
grenzungslinien und den stral3enzugewandten Baugrenzen (bzw. de-
ren gradlinigen Verlangerungen bis zu den seitlichen Grundstiicks-
grenzen) unzulassig. Nichtliberdachte Stellplatze sind in diesem Be-
reich ausnahmsweise zulassig.

Im WAZ2 sind abweichend von den obigen Regelungen zwischen den
Stral3enbegrenzungslinien und den stral3enzugewandten Baugren-
zen Carports ausnahmsweise zulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
gemanr § 9 (1) Nr. 6 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO

Je Einzelhaus sind zwei Wohnungen (WE) zulassig



6.

6.1

6.2
F+R

6.3

7.
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Verkehrsflachen
gemafn 8§ 9 (1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflache (6ffentlich)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (6ffentlich)

Zweckbestimmung:  FulB3- und Radweg

StralBRenbegrenzungslinie

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
geman § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager sowie der Stadt Bielefeld und
beauftragter Dritter.

Die Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb - ist berechtigt, in den privaten
Grundstucksflachen Entwasserungsleitungen zu verlegen, zu haben,
zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergrél3ern. 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 Eigentiimer der privaten Grundsticks-
flachen darf in einem Abstand bis zu 2,50 m beiderseits der Rohrach-
se keine MaRnahmen durchfiihren, die den Bestand und Betrieb der
Leitungen gefahrden. Inshesondere darf er diesen Duldungsstreifen
weder Uberbauen, noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Bischen
bepflanzen oder Bodenaufschittungen (z. B. Larmschutzwall) vor-
nehmen.
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Geh-, Fahrrecht zu belastende Flachen zugunsten der Allge-
meinheit

Das Geh- und Fahrrecht gilt fir den Fu3- und Radverkehr zugunsten
der Allgemeinheit.

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und
fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen sowie von Gewdassern gemal 8§ 9 (1) Nr. 25 b)
BauGB

Zu erhaltender Baum

Der entsprechend gekennzeichnete Baumbestand ist dauerhaft zu
erhalten. Jegliche, die Vitalitat der zu erhaltenden B&dume beeintrach-
tigende MalRnahmen, wie Versiegelung, Bodenauftrag, Lagerung von
Material etc. sind im Schutzbereich der Baume untersagt. Als
Schutzbereich gilt der jeweils aktuelle Kronentraufbereich zuziglich
eines Sicherheitsabstandes von 1,50 m. Bei Verlust ist der Baumbe-
stand zu ersetzen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen
gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Vermeidung bzw. Reduzierung von baubedingten Beeintrachti-
gungen

Um ein Téten und Verletzen (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) von Feld-
sperlingen zu vermeiden, ist der Abbruch auBerhalb der Fortpflan-
zungs- und Aufzuchtszeit von Feldsperlingen im Zeitraum ab Sep-
tember bis Anfang April vorzunehmen. Die potenziell geeigneten
Strukturen missen vor Beginn der Abbruch-/Fallarbeiten durch einen
Gutachter auf einen Besatz durch Feldsperlinge kontrolliert werden.
Im Anschluss an die Kontrolle sind ungenutzte Strukturen bis zum
Abbruch-/Falltermin zu verschlieRen.

Besetzte Strukturen dirfen erst nach dem Ausfliegen der Tiere, ver-
schlossen werden. Ist ein Abbruch/die Fallung nur innerhalb der Fort-
pflanzungs- und Aufzuchtszeit von Feldsperlingen (Anfang April - En-
de August) mdglich, sind die durch britende Feldsperlinge besetzten
Strukturen bis zum Ausflug der Jungtiere von den Abbruch-
/Fallarbeiten auszuschlieBen. Nach dem Ausflug der Jungtiere sind
die Strukturen erneut zu kontrollieren und ungenutzte Strukturen bis
zum Abbruchtermin zu verschliel3en.

Festsetzung gem. 8 9 Abs. 1a BauGB
Bei der Durchfuihrung von ErschlieBungs- und HochbaumafRhahmen
sind folgende artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen einzu-




SD 35° - 45°
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halten und als Nebenbestimmung in die Baugenehmigung aufzuneh-
men.

Abriss von Geb&uden und Rodung von potenziellen Héhlenbdumen
nur, wenn vorher ein Sachverstandiger bei einer Uberprifung des je-
weiligen Gebaudes sowie des Hohlenbaumes festgestellt und schrift-
lich attestiert hat, dass das Geb&ude bzw. der Baum nicht von Vdgeln
oder Fledermausen als Fortpflanzungs- und Ruhestétte oder als Win-
terquartier genutzt wird.

Hohlen, die nicht besetzt sind, sind sofort bei der Kontrolle zu ver-
schliel3en.

Sollte festgestellt werden, dass das Gebaude oder der Hohlenbaum
genutzt wird, ist das weitere Vorgehen mit der unteren Landschafts-
behdrde abzustimmen. Die Abrissarbeiten/Fallungen durfen erst wie-
der nach Freigabe durch den Gutachter in Ricksprache mit der unte-
ren Landschaftsbehérde aufgenommen werden.

10. Ortliche Bauvorschriften

10.1
10.1.1

10.1.2.

10.1.3

Festsetzung Uber die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen
gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW

Déacher
Dachform und Dachneigung

Satteldacher (SD) sind gemaR3 Eintrag in der Plankarte mit einer
Neigung ab 35° bis maximal 45° zul&ssig

Ausnahme

Bei An- und Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe eingemes-
sene Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungsplans und Ge-
nehmigungsstatus) kénnen Abweichungen von den Festsetzungen
10.1-10.2 zugelassen werden, sofern sie sich im Rahmen des Alt-
baus bewegen.

Firstrichtung

Hauptfirstrichtung des Baukorpers

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei geneigten Déachern ab
35° zulassig. Sie sind in einer Geschossebene zulassig, im Spitzbo-
denbereich (= 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 Uberschreiten.



10.1.4

10.1.5

10.2

10.2.1

10.3

10.3.1

10.3.2
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Vom Ortgang sowie zwischen Dachaufbauten und Dacheinschnitten
ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

Nebendacher

Der First von Nebendachern muss mindestens 1,0 m unterhalb der
Oberkante des Hauptfirsts liegen. Sie haben der Dachneigung des
Hauptdaches zu entsprechen. Bei Garagen und Carports sind andere
Dachneigungen und —formen zulassig.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckungen fir geneigte Dacher sind nur Betondachsteine
und Tonziegel in roten bis rotbraunen Farben und in Anthrazit bis
schwarz zuléssig. Dacheingrinungen sind zul&ssig.

Fur untergeordnete Bauteile, Nebenanlagen und Garagen sind auch
andere Materialien und Farben zuléssig.

Wande

Sockel

Sockel sind zulassig bis zu einer Hohe von max. 0,5 m. Zum unteren
Bezugspunkt siehe Punkt 2.4.2 Als oberer Bezugspunkt ist die Ober-
kante der Rohdecke des Erdgeschossfu3bodens heranzuziehen.
Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen
Vorgartenflachen

Die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen den Stral3en-
begrenzungslinien und den Baugrenzen sind, in einer Tiefe von min-
destens 3,0 m als Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu ge-
stalten und dauerhaft zu unterhalten.

Zufahrten durfen je Baugrundstiick eine Breite von insgesamt 3,0 m
nicht Uberschreiten. Zufahrten sind nicht auf die Vegetationsflache
anzurechnen. Die verbleibenden Flachen sind géartnerisch zu gestal-
ten. Von dieser gartnerisch zu gestaltenden Vegetationsflache darf
maximal 1/3 der Grundflache durch Steine (Kiesel, Pflastersteine etc.)
bedeckt sein. AulRer fur die Zufahrtsflachen ist in den Vorgartenfla-
chen nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen
Materialien zulassig.

Einfriedungen

Entlang der Verkehrsflachen und an den seitlichen Grundstlicks-
grenzen innerhalb des Vorgartenbereichs und entlang des GFL 2 sind
Einfriedungen bis zu einer H6he von maximal 0,8 m zul&ssig.
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11.2

11.3
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Sonstige Hinweise

Kulturgeschichtliche Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde o-
der Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfar-
bungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16
des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Stadt
oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Bielefeld, Am
Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521/5918961, anzuzeigen und
die Entdeckungsstétte mindestens drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

Kampfmittel

Auch ohne konkrete Hinweise auf Kampfmittelgefahrdung ist ein Ab-
suchen auf Kampfmittelbelastungen der zu bebauenden Flachen und
Baugruben erforderlich.

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

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Regenereignis-
se oder unvorhersehbare Betriebsstérungen werden u.a. folgende
bauliche Maflinahmen empfohlen:

» Erdgeschossfubéden sollten mindestens in einer Stufenhdhe
Oberhalb der Bezugshdhe angeordnet werden. Keller, Souterrain-
wohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugshdhe sollten
Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Keller-
schachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete
Maflnahmen (z. B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen
gegenuber der Bezugshohe) gegen oberflachliches Eindringen von
Niederschlagswasser zu schiitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist
unter Berlicksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelande-
verhaltnisse festzulegen.

» Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Pla-
nung der Stralle, des Geh- und Radweges, Grundstiickszufahrten,
Gebauden und Aul3enanlagen zu bertcksichtigen

(Als Bezugshohe fir die erforderlichen Mal3Bnhahmen gilt die StraRen-
oberflache)
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11.4 Larmschutz
Im WA wird der Orientierungswert von 55 dB(A) tags durch Verkehrs-
larm der StralBe Ostring im oOstlichen und noérdlichen Teilbereich des
Plangebiets Uberschritten. Daher wird fur die Wohngebaude empfoh-
len die Wohnungsgrundrisse so auszurichten, dass besonders
schutzbedurftige Wohnrdume wie Kinderzimmer zur larmabgewand-
ten Seite angeordnet werden. Die betroffenen Bereiche (gelbe Farbe)

konnen der unten stehenden Karte entnommen  werden.
o S '

]

o [ 50« «=55dBi4)

: [C] 55 =< ... <= B0 dB(A)
Il 60 «.. <= 65dB(A)

; " I 65 <. <=70dB(A)
Y, M 70<..dBA)

" [ 55« .« 60 dBA) P, ol
. M 60<.. <=B65dBlA)
M 65<..==T0 dB(A)
o, B 70 < . <= 75 dB(A)
o W 75 dBA)
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

vorhandenes, eingemessenes Gebaude, Abbruch geplant

vorhandene Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

Bemalung

vorhandener Schmutzwasserkanal

vorhandener Regenwasserkanal

geplanter Schmutzwasserkanal

geplanter Regenwasserkanal

geplanter Schmutzwasserkanal (Privatrechtlich gesichert)

geplanter Regenwasserkanal (Privatrechtlich gesichert)

eingemessene Bestandshéhe NHN
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