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1. Ubersichtsplan

-

| GELLERS-

<

Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier Griinewaldstraf3e*

Ubersichtsplan, Auszug aus der DGK 5, ohne MaRstab

Stand September 2018
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2. Luftbild
Bereich SchloRhofstrafRe/Durerstrale/Holbeinstralle/Cranachstralle

Bestandssituation N
Luftbild (Stand 2014, Online-Kartendienst Stadt Bielefeld)
und Planbereich, ohne Maf3stab
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3. Bestandsplan

Gemarkung Babenhsusen

Malf3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert N
Stand Oktober 2017
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Bestandsplan, Zeichenerklarung
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Beb lanes

Vorhandenes eingemessenes Gebiude mit Hausnummer

nicht eingemessenes Kataster mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Allgemeines Wohnen

Walmdach (WD)

Krippelwalmdach (KWD)

Satteldach (SD)

Flachdach (FD)

Zahl der Vollgeschosse des Hauptbaukdrpers + Nutzung im Dach

Hauptgeb&ude mit Dachfarbe (rot-dunkelbraun / anthrazit-schwarz)

L]

sEEEREERERN

®

b |

Garagen, Nebengebaude

Offentliche Verkehrsfliche mit zuldssiger Héchstgeschwindigkeit

Privater Erschliefiungsstich

Private versiegelte Flache (P = Parkplatz)

Ful-/Radweg

Bushaltestelle

nicht bebaute Grundstiicksflache

Offentliche Griin- und Freiraumbereiche, Verhehrsgriin

Spielplatz

Grinlandflache

Ackerflache

Wald

Gehdlz- und Baumbestand
(soweit lich erfolgt eine:
im waiteren Planverfahran)

prégender
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4. Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier Grinewaldstrale‘ —
Gestaltungsplan Entwurf

Malf3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert N
Stand September 2018
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5. Stadtebauliches Konzept - 3D-Modell

Blick nach Nordwest

Architekturbiro Stopfel
Stand September 2018
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7. Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 ,,Wohnquartier GriinewaldstraBe“ —
Nutzungsplan Entwurf

.....

Malf3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert N
Stand September 2018
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8. 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 (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786);

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

§ 89 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauord-
nung 2018 - BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.08.2018 (GV. NRW. S. 411);

die Gemeindeordnung fur 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 Bestim-
mungen gemal § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die
8§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemall § 89 BauO NRW 2018 in den
Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschrif-
ten) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 86 (1) Ziffer 20 BauO NRW
2018 und kdnnen gemaf 8§ 86 (3) BauO NRW 2018 als solche geahndet
werden.
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9. Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen gemali
8 9 BauGB und BauNVO, Signaturen der Katastergrundlage

Abgrenzungen

&—0—0—0—8
09099

0.1

0.2

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gemal 8 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

zwischen oder innerhalb von Baugebieten oder sonstigen Gebieten
geman § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO - soweit sich diese nicht durch
andere Zeichen, Raster oder dergleichen ergibt -

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

11

111

1.1.2

Allgemeines Wohngebiet

gemafl § 4 BauNVvVO
Teilflachen WA1, WA2, WA3, WA4 und WA5 nach zulassigen Nutzungen,
Nutzungsmafen etc. gegliedert

In den Teilflachen WA1 und WAZ2 des allgemeinen Wohngebiets

Allgemein zuldssig sind geméaRk § 4 (2) BauNVO

- Wohngebaude

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen gemaf & 4 (3) BauNVO zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen flrr Verwaltungen

Unzulassig sind gemall 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

In den Teilflachen WA3 und WA4 des allgemeinen Wohngebiets

Allgemein zuléssig sind gemaf § 4 (2) BauNVO

- Wohngebaude

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Ausnahmsweise konnen gemaf § 4 (3) BauNVO zugelassen werden
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
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1.1.3

Unzuldssig sind gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

In der Teilflache WAS des allgemeinen Wohngebiets gilt:

Allgemein zul8ssig sind gemaf 8§ 4 (2) BauNVO

- Wohngebaude

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

Unzuldssig sind gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Malf3 der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB

0,4

- Vi

2.1

211

21.2

2.13

2.2

221

2.3

231

2.3.2

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

Zulassige Grundflachenzahl als Hochstmal3, z. B. 0,4

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch
versiegelte Freiflachen ist in der Teilflache WAL des allgemeinen
Wohngebiets bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,7
zulassig.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch
Tiefgaragen ist in der Teilflache WA4 des allgemeinen
Wohngebiets bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8
zulassig.

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

Zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmal3, z. B. 1,2

Zahl der Vollgeschosse (Z) im Sinne des 8 2 (5) BauO NRW
gema&nR 88 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, Mindest- und Hochstmalf3, z. B. mindes-
tens drei und hdchstens sechs Vollgeschosse

Zahl der Vollgeschosse, zwingend, z. B. drei Vollgeschosse (auf-
grund der zulassigen maximalen Gesamthéhe ggf. zuziglich
Staffelgeschoss, siehe Punkt 2.4)
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GH 117,0 -
122,3 m G.NHN

GHmax. TG
109,5 m i.NHN

2.3.3

2.4

24.1

24.2

243

244

In der Teilflache WA2 des allgemeinen Wohngebiets ist bei
festgesetztem Hochstmald von vier Vollgeschossen bei einem
Rucksprung der AuRenkanten des Gebaudes (Aul3enkante
aufgehende AuRenwand), die 6ffentlichen Verkehrsflachen
zugewandt sind um mindestens 1,0 m und bei einer Grundflache
von maximal 70 % des darunterliegenden Geschosses ein weiteres
Vollgeschoss zulassig.

Hohe baulicher Anlagen

gemal 8§88 16, 18 BauNVO
Die zulassige Gesamthéhe ergibt sich fur die Teilflachen aus dem jeweiligen Ein-
trag in den Nutzungsschablonen bzw. in der Plankarte.

Zulassige Gesamthohe als Mindest- und Hochstmaf in Meter Uber
NHN, z. B. 117,0-122,3 m Uber NHN

Zulassige Gesamthohe von Tiefgaragen aufRerhalb tiberbaubarer
Flachen als Hochstmal in Meter Gber NHN, z. B. 109,5 m tber NHN

Hinweis: Auf die fiir das Plangebiet erstellte Vorplanung mit Héhenkoten der
StraRenflachen wird ausdrucklich verwiesen (Architekturburo Stopfel, Bielefeld,
Juli 2018), diese ist Grundlage fiir die Hohenermittlung. Die Ausbauhéhen sind
nachrichtlich in den Nutzungsplan eingetragen.

Bei der Ermittlung der H6he der baulichen Anlagen ist folgender
oberer Bezugspunkt malRgebend:

Gesamthohe:

Bei Gebauden mit Flachdach sowie Tiefgaragen oberster
Abschluss der Wand (= Oberkante Attika, ggf. auch Gber
Oberkante Staffelgeschoss)

Ausnahme nach § 31 (1) BauGB fur Solaranlagen auf Flachdachern:
Eine Uberschreitung der zulassigen Gesamthéhe um maximal
0,5 m durch Solaranlagen auf den Flachd&chern kann zugelassen

werden.
Hinweis: Zur Anlagenhéhe und Anordnung siehe auch Ortliche Bauvorschriften
unter 12.1.3

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicks-
flache sowie Stellung baulicher Anlagen
gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.1.1

3.1.2

Bauweise
gemal § 22 BauNVO

Offene Bauweise
Ausnahme nach § 31 (1) BauGB fir Tiefgaragen:

Die Errichtung von Tiefgaragen ohne seitlichen Grenzabstand kann
zugelassen werden
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3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
geman § 23 BauNVO

——————— Uberbaubare Grundstiicksflache = durch Baugrenzen umgrenzter
Bereich.

- Baugrenzen, teilweise zugleich Stral3enbegrenzungslinie

Ein Vortreten von Balkonen vor die festgesetzten Baugrenzen um
bis zu 1,5 m auf anteilig jeweils maximal 45 % der nach Westen
und Siuden ausgerichteten Gebaudeseiten kann als Ausnahme
gemal § 23 (3) BauNVO zugelassen werden.

3.3 Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache und Einschrénkung fir
Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
geman § 23 (5) BauNVO

3.3.1 Randzone entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen mit Ausschluss von
Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auf3erhalb der
uberbaubaren Flachen in einem Abstand von 8 m entlang offent-
licher Verkehrsflachen unzulassig. Ausgenommen sind Zugéange
und Zufahrten sowie Trafo-Stationen und Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge.
Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind aul3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zwischen einem Abstand von 8 m und 13 m
entlang offentlicher Verkehrsflachen unzulassig. Ausgenommen
sind Zugange und Zufahrten, Einfriedungen, Fahrradboxen und
Abfallbehalter.

3.3.2 Ebenerdige Stellplatze sind aufl3erhalb der hierflr festgesetzten
Flachen und aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen unzul&ssig.

3.3.3 Oberirdische Garagen, tiberdachte Stellplatze (Carports) sind
aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen unzulassig.

Hinweis: Zur Gestaltung von Vorgartenzonen, Einfriedungen, Abfallbehéltern etc.
siehe Ortliche Bauvorschriften unter 12.3.1

4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB

T ! | 41  Flachen fiir Tiefgaragen

1 TG ! Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen auf3erhalb Gberbaubarer
[ I Grundstucksflachen, durch die die Baugrundstiicke unterbaut wer-
den dirfen.

|

|

: St : 4.2 Flachen fir ebenerdige Stellplatze
|

I I
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Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden
geman § 9 (1) Nr. 6 BauGB

6 WE

5.1

Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gemar
Planeintrag, z. B. 6 Wohnungen in Wohngebauden.

Verkehrsflachen und Sichtfelder
gemal 8 9 (1) Nr. 10, 11 BauGB

A/V

6.1

6.3.1

6.3.2

6.4

6.4.1

6.4.2

6.4

6.5.1

Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsflachen

StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlich

Zweckbestimmung: Ful3gangerbereich und Quartiersplatz, auch
Lieferverkehr und Rettungsfahrzeuge

Zweckbestimmung: Ful3gangerbereich, auch Fahrradverkehr

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, privat

Zweckbestimmung: Fulgangerbereich fir Bewohner -
Quartiersplatz

Hinweis: Zu den privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
,Bewohner-Quartiersplatz“ siehe auch unter 9.2

Anliegerweg sowie ErschlieRungsweg fur Trager der Ver- und
Entsorgung und der Rettungskrafte

Ein-/Ausfahrten, Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten fur Kfz

Im gemal Plankarte festgesetzten Bereich entlang der Schlof3-
hofstral3e sind Ein- und Ausfahrten fir Kfz, ausgenommen
Lieferfahr- und Rettungsfahrzeuge, unzuléssig.




B 18

6.5.2 Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen

6.6

Sichtfelder als freizuhaltende Flachen
gemaf § 9 (1) Nr. 10 BauGBi. V. m. § 23(5) BauNVO)

Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe
zwischen 0,8 und 2,5 m tiber Fahrbahnoberkante standig freizu-
halten.

Versorgungsflachen und Fuhrung von Versorgungsleitungen
geman § 9 (1) Nrn. 12, 13 BauGB

7.1

Neu zu verlegende Versorgungsleitungen, wie z. B. Telekommuni-
kations- und Stromleitungen, sind unterflur, also unterhalb der
Gelandeoberflache bzw. der Strafl3en, zu verlegen.

Griunflachen
gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB

8.1

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung Park einschlieRlich
Spielflachen

Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gemaf 8§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

GF(0), L(V)
222 e e 2

GFL(R-A,V)
O

9.1

9.2

9.3

9.4

Mit Gehrechten zugunsten der Offentlichkeit sowie mit Leitungs-,
Betretungs- und Unterhaltungsrechten zugunsten der Trager der
Ver- und Entsorgung zu belastende Flachen

Die privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
,Bewohner-Quartiersplatz” sind gleichzeitig mit Gehrechten
zugunsten der Offentlichkeit sowie mit Leitungs-, Betretungs- und
Unterhaltungsrechten zugunsten der Tréger der Ver- und
Entsorgung zu belasten

Mit Geh- und Fahrradfahrrechten zugunsten der Anlieger sowie mit
Leitungs-, Betretungs- und Unterhaltungsrechten zugunsten der
Trager der Ver- und Entsorgung zu belastende Flachen

Die Flachen zwischen den mit Gehrechten zugunsten der Offent-
lichkeit sowie mit Leitungs-, Betretungs- und Unterhaltungsrechten
zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung zu belastenden
Flachen und den offentlichen Stra’enflachen sind ebenfalls mit
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9.5

Leitungs-, Betretungs- und Unterhaltungsrechten zugunsten der
Trager der Ver- und Entsorgung zu belasten.

Die festgesetzten Flachen fiur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
darfen in ihrer Lage um jeweils maximal 2 m verschoben werden.

10

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft sowie Pflanzbindungen
geman § 9 (1) Nrn. 20, 25 BauGB

10.1

10.1.1

10.1.2

10.1.3

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Zeitliche Anforderungen/ékologische Baubegleitung

MalRnahmen zur Beseitigung der Krautschicht und sowie der
Rickbau der Bestandsgebaude dirfen nur auRerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit wildlebender Vogelarten stattfinden, d. h. au3erhalb
des Zeitraums vom 1. Mérz bis 31. September eines Jahres.

Eine Durchflhrung dieser MaBhahmen kann unter der
Voraussetzung vorheriger Malinahmen zur Vermeidung einer
Brutansiedlung bzw. einer 6kologischen Baubegleitung zur
Identifikation und zum rechtzeitigen Schutz von Brutvorkommen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Vor Beginn des Rickbaus der Bestandsgeb&ude sind diese auf das
Vorkommen von Flederm&usen zu kontrollieren. Dabei sind im
Falle eines Riickbaus im Winter Untersuchungen von Hohlraumen
mittels Endoskopkamera und durch Suche nach Spuren (Kot- oder
Nahrungsresten) und wahrend der Aktivitatszeiten im Sommer
durch Ein- oder Ausflugkontrollen vorzusehen.

Ersatzquartiere Fledermuse

An den Wanden der neuen Gebaude im Plangebiert sind insgesamt
6 Fledermausspaltenkésten in 2 Gruppen zu je 3 Kasten in jeweils
mindestens 3 m Hohe zu installieren. Der erforderliche Abstand
zwischen den Kasten liegt bei jeweils mindestens 5 m.
Expositionen nach Siiden und Osten sind zulassig, die Kasten
durfen nicht auf Straf3en ausgerichtet werden.

Ersatzquartiere Feldsperling

Innerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen im Plangebiet
sind 6 Nisthilfen fiir Feldsperlinge mit einem Fluglochdurchmesser
von 32 mm in jeweils mindestens 2,5 m H6he zu installieren. Die
Nisthilfen sind in rAumlicher Néhe zueinander anzubringen (ca.

50 m).

Weitergehende Hinweise zum Artenschutz:
- Begrenzung der baubedingten Flacheninanspruchnahmen:

Flacheninanspruchnahmen sind so zu begrenzen, dass ein zusétzlicher Flachenverbrauch,
der uUber das eigentliche Plangebiet bzw. die vorgesehenen Baufelder hinausgeht, soweit
wie moglich vermieden wird. Dies gilt in besonderem Maf3e fur die Inanspruchnahme von
Geholzen. Diese stellen einen Brutlebensraum fur verbreitete Vogelarten dar. Daher sollten
die Inanspruchnahmen dieser Bereiche auf das unbedingt notwendige MalRR beschrankt
werden.
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- Absicherung der Fassadenbereiche gegen Vogelschlag:

Die Transparenz von Glasflachen kann dazu fiihren, dass Vdgel die dahinter liegenden
Bereiche als Lebensraum wahrnehmen und diese direkt ansteuern wollen. Je gro3flachiger
und je transparenter eine Glasflache ist, desto hoher ist das Risiko einer Kollision.
Spiegelnde Flachen kdnnen einen ahnlichen Effekt hervorrufen wie transparente, wenn die
Spiegelung fiir Vogel attraktive Lebensrdume vortauscht. Hier spielen das Mafl3 der
Spiegelung, die Beleuchtung, das Gebaudeinnere und die Umgebung eine Rolle.
Insbesondere sich spiegelnde Baume oder Geblsche werden von Vdégeln direkt
angesteuert und fuhren daher zu einem erhéhten Kollisionsrisiko. Deshalb sollte die
Etablierung groRflachiger durchgehender und spiegelnder Glasflachen insbesondere zu
den umliegenden Griunflachen soweit méglich vermieden werden (hiermit sind keine fir
eine Wohnbebauung dblichen Einzelfenster gemeint). Falls dies nicht in die Planung
integriert werden kann, sollten vogelschlagsichere Glaser (nicht spiegelnd, ggf. gegen
Durchsicht geschitzt) verwendet werden. Hierflir kénnen ggf. geeignete Folien verwendet
werden. Die MaRnahme ist nur in dem Fall von Relevanz, wenn grol3e Glasflachen z. B.
Uiber mehrere Stockwerke oder entlang ganzer Geb&audeseiten vorgesehen sind und
groRflachige spiegelnde Flachen entstehen.

Grundlage: Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier
GrinewaldstralRe*, Kdlner Buro fur Faunistik, 09/2018.

10.2 Anpflanzung standortgerechter Laubbaume an festgesetzten
Standorten gemalf Plankarte. Gegentiber den Standorten gemaf
Planeintrag ist eine Verschiebung um jeweils maximal 2 m entlang
der Stral3enflachen zulassig.

10.3 Weitere Anpflanzung standortgerechter Laubbdume auf und
zwischen Stellplatzflachen entlang der StraRenflachen
Auf und zwischen Stellplatzflachen ist auf den privaten Flachen bei
Senkrechtaufstellung der Stellplatze mindestens alle 4 Stellplatze
und bei Langsaufstellung mindestens alle 2 Stellplatze jeweils ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen
Auf der Nordseite der von Ost nach West verlaufenden offentlichen
Grinflache ,Park® sind die Anpflanzungen ndrdlich des festgesetzten
Wendeplatzes nur einseitig sowie im Ubrigen beidseitig vorzuneh-
men.
Auf der Siidseite der von Ost nach West verlaufenden offentlichen
Grunflache ,Park” sind die Anpflanzungen nur westlich der Stral3en-
flache vorzunehmen.
Gemal Plankarte zeichnerisch festgesetzte Baume sind
anzurechnen.

Die Anpflanzungen sind fachgerecht in Pflanzgruben mit mindestens
12 m3 durchwurzelbarem Raum vorzunehmen. Es sind Baume

2. Ordnung in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18cm, 3 X
verpflanzt zu verwenden.

Hinweise:

- Zur Gewahrleistung eines einheitlichen StralRenbilds wird die Verwendung einer
Baumart empfohlen, die durch den Projektentwickler einheitlich geplant und ge-
pflanzt werden sollte.

- Bei Baumanpflanzungen im Nahbereich von Versorgungsleitungen (siehe auch
Punkt 13.1) wird auf erforderliche Mindestabstande und Schutzmaflinahmen
nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt iiber Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fur StraBen- und Verkehrswesen/Abschnitt 3.2 hingewiesen.
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10.4

10.5

10.5.1

10.5.2

10.5.3

10.5.4

10.6

Flache fiir die Anpflanzung standortgerechter Straucher als Hecke
auf der offentlichen Grinflache ,Park® sowie auf privaten Flachen
In der festgesetzten Anpflanzungsflache ist eine mindestens zwei-
reihige, geschlossene Geholzanpflanzung aus standortgerechten
Arten mit Pflanzabstanden von jeweils mindestens 1,5 m in und
zwischen den Reihen vorzunehmen.

Dachbegrinung

Déacher von Gebauden (Hauptbaukdrper) sind zu begriinen. Von der
Begrunungspflicht ausgenommen sind Dachflachen, die fir erforder-
liche haustechnische Einrichtungen, fur Tageslicht-Beleuchtungs-
elemente und/oder die Errichtung von Solaranlagen genutzt werden,
wobei aber jeweils mindestens 50 % der Dachflache zu begriinen
sind.

Décher von Tiefgaragen sind zu begriinen. Von der Begriinungs-
pflicht ausgenommen sind Dachflachen, die fur erforderliche haus-
technische Einrichtungen und/oder fir Tageslicht-Beleuchtungs-
elemente sowie fir Wege und Aufenthaltsflachen genutzt werden,
wobei aber jeweils mindestens 50 % der Dachflache zu begriinen
sind.

Déacher von Nebenanlagen sind bei statischer Eignung zu begriinen.
Die Begrinung ist jeweils dauerhaft zu erhalten.
Pflege und Erhaltung

Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen, dau-
erhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig zu ersetzen.

11

MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB

111

1111

Passiver Schallschutz vor Verkehrslarm

Im gesamten allgemeinen Wohngebiet (WAL, WA2, WA3, WA4 und
WADS) gilt:

Durch passive SchallschutzmalBnahmen (schallgedammte Auf3en-
wande, Dacher und Fenster) sind die Gebdude vor schadlichen
Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass in Wohn- und Aufenthalts-
raumen tags 40 dB(A) und in Schlafraumen nachts 35 dB(A), in
Kommunikations-, ArbeitsrAumen und ruhebedirftigen Einzelbiros
40 dB(A), in Buros fur mehrere Personen 45 dB(A) sowie in
Grolraumbuiros, Gaststatten und Laden 50 dB(A) nicht Uberschritten
werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis uber die
Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.
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11.1.2

AuRRenwohnbereiche

Aul3enwohnbereiche in Form von Terrassen und Balkonen sind in der
,Larmschutzzone Aufienwohnen“ gemalR Planeintrag nur zulassig,
soweit durch schallabschirmende Baukérper und/oder andere abschir-
mende Hindernisse (z. B. Terassenwande/Sichtblenden/Verglasung
mit offenbaren Glaselementen) nach schalltechnischem Nachweis
eines ausreichenden baulichen Schallschutzes gegen Auf3enlarm auf
der Grundlage anerkannter technischer Regelwerke wirksame Pegel-
minderungen erwartet werden kénnen.

Grundlage: Larmgutachten Bebauungsplan Nr. ///1/36.00 ,Wohnquartier Griine-
waldstralBe”, Bielefeld - afi Arno Flérke Ingenieurbiro fir Akustik und Umwelt-
technik, Haltern am See, 16.07.2018

Hinweis zur Wohngrundrissgestaltung:
Es wird empfohlen, die besonders schutzbedirftigen Wohn- und Schlafraume ein-
schlielich Kinderzimmer auf der larmabgewandten Seite anzuordnen.

Ausnahmen von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz
konnen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sach-
verstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MaRnhahmen aus-
reichen.

12

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

FD

12.1

12.1.1

12.1.2

12.1.3

12.1.4

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
gemaf § 86 (1) Nr. 1 BauO NRW

Dachform und Dachneigung

In allen Teilflachen des WA ist nur folgende Dachform mit entspre-
chender Dachneigung zul&ssig:

- Flachdach (FD) mit maximal 5° Dachneigung

Dachaufbauten Uber dem zuléssigen Voll- bzw. Staffelgeschoss
sind unzulassig (Ausnahme Solaranlagen und Satellitenempfangs-
anlagen, siehe Punkt 12.1.3, 12.1.4).

Hinweis: Zulassigkeit von Staffelgeschossen oberhalb des jeweils festgesetzten
Hochstmales der Vollgeschosse abhangig von der jeweils festgesetzten maxima-
len Gesamthéhe.

Solaranlagen sind auf den Dachflachen der Hauptbaukdrper wie

folgt zul&ssig:

- Die auf dem Dach angebrachten Anlagen dirfen die Oberkante
Attika nur bis zu einer Hohe von maximal 0,5 m Uberschreiten.

- Die Anlagen sind von allen Aul3enkanten des Gebaudes (Aul3en-
kante aufgehende Aul3enwand) — bezogen auf die Dachflache,
auf der sie errichtet werden — um mindestens 1,50 m zurtickzu-
versetzen. Dies gilt nicht fir Solaranlagen, deren Oberkante die
Oberkante Attika nicht Uberschreitet.

Hinweis: Ausnahmeregelung zur festgesetzten Gesamthéhe siehe textliche Festset-
zung 2.4.4

Satellitenempfangsanlagen sind ausschlie3lich auf den Dach-
flachen sowie nur in einer farblich dem Hintergrund der Fassade
bzw. des Dachs entsprechenden Ausfihrung zuldssig.
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12.1.5

12.1.6

12.2

12.2.1

12.2.2

12.3

Fassadengestaltung

AuRenwandflachen der Hauptgebéude, ausgenommen Fenster-
flachen, sind ausschlie3lich wie folgt zulassig:

Putz in weil3 bis hellbeige, hellgrau bis graubeige (Hellebezugswert
mindestens 50 %)

Mauerwerk in roten bis rotbunten Farbtonen

Dunklere Farbtonungen in beige bis graubraun sowie andere
Farben und Materialien (z. B. Trespa, Eternit, Metall) nur
untergeordnet auf maximal 30 % je Fassadenseite. Abweichend
kann bei einheitlich dunklerer Ausfiihrung von Erdgeschoss und
oberstem Geschoss auf bis zu 40 % je Fassadenseite eine solche
Gestaltung zugelassen werden.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Bei Doppelhdausern sind Dachneigung, Art der Dachdeckung, Dach-
Uberstande und Gebaudehodhe (Sockel- und Gesamththe) einheit-
lich auszufiihren. Die AuRenwande sind in Oberflachenmaterial,
-struktur und Farbgebung aufeinander abzustimmen.
Abweichungen kénnen bei einem einheitlichen Architekturkonzept
zugelassen werden.

Gestaltung von Werbeanlagen
gemaf § 86 (1) Nr. 1 BauO NRW

Mit den baulichen Anlagen fest und dauerhaft verbundene Werbe-
anlagen sind nur bis zur Unterkante der Fenster des 1. Oberge-
schosses und bis zu einer GrofRe von maximal 1 m? zuléssig. Sie
sind flach auf der Auenwand sowie als Ausleger mit maximal 0,5
m Auskragung und maximal 1,0 m Héhe anzubringen.

Freistehende Werbeanlagen sind unzul&ssig.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
gemaR § 86 (1) Nr. 4, 5 BauO NRW

12.3.1 Gestaltungsregelungen fir Vorgarten/straRenbegleitenden Rand-

streifen

Definition Vorgarten:

Als Vorgarten gilt der jeweilige Grundstiickstreifen zwischen 6ffent-
licher Verkehrsflache bzw. Flache fir Gehrechte zugunsten der
Offentlichkeit und zugewandter Geb&audefront. Ausgenommen von
der Vorgarten-Definition bleibt die mit nebenstehender Schraffur
markierte Flache in der Teilflache WAL des allgemeinen
Wohngebiets.

Einfriedungen von Vorgarten/stralBenbegleitenden Randstreifen:
In einer Tiefe von 8 m entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind
Einfriedungen unzulassig. In einer Tiefe von 13 m entlang offent-
licher Verkehrsflachen sind Einfriedungen (sowohl stral3enbeglei-
tende, als auch seitliche) nur in Form von Hecken, bepflanzten
Zaunen sowie Holzzaunen bis zu einer Hohe von jeweils maximal
0,8 m Uber Stral3en- bzw. Gartengelandeniveau zulassig.

Hinweis: Geeignete Arten fur geschnittene Hecken sind z. B. Hainbuche, Rotbu-
che, Liguster, Weil3dorn.
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Gestaltung von Vorgarten/stra3enbegleitenden Randstreifen:

Die Flachen sind mindestens ab einem Abstand von 8 m zu 6&ffent-
lichen Verkehrsflachen gartnerisch anzulegen, zu gestalten und zu
unterhalten. Hiervon ausgenommen bleiben notwendige Zufahrten
und Zuwegungen. Pro Grundstuck dirfen hier insgesamt jedoch
nicht mehr als 45 % der Flachen fir Wege und Zufahrten befestigt
werden. Kiesflachen sind versiegelten Flachen gleichgestellt.

Abfallbehalter und Fahrradboxen:

Abfallbehélter und Fahrradboxen sind in den 13 m breiten Randzo-
nen entlang oOffentlicher Stral3enflachen nur mit begriintem Sicht-
schutz, z. B. durch standortgerechte Laubgehdlze, begrunte Holz-
blenden oder Rankgertiste sowie als feste Schranke im Wandmate-
rial des Hauptbaukdrpers zulassig.

Empfehlung: Fir Stellplatze sollten kleinteilige Oberflachenmaterialien mit hohem
Fugenanteil verwendet werden (z. B. Pflaster mit hohem Fugenanteil).

13 Zeichenerklarungen und Signaturen der Katastergrundlage so-
wie nachrichtliche Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
13.1 Leitungstrassen
|y SK o | - Schmutzwasserkanal, Bestand
| 9epLSK | - Schmutzwasserkanal, Planung (N.N.)
Ly RK o | - Regenwasserkanal, Bestand
| 9ePLRK, ] - Regenwasserkanal, Planung (N.N.)
- Vorhandene Gashochdruckleitung der Stadtwerke Bielefeld
------------ GmbH
Hinweis: Lage nicht eingemessen, nur kurze Trassenfihrung im Plangebiet,
Verlegung bei Umsetzung der Stadtbahnverlangerung vorgesehen.
13.2 Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
13.3 Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flursticksnummer
d 360" %
110,86 13.4  Eingemessene Hohen in Meter Gber NHN (Normalhdhennull,
Hohensystem DHHN 92), Vermessungsburo ObVI Wilkens,
April 2018
106,70 13.5 Geplante Hohenkoten der Strafl3en in Meter Uber NHN, Architektur-

biro Stopfel, Bielefeld, Juli 2018
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13.6

13.7

13.8

13.9

13.10

Geplante Wegflhrungen fur Fuldganger und Radfahrer,
Spielflachen und Treffpunkte

Hinweis: Die genauen Verlaufe der FuRR- und Radwege sind im Rahmen der
Griinanlagenplanung festzulegen.

Geplante Bushaltestelle

Geplante P+R Parkplatze

Geplante Stellplatze fur Car-Sharing und E-Mobilitat

MafRangaben in Meter, z. B. 4,0 m
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10.Hinweise

1

Bodendenkmale: Im Plangebiet kdnnen nach den Erfahrungen des LWL - Arch&ologie
fir Westfalen archéologische Fundplatze nicht ausgeschlossen werden. Um Planungs-
sicherheit zu schaffen, ist eine archaologische Untersuchung erforderlich. Diese sollte
sinnvoller Weise auf den Stral3entrassen durchgefiihrt werden. Hierzu ist in Abstimmung
und in Anwesenheit der LWL - Archéologie fur Westfalen der Humus-/Oberboden mit
einem Bagger mit Grabenschaufel abzutragen. Die Baggerkosten gehen zu Lasten des
Bautragers. Zur Vermeidung von Verzdgerungen bei der ErschlieRung sollte diese Mal3-
nahme mindestens 8 Wochen vor Beginn der eigentlichen ErschlieRungsarbeiten statt-
finden.

Generell gilt: Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt
(Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist nach 88 15, 16 Denk-
malschutzgesetz NRW die Entdeckung unverzuglich der Stadt oder der LWL-Arché&ologie
fur Westfalen, AuRenstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0251/591-
8961, E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
drei Werktage unverdndert zu erhalten.

Altlasten: Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Nach Landesbodenschutz-
gesetz NRW besteht grundsatzlich die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behoérde anzu-
zeigen, wenn derartige Feststellungen bei Baumal3nahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund getroffen werden.

Kampfmittel: Nach Luftbildauswertung wurde im Plangebiet keine Kampfmittelbelastung
festgestellt.

Unabhangig davon gilt: Da Kampfmittelfunde generell nie vollstandig ausgeschlossen
werden kénnen, sind Tiefbauarbeiten immer mit gebotener Vorsicht auszuftihren. Treten
verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheits-
grinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel.
0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Uberflutungsvorsorge: Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewohnliche Regen-
ereignisse oder unvorhergesehene Betriebsstérungen sollten neu zu bebauende Grund-
stiicke durch geeignete konstruktive MalRRnhahmen Uberflutungssicher ausgestaltet
werden. Als Bezugshohe fiur die erforderlichen MaRBnahmen gilt die StraRenoberflache.
ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens eine Stufenhéhe oberhalb der Bezugshéhe an-
geordnet werden.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fur Entwé&sserungsleitungen zu Gunsten der
Stadt Bielefeld bzw. des Umweltbetriebs: Die Stadt Bielefeld bzw. der Umweltbetrieb
ist berechtigt, in den privaten Grundstticks-/Verkehrsflachen Entwéasserungsleitungen 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 beauftrag-
ten Personen berechtigt, die Grundstiicke zu betreten und zu befahren. Die Eigentimer
der privaten Grundstticks-/Verkehrsflachen und der angrenzenden Grundsticksflachen
dirfen in einem Abstand von 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine Mal3hahmen durch-
fuhren, die Bestand und Betrieb der Leitungen gefahrden. Insbesondere dirfen diese
Duldungsstreifen weder tberbaut werden, noch durfen tief wurzelnde Baume oder Busche
gepflanzt oder Bodenaufschittungen vorgenommen werden. Die Anfahrbarkeit der Kanal-
schachte ist jederzeit zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck ist der StralRenaufbau nach der
Richtlinie zur Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO 12) auszufiih-
ren, so dass schwere Lkw (Spilfahrzeuge etc.) den Privatweg schadlos befahren kdnnen.
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Okologische Belange, Niederschlagswasser, Bodenschutz: Die Beriicksichtigung
Okologischer Belange wird nachdricklich empfohlen: Wasser- und Energieeinsparung,
Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, Nutzung umweltvertraglicher Energietech-
niken, naturnahe Umfeldgestaltung mit standortheimischen oder kulturhistorisch bedeut-
samen Gehdlzen, mdglichst weitgehende Dachbegriinung.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren,
dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Oberflachen-
abflisse durfen nicht auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, sofern dieses nicht im
Entwasserungskonzept ausdriicklich genehmigt worden ist.

Nach 8§ 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterboden) bei
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederver-
wendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Artenschutz: Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass sich Verpflichtungen zum
Artenschutz flr jedermann unmittelbar aus dem Artenschutzrecht ergeben.

Zum Bebauungsplan Nr. 1171/36.00 ist ein Artenschutzbeitrag einschlie3lich Brutvogel-
kartierung veranlasst worden. Die Untersuchung ist inzwischen abgeschlossen, der
Untersuchungsbericht  wird  zur  offentlichen  Auslegung  vorliegen.  Nach
Zwischenmitteilungen des Gutachters Ende Juni und Anfang September 2018 wurden
keine Artenschutzbelange festgestellt, die durchgreifend gegen die Planung sprechen
wirden.

Erforderliche MaRnahmen sind nach den Zwischenmitteilungen des Gutachters in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

Einbruchschutz: Bei der Planung von Gebauden wird vorbeugend die Berticksichtigung
von Malinahmen zum Einbruchschutz empfohlen. Eine entsprechende Beratung wird von
der kriminalpolizeilichen Beratungsstelle in Bielefeld (Tel. 0521/5837-2555) angeboten.

Hohe baulicher Anlagen: Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden in Meter tber
Normalhchennull festgesetzt (NHN, Hohensystem DHHN 92). Die festgesetzten Hohen in
der Ortlichkeit ergeben beispielhaft sich wie folgt:

angenommene Hohe | angenommene Hohe | maximale Hohe bau-
der nachstgelegenen | der Oberkante Fertig- | licher Anlagen uber
Verkehrs-/Erschlie- fuBboden im Erdge- angenommener
Bungsflachen in schoss (OK FFB EG) | OK FFB EG
Meter Gber NHN in Meter tiber NHN
WAL | nordostlichstes Bau- 103,5-105,5 105,0 GHmax 19,4 m
feld mit 111-VI Vollge-
schossen
WA?2 | suidéstlichstes Bau- 104,0-106,7 105,5 GHmax 16,2 m
feld mit 111-IV Vollge-
schossen
WA3 | alle Baufelder mit 104,0-106,7 106,5 GHmax 13,0 m
II-IV Vollgeschossen bzw.
105,3-107,8
WA4 | nordostlichstes Bau- 105,5 106,5 GHmax 13,0 m
feld mit zwingend IlI
Vollgeschossen
nordwestlichstes 105,5-107,7 106,5 GHmax 9,8 m
Baufeld mit zwingend
Il Vollgeschossen
sudostlichstes Bau- 107,7 108,0 GHmax 13,0 m
feld mit 111-IV Vollge-
schossen
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11.

12.

13.
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WAS | norddstlichstes Bau- 110,5 111,0 GHmax 9,8 m
feld mit zwingend I
Vollgeschossen

sudlichstes Baufeld 109,9 108,5 GHmax 9,8 m
mit zwingend 1l Voll-
geschossen

Auslage DIN-Normen/VDI-Richtlinien: Die in den textlichen Festsetzungen genannten
Normen, inshesondere die VDI 2719, kénnen im Bauamt der Stadt Bielefeld, Bauberatung,
33602 Bielefeld eingesehen werden.

Abgleich der Héhenlage benachbarter Grundsticksfladchen: Die Neubaugrundstiicke
sind so zu profilieren, dass sie in einem Streifen von mindestens 3 m Breite die
Gelandehohe bereits bebauter Nachbargrundstiicke aufnehmen. Andere Profilierungen
konnen nach Abstimmung mit der Bauamt Bielefeld im Einzelfall durchgefuhrt werden.
Generell ist ein Abfluss von Regenwasser auf Nachbargrundstticke zu unterbinden.

Stadtebaulicher Vertrag: Zum Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier Griinewald-
strale” wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der insbesondere auch Regelungen
zu attraktiven Gestaltung der Freiflachen mit Funktionen fur die Offentlichkeit und die
Bewohner im Allgemeinen enthalt (Offentlicher Quartiersplatz, Bewohner-Quartiersplatze,
stral3enbegleitende Gehwege, Ful3- und Radwege, Gestaltung der Tiefgaragendacher
etc.).

Beirat _fur_Stadtgestaltung: Bauvorhaben auf Grundlage des Bebauungsplans
Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier GriinewaldstraRe“ sollen jeweils im Beirat fur Stadtgestaltung
beraten werden.




