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1. Gestaltungsplan
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2. Nutzungsplan
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3. 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 8 des Ge-
setzes vom 13.05.2019 (BGBI. | S. 706);

§ 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 —
BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV. NRW. S.
421), geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193);

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 5
des Gesetzes vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202)

Anmerkung:

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemal} § 89 BauO NRW 2018 in den Bebauungsplan auf-
genommenen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im
Sinne des § 86 (1) Ziffer 20 BauO NRW 2018 und kénnen gemaf § 86 (3) BauO NRW
2018 als solche geahndet werden.
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4. Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarung,
Hinweise

Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder
innerhalb von Baugebieten
gem. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

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

WA

MI

1.1

1.2

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind:
1. Wohngebaude

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Unzuldssig sind:

1. der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften und nicht stdrende Handwerks-
betriebe

2. die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind:
1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Blrogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren

5. Anlagen fir Verwaltung sowie fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
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Unzuldssig sind:

1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen
3. Vergnlgungsstatten

2 MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl - GRZ, Geschossflachenzahl — GFZ
gem. § 16 (2) Ziffer 1 und 2 BauNVO
z.B.0,3
zulassige Grundflachenzahl als Héchstmal} z.B. maximal 0,3
z.B.
zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmal3, z.B. maximal 0,6
2.2 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gem. § 16 (2) Ziffer 3 BauNVO
z.B. 1l
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. zwei Vollgeschosse
23
Hoéhe baulicher Anlagen
GH gem. § 16 (2) Ziffer 4 BauNVO
Die maximal zulassige Gebaudehohe (GH) betragt:
= 11,0 mim WA
2.3.1 = 12,0 mim MI1, MI2 und MI3
Héhen-Bezugspunkte
Die H6henangaben beziehen sich auf die Oberkante der zur Er-
schlieBung bestimmten nachstgelegenen offentlichen Strallenver-
kehrsflache auf Grundlage des endausgebauten Zustands der
Strale.
Uberschreitungsmoglichkeit der Obergrenzen des MaRes der
24 baulichen Nutzung
gem. § 17 (2) BauNVO
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache ist im allgemeinem Wohngebiet (WA) nur bis zur einer
GRZ von 0,4 zulassig.
Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe be-
dingt durch die Montage von Solaranlagen ist um bis zu 2 m zu-
lassig.
3 Bauweise, liberbaubare und nicht tiberbaubare Grund-

stiicksflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB
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31 Bauweise
gem. § 22 BauNVvVO

o} offene Bauweise

a abweichende Bauweise

fur die im allgemeinen Wohngebiet WA und in den Mischgebieten
MI1 und MI2 festgesetzte abweichende Bauweise gilt eine maxi-

mal zuldssige Gebaudelange von 25 m. Grenzabstande sind ein-
zuhalten.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVO

p— — Baugrenze

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

4.1 Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen, von
denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind gemaf

§ 14 (1) BauNVO in einem Abstand von weniger als 3 m zu 6ffent-
lichen Strallenverkehrsflachen unzulassig.

5 Verkehrsflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

5.1 Strallenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung

Die Grenze des Geltungsbereiches ist entlang der Verler Stralte
zwischen den Punkten A und B zugleich Strallenbegrenzungsli-
nie.

5.2 StraBenverkehrsflache (6ffentlich)

5.3 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

F+R Offentlicher FuR- und Radweg

F+R Privater FuR- und Radweg
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B-9

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

7.1

7.2

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten privater Dritter
und der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen.

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Priva-
ter Ful- und Radweg" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Nutzer der Flurstiicke 314-317 und der zu-
standigen Leitungstrager zu belasten.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kénnen von der
festgesetzten Lage abweichen, wenn der Nutzungszweck gewahrt
bleibt.

Flachen fiir 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 Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkehrungen
gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

8.1

8.2

8.3

Bauschall-DammmaR

In einem Abstand von bis zu 20 m von der nordwestlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ist fir Gebdudeseiten und Dachflachen von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsréumen in Be-
herbergungsbetrieben und Unterrichtsraumen ein bewertetes
Bauschall-Dammmalf von 40 dB, fir Blroraume und ahnliche
Raume von 35 dB zu gewahrleisten.

Anordnung von Wohnungsgrundrissen

Wohnungsgrundrisse sind so auszurichten, dass zum Schlafen
genutzte Rdume mindestens ein zu 6ffnendes Fenster aufweisen,
das nicht der Verler Stra’e zugewandt ist. Sollte dies nicht még-
lich sein, sind Rdume, deren Fenster ausschlielich zur Verler
Stralte ausgerichtet sind, durch Malinahmen des passiven Schall-
schutzes derart vor Larmeinwirkungen zu schiitzen, dass nachts
bei teilgedffnetem Fenster 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Moglichkeit zur Reduzierung der Anforderungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wenn im Baugenehmigungsverfahren einzelfallbezogen der
Nachweis erbracht wird, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Anlage 1) flr Mischgebiete eingehalten werden, kénnen
die Anforderungen an die Schallddmmung und an die Wohnungs-
grundrisse entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.
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Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und
Flachen fiir das Anpflanzen sowie die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 (1) Ziffern 20, 25a und 25b BauGB

HJ.'J_'J.'_L'J_'_L'J_'_j 9.1

?'t'n't'.'t'.'-'a'ti 9.2
Ssssssnsass,

. 9.3

9.4

9.5

Auf der so gekennzeichneten Flache sind gem. § 30 Abs. 2
BNatSchG alle Handlungen verboten die zu einer Zerstérung oder
einer erheblichen Beeintrachtigung des Biotops (Magerrasen)
fuhren kdnnen. Vor Beginn von Bau- und Renovierungsarbeiten
oder sonstigen Malinahmen, die zu einer erheblichen Beeintrach-
tigung oder einer Zerstérung fliihren kénnen, sind in vorheriger
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde Schutzmal}-
nahmen durchzufiihren. Diese dirfen erst aufgehoben werden,
wenn die jeweiligen Mallnahmen abgeschlossen sind.

Flache mit Bindungen flr Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Der Baum- und Gehdlzbestand auf den gekennzeichneten FIa-
chen ist vollstandig zu erhalten und bei Abgang zu erganzen.

Zu erhaltender Baum:
Die gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen

Oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als drei Parkstéanden,
einschlie8lich Aufreihungen von Stellplatzen entlang der Ver-
kehrsflachen, sind durch Baumpflanzungen zu rahmen und zu
gliedern. Dabei ist fiir je vier Stellplatze ein standortgerechter
Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm zu
pflanzen. Vorhandene Baume, die in das Stellplatzkonzept einge-
bunden werden, sind anzurechnen. Die Pflanzungen sind zu er-
halten und bei Abgang nachzupflanzen.

Begriinung von Flachdéachern:

Dacher mit einer GroRe von mehr als 20 m? und einer Neigung
von 15° oder weniger sind auf mindestens 75% ihrer Flache zu
begriinen.
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Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

10.1

10.2

Farbgebung von Wanden und Dachern

Die aufgehenden Wande von Gebauden sind zu mindestens 80%
ihrer jeweiligen Flache (ohne Gebaudedffnungen) in heller Farb-
gebung auszufiihren. Bei Farbanstrich sind Weiltone zu verwen-
den, bei Verwendung anderer Oberflachenmaterialien (z.B. Kalk-
sandstein) ist ein vergleichbarer Helligkeitswert zu erzielen.

Dacher mit einer Dachneigung von mehr als 20° sind mit roten
oder rotbraunen Tonziegeln oder Dachsteinen einzudecken; die
Verwendung von glanzend glasierten Materialien zur Dach-
eindeckung ist unzulassig.

Dachformen im Mischgebiet

Im Mischgebiet sind Dacher mit einer Flache von mehr als 25 m?
als Flachdacher mit einer Neigung von maximal15° auszubilden.

11

Sonstige Darstellungen

RK

RK

o-—"=-p-

o _p

vorhandener Regenwasserkanal

geplanter Regenwasserkanal

vorhandener Schmutzwasserkanal

geplanter Schmutzwasserkanal

MaBzahl (in m)

12

Plangrundlage

Vorhandenes Gebaude und Nebenanlage

Vorhandene Flurstliicksgrenze
Flursticksnummer

Vorhandener Baum
Zaun

Sonstige topografische Merkmale

Stand: Entwurf, November 2019




13

Hinweise

13.1

13.2

13.3

13.4

Artenschutz:

Die Rodung von Geholzen mit Hohlen sowie der Geholzschnitt an
Hoéhlenbaumen missen in der Zeit vom 15. Oktober bis 28. Feb-
ruar durchgefiihrt werden. Unmittelbar vor einer Rodung sind die
betroffenen Gehdlze von erfahrenen Fachleuten auf Nutzung
durch Fledermause zu kontrollieren. Als Fledermausquartiere
potenziell geeignete Baumhodhlen sind vor Rodung durch geeigne-
te Fledermausquartiere zu ersetzen, so dass ein ausreichendes
Hoéhlenangebot dauerhaft gesichert ist. Dazu sind im nahen Um-
feld geeignete Ersatzquartiere an Badumen aufzuhangen.

Bodendenkmaéler:

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-Archaologie fur Westfalen, Aul3enstelle
Bielefeld, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0251-591-
8961, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Bau-
gelande so zu profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-
/Kellergeschosse eindringen kénnen.

Larmschutz
Die DIN 4109 und die DIN 18005 konnen im Bauamt, Baubera-
tung, Raum 041, August-Bebel-Str. 92 eingesehen werden.
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