Anlage

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an

der HainteichstraBe Ecke DiirerstraBe*

Stand

Abgrenzungsplan
Nutzungsplan Entwurf
Gestaltungsplan Entwurf
Angabe der Rechtsgrundlagen

Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Hinweise und sonstige
Darstellungen zum Planinhalt

: Entwurf; Februar 2020




Bl
BI Stadi Bislefeld

Bavuamt
Stadtbezirk Schildesche

Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.02

,Wohnen an der HainteichstralRe Ecke
DurerstraBe*

Abgrenzungsplan - Nutzungsplan - Gestaltungsplan - Angabe der Rechtsgrundla-
gen, Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarung, Hinweise und sonstige Darstel-
lungen

Entwurf
Februar 2020

Ubersichtsplan mit Geltungsbereich
; ) IR 3 ?

Verfasser:

Enderweit+Partner GmbH I‘ . i

HOCHBAU - STADTEBAU - PROJEKTENTWICKLUNG
MUHLENSTRABE 31 - 33607 BIELEFELD . TELEFON: 0521/966620
E-MAIL: STADTPLANUNG@ENDERWEIT.DE - WWW.ENDERWEIT.DE

unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld, Bauamt, 600.42



B-1

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an der HainteichstralRe
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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 (Bundeshaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes vom
13.05.2019 (BGBI. | S. 706);

§ 89 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO
NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV. NRW. S. 421), gean-
dert 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 Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202)

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemald 8§ 89 BauO NRW 2018 in den Bebauungsplan aufge-
nommenen Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des
§ 86 (1) ziffer 20 BauO NRW 2018 und kénnen gemal § 86 (3) BauO NRW 2018 als solche
geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarungen,

sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt
Festsetzungen gemaf} § 9 BauGB, BauNVO und PlanZV 90

0.1

0.2

11

111

1.1.2

1.1.3

Abgrenzungen
geman § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gemal 8§ 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder in-
nerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten
gemaf 8 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

Art der baulichen Nutzung gemaR 8 9 (1) Nr. 1 BauGB
gemafl § 9 (1) 1 BauGBi. V. m. § 1 (6) BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA)
geman § 4 BauNVvVO

Im Allgemeinen Wohngebiet 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 Handwerksbetriebe,

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

Im Allgemeinen Wohngebiet kdnnen nach 8 4 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zugelassen werden:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende nach § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungen geman § 1 (6)
BauNVO unzuléssig:

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen.
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1.2.2

2.1

Mischgebiet (Ml)
gemal § 6 BauNVO

Im Mischgebiet (MI) sind folgende Nutzungen nach
§ 6 (2) BauNVO allgemein zulé&ssig:

Nr. 1 Wohngebaude,
Nr. Geschéfts- und Blrogebaude,

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

Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 5 Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

N

Im Mischgebiet (MI) sind folgende Nutzungen nach
§ 6 (2) BauNVO nicht zulassig:

Nr. 6 Gartenbaubetriebe,

Nr. 7 Tankstellen,

Nr. 8 Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a (3) Nr. 2 BauNVO in den

Teilen des Gebiets, die Giberwiegend durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt sind.
Die gemal § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnu-
gungsstatten sowie Unterarten von Einzelhandelsbetrieben (blo-
Be Ladengeschéfte), die in nicht unerheblichem Umfang Guter
sexuellen Charakters anbieten wie z.B. Sex-Shops ohne Video-
kabine, Erotikfachmérkte (mit Sex-Shops, Verleih und Verkauf
von Sex- DVDs sowie Sexkinos und Videokabinen) sind nach
8 1 (5) und (6) BauNVO ausgeschlossen.

Mal3 der baulichen Nutzung
gemanR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16-20 BauNVO

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

zulassige Grundflachenzabhl, hier 0,4

Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzanhl

GemaR § 19 (4) BauNVO

Auf einzelnen Baugrundstiicken im WA und MI ist eine Uberschreitung
der maximal zulassigen Grundflachenzahl durch Garagengeschosse in
Tiefgaragen (unterhalb der Gelandeoberflache) bis max. 0,8 gemaR
§ 19 (4) Satz 2 und 3 BauNVO zulassig.
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Geschossflachenzahl (GF2)
geman §§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl, hier 1,2

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NW
gemal 8§88 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze,
hier drei Vollgeschosse.

Hbhe baulicher Anlagen
geman 8§ 16 und 18 BauNVO

Unterer Bezugspunkt:

Fur die First- und Traufhdhen gilt folgender unterer Bezugspunkt: Der
Schnittpunkt der AuRenwandflachen mit der Oberkante der vorgelager-
ten ausgebauten offentlichen Verkehrsflache (Mitte Fahrbahn). Bei ge-
neigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene Héhe malRgebend.

Maximale Traufhohe
Die maximale Traufhéhe (TH) darf das zulassige Mal3 von 7,50 m nicht
Uberschreiten.

oberer Bezugspunkt Traufhdhe:

Der obere Bezugspunkt ist die Schnittlinie zwischen den aufgehenden
Wandauf3enflachen und der Oberkante der Dachhaut bei geneigten Da-
chern.

Maximale Firsthdhe
Die maximale Firsthéhe (FH) darf das zulassige Maf3 von 11,50 m nicht
Uberschreiten.

oberer Bezugspunkt Firsthohe:

Der obere Bezugspunkt ist der oberste Schnittpunkt der Dachflachen bei
baulichen Anlagen mit geneigten Dachern (Firsththe, Firstpunkt)

Maximale Gebaudehdhe (Vollgeschosse)
Die maximale Gebaudehothe der Vollgeschosse (GH) darf das zulassige
Malf3 nicht Uberschreiten. Hier 103,30 m G NHN

oberer Bezugspunkt Gebaudehdhe:

Der obere Bezugspunkt ist der héchste Punkt der Attika bei Flachda-
chern von Vollgeschossen.

eingetragener Hohenbezugspunkt
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2.4.6

3.1

4.1

4.2

Staffelgeschoss

Im Plangebiet ist bei der Ausflihrung des obersten Geschosses als Staf-
felgeschoss (kein Vollgeschoss) eine Uberschreitung der festgesetzten
max. Gebaudehohe bis zu einer max. Hohe von 3,00 m zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind in untergeordnetem Flachenumfang fir Maschinen-
raume, Fahrstihle, lufttechnische Anlagen usw. bis zu einer Héhe von
maximal 3,00 m Uber der obersten Geschossdecke zulassig.
Solaranlagen sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zul&ssig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
gemanR § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 88§ 22 und 23 BauNVvO

Bauweise
offene Bauweise

abweichende Bauweise
Fur die Tiefgarage ist, abweichend von den anderen Baukérpern, eine
Lange von mehr als 50,00 m zulassig.

Baugrenze
gemaf § 23 (3) BauNVO

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

Flachen fur Stellplatze
geman § 12 (4) und 23 (5) BauNVO

Garagen und Carports sind aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache unzulassig. Stellplatze sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflache nur innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachen zu-
lassig und sind als Blockparkplatze auszufihren.

Flachen fur Tiefgaragen
gemanR § 12 (4) und 23 (5) BauNVO

Tiefgaragen sind nur innerhalb der entsprechend festgesetzten Flachen
zulassig.
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Tiefgaragen sind so auszufuhren, dass eine Dachbegrinung mit einer
Schichtstarke von mindestens 30 cm erreicht wird. Zudem sind auf der
Flache der Tiefgarage mindestens vier punktuelle Geholzpflanzungen
anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Pfortneranlage der Tiefgarage ist so auszufiihren, dass kein Ruck-
stau auf eine offentliche Verkehrsflache entsteht (mind. 2 Fahrzeuglan-

gen).

Einschrankungen flr sonstige Nebenanlagen
geman § 23 (5) BauNVO

Zwischen Strafl3enbegrenzungslinien und den strallenzugewandten
Baugrenzen (bzw. deren gradlinigen Verlangerungen bis zu den seitli-
chen Grundstucksgrenzen) sind nur Briefkastenanlagen, Milleinhau-
sungen und Fahrradboxen zulassig.

Verkehrsflachen

gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB
Verkehrsflachen
Stralenverkehrsflache (6ffentlich)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Hier: 6ffentlicher FuBweg

StraBenbegrenzungslinie

Grunflachen
gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Grinflachen (6ffentlich)

Grunflachen (privat)
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Private Grunflachen sind mindestens zu 80% géartnerisch zu gestalten.
Steine (Kiesel, Pflastersteine etc.) sind in der gartnerisch zu gestalten-
den Vegetationsflache unzuldssig. In der Vegetationsflache ist nur die
Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulas-

sig.

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

Flache mit Leitungsrechten.
Die Flachen sind in gesamter Breite zu Gunsten privater Dritter mit ei-
nem Leitungsrecht zu belasten.

MaRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
erneuerbarer Energien
gemanl 8 9 (1) Nr. 23 b BauGB

Es sind bauliche und technische Anlagen fir die aktive Nutzung der so-
laren Strahlungsenergie vorzusehen. Dies betrifft Flachen zur Leitungs-
fihrung, Schachte im Gebaude sowie die statische Auslegung des Da-
ches.

Auf mindestens 20% der Dachflachen sind bauliche und sonstige tech-
nische MalRnahmen zur aktiven Nutzung der solaren Strahlungsenergie
vorzusehen.

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

9.1 Passiver Schallschutz vor Verkehrslarm
gemaf DIN 4109

An den strallenzugewandten Fassaden und 90° abgewinkelten Fassa-
den entlang an der der Hainteichstral3e und der Direrstral3e sind zum
Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsanderung oder bauli-
cher Anderung von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind, passive SchallschutzmalBnahmen erforderlich
(Luftschallddmmung von AufRenbauteilen). Fir diese Bereiche ist der
Larmpegelbereich IV gegeben.

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Maflinahmen aus-
reichen, um den erforderlichen Schallschutz sicherzustellen.

Grundlage: Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 11/1/25.02 ,Wohnen an
der HainteichstraRe Ecke DirerstralRe“ in Bielefeld, MAK Ingenieurbiro, Bielefeld,
06.12.2019
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Ortliche Bauvorschriften
Festsetzung Uber die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
geman § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 (4) BauO NRW

Dacher
Dachform und Dachneigung

Flachdéacher (FD) mit einer Neigung von 0° bis maximal 5° zulassig.
Satteldacher (SD) mit einer Neigung von 27° bis maximal 38° zulassig.

Bei Nebenanlagen, Garagen und Carports sind geringere Dachneigun-
gen und Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei geneigten Dachern ab
35° zulassig. Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte dirfen in ihrer Gesamtlange 50% der
jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Vom First und Ortgang sowie
zwischen Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist ein Abstand von
mindestens 1,5 m einzuhalten.

Dacheindeckung

Als Dacheindeckungen fir geneigte Dé&cher sind nur Betondachsteine
und Tonziegel in roten bis rotbraunen Farben und in Anthrazit bis
Schwarz zulassig. Fir untergeordnete Bauteile, Nebenanlagen und Ga-
ragen sind auch andere Materialien und Farben zul&ssig.

Extensive Dachbegriunungen sind zulassig und werden empfohlen.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Vorgartenflachen

Mindestens 50 % der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen
den StralRenbegrenzungslinien und den Baugrenzen sind in einer Tiefe
von mindestens 5,0 m als Vegetationsflache anzulegen, gartnerisch zu
gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Zufahrten durfen eine Breite von 8,0 m nicht Uberschreiten. Zufahrten,
Zuwegungen, Briefkastenanlagen, Miulleinhausungen, Fahrradboxen
und Stellplatze sind nicht auf die Vegetationsflache anzurechnen.

Auler fur die Zufahrtsflachen ist in den Vorgartenflachen nur die Ver-
wendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig.

Lose Material- und Steinschittungen (z.B. sog. "Schottergarten™) sind
unzulassig.
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10.2.2 Einschrankungen fir Einfriedungen

10.3

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen und an den seitlichen Grund-
stucksgrenzen innerhalb der Vorgartenflache sind Einfriedungen bis zu
einer H6he von maximal 0,8 m zulassig.

Werbeanlagen

Anbringungsort fir Werbeanlagen an den Gebauden im Ml und im WA.:
Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und bis zur Oberkante der
Fenstersohlbank der Fenster im 1. Obergeschoss zulassig. Die Aul3en-
kanten von Werbeanlagen muissen allseitig einen Abstand von mindes-
tens 0,75 m zu den Fassadenkanten bzw. Gebaudeecken einhalten.

Werbeanlagen durfen mit ihrer Vorderkante nicht mehr als 0,25 m vor
der Wandflache liegen.

GroRRe der Werbeanlagen an den Gebauden:

Die Lange der Werbeanlagen darf, auch als Summe mehrerer Einzelan-
lagen, 50 % der Gebaudebreite nicht Gberschreiten.

Die GesamtgroRRe einer Werbeanlage darf 0,35 m2 pro Ifd. Meter Front-
lange des Gebaudes und die Schrifthbhe dabei 0,6 m nicht Uberschrei-
ten.

Ausleger:
Senkrecht zur Fassade angeordnete Werbeanlagen (Ausleger) dirfen

hdchstens 1,0 m (inkl. Befestigung) vor die Wandflache auskragen und
in ihrer GréflRe 1,2 m2 nicht Uberschreiten. Sie sind nur im Erdgeschoss
und bis zu einer Hohe von 3,5 m vom unteren Bezugspunkt zuléssig. Sie
darfen nicht in den StralRenraum ragen. Eine lichte Hohe von 2,5 m zur
StralRenflache muss eingehalten sein. Je angefangene 5,0 m Gebaude-
breite ist nur ein Ausleger zulassig.

Freistehende Werbeanlagen

Im WA-Gebiet sind freistehende Werbeanlagen ausgeschlossen. Im Ml
ist je Grundstiick ausnahmsweise eine freistehende Werbeanlage (z.B.
Standtransparent, Hinweistafel etc.) zulassig. Die maximale Gesamtfla-
che betragt 2,5 m2 und die maximale Hohe 2,5 m lber der Stralie.

Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder bewegtem Licht und
innenbeleuchtete Werbeanlagen mit Signalfarben (z.B. fluoreszierende
Farben) sind nicht zulassig.



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

2. Kampfmittel
Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde eine Luftbildauswer-

tung fur das Plangebiet durchgefiihrt. Danach war keine Belastung von
Kampfmitteln im Plangebiet erkennbar. Es ist moglich, dass die verwen-
deten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern nicht alle Kampfmittelbelastun-
gen zeigen. Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
aulRergewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beo-
bachtet, sind die Arbeiten s o f o r t einzustellen und die Feuerwehrleit-
stelle — Tel. 0521/51-2301 - oder die Polizei — Tel. 0521/5450 — zu be-
nachrichtigen.

3. Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen

Eine Beseitigung der Hecke am sidlichen Rand des Plangebietes darf
gem. 8 39 (5) Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz nur in der Zeit zwischen
dem 01.10. und dem 28.02. erfolgen.

4. Uberflutungssicherung

ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens in einer Stufenhthe oberhalb
der Bezugshohe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrain-
wohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugshohe sollten
Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Keller-
schachte sowie Zugénge, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete
Maflnahmen (z. B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/ Schwellen
gegenuber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Nie-
derschlagswasser zu schiitzen.

Auf Grund des teilweise im Plangebiet hoch anstehenden Grundwassers
wird empfohlen, auf Keller zu verzichten. Werden dennoch Keller bzw.
Tiefgaragen gebaut, sollten diese unbedingt wasserdicht ausgebildet
werden (z.B. Weil3e-Wanne).

Im Bereich der geplanten Einfahrt zur Tiefgarage befindet sich ein Tief-
punkt im StralRenkérper der HainteichstralRe. Hieraus ergibt sich fur die
Tiefgarage ein objektbezogenes Uberflutungsrisiko. Vom Grundstiicks-
eigentiimer sind geeignete Mal3hahmen zum Objektschutz vorzusehen.
Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Bertcksichtigung der tatsachli-
chen bzw. geplanten Geldndeverhaltnisse festzulegen.
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Die schadlose Ableitung des Oberflichenwassers ist bei der Planung
der Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Gebauden und Aul3enanlagen
zu berticksichtigen.

5. Baumpflanzungen an Leitungstrassen

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen ist beziiglich
Baumpflanzungen im Bereich vorhandener Versorgungsleitungen ge-
maf Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu verfahren.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

abgebrochenes Gebaude

Flurgrenze

vorhandene Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

eingemessener Hohenpunkt 4. NHN

Bemal3ung

Grenzen bestehende Bebauungsplane

Bezeichnung bestehende Bebauungsplane

vorhandener Schmutzwasserkanal

vorhandener Regenwasserkanal



