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Gestaltungsplan (ohne Mal3stab)
Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 66 (Vorentwurf)
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Nutzungsplan (ohne Mal3stab, farbig)
Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 66 (Vorentwurf)
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587) gedndert worden ist;

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786);

das Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zu-
letzt durch Artikel 290 der Verordnung vom

19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geandert worden ist;

§ 89 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauord-
nung 2018 - BauO NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. August 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel
13 des Gesetzes vom 14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S.
666), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 14. April 2020
(GV. NRW. S. 218b).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestim-
mungen gemar

§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemal § 89 BauO NRW 2018 in den Be-
bauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)
sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 86 (1) Ziffer 20 BauO NRW
2018 und kénnen geman § 86 (3) BauO NRW 2018 als solche geahndet
werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarun-
gen, Kennzeichnungen, Hinweise

Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebau-
ungsplananderung gem. 8§ 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwi-
schen oder innerhalb von Bau- und sonstigen Gebie-
ten, sofern diese nicht durch andere Flachen abgegrenzt
werden

gem. 8 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

Mald der baulichen Nutzung
gem. 8 9 (1) Ziffer 1 BauGB

11

z.B.0,4

1.2
z.B. |l

13
131

z.B. TH
max. 4,00m

Grundflachenzahl - GRZ

zulassige Grundflachenzahl als Hochstmald z.B. maximal
0,4

Eine Uberschreitung gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO ist nicht
zulassig.

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3, z.B. Il Vollge-
schosse

Hbhe baulicher Anlagen

Im Bereich 1 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
6,00 m.

Im Bereich 2 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
6,00 m.

Im Bereich 3 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
6,00 m.

Im Bereich 4 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
7,00 m.
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1.3.2

z.B. FH
max. 9,00m

Im Bereich 5 betragt die maximal zuldssige Traufhéhe (TH)
4,50 m.

Im Bereich 6 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
4,50 m.

Im Bereich 7 betragt die maximal zuldssige Traufhéhe (TH)
6,00 m.

Im Bereich 8 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
6,00 m.

Im Bereich 9 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
4,50 m.

Im Bereich 10 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
6,00 m.

Im Bereich 11 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
4,50 m.

Im Bereich 12 betragt die maximal zulassige Traufhéhe (TH)
6,00 m.
Im Bereich 1 betragt die maximal zul&dssige Firsthohe (FH)

bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 9,50 m.

Im Bereich 2 betragt die maximal zul&dssige Firsthohe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 9,50 m.

Im Bereich 3 betragt die maximal zul&dssige Firsthohe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 9,50 m.

Im Bereich 4 betragt die maximal zulédssige Firsthohe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 10,00 m.

Im Bereich 5 betragt die maximal zul&dssige Firsthohe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 8,00 m.

Im Bereich 6 betragt die maximal zulassige Firsthéhe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 8,00 m.

Im Bereich 7 betragt die maximal zulassige Firsthéhe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 9,50 m.

Im Bereich 8 betragt die maximal zulassige Firsthéhe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 9,50 m.

Im Bereich 9 betragt die maximal zulassige Firsthéhe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 8,00 m.

Im Bereich 10 betragt die maximal zulassige Firsthohe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 9,50 m.

Im Bereich 11 betrégt die maximal zulassige Firsthohe (FH)
bei Gebauden mit geneigtem Dach (GD) 9,00 m.
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1.3.3

134

1.3.5

z.B. 127,00m u. NHN

Im Bereich 12 betrégt die maximal zulassige Firsthohe (FH)
bei Gebauden mit gebeigtem Dach (GD) 9,50 m.

Bei der Ausfihrung als Flachdach (FD) darf die Gesamtge-
baudehohe (GH) die festgesetzte Traufhohe nicht Uber-
schreiten. Es sind die ortlichen Bauvorschriften zu beach-
ten.

Obere H6hen-Bezugspunkte

Bei der Berechnung der Hohe der baulichen Anlagen sind
folgende Bezugspunkte malRgebend:

- Traufhéhe bei geneigten Dachern = Schnittkante der
AuBenflache der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

- Firsthéhe = Oberkante First

- Gebaudehothe = Oberer Dachabschluss / Attika

Untere Hohen-Bezugspunkte

Fir alle Baufenster, die von einer dffentlichen Verkehrsfla-
che erschlossen werden:

Oberkante der zur ErschlieRung bestimmten néchstgelege-
nen Offentlichen Straf3enverkehrsflache auf Grundlage des
endausgebauten Zustands der StralRe (im Regelfall Ober-
kante Bordstein). Bei geneigter Verkehrsflache ist die im
Mittel gemessene HOhe bezogen auf die jeweilige AulRen-
wandlange des einzelnen Gebaudes mafigebend, bei Dop-
pelhdusern wird die Hohe gemessen in Hohe der mittleren
= gemeinsamen Trenn- oder Grenzwand bzw. Grundsticks-
grenze.

Fir die Baufenster, welche Uber private Verkehrsflachen o-
der Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete
Flachen erschlossen werden ist der untere Hohen-Bezugs-
punkt jeweils innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Bau-
fenster (Uberbaubaren Grundstiicksflachen) in Metern tber
Normalnull (. NHN) festgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare
Grundstucksflachen gem. 8 9 (1) Ziffer 2 BauGB

2.1

/6\

Bauweise
gem. 8§ 22 BauNVvVO

Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Nur Einzelhduser zuldssig
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2.2

abweichende Bauweise:

Die abweichende Bauweise definiert die maximale Gebau-
delange. Die Gebéaudelange bezieht sich auf die Lange des
Hauptgebaudekorpers entlang der zur ErschlieBung die-
nenden offentlichen bzw. privaten Verkehrsflache.

Im Bereich 1 ist durch die abweichende Bauweise eine ma-
ximale Gebaudeléange von 10,00 m zulassig.

Im Bereich 2 ist durch die abweichende Bauweise eine ma-
ximale Gebaudelange von 20,00 m zuléssig.

Im Bereich 3 ist durch die abweichende Bauweise eine ma-
ximale Gebaudelange von 10,00 m zuléssig.

Im Bereich 4 ist durch die abweichende Bauweise eine ma-
ximale Gebaudelange von 20,00m zulassig.

Im Bereich 5 ist durch die abweichende Bauweise eine ma-
ximale Gebaudelange von 12,00 m zulassig.

Im Bereich 6 ist durch die abweichende Bauweise eine ma-
ximale Gebaudeldnge von 10,00 m zulassig.

Im Bereich 7 ist durch die abweichende Bauweise eine ma-
ximale Gebaudeldnge von 10,00 m zulassig.

Im Bereichll ist durch die abweichende Bauweise eine
maximale Geb&udelange von 25,00 m zulassig.

Im Bereich 12 ist durch die abweichende Bauweise eine
maximale Geb&udelange von 15,00 m zulassig.
Uberbaubare Grundstiicksflache

gem. § 23 BauNVO

Baugrenze

Im Bereich 1 darf die maximale Gebé&udetiefe von 15,00 m
nicht Gberschritten werden.

Im Bereich 2 darf die maximale Geb&udetiefe von 15,00 m
nicht Gberschritten werden.

Im Bereich 3 darf die maximale Geb&audetiefe von 12,00 m
nicht Gberschritten werden.

Im Bereich 4 darf die maximale Geb&audetiefe von 15,00 m
nicht tberschritten werden.

Im Bereich 5 darf die maximale Gebé&udetiefe von 10,00 m
nicht tberschritten werden.
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Im Bereich 6 darf die maximale Geb&udetiefe von 12,00 m
nicht tberschritten werden.

Im Bereich 7 darf die maximale Geb&udetiefe von 15,00 m
nicht Gberschritten werden.

Im Bereich 11 darf die maximale Gebaudetiefe von 15,00 m
nicht Gberschritten werden.

Im Bereich 12 darf die maximale Gebaudetiefe von 15,00 m
nicht Gberschritten werden.

In den Bereichen mit einer maximalen Geb&udetiefe von
bis zu 15,00 m ist eine Uberschreitung fiir untergeordnete
Gebaudeteile auf einer Gesamtlange von 1/3 der Gebau-
delange um bis zu 3,00 m ausnahmsweise zul&ssig.

3 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen
gem. 8 9 (1) Ziffern 4 und 22 BauGB
3.1 Stellplatze, Garagen und Carports
Stellplatze, Carports und Garagen sind vorzugsweise inner-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Vor Carports und Garagen ist zu den fir die ErschlielBung
des Grundstiickes erforderlichen Verkehrsflachen ein Ab-
stand von mind. 5,00 m einzuhalten.
3.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen sind gem. 8§ 14 (1) Satz 3 BauNVO innerhalb
der Vorgartenflachen (siehe ortliche Bauvorschrift Nr. 7.8)
unzulassig.
Abfallbehalter sind in Vorgarten unter Beachtung der ortli-
chen Bauvorschrift Nr. 7.8 zulassig.
4 Verkehrsflachen und Sichtfelder

gem. 8 9 (1) Ziffern 10 und 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie auch gegentuber Verkehrsflachen
mit besonderer Zweckbestimmung
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StralRenverkehrsflachen (6ffentlich)

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
(privat):

Bewohnerweg

Grunflachen
gem. 8 9 (1) Ziffer 15 BauGB

Grunflachen (6ffentlich)

6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fl&-
chen gem. 8§ 9 (1) Ziffer 21 BauGB
N ) I |
i Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten privater
GFL [ Dritter und der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende
I o Flachen (verkehrliche und technische Grundsttickserschlie-

Bung).

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kdnnen
von der festgesetzten Lage abweichen, wenn der Nutzungs-
zweck gewabhrt bleibt.

Ohne zeichnerische Darstellung

Die privaten Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung ,Be-
wohnerweg“ sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten privater Dritter und der Ver- und Entsorgungstréager
zu belasten.
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Ortliche Bauvorschriften
gem. 8§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW 2018

7.1

z.B. GD 20° - 45°

FD

Dachform und Dachneigung
Geneigtes Dach

Zulassig sind Sattel, Zelt — und Walmdéacher und ihre Unter-
arten.

Flachdach (bis zu einer Dachneigung von 10°)

Im Bereich 1 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 25° bis maximal 55° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 2 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 20° bis maximal 45° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 3 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 35° bis maximal 55° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 4 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 35° bis maximal 55° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 5 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 30° bis maximal 45° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 6 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 30° bis maximal 45° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 7 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 30° bis maximal 45° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 8 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 30° bis maximal 55° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 9 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 30° bis maximal 55° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 10 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 20° bis maximal 55° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 11 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 15° bis maximal 55° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Im Bereich 12 sind geneigte Dacher (GD) mit einer Neigung
ab 20° bis maximal 45° sowie Flachdacher (FD) zulassig.

Die Festsetzungen gelten nicht fir untergeordnete Gebau-
deteile z.B. Anbauten, Garagen, Uberdachte Pkw-Stell-
platze und Nebenanlagen. Diese sind auch mit anderen
Dachneigungen zulassig.
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7.2

7.3

7.4

7.5

Dachaufbauten, -einschnitte und Dachvorbauten

Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben und
Dacheinschnitte sind im untergeordneten Mal3e zuldssig.
Gleiches gilt fir Zwerchgiebel.

Dacheindeckung/ Tiefgaragendacher

Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und extensive
Dachbegriinungen sind zulassig.

Die max. zulassige Gebaudehdhe darf bei Flachdachern mit
Solar- und Photovoltaikanlagen um maximal 1,20 m tber-
schritten werden. Solar-und Photovoltaikanlagen muissen
um mindestens 1,50 m von der Attika eingerickt werden.

Flachdacher sind ausnahmslos extensiv zu begriinen. Dafir
ist eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehohe um
0,50 m zulassig.

Dazu sind Dachflachen mit einem mindestens 12 cm dicken
durchwurzelbarem Substrataufbau zu versehen, zu begri-
nen und zu unterhalten.

Dachflachen von nicht Gberbaubaren Tiefgaragen sind mit
Ausnahme von Wegen, Spielflachen und Terrassen mit ei-
nem mindestens 60 cm dicken durchwurzelbarem Sub-
strataufbau auszufuhren und ganzflachig zu begrinen. So-
weit Baumpflanzungen auf Tiefgaragen vorgenommen
werden, muss auf einer Flache von mindestens jeweils 10
m2 pro Baum die Schichtdicke des durchwurzelbaren Sub-
strates mindestens 100 cm betragen.

Einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern und Haus-
gruppen

Doppelhauser und Hausgruppen sind hinsichtlich Ihrer H6-
henentwicklung, Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung
(Material und Farbe) sowie der Fassadengestaltung (Mate-
rial und Farbe) einheitlich zu gestalten bzw. aufeinander ab-
zustimmen.

Abweichungen bei Bestandsgebauden

Bei An- / Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe ein-
gemessene Gebaude in der Katastergrundlage des Nut-
zungsplanes) kdnnen Abweichungen von den Festsetzun-
gen als Ausnahme zugelassen werden, soweit sich diese im
Rahmen der jeweiligen Baugestaltung des betroffenen Alt-
baus bewegen oder wenn dies zur Anpassung an die beste-
hende Nachbarbebauung stadtebaulich sinnvoll ist.
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7.6

7.7

Werbeanlagen

Mit den baulichen Anlagen fest und dauerhaft verbundene
Werbeanlagen im Sinne des § 10 (1) BauO NRW sind nur
zulassig, wenn
- die Gliederungsordnung der Werbeanlage mit der der
Fassade Ubereinstimmit;
- je Fassade unabhéngig voneinander nur maximal 1
Werbeanlage angebracht wird,;
- sie eine GrofRe von 1,00 m2 nicht Gberschreiten;

Freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 10 (1) BauO
NRW sind unzulassig.

Vorgartenflachen

Von den Freiflachen zwischen der Stral3enbegrenzungslinie
und der Baugrenze (,Vorgartenflache*) durfen maximal 1/3
als Stellplatze, Zufahrt oder Wege befestigt werden. Min-
desten 2/3 sind unversiegelt zu belassen und gértnerisch
als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhal-
ten.

Grol3flachig (> 1/3) mit Steinen oder Kieseln bedeckte Fla-
chen, auf denen hauptsachlich Steine zur Gestaltung ver-
wendet werden und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl
vorkommen sind im Bereich der Vorgartenflachen nicht zu-
lassig.

Abfallbehélter sind in Vorgarten nur zulassig, wenn Sicht-
schutz durch standortgerechte Laubgeholze, begriinte
Holzblenden oder Rankgertiiste oder durch feste Schranke
im Wandmaterial des Hauptbaukérpers vorgesehen wird.
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Sonstige Hinweise

Bodendenkmale
Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bo-

denfunde entdeckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenver-
farbungen, Knochen etc.), ist gemafl 88 15, 16 Denkmal-
schutzgesetz die Entdeckung unverziglich der Stadt oder
dem Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte drei Werktage unverandert zu erhalten.

Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Nach § 2

(1) Landesboden-schutzgesetz besteht grundsatzlich die
Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlicher Bodenveranderungen unverziiglich der zu-
standigen Behorde anzuzeigen, wenn derartige Feststellun-
gen bei BaumaRRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund ge-
troffen werden.

Bodenaushub / Kampfmittelgefédhrdung
Eine Belastung des Plangebiets durch Kampfmittel ist nicht

bekannt. Unabhangig davon gilt grundsatzlich: Tiefbauar-
beiten sind mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten ver-
dachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die
Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei
(Tel.  0521/5450) oder  Feuerwehrleitstelle  (Tel.
0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Uberflutunqssich_(_arunq/ Starkregenereignis
Zum Schutz vor Uberflutungen bei auf3ergewthnlichen

Starkregenereignissen oder unvorhersehbaren Betriebszu-
standen der Versickerungseinrichtungen ist ein angemesse-
ner Objektschutz bei der Planung von Geb&uden zu berick-
sichtigen. Keller, Kellerfenster, Lichtschachte sowie Zu-
génge und Zufahrten sind z.B. durch geeignete Aufkantun-
gen vor eindringendem Niederschlagswasser zu schitzen.

Hinweis auf DVWG Regelwerk

Fur Versorgungsleitungen zur Wasser- und Loschwasser-
versorgung ist das Regelwerk des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVWG) anzuwenden.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalte

370

867

X
1711

Malf3zahl (in m)

vorhandene Bebauung

vorhandene Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

Untere Bezugspunkte in m UNHN (DGM Stadt Bielefeld
2019)

Stand: Vorentwurf; Mai 2020




A-15

Nutzungsschablonen

Bereich il P 3 4 5 6

Vollge- i 1l 1l 1l I I

schosse

GZR 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4

Einzel-/Dop- ED

pelhauser

Abweichende amax.1000m @max.20,0m @max.10,0m @ max. 20,0 amax. 12,0 amax. 10,0 m

Bauweise

Gebaudetiefe max. 15,0 m max. 15,0 m max. 12,0 m max. 15,0 m max. 10,0 m max. 12,0 m

Dachneigung D/ GD 25°- FD/ GD 20°- FD/ GD 35°- FD/ GD 35°- FD/ GD 30°- FD/ GD 30°-
55° U5° 55° 55° u5° u5°

Traufhéhe max. 6,0 m max. 6,0 m max. 6,0 m max. 7,0 m max. 4,5 m max. 4,5 m

Firsthohe max. 9,5 m max. 9,5 m max. 9,5 m max. 10,0 m max. 8,0 m max. 8,0 m

Bereich 7 8 9 10 11 12

Vollge- i 1l | 1l I i

schosse

GZR 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4

Einzel-/Dop- E ED

pelhauser

Abweichende @ max.10,0m - - amax.25,0m @amax. 150m

Bauweise

Gebaudetiefe max. 15,0 m - - - max. 20,0 m max. 15,0 m

Dachneigung D/ GD 30°- FD/GD 30°-55° D/ GD 30°- FD/ GD 20°- FD/ GD 15°- FD/GD 20°-45°
u5° 55° 55° b5°

Traufhéhe max. 6,0 m max. 6,0 m max. 4,5 m max. 6,0 m max. 4,5 m max. 6,0 m

Firsthohe max. 9,5 m max. 9,5 m max. 8,0 m max. 9,5 m max. 9,0 m max. 9,5 m
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