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Bebauungsplan-Entwurf — Nutzungsplan
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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) geéndert worden ist;

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

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 290 der Verord-
nung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) geéandert worden ist;

§ 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 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 Bestimmungen gemaf
§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemaf3 § 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 gemal § 86 (3) BauO NRW
2018 als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise

Festsetzungen gem. 8 9 BauGB, BauNVO und PlanzV

Abgrenzungen

geman § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

geman § 9 (7) BauGB

Art der baulichen Nutzung

gemal § 9 (1) 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet - WA1 / WA2 -

gemaR § 4 BauNVO i.V.m. § 1 (4) - (9) BauNVO

Zulassiqg sind
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

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

Unzulassig sind

geman § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen,

4 Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.
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THmax 13,50 m

FHmax 15,50 m
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Mal3 der baulichen Nutzung

gemafl 8§ 9 (1) 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

geman §§ 16, 17 und 19 BauNVO

zuléssige Grundflachenzahl als Hochstgrenze, z.B. 0,4

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

geman §§ 16, 17 und 20 BauNVO

zuldssige Geschossflachenzahl als Hochstgrenze, z.B. 1,2

2.3 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des 8 2 (5) BauO NRW

geman §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. 11|

zwingende Zahl der Vollgeschosse, z.B. I

2.4 Hohe baulicher Anlagen

gemaR § 16 und 18 BauNVO

Traufhdhe (Schnittpunkt der AuBenwandflache mit der Oberkante der Dachhaut
bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern)

Die Traufhéhe (TH) darf an keinem Punkt das zulassige Maf3 (z.B. 13,50 m) uber-
schreiten.

Firsthéhe (Oberkante der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten Da-

chern)

Die Firsthohe (FH) darf an keinem Punkt das zuldssige Malf3 (z.B. 15,50 m) uber-
schreiten.

Bei der Ausfiihrung als Flachdach (FD) darf die Gesamtgebaudehéhe (GH) die
festgesetzte Traufhéhe nicht Gberschreiten. Es sind die 6rtlichen Bauvorschriften
zu beachten.
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Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende Bezugspunkte
maf3gebend:

Oberer Bezugspunkt

Firsthohe bei Geb&uden mit geneigten Dachern.

Gesamtgebaudehohe (oberer Dachabschluss / Attika) bei Flachdachern.

Unterer Bezugspunkt

Schnittpunkt der AuRenwandflachen mit der Oberkante der zur ErschlieBung er-
forderlichen nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache (Mitte Fahrbahn) auf
Grundlage des endausgebauten Zustands der Stral3e. Die genaue Lage der unte-
ren Bezugspunkte (m 0. NHN) wird im weiteren Verfahren ermittelt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicks-
flachen sowie die Stellung baulicher Anlagen

gemal § 9 (1) 2 BauGB

3.1 Bauweise

gemal § 22 BauNVvVO

abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise definiert die maximale Gebaudelange. Die Gebaude-
lange bezieht sich auf die Lange des Hauptgebaudekorpers entlang der zur Er-

schlieBung dienenden o6ffentlichen bzw. privaten Verkehrsflache.

Im WA 1 ist durch die abweichende Bauweise eine maximale Gebaudelange von
27,50 m zulassig.

Im WA 2 ist durch die abweichende Bauweise bei Einzelhdausern eine maximale

Gebaudelange von 15,00 m zuldssig. Bei Doppelhaushélften ist durch die abwei-
chende Bauweise eine maximale Geb&audelénge von je 11,25 m zulassig.

nur Einzel- und Doppelh&duser zulassig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

gemaf § 23 BauNVO

Baugrenze

Baugrenze zur Abgrenzung der max. Uberbaubaren Grundstucksflache.
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Die festgesetzte Baugrenze kann durch untergeordnete Bauteile, wie z. B. Bal-
kone, Erker, tberdachte Eingangsbereiche und / oder Terrassen um jeweils ma-
ximal 2,00 m auf maximal 50 % der Fassadenlange Uberschritten werden. Fur
Terrassentberdachungen bei Doppelhausern sind im Einzelfall gréRere Langen
zuléssig.

Zu StraBBenverkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
ist jedoch ein Mindestabstand von 3,00 m einzuhalten.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

gemal § 9 (1) 4 und 22 BauGB

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WAL und WA2 sind Stellpléatze sowie Ga-
ragen, Tiefgaragen und Carports in den Gberbaubaren und den nicht tiberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Innerhalb des Vorgartenbereiches (Grundstiicksfla-
che entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache in 5,0 m Tiefe) sind jedoch Carports,
Garagen sowie Nebenanlagen nicht zulassig.

Abfallbehalter sind innerhalb des Vorgartenbereiches unter der Beachtung der ort-
lichen Bauvorschrift Nr. 13.8 zulassig.

Hinweis: Zur Befestigung von Stellpléatzen siehe Ziffer 13.7

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

gemalR § 9 (1) 6 BauGB

Zahl der zuldssigen Wohneinheiten als Hochstgrenze

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA2 sind je Wohngebaude (Einzel-
haus) maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Je Doppelhaushélfte ist maximal eine
Wohneinheit zuléssig.

Verkehrsflachen

gemal § 9 (1) 11 BauGB

6.1 StraRBenbegrenzungslinie

6.2 StraRenverkehrsflache (6ffentlich)
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6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: 6ffentlicher Fu3- und Radweg

6.4 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Privatweg

Grunflachen

gemal § 9 (1) 15 BauGB

7.1 Grinflache — privat -

Wasserflachen und Flachen fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

gemal § 9 (1) 16 BauGB

8.1 Wasserflache (Bullerbach)

MaRnahmen und Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

gemanl § 9 (1) 20 BauGB

9.1 Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

MaRnahme: Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie

9.2 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

9.2.1 Allgemeine VermeidungsmalRnahmen
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Rodungs- und Raumungsmafinahmen séamtlicher Vegetationsflachen sind
nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufiihren. Im
Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen aufRerhalb dieses Zeit-
raums ist durch eine umweltfachliche Baubegleitung sicherzustellen, dass
eine Entfernung von Vegetationsbestdénden nur durchgefihrt wird, wenn
die betroffenen Habitate frei von einer Quartiernutzung sind.

Die Aktivititen der Baumaflnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten,
Materiallagerung etc.) sollen auf vorhandene befestigte Flachen oder zu-
kinftig Uberbaute Bereiche beschrénkt werden.

Vor der Fallung sind die Hohlenbaume nochmals zu kontrollieren. Dies gilt
insbesondere fir die Hohlen mit ganzjahriger Quartiereignung. Hohlen-
baume mit potenziellen Sommer- und Zwischenquartieren kénnen zwi-
schen November und Februar ohne Kontrolle gefallt werden.

9.2.2 Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen

Anbringen von Fledermauskasten

Als Ausgleich fur den Verlust von potenziellen Hohlenbdumen mit Quar-
tierseignung fur Flederméause sind elf Fledermauskasten unterschiedlicher
Bauart (z.B. Fa. Schwegler) an geeigneten Strukturen der Umgebung an-
zubringen. Davon sind fir die vier entfallenen potenziellen Ganzjahres-
quartiere vier GroRraum- und Uberwinterungshéhlen, fiir die sechs entfal-
lenen potenziellen Sommerquartiere sechs Fledermausflachkasten sowie
fur die beiden entfallenen Zwischenquartiere ein Fledermausflachkasten
anzubringen. Am suddostlichen Rand des Plangebietes sowie stdostlich
des Plangebietes (vgl. Abbildung 43 des Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trages) befinden sich im Umfeld der Teiche und der Kleingartenkolonie ge-
eignete Geholzbestédnde, an denen die Fledermauskéasten angebracht
werden kdnnen.

Anbringen von Starennistkésten

Als Ausgleich fur den Verlust von Brutstandorten fur Stare sind sechs
kunstliche Ersatzhabitate (z. B. Fa. Schwegler) an geeigneten Strukturen
der Umgebung anzubringen. Diese kdnnen im gleichen Bereich wie die
Fledermauskéasten angebracht werden.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

gemaRl § 9 (1) 21 BauGB

10.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 (GFL1)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bielefeld — Umweltbe-

trieb — sowie der Ver- und Entsorgungstrager.
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10.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 2 (GFL2)

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bielefeld — Umweltbe-
trieb — sowie der Stadtwerke Bielefeld GmbH.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

gemal § 9 (1) 24 BauGB

Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

11.1 Aktive LarmschutzmaBnahme 1

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flache ist eine aktive Larmschutzmalf3-
nahme in Form einer Larmschutzwand mit einer Gesamthéhe von 5,0 m vorzuneh-
men. Die Hohenfestsetzung bezieht sich auf die Oberkante des vorhandenen Ge-
landes. Die zur Verler StrafBe und Altmuhlistra3e ausgerichteten Seiten der Larm-
schutzwand sind zu begriinen.

11.2 Aktive LarmschutzmalBnahme 2

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flache ist eine aktive LArmschutzmal3-
nahme in Form eines Larmschutzwalles bzw. einer Wall-Wand-Kombination mit
einer Gesamthohe von 5,0 m vorzunehmen. Die HOhenfestsetzung bezieht sich
auf die Oberkante des vorhandenen Geléndes. Die zur Bahnlinie ausgerichtete
Seite der Larmschutzanlage ist zu begriinen.

11.3 Passive LarmschutzmalRnahme

11.3.1 Schutzvorkehrungen nach Larmpegelbereichen geméan DIN 4109

Innerhalb der fir Schutzvorkehrungen nach den Larmpegelbereichen Ill bis VI fest-
gesetzten Flachen (vgl. Anlage 2) sind zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errich-
tung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaBhahmen
erforderlich (Luftschalldammung von Auf3enbauteilen). Es sind bauliche Schutz-
vorkehrungen mit dem gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der
AuRenbauteile gemafn Kapitel 7 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ (Teil 1:
Mindestanforderungen, Ausgabe Januar 2018) wie folgt vorzunehmen:



Larmpegelbereich / Erf. R'w.ges der AulRenbauteile, jeweils fur
grar;&g:bgclzher AuBen- Aufenthaltsrdume in Woh- Birordume
Peg nungen, Ubernachtungs- und &hnliches
raume in Beherbergungs-
statten, Unterrichtsraume
und ahnliches
[lI /65 dB(A) 35dB 30 dB
IV /70 dB(A) 40 dB 35dB
V /75 dB(A) 45 dB 40 dB

Bei Wohngebauden (1. und 2. Obergeschoss) innerhalb des Larmpegelbereiches
IV, an deren Gebaudefassaden die Larmbelastung = 65/55 dB(A) tags/nachts ge-
malf schalltechnischer Untersuchung v. 07.11.2019 (Firma AKUS GmbH, Biele-
feld, Anlagen 5 und 6) erreicht bzw. Uberschreitet sind pro Wohneinheit mindestens
ein Wohnraum und die Schlafraume mit besonderen Fensterkonstruktionen wie
geschlossene verglaste Vorbauten (in diese hinein kénnen die eigentlichen Fens-
ter gedffnet werden) oder besondere Fenstersysteme (z.B. Eilenburger Fenster,
Kastenfenster) zu versehen. Es ist sicher zu stellen, dass der Beurteilungspegel
von 35 dB(A)tags in dem Wohnraum und der Beurteilungspegel von 30 dB(A)
nachts in den Schlafriumen eingehalten werden.

Wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass im Einzel-
fall geringere Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen, kdnnen die Anfor-
derungen an die Schalldammung entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 redu-
ziert werden.

11.3.2 Schallgedammte Beliiftung

Innerhalb der fir Schutzvorkehrungen nach den Larmpegelbereich IlI-VI festge-
setzten Flachen sind Wohn- und Schlafraume (auch Kinderzimmer) mit schallge-
dammten Luftungseinrichtungen auszustatten, sofern nicht eine ausreichende Be-
luftung dieser RAume vom stralRenabgewandten larmabgeschirmten Bereich her
maoglich ist.

11.3.3 Larmabgewandte Grundrissorientierung

Die Wohnungsgrundrisse im Plangebiet sind so auszurichten, dass besonders
schutzbediirftige Wohn- und Schlafrdume zur larmabgewandten Seite angeordnet
werden. Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung nicht méglich sein, sind
alternativ an der larmzugewandten Seite verbleibende Wohn- und SchlafrAdume
durch passive Schallschutzmaf3nahmen vor Larmeinwirkungen derart zu schitzen,
dass in Wohnraumen tags 35 dB(A) und in Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis ist im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erbringen.
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11.3.4 Larmabgewandte Ausrichtung von AuRenwohnbereichen

In den Larmpegelbereichen IIl und IV sollte mdglichst pro Wohneinheit (Erdge-
schoss bis 2. Obergeschoss) mindestens 1 Aulenwohnbereich (Terrasse, Balkon)
larmabgewandt ausgerichtet werden.

Innerhalb des Larmpegelbereiches IV und ab einer Larmbelastung von = 62 dB(A)
tags gemaf schalltechnischer Untersuchung v. 07.11.2019 (Firma AKUS GmbH,
Bielefeld, Anlagen 5 und 6) ist pro Wohneinheit (im 1. und 2. Obergeschoss) min-
destens ein Au3enwohnbereich (Balkon, Loggia) baulich so zu gestalten (z.B. als
verglaster Wintergarten oder verglaste Loggia), dass im jeweiligen geschutzten
AuRenwohnbereich die Einhaltung eines Larmpegels von < 60 dB(A) tags sicher-
gestellt ist. Die Verglasungen sind mit teiléffenbaren Elementen zu gestalten (v. a.
zu Luftungszwecken).

Erganzender Hinweis:

Eine optimale larmabgewandte Ausrichtung eines Aul3enwohnbereiches bedeutet,
dass der AuRenwohnbereich an der ganz larmabgewandten Seite (um 180 ° von
der Larmquelle abgewandt) eines Gebaudes zu liegen kommt.

Innerhalb des Larmpegelbereiches IV und ab einer Larmbelastung von = 62 dB(A)
tags ist eine Ausrichtung an der teilweise larmabgewandten Seite (um 90 ° von der
Larmquelle abgewandt) mdglich sofern baulicher Schallschutz (z.B. verglaster
Wintergarten, verglaste Loggia) gegeben ist.

Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern oder
sonstigen Bepflanzungen, Flachen mit Bindungen fir Bepflan-
zungen und far die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

gemal § 9 (1) 25a und b BauGB

12.1 Begriinung der Gemeinschaftsstellplatzanlagen

Fur jeweils angefangene 4 ebenerdige, offene Pkw-Stellplatze ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang 16 —
18 cm zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die
Anpflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzunehmen, Abgénge
sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete der Baumstandorte zwischen den Stellplatzen
sind in der GréRRe eines Stellplatzes 2,50 m x 5,00 m (mind. 12 m3 Pflanzgrube)
anzulegen. In Ausnahmefallen kann die Pflanzgrube der Baumstandorte auch ge-
mal FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen®, Ausgabe 2010 als
Uberbaubare Pflanzgrube angelegt werden (mind. 12 m3 Pflanzgrube), wobei fiir
die begriinte Baumscheibe eine Mindestbreite (lichtes Innenmalf3) von 1,50 m ein-
gehalten werden muss. Fir die Baumpflanzung sind entsprechende Baumsub-
strate zu verwenden. Die Baume einschlief3lich der Baumscheibe sind durch bau-
liche oder technische MaBnahmen gegen ein Uberfahren von Fahrzeugen zu
schitzen. Die Anpflanzung der Baume im raumlichen Zusammenhang mit der
Stellplatzanlage ist zulassig.
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Geeignete Baumarten sind z.B. folgende:

e Spitzahorn (Acer platanoides ,Olmstedt®)
e Spitzahorn (Acer platanoides “Columnare”)
e Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

e Dornenlose Gleditschie (Gledisia triacanthos ,Skyline®)

12.2 Erhalt von Einzelbaumen

Die festgesetzten Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Im Falle eines Abgangs sind diese standortgerecht zu ersetzen.

12.3 Umgarenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen Baume, Strducher und sonstige Bepflanzungen inner-
halb der festgesetzten Flache sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und
bei Verlust gleichartig zu ersetzen.

Hinweis:

In einem Abstand zwischen 1,00 m und 2,50 m zwischen vorhandenen und ge-
planten Versorgungsleitungen ist der Einsatz von SchutzmafRhahmen vorzusehen
(z. B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen). Bei Ab-
sténden unter 1 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmefallen mdglich. Bei dem
Einbau der Wurzelsperre ist zu beachten, dass der Abstand von 0,30 m zwischen
der Wurzelsperre und der AulRenhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten
wird (erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die genann-
ten, auf Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien gelten sinngemaf auch
fur kreuzende Hausanschlussleitungen.

Festsetzungen Uber die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen
(6rtliche Bauvorschriften)

gemaR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 (4) BauO NRW

13.1 Dachform / Dachneigung

Zulassig sind flachgeneigte sowie geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 10°
bis maximal 38°.

Flachdacher sind zul&ssig.

Bei untergeordneten Bauteilen und baulichen Nebenanlagen sind jeweils auch an-
dere Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Décher von aneinander gebauten Gebauden sind hinsichtlich ihrer Form und Nei-
gung einheitlich zu gestalten.
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Die Begrtuinung von Déachern der baulichen Nebenanlagen, wie z.B. der Carports
ist wiinschenswert.

13.2 Dacheindeckungsmaterialien

Fur die Dachflachen sind Dacheindeckungen mit matter Oberflache und Dachein-
griinung zulassig. Reflektierende Dacheindeckungen sind unzuléssig.

Dacheindeckungen von aneinander gebauten Geb&uden und Nebenanlagen sind
hinsichtlich ihres Materials und der Farbe einheitlich zu gestalten.

Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und extensive Dachbegriinungen sind
zulassig.

Ausnahmsweise zulassig ist eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebau-
dehdhe fir eine extensive Dachbegriinung um 0,50 m sowie bei Flachdachern
mit Solar- und Photovoltaikanlagen um 1,50 m. Solar- und Photovoltaikanlagen
mussen um mindestens 1,50 m von der Attika eingertickt werden.

13.3 AuBenwandflachen:

Material: zuléssig ist Putz, Sichtmauerwerk, Klinker sowie Holzverkleidung.

13.4 Gestaltung der Hausgéarten

Fur die zukinftigen privaten Hausgarten ist pro Grundsttick mindestens ein stand-
ortgerechter Baum gemanR der Empfehlungsliste des Umweltamtes der Stadt Biele-
feld (,Badume und GrofRstrducher mit sehr hoher bis hoher Widerstandsfahigkeit
gegeniber Trockenheit*) zu pflanzen.

Alle Pflanzungen sind fachgerecht auszufiihren und zu pflegen sowie dauerhaft
zu erhalten.

13.5 Werbeanlagen

Hinweisschilder bis zu einer Grdol3e von 0,3 m2 sind nur an der Stétte der Leistung
flach auf der Hauswand bis zur Oberkante der Erdgeschossfenster zuléssig.

Entsprechende Schilder sind als Ausnahme auch an Einfriedungen und in Vorgéar-
ten zulassig, wenn die Anbringung an der Hauswand den Zweck des Hinweisschil-
des nicht erfullt.

13.6 Antennenanlagen

Parabolantennen sind zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Ortsbildes nur
in einer farblich dem Hintergrund der Fassade oder des Daches entsprechenden
Ausfuhrung zulassig. Die Parabolantenne darf nicht iber den Dachfirst herausra-
gen.
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13.7 Befestigung von Stellplatzen

Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung (z.B. Rasen-
fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zu errichten.

13.8 Gestaltung der Vorgartenflachen

Von den Freiflachen zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der Baugrenze
(,Vorgartenflache®) dirfen maximal 1/3 als Stellplatze, Zufahrt, Wege und sonstige
Einrichtungen sowie lose mineralische Schiittungen z.B. Steine oder Kies (,Schot-
tergarten®) befestigt werden. Mindesten 2/3 sind unversiegelt zu belassen und gért-
nerisch als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Abfallbehalter sind in Vorgarten nur zulassig, wenn Sichtschutz durch standortge-
rechte Laubgeholze, Holzblenden oder Rankgeriiste oder durch feste Schranke im
Wandmaterial des Hauptbaukdrpers vorgesehen wird.

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen

gemaR § 9 (6) BauGB

14.1 Natirliches Uberschwemmungsgebiet

Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

Vorhandene Flurstiicksgrenze

Flursticksnummer

vorhandene Bebauung

Bemallung mit Angabe in Metern, z.B. 3 m
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Externe AusgleichsmalRnahmen:

Fur den Ausgleich der durch das Vorhaben zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft sowie die Waldumwandlung ergibt sich ein Gesamtkompensationsfla-
chenbedarf von 23.596 mz.
Der Ausgleich erfolgt auf drei externen Ausgleichsflachen:
e Waldflache (Ausgleich von 17.817 m?)
o Gemarkung Wehren, Flur 1, Flurstiick 53 (Ausgleich von 436 mz;
Teilflache 1)
o Gemarkung Wehren, Flur 3, Flurstick 53 tlw. (Ausgleich von
18.799 m?; Teilflache 2)

e Gemarkung Senne I, Flur 10, Flurstiicke 306, 299 und 629 (Ausgleich von
4.361 m?) in Form von Extensivwiese.

Kampfmittel:

Im blau gekennzeichneten Bereich des Lageplans (siehe Anlage 1) wurden Stel-
lungsbereiche festgestellt. BaumalRnahmen in diesem Bereich erfordern weitere
Kampfmitteliberprifungsmalnahmen, falls diese nach dem zweiten Weltkrieg
nicht tberbaut wurden.

Darliber hinaus gilt fir das gesamte Plangebiet:

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet von Bielefeld
eine Kampfmitteliberprifung (Untersuchung von Grundsticken auf Kampfmittel
aus dem Zweiten Weltkrieg, insbesondere auf Bomben-Blindganger und Muniti-
onsreste) vor der Tatigung von Bodeneingriffen fachlich empfohlen.

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aul3ergewdhnlich ver-
farbt oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und die Feuerwehrleitstelle - Tel. 0521/512301 - oder die Polizei - Tel.
0521/5450 - zu benachrichtigen.

Natur-, Boden- und Baudenkmaler in der Stadt Bielefeld:

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 Entde-
ckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Archéologie fur Westfalen, Aul3en-
stelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0251-591-8961, anzuzei-
gen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fir Regenwasserkanéle zu Gunsten der Stadt
Bielefeld und des Umweltbetriebes der Stadt Bielefeld

Die Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb - ist berechtigt, in den privaten Grundstiicks- /
Verkehrsflachen Entwasserungsleitungen zu verlegen, zu haben, zu betreiben, zu
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unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergrof3ern. Zu diesem Zweck sind die Be-
auftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von ihr beauftragten Personen be-
rechtigt, die Grundstiicke zu betreten und zu befahren. Der Eigentiimer der priva-
ten Grundstucks- / Verkehrsflachen darf in einem Abstand bis zu 2,50 m beider-
seits der Rohrachse keine MaRnahmen durchfiihren, die den Bestand und Betrieb
der Leitungen gefahrden. Insbesondere darf er diesen Duldungsstreifen weder
Uberbauen, noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Bischen bepflanzen oder Bo-
denaufschittungen (z. B. Larmschutzwall) vornehmen. Die Anfahrbarkeit der Ka-
nalschéachte ist jederzeit zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck ist der Straenaufbau
nach der Richtlinie zur Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO
12) auszufiihren, so dass schwere LKW (Spulfahrzeuge, etc.) den Privatweg
schadlos befahren kénnen.

Okologische Belange und Niederschlagswasser

Die Bericksichtigung 6kologischer Belange wird nachdricklich empfohlen: Was-
ser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher Baustoffe, naturnahe
Umfeldgestaltung mit standortheimischen oder kulturhistorisch bedeutsamen Ge-
holzen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelénde so zu pro-
filieren, dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kon-
nen.

Zur Steigerung der Energieeffizienz sind solartechnische Anlagen im Planungsge-
biet erwlinscht.
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Anlage 1: Kampfmitteluberprufung

Aktenzeichen: 3705801 - 104-19

Lageplan: Bebauungsplan Nr.1/St 54 ,Wohnen an der sidlichen Donauallee”, Bielefeld

Herausgeber der Karte:
Bezirksregierung Arnsberg
Kampfmittelbeseitigung Westfalen-Lippe
In der Krone 31

58099 Hagen
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Anlage 2: Larmpegelbereiche (EG — 2. OG)
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