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Nutzungsplan (ohne MaRRstab) — Stand: Entwurf
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587) geandert worden
ist;

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), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.03.2020
(BGBI. | S. 440) geandert worden ist;

§ 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), gean-
dert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b);

die Gemeindeordnung flur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b)

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemalf § 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, Zeichenerklarungen,
Hinweise und sonstige Darstellungen zum

Planinhalt
0 Abgrenzungen
gemal § 9 (7) BauGB
= - 1

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes
gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder
innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten

i
gemal § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO
1 Art der baulichen Nutzung
gemal §9 (1)1 BauGBi. V. m. § 1 (6) BauNVO
7,

WA
g

1.1

Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO

Allgemein zulassig sind folgende Nutzungen nach § 4 (2)
BauNVO:

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr.2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise kdnnen folgende Nutzungen nach § 4 (3)
BauNVO zugelassen werden:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 3 Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind gemaf § 1 (6) 1 BauNVO folgende Nutzungen
nach § 4 (3) BauNVO:

Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen.
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MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16-20 BauNVO

0,4

TH max.
10,50 m

FH max.
13,50 m

@ 81,30

21

2.2

23

24

2.41

2.4.2

Grundflachenzahl (GRZ)
gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzanhl, hier 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal §§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzanhl, hier 1,2

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (6) BauO NRW
gemal §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Mindest— und Héchstmal}
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}

Hohe baulicher Anlagen
gemal §§ 16 und 18 BauNVO

Maximale Traufh6he
Die maximale Traufhdéhe (TH) darf das zuldssige Mall von
10,50°m nicht Uberschreiten.

Maximale Firsthohe
Die maximale Firsthéhe (FH) darf das zulassige Mal3 von 13,50°m
nicht tGberschreiten.

Bei der Berechnung der Héhe baulicher Anlagen sind folgende
Bezugspunkte maflRgebend:

oberer Bezugspunkt Traufhéhe:
Schnittpunkt zwischen den AuRenwandflachen und der Ober-
kante der Dachhaut (Traufe)

oberer Bezugspunkt Firsthohe:
oberster Schnittpunkt der Dachflachen bei baulichen Anlagen mit
geneigten Dachern

unterer Bezugspunkit:

Schnittpunkt der AuRenwandflachen mit der Oberkante der vor-
gelagerten ausgebauten offentlichen Verkehrsflache (Mitte Fahr-
bahn). Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene
Hohe malkgebend.

eingetragener Héhenbezugspunkt
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Bauweise, uberbaubare und nicht iiberbaubare Grund-
stiicksflachen
gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.2

Abweichende Bauweise
gemal § 22 BauNVO

Abweichend von der offenen Bauweise sind auch Hausformen mit
Uber 50 m Lange zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
gemal § 23 (3) BauNVO

Baulinie

Ausnahmsweise kann ein Zurucktreten von Teilen der Fassade
bis zu einer Tiefe von 1,25 m zugelassen werden.

Baugrenze

Flachen fiir Stellplatze und Garagen
gemal § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB
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AulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sind innerhalb
der entsprechend festgesetzten Flache zulassig:

Stellplatze

Garagen und Stellplatze

Verkehrsflachen
gemall § 9 (1) Nr. 11 BauGB

5.1

5.2

Private Verkehrsflache

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

I_II_II_IGI_II_II_II_I
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6.1

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
Die Flache ist in gesamter Breite mit einem Geh- und Radfahrrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit, einem Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Nutzer des Flurstliickes 2284 sowie einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke Bielefeld
GmbH zu belasten.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB

71

7.2

7.3

Vorgartenbegriinung

Die nicht Gberbaubare Grundstiicksflache entlang der Petristralie
zwischen der Baulinie und der StralRenbegrenzungslinien (Vorgar-
tenflache) ist mit der Ausnahme der fiir Flache fir Stellplatze in
ganzer Breite und Tiefe lickenlos als Grinflache anzulegen, gart-
nerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.

Fir notwendige Befestigungen wie Zugange, Terrassen und Ret-
tungswege darf max. 1/3 der Vorgartenflache in Anspruch genom-
men werden.

Stellplatzbegriinung

Je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerechter
mittelgroRer Laubbaum mit Widerstandsfahigkeit gegeniber Tro-
ckenheit in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18cm im
regelmaRigen Raster innerhalb der Stellplatzanlage fachgerecht
zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Baume
sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete der Baumstandorte zwischen
den Stellplatzen sind in der Grofe eines Stellplatzes 2,50 m x 5,00
m (mind. 12 m? Pflanzgrube) anzulegen. Die Baumscheiben sind
vollflachig als Vegetationsflache herzurichten. Die Pflanzbeete
dirfen nicht als Standort fir Beleuchtungskoérper oder sonstige
technische Einrichtungen zweckentfremdet werden.

Mindestbegriinung

Unter Einbeziehung der Festsetzungen Nrn. 7.1 und 7.2 ist ein
Flachenanteil von mindestens 35% jedes Baugrundstticks durch
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und bodendeckenden Pflan-
zen sowie Grasern und Krautern vollflachig einzugriinen sowie
dauerhaft zu unterhalten. Es ist mindestens ein klein- bis mittel-
kroniger Baum je Baugrundstlick anzupflanzen.

MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkung-
en im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB
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8.1

Passiver Schallschutz vor Verkehrslarm
gemald DIN 4109

Fenster von nachts genutzten Rdumen sind innerhalb des Plan-
gebietes - sofern die Fassaden zur Larmquelle (Petristrae) aus-
gerichtet sind und héhere Auliengerauschpegel als Lm =45 dB(A)
vorliegen - zu Luftungszwecken mit einer schallddmmenden Lif-
tungseinrichtung auszustatten. Das Schallddmm-Maf3 von Luf-
tungseinrichtungen/Rollladenkasten ist bei der Berechnung des
resultierenden Bau-Schallddmm-MaRes R w,ges zu bericksichti-
gen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach DIN 4109-2 ermittelt wird, dass durch be-
stimmte bauliche Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Grundlage: Immissionsschutz-Gutachten zur Neuaufstellung B-
Plan Nr. 111/3/04.02, Uppenkamp und Partner, Ahaus, 24.07.2019

Ortliche Bauvorschriften
gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW

9.1

9.11

9.2

9.21

AuBenwerbung gemaR § 89 (1) Nr. 1 BauO NRW

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zuldssig bis zu einer Gesamtgrofie von 5%
der jeweiligen Fassadenflache, die der offentlichen Verkehrsfla-
che zugewandt ist. Werbeanlagen drfen nicht Gber die Traufhdhe
hinausragen.

Je Stéatte der Leistung sind max. zwei Werbeanlagen zulassig.
Ausnahmsweise kann eine dieser Werbeanlagen auch freiste-
hend oder integriert in die Einfriedung mit einer Gréfle von max.
1,00 m? zugelassen werden.

Werbeanlagen mit wechselndem Licht, innenbeleuchtete sowie
angestrahlte Werbeanlagen sind nicht zulassig.

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 89 (1) Nr. 1
BauO NRW

AuBenwandfarben

Im allgemeinen Wohngebiet hat die Gestaltung der Oberflachen
der Gebaudefassaden (ausgenommen Gebaudesockel) mit aus-
schlieBlich hellen Farben zu erfolgen. Nach der RAL-Farbskala
sind nahezu flachendeckend einzusetzen: Farbtdéne der Farbreihe
Weily (9001 cremeweil’, 9002 grauweild, 9003 signalweifl3, 9010
reinweil’, 9016 verkehrsweild).

In der Detailgestaltung kénnen fir untergeordnete Bauteile oder
Flachenakzentuierungen abweichende Farben in Pastellténen flr
bis zu 20 % der Fassadenflache zugelassen werden.




B 10

9.2.2 Firstrichtung
< - Haupffirstrichtung des Baukorpers
FDO-5° 9.2.3 Dachform und Dachneigung
SD 25 - 38° Flachdacher (FD) mit einer Neigung von 0° bis maximal 5° (oder)

symmetrische Sattel- oder Walmdacher (SD) mit einer Neigung
von 25° bis maximal 38° zulassig.
Fiar Nebenanlagen und Garagen sind auch geringere Dachnei-
gungen bis hin zum Flachdach zulassig.

9.2.4 Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei geneigten Dachern
ab 30° zuldssig. Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dach-
gauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte dirfen in ihrer Ge-
samtlange 40% des jeweiligen Fassadenabschnitts nicht Gber-
schreiten. Vom First und Ortgang sowie zwischen Dachaufbauten
und Dacheinschnitten ist ein Abstand von mindestens 1,00 m ein-
zuhalten.

9.2.5 Dacheindeckung
Als Dacheindeckungen fur geneigte Dacher sind nur Betondach-
steine und Tonziegel in roten bis rotbraunen Farben zulassig.

9.3. Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen gemaR § 89
(1) Nr. 5 BauO NRW

9.3.1 Einfriedungen
Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache und an den seitlichen
Grundstlicksgrenzen innerhalb der Vorgartenflache sind Einfrie-
dungen bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zulassig.
Hinweise

1. Kulturgeschichtliche Bodenfunde

1. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Boden-
funde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bo-
denverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach
§§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unver-
ziglich der Gemeinde oder der LWL-Archaologie fir Westfalen,
Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax:
0521 52002-39; E-Mail: archaeologie-bielefeld@Iwl.org, anzuzei-
gen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

2. Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen,
ist der Beginn der Erdarbeiten der LWL-Archaologie fur Westfalen,
hier im Auftrag: LWL-Museum fir Naturkunde, Westfalisches Lan-
desmuseum mit Planetarium, Sentrupper Str. 285, 48161 Mnster,
Tel.: 0251 591-6016, Fax: 0251-6098, E-Mail: naturkundemu-
seum@Iwl.org, schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzu-
zeigen.
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Kampfmittel
Auch ohne konkrete Hinweise auf Kampfmittelgefahrdung sind fol-

gende MalRnahmen durchzuflihren:

1. Sondieren der zu bebauenden Flachen und Baugruben

2. Anwendung der Anlage 1 (S.58- 62) der Technischen Verwal-
tungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung im Land NRW.
Tiefbauarbeiten sind friihzeitig und einzeln zur Uberpriifung anzu-
zeigen.

Stadtklima und Klimaanpassung

Zur Unterstitzung des kleinraumigen Luftaustauschs wird empfoh-
len, Dacher und Fassaden von baulichen Anlagen soweit wie mog-
lich dauerhaft zu begriinen.

Uberflutungsvorsorge

Erdgeschossfulbdéden sollten mindestens in einer Stufenhéhe
oberhalb der Bezugshéhe angeordnet werden. Tiefgaragen, Kel-
ler, Souterrainwohnungen und sonstige Rdume unterhalb der Be-
zugshohe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kel-
lerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten
sind durch geeignete MaRnahmen (z.B. durch ausreichende hohe
Aufkantungen/Schwellen gegenliber der Bezugshdhe) gegen
oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen.
Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Berucksichtigung der tat-
sachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen. Die
schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung
von (privaten) Stral’en, Wohnwegen, Zuwegungen, Grundsticks-
zufahrten, Gebauden und AuRenanlagen zu berlcksichtigen.

Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
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vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

vorhandene Flurstlicksgrenze und Flursticksnummer

Bemallung

vorhandener Schmutzwasserkanal

vorhandener Regenwasserkanal




