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Gestaltungsplan (ohne Mal3stab, farbig)
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Zeichenerklarung Gestaltungsplan

Bebauung

Geplante Wohnbebauung
. (Geschosswohnungsbau) mit Geschossigkeit (l11),

Zahl der Wohnungen (WE) und Walmdach sowie
inneren ErschlieRungswegen

Ggf. mogliche (weitere) Bauoption fir kleinere
Einzelhduser mit Satteldach

Eﬂ" Bestandsgebdude mit Zufahrten/Stellpldtzen

ErschlieBung

I:I Geplante ErschlieBung

— Bestehende Wege mit vorgeschlagener
Fortsetzung/Anbindung
(FuBganger/Unterhaltung)

""Z] Bestehende und geplante Stellplatzanlagen

T e U

Grun-/Freiraumbereiche und Geholze

Bestehende 6ffentliche Griinflache/
Parkanlage mit Spielplatz

" Bestandsgehdlze

. Vorgeschlagene Baumpflanzungen

Sonstiges

== mmmm  Geltungsbereich
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Nutzungsplan (ohne Mafl3stab, farbig)
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786);

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt geandert durch Artikel 290 der Verordnung vom
19.06.2020 (BGBI. | S. 1328);

§ 89 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbau-
ordnung 2018 — BauO NRW 2018) i. d. F. der Bekanntmachung vom
03.08.2018 (GV.NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 01.12.2020 (GV. NRW. S. 1109);

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 29.09.2020 (GV. NRW. S. 916).

Anmerkungen:

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemaf § 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 gemal § 86 (3) BauO NRW 2018 als solche geahndet
werden.

Stand: Vorentwurf; Marz 2021



Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Kennzeichnun-
gen, Hinweise

0 Abgrenzungen
r--1 0.1  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes
L — J geman § 9 (7) BauGB
0.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen
oo oo zwischen oder innerhalb von Baugebieten oder sonstigen Gebie-
ten gemal 8 1 (4) und 8§ 16 (5) BauNVO
1 Art der baulichen Nutzung
gemafr § 9 (1) Nr. 1 BauGB
1.1  Allgemeines Wohngebiet
@ gemaf § 4 BauNvVO
1.1.1 Allgemein zuldssig sind folgende Nutzungen gemal § 4 (2)
BauNVO:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
- Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
1.1.2 Ausnahmsweise koénnen folgende Nutzungen gemaR 8§ 4 (3)
BauNVO zugelassen werden:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
- Anlagen fir Verwaltungen.
1.1.3 Nicht zuldssig sind nach § 1 (6) Nr.1 BauNVO folgende gemaf
8 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungen:
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen.
2 Malf3 der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemaf 88 16, 17 und 19 BauNVO
0,4 Zulassige Grundflachenzahl, Héchstmal3, hier maximal 0,4
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FHmax. ...
U. NHN

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

24

241

24.2

Geschossflachenzahl (GF2)
gemaf 88 16, 17 und 20 BauNVO

Zulassige Geschossflachenzahl, Hochstmal3, hier z. B. maximal 1,2
Zahl der Vollgeschosse (Z) im Sinne des § 2 (6) BauO NRW
gemaf 88 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3, hier maximal zwei Vollge-
schosse

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmalf3, hier mindes-
tens zwei und maximal drei Vollgeschosse
Hohe baulicher Anlagen

geman 8§ 16, 18 BauNVO

Maximal zuldssige Firsthéhe in Meter Uber NHN (Normalhdhen-
null, Hohensystem DHHN 16)

- wird im Verfahren auf Grundlage eingemessener Gelandehdhen
erganzt -

Bei der Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist folgender
oberer Bezugspunkt maf3gebend:

Firsthohe = Oberkante First/Firstlinie

Bauweise; Uberbaubare und nicht tGiberbaubare Grundstiicks-
flache sowie Stellung baulicher Anlagen
geman § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.2

Bauweise
geman § 22 BauNVO

offene Bauweise
Uberbaubare Grundstiicksflache
gemal § 23 BauNVO

Uberbaubare Grundsticksflache = durch Baugrenzen umgrenzter
Bereich:

- Baugrenze

Ausnahme gemaR § 23 (3) BauNVO:

Ausnahmsweise kann eine einseitige Uberschreitung der Baugren-
ze durch untergeordnete Gebaudeteile um bis zu 1,5 m Tiefe zuge-
lassen werden. Hiervon ausgenommen sind Vorgartenflachen.
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Definition Vorgarten:
Als Vorgarten gilt der jeweilige Grundstlickstreifen zwischen der
offentlichen Verkehrsflache und der Baugrenze.

3.3 Nicht Uberbaubare Grundstucksflache mit Einschrankungen
fir Garagen/Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
geman § 23 (5) BauNVO

3.3.1 Inden Teilflachen WA1+4 gilt: oberirdische Garagen, uberdachte
Stellplatze (Carports) sind auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen
unzulassig.

3.3.2 In den Teilflachen WA1+4 gilt: ebenerdige Stellplatze sind aul3er-
halb der hierfir festgesetzten Flachen (s. Punkt 4) und auRRerhalb
der Uberbaubaren Flachen unzulassig.

3.3.3 Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO kdnnen gemali
§ 23 (5) BauNVO auf den nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen
auBRerhalb der Vorgartenflachen (s. Punkt 3.2) mit bis zu 30 m®
Brutto-Rauminhalt je Baugrundstiick zugelassen werden.

4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gemal § 9 (1) Nr. 4 BauGB

4.1 Flache fiir ebenerdige Stellplatze

; i 14.2  Tiefgarage
TG Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen auf3erhalb tberbaubarer
| i Grundstucksflachen, durch die die Baugrundstiicke unterbaut wer-
den durfen

- wird im Verfahren erganzt -

5 Verkehrsflachen
gemaf 89 (1) Nr. 11 BauGB

5.1  StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung

5.2 StralRenverkehrsflachen, 6ffentlich
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Griunflachen
gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung Parkanlage mit Kinderspielplatz

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

7.1

7.2

Flache mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit

Die gekennzeichnete Flache ist in einer Breite von mindestens
3,0 m mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten. Die Flache kann in Abstimmung zwischen der Stadt Bielefeld
und dem betroffenen Eigentiimer in ihrer raumlichen Lage veran-
dert werden.

Flache mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit sowie
mit Geh- und Fahrrechten fir die Grinflachenunterhaltung zu
Gunsten der Stadt Bielefeld

Die gekennzeichnete Flache ist in einer Breite von mindestens
3,0 m mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit sowie mit
einem Geh- und Fahrrecht zu Unterhaltungszwecken der Griunfla-
che zu Gunsten der Stadt Bielefeld zu belasten. Die Flache kann
in Abstimmung zwischen der Stadt Bielefeld und dem betroffenen
Eigentimer in ihrer raumlichen Lage verandert werden.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strdu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB

8.1

Stellplatzbegrinung

Die Pkw-Stellplatzflachen sind in einem regelmaRigen Raster zu
begriinen. Je angefangene 4 ebenerdige Pkw-Stellplatze ist ein
standortgerechter Laubbaum in der Qualitdit Hochstamm, Stamm-
umfang 16-18 cm stellplatznah zu pflanzen, fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzbeete der Baumstand-
orte sind mindestens in der GroRe 2,5m x 50m (mind. 12 m3
Pflanzgrube) anzulegen. Die Anpflanzung ist mit der Herstellung
der Stellplatzanlage vorzunehmen, Abgange sind zu ersetzen.
Vorhandener stellplatznaher Baumbestand ist anzurechnen.

Stand: Vorentwurf; Marz 2021




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

9.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
geman § 89 (1) Nr. 1 BauO NRW

9.1.1 Dachform und Dachneigung

SD /WD Symmetrisch geformtes Satteldach (SD) oder Walmdach (WD)
ohne Dachaufbauten

25-30° Zulassige Dachneigung, z. B. mindestens 25° und maximal 30°

Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe eingemesse-
ne Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungsplans) kénnen
Abweichungen bei Dachform und -neigung zugelassen werden,
soweit dadurch der bisherigen Gestaltung Rechnung getragen
wird.

9.1.2 Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind in roten bis braunen Farben zulassig, hier-
von ausgenommen sind Dachbereiche mit Solaranlagen und Dach-
begrinungen. Glanzend glasierte oder glanzend lasierte Dachstei-
ne/-ziegel sind ausdrtcklich unzulassig.

Hinweis: typische Produktbezeichnungen fiir glanzende Dachpfannen sind z. B.
Glanz-Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur,
Schwarz-Matt-Glasur.

9.2 Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
gemaR § 89 (1) Nr. 5 BauO NRW

9.2.1 Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Einfriedungen bis zu
einer Hohe von 0,8 m zulassig. Ausnahmsweise kdénnen im be-
grundeten Einzelfall (z. B. fir Kindertagesstétten) grof3ere Hohen
zugelassen werden.

9.2.2 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Vege-
tationsflache (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen,
Geholze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen. Wasserun-
durchlassige Sperrschichten sowie die Anlage von flachigen
Schittungen mit nattrlich vorkommenden mineralischen Feststof-
fen (z. B. Kies, Bruchsteine) sind unzul&ssig.

Einzelheiten sind im Verfahren weiter abzustimmen.
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Hinweise zur Beachtung

Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
entdeckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen
etc.), ist die Entdeckung gemafR 88 15, 16 Denkmalschutzgesetz
unverzuglich der Stadt oder der LWL-Archaologie fur Westfalen/
AuRRenstelle Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei
Werktage unveréndert zu erhalten.

Altlasten:

Nach Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fur das Vorliegen einer Altlast oder von schadlichen Boden-
veranderungen unverziglich der zustandigen Behorde anzuzeigen,
wenn Derartiges bei BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder ahnlichen Eingriffen in Boden und Untergrund festgestellt wird.

Bombenblindgénger:
Tiefbauarbeiten sind mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten
verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die
Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, Polizei
(Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind
Zu benachrichtigen.

Uberflutungsschutz:

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewshnliche Regenereig-
nisse oder unvorhergesehene Betriebsstérungen sollten neu zu be-
bauende Grundstiicke durch geeignete konstruktive MalRnahmen
Uberflutungssicher ausgestaltet werden; als Bezugshohe gilt die
Stral3enoberflaiche (Empfehlungen: Anordnung von Erdgeschoss-
fuBbdden mindestens eine Stufenhthe oberhalb der Bezugshohe,
bauliche SchutzmafRnahmen gegen oberflachliches Eindringen von
Niederschlagswasser bei Raumen unterhalb der Bezugshohe).

Okologische Belange:

Die Berucksichtigung 0Okologischer Belange wird nachdrucklich
empfohlen (u.a. Wasser- und Energieeinsparung, Verwendung
umweltvertraglicher Baustoffe, Nutzung umweltvertraglicher Ener-
gietechniken, naturnahe Umfeldgestaltung mit standortheimischen
oder kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen).

Artenschutz:

Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. ent-
fernt werden sollten, sind die rechtlichen Vorgaben des Bundes-
naturschutzgesetzes (BNatSchG) zu beachten. Gehdlze sind aul3er-
halb der Brut- und Aufzuchtzeit gehdlzgebunden britender Vogelar-
ten (1. Marz — 30. September) zu beseitigen.
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Zeichenerklarungen und Signaturen der Katastergrundlage
sowie nachrichtliche Darstellungen ohne Festsetzungscha-
rakter

/ 360

> 105.86

3

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flursticksnummer

Eingemessene Gelandehohen in Meter tber NHN
(Vermessungsbiro Verwold, Stand 09/2019)

Eingemessene Baumstandorte
(Vermessungsburo Verwold, Stand 09/2019)

Maf3angaben in Meter, hier z. B. 3,0 m

Leitungstrassen geméaf Geodatenbestand der Stadt Bielefeld:

- werden im Zuge des Verfahrens erganzt -
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