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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)
geadndert worden ist;

die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (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 Verordnung vom
19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328) gedndert worden ist;

§ 89 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW
2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. August 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt ge-
andert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1109);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 29. September 2020 (GV. NRW. S. 916).

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 gemaf § 89 BauO NRW 2018 in den Bebauungsplan aufgenom-
menen 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.
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Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarung,
Hinweise

Abgrenzungen

L)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder
innerhalb von Baugebieten
gem. § 1 (4)und § 16 (5) BauNVO

Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

WA

M|

1.1

1.2

Allgemeines Wohngebiet (WA)
gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind:
1. Wohngebaude

2. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke

Unzuldssig sind:

1. der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerks-
betriebe

2. die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO i.V. m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

Zulassig sind:
1. Wohngebaude

2. Geschéfts- und Burogebaude

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

4. sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesent-
lich stéren

5. Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
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Unzulassig sind:

1. Gartenbaubetriebe
2. Tankstellen
3. Vergnigungsstatten

2 MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl - GRZ, Geschossflachenzahl — GFZ
gem. § 16 (2) Ziffer 1 und 2 BauNVO
z.B.0,3
zulassige Grundflachenzahl als Héchstmal z.B. maximal 0,3
z.B.
zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmal3, z.B. maximal 0,6
2.2 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW 2018
gem. § 16 (2) Ziffer 3 BauNVO
z.B. 1l
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. zwei Vollgeschosse
2.3 Hohe baulicher Anlagen
GH gem. § 16 (2) Ziffer 4 BauNVO
Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) betragt:
* 11,0 mim WA
* 12,0 mim MI1, MI2 und MI3
2.3.1 Hohen-Bezugspunkte
Die Hohenangaben beziehen sich auf die Oberkante der zur Er-
schlieRung bestimmten nachstgelegenen offentlichen StralRenver-
kehrsflache auf Grundlage des endausgebauten Zustands der
Stralle.
24 Uberschreitungsmoglichkeit der Obergrenzen des MaRes der
baulichen Nutzung
gem. § 17 (2) BauNvVO
Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache ist im allgemeinem Wohngebiet (WA) nur bis zur einer
GRZ von 0,4 zulassig.
Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehdhe be-
dingt durch die Montage von Solaranlagen ist um bis zu 2 m zu-
lassig.
3 Bauweise, tiberbaubare und nicht tiberbaubare Grund-

sticksflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB
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3.2

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

offene Bauweise

abweichende Bauweise

fur die im allgemeinen Wohngebiet WA und in den Mischgebieten
MI1 und MI2 festgesetzte abweichende Bauweise gilt eine maxi-

mal zulassige Gebaudelange von 25 m. Grenzabstande sind ein-
zuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
gem. § 23 BauNVvVO

Baugrenze

Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
gem. § 9 (1) Ziffern 4 und 22 BauGB

4.1

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen, von

denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind geman

§ 14 (1) BauNVO in einem Abstand von weniger als 3 m zu 6ffent-
lichen Strafenverkehrsflachen unzulassig.

Verkehrsflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

F+R

F+R

5.1

5.2

5.3

StralRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung

Die Grenze des Geltungsbereiches ist entlang der Verler Strale
zwischen den Punkten A und B zugleich StralRenbegrenzungsli-
nie.

StralRenverkehrsflache (6ffentlich)

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

Offentlicher FuR- und Radweg

Privater Ful3- und Radweg
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Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

6.1

6.2

6.3

6.4

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten gem. Punkt 6.2 und 6.3 zu
belastende Flachen.

Die so festgesetzten Flachen in den Mischgebieten MI1 und MI2
sind mit einem Gehrecht und einem Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

Die Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung "Priva-
ter Ful®- und Radweg" ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Nutzer der Flursticke 312, 313, 314, 315,
316 und 317 und der zustandigen Leitungstrager zu belasten.

Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte kénnen von der
festgesetzten Lage abweichen, wenn der Nutzungszweck und die
Ausmale gewahrt bleiben.

Flachen fiur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkehrungen
gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

71

7.2

7.3

Bauschall-DammmaR

In einem Abstand von bis zu 20 m von der nordwestlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ist fir Gebaudeseiten und Dachflachen von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsraumen in Be-
herbergungsbetrieben und Unterrichtsraumen ein bewertetes
Bauschall-Dammmal} von 40 dB, fur Buroraume und dhnliche
Raume von 35 dB zu gewahrleisten.

Anordnung von Wohnungsgrundrissen

Wohnungsgrundrisse sind so auszurichten, dass zum Schlafen
genutzte Rdume mindestens ein zu 6ffnendes Fenster aufweisen,
das nicht der Verler Stralle zugewandt ist. Sollte dies nicht mog-
lich sein, sind Rdume, deren Fenster ausschlie3lich zur Verler
StralRe ausgerichtet sind, durch MalRnahmen des passiven Schall-
schutzes derart vor Larmeinwirkungen zu schitzen, dass nachts
bei teilgedffnetem Fenster 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.
Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Moglichkeit zur Reduzierung der Anforderungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wenn im Baugenehmigungsverfahren einzelfallbezogen der
Nachweis erbracht wird, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 (Anlage 1) fur Mischgebiete eingehalten werden, kdnnen
die Anforderungen an die Schalldammung und an die Wohnungs-
grundrisse entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert
werden.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und
Flachen fir das Anpflanzen sowie die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 (1) Ziffern 20, 25a und 25b BauGB
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Auf der so gekennzeichneten Flache sind gem. § 30 Abs. 2
BNatSchG alle Handlungen verboten die zu einer Zerstérung oder
einer erheblichen Beeintrachtigung des Biotops (Magerrasen)
fuhren kénnen. Vor Beginn von Bau- und Renovierungsarbeiten
oder sonstigen Mallnahmen, die zu einer erheblichen Beeintrach-
tigung oder einer Zerstérung fuhren kdnnen, sind in vorheriger
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Schutzmal3-
nahmen durchzufiihren. Diese durfen erst aufgehoben werden,
wenn die jeweiligen MalRnahmen abgeschlossen sind.

Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Der Baum- und Geholzbestand auf den gekennzeichneten Fla-
chen ist vollstandig zu erhalten und bei Abgang zu ergénzen.

Zu erhaltender Baum:
Die gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen

Oberirdische Stellplatzanlagen mit mehr als drei Parkstanden,
einschlieBlich Aufreihungen von Stellplatzen entlang der Ver-
kehrsflachen, sind durch Baumpflanzungen zu rahmen und zu
gliedern. Dabei ist fir je angefangene vier Stellplatze ein stand-
ortgerechter Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens
20 cm zu pflanzen. Vorhandene Baume, die in das Stellplatzkon-
zept eingebunden werden, sind anzurechnen. Die Pflanzungen
sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Begriinung von Flachdachern:

Dacher mit einer Grof3e von mehr als 20 m? und einer Neigung
von 15° oder weniger sind auf mindestens 75% ihrer Flache zu
begriinen.

Vorgartenflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen zwischen den Stra-
Renbegrenzungslinien und den Baugrenzen (Vorgartenflachen)
sind in einer Tiefe von mindestens 3,0 m als Vegetationsflache
anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.
Lose Material- und Steinschittungen sowie wasserundurchlassige
Materialen und Sperrschichten sind unzulassig. Von dieser gart-
nerisch zu gestaltenden Vegetationsflache darf maximal 1/3 der
Grundflache befestigt werden. Auf3er fur die Zufahrtsflachen ist in
den Vorgartenflachen nur die Verwendung von offenporigen,
wasserdurchldssigen Materialien zulassig.
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9 Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW 2018
9.1 Farbgebung von Wanden und Dachern
Die aufgehenden Wande von Gebauden sind zu mindestens 80%
ihrer jeweiligen Flache (ohne Gebaudedffnungen) in heller Farb-
gebung auszufiihren. Bei Farbanstrich sind Weil3téne zu verwen-
den, bei Verwendung anderer Oberflachenmaterialien (z.B.
Kalksandstein) ist ein vergleichbarer Helligkeitswert zu erzielen.
Dacher mit einer Dachneigung von mehr als 20° sind mit roten
oder rotbraunen Tonziegeln oder Dachsteinen einzudecken; die
Verwendung von glanzend glasierten Materialien zur Dach-
eindeckung ist unzulassig.
Dachformen im Mischgebiet
9.2 Im Mischgebiet sind Dacher mit einer Flache von mehr als 25 m?
als Flachdacher mit einer Neigung von maximal 15° auszubilden.
10 Sonstige Darstellungen
RK
&——r— vorhandener Regenwasserkanal
RK
@ ———— geplanter Regenwasserkanal
SK
@ B vorhandener Schmutzwasserkanal
B

geplanter Schmutzwasserkanal

Maf3zahl (in m)

11

Plangrundlage

Vorhandenes Gebaude und Nebenanlage

Vorhandene Flurstiicksgrenze
Flursticksnummer

Vorhandener Baum
Zaun

Sonstige topografische Merkmale
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Hinweise

121

12.2

12.3

124

12.5

12.6

12.7

Mischgebiet
Bei der Beurteilung von Bauvorhaben in den Mischgebieten MI1,

MI2 und MI3 ist im Hinblick auf ein ausgewogenes Verhaltnis von
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen die Gesamtheit
aller Mischgebiete zugrunde zu legen.

Artenschutz:

Die Rodung von Gehélzen mit Hohlen sowie der Geholzschnitt an
Héhlenbdumen mussen in der Zeit vom 15. Oktober bis 28. Feb-
ruar durchgefuhrt werden. Unmittelbar vor einer Rodung sind die
betroffenen Gehdlze von erfahrenen Fachleuten auf Nutzung
durch Fledermause zu kontrollieren. Als Fledermausquartiere
potenziell geeignete Baumhdhlen sind vor Rodung durch geeigne-
te Fledermausquartiere zu ersetzen, so dass ein ausreichendes
Hohlenangebot dauerhaft gesichert ist. Dazu sind im nahen Um-
feld geeignete Ersatzquartiere an Baumen aufzuhangen.

Ausgleich fiir die Uberplanung eines Biotops

Der fir den Eingriff in ein nach § 42 LNatSchG gesetzlich ge-
schutztes Biotop erforderliche Ausgleich wird au3erhalb des Be-
bauungsplans auf einer Teilflache des Okokontos Nord-Ost-
Erweiterung Rieselfelder Windel vollstandig kompensiert. Diese
Teilflache ist Bestandteil der unter der Nummer 085/001 im Er-
satzflachenkataster der Stadt Bielefeld gefuhrten Ausgleichs- und
Ersatzflache. Die Kompensation in Héhe von 1.160 m? erfolgt
unter Berucksichtigung des raumlichen Bezugs in gleichartiger
Weise auf einer als Magergriinland bereits entwickelten Flache
auf dem Grundstick Gemarkung Senne |, Flur 17, Flurstlck 737.
Die Umsetzung der Malinahme wird Uber einen Folgemalinah-
menvertrag zwischen der Stadt Bielefeld und der Vorhabentrage-
rin gesichert.

Die Gehdlzschutzfrist nach § 39 Abs. 5 BNatSchG ist zu beach-
ten.

Bodendenkmaler:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenver-
farbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzuglich
der Stadt oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AulRenstelle
Bielefeld, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0251-591-
8961, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Bau-
gelande so zu profilieren, dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-
/Kellergeschosse eindringen kénnen.

Uberflutungsvorsorge

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen hohe Grundwas-
serstande (< 3 Meter unter Gelandeoberkante) vor. Es wird emp-
fohlen, Keller wasserdicht (weiRe Wanne) herzustellen.
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12.8

12.9

12.10

Kellerfenster und —schachte sind durch geeignete bauliche Maf3-
nahmen gegen eindringendes Oberflachen- und Grundwasser zu
schutzen. Drainagen zur permanenten Absenkung des Grund-
wassers sind nicht zulassig.

Kampfmittelbeseitigung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat mitgeteilt,
dass keine MalRnahmen erforderlich sind. Es ist jedoch mdglich,
dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern oder
ungenugender zeitlicher Abdeckung nicht alle Kampfmittelbelas-
tungen zeigen. Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub au3ergewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und die Feuerwehrleitstelle oder die Polizei — zu benachrichtigen.

Larmschutz
Die DIN 4109 und die DIN 18005 kdnnen im Bauamt, Baubera-
tung, Raum 041, August-Bebel-Str. 92 eingesehen werden.

MaRnahmen zum energieeffizienten Bauen

Die Investorin verpflichtet sich

1.

a) alle geplanten Einfamilien- und Doppelhausgebaude mindes-
tens im Energiestandard KfW- Effizienzhaus 40 herzustellen,

b) fur alle geplanten Mehrfamilienhduser energieeinsparende
Technologien zu nutzen und den Mindestenergiestandard KfW 55
sicherzustellen,

2. auf die Nutzung fossiler Energietrager zur Warmeversorgung
des Gebietes zu verzichten,

3. fur alle geplanten Gebaude Photovoltaikanlagen mit einer Min-
destleistung von 1 kwP pro Gebaude zu installieren.

Im Falle der Nutzung von Geothermischer Energie fir Warme-
pumpen sind die Standorte der Bohrung so rechtzeitig mit der
Stadt — Umweltamt (Team 360.32) — abzustimmen, dass

diese spatestens zum Zeitpunkt der Genehmigungsplanung be-
kannt sind.

Stand: Erneute 6ffentliche Auslegung, April 2021




	Anlage

