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Gestaltungsplan (ohne Mal3stab)
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'Konzept Halsdorfer Ingenieure, Stand: 26.08.2021

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)



Nutzungsplan (ohne Mal3stab, farbig)

Stand: Satzung
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FIRU Koblenz GmbH Stand 18.03.2021
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Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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1. Art der baulichen Nutzung

SO Sondergebiet Nahversorgungszentrum

2. MaRB der baulichen Nutzung

GRZ Grundflachenzahl

2z Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalt

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

TH Traufhéhe als Héchstmalk

FH Firsthdhe als Hochstmal

OK Oberkante als Hochstmaf

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

----- Baugrenze

4. Verkehrsflachen

rooos Stralenverkehrsflache

I:l Straflenbegrenzungslinie
L

Ein- und Ausfahrtbereich

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBRnahmen und
Flachen fur MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
nur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

P1 Flache fur Anpflanzungen z.B. P1

. Erhalt von Baumen

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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6. Sonstige Planzeichen

i  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

F— — — —

————— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

z.B. GF1  Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Allgemeinheit (Fuf- und Radweg)

oo Abgrenzung unterschiedlicher Art der Nutzungen

Mafgebliche Aullenlarmpegel tags im Obergeschol? nach
DIN 4109-1 (2018)

MaRgebliche AuRenlarmpegel tags im Erdgeschol} nach
DIN 4109-1 (2018)

vvvv; Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
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'L:'w Larmschutzwand LSW

r=n

- - Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

=l

7. Sonstige Planzeichen ohne
Festsetzungscharakter

15—  Vermaliung, z.B. 15 Meter

Schmutzwasserleitung (Bestand)

-=" .7 Bm Schutzstreifen zum Nebengewasser 41.04.01 zum Toppmannsbach

o Bestandshohe (nachrichtlich)
z.B.120,5 m GUNHN

FD Flachdach
SD Satteldach

NUTZUNGSSCHABLONE
DACHFORM/
GRZ DACH-
NEIGUNG
e HOHE
VoLL. BAULICHER
GEscHossg | ANLAGEN

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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Planzeichnung Teil 2: MalRgebliche AulRenlarmpegel tags im EG gem.
DIN 4109-1 - freie Schallausbreitung (ohne Mal3stab, farbig)
Stand: Satzung

FIRU Koblenz GmbH Stand 18.03.2021

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)



C-6

Planzeichnung Teil 3: MaRRgebliche Aul3enlarmpegel tags im OG gem.
DIN 4109-1 - freie Schallausbreitung (ohne Mal3stab, farbig)
Stand: Satzung

19

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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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 1 des Ge-
setzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert 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), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist;

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25. Juni 2021 (BGBI. | S. 2020) geéan-
dert worden ist;

§ 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauord-
nung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421),
zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 30. Juni 2021 (GV. NRW. S. 822);

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

Anmerkung

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

§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO Be-
standteil des Bebau-ungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemaR § 89 BauO NRW 2018 in den Be-
bauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)
sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 86 (1) Ziffer 22 BauO NRW 2018
und kdnnen gemani § 86 (3) BauO NRW 2018 als solche geahndet werden.

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)



Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Kennzeichnungen, Hinweise

0 Abgrenzungen
| I
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebau-
| ungsplananderung gem. 8 9 (7) BauGB
|

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen
o 0 0 0 oder innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten
gem. 81 (4) und § 16 (5) BauNVO

1 Art der baulichen Nutzung
gem. 8§ 9 (1) BauGB und § 9 (2) Ziffer 2 BauGB i.V.m. 88§
1-11 BauNVO
1.1 Sondergebiet SO ,Einzelhandel — Nahversorgungszentrum® (§
C 11 BauNVvO)

1.1.1 Das Sondergebiet dient der Unterbringung von grof3flachigen
und nicht gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben und erganzen-
den gewerblichen Nutzungen sowie von Wohnungen.

1.1.2 Allgemein zulassig sind

a) nurindem in der Planzeichnung abgegrenzten Teilbauge-
biet SO 1 ein groRflachiger Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von bis zu 1.400 gm,

b) nurim Erdgeschoss des in der Planzeichnung abgegrenz-
ten Teilbaugebiets SO 2 nicht grof3flachige Einzelhandels-
betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 300 gm je Ein-
zelhandelsbetrieb. Nebenrdume, die nicht dem Verkauf
dienen, kénnen auch im Obergeschoss zugelassen wer-
den,

c¢) den Einzelhandelsbetrieben in Grundflache und Bau-
masse untergeordnete Dienstleistungs- und Handwerks-
betriebe,

d) Buro- und Verwaltungsraume,

e) den Nutzungen a) bis d) zugehorige Lagerrdume und La-
gerflachen,

f) im Obergeschoss des in der Planzeichnung abgegrenzten
Teilbaugebiets SO 1 nur Wohnungen,

g) im gesamten Sondergebiet Stellplatze und Nebenanlagen
far die zuldssigen Nutzungen aller Teilbaugebiete.

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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1.1.3

114

1.15

Die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes im
SO1 ist nur zulassig, wenn in dem Teil des SO1, in dem eine
max. Gebaudehohe von 131,5m . NHN festgesetzt wird, min-
destens 600m2 fir Wohnungen verwendet werden.

Sortimentsliste

Das zulassige Hauptsortiment des groR3flachigen Lebensmittel-
marktes im Sondergebiet SO 1 umfasst nahversorgungsrele-
vante Sortimente gemal folgender Liste (Bielefelder Sorti-
mentsliste gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept):

- Apothekenwaren,

- Blumen (Indoor),

- Drogeriewaren,

- Getranke (inkl. Wein / Sekt / Spirituosen)

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. inkl. Kaffee / Tee /
Tabakwaren sowie Back- und Fleischwaren),

- Zeitungen / Zeitschriften.

Zentrenrelevante Sortimente gemal folgender Liste (Bielefel-
der Sortimentsliste gemald Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept) sind im Sondergebiet SO 1 nur als Rand- und Nebensor-
timente im Umfang von héchstens 10 % der festgesetzten ma-
ximalen Verkaufsflache zulassig.

Augenoptik Hérgerate

Bastel- und Kiinstlerartikel Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen Lederwaren

Bekleidung | Taschen / Koffer / Regenschirme Medizinische

Blicher und orthopédische Artikel Musikinstrumente

Computer und Zubehér und Zubehdr

Elektrokleingerate Elektronik Papier, Blroartikel, Schreibwaren

und Multimedia® Parfumerie- und Kosmetikartikel

Fotoapparate, Digitalkameras und Zubehér Glas | Schuhe

{ Porzellan / Keramik* Handarbeitsbedarf / Spielwaren

Kurzwaren / Meterware Sportartikel / -kleingerate (ohne Sportgrol- gerate)
Stoffe / Wolle Sportbekleidung

Haushaltswaren® Sportschuhe

Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Uhren / Schmuck
Tischwasche

Nicht zulassig sind Vergniigungsstatten, Automatenspielhal-
len, Wettbhiros und Gewerbebetriebe, die der Prostitution die-
nen.

Mal? der baulichen Nutzung
gem. 8§ 9 (1) Ziffer 1 BauGB

z.B.

0,8

2.1

211

Grundflachenzahl - GRZ
GemalR § § 16,17 und 19 BauNVO

Zuldssige Grundflachenzahl als HoéchstmalR maximal 0,8.

Im Sondergebiet darf abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2
BauNVO die festgesetzte Grundflachenzahl durch Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Obergrenze von
0,85 uberschritten werden (8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO).

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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OK
Z.B. OK=126 m
0. NHN

TH
z.B. TH= 128 m
(. NHN

FH
2.B. FH= 1325
m . NHN

2.2

Ho6he baulicher Anlagen
Gemal 88 16, 18 BauNVO

Die Hohe der Oberkante baulicher Anlagen wird geman
Planeintrag als Hochstmalf3 in Meter ber Normalh6hennull (im
Plan m u. NHN) festgesetzt.

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen
durch Dachaufbauten fur haustechnische Anlagen (einschliel3-
lich Photovoltaik-/ Solaranlagen) sind um bis zu 1,5 m zulassig,
wenn die Dachaufbauten um mindestens 1,5 m von der Ge-
baudeaulRenwand des darunterliegenden Geschosses zuriick-
springen. (8 16 Abs. 6 BauNVO).

Im Teilbaugebiet SO 1 sind Uberschreitungen der im Plan fest-
gesetzten zuldssigen Oberkante baulicher Anlagen von 127,5
m UNHN durch Absturzsicherungen (z.B. Gelander) um bis zu
1,2 m und durch Dachaufbauten fir haustechnische Anlagen
um bis zu 1,5 m zul&ssig. (8 16 Abs. 6 BauNVO).

Die Traufhdhe der baulichen Anlage wird gemafd Planeintrag
als Hochstmald in Meter Gber Normalhdhennull (im Plan m .
NHN) festgesetzt. MaRRgebender ober Bezugspunkt fur die
Traufhdhe ist der Schnittpunkt zwischen dem aufgehenden
Mauerwerk und der Dachhaut.

Die Firsthéhe der baulichen Anlage wird gemaR Planeintrag als
Hochstmal’ in Meter iber Normalhdhennull (im Plan m G. NHN)
festgesetzt.

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

3.1

Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. 88 22 und 23 BauNVO

Baugrenze

Freistehende Werbeanlagen sind nur in den hierfiir geman
Planeinschrieb festgesetzten Grundsticksteilen zulassig (8 23
Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO ist die Anlage von Stellplatzen
und Garagen in einem 5 m breiten Streifen entlang der Win-
delsbleicher Strafl3e nicht zulassig.

GemaR § 23 Abs. 3 S. 3 BauNVO kann die Uberschreitung
der Baugrenzen fur notwendige Fluchttreppen als Zweiter
Rettungsweg bis zu einer Tiefe von 1,00 m und einer Lange
von bis zu 15,00 m zugelassen werden.

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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4 Verkehrsflachen
gem. 8 9 (1) zZiffern 10 und 11 BauGB

4.1 StraRenbegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsfla-
chen mit besonderer Zweckbestimmung

4.2 StraRenverkehrsflachen (6ffentlich)

4.3 Ein- und Ausfahrtsbereich

l 1 Ein- und Ausfahrten sind nur in den dafir festgesetzten Berei-
""""" chen zulassig.

5 Flachen oder Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

5.1 Maflnahme M-1: Wiederherstellung von Lebensstatten fir Fle-
derméuse

Innerhalb der privaten Grundstticksflachen ist je angefangene
1.200 m2 Grundflache ein Ersatzquartier fir Fledermause her-
zustellen.

Die Montage hat in 3 —5 m Hohe an der witterungsabgewand-
ten Seite (ohne in das Quartier einfallendes Licht aus Beleuch-
tungen) mit freier Anflugmaoglichkeit zu erfolgen.

Hinweis: Die Ersatzquartiere sind bei der Planung neuer Ge-
baude im Plangebiet durch z.B. fassadenintegrierte oder der
Fassade aufgesetzte Kasten zu bertcksichtigen.

Abbruchmalnahmen an Gebauden sollen nur innerhalb der
Uberwinterungszeit von Fledermausen im Zeitraum von Mitte
November bis Mitte Méarz erfolgen. Abweichungen hiervon sind
mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen bzw. bei
fehlender Nutzung der Gebaude durch Flederméause zulassig.

Abgéangige Nistkasten sind gleichartig zu ersetzen.

5.2 MalRnahme M-2: Wiederherstellung von Lebensstatten fir
Mehlschwalben

Es sind zwei Ersatznistk&sten (alternativ ein Doppelschwalben-
nest) zu montieren.

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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Die Montage hat am Gebaude Windelsbleicher StraRe 217 zu
erfolgen.

Die Montage ist vor Abriss im Plangebiet aufstehender Ge-
baude durchzufihren.

Hinweis: Die Mal3nahme ist so umzusetzen, dass die Funktion
der ersetzten Fortpflanzungsstatte bei Ankunft der Schwalben
aus dem Uberwinterungsgebiet vor dem Abbruch des Gebau-
des bzw. einer Verhangung des Dachuiberstandes gegeben ist.

Eine Inanspruchnahme der Gehoélze sowie der Gebaude muss
aufRerhalb der Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit von Végeln, im
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar erfolgen. Ist
die Inanspruchnahme nur auBerhalb dieses Zeitraums mdg-
lich, muss durch geeignete MalRBnahmen sichergestellt werden,
dass sich keine brutenden Vdgel in der in Anspruch zu neh-
menden Struktur aufhalten.

Abbruchmafinahmen an Gebduden missen aul3erhalb der
Fortpflanzungs- und Aufzuchtzeit der hier genannten Art im
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Marz stattfinden. Ist der
Abbruch in diesem Zeitfenster nicht méglich, muss das vorhan-
dene Nest vor der Ankunft der Schwalben entfernt werden. Zu-
satzlich dazu muss der Dachiberstand vor der Ankunft der
Schwalben durch geeignete Malnahmen (z.B. Verhangen mit
einer dunklen Folie) fir eine Neubesiedlung unbrauchbar ge-
macht werden (Vergramung).

5.3

Wasserdurchlassige Befestigung der Stellplatze

In den Teilbaugebieten SO 1 und SO 2 sind auf Flachen, die
nicht unterbaut sind, zur Befestigung von Stellplatzen — mit
Ausnahme der Fahrgassen — nur versickerungsfahige Materia-
lien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, wasserge-
bundene Decken, Schotterrasen etc.) mit einem Abflussbeiwert
von hochstens 0,6 (gem. DWA-Blatt A-138) zulassig. Auch der
Unterbau ist entsprechend wasserdurchlassig herzustellen.
Die Verwendung anderer Materialien ist zulassig, wenn das an-
fallende Niederschlagswasser Uber eine geeignete Oberfla-
chenneigung in angrenzende unbefestigte Grundsticksfreifla-
chen auf dem Grundstiick entwéassert wird.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

6.1

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(verkehrliche und technische Grundsttickserschliel3ung).

Die Flache GF1 ist mit einem Geh- und Fahrrecht (Fuf3- und
Radweg) zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten. Innerhalb

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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der Flache GF1 ist dafir ein Ful3- und Radweg mit einer Min-

7z.B. GF1 destbreite von 2,0 m als Verbindung zwischen der Stralte ,Am
Erdbeerfeld” und der Flache GF2 herzustellen.
Die Flache GF2 ist mit einem Geh- und Fahrrecht (Fuf3- und
Radweg) zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.
7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-

kungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

7.1

Zum Schutz vor Au3enlarm sind fur Aul3enbauteile von Aufent-
haltsraumen die Anforderungen der Luftschallddmmung nach
DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanfor-
derungen®, Ausgabe Januar 2018 einzuhalten.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-
MaRe R'w,ges der AuRenbauteile ergeben sich nach DIN
4109-1 (Januar 2018) unter Berlcksichtigung des maf3gebli-
chen AuRenldarmpegels und der unterschiedlichen Raumarten
nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

R'w,ges = La - KRaumart
Dabei ist

KRaumart = 30dB fur AufenthaltsrAume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fiir Birordume und Ahnliches:

La der mafgebliche AuRenlarmpegel nach Punkt
4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018).

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges =30 dB fir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Uber-
nachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume, Biroraume und Ahnli-
ches.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-
MaRe R'w,ges sind in Abh&angigkeit vom Verhaltnis der vom
Raum aus gesehenen gesamten Aul3enflache eines Raumes
SS zur Grundflache des Raumes SG nach DIN 4109-2 (Januar
2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KAL nach Glei-
chung 33 zu korrigieren.

Fur AuRRenbauteile, die unterschiedlich zur mafRgeblichen
Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2 (Januar 2018),
4.4.1.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zu-
gelassen werden, soweit nachgewiesen wird, dass — insbeson-
dere bei gegeniber den LArmquellen abgeschirmten oder den

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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Larmquellen abgewandten Gebaudeteilen — geringere ge-
samte bewertete Bau-Schalldamm-Male R"'w,ges erforderlich
sind.

Innerhalb des SO 1 sind innerhalb von Wohnungen mit einem
nachtlichen Beurteilungspegel durch Verkehrslarm LN > 46
schutzwirdige Schlafraume larmabgewandt auszurichten. Der
Beurteilungspegel durch Verkehrslarm nachts bei freier Schal-
lausbreitung kann der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan, Anlage | vom 15.03.2021, Anlage 18 zum
Gutachten entnommen werden. Im Baugenehmigungsverfah-
ren kann zuséatzlich die Abschirmung vorhandener Gebaude
einschlieBlich der Eigenabschirmung der Gebaude im SO 1 be-
rucksichtigt werden.

Innerhalb des SO 1 ist pro Wohneinheit mindestens ein nach
Osten oder Suden ausgerichteter Auf3enwohnbereiche (Ter-
rasse/Balkon) mit einem Beurteilungspegel tags LrT > 55 durch
seitliche Elemente (z. B. Holz- oder Glaswénde), die direkt mit
dem Gebé&ude baulich verbunden sind vor dem StraRenver-
kehrslarm zu schitzen. Ggf. sind die Larmschutzelemente mit
einer abknickenden und parallel zum Gebaude verlaufenden
Uberstandslange zu versehen. Die Dimensionierung dieser
Larmschutzelemente ist gutachterlich zu ermitteln.

LSW

7.2

Auf der in der Planzeichnung mit ,LSW* festgesetzten Linie ist
auf der vollen Lange eine Larmschutzwand zu errichten.

Im Abschnitt A — B ist diese als auskragende Larmschutz-
wand gemal (gem. Abbildung 1) zu errichten. Die Oberkante
OK 1 muss eine Hohe von 3,00 m tber der Oberkante des
Parkplatzes aufweisen. Die Oberkante OK 2 muss eine Hohe
von 4,9 m lber der Oberkante des Parkplatzes aufweisen.
Die Auskragung der Larmschutzwand muss eine Tiefe von
1,29 m, gemessen ab der Vorderkante der Larmschutzwand,
aufweisen.

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)
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OK 2
+490m
OK 1
+ 3,00 m
1,29 m
(S
o
Q)
™ +1,25m
.......................................  J
QK Parkplatz
ca. 126,50 m aMHMN
Siden § Norden
Abbildung 1: Systemskizze L&rmschutzwand Abschnitt
A — B (unmal3stablich)
Im Abschnitt B — C ist die Larmschutzwand (gem. Abbildung
2) mit einer Hohe der Oberkante OK 1 von 3,00 m Uber der
Oberkante des Parkplatzes zu errichten.

Stand: Satzungsfassung (08 / 2021)



OK 1
+3,00m
................ Ve —

=

o

=

™ +125m
4

OK Parkplatz
ca. 126,50 m GNHN

Siden § Norden

Abbildung 2: Systemskizze Larmschutzwand Abschnitt
B — C (unmalfistablich)

Oberhalb der Hohe von 1,25 m Uber OK Parkplatz ist die ge-
samte Larmschutzwand transparent auszufthren.

7.3 Zum Schutz vor Lichtimmissionen (Blendwirkung von Kfz-
Scheinwerfern) sind zwischen Stellplatzflachen im Sonderge-
biet und den angrenzenden Wohn- und Mischgebieten Sicht-
schutzstreifen am Zaun bzw. blickdichte Einfriedungen mit ei-
ner Mindesthdhe von 1,20 m herzustellen.

8 Flachen fur das Anpflanzen sowie die Erhaltung von
B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8 9 (1) Ziffern 25a und 25b BauGB

8.1 Erhalt von Baumen

8.2 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

L-X-X-]
000 ‘

8.3 Begrinung von privaten Stellplatzen
Im Sondergebiet ist je 4 Stellplatze ein standortgerechter Laub-
baum (z.B. Acer campestre ,Elsjerik“ oder Sorbus x Thuringi-
aca ,Fastigiata®) in der Qualitdit Hochstamm mit Drahtballen,
Stammumfang 16 - 18 cm in 1 m H6he gemessen, aus extra
weiten Stand dreimal verpflanzt in rdumlicher Zuordnung zu
den Stellplatzen zu pflanzen.
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P1

P2

8.4

8.5

8.6

8.7

Die Pflanzbeete der Baumstandorte zwischen den Stellplatzen
sind in der Grof3e eines Stellplatzes 2,50 m x 5,00 m (mind. 12
m3 Pflanzgrube) anzulegen.

MaRnahmenflache P1

Die nérdliche ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® (P1) darf zu 35 % mit ei-
nem Geh- und Radweg (wassergebundene Wegedecke) Uber-
baut werden.

Die verbleibende Flache ist flachendeckend mit stadtklimafes-
ten Strauchern (z.B. Contoneaster dammeri ,Coral Beauty®,
Symphoricarpos x chenaultii ,Hancock®) in der Qualitat zwei-
mal verpflanzter Strauch im Container, 20 - 30 cm H6he zu be-
pflanzen. Zusatzlich sind sechs heimische Laubb&ume (z.B. A-
cer campestre ,Elsjerik®) in der Qualitat Hochstamm mit Draht-
ballen, Stammumfang 16 - 18 cm in 1 m H6he gemessen, aus
extra weiten Stand dreimal verpflanzt zu pflanzen.

MaRnahmenflache P2

Die westliche ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen® (P2) ist flachendeckend
mit stadtklimafesten Stréauchern (z.B. Spiraea x bumalda
~LAnthony Waterer“, Symphoricarpos x chenaultii ,Hancock®) in
der Qualitat zweimal verpflanzter Strauch im Container, 20 - 30
cm Hohe zu bepflanzen. Zusatzlich sind drei standortgerechte
Laubbaumen (z.B. Sorbus x Thuringiaca ,Fastigiata“) in der
Qualitat Hochstamm mit Drahtballen, Stammumfang 16 - 18
cm in 1 m Hohe gemessen, aus extra weiten Stand dreimal
verpflanzt zu pflanzen.

Alle Begriinungen sind dauerhatft zu erhalten und bei Abgang
gleichartig zu ersetzen.

Dachbegrinung

Flachdacher im Sondergebiet sind vollstandig und mindestens
extensiv zu begriinen. Die Mindeststarke der Vegetationstrag-
schicht betragt 8 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachflachen-
bereiche fir erforderliche haustechnische Einrichtungen, Licht-
kuppeln sowie Dachterrassen u. &.

Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

z.B.FD

9.1

Dachform

Im Sondergebiet SO 1 sind ausschlie3lich Flachdacher und
flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 5° zu-
lassig.

Im Sondergebiet SO 2 sind ausschlie3lich Flachdéacher, flach-
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 5° sowie
Satteldacher mit einer Dachneigung von bis zu 45° zulassig.
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9.2 Dachaufbauten
Dachaufbauten sind mit einer H6he von bis zu 1,5 m zul&ssig,
Unterer Bezugspunkt ist der hochstgelegene Schnittpunkt mit
der Dachhaut.

Haustechnische Anlagen (ausgenommen Anlagen zur ener-
getischen Versorgung z.B. Photovoltaik- und Solaranlagen),
die sich oberhalb der Dachhaut befinden, sind einzuhausen.

9.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen an den Gebduden:

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und in einem
einheitlichen Stil des jeweiligen Betreibers sowie in untergeord-
netem Umfang zuldssig. Je Gebaude sind insgesamt bis zu 20
gm Werbeflache zulassig. Werbeanlagen oberhalb der Traufe
sind unzulassig.

Aul3erhalb der Baugrenzen sind Werbeanlagen mit Ausnahme
von freistehenden Werbeanlagen unzulédssig. (Ausnahme
siehe freistehende Werbeanlagen).

Freistehende Werbeanlagen

An den im Plan festgesetzten Standorten ist jeweils eine frei-
stehende Werbeanlagen mit der maximalen Hohe gemaf
Planeintrag zulassig.

Beleuchtung der Werbeanlagen:
Werbeanlagen mit blinkendem, wechselndem oder bewegtem
Licht sind unzulassig.

9.4 Einfriedungen

Einfriedungen im Sondergebiet SO 1

Im Sondergebiet SO 1 sind entlang der Grundstlicksgrenze zu
den Flurstiicken Gemarkung Senne |, Flur 18, Flurstiicksnum-
mer 427 und 704 Einfriedungen ausnahmsweise mit einer
Hohe von bis zu 3,50 m zulassig (vgl. Abbildung 3).
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Fist. 427 / 704 § Sondergebiet SO1
Abbildung 3: Systemskizze Einfriedung (unmaf3stablich)

Oberhalb der H6he von 2,00 m Uber OK Gelande ist die ge-
samte Einfriedung transparent auszuftihren.

10

Hinweise

10.1

10.2

Notwendigkeit und Schaffung von Ersatzquartieren fur Vogel

Um Betroffenheiten gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Fort-
pflanzungs- und Ruhestétte) zu vermeiden, sind zwei Ersatz-
nistkasten (alternativ ein Doppelschwalbennest) zu montieren.
Als Montageort eignet sich die Kolonie stidlich des Vorhabens.
(Gebé&ude Windelsbleicher Stral3e 217, 218a oder 219).

Eine Einverstandniserklarung der Eigentiimerin von einem der
genannten Gebaude liegt vor.

Die MalBnahme ist so umzusetzen, dass die Funktion der er-
setzten Fortpflanzungsstatte bei Ankunft der Schwalben aus
dem Uberwinterungsquartiere vor dem Abbruch des Gebaudes
bzw. der Verhdngung des Dachvorstandes gegeben ist.

Bodenverunreinigungen

Aufgrund der Vornutzung der Grundstiicke im Geltungsbereich
kénnen Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen wer-
den.

Zum Bebauungsplan wurde daher ein Bodengutachten erstellt.
Hinsichtlich der vorgefundenen Grundwassersituation werden

im Bodengutachten Empfehlungen zur Bauausfuhrung, z. B.
Empfehlungen zur Griindung und Versickerung, getroffen.
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Im Rahmen der Untersuchung auf abfallrechtliche Relevanz
wurden kleinrdumige Bereiche identifiziert, in denen sich Bo-
den bzw. Materialien, wie beispielsweise Bauschutt, Schwarz-
decken mit Teeranteil, geringe Verunreinigungen mit PAK etc.
befinden.

Samtliche im Untersuchungsgebiet vorgefundenen Belastun-
gen werden als abfallrechtlich relevant eingestuft und mus-
sen/kdénnen bei einer Enthnahme entsprechend der festgestell-
ten LAGA-/Deponieklassen der Entsorgung bzw. in einge-
schranktem Maf3e der Wiederverwertung zugefuhrt werden.
Die vorgefundenen abfallrechtlich relevanten Massen stehen
einer Entwicklung des Gebietes nicht entgegen.

Sollten sich wahrend der Bauarbeiten Hinweise auf weitere Alt-
ablagerungen oder Bodenverunreinigungen etc. ergeben (z.B.
geruchlichelvisuelle Aufféalligkeiten), ist die untere Boden-
schutzbehotrde der Stadt Bielefeld zu informieren.

Kampfmittel

10.3
Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine
Luftbildauswertung fur das o0.g. Grundstick durchgefihrt. Es ist
moglich, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfeh-
lern oder ungentgender zeitlicher Abdeckung nicht alle Kampf-
mittelbelastungen zeigen.

1. Im griin gekennzeichneten Bereich des unten aufgefiihrten
Lageplans sind keine Uberpriifungsmaflnahmen bzw. Entmu-
nitionierungsmaflnahmen erforderlich, da keine in den Luftbil-
dern erkennbare Belastung vorliegt.

2. Im blau gekennzeichneten Bereich (siehe beigefligte Koor-
dinatenliste) des unten aufgeflihrten Lageplanes wurden Stel-
lungsbereiche festgestellt. BaumalRnahmen in diesem Bereich
erfordern weitere KampfmittelUberprifungsmaflnahmen, falls
diese nach dem zweiten Weltkrieg nicht Gberbaut wurden. So-
fern BaumaRRnahmen in diesem Bereich stattfinden sollen, ist
das Feuerwehramt — Abteilung Zivil- und Katastrophenschutz
vorab zu kontaktieren.

Allgemeines: Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten umgehend einzu-
stellen und die Feuerwehrleitstelle - Tel. 0521/512301 - oder
die Polizei - Tel. 0521/5450 - zu benachrichtigen.
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Abbilv'dung 4. Lag'eplyan Kampfmittel (unmalstablich)

Uberflutungssicherung

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewohnliche Regen-
ereignisse oder unvorhersehbare Betriebsstorungen sollten die
im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch geeig-
nete konstruktive Mafnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet
werden. Als Bezugshohe fir die erforderlichen Malinahmen gilt
die StraRenoberflache; es werden u.a. folgende bauliche MalR3-
nahmen empfohlen:

Erdgeschossful3bdden sollten mindestens in einer Stufenhthe
oberhalb der Bezugshtheangeordnet werden. Tiefgaragen,
Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb
der Bezugshdhe sollten lberflutungssicher ausgebildet wer-
den, d.h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugéange,
Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete MalRnahmen (z. B.
durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegentiber
der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Nie-
derschlagswasser zu schiitzen. Die detaillierte Ausgestaltung
ist unter Beriicksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten
Gelandeverhaltnisse festzulegen. Die schadlose Ableitung
des Oberflachenwassers ist bei der Planung der (privaten)
StralR3e, Wohnwegen, Zuwegungen, Grundstickszufahrten,
Gebauden und Aul3enanlagen zu beriicksichtigen.

Schutz von Leitungstrassen

Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass tief wurzelnde
Baume einen ausreichenden Abstand zu vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen aufweisen missen. Es wird auf die jeweils
gultigen Bestimmungen, Vorschriften und Merkblatter (z.B.
VDE, AGFW-Regeln, DVGW GW 315 ,Hinweise flir Malinah-
men zum Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten®,
DVGW GW 125 ,Baume, unterirdische Leitungen und Kanale,
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DIN-Vorschriften) sowie ggf. erforderlichen Abstande zu Ver-
sorgungsleitungen hingewiesen.

Bau- und Pflanzmafinahmen im Bereich von Versorgungslei-
tungen sind im Voraus abzustimmen und entsprechende Aus-
kunfte sowie Leitungsplane bei den jeweils zustandigen Ver-
sorgungstragern vor Beginn jeglicher MalZnahmen einzuho-
len.

10.6 DIN-Vorschriften und Regelwerke

Die in den textlichen Festsetzungen angegebenen DIN-Vor-
schriften und Regelwerke werden zu jedermanns Einsicht
beim Bauamt -Bauberatung- der Stadt Bielefeld, August-Be-
bel-Stral3e 92, 33602 Bielefeld bereitgehalten.

10.7 Bodenverunreinigungen / Alistandorte

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort mit der Bezeich-
nung AS 221. Es handelt sich hierbei um eine ehemalige
Tankstelle sowie eine ehemalige Autowerkstatt.

Da in beiden Gebauden mit Kraft- und Schmierstoffen umge-
gangen wurde, sind Verunreinigungen der Bauwerksubstanz
und des Bodens nicht auszuschlie3en.

Die Altlastenproblematik kann im Zuge des Ruckbaues der
Gebaude geklart werden. Eine eventuell erforderlich wer-
dende Sanierung hat die Folgenutzung zu bericksichtigen.
Das Umweltamt ist in die RickbaumalRhahme einzubeziehen.

10.8 Kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Boden-
funde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetztes die Entde-
ckung unverziglich der Stadt oder LWL-Arché&ologie fur West-
falen, AuRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Biele-
feld, Tel. 0251/591-8961 anzuzeigen und die Entdeckungs-
statte mindestens drei Werktage in Unverandertem Zustand
zu erhalten.

10.9 Externe Kompensation

Die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschatft erfor-
derliche Kompensation in Héhe von 529 m? erfolgt Uber das
Okokonto der Stadt Bielefeld.

Unter Beriicksichtigung des raumlichen Bezugs kann die Aus-
gleichsflache 093/010 (Gemarkung Ummeln, Flur 34, Flur-
stuick 1894) fur die Kompensation herangezogen werden.
Diese liegt rund 4 km westlich des Vorhabens.
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Auf der Ausgleichsflache wurde durch die Stiftung Westféali-
sche Kulturlandschaft im Jahr 2012 eine Streuobstwiese an-
gelegt.

Die Umsetzung der Malinahmen wird tber einen Vertrag zwi-
schen der Stadt Bielefeld und der Vorhabentragerin gesichert.

Die zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschatft erfor-
derlichen Maflinahmen und externen Ausgleichsflachen wer-
den den baulichen MalRnahmen innerhalb des Bebauungspla-
nes ,Breipohls Hof“, 1. Anderung ,Einzelhandel Windelsblei-
cher Stral3e / Friedrichsdorfer StraRe™ im Rahmen dieses
Vertrages zugeordnet.

Die Kompensation dient dem Ausgleich von Eingriffen in Na-
tur und Landschaft durch Bebauung und ErschlieRung.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

370

867

SK

Maflzahl (in m)

vorhandene Bebauung

vorhandene Flurstiicksgrenze

Flursticksnummer

vorhandener Schmutzwasserkanal
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