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Abgrenzungsplan (ohne Mal3stab)
Stand: Entwurf, September 2022

Z Norden

Abgrenzungsplan — Legende

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gem. § 9 (7) BauGB
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Grenze des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes




Bestandsplan (ohne Mal3stab)
Stand: Entwurf, September 2022
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Bestandsplan — Legende
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Bestehendes Gebaude,
Geschossigkeit und Dachform

Terrasse mit Uberdachung

Gartenhaus

Verkehrsflache

private (Grundstiicks-) Zufahrt

private (Grundstiicks-) Zuwegung

Stellplatze

Private Grundstucksflache / Garten

Geholze

Aussentreppen

Vorhandene Flurstiicksgrenze

Flursticksnummer

vorhandener Regenwasserkanal

vorhandener Mischwasserkanal

vorhandener Schmutzwasserkanal



B-4

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (ohne Mal3stab)
Stand: Entwurf, September 2022
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Legende

1948

RK

MK
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Grenze des Vorhaben- und

ErschlieBungsplanes

Bestehendes Geb&ude

Geplantes Gebaude mit Dachbegrinung

Balkon

Terrasse mit Uberdachung

Gartenhaus

offentliche Verkehrsflache

private (Grundstiicks-) Zuwegung

private (Grundstiicks-) Zufahrt

Stellplatze

Gemeinschaftliche Freiflachen/Géarten

Geholze/Hecken

Aussentreppen

Mullsammelstellen

Vorhandene Flursticksgrenze
Flursticksnummer

vorhandener Regenwasserkanal
vorhandener Mischwasserkanal

vorhandener Schmutzwasserkanal



Ansichten (ohne Mal3stab)
Stand: Entwurf, September 2022
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Nutzungsplan (ohne Mal3stab, farbig)
Stand: Entwurf, September 2022
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1353) 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) geé&ndert worden ist;

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnatur-
schutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1362) gedndert
worden ist;

8 89 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauord-
nung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021
(GV. NRW. S. 1086);

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 3 des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV.
NRW. S. 490).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestim-
mungen geman § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 8§ 2 -
14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemal3 § 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 kdnnen gemal 8§ 86 (3) BauO NRW 2018 als solche geahndet
werden.




Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Hin-
weise und sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Abgrenzungen

0.1

0.2

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Hohen

Art der baulichen Nutzung
gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a BauNVO und § 12 (3)
Satz 2 BauGB

MU

11

1.2

Gebiet fur Pflegeeinrichtungen und betreutes Wohnen

In dem Gebiet sind entsprechend der geplanten Nutzung zulassig:

Gebaude und Anlagen fir Betreutes Wohnen, Tagespflege
und Pflegeinrichtungen mit Wohnungen fir Personengruppen
mit besonderem Wohnbedarf gem. § 9 (1) Nr. 8 BauGB (Per-
sonen, die altersbedingt der Betreuung und Pflege beddrfen),
dem betreuten Wohnen und den Bedurfnissen der Pflegeein-
richtungen entsprechende Anlagen und Raume fir Dienst-
leistungen und Aktivitaten, insbesondere Gruppenbereiche
sowie Anlagen fir gemeinschaftliche Aktivitdten und Thera-
pie einschlieBlich des AuRenwohnbereiches;

der Hauptnutzung (Altenpflege, Tagespflege und betreutes
Wohnen) zugeordnete Gastronomie mit Aul3enbereichsanla-
gen und zugehorigen Sanitareinrichtungen;

zum Betrieb der zuldssigen Nutzungen erforderliche Neben-
anlagen, auch als separate Geb&aude einschlief3lich sanitarer
Einrichtungen, Funktionsrdume, Abstellraume, Zugéange, Ter-
rassen, freie Stellplatze und Zufahrten.

Urbane Gebiete
gem. 8 6a BauNVO

Allgemein zuléssig sind:

Wohngeb&aude gem. 8§ 6a (2) Nr. 1 BauNVO

Geschafts- und Burogebaude gem. § 6a (2) Nr. 2 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 6a (2) Nr.
3 BauNVvO
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- Sonstige Gewerbebetriebe gem. 8§ 6a (2) Nr. 4 BauNVO
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke gem. 8§ 6a (2) Nr. 5 BauNVO

- Nicht zul&ssig sind:

- Vergnlgungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbe-
stimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein
zulassig sind gem. 8 6a (3) Nr. 1 BauNVO

- Tankstellen gem. § 6a (3) Nr. 2 BauNVO

2 MaR der baulichen Nutzung
gem. 8 9 (1) ziffer 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl - GRZ, Geschossflachenzahl - GFZ
gem. 88 19 (1) und 20 (2) BauNVO
0,5 zulassige Grundflachenzahl als Hochstmalf3, hier: maximal 0,5
Gemal § 19 (4) Satz 3 BauNVO ist fur die in § 19 (4) Satz 1
BauNVO genannten Anlagen eine Uberschreitung der festgesetz-
ten Grundflachenzahl bis maximal 0,8 zulassig.
zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmalf3, hier: maximal 1,6
2.2 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gem. 8 20 (1) BauNVO
v Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, hier: IV Vollgeschosse
2.3 Hohe baulicher Anlagen
gem. 88 16 und 18 BauNVO
GH 107,00 m maximale Hohe baulicher Anlagen in Meter Giber Normalhéhenull

(NHN), z.B. 107,00 m 0. NHN

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe durch tech-
nische Gebaudeeinrichtungen ist um bis zu 1,00 m zulassig.
Ausnahmsweise zulassig ist die Uberschreitung der maximal zu-
lassigen Gebaudehohe bei Flachdachern um 0,50 m fir eine ex-
tensive Dachbegriinung mit einer Mindeststarke der Vegetations-
tragschicht von 10 cm.

Aufschittungen und Abgrabungen sowie An- und Abbdschungen
sind allgemein zul&ssig.

Obere Hohen-Bezugspunkte

Als oberer Bezugspunkt gilt beim Flachdach die Oberkante der
Attika.
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3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht tberbaubare Grund-
stucksflachen gem. 8§ 9 (1) Ziffer 2 BauGB
3.1 Bauweise
gem. § 22 BauNVO
o] offene Bauweise
3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVO
— — — Baugrenze
4 Flachen fur Nebenanlagen und Stellplatze
gem. 8§ 9 (1) ziffern 4 und 22 BauGB
St JI 4.1  Flachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten
Aw JI 4.2  Flachen fur Abfallwertstoffbehalter
5 Verkehrsflachen

gem. 8 9 (1) Ziffer 11 BauGB

5.1

52

5.3

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Sichtdreieck

Die Sichtdreiecke sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer
Hohe zwischen 0,8 und 2,5 m Gber Fahrbahnoberkante standig
freizuhalten.
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6 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen sowie
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen
gem. 8 9 (1) Ziffern 13 und 21 BauGB

RK
e b 6.1 Vorhandener Regenwasserkanal
MK
— > 6.2 Vorhandener Mischwasserkanal
SK
— 6.3 Vorhandener Schmutzwasserkanal
L T T T
|
] GFL 6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Umweltbetriebes der
M Stadt Bielefeld
L T T T
] Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger des Flurstiickes 1947,
] GF Flur 1, Gemarkung Heepen
1r—i1r—

Hinweise:

Die Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb - ist berechtigt, in den privaten
Grundstiicks-/ Verkehrsflachen Entwéasserungsleitungen zu verle-
gen, zu haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf.
zu vergrofRern. Zu diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt
Bielefeld oder die sonst von ihr beauftragten Personen berechtigt,
die Grundstlicke zu betreten und zu befahren. Der Eigentimer der
privaten Grundstticks-/ Verkehrsflachen darf in einem Abstand bis
zu 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine MaRnahmen durchfiih-
ren, die den Bestand und Betrieb der Leitungen gefahrden. Insbe-
sondere darf er diesen Duldungsstreifen weder Uberbauen, noch
mit Baumen oder Blschen bepflanzen oder Bodenaufschittungen
(z. B. Larmschutzwall) vornehmen. Die Anfahrbarkeit der Kanal-
schachte ist jederzeit zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck ist der
StralRenaufbau nach der Richtlinie zur Standardisierung des Ober-
baus von Verkehrsflachen (RStO 12) auszufihren, so dass
schwere LKW (Spuilfahrzeuge, etc.) den Privatweg schadlos befah-
ren kénnen.
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MalBnahmen flur die Erzeugung, Nutzung oder Speiche-
rung von Strom aus erneuerbaren Energien
gemaf 8 9 (1) Nr. 23 b BauGB

Bei der Neuerrichtung von Geb&uden mit einer fur eine Solarnut-
zung geeigneten Dachflache mit einer Grol3e von mehr als 50 m?
sind auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflache (Solarmin-
destflache) Photovoltaikmodule zu installieren. Geeignete Dachfla-
chen in diesem Sinne sind u. a. bei geneigten Dachern die nach
Suden bis einschlieBlich Siud-Westen ausgerichteten geneigten
Dachflachen. Flachdacher sind grundsatzlich fur eine Solarnutzung
geeignet.

Von der fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eines Ge-
baudes nach Satz 1 und 2 sind die von Dachaufbauten (Kamine,
Gauben etc.), von Dachflachenfenstern sowie von Dachterras-
sen/Loggien etc. in Anspruch genommenen Teilflachen der geeig-
neten Dachflache vor Berechnung der Solarmindestflache in Abzug
Zu bringen.

Von der Solarmindestflache eines Gebaudes nach Satz 1 und 2
sind die durch Installation einer solarthermischen Anlage zur War-
meerzeugung in Anspruch genommen Teilflachen der geeigneten
Dachflache in Abzug zu bringen. Auf die Solarmindestflache kén-
nen Fassadenflachen desselben Gebaudes, auf denen Photovolta-
ikmodule installiert sind, angerechnet werden.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
gem. 8 9 (1) Nr. 25a und 25b BauGB

8.1

8.2

8.3

Dachbegriinungen

Flachdacher von geplanten Hauptbaukdrpern, sind sofern sie nicht
als Dachterrasse oder ahnlicher Auf3enwohnbereich genutzt wer-
den, extensiv zu begriinen. Die Mindeststérke der Vegetationstrag-
schicht betragt 10 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Da-
von ausgenommen sind Dachflachen mit Anlagen zur Sonnenener-
gienutzung.

Bei Nebenanlagen wird eine extensive Dachbegriinung begruft.

Gestaltung der privaten Grundsticksflachen
Die unversiegelten Auf3en-, Garten- und Grinflachen sind mog-
lichst naturnah und strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten.

Die Flachenversiegelung ist so gering wie moglich auszufuhren,
ggf. sind versickerungsfahige Pflasterungen einzusetzen.

Anzupflanzender Baum
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8.4

An den entsprechend gekennzeichneten Standorten ist jeweils ein
kleinkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von 16-18 cm
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Vorschlagsliste geeigneter Baumarten:
Kupfer-Felsenbirne / Amelanchier lamarckii, Hochstamm
Schnee-Felsenbirne / Amelanchier arborea ,Robin Hill*
Kornelkirsche / Cornus mas, Hochstamm
Blumenesche / Fraxinus ornus
Eisenholzbaum / Parrotia persica ,Vanessa'

Die Pflanzbeete der Baumstandorte sind mit einer Pflanzgrube von
mind. 12 m3 bei einer Tiefe von mind. 1,5 m anzulegen.

Zu erhaltender Baum

Die entsprechend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu er-
halten. Jegliche die Vitalitat der zu erhaltenden B&aume beeintréch-
tigende MalRBnahmen, wie Versiegelung, Bodenauftrag, Lagerung
von Material etc. sind im Schutzbereich der Baume untersagt. Bei
Verlust ist der Baumbestand zu ersetzen.

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

FD

9.1

Dachform

Flachdach

10

Sonstige Hinweise

Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewshnliche Regenereig-
nisse oder unvorhersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plan-
gebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch geeignete konstruk-
tive MalRBnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Be-
zugshohe fur die erforderlichen MalRBhahmen gilt die StralRenober-
flache. Es werden u.a. folgende bauliche MaRnahmen empfohlen:

Erdgeschossful3boden sollten mindestens in einer Stufenhthe
oberhalb der Bezugshdhe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller,
Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugs-
hohe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Keller-
fenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten
sollten durch geeignete Maflinahmen (z.B. durch ausreichend hohe
Aufkantungen/Schwellen gegeniber der Bezugshthe) gegen ober-
flachliches Eindringen von Niederschlagswasser geschuitzt wer-
den. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Bertcksichtigung der
tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.
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Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Pla-
nung der Stral3en, Wohnwegen, Zuwegungen, Grundstickszufahr-
ten, Gebauden und AuRenanlagen zu beriicksichtigen.

Kulturgeschichtliche Bodenfunde

In direkter und ndherer Nachbarschaft zum Geltungsbereich oder
in vergleichbaren Schichten des Untergrundes an anderer Stelle
liegen Hinweise auf eine besondere Fossilfihrung oder palaontolo-
gische Bodendenkmaler vor. Bei Erdarbeiten (Abgrabungen/Schur-
fen/Ausschachtungen) oder anderen Eingriffen in den Boden muss
daher damit gerechnet werden, dass auch im Planungsgebiet bis-
lang unbekannte paldontologische Bodendenkmaler in Form von
Fossilien (versteinerte Uberreste von Pflanzen und Tieren) aus
dem Jura (Hettangium-Sinemurium) (=Lias/Schwarzer Jura) ange-
troffen werden kénnen. Uber den genauen Umfang und die exakte
Lage moglicher Fossillagerstatten und ihrer Schutzwirdigkeit ist
zurzeit keine Aussage zu machen. Funde von Fossilien sind dem
LWL-Museum fir Naturkunde, Minster, unverziglich zu melden
(815 DSchG NRW).

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenver-
farbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich
der Stadt oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Aul3enstelle
Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521/591-8961,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage
in unverédndertem Zustand zu erhalten.

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, Sentruper Str. 285, 48161 Minster,
Tel.: 0251 591- 6016, Fax: 0251 591-6098; E-Mail: naturkundemu-
seum@Iwl.org, schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzu-
zeigen.

Altlasten

Nach Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, An-
haltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder von schadlichen Bo-
denveranderungen unverziiglich der zustdndigen Behorde anzu-
zeigen, wenn Derartiges bei Baumafnahmen, Baugrunduntersu-
chungen oder &hnlichen Eingriffen in Boden und Untergrund fest-
gestellt wird.

Kampfmittel
Ist bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens der Erdaushub aul3er-

gewodhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande ent-
deckt, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleit-
stelle — Tel. 0521/512301 — oder die Polizei — Tel. 0521/5450 — zu
benachrichtigen.
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11 Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
A3 s MaRzahl (in m)

= vorhandene Bebauung
o—— o vorhandene Flurstlicksgrenze

Flurstiicksnummer




