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Verfasser:
Hempel + Tacke GmbH, Bielefeld
unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld, Bauamt, 600.51
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Nutzungsplan (o0.M.)
Stand: erneuter Entwurf
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Gestaltungsplan (0.M.)
Stand: erneuter Entwurf
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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
11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) 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 1 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S.
1362) geandert worden ist;

§ 89 der Bauordnung fliir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbau-
ordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S.
421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Septem-
ber 2021 (GV. NRW. S. 1086);

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

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Best-
immungen gemaR § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die
§§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemal § 89 BauO NRW 2018 in den
Bebauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvor-
schriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 86 (1) Ziffer 22
BauO NRW 2018 und kénnen gemaf § 86 (3) BauO NRW 2018 als
solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Hinweise und sonstige Darstellungen zum Planin-
halt

0 Abgrenzungen
]
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes gem. § 9 (7) BauGB
[
1 Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

Z

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

Allgemein zulassig sind gem. § 4 (2) BauNVO folgende Nutzun-
gen:

1. Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise konnen gem. § 4 (3) BauNVO folgende Nutzun-
gen zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zuldssig sind nach § 1 (6) BauNVO folgende gem. § 4 (3)
BauNVO ausnahmsweise zulassungsfahige Nutzungen:

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.
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MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

0,4

z.B. GH
max. 10,5 m

21

2.2

23

2.31

2.3.2

2.3.3

234

Grundflachenzahl - GRZ, Geschossflachenzahl - GFZ
gem. §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl als HéchstmalR, z.B. maximal 0,4

zulassige Geschossflachenzahl als Héchstmalf3, z.B. maximal 0,8

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (6) BauO NRW 2018
gem. §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, z.B. max. 2
Hinweis: s. auch Punkt 3.2.1

Hoéhe baulicher Anlagen
gemaf §§ 16 und 18 BauNVO

Die maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bei Hauptgebauden
betragt z.B.:
- 10,5m

Oberer H6hen-Bezugspunkt

Bei der Berechnung der Hohe der baulichen Anlagen sind fol-
gende Bezugspunkte mallgebend:

- Gebaudehdhe bei baulichen Anlagen mit geneigtem
Dach = Oberkante First bei Hauptgebauden mit geneig-
tem Dach

- Gebaudehdhe bei baulichen Anlagen mit Flachdach
= oberer Abschluss der AuRenwande (= Oberkante At-
tika, des Gesimses 0. a.)

Unterer Hohen-Bezugspunkt

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhe der baulichen
Anlagen gemal § 18 (1) BauNVO gilt die jeweils innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen eingetragene
NHN-H6éhe (m G. NHN — Normalhéhennull). Bei mehreren einge-
tragenen NHN-HOhen ist diese durch die Interpolation der beiden
dem Gebaude nachstgelegenen NHN-HOhen zu ermitteln. Befin-
det sich keine eingetragene NHN-HG6he innerhalb des Baufens-
ters, so ist auch hier durch die Interpolation der beiden dem Ge-
baude nachstgelegenen NHN-HOhen der Bezugspunkt zu ermit-
teln.

Ausnahmsweise zuléssig gemaR § 31 (1) BauGB ist eine Uber-
schreitung der maximal zuladssigen Gebaudehoéhe (GH) durch
Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren und sonstige technische
Aufbauten (z. B. Schornsteine, Antennen) sowie untergeordnete
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Bauteile wie Fahrstihle und Tageslicht-Beleuchtungselemente
u. 8. um maximal 1,50 m.

3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grund-
stucksflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB
31 Bauweise
gem. § 22 BauNVO
o offene Bauweise
3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
gem. § 23 BauNVO
p— — — Baugrenze
3.21 Im WA2 kann Uber dem zweiten Vollgeschoss ein Nicht-Vollge-
schoss zugelassen werden, wenn das Nicht-Vollgeschoss allsei-
tig um mindestens 1,5 m von den Auf3enkanten des zweiten Voll-
geschosses zuruckspringt. Dies gilt nicht fur notwendige Trep-
penhauser und Aufzige.
4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen
gem. § 9 (1) Ziffern 4 und 22 BauGB
4.1 Stellplatze
i_ ______ -: 41.1 Im WAT1 sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
I St : stlicksflachen sowie der gem. § 9 (1) 4 BauGB festgesetzten Fla-
:_ | chen fir Stellplatze und Nebenanlagen zulassig.
41.2 Im WA2 sind Stellplatze in den Uberbaubaren und nicht Gberbau-
baren Grundstlicksflachen zulassig.
Garagen und Carports sind im Vorgartenbereich unzulassig. (vgl.
11.1 Vorgartenbegriinung)
5 Verkehrsflachen

gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB
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5.1

5.2

5.3

5.4

Stralienbegrenzungslinie

Offentliche StraRenverkehrsflache mit allgemeiner
Zweckbestimmung

Private Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Privatweg

Sichtdreieck

Die Sichtdreiecke an StraReneinmiindungen sind von Gegen-
stdnden, baulichen Anlagen, Einfriedigungen, sichtbehindernden
Bepflanzungen und sichtbehinderndem Gelande von 0,70 m —
2,5 m Hohe freizuhalten.

Flachen fiir Versorgungsanlagen
gem. § 9 (1) Ziffer 12 BauGB

6.1

Flache fir Versorgungsanlage, Zweckbestimmung: Trafostation

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

71

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL 1) zugunsten der Stadtwerke
Bielefeld.




B9

7.2

7.3

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL 2) zugunsten der Stadtwerke
Bielefeld sowie Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
fur den nicht motorisierten Individualverkehr.

Geh- und Fahrrecht (GF 3) zugunsten der Allgemeinheit. Die ers-
ten 20m sudlich der Kafkastral3e sind fiir den motorisierten Indivi-
dualverkehr befahrbar.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Erhaltung
von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB

8.1

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahmen

Héaufige und verbreitete Vogelarten:

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande muss eine Begren-
zung der Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden auf
Zeiten aulierhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September)
erfolgen. RAumungsmalnahmen samtlicher Vegetationsfla-
chen dirfen dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar durchgefuhrt werden.

Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen au-
Rerhalb dieses Zeitraums kann durch eine umweltfachliche
Baubegleitung sichergestellt werden, dass bei der Entfer-
nung von Vegetationsbestanden die Flachen frei von einer
Quartiernutzung durch Végel sind.

Die Aktivitdten der BaumalRnahme (Baustelleneinrichtung,
Erdarbeiten, Materiallagerung etc.) missen auf die notwen-
digste Flache beschrankt werden. AufRerdem ist gem. DIN
18920 ein Abstand von 1,50 m zu Baumen und Geholzstruk-
turen einzuhalten. Damit kann sichergestellt werden, dass
zu erhaltende Gehdlzbestande und Vegetationsbestéande
der naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschutzt sind
und auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum Gberneh-
men kénnen.

Gro3e Bartfledermaus, Kleinabendsegler, Zwergfledermaus:

Die DachlUberstdnde missen gemeinsam mit einem Fach-
gutachter von Hand entfernt werden. Wird ein Besatz durch
Fledermause festgestellt, sind durch den Fachgutachter in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde MalRnah-
men zu ergreifen.

Ergeben sich wahrend der Abbrucharbeiten Hinweise auf
eine tatsachliche Nutzung der Gebaudequartiere als Wo-
chenstuben bzw. Sommer- oder Zwischenquartiere, missen
nach Vorgabe durch den Fachgutachter in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehérde Ersatzquartiere in Form
von Fledermauskasten geschaffen werden.
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Bluthénfling, Girlitz

e Zur Vermeidung der Verbotstatbestande muss eine Begren-
zung der Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden auf
Zeiten aulRerhalb der Brutzeit (01. Méarz bis 30. September)
erfolgen. RGumungsmafinahmen samtlicher Vegetationsfla-
chen dirfen dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober
und dem 28. Februar durchgefuhrt werden. Im Falle nicht
vermeidbarer Flachenbeanspruchungen auflerhalb dieses
Zeitraums kann durch eine umweltfachliche Baubegleitung
sichergestellt werden, dass bei der Entfernung von Vegeta-
tionsbestanden, diese frei von einer Quartiernutzung durch
Vogel sind.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder
bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte
bauliche und sonstige technische MaBnahmen fur die Er-
zeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung getroffen werden

gemal § 9 (1) 23b BauGB

9.1

Bei der Neuerrichtung von Gebauden mit einer fir eine Solarnut-
zung geeigneten Dachflache mit einer GroRe von mehr als 50 m?
sind auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflache (Solarmin-
destflache) Photovoltaikmodule zu installieren. Geeignete Dachfla-
chen in diesem Sinne sind bei den festgesetzten Satteldachern die
nach Suden bis einschliellich Std-Westen ausgerichteten Sattel-
dachflachenhalften. Flachdacher sind grundsatzlich fir eine So-
larnutzung geeignet.

Von der fiir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eines Gebau-
des nach Satz 1 und 2 sind die von geplanten Dachaufbauten wie
Kaminen, Gauben etc. und von Dachflachenfenster sowie Dachter-
rassen/Loggien etc. in Anspruch genommenen Teilflachen der ge-
eigneten Dachflache vor Berechnung der Solarmindestflache in Ab-
zug zu bringen.

Von der Solarmindestflache eines Gebaudes nach Satz 1 und 2 sind
die durch Installation einer solarthermischen Anlage zur Warmeer-
zeugung in Anspruch genommen Teilflachen der geeigneten Dach-
flache in Abzug zu bringen. Auf die Solarmindestflache kénnen
ebenfalls Fassadenflachen desselben Gebaudes, auf denen Photo-
voltaikmodule installiert sind, angerechnet werden.

10

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes

gemal § 9 (1) 24 BauGB

Im Falle von Nutzungsanderungen und Umbauten der Bestandsbe-
bauung an der Kafkastral’e sind passive Larmschutzmalinahmen
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nach den Vorgaben der DIN 4109 im Rahmen der Baugenehmi-
gungsplanung nachzuweisen. Die erforderliche Dimensionierung
der baulichen LarmschutzmalRnahmen gemaf DIN 4109 flir den Be-
stand ist jeweils durch einen Schallgutachter zu ermitteln.

11

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

1.1

11.2

11.3

Vorgartenbegriinung

Von den Freiflachen zwischen der Stralkenbegrenzungslinie und der
Baugrenze (,Vorgartenflache®) dirfen maximal 1/3 als Stellplatze,
Zufahrt, Wege und sonstige Einrichtungen sowie lose mineralische
Schittungen z.B. Steine oder Kies (,Schottergarten®) befestigt wer-
den. Mindestens 2/3 sind unversiegelt zu belassen und gartnerisch
als Vegetationsflache mit heimischen Arten anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten. Wasserundurchlassige Materialien und Sperr-
schichten sind auRerdem unzulassig.

Stellplatzbegriinung

Die PKW-Stellplatzflachen sind in einem regelmafligen Raster zu
begriinen. Je angefangene 4 ebenerdige PKW-Stellplatze ist ein
standortgerechter und stadtklimafester Laubbaum in der Qualitat
Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen, dauerhaft zu er-
halten und sachgerecht zu pflegen. Die Anpflanzung ist mit der Her-
stellung der Stellplatzanlage vorzunehmen. Abgangige Baume sind
zu ersetzen. Bei Stellplatzanlagen mit Mittelstreifen sind die Pflanz-
beete durchgehend und in einer Mindestbreite von 2,0 m (lichtes
Maf) anzulegen. Die Pflanzbeete dirfen nicht als Standort flir Be-
leuchtungskorper oder sonstige technische Einrichtungen
zweckentfremdet werden. Die Pflanzbeete der Baumstandorte zwi-
schen den Stellplatzen sind in der GroRRe eines Stellplatzes 2,50 m
x 5,00 m (mind. 12 m*® Pflanzgrube) anzulegen.

Zusatzlich sind die Baumscheiben mit Einrichtungen zum Schutz
der Baumstamme gegen das Befahren von ein- und ausparkenden
PKWs zu versehen.

Mindestbegriinung

Unter Einbeziehung der Festsetzungen Nr. 11.1 und 11.2 ist ein Fla-
chenanteil von mindestens 30 % jedes Baugrundstlicks einzugri-
nen, durch Anpflanzen von Baumen, Strauchern und bodendecken-
den Pflanzen gartnerisch zu gestalten sowie dauerhaft zu unterhal-
ten.
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12 Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW 2018
12.1 Dachform und Dachneigung
SD Satteldach
28 - 38° Innerhalb des WA1 und WA2 sind nur symmetrische Satteldacher
mit einer Dachneigung von 28 - 38° zulassig.
FD Flachdach
0-5° Innerhalb des WAZ2 sind zuséatzlich Flachdacher mit einer Dachnei-
gung von 0 — 5° zulassig.
12.2 Einfriedungen
Entlang der o6ffentlichen Stral’enverkehrsflachen und an den seitli-
chen Grundstlicksgrenzen innerhalb der Vorgartenbegriinungsfla-
che sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m, vor-
zugsweise in Form von Hecken, zulassig.
Hinweis: s. auch Punkt 5.4
12.3 Dachbegriinung
Die Flachdacher der geplanten Neubauten im WA2 sind mindestens
extensiv zu begrinen. Die Mindeststarke der Vegetationsschicht be-
tragt 10 cm. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Von der Be-
grunungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche fur erfor-
derliche haustechnische Entrichtungen und Lichtkuppeln.
13 Kennzeichnungen
— < MK vorhandener Mischwasserkanal
14

Sonstige Hinweise

Kampfmittel

Bei Tiefbauarbeiten innerhalb des Geltungsbereiches ist vor Beginn
der Arbeiten eine systematische Oberflachendetektion durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (KBD WL) erforder-
lich.
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Daruber hinaus gilt fir das gesamte Plangebiet: Sollten bei Aus-
schachtungsarbeiten verdachtige Gegenstéande bzw. tatsachlich
Kampfmittel entdeckt werden, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden
sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) o-
der die Polizei (Tel. 0521/5450) zu benachrichtigen.

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet
von Bielefeld eine Kampfmitteliberprifung (Untersuchung von
Grundsticken auf Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg, insbe-
sondere auf Bomben-Blindganger und Munitionsreste) vor Boden-
eingriffen fachlich empfohlen.

Natur-, Boden- und Baudenkmaéler in der Stadt Bielefeld

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde o-
der Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfar-
bungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16
des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzuglich der Stadt
oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Aul3enstelle Bielefeld, Am
Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521-52002-50, Fax: 0521-
5200239 anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei
Werktage in unverandertem 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 Landesmu-
seum mit Planetarium, Sentruper Str. 285, 48161 Munster, Tel.: 0251
591-6016, Fax: 0251-6098, E-Mail: naturkundemuseum@Iwl.org,
schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzuzeigen.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fir Regenwasserkanale zu
Gunsten der Stadt Bielefeld und des Umweltbetriebes der Stadt
Bielefeld

Die Stadt Bielefeld bzw. der Umweltbetrieb sind berechtigt, in den
privaten Grundstlicks- / Verkehrsflachen Entwasserungsleitungen
zu verlegen, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu
vergroRern. Zu diesem Zweck sind Beauftragte der Stadt Bielefeld
oder die sonst von ihr beauftragten Personen berechtigt, die Grund-
stiicke zu betreten und zu befahren. Die Eigentiimer der privaten
Grundstucks-/Verkehrsflachen und der angrenzenden Grund-
stlicksflachen dirfen in einem Abstand von 2,50 m beiderseits der
Rohrachse keine Malinhahmen durchfiihren, die Bestand und Be-
trieb der Leitungen gefahrden. Insbesondere dirfen diese Dul-
dungsstreifen weder Uberbaut werden, noch dirfen tief wurzelnde
Baume oder Blsche gepflanzt oder Bodenaufschuttungen (z.B.
Larmschutzwall) vorgenommen werden. Die Anfahrbarkeit der Ka-
nalschachte ist jederzeit zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck ist der
StraRenaufbau nach der Richtlinie zur Standardisierung des Ober-
baus von Verkehrsflachen (RSt0 12) auszuflihren, sodass schwere
Lkw (Spulfahrzeuge etc.) den Privatweg schadlos befahren kénnen.
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Okologische Belange und Niederschlagswasser

Die Berlcksichtigung o6kologischer Belange wird nachdrtcklich
empfohlen: Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltver-
traglicher Baustoffe, naturnahe Umfeldgestaltung mit standortheimi-
schen oder kulturhistorisch bedeutsamen Gehdlzen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Bauge-
lande so zu profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-/Kel-
lergeschosse eindringen koénnen.

Baumstandorte im Bereich unterirdischer Ver- und Entsorgungsan-
lagen

Bei der Anpflanzung von tiefwurzelnden Baumen oder Strauchern
ist ein Abstand von 2,50 m zu vorhandenen und geplanten unterir-
dischen Ver- und Entsorgungsanlagen einzuhalten.

Bei der Anpflanzung von nicht tiefwurzelnden Baumen oder Strau-
chern sind bei Abstanden zwischen Baumstandort und Auf3enhaut
der Versorgungsanlage - zwischen 1,00 m und 2,50 m Schutzmal}-
nahmen vorzusehen (z. B. Einbau einer Wurzelsperre), - unter 1,0
m Anpflanzungen von Baumen nur in Ausnahmefallen mdglich.

Beim Einbau der Wurzelsperre darf ein Abstand von 0,30 m zwi-
schen Wurzelsperre und AulRenhaut der Versorgungsanlage nicht
unterschritten werden (erforderlicher Arbeitsraum).

Normative Regelungen

Die in den textlichen Festsetzungen genannte DIN Normen kénnen
im Bauamt, Bauberatung, Raum 041, August Bebel-Str. 92, einge-
sehen werden.

Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

370

867

Mafzahl (in m)

vorhandene Bebauung mit Hausnummer

vorhandene Flurstlicksgrenze

Flursticksnummer
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z.B.100,9m
0. NHN

Hoéhenbezugspunkt in m Gber NHN
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