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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6)
geandert worden ist;

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch die
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) zuletzt gedndert worden ist; weil
der Entwurf eines Bauleitplans vor dem 1. Januar 2023 nach § 3 Absatz 2 des Baugesetzbuchs
offentlich ausgelegt worden ist, ist auf ihn diese Verordnung in der bis zum 1. Januar 2023 gelten-
den Fassung anzuwenden (§ 25f Satz 1);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022
(BGBI. | S. 2240) geandert worden ist;

§ 89 der Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 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 fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaf
§ 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 22 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

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

MI

Allgemeines Wohngebiet (WA1 / WA2)
gem. § 4 BauNVO

Zuldssig sind:
1. Wohngebaude

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che 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 zulassi-
gen Nutzungen

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

Zulassig sind:
Wohngebaude*

Geschéfts- und Blirogebaude

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht we-
sentlich stéren

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
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Unzuldssig sind:
1. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
2. Gartenbaubetriebe
3. Tankstellen
4. Vergnugungsstatten

* In dem Teil des Mischgebiets mit der Bezeichnung MI1 kon-
nen Wohnungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

2 MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl - GRZ, Geschossflachenzahl - GFZ
z.B. 0,3 zulassige Grundflachenzahl als Héchstmal, z.B. maximal 0,3
z.B. zulassige Geschossflachenzahl als Hochstmal}, z.B. maximal
0,6
z.B. 1l 2.2 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal, z.B. zwei Vollgeschosse
2.3 Hoéhe baulicher Anlagen
THzB.1180m| 2.31 maximal zulassige Traufhéhe (Schnittpunkt der Aulienwand-
U. NHN flache mit der Oberkante der Dachhaut) Gber NHN
FHzB.1210m| 23.2 maximal zulassige Firsthohe (Oberkante First) iGber NHN
U. NHN
2.3.3 Hbéhen-Bezugspunkte
Die H6henangaben beziehen sich auf Normalhéhennull (NHN)
(Hinweis: Das Gelandeniveau im Plangebiet liegt im Mittel bei
109,0 m Gber NHN).

3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare
Grundstucksflachen, Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

31 Bauweise
gem. § 22 BauNVO
o} 3.1.1 offene Bauweise
o @ 3.1.2  offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
a 3.1.3  abweichende Bauweise

fur die im Mischgebiet festgesetzte abweichende Bauweise gilt
eine maximal zuldssige Gebaudelange von 25 m. Grenzab-
sténde sind einzuhalten.

Stand: Satzung, April 2023




B-8

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
gem. § 23 BauNVO
_— 3.2.1 Baugrenze
3.2.2  Uberschreitung von Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO

Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO wird festgesetzt, dass unterge-
ordnete Gebaudeteile (z.B. Vordach, Windfang, Treppenhaus)
die Baugrenzen auf einer Lange von maximal einem Drittel der
Lange der jeweiligen Gebaudeseite, um maximal 1,5 m uber-
schreiten durfen.
Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
gem. § 9 (1) Ziffern 4 und 22 BauGB

41 Garagen, Carports und Stellplatze sowie Nebenanlagen, von
denen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, sind gemali §
14 (1) BauNVO in einem Abstand weniger als 3 m von der
norddstlichen und der stdéstlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs sowie von der StraRenbegrenzungslinie der Werkhof-
strale unzulassig.
Verkehrsflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

5.1 Stralienbegrenzungslinie, auch gegentber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung
Die Grenze des Geltungsbereichs ist entlang des Paracelsus-
wegs und des Semmelweiswegs zugleich StralRenbegren-
zungslinie.

5.2 Offentliche StraRenverkehrsflache
Wald gem. § 9 (1) Ziffer 18b BauGB

|:| 6.1 Wald

Leitungsrechte gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

71 Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB

(ohne zeichnerische Darstellung)

Das Grundstlick Paracelsusweg 7 (Flurstiicke 1526 und 1469)
ist mit einem Leitungsrecht fir die Niederschlagsentwasserung
zugunsten der Eigentimer des Grundstiicks Paracelsusweg 5
(Flurstiick 1532) zu belasten.
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Flachen fiir das Anpflanzen sowie die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Ziffern 25a und 25b BauGB

aessssareny
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8.1

8.2

8.3

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

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

Vorgartenflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen zwischen den
Stralienbegrenzungslinien und den Baugrenzen (Vorgartenzo-
ne) sind in einer Tiefe von mindestens 5,0 m als Vegetations-
flache anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Lose Material- und Steinschittungen sowie was-
serundurchlassige Materialen und Sperrschichten sind unzu-
lassig.

Von der Vorgartenzone darf maximal 1/3 der Grundflache be-
festigt werden. Auler fir die Zufahrtsflachen ist in der Vorgar-
tenzone nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurch-
lassigen Materialien zulassig.

Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW 2018

9.1

Im Geltungsbereich sind Dacher mit einer Flache von mehr als
25 m? als Schragdacher mit einer Dachneigung von 30° - 48°
auszubilden. Dacher mit einer Dachneigung von mehr als 20°
sind mit roten oder rotbraunen Tonziegeln oder Dachsteinen
einzudecken; die Verwendung von glanzend glasierten Materia-
lien zur Dacheindeckung ist unzulassig.
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Sonstige Darstellungen
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Mafzahl (in m)
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Plangrundlage

Vorhandenes Gebaude und Nebenanlage

Vorhandene Flurstlicksgrenze
Flursticksnummer

Vorhandener Baum

Zaun

Sonstige topografische Merkmale

12

Hinweise

121

12.2

12.3

12.4

12.5

Mischgebiet:
Bei der Beurteilung von Bauvorhaben in den Mischgebieten

MI1 und MI2 ist im Hinblick auf ein ausgewogenes Verhaltnis
von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen die Ge-
samtheit beider Mischgebiete zugrunde zu legen.

Artenschutz:

Die Rodung von Gehdlzen mit Hohlen sowie der Gehdlzschnitt
an Hoéhlenbdumen mussen in der Zeit vom 15. Oktober bis 28.
Februar durchgefiihrt werden. Unmittelbar vor einer Rodung
sind die betroffenen Gehdlze von erfahrenen Fachleuten auf
Nutzung durch Fledermause zu kontrollieren. Als Fledermaus-
quartiere potenziell geeignete Baumhdohlen sind vor Rodung
durch geeignete Fledermausquartiere zu ersetzen, so dass ein
ausreichendes Hohlenangebot dauerhaft gesichert ist. Dazu
sind im Umfeld geeignete Ersatzquartiere im Verhaltnis 1:3 an
Baumen aufzuhangen.

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

Bodendenkmaler:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfun-
de oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bo-
denverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
nach

§§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung
unverzuglich der Stadt oder der LWL-Archaologie fur Westfa-
len, AuRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld,
Tel.: 0251-591-8961, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhal-
ten.

Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das
Baugelande so zu profilieren, dass Oberflachenabfllisse nicht
in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen.
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12.6

12.7

Uberflutungsvorsorge

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen hohe Grund-
wasserstande (< 3 Meter unter Gelandeoberkante) vor. Es wird
empfohlen, Keller wasserdicht (weile Wanne) herzustellen.
Kellerfenster und —schachte sind durch geeignete bauliche
MaRnahmen gegen eindringendes Oberflachen- und Grund-
wasser zu schitzen. Drainagen zur permanenten Absenkung
des Grundwassers sind nicht zulassig.

Kampfmittelbeseitigung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat mitge-
teilt, dass keine Malinahmen erforderlich sind. Es ist jedoch
moglich, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von Bildfeh-
lern oder ungenugender zeitlicher Abdeckung nicht alle
Kampfmittelbelastungen zeigen. Ist bei der Durchflihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub au3ergewoéhnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbei-
ten sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle oder die Po-
lizei — zu benachrichtigen.
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