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I.  Ubersichtsplane und Planzeichnung

1. Lageplan, Ubersicht
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Ubersicht: Bebauungsplan Nr. 1ll/H 20 ,Ortskern Heepen - Erweiterung®,
Stand September 2011, ohne Mal3stab
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2. Ausgangslage: Bebauungsplan Nr. lll/H 1.2, Auszug

\ > =R A [TENHAGENER STRASSE
LI 3 LE vorgeschlagene
LS N N £ Erweiterung
@ % s {bisher § 34 BauGB)

! SN vorgeschlagene
e st et .= |Erweiterung
B "\ | tbisher & 34 BauGB)

Auszug: Bebauungsplan Nr. llI/H 1.2 (Satzungsbeschluss 28.11.1980) fiir den
Bereich der Ortsmitte Heepen und vorgeschlagene Erweiterungen,
Stand 14.09.2010, ohne Mal3stab
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3. Bestandsplan ,,Ortskern Heepen-Erweiterung“, Auszug
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Bestandsplan ,Ortskern Heepen — Erweiterurié“, Auszug o N
ohne Mal3stab, Stand Méarz 2010




Bestandsplan, Zeichenerklarung:
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

Hauptnutzung

Allgemeines Wohnen

Gemischte Nutzung

Gewerbliche Nutzung

Gemeinbedarfsflache

Dachlandschaft

Walmdach (WD)

Satteldach (SD)

Flachdach ( FD)

Geschossigkeit,
hier: 2 Vollgeschosse + ausgebautes Dachgeschoss

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Parkplatzfidche

Einbahnstralie

Fulwege

nicht bebaute Grundstiicksflache

nicht bebaute sonstige 6ffentliche Flache

Offentliche Griin- und Freiraumbereiche

Bushaltestelle

Spielplatz

Baumbestand

Hinweis: Die Einmessung des Baumbestandes erfolgt
im Laufe des weiteren Bebauungsplanverfahrens
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4. Ubersichtsplan/Abgrenzungsplan
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Bebauungsplan Nr. 1lI/H 20 ,Ortskern Heepen - Erweiterung®, Geltungsbereich,
Stand September 2011, ohne Maf3stab
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5. Planzeichnung Entwurf Bebauungsplan Nr. Il/lH 20 ,,Ortskern
Heepen - Erweiterung® — Stand September 2011
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Bebauungsplan Nr. 1lI/H 20 ,Ortskern Heepen - Erweiterung®, ohne Malstab N



D 10

6. Planzeichnung Entwurf Bebauungsplan Nr. Il/H 20 ,,Ortskern
Heepen - Erweiterung® — Stand Marz 2013
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Bebauungsplan Nr. lll/H 20 ,Ortskern Heepen - Erweiterung“, ohne Mal3stab
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7. Gegeniberstellung Nutzungsplan im Bereich Amtsplatz - Auszug
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Elanzelchnug Entwurf — Stand September 2011
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8.

Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Arti-
kel 5 des Gesetzes vom 06.02.2012 (BGBI. | S. 148);

§ 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauord-
nung (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000
(GV. NRW S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.12.2011 (GV.
NRW. S. 729);

die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.10.2012 (GV.
NRW. S. 474).

Anmerkungen und Hinweise:

Soweit bei Festsetzung von Baugebieten keine anderen Bestimmungen
gemal 81 (4)-(10) BauNVO getroffen sind, sind die 88 2-14 BauNVO
Bestandteil des Bebauungsplans.

Zuwiderhandlungen gegen die gemald § 86 BauO NRW in den Bebau-
ungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des 8 84 (1) Nr. 20 BauO NRW und
konnen gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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9. Planzeichenerklarung und textliche Festsetzungen gemal
8 9 BauGB und BauNVO, Signaturen der Katastergrundlage

Abgrenzungen

*—0—0—0—0
0900 ¢

0.1

0.2

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

zwischen oder innerhalb von Baugebieten oder sonstigen Gebieten
geman § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO - soweit sich diese nicht durch
andere Zeichen, Raster oder dergleichen ergibt -

Hinweis: Die Abgrenzung einer unterschiedlichen Zahl der Vollgeschosse
und Héhenvorgaben erfolgt teilweise durch Baugrenzen.

Art der baulichen Nutzung
geman 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

11

111

1.1.2

1.13

Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
Hinweis: Die Teilbauflachen unterscheiden sich in den zuldssigen
Nutzungsmalfen und in den Gestaltungsregelungen.

Allgemein zuldssig sind gemal § 4 (2) BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise kdnnen gemal § 4 (3) BauNVO zugelassen wer-
den:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltungen.

Unzulassiqg sind gemal 8 1 (6) Nr. 1i.V.m. 8 4 (3) BauNVO:
4, Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen.

1.2

1.2.1

Allgemeines Wohngebiet geméaR 8§ 4 BauNVO mit Sonderreglung
gemalR 8§ 1 (10) BauNVO

Allgemein zuldssig sind gemal § 4 (2) BauNVO:

1. Wohngebaude,

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

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
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1.2.2

1.2.3

124

Ausnahmsweise kdénnen gemalR 8§ 4 (3) BauNVO zugelassen
werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen.

Unzulassiqg sind gemals 8 1 (6) Nr. 1i.V.m. 8 4 (3) BauNVO:
4. Gartenbaubetriebe
5. Tankstellen.

Getrankehandel: Fremdkdrperfestsetzung gem&l 8 9 (1) Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1 (10) BauNVO:

Fir bestehenden Getrankehandel auf Flurstiick 477 mit einer ge-
nehmigten Verkaufsflache von 1.180 m2, mit einem Aul3enlager so-
wie vollstandig versiegelten Freiflachen fir Stellplatze etc. sind An-
derungen und Erneuerungen des Betriebs unter folgenden Voraus-
setzungen zulassig:

Das Grundstick des Getrankemarkts darf nicht in der Nachtzeit
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) von Lkw zum Zweck der Anlieferung bzw.
des Abholens von Leergut angefahren werden. Ggf. ist dies durch
bautechnische MaRnahmen sicherzustellen.

Zum Schutz vor stérenden bzw. beléstigenden Lichtimmissionen

(Raumaufhellung und Blendung) durch die Grundstticks- und Park-

platzbeleuchtung und durch das Fahrlicht von Fahrzeugen bei Dun-

kelheit oder in der Morgen- bzw. Abendddmmerung beim Befahren

des Grundstiicks bzw. des Parkplatzes sind

a) die Grundstiicks- und Parkplatzleuchten so auszurichten bzw.
deren Abschirmungen so auszufiihren, dass sie auf den Boden
abstrahlen und

b) die Grundstiicksgrenzen zu den Flurstiicken 387, 491 und 536
mit einem luckenlosen, ausreichend hohen und lichtundurch-
lassigen Zaun beginnend an der Salzufler Stral3e zu versehen.

Eine Uberschreitung der GRZ fiir Stellplatze und Garagen und ihrer
Zufahrten sowie fir Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist
bis zu einer GRZ von 1,0 ausnahmsweise zulassig.

Mi

1.3

13.1

Mischgebiet gemaRl § 6 BauNVO
Hinweis: Die Teilbauflachen unterscheiden sich in den zulédssigen
NutzungsmaRlen und in den Gestaltungsregelungen.

Allgemein zuldssig sind gemaf 8§ 6 (2) BauNVO:

1. Wohngeb&aude mit Einschréankungen fur Wohnungen in den Erd-
geschosszonen der Gebaude gemal 1.3.2,

2. Geschéfts- und Blrogebaude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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1.3.2 Ausnahmsweise zulassig sind gemal 8 1 (5) i.v.m. 8§ 1 (7) und
8 6 (2) BauNVO:

Wohnungen im Erdgeschoss der Gebaude.

1.3.3 Unzulassiqg sind gemald 8 1 (5) i.V.m. 8 6 (2) BauNVO:

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Vergniugungsstatten i.S. des 8§ 4a (3) Nr. 2 in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind.

1.3.4 Unzulassig sind gemal § 1 (6) Nr. 1i.V.m. § 6 (3) BauNVO:
Vergnlgungsstatten i.S. des § 4a (3) Nr. 2 au3erhalb der in § 6 (2)
Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets.

1.3.5 Unzulassig sind gemal § 1 (5) und 1 (9) i.V.m. § 6 (2) BauNVO:
Bordelle und &hnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete
Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe (Eros-Center, Peep-Shows,
Privat-Clubs, Swinger-Clubs, Dirnenunterklinfte, Erotik-Fachhandel
u.a.).

1.4 Kerngebiet gemaRl § 7 BauNVO

MK Hinweis: Die Teilbauflachen unterscheiden sich in den zulassigen

Nutzungsmalfen und in den Gestaltungsregelungen.

1.4.1 Allgemein zulassig sind gemaf & 7 (2) BauNVO:

1. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnlgungsstatten
oberhalb des Erdgeschosses,

3. sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

6. Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter.

1.4.2 Allgemein zulassig sind gema 8 1 (7) i.V.m. § 7 (2) BauNVO:

7. Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss der Gebaude.

1.4.3 Ausnahmsweise zuldssig sind gemaR § 7 (3) BauNVO:

2. Wohnungen, die nicht unter 1.4.1 und 1.4.2 fallen.

1.4.4 Unzulassig sind gemaR 8 1 (5) BauNVO i.V.m. § 7 (2) BauNVO:

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroR3-
garagen.

1.4.5 Unzuladssig sind gemail 8 1 (7) BauNVO i.V.m. § 7 (2) BauNVO:

2. Vergniugungsstatten im Erdgeschoss der Gebaude.

1.4.6 Unzuladssig sind gemalR 8 1 (6) Nr. 1i.V.m. 8 7 (3) BauNVO:

1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen.

1.4.7 Unzulassig sind gemaR 8 1 (5) und 1 (9) i.V.m. 8 7 (2) BauNVO:

Bordelle und &hnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete
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Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe (Eros-Center, Peep-Shows,
Privat-Clubs, Swinger-Clubs, Dirnenunterkiinfte, Erotik-Fachhandel
u.a.).

2 MalR der baulichen Nutzung
gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemaf 88 16, 17 und 19 BauNVO
0,4 Zulassige Grundflachenzahl als Héchstmal, z.B. maximal 0,4
2.2 In den Teilflachen des MK, in denen gemaf Eintrag in der Plan-
karte eine GRZ von 0,8 festgesetzt ist, kann diese festgesetzte
GRZ von 0,8 durch versiegelte Freiflachen, wie z.B. Stellplatze,
Zufahrten, Zugange etc. bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten
werden.
2.3  Geschossflachenzahl (GFZ)
geman 88§ 16, 17 und 20 BauNVO
1,2 Zuldssige Geschossflachenzahl als Hochstmal3, z.B. maximal 1,2
2.4  Zahl der Vollgeschosse (Z) im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gemaf 88 16 und 20 (1) BauNVO
Il 2.4.1 Vollgeschosse als Hochstmal3, z.B. maximal zwei Vollgeschosse
(=1 2.4.2 Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal3, z.B. mindestens zwei
und maximal drei Vollgeschosse
@ 2.4.3 Vollgeschosse, zwingend, z.B. zwingend zwei Vollgeschosse
== 2.4.4 Ausnahmen nach § 16 (6) BauNVO:

In den entsprechend markierten Teilflachen des MK kann ein Uber
der gemalR Plankarte festgesetzten maximal zulassigen Zahl der
Vollgeschosse liegendes viertes Vollgeschoss ausnahmsweise
zugelassen werden. Die AulRenwénde des obersten Geschosses
mussen hierbei einen Abstand von mindestens 1,0 m zu den
AulRenkanten der AuRenwénde des darunter liegenden Geschos-
ses einhalten (u.a. Staffelgeschosse). Untergeordnet, auf insge-
samt maximal 1/3 der umlaufenden Gesamtfassadenlange, kon-
nen ausnahmsweise aufgehende Gebaudeteile auf der Aul3en-
wand des Gebaudes errichtet werden (bspw. flr Treppenhauser,
Fahrstihle und sonstige technische Anlagen und Bauteile).

Die gemaf Plankarte festgesetzten Vorgaben zur Héhe baulicher
Anlagen bleiben unberihrt. Auf die ausnahmsweise Méglichkeit
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der Uberschreitung der Traufhohe wird erganzend hingewiesen
(siehe auch Ziffer 2.5.6 b) der textlichen Festsetzungen).

THmax. 6,5m

TH56-7,5m

FHmax. 10,5 m

OK/THmax.
45m

2.5

251

2.5.2

2.5.3

254

b)

2.55

2.5.6

Hohe baulicher Anlagen
geman 8§ 16, 18 BauNVO

Maximal zuléassige Traufh6he in Meter (= Schnittkante der Aul3en-
flache der AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut), z.B. 6,5 m

Traufhdhe als Mindest- und Hochstmalfd in Meter, z.B. von 5,6 m bis
7,5m

Maximal zulassige Firsthbhe in Meter (= bei geneigten Dachern
First als oberster Abschluss der Oberkante Dachhaut), z.B. 10,0 m

Als maximal zulassige Gebaudehdhe fir Flachdacher (oberster Ab-
schluss der Wand (= Oberkante Attika)) gilt die gemaf3 Eintrag in
der Plankarte festgesetzte Traufhdhe.

Maximal zuldssige Gebaude- bzw. Traufhdhe flir Nebengebdude
und sonstige Baukorper in den Hofinnenbereichen (Gebaude in
zweiter Reihe von den gemalf Plankarte festgesetzten 6ffentlichen
Stral3en) in Abhangigkeit von der Dachform in Meter:

Oberkante Gebaude (OK) fir Gebdude mit Flachdach in Meter
(maximal zulassige Gebaudehdhe = oberster Abschluss der Wand
(= Oberkannte Attika)), z.B. 4,5 m

Traufhohe (TH) fir Gebdude mit geneigtem Dach in Meter
(= Schnittkante der AuBenflache der AuRenwand mit der Oberkante
der Dachhaut), z.B. 4,5 m

Die maximal zuldssige Firsthéhe fir Nebengebaude und sonstige
Gebaude in den Hofinnenbereichen mit geneigtem Dach ergibt sich
aus dem Eintrag in der Plankarte.

Bei der Berechnung der Hohe der baulichen Anlagen sind folgende
untere Bezugspunkte mafl3gebend:

Mittlere HOohe der 2 hochsten Punkte der Oberkante Fahrbahn/
Gehweg in Hohe der 2 Grundstuckseckpunkte mit der Strafllen-
begrenzungslinie der Stral3e, die zur ErschlielBung bestimmt ist
(Oberkante fertige Stral3e, bei Ausbau im Trennungsprinzip: Ober-
kante Gehwegrand). Bei Eckgrundstiicken gilt jeweils die langere
Grundstuicksseite, bei Ausrundungen im Stral3enzug ist der mittlere
Punkt festzulegen.

Ausnahmen nach 8§ 16 (6) BauNVO:
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a)

b)

d)

Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand (siehe einge-
messene Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungsplans)
konnen Uberschreitungen der festgesetzten HohenmaRe zuge-
lassen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen Trauf-
oder Firsthohe des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale
Uberschreitung bis zur jeweils bestehenden Trauf- bzw. Firsthohe).

Sofern ein oberstes Geschoss uber die gemal Plankarte festge-
setzte maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ausnahmsweise
zugelassen wird (siehe Ziffer 2.4.4 der textlichen Festsetzungen)
kann eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Traufhohe
auf einer Lange von maximal 1/3 der umlaufenden Gesamtfassa-
denldange um bis zu maximal 3,5 m ausnahmsweise zugelassen
werden.

Die in der Plankarte festgesetzte jeweilige maximale Gebaude-
bzw. Firsthéhe in den Teilbauflachen des MK kann fir fernmelde-
technische Nebenanlagen bis zu einer H6he von 10,0 m aus-
nahmsweise Uberschritten werden.

Bei Gebauden in den Hofinnenbereichen (Geb&ude in zweiter Rei-
he von den gemal Plankarte festgesetzten offentlichen StrafRen)
konnen Uberschreitungen der festgesetzten HohenmaRe aus-
nahmsweise zugelassen werden, soweit die festgesetzte jewielige
maximale Firsththe eingehalten wird.

Bei privaten StichstraBen/-wegen kann nach Abstimmung der
Hohenlage der Stichwege mit der Stadt auf diese Wegehthe Bezug
genommen werden.

Bauweise, Uiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicks-
flache sowie Stellung baulicher Anlagen
gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

Bauweise
gemaf § 22 BauNVO

Offene Bauweise

Geschlossene Bauweise
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50m

3.2

3.2.1

Uberbaubare Grundstiicksflache

geman § 23 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache = durch Baugrenzen oder
Baulinien umgrenzter Bereich:

- Baugrenzen

- Baulinien

Malangaben in Meter, hier z.B. 5,0 m

i

3.3

Stellung baulicher Anlagen
geman § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukérper mit
geneigtem Dach.

Abgrenzung unterschiedlicher Hauptfirstrichtungen und Geb&aude-
langsachsen der Hauptbaukoérper in einem Baugebiet

Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fur Sport- und
Spielanlagen
gemaf § 9 (1) Nr. 5 BauGB

(X XN NN

4.1

Schule

4.2

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen

Verkehrsflachen und Sichtfelder
gemaf § 9 (1) Nr. 10, 11 BauGB

5.1

Begrenzungslinie von Verkehrsflachen

5.2

StralRenverkehrsflachen, dffentlich

53

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmunag:

Offentlicher verkehrsberuhigter Bereich
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Offentliche Platzflache/FuRgangerbereich

Offentlicher FuB- und Radweg, Uberfahrt durch Millfahrzeuge
F/R - . e
und Einsatzwagen (Feuerwehr, Krankenwagen, Polizei) zulassig.
E Offentlicher FuRweg
E Private Stellplatzanlage
p Private ErschlieBungswege (zu den Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten siehe auch Ziffer 7 der textlichen Festsetzungen).
e o v o 54 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
5.5 Sichtfelder als freizuhaltende Fléche
e geman § 9 (1) Nr. 10 BauGB
Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe
zwischen 0,8 und 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhal-
ten.
6 Versorgungsflachen und Fuhrung von Versorgungsleitungen
gemaf 8§ 9 (1) Nr. 12 und Nr. 13 BauGB
6.1 Flachen fir Versorgungsanlagen
( ) Trafostation der Stadtwerke Bielefeld
- Gasstation der Stadtwerke Bielefeld
6.2 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Gas-HD

hd >

Erdgashochdruckleitung (gemaR Geodatenbestand der Stadtwerke
Bielefeld)

Mischwasserkanal (gemé&nR Kataster der Stadt Bielefeld)
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7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

gemaf § 9 (1) Nr. 21 BauGB

1 craw g | 7.1 Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

i : in gesamter Breite zu Gunsten der Allgemeinheit sowie zu

SR Gunsten der Versorgungstrager und der Stadtentwédsserung zu
belasten (siehe auch Ziffer 5.3 der textlichen Festsetzungen).

1 GrLy) § | 7.2 Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

i E in gesamter Breite in gekennzeichneten Bereichen zu Gunsten der

SR Versorgungstrager und der Stadtentwésserung zu belasten.

D crLamioen | 7-3  Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

0 . in gesamter Breite in gekennzeichneten Bereichen zu Gunsten der

SR Anlieger zu belasten.

b o 1§ | 74  Flache mit Gehrechten

i : in gesamter Breite zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.
Die Flache zwischen der Planstrale im Studwesten des Plange-
biets und dem Lindenplatz ist in einer Breite von mindestens
2,0 m mit einem Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit zu be-
lasten. Die Flache kann in Abstimmung mit dem Vorhabentrager
und der Stadt Bielefeld in ihrer raumlichen Lage verandert sowie
Uberbaut werden. Die lichte H6he des Uberbaubaren Wegs be-
tragt mindestens 2,5 m. Die Durchlassigkeit zwischen dem
Lindenplatz und der Hillegosser Stral3e ist sicherzustellen.

' oy | | 7.5 FEléche mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

L

mit aufschiebend bedingtem Baurecht gemaf § 9 (2) Nr. 2 BauGB

Die Flache ist in gesamter Breite in gekennzeichneten Bereichen
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungs-
trager und der Stadtentwasserung zu belasten.

Eine Bebauung der Flachen ist erst moglich, sofern und sobald die
vorhandenen Leitungstrassen verlegt und in Betrieb genommen
worden sind.

Hinweis: Eine frihzeitige Abstimmung mit den Versorgungstragern sowie
der Stadtentwasserung wird empfohlen. Im Falle von baulichen Maf3-
nahmen ist die genaue Lage der Leitungen in der Ortlichkeit zu Uber-
prifen.
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8 Grinflachen
gemafn § 9 (1) Nr. 15 BauGB
8.1  Offentliche Grunflache
[0 ] Zweckbestimmung Parkanlage mit Spielplatz
9 Planungen, Nutzungsregelungen, Flachen und MalRhahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Pflanzbindungen
gemaf § 9 (1) Nr. 20, 25 BauGB
9.1 Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB
Pflanzung und fachgerechte Pflege standortheimischer Geholze als
©0000000 geschlossene, nicht geschnittene Wildstrauchhecke (1-reihig) im
Sudosten des Plangebiets in Hohe der Grenze des Flurstlicks 167
gemal Eintrag in der Plankarte; mittlerer Pflanzabstand 1,5 m in
der Reihe
9.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und far

die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-

zungen
gemaf 8§ 9 (1) Nr. 25b BauGB

Erhalt von Einzelbaumen

Die entsprechend gekennzeichneten Einzelbdaume sind dauerhaft
zu erhalten und bei Ausfall in der darauf folgenden Vegetations-
periode gleichartig zu ersetzen. Jegliche, die Vitalitat der zu erhal-
tenden Baume nachhaltig beeintrachtigende Maflinahmen sind im
Schutzbereich der Baume (Kronentraufbereich zuziglich Sicher-
heitsabstand von 1,5 m) untersagt.

Fur Ersatzpflanzungen bei Abgang der innerhalb der 6ffentlichen
Stral3enverkehrsflachen der Stralen Am Teigelhof, Hillegosser
Stral3e sowie Salzufler Stral3e festgesetzten Einzelbdume kann fur
notwendige Zufahrten, aufgrund bestehender Leitungen sowie aus
gestalterischen Grinden von dem festgesetzten Standort um bis zu
3,0 m abgewichen werden.
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10

MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB

10.1

Larmschutzwand

Errichtung einer Larmschutzwand im Sudosten des Plangebiets in
Hohe der Grenze des Flursticks 167 gemal Eintrag in der Plan-
karte mit einer Schirmhohe von 3,5 m. Fir die Larmschutzwand ist
ein Schallddmmmaf von mindestens R'w = 25 dB(A) erforderlich.
Zur Bestimmung des unteren Bezugspunkts wird auf die textliche
Festsetzung unter Ziffer 2.5 verwiesen.

Hinweis: Das Schalldammmald wird beispielsweise durch eine einschalige
Kalksandsteinwand mit einer Starke von 0,10 m erreicht.

Grundlage: Institut fir La&rmschutz GmbH: Trinkgut-Getrankehandel an der
Salzufler Stral’e. Ergdnzung. Neuaufstellung Bebauungsplan Nr. llI/H 20
,Ortskern Heepen — Erweiterung®, Diisseldorf Mérz 2011

10.2

Passiver Schallschutz

Die AuRRenbauteile der Gebaude im gesamten Plangebiet sind bei
einer prognostizierten Verkehrslarmbelastung von 60 dB(A) bis
75 dB(A) bei Neubauten, Umbauten und Nutzungsanderungen
durch passive Larmschutzmallinahmen (Grundrissgestaltung,
schallgedammte AufRenwénde, Déacher, Liftungseinrichtungen und
Fenster) vor schadlichen Umwelteinwirkungen derart zu schitzen,
dass folgende Larmwerte bei geschlossenen Fenstern und Tren
nicht Uberschritten werden*:

Wohn- Schlaf- Ruhebe- Biros  fiur | GroRraum-
rdume tags rdume durftige mehrere buros,
nachts Einzelbiros Personen Gaststatten
und Laden
WA 35 dB(A) 30 dB(A) 40 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A)
MI/MK 40 dB(A) 35 dB(A) 40 dB(A) 45 dB(A) 50 dB(A)

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis nach VDI Richtlinie
2719 ist zu erbringen.

Hinweis: VDI-Richtlinie 2719, Ausgabe August 1987, Bezugsquelle Beuth-
Verlag, Berlin, auch einsehbar im Bauamt, Bauberatung und im Umwelt-
amt der Stadt Bielefeld.

*Zur Ermittlung der Verkehrslarmbelastung wird auf den Schallimmissions-
plan Gesamtverkehr der Stadt Bielefeld aus dem Jahr 2008 verwiesen.
Ein Auszug findet sich in den Hinweisen zur Beachtung.
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11 Aufschiebend bedingtes Baurecht
geman § 9 (2) Nr. 2 BauGB
:;v‘?'?‘v“v;! 11.1 Innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Uberbaubaren
'€ 4} Grundstucksflachen ist das Wohnen erst ab dem Zeitpunkt der
!: i Herstellung der festgesetzten Larmschutzwand geman textlicher
ALAAM Festsetzung Nr. 10.1 zulassig.
Hiervon kann als Ausnahme nach 8 31 BauGB abgewichen wer-
den, wenn nachgewiesen wird, dass durch andere, gleichwertige
Schallschutzmalinahmen ein ausreichender Larmschutz erreicht
wird.
12 Ortliche Bauvorschriften
gemal § 86 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB
12.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
geman § 86 (1) Nr. 1 BauO NRW
12.1.1 Dachform und Dachneigung
In den Teilbauflachen des WA, des Ml und des MK sind gemaf
Eintrag in der Planzeichnung fir die Hauptbaukérper folgende Dach-
formen und Dachneigungen zul&ssig:
Dsym > 35° Symmetrisches, geneigtes Dach, Neigung der Hauptdachflache
gemal Eintrag in der Plankarte, z.B. > 35°
Definition symmetrisches, geneigtes Dach:
Symmetrische Neigung der Hauptdachflachen und gleichzeitig identische
Lange der Hauptdachflache vom First bis zur Schnittkante der Auf3enflache
der AuBBenwand mit der Oberkante Dachhaut. Beispiele sind ein sym-
metrisches Sattel-, Walm- oder Kriippelwalmdach.
FD Flachdach mit maximal 3° Dachneigung
SD > 40° Satteldach, Neigung der Dachflache gemafl Eintrag in der
Plankarte, z.B. > 35°. Das Kriippelwalmdach ist als Sonderform des
Satteldachs ausdrticklich zuldssig.
Bei Gebauden in den Hofinnenbereichen (Gebaude in zweiter Reihe
von den in der Plankarte festgesetzten oOffentlichen Strafl3en) sowie
bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden
sind jeweils auch andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.
Hinweis: Zu den maximal zuldssigen Gebadudehéhen in Abhangigkeit von
der vorgegebenen Dachform siehe Ziffer 2.5 der textlichen Festsetzungen.
12.1.2 Dacheindeckung
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12.1.3

12.1.4

12.15

Als Dacheindeckung sind fir Hauptdacher tber 22° Dachneigung
Tonziegel oder Betondachsteine in roten bis braunen Farben oder
in den Farbténen von anthrazit bis schwarz (Abgrenzung zu grau:
gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau) vorgeschrieben.
Bei geringeren Dachneigungen, untergeordneten Bauteilen, Neben-
anlagen etc. sind auch andere Materialien und Farben zulassig.
Extensive Dachbegrinungen sind ebenfalls zulassig.

Glanzende und glasierte Dachpfannen sind unzulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sind allgemein erst ab einer Dach-
neigung von 35° zulassig, sie sind zudem nur in einer Geschoss-
ebene zulassig. Sie sind aus der Fassadengliederung der darunter
befindlichen Geschosse abzuleiten.

Alle Uber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte durfen in ihrer Gesamtlange
40 % der jeweiligen Traufenlange nicht Uberschreiten, Einzelanla-
gen werden zusammengerechnet (Bemessung: grofite Lange des
Bauteils in der Dachhaut, Beispiel: im Normalfall am Fuf3 einer
Gaube im Schnittpunkt mit der Dachflache).

Vom Ortgang und zwischen den Dachaufbauten ist ein Abstand von
jeweils mindestens 1,5 m einzuhalten.

Die Firstoberkante von Nebendachern muss mindestens 0,5 m
unterhalb der Oberkante des Hauptfirsts liegen.

Abweichungen

Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe eingemessene
Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungsplans) konnen Ab-
weichungen von den Festsetzungen 12.1.1 bis 12.1.3 zugelassen
werden.

Abweichungen von den Vorgaben zur Dachgestaltung nach 12.1.1
bis 12.1.3 kdnnen bei einem vorliegenden architektonischen Ge-
samtkonzept zugelassen werden.

Werbeanlagen

Anbringungsort fur Werbeanlagen an den Geb&uden:
Werbeanlagen sind nur im Erdgeschoss und bis zur Oberkante der
Fenstersohlbank der Fenster im 1. Obergeschoss zulassig. Die
AulRenkanten von Werbeanlagen mussen allseitig einen Abstand
von mindestens 0,75 m zu den Fassadenkanten bzw. Gebaude-
ecken einhalten.

Werbeanlagen durfen mit ihrer Vorderkante nicht mehr als 0,25 m
vor der Wandflache liegen.
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Grol3e der Werbeanlagen an den Gebduden:
Die Lange der Werbeanlagen darf, auch als Summe mehrerer
Einzelanlagen, 70 % der Geb&udebreite nicht tberschreiten.

Die GesamtgroRRe einer Werbeanlage darf 0,35 m2 pro Ifd. Meter
Frontlange des Gebaudes und die Schrifththe dabei 0,6 m nicht
Uberschreiten.

Freistehende Werbeanlagen

Je Gebaude ist ausnahmsweise eine freistehende Werbeanlage
(z.B. Standtransparent, Hinweistafel etc.) zuldssig. Die maximale
Gesamtflache betragt 2,5 m2 und die maximale Héhe 2,5 m Uber
der Stral3e. Zur Bestimmung des unteren Bezugspunkts wird auf
die textliche Festsetzung unter Ziffer 2.5 verwiesen.

Ausleger:
Senkrecht zur Fassade angeordnete Werbeanlagen (Ausleger)

durfen hochstens 1,0 m (inkl. Befestigung) vor die Wandflache
auskragen und in ihrer Gro3e 1,2 m2 nicht Uberschreiten. Sie sind
nur im Erdgeschoss und bis zur Oberkante der Fenstersohlbank
der Fenster im 1. Obergeschoss zuldssig. Sie durfen nicht in den
StralBenraum ragen. Eine lichte Hohe von 2,5 m zur Stra3enflache
muss eingehalten sein. Je angefangene 5,0 m Gebaudebreite ist
nur ein Ausleger zulassig.

Farbwahl und Beleuchtung der Werbeanlagen:

Die Verwendung von grellen Farbtonen, Leucht-, Reflex- und
Signalfarben ist unzuldssig. Hierzu zahlen insbesondere die
Farbtone:

- Tagesleuchtfarben: RAL 1026 (Leuchtgelb), RAL 2005 (Leucht-
orange), RAL 2007 (Leuchthellorange), RAL 3024 (Leuchtrot),
RAL 3026 (Leuchthellrot), RAL 6038 (Leuchtgriin);

- Farben im StraRenverkehr: RAL 1023 (Verkehrsgelb), RAL 2009
(Verkehrsorange), RAL 3020 (Verkehrsrot), RAL 4006 (Verkehrs-
purpur), RAL 5017 (Verkehrsblau), RAL 6024 (Verkehrsgrin),
RAL 7042 (Verkehrsgrau A), RAL 7043 (Verkehrsgrau B), RAL
9016 (Verkehrsweil3), RAL 9017 (Verkehrsschwarz).

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie
Werbeanlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind unzulassig.

Unzuldssige Werbeanlagen:

Werbeanlagen als Zweckentfremdung von Schaufenstern, Fenstern
und Tiren als Werbetrager durch Uberkleben und Bemalen sind
unzulassig.

12.2

12.2.1

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
gemaf § 86 (1) Nr. 4 BauO NRW

Begriinung ebenerdiger Stellplatzanlagen

Stellplatzsammelanlagen ab 4 Stellplatze sind in einem regel-
maligen Raster zu begrinen. Je angefangene 4 ebenerdige offene
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Pkw-Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum in
der Qualitat Hochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm,
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene
Baume sind zu ersetzen.

Die Pflanzbeete der Baumstandorte zwischen den Stellplatzen sind
in der GroRRe eines Stellplatzes 2,50 m x 5,00 m (mind. 12 m3
Pflanzgrube) anzulegen. Bei Stellplatzanlagen mit Mittelstreifen sind
die Pflanzbeete durchgehend und in einer Mindestbreite von 2,00 m
(lichtes MaR) anzulegen. Abweichungen kénnen zugelassen
werden.

Ist eine Begrinung der Stellplatzflachen im regelmafiigen Raster
nicht moglich, ist alternativ je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze
ein standortgerechter Laubbaum in der o.g. Qualitdt an anderer
geeigneter Stelle innerhalb der Baugebiete bzw. der Verkehrs-
flachen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Baume
sind zu ersetzen.

13

Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen
gemaf § 9 (5) und (6) BauGB

13.1

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 (6) BauGB

Vorhandene Baudenkmaler

14

Zeichenerklarungen und Signaturen der Katastergrundlage so-
wie nachrichtliche Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

360

vorhandene Bebauung mit Hausnummer

vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer
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10.Hinweise zur Beachtung

1.

Bodendenkmale: Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde ent-
deckt (Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemal 8§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz die Entdeckung unverzuglich der Stadt oder dem Amt fur Boden-
denkmalpflege anzuzeigen und die Entdeckungsstatte 3 Werktage unverandert zu erhalten.

Altlasten: Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Nach § 2 (1) Landesboden-
schutzgesetz besteht grundséatzlich die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unverziglich der zusténdigen Behérde anzu-
zeigen, wenn derartige Feststellungen bei BaumalRhahmen, Baugrunduntersuchungen oder
ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund getroffen werden.

Bombenblindganger: Das gesamte Plangebiet ist potenziell mit Kampfmitteln bzw. Bomben-
blindgéngern belastet. Da Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind
Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszuflihren. Treten verdachtige Gegenstande oder
Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei
(Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fir Regenwasserkandle zu Gunsten der Stadt
Bielefeld und des Umweltbetriebs der Stadt Bielefeld: Die Stadt Bielefeld bzw. der
Umweltbetrieb sind berechtigt, in den privaten Verkehrsflachen Entwésserungsleitungen zu
verlegen, zu haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergréZern. Zu
diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von ihr beauftragten
Personen berechtigt, die Grundsticke zu betreten und zu befahren. Die Eigentimer der
privaten Verkehrsflachen und der angrenzenden Grundstiicksflachen dirfen in einem Ab-
stand von 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine MafRnahmen durchfiihren, die Bestand
und Betrieb der Leitungen gefahrden. Insbesondere diirfen diese Duldungsstreifen weder
uberbaut werden, noch dirfen tief wurzelnde Baume oder Biische gepflanzt oder Boden-
aufschittungen (z.B. Larmschutzwall) vorgenommen werden. Die Anfahrbarkeit der Kanal-
schachte ist jederzeit zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck ist der StralRenaufbau nach der
Richtlinie zur Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO 01) auszufiihren,
so dass schwere Lkw (Spulfahrzeuge etc.) den Privatweg schadlos befahren kénnen.

Okologische Belange und Niederschlagswasser: Die Beriicksichtigung 6kologischer
Belange wird nachdrticklich empfohlen: Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umwelt-
vertraglicher Energietechniken, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, naturnahe
Umfeldgestaltung mit standortheimischen oder kulturhistorisch bedeutsamen Gehdélzen.
Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren,
dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen.

Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes: Sofern vorhandene Gehdlze im
Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die rechtlichen Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Landschaftsgesetzes NRW zu beachten. Gehdlze
sind aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit gehélzgebundener britender Vogelarten (01.
Marz - 30. September) zu beseitigen.

Bei einer geplanten Beseitigung von Baumen ist ab einem Stammdurchmesser von 0,3 m
ein Fledermausexperte hinzuzuziehen, der den Baumbestand auf das Vorhandensein von
Fledermausquartieren und deren Besatz Uberprift. Potenzielle, nicht besetzte Fleder-
mausquartiere werden fachgerecht verschlossen, um ein Einwandern von Tieren bis zur
Fallung zu verhindern.

Bei geplanten Geb&udeabrissen oder geplanten baulichen Veranderungen an Fassaden-
verkleidung, Dach oder Dachboden ist ein Fledermaus- und Vogelexperte hinzuzuziehen.
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Dieser kontrolliert den Besatz potenzieller Fledermausquartiere und Uberprift das Gebaude
auf das Vorhandensein von Mehlschwalbennestern sowie Spuren der Nutzung als Brut-
standort insbesondere durch die Arten Schleiereule und Turmfalke.

Bei Hinweisen auf die Nutzung von Gebauden durch Brutvdgel oder Fund von Fleder-
mausen bzw. Hinweisen auf Fledermausquartierstandorte in oder an Gebauden und Bau-
men ist die untere Landschaftsbehdrde zur Abstimmung der erforderlichen Mal3nahmen
hinzuziehen.

Ist eine Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten erforderlich, so sind diese gleich-
wertig zu ersetzen. Das Ersatzhabitat ist nach Mdglichkeit vor der Beseitigung der Fort-
pflanzungsstelle herzustellen.

(Grundlage: Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten: Artenschutzrechtliche Prifung zum
Planverfahren Bebauungsplan Nr. lll/H 20 ,,Ortskern Heepen - Erweiterung®, Méarz 2011)

MaRnahmen zum_Schutz vor _schadlichen Umwelteinwirkungen: Auszug aus dem

Schallimmissionsplan Gesamtverkehr der Stadt Bielefeld aus dem Jahr 2008 (hier: Dar-
stellung der Tagwerte).

Flachen gleicher Klassen
des Beurteilungspegels

<= 35 dB{&)
<= 40 dB{&)
<= 45 dB{&)
<= 50 dB{&)
<= 55 dB{&)
<= 60 dB{&)
<= G5 dB(4)
<= 70 dB(&)
<= 75 dB(4)
<= 80 dB(&)
> 30 dB(A)
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