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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 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S. 1509);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 100 des Gesetzes
vom 07.08.2013 (BGB. | S. 3154).

§ 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

die Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom
03.02.2015 (GV. NRW. S. 208).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemall § 1
(4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemall § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des §
84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gemaly § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet
werden.
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Textliche Festsetzungen

und Planzeichenerklarungen und Hinweise
Festsetzungen gemaf § 9 BauGB, BauNVO und PlanzV 90

0. Abgrenzungen

gemaR § 9 (7) BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von
Bau- und sonstigen Gebieten

gemal § 16 (5) BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet -WA — (WA 1 und WA 2)
gemal § 4 BauNVO i.V.m. § 1 (5), (6) BauNVO
Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

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

Unzuldssig sind alle ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemaR § 4 (3)
BauNVO.

2. MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl, z.B. 0,4
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Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NW

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. II

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
gemaf §§ 16, 17 und 20 BauNVO
zulassige Geschossflachenzahl , z.B. 0,8
2.3
gemalf §§ 16 und 20 (1) BauNVO
2.4 Hohe baulicher Anlagen

gemaf § 16 (3) und 18 BauNVO

Die Firsthéhe (FH) darf in keinem Punkt das maximal zuladssige
Mald 10,00 m Uberschreiten.

Die Traufhéhe (TH) darf in keinem Punkt das maximal zulassige
Mald 4,50 m Uberschreiten.

Hinweis:

Der nachfolgende Systemquerschnitt dient zur Erlduterung der
festgesetzten Firsthdhen und Traufhéhenbegrenzung einschlieflich
der Geschossigkeit.

Beispielhafter Systemschnitt durch ein Gebaude mit zwei Geschos-
sen.

Il, 35°- 45°
FH = Firsth6he
TH = Traufhdhe

FH<10.0m

Hs4.5m|
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Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende
Bezugspunkte maRgebend:

Oberer Bezugspunkt

(Firsthéhe — FH).

Oberkante der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten Da-
chern

(Traufhéhe — TH).

Schnittpunkt der AuRenwandflachen mit der Oberkante der Dach-
haut bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern

Unterer Bezugspunki:

Schnittpunkt der Aufienwandflachen mit der Oberkante der zur Er-
schlieBung erforderlichen nachstgelegenen o6ffentlichen Verkehrs-
flache; bei geneigter Verkehrsflache gilt, dass im Mittel gemessene
Mal, bezogen auf die jeweilige Fassadenlange.

3. Bauweise, uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicks-
flachen sowie die Stellung baulicher Anlagen

gemaR § 9 (1) 2 BauGB

Bauweise

gemaR § 22 (1) bis (2) BauNVO

abweichende Bauweise

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird als abweichende Bauweise festge-
setzt, dass die Lange der Gebaude 20m nicht tberschreiten.

ED

= Zulassig sind nur Einzelhduser und Doppelhauser.

Baugrenze

gemal § 23 (3) BauNVO

Die festgesetzte Baugrenze kann flr untergeordnete Bauteile, wie z.B. Bal-
kone, Erker, Uberdachte Eingangsbereiche und/oder Terrassen um jeweils
maximal 1,50 m Uberschritten werden.
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4. Flachen fur erforderliche Nebenanlagen,
Stellplatze, Carports und Garagen
gemaR § 9 (1) Nr. 4 und Nr. 22 BauGB

4.1 Stellplatze, Carports und Garagen
gemal §§ 12 und 21a BauNVO

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie auf den besonders dafir festgesetzten Flachen
zulassig. (siehe Ziffer 4.2).

Sie kénnen ausnahmsweise auf nichtiberbaubaren Grundsticksflachen
zugelassen werden, wenn sie im baulichen Zusammenhang mit dem
Hauptbaukdrper errichtet werden und die ruckwartige Baugrenze, bezogen
auf die jeweilige ErschlieBungsflache, nicht Gberschreiten.

Vor Carports und Garagen ist zu den fur die ErschlieBung des Grundsti-
ckes erforderlichen o6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen ein Abstand
von mind. 5,00 m einzuhalten.

Je Einzel und Doppelhaushalfte sind 2 Stellplatze auf dem Grundstlick
nachzuweisen.

4.2 Umagrenzung von Flachen fiir Stellplatze
gemal §§ 12 BauNVO

Zweckbestimmung:

Stellplatze

Innerhalb der mit St gekennzeichneten Flachen im WA 1 Gebiet sowie in-
nerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze zulassig.

Hinweis:
Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen
auf Vorgartenflachen siehe Ziffer 12.6

5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden aus
besonderen stadtebaulichen Griinden

gemaR § 9 (1) 6 BauGB

Je Einzelhaus sind jeweils héchstens zwei Wohneinheiten, je Doppelhaus-
halfte ist nur eine Wohneinheit zulassig.
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6. Verkehrsflachen
gemafR § 9 (1) 11 BauGB

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung — 6ffentlich -

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: FuR- und
Radweg

Die Flache fir den Ful3- und Radweg (Breite ca. 3,0 m) ist entsprechend der
Ausbaustandards der Stadt Bielefeld herzustellen.

7. Flachen fir die Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitun-
gen; mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fla-
chen

gemiR § 9 (1) 13 und 21 BauGB)

geplanter Schmutzwasserkanal

geplanter Regenwasserkanal

Geh-, Fahr — und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Bielefeld

Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Bielefeld

Die Stadt Bielefeld ist berechtigt, in den privaten Flachen Entwasserungs-
leitungen zu verlegen, zu haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern
und ggf. zu vergréfiern. Zu diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt
Bielefeld oder die sonst von ihr beauftragten Personen berechtigt, die
Grundstiicke zu betreten und zu befahren. Der Eigentimer der privaten
Flache darf in einem Abstand von bis zu 2,5 m beiderseits der Rohrachse
keine MalRnahmen durchfuhren, die den Bestand und Betrieb der Leitun-
gen gefahrden. Insbesondere darf er diesen Duldungsstreifen weder tber-
bauen, noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Blischen bepflanzen oder
Bodenaufschittungen vornehmen. Die Anfahrbarkeit der Kanalschachte ist
jederzeit zu gewahrleisten.
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8. Grinflachen
gemiR § 9 (1) 15 BauGB

private Grinflache
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9. Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
gemiR § 9 (1) 18 BauGB

private Fldchen fir Wald

10. MaBnahmen und Flachen fir MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie Flachen oder MaBnahmen zum Ausgleich

gemaR § 9 (1) 20 und 25, § 1a (3), § 9 (1a) BauGB

Fir den Ausgleich der durch die Wohnbebauung und die ErschlieBung zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wird eine Ausgleichsflache
mit einer Gesamtgrofie von 6.144 gm festgesetzt. Der Ausgleich erfolgt auf
der plangebietsinternen privaten Ausgleichsflache AuE 1, Gemarkung
Schréttinghausen, Flur 8, Flurstiicke 544 (tlw.) und 604 (tlw.) sowie auf der
externen privaten Ausgleichsflache AuE 2, Gemarkung Senne, Flur 2, Flur-
stiicke 32 tlw. und 57 tiw. (Okokontoflache 077/007).

AusgleichsmaRnahme innerhalb des Plangebietes in Form einer Obstwiese

(AuE 1):

Als AusgleichsmalRnahme gem. § 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB ist auf der im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten privaten Grinflache fla-
chendeckend eine extensive Streuobstwiese herzustellen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind mit Mindestabstadnden von 10 Meter untereinander mindes-
tens 5 Obstbdume zu pflanzen. Bei einer Beweidung der Flache sind die
Obstbaume durch geeignete Malinahmen vor Viehverbiss zu schiitzen.

Die Ausgleichsflache hat eine Gré3e von 631 gm. Hiervon sind 555 gm den
Eingriffen auf den Baugrundstiicken und 76 gm den Eingriffen auf den Er-
schlieBungsflachen des Bebauungsplanes Nr. I//Sc 5 ,Wohngebiet Placken-
weg-West* gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Die Ausgleichsflache und die AusgleichsmalRnahme auf dieser Flache wer-
den Uber eine beschrankte personliche Dienstbarkeit nach § 1090 BGB zu-
gunsten der Stadt gesichert.
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Externe AusgleichsmaRnahme auferhalb des Plangebietes in Form von
Grinlandextensivierung (AuE 2): Gemarkung Senne, Flur 2, Flursticke 32
tiw. und 57 tlw. (Ausgleichsflache ,,Osningstrale®, Okokontoflache 077/007).

Die Ausgleichsflache weist als Sammelzuordnungsflache eine Gesamtgréfe
von 52.439 gm auf.

Auf dieser Ausgleichsflache (ehemals Acker) wurden gem. § 16 BNatSchG
in Verbindung mit § 5a LG im Vorgriff auf zukinftige Eingriffe eine Aus-
gleichsmalRnahme in Form von Extensivgriinland hergestellt und in ein Oko-
konto eingebucht. Davon werden 5.753 gm zum Ausgleich der Eingriffe auf-
grund des Bebauungsplanes Nr. [I/Sc 5 'Wohngebiet Plackenweg-West'
festgesetzt. Hiervon sind 5.063 gm den Eingriffen auf den Baugrundsticken
und 690 gm den Eingriffen auf den ErschlieBungsflachen des Bebauungs-
planes gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet.

Die Manahmen auf der Okokontoflache sind bereits durch einen 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Bielefeld und dem Eigentimer des
Okokontos sowie durch eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit nach
§ 1090 BGB zugunsten der Stadt dauerhaft gesichert.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen:

- Die Inanspruchnahme von Vegetationsbestanden kann nur in Zeiten
aulierhalb der Brutzeit (01.03. — 30.09.) erfolgen. Rodungs- und R&u-
mungsmafnahmen samtlicher Vegetationsflachen sollten dementspre-
chend nur auRerhalb dieses Zeitraums durchgefihrt werden.

Befestigung der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

- Fuir die Befestigung der Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
wird offenporiger Schotterrasen festgesetzt. Das von dieser Flache ab-
flieBende Niederschlagswasser ist moglichst breitflachig in der sudlich
angrenzenden Grinflache zu versickern.

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

Die entsprechend gekennzeichneten privaten Grundstiicksflachen sind ge-
maf Vorgabe im Umweltbericht flachendeckend mit heimischen Strauchern
zu bepflanzen.

11. Bedingte Festsetzung
gemal § 9 (2) Nr. 2 BauGB

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist die Errichtung von Wohngebau-

den erst zuldssig, wenn das teilweise aulierhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen liegenden Bestandsgebaude abgerissen worden ist.
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SD 35°-45°

12. Festsetzungen uber die duBere Gestaltung baulicher

Anlagen (ortliche Bauvorschriften)
gemaR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW

12.1 Dachform / Dachneigung

Zulassig sind Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von 35° bis
maximal 45°.

12.2 Dacheindeckungsmaterialien

Die Dacheindeckungen sind nur in anthrazitfarbenen Farbténen zulassig.

Dacheindeckungen von aneinander gebauten Gebauden und Nebenanlagen
sind hinsichtlich ihres Materials und der Farbe einheitlich zu gestalten.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind zulassig.

12.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten und -einschnitte durfen in ihrer Gesamtlange 40% der jewei-
ligen Trauflange nicht Uberschreiten. Einzelanlagen werden zusammenge-
rechnet. Sie sind aus der Fassadengliederung der darunter befindliche Ge-
schosse abzuleiten. Vom Ortgang sowie zwischen zwei Gauben ist ein Ab-
stand von mindestens 1,50 m einzuhalten. Solaranlagen auf den Dachfla-
chen sind zulassig.

12.4  AuRenwandflachen

Zulassige Materialien fur die Gestaltung der Fassaden sind Putze. Maximal
15% der jeweiligen Fassadenflachen sind in anderen Materialien zu gestal-
ten (ohne Fensteranteile). Die Fassaden aneinandergrenzender Hauptbau-
korper (z.B. Doppelhauser) sind in gleichem Material und gleichen Farbt6-
nen auszufuhren.

12.5 Drempel

Die zulassige Drempelhdhe ist auf maximal 1,25 m festgesetzt. Die Hohe
des Drempels ist das senkrechte Mal} von der Schnittlinie der OK-Rohdecke
mit der duReren Wandflache bis zur Schnittstelle der AuRenkante der Dach-
eindeckung mit der auferen Wandflache.
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12.6  Vorgartenflachen / Bepflanzungsflachen

Entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind die zwischen Stral3enbegren-
zungslinie und der vorderen Baugrenze gelegenen, nicht Uberbaubaren
Grundstulcksflachen gartnerisch anzulegen, zu gestalten und zu unterhal-
ten. Ausgenommen von der Vorgarteneingrinung bleiben notwendige Zu-
fahrten, Zuwegungen und nicht GUberdachte Stellplatze.

Insgesamt darf nicht mehr als %2 der Vorgartenflache fir Wege und Stell-
platze befestigt werden. Garagen Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie
Nebenanlagen sind innerhalb der Vorgartenflache nicht zulassig.

Hinweis:
Festsetzungen zu Stellpléatzen, Carports und Garagen siehe Ziffer 4

12.7 Einfriedungen

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen einschlieRlich der seitlichen
Grundstuicksgrenzen bis zur Baugrenze sind Hecken, bepflanzte Zaune und
Holzzaune bis zu einer Hohe von 0,70 m zulassig.

Im Bereich der Einfriedung der Wohngarten, die an die Flache fir Wald
(Siek) grenzen, sind Tordffnungen oder sonstige Wegeanbindungen nicht
zulassig.

12.8 Gebaudebreite

Im Plangebiet darf die Breite des Hauptbaukorpers (Giebelseite) max. 12,00
m betragen.

12.9 Gebaudeldnge

Im Plangebiet Gebiet darf die Lange des Hauptbaukoérpers (Traufseite) max.
20,00 m betragen.
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Sonstige Hinweise

Baumstandorte im Bereich unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen

Im Bereich unterirdischer Ver- und Entsorgungsanlagen sind bei der An-
pflanzung von Baumen bei Abstanden zwischen Baumstandort und Auf3en-
haut der Versorgungsanlage

- von Uber 2,50 mi. d. R. keine SchutzmaRnahmen erforderlich,

- zwischen 1,00 m und 2,50 m Schutzmaflinahmen vorzusehen (z. B. Ein-
bau einer Wurzelsperre),

- unter 1,0 m Anpflanzungen von Baumen nur in Ausnahmefallen még-
lich.

Beim Einbau der Wurzelsperre darf ein Abstand von 0,30 m zwischen Wur-
zelsperre und Auflenhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten wer-
den (erforderlicher Arbeitsraum).

Natur-, Boden- und Baudenkmaler in der Stadt Bielefeld:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Be-
funde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunklen Bodenverfarbungen, Kno-
chen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmal-
schutzgesetztes die Entdeckung unverziglich der Gemeinde oder dem Amt
fur Bodendenkmalpflege, Kurze StralBe 36, 33613 Bielefeld, Tel.:
0521/520250, Fax: 0521/5200239, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Erlaubnisfeld "Herford"

Das Plangebiet befindet sich tUber dem auf Erddél, Erdgas und andere bi-
tumindse Stoffe erteilten Erlaubnisfeld "Herford“. Eine "Erlaubnis" klart ledig-
lich welches Unternehmen in einem Gebiet Antrage auf Durchfiihrung von
Aufsuchungsmaflinahmen stellen darf. Die Durchfiihrung konkreter Maf-
nahmen (z. B. Untersuchungsbohrungen) bedarf einer separaten Genehmi-

gung.

Vorbelastung durch vorhandene Landwirtschaftliche Nutzung

Im Plangebiet besteht eine Vorbelastung durch Geruchsemissionen durch
vorhandene landwirtschaftliche Nutzungen.
(weitere Informationen siehe Begriindung Ziffer 4.8.6).)
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Bdschung

Bemaliung mit Angabe in Metern, z.B. 3m

Gewasser mit Gewasserbezeichnung

vorhandener Mischwasserkanal

Signaturen der Katastergrundlage

vorhandene Flurstlicksgrenze

Flurstiicksnummer

vorhandene Bebauung

bestehende offentliche Verkehrsflache
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