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Ubersicht des Geltungsbereiches (M 1 : 5000)
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Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches (ohne Mal3stab)
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/St 18a , Elbeallee-Sud*
Nutzungsplan (ohne Mal3stab)
Stand: Satzung, Oktober 2015
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/St 18a , Elbeallee-Sud*
Nutzungsplan (ohne Mal3stab)
Stand: Vorentwurf, Marz 2017
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2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/St 18a , Elbeallee-Sid*
Gestaltungsplan (ohne Mal3stab)
Stand: Vorentwurf, Marz 2017
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722);

die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258);

§ 86 der Bauordnung fur 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 fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmun-
gen gemal 8§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 Bau-
NVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemafld 8§ 86 BauO NRW in den Bebauungs-
plan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ord-
nungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) ziffer 20 BauO NRW und kodnnen
gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Hinweise

Abgrenzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gem. 8§ 9 (7) BauGB

Art der baulichen Nutzung
gem. 8§ 9 (1) zZiffer 1 BauGB

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

Allgemein zulassig sind:
¢ Wohngebaude,
e Geschéfts- und Birogebaude,
e Anlagen fir soziale Zwecke.

Unzulassig sind gem. § 1 (5) und (6) BauNVO:

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

e Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

e Vergnigungsstatten.

Mal3 der baulichen Nutzung
gem. 8§ 9 (1) ziffer 1 BauGB

0,6

2.1

2.2

Grundflachenzahl — GRZ, Geschossflachenzahl - GFZ
gem. 88 16, 17, 19 und 20 BauNVO

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZz)
Geschossigkeit

maximale Anzahl der Vollgeschosse
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2.3 Hohe baulicher Anlagen
gem. 88 16 und 18 BauNVO
GH 108,0 m maximal zulassige Gebaudehothe in Metern tlber NHN (Normalhéhen-
null)
Oberer Bezugspunki:
Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist beim Flachdach die
Oberkante der Attika.
3 Bauweise, die Uiberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie Stellung baulicher Anlagen
gem. 8§ 9 (1) zZiffer 2 BauGB
3.1 Bauweise
gem. 8§ 22 BauNVvO
o] offene Bauweise
3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. 8 23 BauNVvVO
o — 1 — Baugrenze zur Abgrenzung der maximalen tGberbaubaren Grund-
stucksflachen
Entlang der zur Elbeallee zugewandten vorderen Baugrenze ist gem.
§ 23 (3) Satz 3i.V.m. § 23 (2) Satz 3 BauNVO eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenze zur Errichtung eines Vordaches mit einer
maximalen Breite von 11,00 m und einer maximalen Tiefe von 3,00 m
zulassig.
4 Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gem. 8 9 (1) Ziffer 4, 19 und 22 BauGB
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Uber-
baubaren Grundsticksflachen zuldssig. Im siudlichen Bereich der
Uberbaubaren Grundstucksflache kann zu diesem Zweck ein aufge-
stéandertes Parkbauwerk mit einer Ebene (OKFF: 98,0 m NHN) errich-
tet werden.
5 Verkehrsflachen bzw. der Anschluss anderer Flachen an die
Verkehrsflachen
gem. 8§ 9 (1) ziffer 11 BauGB
Einfahrtbereich
A _ 4 Die aul3ere ErschlieRung des Geltungsbereiches erfolgt von Westen im

festgesetzten Einfahrtbereich.
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Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

T Ein- und Ausfahrten sind in den gekennzeichneten Bereichen unzulds-
sig.
6 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gem. 8 9 (1) Ziffer 21 BauGB
S A )
GFL Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Offentlichkeit und
[ der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen.
1101
7 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkehrungen
gem. 8 9 (1) zZiffer 24 BauGB

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ver-
kehrslarm

In dem gekennzeichneten Bereich ist die Errichtung von Auf3enwohn-
bereichen unzuléassig. Durch passive Schallschutzmalinahmen (schall-
geddmmte AulRenwande, Dacher und Fenster) sind die Geb&ude vor
schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass in Wohn- und
Aufenthaltsraumen tags 40 dB(A) und in Schlafraumen nachts
35 dB(A), in Kommunikations-, ArbeitsrAumen und ruhebedirftigen
Einzelblros 40 dB(A), in Buros fur mehrere Personen 45 dB(A) sowie
in GroRraumbiros, Gaststatten und Laden 50 dB(A) nicht Uberschritten
werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die
Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.

Durch passive SchallschutzmalRhahmen (schallgeddmmte Aufl3enwan-
de, Décher und Fenster) sind die Geb&ude vor schadlichen Larmein-
wirkungen derart zu schitzen, dass in Wohnraumen tags 40 dB(A) und
in Schlafraumen nachts 35 dB(A), in Kommunikations-, ArbeitsrAumen
und ruhebediirftigen Einzelbiros 40 dB(A), in Biuros fur mehrere Per-
sonen 45 dB(A) sowie in GrofRraumbiros, Gaststatten und Laden 50
dB(A) nicht Gberschritten werden. Ein entsprechender schalltechni-
scher Nachweis Uber die Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI
2719 ist zu erbringen.




A 10

Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal § 9 (1) Ziffer 20 BauGB

Artenschutz-VermeidungsmalRnahmen

Zur Vermeidung der Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stéande des § 44 BNatSchG ist als Vermeidungsmafinahme eine Bau-
zeitenbeschrénkung zu beachten: Die Rodung von Baumbestdnden
darf ausschlieBlich im Zeitraum vom 15. Oktober bis 28. Februar
durchgefuhrt werden.

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

P 00000
o 0
o o]
O o)
Y oo0000F

Die festgesetzten Flachen sind flachendeckend mit heimischen,
standortgerechten Geholzen zu bepflanzen: Dabei sind im Wesentli-
chen Straucher in der Qualitat verpflanzte Straucher, 3 - 4 Triebe,
Hohe 60 - 100 cm zu verwenden. Die Straucher sind jeweils in Grup-
pen von 5 - 7 Pflanzen einer Art zu setzen. Folgende Straucharten
sind zu pflanzen: Hasel (Corytus avettana), Gemeiner Schneeball
(Viburnum oputus), Gemeiner Hartriegel (Comus sanguinea), Gemei-
nes Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus), Schlehe (Prunus spinosa)
und WeilRdom (Crataegus monogyna).

Um eine kurzfristige, sichtabweisende Wirkung zwischen dem Grin-
zug und der Bebauung zu erreichen, sind die Gehdlze in einem
Pflanzabstand von 1,00 m in der Reihe und 1,50 m zwischen den Rei-
hen zu pflanzen.

Entlang der Sudseite zum 6ffentlichen Griinzug hin sind zusatzlich
insgesamt 4 grof3kronige Baume in die Geholzanpflanzung zu integrie-
ren. Auf der Ostseite entlang des Parkbauwerkes sind 2 weitere Bau-
me zu setzen. Folgende Baumarten sind zu verwenden: Grol3kronige
Baume: Hainbuche (Carpinus betutus), Feldahorn (Acer campestre),
Rotbuche (Fagus sytvatica) oder Stieleiche (Quercus robur).

Auf der Ostseite des geplanten Gebaudes sollten 2 - 3 kleinkronige
Ebereschen (Sorbus aucuparia) gepflanzt werden. Die Baume sind als
Hochstamme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 14/16 cm fachgerecht zu
pflanzen.

Die Hecke ist so zu pflegen und zu erhalten, dass diese eine Sicht
abweisende Funktion erflllt. Hierzu sind die Straucher abschnittsweise
alle 10 - 15 Jahre auf den Stock zu setzen.
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10 Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW
AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
FD Nur Flachdéacher zulassig.
Die Festsetzungen gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile. An-
bauten, Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze und Nebenanlagen sind
auch mit anderen Dachformen und Dachneigungen zulassig.
11 Kennzeichnungen
o K22, vorhandener Schmutzwasserkanal
o D vorhandener Regenwasserkanal

Sonstige Hinweise

Bodenaushub / Kampfmittelgefdhrdung

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auf3er-
gewdhnliche Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustel-
len und die Feuerwehrleitstelle - Tel. 0521/512301 - oder die Polizei -
Tel. 0521/5450 - zu benachrichtigen.

Bei der Bauausfihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus
betrieblichen Grinden (z.B. im Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist
deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhan-
denen TK-Linien der Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung
der Telekom ist zu beachten.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem StraRenbau und den BaumaRRnhahmen der
anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalRnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH so
frih wie moglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

Ausbildung von Versickerungsanlagen

Die Ausbildung von Versickerungsanlagen sowie die Einhaltung von
Mindestabstanden zur Flurstiicksgrenzen und unterkellerten Gebauden
hat nach dem Arbeitsblatt DWA-A 138 zu erfolgen.
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Kulturgeschichtliche Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen,
Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzlglich der Stadt oder
der LWL-Archaologie fur Westfalen, Am Stadtholz 24a, 33609 Biele-
feld, Tel. 0521/5200250; Fax 0521/5200239, E-Mail: lwl-archaeologie-
bielefeld@Iwl.org, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werkta-
ge in unverandertem Zustand zu erhalten.

Parkzeitenbeschrénkung

Im Baugenehmigungsverfahren ist aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht die Nutzung eines Parkbauwerkes auf den Zeitraum von 6 - 22
Uhr zu beschranken. Ausnahmen hiervon sind im Baugenehmigungs-
verfahren durch eine schalltechnische Untersuchung von einer nach
§ 29b BImSchG benannten Stelle hinsichtlich der immissionsschutz-
rechtlichen Vertraglichkeit nachzuweisen.

Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
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Mafzahl (in m)

vorhandene Bebauung

Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer
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