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Vorhabenbezogener Bebauungsplan II/G 23 ,,Wohnen Am Sportplatz / WertherstraBe“
Abgrenzungsplan (M: 1 : 1.000)
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Hinweise

Abgrenzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gem. § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder
innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten
gem. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

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

WA

Allgemeine Wohngebiete WA1 - WA4
gem. § 4 BauNVvVO

Allgemein zulassig sind:

- Wohngebaude,

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

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und
- Anlagen fur Verwaltungen

zugelassen werden.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO die ausnahmsweise
zulassungsfahigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.
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2 MaB der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl - GRZ, Geschossflachenzahl - GFZ
0,4 zulassige Grundflachenzahl als H6chstmal3

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

2.3.3

2.3.4

2.3.5

zulassige Geschossflachenzahl als Héchstmaf3

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW

Zahl der Vollgeschosse als Hoéchstmaf

Bei der Errichtung eines Staffelgeschosses als zweites Oberge-
schoss kann fir die Errichtung von notwendigen ErschlieBungsan-
lagen (Treppenhauser, Aufzugschachte) von dem geméan Landes-
bauordnung bei Staffelgeschossen allseitig erforderlichen Riick-
sprung gegeniber der AuBenwand abgesehen werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige Wandhéhe des 1. Obergeschosses
(WH 1. OG) betragt 7,00 m (inklusive Bristung).

Die maximal zuldssige Traufhéhe des Staffelgeschosses
(TH STG) betragt 8,50 m.

Die maximal zuléssige Firsthéhe (FH) betragt 11,00 m.

Obere Hohen-Bezugspunkte

Bei der Ermittlung der H6he baulicher Anlagen sind folgende Be-
zugspunkte mafgebend:

- Als Wandhéhe des 1. Obergeschosses (WH 1. OG) gilt der
obere Abschluss des 1.0bergeschosses einschlieBlich Bris-
tung.

- Als Traufhéhe des Staffelgeschosses (TH STG) gilt die
Schnittkante der AuBenflache der AuBenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut.

- Als Firsthdhe (FH) gilt die Oberkante des Dachfirstes.

(Darstellung Systemschnitt siehe Ziffer 11)

Untere Hohen-Bezugspunkie

Die unteren Héhen-Bezugspunkte werden im weiteren Verfahren
festgesetzt. FUr die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WA2 wird
dabei auf die angrenzenden StraBenverkehrsflachen Bezug ge-
nommen und fir die allgemeinen Wohngebiete WA3 und WA4 in
Anlehnung an die vorhandenen Gelandeh6hen NHN-H&henpunkte
flr die einzelnen Baufenster festgesetzt.
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3 Bauweise, Uiberbaubare und nicht Giberbaubare Grund-
sticksflachen gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB
3.1 Bauweise
gem. § 22 BauNVO
0 offene Bauweise: Nur Einzelhauser zulassig
3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
gem. § 23 BauNVO
[ Baugrenze
Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch unterge-
ordnete Bauteile ist bis max. 2,00 m zul&ssig, sofern der Anteil der
vortretenden Bauteile im WA1 und WA2 nicht mehr als 1/2 der
Wandflache und im WAS nicht mehr als 1/3 der Wandflache be-
tragt. Hiervon unbenommen bleiben landesrechtliche Regelungen
z.B. zu Abstandflachen.
Als untergeordnete Bauteile gelten z.B. Erker, Balkone, Altane,
Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenuberdachungen sowie
Treppenraume und Aufzugsschachte.
3.3 Stellung baulicher Anlagen
4 ) Hauptfirstrichtung
Die eingetragene Firstrichtung ist fir die Hauptbaukérper verbind-
lich.
4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Ge-
meinschaftsanlagen
gem. § 9 (1) Ziffern 4 und 22 BauGB
4.1 Stellplatze, Garagen und Carports
Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der tberbau-
baren Grundstlicksflachen sowie auf den besonders dafir festge-
setzten Flachen zul@ssig.
I
| St I Flachen fur Stellplatze mit ihren Zufahrten
I I
I
| TGa | Flachen fir Tiefgaragen mit ihren Zufahrten
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4.2 Nebenanlagen

Nebenanlagen sind gem. § 14 (1) Satz 3 BauNVO innerhalb der
Vorgartenflachen (siehe 6rtliche Bauvorschrift Nr. 8.8) unzuléssig.

Flachen, auf denen Wohngebaude zu errichten sind, die
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert
werden kénnen gem. § 9 (1) Ziffer 7 BauGB

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA1 - WA3 sind mindes-
tens 25 % der in den allgemeinen Wohngebieten WA1 - WAS ge-
planten Wohnungen so zu errichten, dass sie mit den Mitteln der
sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten.

Anmerkungen:

Die Umsetzung und Sicherung der Quote erfolgt in dem Durchfiih-
rungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Die im WA4 im baulichen Bestand vorhandenen Wohnungen sind
nicht auf die 25%-Quote anzurechnen.

Verkehrsflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

VA

StraBenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflachen (6ffentlich)

Ein- und Ausfahrt

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
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Flachen fiir 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 Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden Vor-
kehrungen gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

z.B.LPB Il

FUr Teilbereiche des Plangebietes gelten die festgesetzten Larm-
pegelbereiche Il - IV. Es gilt der Eintrag in der Planzeichnung.

Erforderliche passive LarmschutzmaBnahmen in den festgesetzien
Larmpegelbereichen

Bei Neubebauung in den Larmpegelbereichen Il - IV sowie bei
wesentlichen Umbauten und / oder Nutzungsénderungen im inner-
halb dieser Larmpegelbereiche gelegenen Bestandes sind die
Wohnungsgrundrisse so auszurichten, dass besonders schutzbe-
darftige Wohn- und Schlafrdume sowie AuBenwohnbereiche (Ter-
rassen, Balkone) zur larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht
maoglich sein, sind alternativ an der larmzugewandten Seite verblei-
bende Wohn- und Schlafrdume durch Baukérpergestaltung vor
Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass die erforderlichen In-
nenschallpegel fir Wohnraume (35 dB(A)) tags und Schlafraume
nachts (30 dB(A)) geman VDI 2719 eingehalten werden.

Innerhalb der gekennzeichneten Larmpegelbereiche geman DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau“ sind Geb&audeseiten und Dachfla-
chen von schutzbedirftigen Raumen (bei Neubauten und bei Nut-
zungsanderungen bzw. wesentlichen Umbauten im Bestand) mit
einem resultierenden bewerteten Schalldamm-MaB R'W,res ent-
sprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich |MaRgeblicher |Erforderliches resultierendes Schall-
AulRenlarmpeg |damm-Mal des Aufenbauteils R'W,res
el [dB(A)] [dB]

Aufenthalts- und Birordume und
Wohnraume ahnliches

I bis 55 30 ---

Il 56 - 60 30 30

I 61-65 35 30

1\ 66 - 70 40 35

\ 71-75 45 40

Vi 76 - 80 50 45

Larmzugewandt verbleibende AuBenwohnbereiche sind so zu ge-
stalten, dass in den AuBenwohnbereichen die Einhaltung eines
Larmpegels von < 55 dB(A) tags sichergestellt ist. Sofern dies tber
eine Verglasung des AuBBenwohnbereiches erfolgt, sind zweckma-
Bige Liftungen bei allen verglasten Vorbauten, Terrassen und
Balkonen vorzusehen.
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Far die Bebauung im Larmpegelbereich 1V gilt:
AuBenwohnbereiche (Terrassen / Balkone) sind in dem Larmpegel-
bereich 1V unzulassig.

Von den vorstehenden Festsetzungen zum passiven Larmschutz
kann abgewichen werden, sofern im Rahmen eines Baugenehmi-
gungsverfahrens prufbar nachgewiesen wird, dass sich durch die
Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch Abschirmungen vor-
gelagerter Baukdrper der maBgebliche AuBenlarmpegel verringert.
Je nach vorliegendem Larmpegelbereich sind dann die hierzu in der
Tabelle aufgefihrten Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile zu
Grunde zu legen.

Hinweis: Grundlage der Festsetzungen ist die Ldrmbelastung It.
Umgebungsldarmkartierung (Datenbezugsjahr 2012)

8 Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW
8.1 Dachform
SD Satteldach
Die Hauptbaukérper im Plangebiet sind mit Satteldach zu errichten.
Die Satteldacher sind symmetrisch auszubilden.
8.2 Dachneigung
DN 25-30° Die Satteldacher sind nur mit einer Dachneigung von 25-30° zulas-
sig.
Die Festsetzungen gelten nicht flr untergeordnete Gebaudeteile
z.B. Anbauten, Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze und Nebenan-
lagen. Diese sind auch mit anderen Dachneigungen zulassig.

8.3 Dachaufbauten, -einschnitte und Dachvorbauten
Dachaufbauten, Dacheinschnitte sowie Zwerchgiebel und Dachvor-
bauten sind unzulassig.

8.4 Dacheindeckung
Glanzende oder glasierte Dachpfannen und -ziegeln sind unzulas-
sig. Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und extensive Dach-
begriinungen sind zulassig.

8.5 Fassadenmaterial

Fir die Gestaltung der Fassaden sind als Materialien Naturgestein
(nicht hochpoliert), Beton und Putz zulassig.

Unzulassig sind glanzende, leuchtende Verkleidungen (z.B. Metall-
verkleidungen, Keramik, Kunststoff), Mauerwerkimitationen sowie
farblich reflektierende Glaser.
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8.6

8.7

Die geschlossenen Gebaudeoberflaichen sind in den nachstehend
aufgefiihrten Farbgruppen des RAL-Registers zulassig:

Farbreihe Gelb:
RAL 1014 Elfenbein, RAL 1015 Hellelfenbein,
RAL 1019 Graubeige

Farbreihe Grau:
RAL 7016 Anthrazitgrau, RAL 7026 Granitgrau,
RAL 7032 Kieselgrau, RAL 7035 Lichtgrau,
RAL 7040 Fenstergrau, RAL 7043 Verkehrsgrau,
RAL 7044 Seidengrau

Farbreihe Weif3:
RAL 9001 Cremeweif3, RAL 9002 Grauweil3,
RAL 9003 Signalweif3, RAL 9010 Reinweil3,
RAL 9016 Verkehrsweifl3, RAL 9020 Seidenmattweil3

Abweichende Farben und Materialien (z.B. Holzschalungen) sind
bis zu einem Flachenanteil von 1/3 der Fassadenflache zulassig.

FOr untergeordnete Bauteile sind auch andere Materialien und
Farben zuldssig.

Werbeanlagen

Mit den baulichen Anlagen fest und dauerhaft verbundene Werbe-
anlagen im Sinne des § 13 (1) BauO NRW sind nur zuléssig, wenn
- die Gliederungsordnung der Werbeanlage mit der der Fassa-
de Ubereinstimmt;
- je Fassade unabhangig voneinander nur maximal 2 Werbean-
lagen angebracht werden;
- sie nur bis zur Unterkante der Fenster des 1. Obergeschos-
ses angebracht werden;
- sie flach auf der AuBenwand bzw. in deren senkrechten Ver-
langerung (ohne Vordacher und Markisen) liegen;
- sie eine GrdBe von 1,00 m2 nicht Uberschreiten;
- sie als Ausleger 0,50 m Breite und 1,00 m Hbéhe nicht Uber-
schreiten und
- die Ausladung nicht mehr als 0,50 m betragt.

Freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 13 (1) BauO NRW sind
unzuléssig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als lebende Hecken aus heimischen Gehdl-
zen zulassig. Diese sind an der Grundstlcksgrenze zu errichten.
Maschendraht- oder Drahtgitterzaune sind nur grundstiicksseitig in
die Hecke integriert zuléssig.

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur bis zu
einer H6he von 1,00 m zul&ssig.

10
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8.8 Vorgartenflachen

Die Grundstlicksstreifen zwischen offentlicher Verkehrsflache und
zugewandter Geb&udefront in den allgemeinen Wohngebieten WA1
und WA2 sind als Vorgarten géartnerisch zu gestalten und dauerhaft
zu unterhalten.

Abfallbehélter sind in diesen Bereichen nur zuldssig, wenn Sicht-
schutz durch standortgerechte Laubgehdlze, begriinte Holzblenden
oder Rankgeriste oder durch feste Schranke im Wandmaterial des
Hauptbaukdrpers vorgesehen wird.

Sonstige Hinweise

Artenschutz
In die Baugenehmigung sind Nebenbestimmungen zu artenschutz-
rechtlichen VermeidungsmaBnahmen aufzunehmen:

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gem. § 44 (1) Ziffer 1
BNatSchG (Téten und Verletzen von Tieren) ist die Baufeldfreima-
chung zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar durchzufih-
ren. Abweichungen bedlrfen der Zustimmung der unteren Natur-
schutzbehérde.

Kulturgeschichtliche Bodenfunde

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenver-
farbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15
und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzuglich
der Stadt oder der LWL-Archdologie fiir Westfalen, AuBenstelle
Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521/591-8961,
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Bodenaushub / Kampfmittelgefdhrdung

Ist bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auBer-
gewohnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleit-
stelle - Tel. 0521/512301 - oder die Polizei - Tel. 0521/5450 - zu
benachrichtigen.
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10 Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
23 MaBzahl (in m)
421
vorhandene Bebauung
o———0 vorhandene Flurstiicksgrenze
559 Flursticksnummer
11 Systemschnitt
[ FH 11,00m
25
TH STG 8,50m
1.5
+— WH 1.0G 7,00m
11.0
8.5
7.0

12




