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Nutzungsplan (ohne Mal3stab, farbig)
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221);

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176);

Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz — BNatSchG) i.d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009
(BGBI. I S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
08.12.2022 (BGBI. | S. 2240);

8 89 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbau-
ordnung 2018 — BauO NRW 2018) i. d. F. der Bekanntmachung vom
03.08.2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 14.09.2021 (GV. NRW. S. 1086);

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13.04.2022 (GV. NRW. S. 490).

Anmerkungen:

Soweit bei den Festsetzung von Baugebieten keine anderen Bestim-
mungen gemaf § 1 (4) — (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 —
14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemaf § 89 BauO NRW 2018 in den Be-
bauungsplan aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften)
sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des 8 86 (1) Ziffer 22 BauO NRW
2018 und kénnen gemaf § 86 (3) BauO NRW 2018 als solche geahn-
det werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Kennzeichnun-
gen, Hinweise

Abgrenzungen

r~=1
L--J

0.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes
gemal § 9 (7) BauGB

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO

1.1.1 Zulassig sind geméaR 8§ 4 (2) BauNVO:

- Wohngebaude,

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

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

1.1.2 Ausnahmsweise konnen gemafl § 4 (3) BauNVO zugelassen wer-
den:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen.

1.1.3 Unzulassig sind gemaR 8 1 (6) Nr. 1i. V. m. § 4 (3) BauNVO:

- Gartenbaubetriebe,
- Tankstellen.

2 Malf3 der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) Nr. 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemal 8§ 16, 17 und 19 BauNVO
0,4 Zulassige Grundflachenzahl, Hochstmalf3, hier maximal 0,4

G2)

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
gemaf 88 16, 17 und 20 BauNVO

Zulassige Geschossflachenzahl, Hochstmal3, hier maximal 1,2
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2.3

2.4

FHmax...miu. |2.4.1
NHN

24.2

2.4.3

Zahl der Vollgeschosse (Z) im Sinne des § 2 (6) BauO NRW
gemaf 8§88 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse, Hochstmal3, hier maximal vier Vollge-
schosse
Hohe baulicher Anlagen

gemal 8§ 16, 18 BauNVO

Maximal zuléssige Firsthéhe in Meter Gber NHN (Normalhéhen-
null, Hohensystem DHHN 2016)

Bei der Ermittlung der Hohe der baulichen Anlagen ist folgender
oberer Bezugspunkt maRgebend:

- Firsthohe = Oberkante First

Ausnahmeregelung gemaR § 31 (1) BauGB: Eine Uberschreitung
der festgesetzten Firsthéhe durch untergeordnete Bauteile wie
Fahrstihle, Liftungsanlagen, Maschinen-/Technikraume, Tages-
licht-Beleuchtungselemente u. A. um bis zu 2,0 m kann zugelas-
sen werden.

Bauweise; Uiberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicks-
flache
gemal 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.2

Bauweise
gemal § 22 BauNVO

Offene Bauweise
Uberbaubare Grundstiicksflache
gemal § 23 BauNVO

Baugrenze, Uberbaubare Grundstiicksflache = durch Baugrenzen
umgrenzter Bereich

Verkehrsflachen
gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB

4.1

StralRenbegrenzungslinie, auch gegeniber Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung
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5 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder be-
stimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche
und sonstige technische MalRnahmen fur die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden muissen

gemal § 9 (1) Nr. 23b BauGB

5.1 Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen

Bei der Neuerrichtung von Gebauden mit einer fir eine Solarnut-
zung geeigneten Dachflache mit einer Gro3e von mehr als 50 m2
sind auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflache (Solarmin-
destflache) Photovoltaikmodule zu installieren. Geeignete Dach-
flachen in diesem Sinne sind bei den festgesetzten Sattel-/Walm-
dachern die nach Siuden bis einschlie3lich Suidwesten/Sudosten
ausgerichteten Dachflachen.

Von der fur eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eines Ge-
baudes nach Satz 1 und 2 sind die von geplanten Dachaufbauten
(Kamine, Gauben etc.), von Dachflachenfenstern sowie von Dach-
terrassen/Loggien etc. in Anspruch genommenen Teilflachen der
geeigneten Dachflache vor Berechnung der Solarmindestflache in
Abzug zu bringen.

Von der Solarmindestflache eines Geb&udes nach Satz 1 und 2
sind die durch Installation einer solarthermischen Anlage zur War-
meerzeugung in Anspruch genommenen Teilflachen der geeigne-
ten Dachflache in Abzug zu bringen. Auf die Solarmindestflache
konnen Fassadenflachen desselben Gebaudes, auf denen Photo-
voltaikmodule installiert sind, angerechnet werden.

6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen
gemal § 9 (1) Nr. 25 BauGB

6.1 Stellplatzbegriinung
geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Fur je angefangene 4 ebenerdige, offene Stellplatze ist ein stand-
ortgerechter Laubbaum in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang
16-18 cm zwischen den Stellplatzen oder unmittelbar an diese an-
grenzend zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen. Die Pflanzbeete der Baumstandorte sind mindestens in
der GroR3e 2,5 m x 5,0 m (mind. 12 m3 Pflanzgrube) anzulegen. Die
Anpflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzuneh-
men, Abgéange sind zu ersetzen.

Artenvorschléage: Blumenesche, Feldahorn Spitzahorn ‘Olmstedt’, Hopfenbuche
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6.2

Anpflanzung von Einzelbaumen je Baugrundstiick
gemafn § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Je abgeschlossene 500 m2 Baugrundstiick ist mindestens ein
standortgerechter, heimischer Obstbaum/Laubbaum in der Qualitat
Hochstamm, Stammumfang mindestens 16—18 cm zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind in der darauffol-
genden Pflanzperiode entsprechend zu ersetzen. Baume, die im
Rahmen der Stellplatzbegriinung anzupflanzen sind (siehe Punkte
6.1), sind anrechenbar.

Artenvorschlage: Apfel, Birne, SiRkirsche, Pflaume, Eberesche, Hainbuche, Wal-
nussbaum

Ortliche Bauvorschriften
gemal § 89 BauO NRW in Verbindung mit § 9 (4) BauGB

SD
wD

15-20°

7.1

7.2

7.2.1

7.2.2

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
gemaf § 89 (1) Nr. 1 BauO NRW

Dachform, Dachneigunag:

Fur die Hauptbaukdrper sind gemaR Eintrag in der Planzeichnung
folgende Dachform und Dachneigung zuléssig:

- Satteldach
- Walmdach.

Zulassige Dachneigung, hier mindestens 15° bis maximal 20°

Bei Nebendachern, untergeordneten Bauteilen und Nebengebau-
den sind auch andere Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
gemal § 89 (1) Nr. 4, 5 BauO NRW

Einfriedungen:
Einfriedungen sind nur als lebende Hecken aus heimischen Laub-

geholzen zuldssig. Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen (ein-
schlie3lich FuR- und Radwege) sind Einfriedungen bis zu einer
Hohe von 0,80 m Uber StraRen-/Wegeniveau zuldssig.

Beschaffenheit von ebenerdigen Stellplatzanlagen:
Ebenerdige Stellplatzanlagen sind mit wasserdurchlassigen Ober-
flachen auszubilden.

Empfehlung: Verwendung kleinteiliger Materialien mit hohem Fugenanteil (z. B.
Pflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengittersteine).
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
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MafRangaben in Meter, hier z. B. 7,0 m

Katasteramtliche Darstellungen und Einmessungen:

vorhandene Bebauung mit Hausnummer

vorhandene Bebauung (noch nicht eingemessen)

vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

eingemessene Hohen in Meter Gber NHN (Normalhéhennull,
Hohensystem DHHN 2016), Vermessungsbiiro Verwold, Stand
06/2022)

Planerische Darstellungen und Hinweise:
Leitungstrassen (gemaf Geodatenbestand der Stadt Bielefeld/
Umweltbetrieb):

- Regenwasserkanal

- Schmutzwasserkanal
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Hinweise zur Beachtung

Bodendenkmadler:

Nach Mitteilung der LWL-Archéaologie fur Westfalen kann aufgrund
der siedlungsgunstigen Lage und von Einzelfunden im Umfeld ein
Auftreten von archéologischen Befunden innerhalb des Plangebiets
nicht ausgeschlossen werden. Daher ist eine archaologische Beglei-
tung des Oberbodenabtrags unter Beteiligung der LWL-Archaologie
durchzufuhren, Einzelheiten sind mit der LWL-Arché&ologie (Aul3en-
stelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0251/591-
8961, E-Malil: lwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) abzustimmen. Zur
Vermeidung von Verzégerungen im Rahmen der Umsetzung wird
eine fruhzeitige Abstimmung mit der LWL-Arch&ologie empfohlen.
Generell gilt: Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bo-
denverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt werden, ist ge-
maf Denkmalschutzgesetz NRW die Entdeckung unverziglich der
Stadt oder der AuRRenstelle Bielefeld der LWL-Archaologie flr West-
falen anzuzeigen und entsprechend den gesetzlichen Vorgaben in
unverandertem Zustand zu erhalten (88 16, 17 DSchG NRW).

Altlasten:

Nach Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fur das Vorliegen einer Altlast oder von schéadlichen Boden-
veranderungen unverziglich der zustandigen Behdrde anzuzeigen,
wenn Derartiges bei BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder &hnlichen Eingriffen in Boden und Untergrund festgestellt wird.

Kampfmittel:
Nach Luftbildauswertung wurde im Plangebiet keine erkennbare

Belastung festgestellt. Grundsatzlich gilt: Tiefbauarbeiten sind mit
gebotener Vorsicht auszufiihren. 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.

Uberflutungsschutz:

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewshnliche Regenereig-
nisse oder unvorhergesehene Betriebsstérungen sollten neu zu
bebauende Grundstiicke durch geeignete konstruktive Mal3nahmen
Uberflutungssicher ausgestaltet werden; als Bezugshohe gilt die
StraRenoberflache (Empfehlungen: Anordnung von Erdgeschoss-
fuRbdden mindestens eine Stufenhdhe oberhalb der Bezugshoéhe,
bauliche SchutzmafRinahmen gegen oberflachliches Eindringen von
Niederschlagswasser bei Raumen unterhalb der Bezugshéhe).

Baume im Bereich von Ver-/Entsorgungsleitungen:

Bei Baumanpflanzungen im Nahbereich von Ver-/Entsorgungslei-
tungen wird auf erforderliche Mindestabstéande und Schutzmaf3nah-
men nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ der Forschungsgesellschaft fur Strafen- und Verkehrswesen/
Abschnitt 3.2 hingewiesen.

Stand: Entwurf; Oktober 2023



