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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGB1. I §. 2253), zuletzt gedndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990
(BGRT. II S. 889, 1122).

Die Baunutzungsverordnung (BauNv0) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGR1. I S. 132), gedndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.19%0
* (BGBT. II S. 8389, 1122).

§ 81 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen — tandesbauordnung (BauQ
NW) vom 26.06.1984 (GV. NW. 1984 S. 419, berichtigt S. 532), in der Fassung
des Vierten Anderungsgesetzes vom 24.11.1992 (GV. NW. 1992 S. 467 ff).

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-westfalen in der Fassung der Bekannt-
machung vom 13, August 1984 (GV. NW S. 475), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 3. April 1992 (GV. NW S. 124).

Anmerkung:

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaB
§ 1 (4) - {10) BauNvO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemdB § 81 (4) Bau0 NW in dem Bebauungsplan auf-

genommenen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten
im Sinne des § 79 (1) Ziffer 14 BauO NW und konnen gemdB § 79 (3) BauQ NW als
solche geahndet werden.
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D. Textliche Festsetzungen, Zeichenerkiirungen, Anmerkungen

0

Abgrenzungen
gemdB § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplanes
gema § 9 (7) BauGB

Abgrenzungen unterschiediicher Festsetzungen zwischen
oder innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten
gemdB § 1 (4) und 16 (5) BauNvo

- soweit sich diese nicht durch andere Zeichen,
Raster und dergl. eindeutig ergeben -

i
WA,

T

Art der baulichen Nutzung
gemdl § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete — WA — mit Nutzungsgliederung
gemdB 8 4 BauhNvo

WA1

Zuldssig sind nach § 1 {7) 1 BauNV0Q folgende Nutzun-
gen gemdl § 4 (1) und (2) BauNvO:

Ziffer 1: Wohnungen— nur in den Obergeschossen —

Ziffer 2: die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe - in allen
Geschossen -

Ziffer 3: Anlagen fir kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke
- nur in den Obergeschossen -

Sowie nach § 1 (6) 2 BauNvO in allen Obergeschossen
foigende Nutzungsarten gemi3f § 4 (3) BauNVo:

Ziffer 1: Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Ziffer 2: sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
Ziffer 3: Anlagen flr Verwaltungen
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Urnzuldssig sind nach § 1 (6) 1 BauNV0 folgende gemiB
§ 4 (3) BauNvV0 ausnahmsweise zulidssige Nutzungsarten:

Ziffer 4: Gartenbaubetriebe
Ziffer 5: Tankstelien

(Flachen fir Stellpldtze und Garagen siehe Ziffer 4
der textlichen Festsetzungen)

WAZ

Zuldssig sind nach § 1 (7) 1 BauNV0 folgende Nutzun-
gen gemdB § 4 (1) und (2) BauNVYO in alien Geschossen

Zitfer 1: Wohnungen

Ziffer 2: die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

Ziffer 3: Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Sowie nach § 1 (6) 2 BauNv0O folgende Nutzungsarten
gemdl § 4 (3) BauNVO:

Ziffer 1: Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Ziffer 2: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Ziffer 3: Anlagen fir Verwaltungen

Unzuléssig sind nach § 1 (6) 1 BauNV0 folgende gemin
§ 4 {3) BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungsarten:

Ziffer 4: Gartenbaubetriebe
Ziffer 5: Tankstellen

(Flachen fur Stellpliatze und Garagen siehe Ziffer 4
der textlichen Festsetzungen)

L]

WA3

Zuldssig sind nach § 4 (2) BauNVvo
Ziffer 1: Wohngebiude
Ausnahmsweise konnen nach § 1 (4) und (7) Ziffer 2

BauNVQ folgende Nutzungsarten gemaB § 4 (2) BauNvo
zugelassen werden:

Ziffer 2: die der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stbrende Handwerksbetrisbe
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Ziffer 3: Anlagen fur kirchliche, kulturelie, sozia-
ie, gesundheitliche und sportliche 7wecke

unzuidssig sind nach § 1 (8) 1 BauNV0O folgende Nut-
zungsarten gema3 § 4 (3) BauNv(:

Ziffer 1: Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Ziffer 2: sonstige, nicht stdrende Gewerbebetriebe
Ziffer 3: Anlagen flr Verwaltungen

Ziffer 4: Gartenbaubetriebe

Ziffer 5: Tankstellen

WA 4

zulassig sind nach § 4 (2) BauNV0 Ziffer 1: Wohnge—
biude -

unzulassig sind nach § 1 (6) 1 BauNv0 alle anderen
Nutzungsarten gemdB § 4 (2) Ziffern 2 und 3 sowie § 4
(3) Ziffern 1 - 5

11

11
I111

2

2

.

.2

3

MaB der baulichen Nutzung
gemdl § 9 (1) 1 BauGB

Zahl der Vollgeschosse — VB — im Sinne des § 2 (5)
BauO NW, gemdB 8§ 16 und 20 BauNVv0

Grundfldchen—~ und GeschoBfldchenzahl gem3fR §§
16,17,;19 u 20_BauNvQ,

Hohe baulicher Anlagen gemidR §§ 16 und 18 BauNvD

Zahl der Vollgeschosse - VG

Zahl der Vollgeschosse/2 VG als Héchstgrenze (siehe
"Héhen baulicher Anlagen”)

Zahl der Vollgeschosse als Hichstgrenze, 3 VG (siehe
“Hohen baulicher Anlagen™) ,
Als Ausnahme ist bei III7 ein weiteres VG zuldssig.

Zah! der Vollgeschosse zwingend — 3 VG {(sishe “H&hen
bhaulicher Anlagen”)

Grund- und GeschoBflidchenzah]l - GRZ. GFZ -

Als Obergrenzen fir die zuldssigen Grund- und Ge-
schoBfldchenzahlen gelten die Bestimmungen des § 16,
17, 19 und 20 BauNVO.

Baugebiet GRZ GFZ

Allgemeine Wohngebiete

g,4 1,2
“WA1-, -WAZ2-, -WA3-, -WAd4- :

Hohen baulicher Aniagen

Bei der Berechnung der Hohen baulicher Anlagen sind
folgende Bezugspunkte maBgebend:
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- Schnittpunkt der AuBenwandflichen mit der Oberkante
der Dachhaut bei baulichen Aniagen mit geneigten
Dichern '

- Oberer AbschluB der AuBenwidnde (Oberkante der Atti-
ka, des Gesimses o. &.) bei baulichen Anlagen mit
Flachdichern

- Schnittpunkt der AuBenwandflichen mit der Oberkante
der gewachsenen. natirlichen Erdoberfliche.

~ Oberkante First

Im Allgemeinen Wohngebiet ~WAl-, —WA2-, -WA3-, -WA4-

gelten im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl der
Vollgeschosse und der Dachneigung folgende Hihen bau-
licher Anlagen:

Anmerkung:

Dachneigung, Drempelhéhe,
Firsthdohe FH, Traufhdhe TH
siehe textiiche Festset-
zung Ziffer 9

Anmerkunga:

Unter Ausnutzung der festge—
setzten Hochstwerte der Dach- .
neigung, der Trauf- und First-
hthe sowie der Drempelhthe er-
gibt sich im Dachraum jeweils
ein VollgeschoR

FH = Firsthohe TH = Traufhdéhe

a

Bauweise, Uberbaubare und nicht iberbaubare Grund-
sticksfldchen, Stellung der baulichen Anlagen
gemdiZ § 9 (3) 3 BaugGB.

Bauweise gemdB § 22 BauNvo
offene Bauweise
abweichende Bauweise

zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhiduser mit einer
max. Gebdudeldnge von hochstens 35,0 m parallel zur



G4

_68_

angrenzenden bzw. zugehdrigen offentlichen VYerkehrs-
flache.

Bei Doppelhéduser gqilt das MaB fiGr die Summe beider
Doppelhaushdiften, wobei je Doppelhaushdlfte das MaR
von 17,5 m nicht Uberschritten werden darf.

abweichende Bauweise,

zuldssig sind nur Einzel- und Doppelhduser mit einer
max. Gebdudeldnge von hochstens 25,0 m parailel zur
angrenzenden bzw. zugehtrigen offentlichen Verkehrs-
flache.

Bei Doppelhdusern gilt das MaB flr die Summe beider
Doppelhaushalften, wobei Jje Doppelhaushadlfte das MaB
von 12,5 m nicht dberschritten werden darf.

Geschlossene Bauweise gem. § 22 (1) und (3) BauNvO

In den mit g 1 bezeichneten Gebieten sind die bau-
lichen Anlagen insgesamt nur in geschlossener Bau-
weise wie folgt zulassig:

- zuldssig sind bauliche Anlagen, z. B. Wohngebaude,
mit einer Linge von max. 30 m, Grenzbebauungen
bediirfen der Zustimmung der Jjeweiligen Nachbarn;

- die Geschlossenheit der Bebauung ist zuildssig durch
die Errichtung von Mauern, Garagen, untergeordneten
Bauteilen o. 4. in einer Hohe von mind. 2,40 m.
Diese Anlagen sind zuldssig innerhalb der lberbau-
baren Grundsticksflachen.

Als Ausnahme sind diese Anlagen auf nicht Uberbau-
baren Fldchen unter Berticksichtigung von zu er-
haltenden Bdumen, Baumgruppen u. dergl. sowie mit
Zustimmung der Jjeweiligen Nachbharn zulassig.

~ die in dem mit g 1 bezeichneten zuldssigen Bebau-
ungen sind durch passive LarmschutzmaBnahmen
(schallgedammte AuBenwande, Dacher und Fenster) vor
schéadlichen Ladrmeinwirkungen derart zu schilitzen,
daB in Wohnriumen tags 35 dB(A) und in Schlafrdumen
nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten werden. Ein
entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die
Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 1in
Erdgeschossen bis Dachgeschossen ist zu erbringen.

- Bei Neubauten, wesentlichen Nutzungsinderungen oder
Umbau vorhandener Wohngebdude mit wesentiicher
GrundriBumgestaltung sind die Wohnungsgrundrisse so
auszurichten, daB besonders schutzbediirftige Wohn-
und Schlafraume zur ldrmabgewandten Seite ange-
ordnet werden.

- Die AuBenwidnde, Ddcher und Fenster sind so auszu-
fiilhren, dad die Innenschallpegel nach VDI 2719
gingehalten werden. Ein entsprechender schall-
technischer Nachweis ist zu erbringen.

Beispiel:
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| Hohen Garagen/
| Madern mind. 2,40 m
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Ausnahme: Grenzbebauung nur mit Zustimmung des Je-
weiligen Machbarn
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max. 30 m Liange

—'“——l Baugrenzen

l : gemaB § 23 (2) BauNvoQ

L"“‘““‘, Baugrenzen zur Abgrenzung der max. Uberbaubaren
Grundsticksfiliche, soweit die festgesetzten GFZ und
GRZ oder die zuldssigen Bebauungstiefen nicht entge-
genstehen.
(GFZ = GeschoBflichenzahl, GRZ = Grundflichenzahl)

T T A Durchfahrt, Durchgang
| o> | im ErdgeschoB nicht tberbaubar .
e Durchfahrtshdhe im Lichten 4,50 m

Soweit bauliche Anlagen teilweise auf nicht Gberbau-
baren Grundstlcksfldchen stehen, ist bei einer zu-
satzlichen Bebauung des Grundstiickes auf der iUberbau-
baren Fliche die vorhandene Bausubstanz auf die zu-
ldssige Uberbaubare Fliche, die zuldssigen Grundfla-
chen- und GeschoBfliachenzahlen sowie auf die zuldssi-
ge Bebauungstiefe anzurechnen.

Anmerkung: .
Fd11t die Baugrenze mit der StraBenbegrenzungs-—

linie zusammen, so ist die Baugrenze eingetra-
gen.

,[ Stellung der bauiichen Anlagen
gema § 9 (1) 2 BauGB

Gebdude mit geneigtem Dach

Die im Gestaltungsplan eingetragene Hauptfirstrich-
tung ist verbindlich.
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Z, Fldchen fir Nebenanlagen, die aufgrund anderesr Vor-
schriften fir die Nutzung von Grundsticken erforder-
lich sind, wie die Fl&chen fiir Stellpldtze und Gara-

gen
gemdl § 9 (1) 4 BauGB und § 9 (1) 22 BauGB

Umgrenzung von Flichen fiUr Nebenanlagen und Gemsin-—
schaftsanlagen, wie Stellpiatze und Garagen

gemdal § 9 (1) 4 und 22 BauGB

§% 12, 14 und 21 a BauNvOD

Garagen

Zweckbestimmung: GA
) Steliplitze

St

"ot

“"——-———-1 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
| SUGQ [ Garagen und Stellpldtze nur innerhalb der hierfir
_____ besonders gekennzeichneten Flichen zuldssig.

Fir Uberdachte Stelipldtze (Carports) gelten die
Festsetzungen wie fir Garagen.

Sind fir die Baugrundstilcke Flichen fir Stellpldtze
und Garagen nicht besonders festgesetzt, so sind
Stellpldtze und Garagen als Ausnahme auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen nur als notwendige
Anlagen im Sinne des & 47 Landesbauordnung (BauQ NW)

zutdssig.

Anmerkungen:
Gestaltung von Garagen siehe Ziffer 10 der
textlichen Fesitsetzungen.
Ausnahmen im Bereich von Vorgartenfliachen siehe
Ziffer ¢ der textlichen Festsetzungen.

e Innerhalb der mit Ny bezeichneten, nicht Uberbaubarep
! hJ} | Grundstlicksflachen sind alle Nebenanlagen, auch un—

I tergeordnete Nebenanlagen gemdl § 14 BauNVO unzulids-—
sig. Hierzu gehiren auch Nebenantagen die einer Bau-
genehmigung nicht bedirfen z. B, Gartenhiuschen klei-
ner als 30 cbm entsprechende Einrichtungen/AnTlagen
fir Kleintierhaltung etc.

Als Ausnahme sind Garten-/Gerate—/Gewidchs-Hiuser bis
zu max. 15 cbm umbauter Raum und untergeordnete An—
tagen, die im Zusammenhang mit der Gartengestalitung
stehen, zulédssig.

Anmerkung:
Fallt die Umgrenzung mit einer Baugrenze zusam-

men, ist die Baugrenze eingetragen.

-ES Verkehrsflichen
gemdl § 9 (1) 11 BauGB
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StraRenbegrenzungslinie

Anmerkung:
Die Strafienbegrenzungstinie giit auch als Ab-
grenzung von Verkehrsfidchen mit unterschied-
ticher Zweckbestimmung.

Gffentliche Verkehrsflache
gemall § 9 (1) 11 BauGB

Der innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen vor-
handene Bestand an Bdumen und Striuchern ist weitge-
hend zu erhalten.

Offentliche Verkehrsfldachen mit besonderer Zweckbe-

stimmung
gemalR § 9 (1) 11 BauGB

Zweckbest immung

Fiir Anlieger befahrbare Wege — BW -
Marktplatz {(zentraler Platz)
StraBenbegieitgrin

Standort Abfallbehditer elc. (siehe Begriindung Ziffer
2 b "Belange des Verkehrs")

Anmerkung:
Diese offentlichen Verkehrsflachen sollen 1in

der Oberflichenstruktur bzw. in der Material-
oder Farbgestailtung von den angrenzenden Fahr-
bahnen deutiich abgehoben werden.

Anmerkung:
Die fir eine Bebauung ausgewiesenen riickwarti-

gen Baugrundsticke sind dber private Wegefla-
chen zur &ffentlichen Verkehrsflache hin zu
erschlieBen, sofern hier keine &ffentlichen
Verkehrsfldchen in Form von "StichstraBen”
festgesetzt sind.

Es ist dabei anzustreben, die fir die rickwér-
tige Bebauung notwendigen Ver- und Entsorgungs-
leitungen und —anlagen innerhaib der vorgenann-
ten privaten Verkehrsflachen zu verilegen bzw.
diese Verlegung und Unterhaltung durch ent-
sprechende Leitungsrechte sicherzustelien.

Sichtdreiecke

Uberschaubare Fldchen 0,70 m oberhalb Oberkante Fahr-
bahn sind von Anpflanzungen und sonstigen Anlagen,
die eine Hohe von mehr als 0,70 m haben bzw. errei-
chen kdnnen, freizuhalten.

Private Verkehrsfliche
gemd’s § 9 (1) 11 BauGB
~ siehe hierzu Begriindung — "Belange des Verkehrs" -
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Anmerkung:
Zur Sicherung des zweiten Rettungsweges aus

diesen Gebiuden ist es erforderiich, dis ge-
pianten StraBen und Zufahrten entaprechend § 5
BauO NW und Nr. 5 VVBauQ NW auszufihren und zu
kennzeichnen.

LU
1N

Fldchen fir die Versorgung, Fihrung von Versorgungs—
aniagen und -leitungen, Fldchen fir die Entsorgung,
mit Geh—, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende

Flichen
gemdlR § 9 (1) 12, 13, 14 und 21 BauGB

Mit Geh—,Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der ver-
sorgungstrager und der Eigentiimer angrenzenden Grund-
stiicke zu belastende Fldche. (z. B. Post, Telekem und
dergt.)

Anmerkung:
Schmutzwasserkanal Regenwasserkana]
SK RK
= varhandener Kanal oy

{]EES—D>— geplanter Kanai 4:J§§_D>_



Anmerkung:

Die Trassen von Gas—, Wasser- und Elektrolei-
tungen durfen in einem Abstand von mind. 2,5 m
beiderseits der Rohrachsen nicht iiberbaut und
mit tiefwurzelnden Biumen und Strauchern be-
pflanzt werden. In diesem Bereich darf die Gas-,
Wasser— und Elektiroleitungsdeckung nicht durch
Abtragungen verdndert werden.

Anmerkung:
Im Hinblick auf die Sicherheit des Kfz-Verkehrs

auf den offentlichen StraBen ist anzustreben,
private ErschlieBungsanlagen zusammenzulegen und
Uber einen gemeinsamen Anschluff an die &ffent-
iiche StraBe anzuschlieBen.

Es ist anzustrehen, die fiUr die rickwdrtige Be-
bauung notwendigen Ver— und Entsargungsaniagen
und —leitungen innerhalb dieser vorgenannten
privaten Verkehrsflache zu verlegen bzw. diese
Verlegung und Unterhaltung durch entsprechende
Leitungsrechte sicherzustellen.

Zufahrten zu Gebduden mit einer L3nge von 50,0 m
und mehr missen flir Rettungsfahrzeuge benutzbar
sein.

Versorgungstidche
gemda’ 8§ 9 (1) 12 und 14 Bau@B

Zweckbest immung:

O' Elektrizitit - Trafo -

17 Grinfldchen
gemdB § 9 (1) 15 BauGB

Offentliche Grinflache
gemdl § 9 (1) 15 BauGB

Zweckbestimmung:

r1(5 naturnahe Grinanlage
el {s. hierzu auch Ziffer 9: "zu erhal-

tende Biume")
Kinderspielplatz

F+R Fu3— und Radweda innerhalb der offentli-
chen Grinflichen
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Private Grinfldchean
gemdl 8§ 9 (1) 15 BauGB

Zweckbest immung:
naturnane Grinanlage
fl(i {s. hierzu auch Ziff. $: "zu erhaltende
Baume™)

wh W WA W

Wasserflachen sowie Flachen fir die Wasserwirtschaft,
fir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des
Wasserabflusses

gemd § 9 (1) 16 BauGB

Bachlauf, offen flieBlendes Gewidsser

Anmerkung:
Ausbau und Anderungen der Wasserlidufe unterliegen be-

sonderen Genehmigungsverfahren nach lLandeswassergeseiz

NW.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und lLandschaft; Fldchen fir das Anpflanzen
von Biumen und Strauchern; Fldchen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von BAumen, Striu-
chern und Gewdssern :

gemédl § ¢ (1) 20 und § 9 (1) 25 BauGB

Fldchen fir das Anpflanzen veon Bdumen und Strauchern

‘gemdB § 9 (1) 25 BauGB

Umgrenzung ven Flachen fir das Anpflanzen von Baumen
und Strauchern

Anpflanzungen auf diesen Fldchen sind in dichterer

"~ Form vorzunehmen. Es sind nur standortgerechte Laubge-

hGlze zu verwenden (z. B. Baumarten: Buchen, Birken,
Eichen; Straucharten: Faulbaum, Schneeball, Trauben-
kirsche, Vogelbeere usw.).

Die vorhandens Bepflanzung ist einzubeziehen. Dies
gilt auch fur die ausgewiesenen offentlichen und pri-
vaten Grinfidchen mit der Zweckbestimmung "naturnahe

Grilnanlage".
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Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir dies
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und Gewdssern
gemdfl § 9 (1) 25 b BauCGB '

Zy erhaltender Baum (B3ume), giit flachenbezogen

Zu erhaltender Strauch (Straucher, Hecke), gilt f1i-
chenbezogen

Per vorhandene Bestand an BAumen und Strauchern sowie
der vorhandene Wald innerhalib der &ffentiichen und
privaten Grinflache ist zu erhalten.

ZU beseitigender Baum

Die Beseitigung der innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksfldchen und &ffentlichen Verkehrsflachen ent-
sprechend gekennzeichneten Biume ist als Ausnahme nur
zuldssig, wenn die Beseitigung in unmitteibarem Zusam-
menhang mit der Errichtung der zuldssigen baulichen
Anlage steht.

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt
Bielefeld (Baumschutz-Satzung vom 03.04.1989) ist ana-

- Tog anzuwenden ggf. ein besonderes Verfahren miglich.

Vorgartenfidchen

Entlang der festgelegten &ffentlichen bzw. privaten
Verkehrsflachen ist der zwischen StraBenbegrenzungs-
Tinie und varderer Baugrenze gelegene Grundsticks—
straifen als Griinanlage in einer Tiefe von 5,00 m
anzulegen, zu gestalten und dauerhaft gartnerisch zu
unterhalten (Vorgartenfiache), sofern im Bebauungsplan
fir den Abstand zwischen StraBenbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze kein geringeres MaB festgesetzt
worden ist.

Als Ausnahme kann fir notwendige Ste11p1étze,-GaragenL
vorpldtze und Zufahrten die Befestigung der Vorgarten-
flache bis zu 1/3 dieser Flache zugelassen werden,
wenn andere Grundstiicksteilfldachen hierflr ungeeignet
sind. Bei dieser Ausnahme muB nach max. 3 Stellpiatzen
bzw. Garagenvorplatzen sin mind. 3,00 m breiter und
ununterbrochener Pflanzstreifen mit Bdumen und Strau-
chern angelegt, gestaltet und dauerhaft gartnerisch
unterhalten werden.

Festsetzungen gemdf § 9 (4) BauGB
in VYerbindung mit § 81 (4) BauQ NwW
(drtliche Bauvorschriften)
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Gestaitung der baulichen Anlagen sowie der Nebenanla-
gen gemdB & 81 BauO NW im gesamten Plangebiet

Allgemein
Bauliche Anlagen sind bei der Err1c%tung bzw. Anderung

und Unterhaltung so zu gestalten, daB sie sich hin-
sichtiich GroBe, Farbe und Materialwahl harmonisch in
das Erscheinungsbild der vorhandenen Nachbarbebauung
und Umgebung eingliedern.

Gestaltung der baulichen Anlagen und der Nebenanlagen
im gesamten Plangebiet

Dacthsta]tung:
Dachneigung:

Geneigtes Dach
Im gesamten Plangebiet sind Dachneigungen (wie neben-
stehend) von 42 bis 52 Grad vorgeschrieben,

Als Ausnahme sind zuldssig:

- eine anders geneigte Dachform in Anpassung an
die vorhandene Bebauung bei 1geschossigen Anbau-

ten
- Flachddcher bei 1geschossigen, untergeordneten

Baukdrpern
- der Einbau von Soiarzellen, sofern dadurch die

Dachgestaltung nicht vé611ig verindert wird.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

sind zuldssig bei baulichen Anlagen mit einer Dachnei-
gung ven mind. 30 Grad und wenn:

- deren Gesamitbreite - bei Einzelanlagen zusammenge-—
rechnet - 1/3 der jeweiligen Trauflidnge nicht iber—
steigt (bei an- und eingebauten Hauselementen wie
Doppelhduser und Reihenhiuser bezieht sich die Brei-
te auf die einzelne Hauseinheit),

- sie zum Ortgang einen Abstand von mind. 1,50 m ein-
hatten,

- sie einen Abstand des DachgaubenfuBes (Schnittpunkt
der Gaubenfront mit der Dachflidche und des Randes
von Dacheinschnitten) von 1,00 m — gemessen in der
Dachschridge - nicht unterschreiten,

- die Traufe ohne Unterbrechung durchgefihrt wird,

— der Abstand des Randes von Dacheinschnitten zum
First mind. 2,00 m betrigt,

- die HGhe der Gaubenfront 1,50 m nicht uberschre1tet
- die Gauben und Dache1nschn1tte einer Traufenseite an
einem Baukdrper keine unterschiedlichen Hohen ihrer

Ober- und Unterkanten aufweisen,
- bei Reihen- und Doppelhdusern bzw. bei Hausgruppen
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sich spdter Anbauende der vorhandenen Bebauung 1in
Bezug auf die Dacheinschnitte und die Dachgauben
anpassen.

Bei einer Bebauung mit Doppel- und Reihenhdusern giit
dieses fir jede einzeine Hauseinheit.

Als Ausnabhme ist eine Unterbrechung der durchge-
henden Traufe bis zu 1/3 ihrer Linge gestattet,
wenn dabei die angestrebte Gestaltung der bau-
Tichen Anlage gewahrt bleibt.

Dacheindeckungsmaterialien

In Angteichung an die vorhandene Bebauung dirfen fur
geneigte Dachfldchen nur Deckungsmaterialien aus mi-
neralischen Baustoffen verwendet werden.

Ausnahmen flr Sondermaterialien (Holz und Metall) sind
moglich, wenn sie fUr nicht mehr als 5 % der Dachfli-
che zur Anwendung kommen oder wenn durch Neigung und
konstruktive Notwendigkeit andere Materialien erfor-
derlich werden.

Farbgebung fir Dachoberfl&chen

Die Farben der Dachoberflichen miissen sich in die
nachstehend aufgefihrten Farbgruppen des RAL-Registers
einordnen:

Farbreine rot - RAL 3016 korallenrot oder dunkler
Farbreihe braun — RAL 3000 grinbraun oder dunkler
Doppelhduser bzw. Hausghuppen miissen eine einheitliche
durchgehende Dachneigung, Dachgestaltung und Farbge-
bung der Dachoberfliche aufweisen.

Einzel- und Doppelgaragen, Gemeinschaftsanlagen

sind nur zuldssig mit geneigtem Dach entsprechend den
festgesetzten Dachneigung des Hauptbaukérpers.

Als Ausnahme sind andere Dachformen - auch Flachddcher
— zuldssig zur Anpassung und Ergdnzung bestehendear
baulicher Anlagen.

Drempe]l
diirfen max. 0,60 m hoch sein.

Anmerkung:
Drempei im Sinne dieser Festsetzung sind alle geraden

AuBenwande und -wandteiie zwischen Oberkante Rohdecke
und traufenseitigen Dachschrigen. Die Drempelhzhe ist
an der Vorderseite der AuBenwand von Oberkante Roh-
decke unterhalb des Dachraumes bis zur Oberkante
Sparren zu messen.
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Sockel

dirfen max. 0,80 m hoch sein. Diesa HBhe ist bergsei-
. Tig von der natirlich gewachsenen Erdoberflidche bis
zur Cherkante des ErdgeschelBfuBbodens zu messen.

Notwendigkeit, Ari, Gestaltung und Hohe der Einfriedi-
gungen:

Einfriedigungen an dffentlichen Verkehrs— und Griinfia-
chen

dirfen nur als Hecken aller Art, als Holzzidune sowie
Mauern in Angleichung an vorhandene Einfriedigungen
bis zu einer Héhe von 0,70 m errichtet werden. "Jédger-
zdune” und "Bonanzazdune" an offentlichen Verkehrs-
und Grinflachen sind unzuldssig.

"Als Ausnahme sind kunststoffbeschichtete Maschen-
drahtzdune in einer Héhe von max. 70 cm zuldssig, wenn
sie durch Bepflanzung zur StraBenseite hin durch
standortgerechte Bepflanzung eingegriint werden."

Einfriedigungen in besonderen Fdllen

Zur Sicherung eines reibungslosen Verkehrsablaufes
auf den offentlichen Verkehrsflachen sind jegliche
Tore und Absperrungen vor Garageneinfahrten 5,00 m
- gemessen von der StraBenbegrenzungslinie aus zu-
ruckzusetzen. Dasselbe gilt auch flr Jjegliche Ab-
sperrungen von Stellpldtzen, die unmittelbar an
offentlichen Verkehrsfidchen liegen.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Nebenanlagen in
dem ausgewiesenen Alldgemeinen Wohngebiet fiir den Be-
reich Baseler StraBe, Hammerholz, Berner StraBe

Fir die hier zuldssige Bebauung (Zielsetzung "OkoTo-
gisches Bauen") gelten zusdtzlich nachfolgend aufge-
flihrte Gestaltungsfestsetzungen (siehe hierzu Begrin-,
dung): :

Gestaltung der Gebaude:

1) Die Nord- und Ostfassaden missen deutlich einen
flachenhaften Wandcharakter haben. Fensterdffnungen
dirfen eine Breite von max. 1,25 m nicht Uber-
schreiten.

Fensterbiander ocder geschoBhohe Fensterschlitze sind
ausgeschlossen. Bei den Sid- und Westfassaden ist
ein groBerer Anteil an Fensterflichen zuldssig.

2) Fassadenvorbauten in Form ven Erkern sind im Gie—
belbereich im Material der AuBenwand oder aus Glas
zulassig.

Sie dirfen eine Breite von max. 2,50 m und eine
Tiefe von max. 1,30 m nicht Gberschreiten.
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Glasvorbauten in Form von Wintergidrten oder Anlehn-
gewdchshausern sind auf der SUd- und Westseite zu-
18s831g.

Wintergérten sind gestaiterisch in den Baukdrper
eihzubeziehen,

Balkone sind als Einzelelemente oder als AbschluB
eines Erkers 1in der Regel nur an den Giebelseiten
zulassig. Sie sind im Material der AuBenwand oder
in Holz auszufihren.

Ausnahmsweise konnen Balkone auf der Traufseite
zugelassen werden, wenn sie in Verbindung mit Dach—
aufbau und Wintergarten einen gestalterischen 7u—
sammenhang bilden.

Die Oberfliche der AuBlenwdnde einschiieBlich der
Sockelzone ist glatt zu verputzen und mit Kalk-
oder Mineralfarben weiB zu streichen. Auf eine
Sockelausbildung ist zu verzichten.

Fensterbanke sind aus glattem Putz, Naturstein,
Werkstein oder keramischem Belag auszufihren.

Als Wandbaustoffe sind Beton, Asbest-Zement, Metal-
le und Kunststoffe nicht zulassig.

AuBenwandverbretterungen sind im Beréich der Gie-
belspitzen und an Nord- und Ostfassaden in Berei-
chen mit heruntergezogenen Dachern zuldssig.

Die Nord- und Ostfassade ist mit standortgerechten

Rankgewdchsen zu begrinen (z. B. Efeu, Wilder Wein,
Winterjasmin, Feuerdorn).

Fenster und Tiren ' .

1. Fir Fenster- und Eingangs&dffnungen dirfen nur
stehende Formate gewdhit werden. Bei groBeren
Fensterdffnungen sind die Fensterflidchen durch
Holzsprossen oder massive Pfeiler zu untertei-
len. Hierbei ist fir die senkrechte Teilung der
Fenster eine Breite von max. 1,25 m zuldssig.

2. Fir Fensterrahmen, Fensterteilungen, Tdrrahmen
und Tdren sind als Material nur einheimische
Holzer zuldssig.

Die Holzteile sind mit offenporigem, auf natir-
licher Basis beruhendem Anstrich zu versehen,
wobei die Naturfarbe des Holzes erhalten bleibt.

Dacher und Dachaufbauten
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Dachflachenfenster sind ausschlienlich im Narden
und Osten zuldssig.

Auf einer Fassadenbreite sind max. 3 Dachflichen-
fenster mit einer Breite von max. 0,70 m (Sparren-—
feidbreite) zulassig.

Bie Gaubenwangen sind mit Holz oder Naturschiefer
zu verkleiden. Glaswangen sind bei Gauben bis zu
einer Breite von max. 1,20 m zulidssig.

14
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E. Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

vorhandenes Geb&dude mit Hausnummer

vorhandene Flurstiicksgrenze

vargeschiagene Flursticksgrenze -

Standort der eingemessenen zu erhaltenden Biume
- entsprechende Festsetzungen siehe Ziffer 9 -

Flursticksnummer

Landschaftsschutzgebietsgrenze

Entsorgungsfldche (vorhandene Altdeponie)

Im stdTichen Plangebiet sowie teilweise auBerhaib
des Plangebietes ist die Altdeponie I 123 (Indu-
striemi11) bekannt.

NordostTich - ca. 150 m auBerhalb des Bebauungs—
plangebietes - ist die Altdeponie Nr. I 125 be-
kannt.
Hierzu wird auf die Begrindung zum Bebauungsplan,
Punkt 2 d Belange des Umweltschutzes, hingewiesen.

Vorschlag fir Bebauung mit geneigtem Dach

Ubersicht Uber Flachen in ha

ca. 5,881 ha Allgemeines Wohngebiet

ca. 0,754 ha offentliche Verkehrsflachen
ca. 1,112 ha offentliche Grinflichen

ca. 0,328 ha private Grinflichen

ca. 0,172 ha private Verkehrsfilachen

ca. 8,247 ha GroBe des Plangebietes

tbersicht

Uber die Zahl der Wohnungseinheiten (WE)
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ca. 40 WE vorhanden
ca. 80 WE geplant

ca. 120 WE gesamt
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Bebauungsplan Nr. I/Q 12 "Wohngebiet Schirhornweg”
Teilplan A
~ Anhang -

Flir den Bereich des Teilpianes A soll der Bebauungsplan insbescndere sclche
" Festsetzungen enthalten, die das "@kologische Bauen" nicht nur ermdglichen
sondern in hohem MaBe fordern. Zum Verstdndnis dieses Planungszieles.sind
nachfolgend die wesentlichen Kriterien fir ©kologisches Bauen aufgefihrt:

- Dichte
sparsamer Umgang mit Grund und Boden

— Rédume
Ubergdnge zwischen privaten und &ffentlichen Zonen differenziert betrachtet

(teilweise privat, teilweise &ffentlich) mit hohem "visuellen" Erlebniswert

- ErschlieBung
im Unfang minimiert, in der Qualit&dt maximiert,
"entsiegelt”, als gemeinschaftlicher Spiel- und Erlebnisraum {kommunikativ)

— Strukturen :
Aufnahme regionaltypischer Bauformen und Weiterentwicklung zu unverwechsel-

baren Merkzeichen mit Vorbild- bzw. Impulscharakter.

Harmonisierung und Beruhigung durch Begrenzung auf wenige gestaltbildende
AuBenmaterialien

—- Gebiude
Hausgruppen mit Jjeweils individueil moglichen und erforderlichen Entwurfs-

anséatzen.

Vermeidung von standardisierten bzw., typisierten Entwirfen.

Verbesserung der wohnungs— bzw. gebdudenahen privaten Bereiche in Abhangig-
keit zur Dichte.

Weiterentwicklungsmégtichkeiten einzelner Gebaude in Schritten
Mehrgenerat ionenwohnen - Familienzvklus

- Gemeinschaft
Stltzung der gemeinschaftshildenden Faktoren, Gemeinschaftsridume, Spiel-
haus, Kinder—- und Altenbetreuung, Gartenbau etgc.

— Rechtsfeormen
um den generell zu verzeichnenden und sich verstirkenden Isoiationstenden-—

zen der Gesellschaft entgegenzuwirken

um Kosten einzusparen und

um eine optimale Energieversorgung bzw. Erzeugung zu ermdglichen,

kommen folgende Rechtsformen in Betracht: Verein, Genossenschaft und Woh-~
nungseigentiimergemeinschaft WEG.

per Planungsspielraum ist dann optimal, wenn keine individuelle Parzellie-
rung stattfindet.

Uber die Rechtsform entstsht der (gewoilte) Zwang zur Kommunikation vor
Realisierung {(Partizipation).
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— Gruppenbildung
Zusammenfihrung, StUtzung und kontinuierliche Betreuung mehrerer Kleingrup-
pen mit 4 - 8 Parteien als Kleinzellen fir das Quartier zur frihzeitigen
Nachbarschaftsbildung und Planungshomogenisisrung
Motivation Uber das f1nanzwe11e Einsparpotential (10 - 20 000,00 DM je Par-
te:)
Hierdurch wird eine geordnete und kurzfristige Realisierung in sinnvollen
Abschnitten erreicht. Nachbarschaftshiife statt Tangzeitlicher individuel-
ler Eigentleistung.
Ankndpfung an genossenschaftiichen Wohnungsbau der 20iger und 30iger Jahre

- Energie/crtliches Energieversorgungskonzept
Standortklidrung fur eine gasbetriebene Kraft—Warmekopplungsanlage als sog.
“"Fernwirmeinsel.
Die Primdrenergieausbeute liegt bei ca. 90 %, die jihriiche Kosteneinspa-
rung je Einheit kann ca. 1 000,00 DM betragen.
Zulassung individuel? befeuerter Grundofen zur Entlastung der gemeinschaft—
tichen Warmeerzeugung mit nachgeschalteten Abgasreinigungsanlagen (Kataly-
satar).
Verwendung von Gas- statt Elektroherden. Die spitere Addition und Koppelung
der sich nach und nach bildenden Energieinseln, ermdglicht einen Austausch
untereinander, um Spitzenlasten und Stdrungen besser ausgleichen zu kdénnen
(Nahverbundnetz).

- Vernetzung
Die vorhandene Infrastruktur des Gebietes muB genauestens analysiert wer-
den. Im Rahmen einer Umweltvertriglichkeitsprifung ist die Minimierungsab-
sicht zu Fragen von Zusatzbelastungen nachzuweisen.

MBglichkeiten der Ent?astung (s. Energie) sollten dabei vordringliches Pla-
nungsziel sein.

1. Regenwasser

Der Stddtebau, besser Stadtumbau (Stadt-, Gruppen- und Quartiersumbau)
beginnt u. a. mit der Analyse des vorhandenen Entwdsserungssystems und
mit der PrGfung der Versickerungsmdglichkeiten. Die Planungsmaxime muB
dabei Jauten: Kein Regen- bzw. Oberflidchenwasser in Regenwasserkanile
einspeisen, sondern das Wasser auffangen, Uberschiissiges Wasser ver-
sickern lassen und tempordr anfallendes Wasser (iber offene Gridben in den
nachsten Vorfluter zu schicken. Hiermit kann folgendes erreicht werden:

— keine Notwendigkeit mehr Regenwasserkandle zu unterhalten bzw. neu zu
bauen

- mdgliche Vermeidung bisher geplanten Regenriickhaltebecken {FNP)

- Schonung der Trinkwasserreserven durch Nutzung der Niederschlagswisser
im Bereich Waschen und Toilettenspiilung. Systeme hierfiir sind gebaut,
erprobt und haben sich seit Jahrzehnten bewdhrt.

- Selbstreinigungseffekt der Bidche und Flisse

2. Schmutzwasser

Die Abwdsser sollten durch die ausschlieBliche Verwendung von im Haus-—
halt verwendeten, leicht abbaubaren Fremdstoffen, schon bei Verlassen
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der Gebdude relativ schwach verunreinigt sain und iber ein Kanalnetz
einer "Wurzelraumentsorgungsanlage” zur KTdrung zugefUhrt werden.

Nach der erfolgten biclogischen Kldrung, Ableitung der Wisser in den
Vorfluter., Die offen in Graben geflhrten Wisser bilden neben der enormen
Kosteneinsparung gleichzeitig neue Impulse bzw. Ansdtze flir einen human
gestalteten AuBenraum.

. Quartier~ (Stadt)zellenbildung und Stirkung

Jeder Eingriff in das vorhandene System hat weitreichende Folgen. Auf-
grund der Disziplinentrennung und des hieraus resultierenden, jeweils
beschrinkten Kompetenz- und Verantwortungsbereiches, wird zu wenig kom-
plex gedacht und gehandelt.

Die Epoche des quantitativen funktionalen Bauens mu@ durch eine neue
Dimension, die ausschlieBlich gualitativ bestimmt sein darf, abgeldst
werden.

Cie notwendige Vernetzung aller Systeme und Problemfelder setzt planeri-
sche Teamarbeit aller Beteiligten voraus. Grundlage hierfiir sollte neben
den Umweltvertréglichkeitsprifungen eine gesamtgese]Tschaft11ch ange-
setzte Wirtschaftlichkeitsberechnung sein.

Folgende Faktoren sind innerhalb dieser Berechnungen zu beriicksichtigen
{(beispielhaft):

- Ergdnzung und Unterhalt je Kanalisationsnetzen und K]aran]agen
Kosten Je Einheit (Wohnen und Gewerbe)

— Kosten von Regenwasserrickhaltebecken und Flachen

— Trinkwassergewinnung und —-verwendung

— Kosten zur Renaturierung von Bichen und Fllssen

— Kosten fir Entsiegelungsprogramme

— Kosten aus der Uberproportionalen Schaffung von Verkehrsflachen auf-
grund der Funktionstrennung von Wohnen, Arbeiten und Erholen

- Minderkosten durch Vermischung der Funktionen
Wohnen 1in Gewerbegebieten
Gewerbe in Wohngebieten

- Kosten durch zusdtzliches Mebilitdtsverhalten aufgrund der Entmischung
(Quartiersaushshlung)

- Kosten fir den OPNV

- Kosten der Energieversorgung unter Berlicksichtigung der Belastung
durch Immissionen und Auslastung von Primdrenergie

— Kosten von Baustoffen, Produktion und Folgekosten in der Rest- bzw.
Abfallstoffverwertung oder Beseitigung

. Ziel

Fiir den humanen, insgesamt komplex zu handhabenden Stadtumbau, sind neue
Formen von Planung und weitergehende Verantwortungsfelder zu entwickeln.
Damit die Identifizierung durch die "Planungsbetroffenen” erfolgen kann,
muB die grundsdtzlich vorhandene Bereitschaft der (interessierten) Be—

valkerung mit integriert werden. Erst durch die konkrete Mitarbeit, so-

wohl innerhalb der Planungsvorgidnge, als auch in der Realisierung, wird

ein HochstmaR an Akzeptanz erreicht,
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Die Planungsgebiete missen aus diesen Griinden heraus Uberschaubar sein,
damit die Vorgdnge nachvoilziehbar sind.

Eine nach humanen Gesichtspunkten gesamtgesellschaftiich entwickelts
Quartiersplanung vermeidet z. B. die Anlagen von speziellen Kinderspiel-
platzen, weil alles insgesamt Spielplatz ist und bendtigt keine (kaum)
Altersheime oder sonstige Entmischungsprodukte, weil sich die Generatio-
nen und Gruppen vermischen kdnnen, sollen und dirfen.

~ Zusammenhang mit andersn MaBnahmen
Aus den gesammelten Erfahrungen des dkologischen Gruppenprogektas in
Bielefeld-Schildesche, das nahezu fertiggestellt ist (15 WE} sollen
die Erkenntnisse in zukiinftige Rahmenplanungen einflieBen und weiter-
entwickelt werden.

~ Nutzen
Neben der konsequenten "Auffillung” der Stadtfliche im Quartiersinne
ist im gelichen MaBe die umgsbende Fldche als qualitativer Erlebnis-
raum naturnah zu entwickeln. Die Trenn- bzw. Schnittstelle solite

deutlich sein (Stadtmauer).

Langfristig sollte das Mobilitdtsverhalten insgesamt gedampft werden
{Reduzierung von Verkehr).

Der &uBerst sparsame und kritische Umgang mit den sogen. Infrastruk-

turkosten (Ingenieurdenken) setzt Mittel frei, die flr die konsequente
gqualitative AuBenraumplanung dringend bendtigt werden, um dié "Unwirt-
schaftlichkeit unserer Stadte” nachhaltig zu veridndern und zu verbes-

sern,



