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Bebauungsplan-Satzung — Nutzungsplan
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);

die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786);

das Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434);

§ 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 ge&ndert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV. NRW. S.
1162);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018 (GV. NRW. S. 90).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen
gemal § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemafll § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrig-
keiten im Sinne des 8§ 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kdnnen gemaf
§ 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarungen und Hinweise

Festsetzungen gem. 8§ 9 BauGB, BauNVO und PlanzVv

0. Abgrenzungen

gemal § 9 (7) BauGB

P — 1
I I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L ——] gemaR § 9 (7) BauGB
1. Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) 1 BauGB
GE Gewerbegebiet —GE -
1 gemaR § 8 BauNVO i.V.m. § 1 (4) - (9) BauNVO

Zuléssig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Be-
triebe,

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4, Anlagen fur sportliche Zwecke.

Zul&ssig sind als Ausnahme

1. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Unzulassig sind gemaR § 1 (5) und (6) BauNVO i.V.m § 1 (9) BauNVO

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter,

2. Vergnugungsstatten,

3. Einzelhandelsbetriebe  als  Gewerbebetriebe aller Art geman
§ 8 (2) ziffer 1 BauNVO mit der Ausnahme der folgenden Unternutzungen.
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Zuldssiqg sind als Ausnahme gemalR3 § 1 (9) BauNVO

1. Einzelhandel, der in einem unmittelbar raumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit einem Handwerks- oder produzierenden Gewerbebe-
trieb steht und dessen Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache der
Geschossflache des Handwerks- oder Gewerbebetriebes untergeordnet
ist sowie Kfz- und Motorradhandel mit Werkstatt.

Hinweis: Bordelle und bordellahnliche Betriebe sind als ,Vergniigungsstatten® einzuord-
nen und im Gewerbegebiet unzuléassig.

Industriegebiet -Gl -

gemafl § 9 BauNVO i.V.m. § 1 (4) - (9) BauNVO

Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betrie-
be,

2. Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

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

Unzulassig sind gemaR § 1 (5) und (6) BauNVO i.V.m 8 1 (9) BauNVO

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter.

Hinweis: Sofern fiir das GI-Gebiet im Geltungsbereich der 1. Anderung kei-
ne Festsetzungen getroffen sind, gelten hierflr weiterhin die Festsetzungen
des Ursprungsplans Nr. I/St 10-1.
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Mald der baulichen Nutzung

gemalR 8§ 9 (1) 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

gemaf 8§ 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl, z.B. 0,8

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

geman 8§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl, z.B. 2,4

2.3 Baumassenzahl

gemaln 88 16 und 21 BauNVO

zulassige Baumassenzahl, z.B. 9,0

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

geman §8 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. Il (im Gl-Gebiet)

Ausnahmsweise zulassig ist im Gl-Gebiet eine Uberschreitung der Hchstgrenze
um bis zu zwei Vollgeschosse bei Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebauden,
wenn die festgesetzten Grund- und Baumassenzahlen nicht Uberschritten werden.

2.5 Ho6he baulicher Anlagen

geman 8§ 16 und 18 BauNVO

Gebaudehdhe

Die Gebaudehthe (GH) darf an keinem Punkt das zulassige MaR3 (z.B. 131 m

UNHN) Uberschreiten.
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Bei der Berechnung der Geb&dudehdhe sind folgende Bezugspunkte malRgebend:

Obere Bezugspunkte

e oberer Abschluss der AuBenwande (Oberkante Attika, des Gesimses
0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdachern.

e oberer Abschluss der Dachhaut bei ausnahmsweise zulassigen Dach-
formen geman Ziffer 9.1

Unterer Bezugspunkt

Schnittpunkt der AuRenwandflachen mit der Oberkante der zur Erschlie3ung er-
forderlichen nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache (StraBenfahrbahnmit-
te). Bei Héhenunterschieden entlang der straRenseitigen AuRenwandflachen ist
die im Mittel gemessene Hohe anzunehmen.

3. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicks-
flachen sowie die Stellung baulicher Anlagen

gemafl § 9 (1) 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO

o] geschlossene Bauweise

a abweichende Bauweise

In Abweichung von der offenen Bauweise sind auch Gebaude mit einer Lange von
mehr als 50 m zulassig.

— mm m— Baugrenze
geman § 23 (3) BauNVO

4. Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

gemal 8§ 9 (1) 4 und 22 BauGB

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.
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Verkehrsflachen

gemaR § 9 (1) 11 BauGB

StraBenverkehrsflache (6ffentlich)

Zur Sicherung eines reibungslosen Verkehrsablaufes auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen sind jegliche Tore und Absperrungen von Garageneinfahrten 5,0 m,
gemessen von der StralRenbegrenzungslinie aus, zurlickzusetzen. Dasselbe gilt
auch fur jegliche Absperrungen von Stellplatzen, die unmittelbar an 6ffentlichen
Verkehrsflachen liegen.

StraRenbegrenzungslinie

MaRRnahmen und Flachen fiur Malnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

gemalR § 9 (1) 20 BauGB

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen:

Im Falle einer Ausnahmeregelung gem. Ziffer 8.3 ist vor einer Inanspruchnahme
der zum Erhalt festgesetzten Eichen an den betroffenen Baumen im unbelaubten
Zustand eine Intensivkontrolle auf Hohlen und Spalten durchzuflihren. Die weitere
Vorgehensweise ergibt sich aus dem Ergebnis der Intensivkontrolle (z.B. Schaf-
fung von Ersatzquartieren).

Die Rodung von Hecken, Gebuschen darf nur im Zeitraum zwischen dem 01.10.
und dem 28.02. erfolgen. Fir eine Beseitigung der Hecken und Gebusche aul3er-
halb dieses Zeitraumes bedarf es einer landschaftsschutzrechtlichen Befreiung
von dem Verbot des § 39 Abs. 5 Ziffer 2 Bundesnaturschutzgesetz.

Die Rodung von sonstigen, nicht von Ziffer 6.2 bzw. Ziffer 8.3 erfassten Baumen

Vermeidungsmaflnahmen bei Fledermausen:

Die Rodung von Baumen darf nur im Zeitraum vom 15.10. bis zum 28.02. erfol-
gen. Sollten die Baume im Zeitraum vom 01.03 bis zum 14.10. beseitigt werden
missen, sind diese von einem Fachgutachter vorher auf Spalten und Hohlen zu
untersuchen. Sofern keine Hohlen und Spalten vorhanden sind, die von Fleder-
mausen als Tagequartier besetzt sind, kénnen die Baume geféllt werden. Die
Baume sind sofort anschlielend an die Kontrolle zu féllen. Ist die Fallung erst zu
einem spateren Zeitraum mdglich, sind die Héhlen und Spalten bei der Kontrolle
zu verschlieRen. Werden Hohlen und Spalten von Fledermé&usen als Tage- oder
Zwischenquartier genutzt, muss abgewartet werden, bis diese den Baum verlas-
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sen haben. Der Baum muss von einem Fachgutachter zur Féllung freigeben wer-
den.

Vermeidungsmalfinahmen bei Vdgeln:

Bei einer Nutzung eines Baumes als Brutplatz durch Vogel darf dieser nur im Zeit-
raum von Oktober bis Ende Februar gefallt werden. Sollte die Féllung im Zeitraum
zwischen dem 01. Marz und dem 30. September durchgefiihrt werden, darf eine
Fallung nur erfolgen, wenn ein Fachgutachter bestatigt hat, dass der Baum nicht
als Nistplatz genutzt wird oder dieser bestatigt hat, dass die Jungen das Nest ver-
lassen haben.

Aktivitaten im Rahmen der Baumaflnahme (Baustelleneinrichtung, Materiallager
und sonstige Lagerflachen etc.) sollen auf die vorhandenen befestigten Flachen
oder zukunftig Uberbaubaren Bereiche beschrankt werden.

Hinweis

Im Zusammenhang mit dem Abbruch von Geb&uden und sonstigen baulichen An-
lagen ist der Artenschutz im Rahmen des Abrissantrages zu prifen. Hierzu ist mit
dem Abrissantrag eine ,Checkliste Artenschutz bei Antragstellung zum Gebaude-
abbruch® bei der unteren Naturschutzbehdrde einzureichen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

gemal § 9 (1) 21 BauGB

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bielefeld — Umweltbetrieb-.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen

gemal § 9 (1) 25 BauGB

8.1 Vorgartenflachen / Bepflanzungsflachen in den Gewerbegebieten / Industrie-
gebieten

Entlang der offentlichen Verkehrsflachen ist der zwischen StralRenbegrenzungsli-
nie und vorderer Baugrenze gelegene Grundstlcksstreifen als Grinanlage in ei-
ner Tiefe von 5,0 m zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten (Vorgartenflache).
Als Ausnahme kann fir notwendige Stellplatze, Garagenvorpléatze und Zufahrten
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die Befestigung der Vorgartenflache bis zu 1/3 dieser Flache zugelassen werden,
wenn andere Grundstucksteilflachen hierfiir ungeeignet sind.

8.2 Begriinung der Stellplatzanlagen

Die PKW-Stellplatzflachen sind in einem regelméafigen Raster zu begriinen. Fir
jeweils angefangene 5 ebenerdige, offene Pkw-Stellplatze ist mindestens ein
standortgerechter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 16 —
18 cm zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen. Die
Anpflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanlage vorzunehmen, Abgange
sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete der Baumstandorte zwischen den Stellplatzen
sind in der Grol3e eines Stellplatzes 2,50 m x 5,00 m (mind. 12 m3 Pflanzgrube)
anzulegen. In Ausnahmeféllen kann die Pflanzgrube der Baumstandorte auch
geman FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzungen®, Ausgabe 2010 als
Uberbaubare Pflanzgrube angelegt werden (mind. 12 m3 Pflanzgrube), wobei flr
die begriinte Baumscheibe eine Mindestbreite (lichtes Innenmald) von 1,50 m ein-
gehalten werden muss. Fur die Baumpflanzung sind entsprechende Baumsub-
strate zu verwenden. Die Baume einschlieRlich der Baumscheibe sind durch bau-
liche oder technische MaRnahmen gegen ein Uberfahren von Fahrzeugen zu
schutzen.

In Ausnahmefallen ist die Anpflanzung der Baume im réumlichen Zusammenhang
mit der Stellplatzanlage zulassig.

8.3. Erhalt von Einzelbaumen

Die festgesetzten Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Abgange sind standortgerecht in Abstimmung mit dem Umweltamt zu er-
setzen.

Ausnahme:

Sollte im Rahmen von Bauvorhaben nachweislich ein Erhalt des erhaltenswerten
Baumbestandes nicht mdglich sein, kann ausnahmsweise die Inanspruchnahme
zugelassen werden, wenn hierflr in Abstimmung mit dem Umweltamt ein Aus-
gleich in der auf den Verlust folgenden Pflanzperiode an geeigneter Stelle ge-
schaffen wird (vgl. Ziffer 6. ,Vermeidungsmalinahmen®).



B 12

Festsetzungen uber die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen
(6rtliche Bauvorschriften)

geman § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW

9.1 AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Gestaltung der Flachdacher:

Es sind nur Flachdacher mit einer Neigung von 0° - 5°zulassig. Bei Hallenbauten
sind Satteldacher bis zu maximal 15° Neigung als Ausnahme zuldssig. Sonder-
dachformen fur Hallenbauten wie Sheds und dergleichen sind zuldssig; dieses gilt
nicht fir Garagenanlagen.

Gestaltung der Garagen:

Freistehende Garagen sind nur zulassig mit Flachdach mit bekiester Oberflache
und einer Gesimshohe von 0,50 — 0,70 m.

9.2 Art, Gestaltung und Hohe der zulassigen Grundstiickseinfriedungen

Grundstuickseinfriedungen sind heckenartig mit  standortheimischen
Laubgehdlzen als Schnitthecke oder freiwachsende Hecke zulassig. Innerhalb
oder grundstiicksseitig hinter diesen Anpflanzungen sind zusatzlich andere trans-
parente Einfriedungen (Drahtgeflecht, Stabgitter etc.) bis zu einer Héhe von 2,5 m
Uber dem Gelandeverlauf zulassig, wenn diese mindestens 3,00 m von der Be-
grenzungslinie der StraRen abgesetzt sind. Wenn betriebliche Grinde es erfor-
dern, kdnnen auch ausnahmsweise blickdichte Einfriedungen zugelassen werden.
Im Ubrigen gelten die bauordnungsrechtlichen Regelungen.

Geeignete Heckengehotlze sind z.B. Rotbuche (Fagus sylvatica), Liguster
(Ligustrum vulgare), Hainbuche (Carpinus betulus), WeiRdorn (Crataegus mono-
gyna, C. laevigata).

Abweichungen bezuglich der Anordnung der ,anderen Einfriedungen®
(Drahtgeflecht, Stabgitter etc.) kdnnen — unter Beachtung der gestalterischen
Zielsetzungen — insbesondere aus Griinden der Betriebssicherheit zugelassen
werden, wenn verkehrliche Belange nicht entgegenstehen.

9.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an der Statte der Leistung zuldssig bis zu einer Grol3e von
10% der jeweiligen Fassadenflachen, die den zugehorigen offentlichen Verkehrs-
flachen mit ErschlieBungsfunktion fur das Grundstiick zugewandt sind. Werbean-
lagen dirfen nicht Uber die Attikahdhe hinausragen. Der Bereich zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze ist bis zu einer Tiefe von 3,00 m
von freistehenden Werbeanlagen freizuhalten. Ausnahmsweise durfen Hinweis-
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schilder als freistehende Werbeanlagen auch im Vorgartenbereich bis zu einer
maximalen Gré3e von 1 m2 angeordnet werden.

Werbeanlagen, die dazu bestimmt oder geeignet sind, die Verkehrsteilnehmer auf
der A 33 anzusprechen, sind unzuléssig (Hinweis: s. Nachrichtliche Ubernah-
men).

Solaranlagen sind zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

geman 8§ 9 Abs. 6 BauGB

In einem Abstand von 40 — 100 m vom befestigten Fahrbahnrand der A 33 (An-
baubeschréankungszone - § 9 (2) FStrG) bedirfen Anlagen der AuRenwerbung
der Zustimmung der obersten Landesstralenbaubehdrde.

Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

vorhandene Flurgrenze

vorhandene Flurstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

vorhandene Bebauung

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

Hohenfestpunkt mit Hohenangabe in m . NHN, z.B. 118,37 m . NHN
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vorhandener Regenwasserkanal

vorhandener Schmutzwasserkanal

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

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 Entde-
ckung unverziglich der Stadt oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Aul3en-
stelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0251-5918961, anzuzei-
gen und die Entdeckungsstéatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten.

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fiir Regenwasserkanale zu Gunsten der Stadt
Bielefeld und des Umweltbetriebes der Stadt Bielefeld:

Die Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb - ist berechtigt, in den privaten Grundstiicks- /
Verkehrsflachen Entwéasserungsleitungen zu verlegen, zu haben, zu betreiben, zu
unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergréBern. Zu diesem Zweck sind die Be-
auftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von ihr beauftragten Personen be-
rechtigt, die Grundstiicke zu betreten und zu befahren. Der Eigentimer der priva-
ten Grundstticks- / Verkehrsflachen darf in einem Abstand bis zu 2,50 m beider-
seits der Rohrachse keine MaRnahmen durchfiihren, die den Bestand und Betrieb
der Leitungen gefahrden. Insbesondere darf er diesen Duldungsstreifen weder
Uberbauen, noch mit tiefwurzelnden Baumen oder Biuschen bepflanzen oder Bo-
denaufschittungen (z. B. Larmschutzwall) vornehmen. Die Anfahrbarkeit der Ka-
nalschéchte ist jederzeit zu gewahrleisten. Zu diesem Zweck ist der Stralenauf-
bau nach der Richtlinie zur Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen
(RStO 12) auszufiihren, so dass schwere LKW (Spiilfahrzeuge, etc.) den Privat-
weg schadlos befahren kénnen.

Okologische Belange und Niederschlagswasser:

Die Berlcksichtigung 6kologischer Belange wird nachdriicklich empfohlen: Was-
ser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertrglicher Baustoffe, naturnahe
Umfeldgestaltung mit standortheimschen oder kulturhistorisch bedeutsamen Ge-
holzen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelédnde so zu
profilieren, dass Oberflachenabflisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen
kénnen.
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Zur Steigerung der Energieeffizienz sind solartechnische Anlagen im Planungs-
gebiet erwiinscht. Ebenfalls ist die Begriinung von Flachdachern wiinschenswert.

Empfehlung fir Baumpflanzungen:

Die in den textlichen Festsetzungen genannte FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fur
Baumpflanzungen® kann im Bauamt, Bauberatung, Raum 041, August-Bebel-Str.
92, eingesehen werden.



