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C. Angabée der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassunhg der Bekanntmachung vom 08.12.1986
(BGB1. 1 S. 2253), zuletzt gedndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990
(BGB1. II &. 889, 1122).

Die Baunutzungsverordnung (BauNV0O) in der Neufassung der Bekanntmachung vom
23.01. 1990 (BGB1. I S. 132), geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990
(BGB1. II S. 889, 1122).

§ 81 der Bauordnung flUr das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO
NW) vom 26.06.1984 (GV. NW. 1984 S. 418, berichtigt S. 532) in der Fassung
des Vierten Anderungsgesetzes vom 24.11.92 (GV. NW. 19932 S. 467 ff.).

Die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 13.08.1984 (GV. NW. S. 475), zuletzt gedndert durch
Gesstz vom 03.04.1992 (GV. NW. 19892 S. 124).

Hinweise;:

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen ge-
mék § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §8 2 - 14 BauNVO Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemif § 81 (4) BauO NW in dem B8ebauungsplan auf-
genommenen fFestsetzungen (6riliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten
im Sinne des § 78 (1) Ziffer 14 Bau0 NW und konnen gemd® § 79 (3) BauO NW als
solche geahndet werden.

D Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Hinweise

(j Abgrenzungen
gemaB § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplanes
gemad § 9 (7) BauGB

Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen zwischen
o—0o—o oder innerhalb von Baugebieten
gemaB §§ 1 (4) und 16 (5) BauNv0

- soweit sich diese nicht durch andere Zeichen,
Raster und derglieichen éindeutig ergeben -

1 Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) Ziffer 1 BauGB
“_Lu}“%_" Mischgebiete — MI -
M iS5 geman § 6 BauNVO

Zulissig sind nach § 1 (6) 1 BauNVO folgende Nutzun-
gen gemédl § 6 (2) BauNvQ:
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Ziffer 1: Wohngebaude,

Ziffer 2: Geschafts—- und BlUrogebaude,

Ziffer 3: Schank- und Speisewirtachaften sowie Be-
triebe des Beharbergungsgewerbes,

Ziffer 4: sonstige Gewerbebetriebe

Ziffer 5: Anlage fOr Verwaitung sowie fur Kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Ziffer 6: Gartenbaubetriebe

Unzuldssig sind nach § 1 (6) 2 BauhNvO folgende Nut-
zungen gemal § 6 (2) BauNhvo:

Ziffer 3: Einzelhandelsbetriebe
Ziffer 7: Tankstellen

Ausnahmen:

Einzelhandelsnutzungen in untergeordnetem Umfang und
funktionalem Zusammenhang mit sonstigen im Mischge-
biet anséssigen Betrieben sind als Ausnahme zul&ssig.

MaB der baulichen Nutzung
gemaB § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

Zahl der Vollgeschosse — VG - im Sinne des § 2 (5)
BauD NW
gemaB §§ 16 und 20 (1) BauNVo

Zahl der Vollgeschosse - VG -

Zahl der VG als Hochstgrenze
(siehe hierzu "Gebiudehdhen”)
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2.2 Hohe baulicher Anlagen
gemadn §8 16 (2) 4 und 18 (2) BauNVvO

Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind
folgende Bezugspunkte maRgebend:

- Schnittpunkt der AuBenwandfl&chen mit der Oberkante
der Dachhaut bei baulichen Anlagen mit geneigten
D&chern: TH = Traufhohe

- Oberer AbschluBB der AuBenwidnde {(Oberkante der At-
tika, des Gesimses 0. §.) bei baulichen Anlagen mit
Fldchddchern: TH = Traufhohe

- 8chnittpunkt der AuBenwandfldche mit der Oberkante
der gewachsenen natlrlichen Erdcberfil&che.

Im Zusammenhang mit der festgesetzten Zahl der Voll-
geschosse und der Dachneigung gelten folgende Hohen
baulicher Anlagen:

[ 35° Anmerkung:

Dachneigung, Drempelhdhe, Firsthohe

750

«

™

0 —*8& FH, Traufhohe TH siehe textliche
Ve CD" )
Jf o Festsetzungen Ziffer 11
z 1 ¥
Anmerkung:
[II 25°-38° Dachneigung, Drempelhdhe, Firsthdhe

FH, Traufhohe TH siehe texiliche
Festsetzung Ziffer 11

1%00"

Anmerkung:
I[ Vil
T Unter Ausnutzung der festgeselzten
1 w Hochstwerte der Dachneigung, der

Trauf- und Firsthéhe sowie der Drem-
pelhdhe ergibt sich im Dachraum je-
weils ein VollgeschoB
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Bauweise, Uberbaubare nicht iiberbaute Grundsticksfli-
¢chen, Stellung der baulichen Anlagen
gemdB § § (1) Ziffer 2 BRauGB8

Bauweise
geman § 22 BaulNvo

0 Offene Bauweise

Baugrenzen
gemal § 23 BauNvo

I I Baugrenzen zur Abgrenzung der max. Uberbaubaren

i Grundsticksflache
L
Verkehrsfliachen sowie der AnschluB anderer Fldchen an
die Verkehrsflichen
gemdlB § 9 (1) Ziffer i1 BauGB
StraBenbegrenzungslinie
Offentliche Verkehrsfliche
gemdB § 9 (1) zZiffer 11 BauGB
Anmerkung:
Einteilung in Begleitgrun, Gehweg, Fahrbahn und
dergl. nur als Hinweis.
Sichtdreiecke
™ Die iiberschaubare Flache ist 0,7 m oberhalb der Ober-
| N kante Fahrbahn von Anpflanzungen und sonstigen Anla-
N gen freijzuhalten.
AnschluB anderer Flichen an die Verkehrsfidchen
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt:
A A A 4
Zu- und Abfahrten sind an den entsprechend gekenn-
zeichneten Stellen der offentlichen StraBen unzuléds-
sig.
Fihrung von Versorgungsaniagen und —-leitungen: Flachen
fir die Abwasserbesesitigung: mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Fléchen
gemdaB § 9 (1) Ziffern 13, 14, 16 und 21 BauGB
Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
gemd3 § 9 (1) Ziffern 13 und 14 BauGB
Anmerkung:
- SK > vorhandener Schmutzwasserkanal (nur nachrichtlich)

_{3_55 > geplanter Schmutzwasserkanal (nur nachrichtlich)
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vorhandener Regenhwasserkanal (nhur nachrichtlich)
geplanter Regenwasserkanal (nur nachrichtlich)

Die Benutzuny der dargestellten Kanalleitung ist
erst nach Priufung des jeweiligen Einzelvorhabens
(Neubau oder Erweiterung) durch das Tiefbauamt, Ab-
teilung Stadtentwidssesrung zulédssig.

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen
gemaB § 9 (1) Ziffer 21 BauGB zugunsten der Versor-
gungstragers (z. B. Stadt Bielefeld, Stadtwerke u. a.)
und der Allgemeinheit

Grinfléichen
gemaB § 9 (1) Ziffer 15 BauGB

Offentliche Gronflache
gemal § 9 (1) Ziffer 15 BauGB

Zweckbestimmung:

Grinzug/Park

N.G. Grinzug/naturnahe Grunanlagen

E+R Kombinierter FuBweg/Radweg im
+ Grinzug (nur als Minweis)

Private Grinfldchen
gemaB § ¢ (1) Ziffer 15 BauGB

Zweckbest immung:

Dauerkleingéidrten

n.(5. naturnahe Grinanlage

unzulassig sind:

- landschaftliche Verdnderungen

- jegliche bauliche Anlagen im Sinne des § 29
BauGB

-~ Aufschittungen, Abgrabungen und Ausschachtun-
gen sowie die Anderung oder Beschddigung der
Bodengestalt auf andere Art und Weise

Anmerkung:

Anpflanzungen bediirfen der Zustimmung der unteren
Landschaftsbehdrde sowie ggf. der unteren Wasserbehdr-
de.

i

Wasserfléchen sowie Fldchen fur die Wasserwirtschaft
gemdB § 9 (1) Ziffer 16 BauGB

Wasserflachen

gemal § ¢ (1) Ziffer 16 .BauG8
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Zweckbestimmung:

<::> See/Teichanlage

Bachlauf
(siehe auch Ziffer 9 der textiichen

Festsetzungen)
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Flachen flr die Landwirtschaft und Wald sowie Fléchen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

gemal § 9 (1) Ziffern 18 und 20 BauGB

Wald
gemaB § 9 (1) Ziffer 18 b BauGB

Wald

gemadB § 9 (1) Ziffer 18 b BauGB

Zweckbestimmung:

Ersatzaufforstung/Erstavfforstung geman § 9 (1) 20
BauGB

Anmerkung:

Bestandschutz vorhandener Bebauund im Wald

Fir das auf der als Wald festgesetzten Fldche vor-
handene Wohnhaus Verler StraBe 91 besteht ein "er-
weiterter Bestandschutz”.

Die bestehende Wohnnutzung kann weiter ausgeibt wer-
den. Instandsetzungen, Modernisierungen und gering-
figige Erweiterungen des Gebaudes sind zuldssig.

Der Bestandschutz umfaBt nicht -den Ersatz des vor-
handenen Gebdudes durch einen Neubau.

Fldchen flUr das Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern,

Flachen mit 81indungen fiir Bepflanzunden und fir die
Erhaltung von Bdumen, Strduchern und Gewdssern
gemdl § 9 (1) Ziffer 25 BauGB

Flidchen fir das Anpflanzen von B&umen und Stirduchern

gemal § 9 (1) ziffer 25 a BauGB

Vorgartenflache

Entlang der offentlichen Verkehrsfldchen ist der zwi-
schen StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze
gelegene Grundsticksstreifen als Grinanlage in einer
Tiefe von 5,00 m anzulegeh, zu gestalten und dauerhaft
gartnerisch zu unterhalten (Vorgartenflédche), sofern
im Bebauungsplan fiir den Abstand zwischen StraBenbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze Kein geringeres
MaBR festgesetzt worden ist.

Fldchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die

Erhaltung von Bauman, Strduchern und Gewdssern
gemal § 9 (1) Ziffer 25 b BauGB
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Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von Bdumen,
Strduchern und Gewdssern

zu erhaltende "Biume” inhnerhalb einer offentlichen
Verkehrsflache - giit flidchenbezogen -
gemaRB § 9 (1) Ziffer 25 b BauGB

Ausnahme :

Die Beseitigung dieser B&ume ist als Ausnahme zulds-
sig, wenn sie in unmittelbarem Zusammenhang mit dem
Bau oder der wesentlichen Anderung der Verkehrsanlagen
steht.

Anmerkung:

Die "Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der
Stadt Bielefeld (Baumschutzsatzung) vom 03.04.1987"
ist analog anzuwenden - ggf. ist ein besonderes Ver-
fahren erforderlich -.

zu erhaltendes Gewdsser (Bachlauf), offen fl1ieBendes
Gewdsser, gilt flachenbezogen

Anmerkung:

Fir die Uber normale Unterhaltung hinausgehenden
MaBnahmen (Herstellung, Beseitiaung oder wesentliche
Umgestaltung eines Gewdssers oder seiner Ufer) ist
vor Baubeginn eine Planfeststellung bzw. Plangeneh-~

migung nach & 31 Wasserhaushaltsgesetz WHG erforder-
Tich.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzfldchen und ihre
Nutzung;

Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesemigsionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkehrungen
gemals § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

Schutz des Grundwassers vor wasseraefahrdenden Stoffen
gemdB Wasserhaushaltsgesetz

Anmerkung:

Werden in den Betrieben und Anlagen wassergefahrden-
de Stoffe gelagert, abgeflllt, herdestellt, behan-
delit, verwendet, verarbeitet, umgeschlagen oder ge-
fordert, so sind GrundwassermeBstellen einzurichten,
Zu betreiben, instand zu halten, ordnungsgemaBl zu
warten sowie regelmdBig zu beproben. Die Grundwas-
serproben sind durch ein ausgewiesenes Fachiabor zu
analysieren. Lage und Ausbau der MeBstellen sowie
Beprobungsbzw. Untersuchungsintervalle sind mit dem
Wasserschutzamt abzustimmen und festzulegen. Die
Untersuchungsergebnisse sind fortschreibend zu doku-
mentieren,
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s ist sicherzustelien, daB die Basis von Tankanla-
gen fUr wassergefahrdende Stoffe immer oberhalb des
Grundwasserspiegels liegt. Vor Errichtung unterir-
discher Tankanlagen ist durch gezielte Erhebung der
Grundgwasserflurabstande und Auswertung von Zeijt-
reihen der Grundwasserstande nachzuweisen, daB diese
Anforderungen bei allen Grundwasserstdnden eingehal-
ten werdsn.

Anmerkung:

Zur Verringerung der nutzungsbedingten Beeintrachti-
gung der Grundwasserneubildung dirfen aus wasser-
wirtschaftlicher Sicht nur solche Flachen versiegelt
warden, Tur die aufgrund ihrer Funktion (Bebauung,
Zu- und Abfahrten, Pkw-Stellplatze und dergleichen)
eine entsprechende Befestigung unverzichtbar ist.
Soweit moglich sollte auf versickerungsféahigen Fl1a-
chen eine Versickerung des unbelasteten Nieder-
schlagswassers angestrebt werden. Auf Verkehrsfla-
chen anfallendes und sonstwie potentiell belastetes
Niederschlagswasser darf wegen der kurzen Filter-
strecke nicht versickert werden.

Wegen der innerhalb des Plangebietes uneinheitlichen
Grundwasserflurabstidnde kdnnen VersickerungsmaBnah-
men nur ortlich Erfolg haben. Im Zuge konkreter Bau-
planung ist durch gezielte Untersuchungen festzu-
stellen, ob und welche VersickerungsmaBnahmen je-
weils mdéglich sind, ob sie unter allen Nieder-
schlagsbedingungen wirksam sein werden bzw. welche
zusdtzlichen technischen Einrichtungen zur Regenwas-
serableitung ggf. erforderlich sind.

Festsetzungen gem#B § 9 (4) BauG8
in Verbindung mit § 81 (4) BauQ NW
(ortiiche Bauvorschriften)

Gestaltung der baulichen Anlagen sowie Gestaltung der

Nebenanlagen

Dachgestaltung
Dachineigung, Dachform:

In den entsprechend gekennzeichneten Gebieten sind
zulassig:

Geneigies Dach, Neigung 25 - 38 O bzw. 35 ©
Dachaufbauten und Dacheinschnitie:

Bei einer Dachneigung von mind. 30 © sind Dachaufbau-
ten und Dacheinschnitte zuldssig.

Der Einbau von S8olarzellen in geneigte Dacher ist zu-
ldassig, sofern dadurch die Dachausbildung nicht vdllig
verandert wird.
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Einzel- und Doppelgaragen sind zuldssig mit Flachdach
(0 - 15 0) oder mit geneigtem Dach, Neigung 25 O -

38 ©. Gemeinschaftsgaragen und entsprechende Anlagen
mit 3 und mehr Einzelgaragen sind nur zuldssig mit
Flachdach, Neigung 0 - 15 ©.

Sockel

Sie dirfen max. 0,60 m hoch sein. Diese Hbhe ist berg-
seitig von der natirlich gewachsenen Erdoberflidche bis
zur Oberkante des Erdgeschoffufbodens zu messen.

Drempel

sind zuladssig bis zu einer HShe von 0,60 m.

Diese Hohe ist an der Vorderseite der AuBenwand von
Oberkante der Rohdecke unterhalb des Dachraumes bis
Zur Oberkante Sparren zu messen.

Anmerkung:
Orempel im Sinne dieser Festsetzung sind alie geraden

AuBenwénde und ~wandteile zwischen Oberkante Rohdecke
und traufenseitigen Dachschrédgen.

Werbeanlagen in Mischgebieten - MI -

In Mischgebieten dirfen Werbeaniagen in einer Gesamt-
hohe von 10 % der Jeweiligen Fassadenflachen, die den
zugehdrigen offentlichen Verkehrsflédchen mit Erschlie-
Bungsfunktion fir das Grundstick zugewandt sind, er-
richtet werden. Werbeanlagen diirfen nicht mehr als
2,50 m iber die Traufhohe hinausragen. Der Bereich
zwischen StraBenbegrenzungslinie und vorderer Baugren-
ze ist bis zu einer Tiefe von 5,00 m von frejstehenden
Werbeanlagen freizuhalten (Vorgartenflache gemidB zZif-
fer 9).

Betriebe und Betriebsteile sowie Werbeanlagen dirfen
bei Dunkelheit nicht angestrahlt werden. Werbeanlagen
mit wechselndem Licht sind ausgeschlossen,

Werbeanlagen, die dazu bestimmt oder geeignet sind,
die Verkehrsteilnehmer auf der kinftigen Autobahn A 33
anzusprechen, sind ausgeschlossen.

Notwendigkeit, Art, Gestaltung und HBhe der Einfriedi-
gungen

An offentlichen Verkehrsfldchen flrfen Einfriedigungen
aller Art als Hecken, Holzlatten- oder Plankenzdune
nur bis zu etner Hohe von 0,70 m errichtet werdsn.

An offentiichen Grinflachen durfen Einfriedigungen
aller Art als Hecken, Holzlatten- oder Plankenz&une
bis zu einer H6he von 1,00 m errichtet werden.

Ausnahmen:

Als Ausnahme diUrfen Einfriedigungen als Maschendraht-
zdune bis zu einer HGhe von 2,00 m errichtet werden,
wenn sie in einem Abstand von mind., 3,00 m zu der an-
grenzenden offentlichen Verkehrs- und Grinflédche er-
richtet werden und die Flachen zwischen der 6ffentli-
chen Flache und der Einfriedigungen in dichter, sichi-
abweisender Form mit ausschlieBiich standortgerechten
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Laubgeholzen (z. B. Baumarten: Stieleiche, Hainbuche,
Esche; Straucharten: Hartriegel, Hasel, Heckenkirsche,
Pfaffenhitchen, Schneeball, WeiBdorn, Hundsrose) be-
pflanzt werden.

Zur Anpassung an vorhandene Einfriedigungen der Nach-
bargrundsticke sind als Ausnahme Abweichungen von den
festgesetzten Materialien und Hohen der Einfriedigun-
gen erlaubt.

Einfriedigungen in besonderen F&allen

Zur Sicherung eines reibungsiosen Verkehrsablaufes auf
den d8ffentlichen Verkehrsflachen sind jegliche Tore
und Absperrungen von Garagen—-Einfahrten 5,00 m gemes-
sen von der StraBenbegrenzungslinie zurlckzusetzen.
Absperrungen von Stelipldtzen, die unmittelbar an 6f-
fentlichen Verkehrsflachen liegen, sind ausgeschlos-
sen,

Gestaltung von Gemeinschaftssteliplatzen fir Pkw

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind Flachen fur Ge-
meinschaftsstellplatze fur mehr als 5 Pkw durch das
Anpflanzen von B&aumen und Strduchern im Sinne von Zif-
fer 9 dieser textiichen Festsetzungen zu unterbrechen.
Auf mind. 5 Stellplatze ist eine unbefestigte Baum-
scheibe in der Grofge eines Stellplatzes anzulegen, mit
Bordsteinen einzufassen und mit einem hochsté&mmigen,
heimischen Laubbaum dauerhaft zu bepfianzen. Ausnahms-
weise sind auch ebenso unbefestigie Baumscheiben von
2,00 m mal 2,00 m lichtes MaB méglich. Durchgehende
Pflanzstreifen fir das Anpflanzen von Baumen und
Strauchern didrfen ein lichtes MaB von 2,00 m nicht
unterschreiten.

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen

Vorschriften getroffenen Festsetzungen
gemdB § 9 (6) BauGB

Bauliche Anlagen im Bereich von BundesfernstraBen

Anmerkung:
Die auBerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebau-

ungsplanes geplante Trasse der kinftigen Autobahn

A 33 wurde durch ein besonderes Planfeststeljungs-

verfahren rechtsverbindlich festgesetzt und entlang
der Grenze des Bebauungsplanes nachrichtlich darge-
stellt.

Bauliche Anltagen 1&ngs der Autobahn A 33 in einer
Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom auBeren Rand
der befestigten Fahrbahn, unteriiegen den anbau-
rechtlichen Vorschriften des § 9 BundesfernstraBen-
gesetz - FStrG in der jeweils glltigen Fassung.

Satzung zum Schutze des Baumbestandes

Anmerkung: :
Die "Satzung zum Schutze des Baumbestandes in der
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Stadt Bielefeld vom 03.04.1987 (in Kraft seit
08.04.1987)" ist zu beachten - ggf. ist ein besonde-
res Verfahren notwendig -.

Baudenkmale im Bebauungsplangebiet

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmiler (kulturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde
aber auch Verdnderungen und Verfédrbungen in der natdr-
tichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Ent-
deckung von Bodendenkmdlern ist der Gemeinde und dem
Landschaftisverband Westfalen-Lippe, Westfédlisches Mu-
seum fir Archidologie/Amt fir Bodendenkmalpflege unver-
zUiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mind.
drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (8§
15 und 16 DSchG).

E. Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

vorhandene Gebdude
vorhandene Flurstiicksgrenze
vorhandene Flurgrenze

Standort der eingemessenen und zu erhaltenden Bdume
(entsprechende Festsetzungen siehe Ziffer 9)

Anmerkung:
SUddstlich der Plangebietsgrenze (auBerhalb des

Plangebietes) ist die Altdeponie I 142 (Industrie-
mull) bekannt. Beziiglich dieser Deponien wird auf
die Begrlndung zum Bebauungsplan - Punkt F 3 ¢ "Be-

Tange des Umweltschutzes” - hingewiesen.

Obersicht:

Mischgebiet ca. 0,52 ha

Offentliche Grlnfliche ca. 1,73 ha

Private Grlinflache ca. 1,31 ha
- Wasserfliche - ca. 0,70 ha

Wald ca. 4,48 ha

Offentliche Verkehrsfidchen ca, 0,77 ha

Gesamtfigche ‘¢ca. 9,51 ha

——— e — = ———
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Bebauungsplan Nr. I/St 30 “Gewerbegebiet/Lorbeerweg”, Teilplan 2
- Bestandsplan - )
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