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Textliche Festsetzungen

Satzung
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414); zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316);

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.
I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193); zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.04.2008 (BGBI. | S. 686);

Der § 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein - Westfalen (BauO NRW) in der
Fassung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.12.2007 (GV NRW S. 708);

Die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein - Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 24.06.2008 (GV NRW S. 514).

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemafd § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungs-
widrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kdénnen gemaf

§ 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hin  weise

0 Abgrenzungen
[
0.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauun  gsplanes
l gem. 8 9 (7) BauGB
[
0.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder
—0—0-0-—0-0-9 innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten  gem. 8 1 (4) und § 16 (5)
BauNVO
1 Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

Allgemeine Wohngebiete WA  gem. § 4 BauNVO

Nicht zulassig sind gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO:

- Gartenbaubetriebe gem. 8 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.

Allgemeine Wohngebiete WA1 gem. § 4 BauNVO

Nicht zulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO die Nutzungen gem. § 4 (2)
BauNVO:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4
(2) ziffer 2 BauNVvO.

Alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. 8§ 4 (3) BauNVO sind
gem. § 1 (6) BauNVO nicht zuléssig.
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Malf3 der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) Ziffer 1 BauGB

0.4

Qo -

TH 6,50m
FH 10,50m
GH 9,50m

2.1

2.2

2.3

2.4

Grundflachenzahl - GRZ
gem. 8§88 16, 17 und 19 BauNVO

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl - GFZ
gem. 8§88 16, 17 und 20 BauNVO

maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NR W
gem. 88 16 und 20 BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf3
Zahl der Vollgeschosse zwingend
zwingend zwei Vollgeschosse - maximal drei Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen
gem. 88 16 und 18 BauNVO

maximal zulassige Traufhohe in Metern
maximal zulassige Firsthdhe in Metern
maximal zulassige Gebaudehdhe in Metern
Unterer Bezugspunkt:

Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der fertig gestellten
offentlichen Verkehrsflache bzw. der fertig gestellten privaten
Verkehrsflache (Zweckbestimmung: "Anliegerwohnweg"), gemessen in
der Mitte der ihr zugewandten Fassadenflache, mafl3dgebend.

Oberer Bezugspunkt:

Bei Gebauden mit geneigten Dachern (GD 30°bis 459 ist der obere

Bezugspunkt fur die Traufhéhe (TH) der auf3ere Schnittpunkt der auf-
steigenden AulRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Der obere Bezugspunkt fur die Firsthohe (FH) und die Gebaudehohe
(GH) ist die Oberkante der Dachhaut am First (Firstabdeckung).
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Bauweise, die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren G rund-
stucksflachen sowie Stellung baulicher Anlagen
gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

B>

3.1

3.2

3.3

3.4

Bauweise
gemaf § 22 BauNVO

offene Bauweise
nur Einzelhauser zulassig
nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache
gemanR § 23 BauNVO

Baugrenze

Stellung baulicher Anlagen
gemal § 9 (1) BauGB

Hauptfirstrichtung fir Gebaude mit geneigtem Dach

Die eingetragene Firstrichtung ist fUr die Hauptbaukdrper verbindlich
(Hauptfirstrichtung). Bei Gebauden mit mehreren Firsten muss der
langste First der eingetragenen Firstrichtung entsprechen.

Maximale Gebaudebreiten und Gebaudelangen
gemaf § 23 (4) BauNVO

In den Gebieten, die Uber die private Verkehrsflache "Anliegerwohnweg"
im westlichen Planbereich erschlossen werden, gelten folgende
Begrenzungen der zulassigen Gebaudebreiten und -langen:

Die Breite des Hauptbaukdrpers darf senkrecht zur Hauptfirstrichtung
gemessen maximal 12,00 m betragen.

Einzelhauser durfen eine maximale Gebaudelange von 14,00 m parallel
zur Hauptfirstrichtung nicht tiberschreiten.

Doppelhauser diirfen eine maximale Gebaudeléange von 18,00 m ins-
gesamt (beide Halften) parallel zur Hauptfirstrichtung nicht Gberschreiten.

In den Gebieten sudlich der StraRe Altenbrede, in denen nur Einzel-
hauser zulassig sind, gelten folgende Begrenzungen der Gebaudebreiten
und -langen:

Die Breite des Hauptbaukorpers darf senkrecht zur StralRe Altenbrede
maximal 12,00 m betragen.

Die Einzelhauser dirfen eine maximale Gebaudelange von 18,50 m
parallel zur StraRe Altenbrede nicht tberschreiten.
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Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gem. § 9 (1) Ziffer 4 BauGB

Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO i. V. mit § 65 BauO NRW sind in
den Uberbaubaren Flachen und in den seitlichen Abstandflachen und als
Ausnahme auf nicht Uberbaubaren Flachen zulassig, jedoch nicht in den
Vorgarten (Flache zwischen vorderer Bauflucht und Stralenbegren-
zungslinie - (siehe auch Ziffer 13.1).

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen und auf den nicht Uberbaubaren Flachen zulassig, wenn

a) bei der Errichtung auf Grundstticksteilflachen zwischen Strallenbe-
grenzungslinie und vorderer Baugrenze die Festsetzungen unter
Ziffer 13.1 - Vorgartenflachen - beachtet werden,

b) sie zwischen der Nachbargrenze und seitlicher Baugrenze errichtet
werden,

c) sie im baulichen Zusammenhang mit dem zulassigen Hauptgebaude
errichtet werden und die riickwartige Baugrenze nicht Gberschritten
wird.

Tiefgaragen sind grundsatzlich in allen WA-Gebieten zulassig.
Hierdurch durfen die 6ffentlichen Grunflachen mit ihrem zu erhaltenden
Baumbestand nicht beeintrachtigt werden. Aufgrund des im Plangebiet
hoch anstehenden Grundwassers sind bei der Ausbildung von
Tiefgaragen jedoch besondere Vorkehrungen zu treffen (siehe auch
"Sonstige Hinweise").
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5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebéauden
gemal § 9 (1) Ziffer 6 BauGB
2WE Die Zahl der Wohnungen wird pro Wohngeb&ude (Einzelhaus oder
Doppelhaushélfte) auf zwei Wohnungen beschrankt.
6 Verkehrsflachen

gem. 8 9 (1) Ziffer 11 BauGB

AW

v v wv w

6.1

6.2

6.3

6.4

Stral3enbegrenzungslinie
Hinweis:

Die StralRenbegrenzungslinie gilt auch gegeniber Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung.

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung (6ff entlich)

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (priv at)

Hinweis:
Der Ausbaustandard der privaten Verkehrsflache ist mit dem zustandigen
Fachamt abzustimmen.

Zweckbestimmung: fuir Anlieger nutzbarer FuBweg

Zweckbestimmung: Anliegerwohnweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen bzw. Schut  zflachen

und ihre Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 10 BauGB

Schutz von unterirdischen Leitungen

Beiderseits der Kanalstrassen und Versorgungsleitungen ist ein
Schutzstreifen von 2,50 m von jeglicher Bebauung sowie von
tiefwurzelnden Baumen und Strauchern freizuhalten.
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8 Flachen fiir die Versorgung, Fiihrung von Versorgungsan-
lagen und -leitungen; mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu

belastende Flachen gem. § 9 (1) Ziffer 12, 13 und 21 BauGB

Fihrung von unterirdischen Versorgungsleitungen

o SK vorhandener Schmutzwasserkanal
—oRKe__ o vorhandener Regenwasserkanal
—(geplSK geplanter Schmutzwasserkanal
—o%ePLRK geplanter Regenwasserkanal

L JL J0LJ
] GEL [ Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger, der Stadt

1 Bielefeld und der Ver- und Entsorgungstrager

I — O —

LJLJ0J
] L I Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bielefeld, der Ver- und
I [ Entsorgungstrager und der Anlieger

e 1 o N |

Anmerkung:
Bezlglich einzuhaltender Schutzflachen siehe auch Ziffer 7.
9 Grunflachen

gem. § 9 (1) Ziffer 15 BauGB

Offentliche Griinflachen
Zweckbestimmung: naturnahe Grunanlage

Private Grunflachen
Zweckbestimmung: naturnahe Bepflanzung

Wasserflachen
gem. § 9 (1) Ziffer 16 BauGB

Gewasser
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11

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes - Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Sch utz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder

Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden Vorkeh rungen
gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei Neubebauung und wesentlichen Umbauten und / oder Nutzungsan-
derungen im Bestand innerhalb des gekennzeichneten Bereiches in einer
Tiefe von ca. 30 m entlang der Voltmannstrafl3e werden Larmschutzfest-
setzungen erforderlich. Hiernach sind die Gebaude durch passive Larm-
schutzmalRnahmen (schallgedammte Aulienwande, Dacher, Fenster
sowie schallgedammte integrierte Luftungen) vor schadlichen Larmein-
wirkungen derart zu schiitzen, dass in Wohnraumen tags 35 dB(A) und in
Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht Gberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhaltung
dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.

Hinweis:
Dieser Nachweis ist flr das Gesamtgebaude im Baufenster Ecke
VoltmannstralRe / Am Herrenkamp zu fihren und betrifft alle Fassaden.

Empfehlung:

Die Anordnung verglaster Wintergarten vor stidorientierten Wohn- und
Schlafraumen (1. Baureihe) zur Einhaltung der erforderlichen Innen-
schallpegel gemaf VDI 2719 innerhalb der vorgenannten schutz-
wirdigen Raumnutzungen bzw.

die Umsetzung einer larmabgewandten Grundrissorientierung fir zum
dauerhaften Aufenthalt vorgesehene Wohn- und Schlafrdume sowie
AuRenwohnbereiche (Terrassen und Balkone) (1. Baureihe) wird
empfohlen.

12

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhalt-
ung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzu ngen
sowie von Gewassern gem. § 9 (1) Ziffer 25b BauGB

zu erhaltender Baum

Die entsprechend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Abgangige Baume (Erlen) entlang des Gellenhagener Baches sind
gleichartig zu ersetzen.

Von der o6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens
1,50 m einzuhalten.

Gdf. ist ein Ersatzstandort mit dem zustandigen Fachamt (Umweltamt)
abzustimmen.
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13

Ortliche Bauvorschriften
gem. 8 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW

GD

13.1

13.2

13.3
13.3.1

134
13.4.1

Gestaltung der Vorgartenflache

Die Grundstiicksflachen zwischen den festgesetzten 6ffentlichen /
privaten Verkehrsflachen und den diesen zugewandten Geb&audefronten
sind als Vorgarten gartnerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten.

Innerhalb der Vorgartenbereiche sind Befestigungen flur Zufahrten, Zu-
wegungen und nicht Gberdachte, notwendige Stellplatze bis zu maximal
50 % der Vorgartenflache zulassig.

Der Bereich zwischen der privaten FuBwegeverbindung und der nordlich
angrenzenden 6ffentlichen Grunflache ist naturnah zu gestalten.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind in Vorgarten (siehe auch
textliche Festsetzungen unter Ziffer 4) unzulassig.
Einfriedungen

Einfriedungen zwischen der 6ffentlichen Grinflache und den angrenzen-
den Baugrundstticken sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,00 m zu-
lassig.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen -Wénde-
Material, Form- und Farbgebung

Doppel- und Reihenhauser sind in ihrer au3eren Gestaltung in Bezug
auf Material, Form und Farbe aufeinander abzustimmen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen -Décher-
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
Geneigtes Dach 30% 45°bzw. 10°

Die Festsetzungen gelten nicht fur untergeordnete Gebaudeteile z.B. An-
bauten, Garagen, Uiberdachte PKW-Stellplatze und Nebenanlagen.
Diese sind auch mit anderer Dachneigung und mit FD zulassig.

Doppel- und Reihenhauser sind hinsichtlich lhrer Hohenentwicklung,
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung (Material und Farbe)
einheitlich zu gestalten bzw. aufeinander abzustimmen.

Gemeinschaftsgaragen / -Carports sind hinsichtlich der Dachneigung
sowie der Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten.

Fur die Dachflachen sind nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache
zuléssig. Dacheingrinungen sind zuléassig. Sonnenkollektoren sind auf
den gesamten geeigneten Dachflachen zulassig, sofern sie in einer
Ebene mit der Dachflache liegen oder hierzu parallel angeordnet werden.
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13.4.2 Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachiberstande

Dachaufbauten und Dacheinschnitte durfen in ihrer Gesamtbreite
(Addition aller Einzelbreiten) die Halfte der Trauflange der zugehdrigen
Dachflache nicht Gberschreiten. Die Trauflange wird jeweils
einschlieB3lich der Dachuberstande gemessen.

Es missen folgende Abstande eingehalten werden:

Zwerchgiebel
- vom First (hochster Punkt der AuBenkanten der Dachhaut)

mindestens 0,75 m gemessen parallel zum Sparren in Richtung
Traufe.

Dachgauben

- vom Ortgang mindestens 1,50 m

- von der Traufe (Schnittpunkt der AuRenkante der aufgehenden
AufRRenwande mit der Oberkante Dachhaut) mindestens 0,50 m
gemessen parallel zum Sparren in Richtung First und

- vom First (hdchster Punkt der AuBenkanten der Dachhaut)
mindestens 0,75 m gemessen parallel zum Sparren in Richtung
Traufe.

Dacheinschnitte

- von der AulRenseite der Giebelwand mindestens 1,50 m

- von der Traufe (Schnittpunkt der AuRenkante der aufgehenden
AuRenwande mit der Oberkante Dachhaut) mindestens 0,75 m
gemessen parallel zum Sparren in Richtung First und

- vom First (héchster Punkt der AuRenkanten der Dachhaut) min-
destens 2,00 m gemessen parallel zum Sparren in Richtung Traufe.

Der seitliche Dachtiberstand (Ortgang) wird auf 0,60 m begrenzt.
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Sonstige Hinweise

Natur-, Boden- und Baudenkmaler in der Stadt Bielefeld

Nach den Erfahrungen des Amtes flir Bodendenkmalpflege kénnen im Planungs-
gebiet archaologische Fundplatze nicht ausgeschlossen werden. Um Planungs-
sicherheit zu schaffen, ist eine archaologische Untersuchung notwendig.
Rechtzeitig vor der Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. dem
Beginn des Stralenausbaus ist in Abstimmung mit dem Amt flir Bodendenkmal-
pflege der Humus-/Oberboden mit einem Bagger mit Grabenschaufel abzutragen.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen,
Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes
die Entdeckung unverzuglich der Stadt oder dem Landschaftsverband West-
falen-Lippe, Westféalisches Museum fiir Archaologie / Amt fir Bodendenkmal-
pflege anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

Kampfmitteliberprifung

Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche
Verfarbung hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die
Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Polizei Telefon
0521 - 5450 oder die Feuerwehrleitstelle Telefon 0521 - 512301 zu
benachrichtigen.

Grundwasser

Aufgrund des im Plangebiet hoch anstehenden Grundwassers wird empfohlen,
auf Keller zu verzichten.

Werden dennoch Keller gebaut, sind diese unbedingt wasserdicht auszubilden
(z.B. WeilRe-Wanne). Der Anschluss von Hausdrainageleitungen an die 6ffent-
liche Kanalisation ist unzulassig. Die Kellerfenster und Kellerschachte sind durch
geeignete bauliche MaBhahmen gegen eindringendes Grundwasser zu schiitzen.
Nach Mdglichkeit ist ein oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser in
die Kellerlichtschachte zu verhindern.

Dem Anschluss einer Ablaufleitung von den Kellerlichtschachten in die 6ffentliche
RW-Kanalisation kann im Einzelfall auf Antrag zugestimmt werden.

Boden- und Grundwasserschutz

Auf die gesetzlichen Regelungen und DIN-Vorschriften zum Bodenschutz bei
Bauarbeiten wird hingewiesen. Es durfen keine Drainagen zur permanenten
Absenkung des Grundwassers errichtet werden.




Sonstige Darstellungen zum Planinhalt
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Mafzahl (in m)

vorhandene Bebauung
vorhandene Flurstlicksgrenze
Flurstucksnummer

maogliche Grundsticksteilungen

Lage der Einleitung E 3/ 27




