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V. Textliche Festsetzungen, Zeichenerkldrungen, Hinweise

A) Angabe der Rechtsgrundlagen, Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141); zuletzt geandert durch Berichtigung vom 16.01.1898 (BGBI. | S.137);

die Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.09.1998
(BGBI. | S. 2994);

§ 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV. NRW. S. 256), geandert durch Gesetz vom

09.05.2000 (GV. NRW S. 439),

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geédndert durch Gesetz vom

28.03.2000 (GV. NRW, S. 245).

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemafll § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommenen
Festsetzungen (ortliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer
20 BauO NRW und kénnen gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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B) Textliche Festsetzungen, Zeichenerkldru d Hinweise
1 Abgrenzungen
Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungspla-
ST PR

nes gem. § 9 (7) BauGB

Art der baulichen Nutzung
gem. § 9 (1) BauGB

Mischgebiet - MI - mit Nutzungsgliederung
gem. § 6 BauNVO

MI

Zulassig sind nach § 1 (4) und (7) Ziffer 1 BauNVO folgende
Nutzungen gemafR § 6 (1) und (2) BauNVO:

Ziffer 1. Wohngebaude

Ziffer 2: Geschafts- und Blrogebaude

Ziffer 3: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes im Erdge-
schoss

Ziffer 4: Sonstige Gewerbebetriebe im Erdgeschoss

Ziffer 5: Anlagen flr Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Erd-
geschoss und dem ersten Obergeschoss

Unzutdssig sind nach § 1 (7) 2 u. 3 BauNVO folgende Nut-
zungsarten gemaR § 6 (2) BauNVO

Ziffer 6: Gartenbaubetriebe

Ziffer 7: Tankstellen

Ziffer 8: Vergniigungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3Nr. 2 in
den Teilen des Gebietes die Gberwiegend durch ge-
werbliche Nutzungen geprégt sind.

MaR der baulich tzun
gem. § 9 (1) 1 BauGB

3.1 Zahl der Voll osse
im Sinne des § 2 (5) BauO NW gemaR §§ 16 und 20
BauO NW
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3.1.1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

In den entsprechend gekennzeichneten Gebieten sind
Gebéude mit bis zu......... (wie nebenstehend) Volige-
schossen zuldssig.

3.1.2 Zahl der Voligeschosse als Mindest- und Héchstgrenze

In den entsprechend gekennzeichneten Gebieten sind
Gebéaude von mindestens Il bis héchstens IV (wie ne-
benstehend) Vollgeschossen zulassig.

3.1.3 Zahl der Voligeschosse zwinger;d

In den entsprechend gekennzeichneten Gebieten sind
Gebaude zwingend nur mit drei Vollgeschossen zulassig.

Bei Gebauden, die mit finf oder mehr Vollgeschossen errichtet
werden, ist das oberste Geschof ais Staffelgescho auszubil-
den. Hierbei muf} allseitig die AuRenfassade des obersten Ge-
schosses mindestens 1,6 m hinter der senkrechten Verlange-
rungslinie der Auflenfassade des darunterliegenden Geschosses
liegen.

3.2 Grund- und Geschossflachenzahl
gemal §§ 16, 17, 19-21a BauNVO

Grundflachenzahl gemaR § 19 BauNVO

Geschossflachenzahl gemaR §§ 16-21 a BauNVO

Gemal § 21 a (5) BauNVO erhoht sich die zulassige Geschoss-
flache um die Geschossflaiche notwendiger Garagen, die unter
der Gelandeoberflache hergestellt werden.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grund-

stiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen
gemal § 9 (1) 2 BauGB

geschlossene Bauweise
gemal § 22 BauNVO
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— O § S— ¢

Baugrenze
gemal § 23 (3) BauNVO

Baulinie
gemal § 23 (2) BauNVO

Ein Vor- und Zurticktreten von Gebaudeteilen vor oder hinter die
festgesetzte Baulinie ist bis zu maximal 1,0 m auf 5,0 m Linge
ausnahmsweise zuléssig, wenn das Ortsbild nicht beeintrachtigt
wird, die Belange des Verkehrs nicht entgegenstehen und die
Vor- und Rickspringe untereinander einen Abstand von 10,0 m
nicht unterschreiten

Ruckspringe von Gebaudeseiten bis zu einer Tiefe von 2,0 m
von der Baulinie sind ab dem 4. Obergeschoss zuléssig.

Durchfahrt, Mindesthéhe 4,5 m

Innerhalb der mit TG gekennzeichneten Bereiche der festgesetz-
ten nicht Oberbaubaren Grundstiicksflachen sind Tiefgaragen
zuldssig. Die Oberkante der Tiefgarage darf ein Maf3 von 1,3 m
uber dem Niveau des Gehweges an der Werner-Bock-Strale
nicht Uberschreiten.

Hinweis:
Fallt die Baulinie oder Baugrenze mit der StraRenbegrenzungsli-
nie zusammen, so ist die Baulinie bzw. Baugrenze eingetragen.

| licher Anlagen
geman § 9 (1) BauGB

Hauptfirstrichtungen bei Gebauden mit geneigtem Dach.

Unter Hauptfirstrichtung sind die wesentlichen Elemente der
Dachstruktur zu verstehen. Ein Abweichen von der festgesetzten
Hauptfirstrichtung ist fur einzelne Bauteile zulédssig, wenn der
Gesamteindruck der festgesetzten Dachausrichtung gewahrt
bleibt.
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Verkehrsflichen
gemal § 9 (1) 11 BauGB

offentliche Verkehrsflachen
gemanl § 9 (1) 11 BauGB

StralRenbegrenzungslinie

Hinweis;
Die Strallenbegrenzungslinie ist nicht eingetragen, wenn sie mit
einer Baugrenze oder Baulinie zusammenfallt.

Flachen fiir die Versorgung, Fiihrung von Ver- und Entsor-
gungsleitungen; mit _Geh- und Leitungsrechten zu bela-

stende Fliachen
gemdal § 9 (1) 12, 13, 14, 21 BauGB

|
l
-

Die mit Geh- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen ge-
maR § 9 (1) 21 BauGB

Die entsprechend gekennzeichneten Flachen der Mischgebiete
sind fir die Belastung mit Gehrechten zugunsten der Allgemein-
heit und mit Leitungsrechten zugunsten der jeweiligen Versor-
gungsunternehmen festgesetzt.

Versorgungsflache
gemafl § 9 (1) 12 BauGB

Zweckbestimmung:

Elektrizitat

Flichen fir das Anpflanzen von B3aumen und Strauchern,
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Er-
haltung von Biaun - n

gemal § 9 (1) und 25 BauGB

zu erhaltender Baum und zu erhaltende Baumgruppen
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. <RBer an der Werner-Bock-Stralle ist entlang der éffentlichen
Verkehrsfliche und den in Nord-Sid-Richtung verlaufenden mit
GeH- bzw. Leitungsrechten zu belastenden Flachen der zwi-
|swaen der Stralkenbegrenzungslinie bzw. der Belastungsfliche
und der Baugrenze/Baulinie gelegene Grundstlicksstreifen in
einer Mindesttiefe von 3,0 m als Grinanlage anzulegen, zu ge-
stalten und dauerhaft gartnerisch zu unterhalten.

Als Ausnahme kann fir notwendige behindertengerechte Stell-
platze im Sinne des § 51 Landesbauordnung (BauO NRW) und
Zufahrten die Befestigung der Vorgéarten bis zu 1/4 dieser Fla-
che zugelassen werden, wenn andere Grundstiicksteilflachen
hierflr ungeeignet sind. Bei dieser Ausnahme sind die Stellplat-
.22 als unversiegeite Stellplatzflichen anzulegen und nach max.
3 Stellplatzen ist ein 2,0 m breiter und ununterbrochener
Pflanzstreifen mit Baumen und Strauchern anzulegen, zu gestal-
1en und dauerhaft zu unterhalten.

Die duflere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Wer-
beanlagen '

yemdal § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NRW

Gestaltung baulicher Anlagen in den festgesetzten Mischgebie-
ten - Ml -.

Fassade

Material und Farbe:

Als Oberflachenmaterialien fur die Gebdude-Wandflachen, die
von d&ffentlichen Flachen eingesehen werden kénnen sind als
unbehandeite Oberflichen zuldssig: Naturstein, Kalksandstein,
rotlicher Klinker und Beton; als behandelte Oberflichen:
schwach strukturierter Putz, Beton und Kalksandstein.
Wandflachen sind matt in heller Farbgebung auszufiihren.

Behandelte, geschlossene Gebaude-Wandflachen sind in enger
| Anlehnung an die nachfolgenden RAL-Farbtone aufzutragen:
’Getbtﬁne 1001, 1013, 1014, 1015, 1024 und heller
Grauténe 7002, 7003, 7006, 7009, 7010, 7013, 7023,

7030, 7032, 7039 und heller
Braunténe 8000, 8001, 8003, 8004, 8007, 8008, 8012, 8015,
1 8024, 8025 und heller
I%"rfeirlsttine 9001, 9002, 9010, 9018

)
y. f——
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Andere Farbtc':‘:he sind auf maximal 5 % der Flidche der einzelnen
Fassadenabschnitte zulassig.

Fir die geschlossenen Gebdude-Wandflachen sind maximal
drei unterschiedliche Materialien zuldssig, wobei mindestens
75 % der Gebaudewandteile, der Fassadenabschnitte und der
gesamten Fassade aus einem Material erstellt sein muss.

Als Material fur die Offnungen in den Gebaudeoberflachen sind
neben einer Verglasung und Metall, Holz und Kunststoff zulds-

sig.
Aufbau

Gebaude sind so zu gestalten, dal} die Gebaudefronten in Fas-
sadeneinheiten/Gebaudeabschnitte mit aufrecht stehenden,
langlichen Formaten gegliedert werden. Eine Fassadeneinheit
bzw. ein Gebdudeabschnitt ist in den MI|-Gebieten bis zu einer
Lange von max. 25 m zulassig;

Fur Wandéffnungen (Fenster) sind mit Ausnahme von Schau-
fensterzonen stehende Format zu verwenden.
Schaufensterzonen sind aus der Gesamtfassade zu entwickeln
und haben sich dieser unterzuordnen. Dabei solien die tragen-
den Teile der Konstruktion in Form von Pfeilern und/oder Wand-
scheiben im Erdgeschoss erkennbar sein und die gestalterische
Verbindung zu den Obergeschossen herstellen.

Vor- und rickspringende Bauteile (z. B. Erker oder Loggien)
sollen stehende Formate aufweisen.

An offentlichen Verkehrsflachen dirfen Gebaudevorspringe das
MalR von 2,0 m gegenlber der vorderen Hauptgebaudeflache
nicht Gberschreiten.

Vorspringe in die offentliche Verkehrsfliche sind ab dem 1.
Obergeschoss zulassig, sofern die Belange des StralRenver-
kehrs nicht beeintrachtigt werden. Dabei ist eine lichte Héhe -
gemessen von der Oberkante der Verkehrsflache bis zur Unter-
kante des vorspringenden Bauteiles - von mindestens 3,0 m bei
Einfahrten oder anderweitig befahrbaren Bereichen von minde-
stens 4,5 m einzuhalten.

Sockel durfen bei eingeschossigen Gebduden maximal 0,5 m,
ansonsten 1,0 m hoch sein.
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FD

GD

25°

Vordacher sind an Gebauden in allen Geschossen als Kragplat-
ten und bewegliche Markisen zuldssig. In der Erdgeschosszone
auch als geneigte Schutzdéacher, sofern sich die Kragplatten,
Markisen und Schutzdacher der Fassadengliederung unterord-
nen, ihr Vorsprung an éffentlichen Verkehrsflichen gegentber
der vorderen Hauptgebaudeflichen in den Obergeschossen
nicht mehr als 1,5 m und im Erdgeschoss nicht mehr als 2,0 m
betragt und wenn eine lichte Héhe - gemessen von der Ober-
kante der offentlichen Verkehrsfliche bis zur Unterkante des
Vordaches - von mindestens 3,0 m bei Einfahrten oder ander-
weitig befahrbaren Bereichen von mindestens 4,5 m eingehalten
wird.

Dach
Material und Farbe:

Eindeckungsmaterialien fur geneigte Dachflichen durfen nur
aus den mineralischen Baustoffen Ziegel und Beton in roten
bzw. rotbraunen Farbténen bestehen. Ausgenommen sind
Dachflachen, die wegen ihrer Dachneigung mit anderen Mate-
rialien eingedeckt werden mussen und untergeordnete Bauteile,
wie z. B. Erker oder Loggien.

Ausnahmsweise kann als Dacheindeckungsmaterial auch Glas
fur Wintergarten oder Atelierfenster verwendet werden.

Dachformen, Dachgestaltung:
Ftachdach, Neigung 0° bis 5°

Flachdacher kénnen als Dachterrassen ausgebildet und be-
pflanzt werden.

Geneigtes Dach
Dachneigung in Grad

In den entsprechend gekennzeichneten Gebieten sind Dachnei-
gungen (wie nebenstehend) bis 25 Grad zulassig.

Haupffirstrichtung

Als Sonderdachformen kénnen Mansard-, Tonnen- und Pyrami-
denstumpfdacher auf den Staffelgeschossen zugelassen wer-
den.
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— Ungleiche Dachneigungen an ein und demselben Gebaude
mit festgesetzter Hauptfirstrichtung sind fiir diese in der
Hauptfirstrichtung liegenden Dachflachen unzulassig.

- Vorragende Balkone im Dachbereich sind unzuléssig.

— Der Abstand des Ortganges zum Giebel darf 0,5 m nicht
Uberschreiten.

— Bei der Ausbildung von Traufkanten sind Traufiiberstdnde,
gemessen in der waagerechten, nur bis zu 0,8 m. zulassig.

—~ Drempel tiber 0,8 m Héhe sind unzuldssig. Die Drempelhéhe
wird, gemessen an der Vorderkante der Auenwand des Ge-
bdudes, zwischen der Oberkante der letzten Rohdecke und
der Oberkante der Sparren.

- Energiegewinnungsanlagen sind auf allen Dachflachen zu-
lassig, sofern sie sich in das Gesamterscheinungsbild der
baulichen Anlagen einfligen.

Werbeanlagen

— Als Werbeanlagen im Sinne des § 13 (1) BauO NRW gelten
alle értlich gebundenen Einrichtungen einschlief3lich Waren-
automaten, die der Anklundigung, Anpreisung oder dem Hin-
weis auf Gewerbe und Beruf dienen.

—~ Werbeanlagen sind zuldssig bis zu einer flichenmaRigen
Gréfe von insgesamt 5 % der Fassadenflache eines Gebau-
des, die den o&ffentlichen Verkehrsflachen zugewandt ist.

— Werbeanlagen dirfen in ihrer Héhe die GeschoRdecken Uber
dem 2. Vollgeschoss in den MI-Gebieten nicht (iberschreiten.

- Ausnahmsweise sind Werbeanlagen an den 6-geschossigen
Gebauden bis zur Geschossdecke des 4. Voligeschosses
zulassig, sofern das Strallenraumbild nicht gestért wird.
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— Die Lange der Werbeanlagen durfen insgesamt 50 % der
Gebaudelange nicht Gberschreiten.
Die einzelne Werbeanlage darf 2,5 m? je Anlage flach auf den
Fassadenflachen oder rechtwinklig zur Fassadenflache als
Ausleger nicht Uberschreiten.

— Die Ausladung darf nicht mehr als 1,0 m betragen und nicht
in den lichten Raum des StralBenquerschnittes hineinragen.
Die Unterkante des Auslegers muRR mindestens 3,0 m iber
dem Gehweg bzw. 4,5 m Uber der Fahrbahn liegen.

- Werbeanlagen (iber der Erdgeschosszone haben unterein-
ander einen Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten.

— Werbeanlagen mit wechselndem Licht und innen beleuchte-
ten Signalfarben der Verkehrsanlagen sind unzuldssig.

-~ In den Mischgebieten ist ausnahmsweise eine freistehende
Werbeanlage je errichtetem IV-geschossigen Gebaude zu-
lassig, sofern nicht mehr als 4 % der anrechenbaren Fassa-
denfliche des Gebdudes, dem diese Werbeanlage zuzuord-
nen ist, durch Werbeanlagen genutzt werden.
Die freistehende Werbeanlage ist als ,Gemeinschaftsanlage,
aller zugehdérigen Werbetrager zum Hinweis an der Statte der
Leistung mit einer Gesamtflache von je max. 2,0 m? und ei-
ner Héhe von max. 2,5 m, bezogen auf die entsprechende
Gelandeoberflache, zulassig.

Sonstige gestalterische Festsetzungen:

— Abstellplatze flir bewegliche Abfallbehalter und GroRmudllbe-
halter sind an den &ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentli-
chen Grinflichen durch bauliche Manahmen gegentber
den offentlichen Flachen durch mindestens 1,80 m hohe
Mauern oder Anpflanzungen abzuschirmen.

Grundstickseinfriedungen:

An offentlichen Verkehrsflachen sind entlang der Grenzlinie der
offentlichen Strallenverkehrsfliche als Grundstickseinfriedung
nur lebende Hecken und Mauern bis zu einer Hohe von 0,8 m
zulassig.
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Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Gem. § 9 (1) 24 BauGB

1.Die im Plangebiet zul&ssigen Wohnnutzungen und gewerbli-

- chen Nutzungen sind durch passive Larmschutzmalnahmen
(schallgedammte Aullenwande, Dacher und Fenster) gegen-
Uber den Verkehrslarmimmissionen der Werner-Bock-Stralte,
Walther-Rathenau-StraRe und der Wilhelm-Bertelsmann-
StralRe derart zu schitzen, da® im Mischgebiet der Innen-
schallpege! in Wohnraumen tagsiber 40 dB (A) und in Schlaf-
raumen nachts 35 dB (A) nicht Gberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis (iber die Ein-
haitung schalltechnischer Nachweis liber die Einhaltung dieser
Innenschallpegel nach VDI 2719 ist bei Neubauten, Umbauten
und Nutzungsanderungen zu erbringen.

2.Bei Gebauden (Neubauten) mit maRgeblichen Aulenlarmpe-
geln von > 50 dB (A) ist mindestens ein Schlafraum pro Woh-
nung durch passive Larmschutzmallnahmen (schallgeddmmte
Luftungseinrichtungen) vor schédlichen Larmeinwirkungen
derart zu schitzen, daR im Mischgebiet der Innenpegel von 35
dB (A) nicht Gberschritten werden. Ein entsprechender Nach-
weis nach VDI 2719 ist zu erbringen.

3.Bei Neubau, wesentlichen Nutzungsanderungen oder Umbau
vorhandener Wohngebaude mit wesentlicher GrundriBumge-
staltung sind die Wohnungsgrundrisse so auszurichten, daf
besonders schutzbedurftige Wohn- und Schiafraume zur larm-
abgewandten Seite angeordnet werden.

4.Far gewerblich genutzte Raume, bei denen der eindringende
AuBenlarm nachweisiich zu den in den jeweiligen Raumen
ausgelibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag
von bis zu 3 dB (A) zum Innenraumpegel leistet, sind Schall-
schutzvorkehrungen aufgrund dieser Festsetzung nicht erfor-
derlich.
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10

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen

orschriften_getr nen Fe ngen
geman § 9 (6) BauGB

L1

O

Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensemble), die dem Denk-
malschutz unterliegen
geman § 9 (6) BauGB

T
MaRnahmen an Baudenkmalern und in deren NZhe bedurfen
der denkmalpflegerischen Erlaubnis nach § S und 9 (1) b)
DSchG NRW. '

Vorhaben im Anderungsgebiet sind daher friihzeitig im Hinblick
auf ein vertragliches Einfigen in die engere Umgebung des
Baudenkmals mit der Unteren Denkmalbehérde abzustimmen.

Hinweijs:

Wenn bei Erdarbeiten kulturgeschichtliche Bodenfunde oder
Befunde entdeckt werden, ist nach §§ 15 und 16 des Denkmal-
schutzes die Entdeckung unverziglich der Gemeinde oder dem’
Amt flUr Bodendenkmalpflege, Bielefeld, anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten. :
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11

Sonstige Darstellungen zu den Planinhalten, Hin-
weise '

RK

SK

Fuhrung von geplanten Versorgungshauptleitungen
und Abwasserleitungen

Regenwasserkanal

Schmutzwasserkanal

Vorhandene Bebauung

—O0— Flurstiicksgrenze
M | g Art der Nutzung | Bauweise
Grundflachenzahl Geschossflachenzahi

0,6 r 1,2

Brauchwasserbrunnen, vorhanden

Bombenblindganger und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes muss mit dem Vor-
handensein von Bombenblindgéngern und Kampfmittein gerech-
net werden.

Daher sollten geplante Tiefbaumalnahmen in diesem Bereich
rechtzeitig dem Amt fur Brand- und Katastrophenschutz ange-
zeigt werden.




