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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 24.12.2008 (BGBI. | S. 3018);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — Bau-
NVO) 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
25.03.2002 (BGBI. I S. 1193), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986);

§ 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV. NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 28.10.2008 (GV. NRW S. 644);

die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom
24.06.2008 (GV. NRW. S. 514).

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemaB § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenomme-
nen Festsetzungen (&rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1)
Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gemaR § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise

O. Abgrenzungen

N . 0.1 Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ge-
maB § 9 (7) BauGB

PP P 0.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb
von Bau- und sonstigen Gebieten gemaB § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

1.  Art der baulichen Nutzung gemaB § 9 (1) Nr. 1 BauGB

/ — e ¢ _ . "
J | 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) geméaB § 4 BauNVO
=z
WA GemaB § 1 (6) Nr. 1 BauNVO sind die nach § 4 (3) Nrn. 4, 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) un-
zulassig.

2. MaB der baulichen Nutzung geman § 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1 Grundflachenzahl (GRZ) gem&B §§ 16 und 19 BauNVO

0,4 zulassige Grundflachenzahl, 0,4
Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl durch Garagen, Gemeinschafts-

anlagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen nach
§ 14 (1) BauNVO ist gemaB § 19 (4) BauNVO um bis zu 50 % zuléssig.

2.2  GeschoBflachenzahl (GFZ) gemaB §§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige GeschoBflachenzahl, 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse gemaB §§ 16 u. 20 (1) BauNVO

I Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB, max. zwei Vollgeschosse

@ Zahl der Vollgeschosse zwingend, zwei Vollgeschosse
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TH: 4,50 m

FH: 11,50 m
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2.4 Hohe baulicher Anlagen gemaB §§ 16 und 18 BauNVO

Traufhoéhe als HoéchstmaB, z. B. 4,50 m

Die Traufhéhe wird gemessen von der natirlich gewachsenen Gelande-
oberflache bis zur Schnittkante der AuBenkante der AuBenwandflache mit der
Oberkante der Dachhaut.

Firsthéhe als HéchstmaB, z. B. 11,50 m

Die Firsthéhe wird gemessen von der natirlich gewachsenen Gelande-
oberflache bis zur Schnittkante der Dachflachen bzw. bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut.

3. Bauweise, Uiberbaubare und nicht lGiberbaubare Grundstiicksflachen sowie Stel-
lung der baulichen Anlagen gemaB § 9 (1) Nr. 2 BauGB

— e . —

3.1 Bauweise gemaB § 22 BauNVO

Offene Bauweise

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaB § 23 BauNVO

Baugrenze

3.3 Stellung der baulichen Anlagen

Gebaudeléngsachse, gleichzeitig Hauptfirstrichtung

4. Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen geman § 9 (1) Nr. 4 und 22

BauGB

41 Stellpldtze, Carports und Garagen sowie Nebenanlagen gemaB §§ 12,
14 und 21a BauNVO

Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicks-
flachen sowie an den Schmalseiten von Baufenstern, die nicht &ffentlichen
Verkehrsflachen zugewandt sind, zuldssig. Vor Garagen und Carports ist zu
den fur die ErschlieBung des Grundstlickes erforderlichen 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ein Abstand von mind. 5,00 m einzuhalten.

Stellplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen - bis 30 m? Bruttorauminhalt -
sind auf den Baugrundstiicken auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig.
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Innerhalb der Vorgartenflache (siehe Punkt 10.1) sind Garagen, Carports und
untergeordnete Nebenanlagen - bis auf Stellplatze fur Millbehélter - unzulés-
sig. Zuwegungen zum Hauseingang, Grundstickszufahrten und Stellplatze
sind zul&ssig, soweit die Summe der so befestigten Flachen nicht mehr als 40
% der Vorgartenflache betrégt.

Anmerkung:

Zur Ausfuhrung der Stellpldtze auf den Baugrundstiicken siehe Punkt 9.1 der
textlichen Festsetzungen.

5. Verkehrsflachen gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB

5.1 StraBenbegrenzungslinie

Die StraBenbegrenzungslinie grenzt auch Verkehrsflachen unterschiedlicher
Zweckbestimmung gegeneinander ab.

5.2 offentliche Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung

5.3 offentliche Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung

BW Zweckbestimmung: Befahrbarer Wohnweg

F+R Zweckbestimmung: FuB- und Radweg

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen geman § 9 (1) Nr. 12, 13 BauGB

6.1 Flache flir Versorgungsanlagen gemafi § 9 (1) Nr. 12 BauGB

‘) Zweckbestimmung: Elektrizitat (Netztrafostation)

O Zweckbestimmung: Fernwarme (Ubergabestation)

7. Grunflachen geman § 9 (1) Nr. 15 BauGB

7.1 offentliche Griinflache
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Zweckbestimmung: Parkanlage

Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

8. Flachen fiir die Landwirtschaft gemaB § 9 (1) Nr. 18 BauGB

8.1 Flache fir die Landwirtschaft

9. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB

9.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem&B § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung FuB-/Radweg, die Wege und
Platze im Bereich der o&ffentlichen Grinflachen, private Grundstlcks-
zufahrten, Stellplatz- und Hofflachen sowie die mit Geh- und Fahrrechten zu
belastenden Fléachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (z. B. Rasen-
pflaster, Rasenfugenstein, Porenstein, Schotterrasen, Kies oder wasser-
gebundene Decke) auszufiihren.

9.2 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gem. Nr. § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Den durch die Realisierung der im Bebauungsplan festgesetzten Erschlie-
Bungsanlagen und Wohnbebauung zu erwartenden Eingriffen in Natur und
Landschaft werden die Flachen auf den Teilflachen A, B 1 (Flst.-Nr. 785, Flur
55), B 2 (Flst.-Nr. 1068, Flur 52) und C (Flst.-Nr. 785, Flur 55) fir den Aus-
gleich gem. § 9 (1a) BauGB zugeordnet (Sammelausgleichsflache).

MaBnahme 1: Entwicklungsziel ,Feldgehdlze*
Auf der Teilflache A ist eine Gehdlzflache zu entwickeln, zu pflegen und nach
evtl. Abgang zu ersetzen.

MaBnahme 2: Entwicklungsziel ,Obstwiese*
Auf den Teilflachen B1 und B2 ist eine Obstwiese anzulegen und zu pflegen.
Die Obstgehdlze sind nach evtl. Abgang zu ersetzen.

MaBnahme 3: Entwicklungsziel ,Gewdsserbegleitender Grin- und
Geholzstreifen”
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Entlang des Wellbaches ist ein gewasserbegleitender Grlinstreifen zu
entwickeln und mit standortgerechten B&umen und Strduchern zu
bepflanzen, zu pflegen und nach evtl. Abgang zu ersetzen.

10. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaB § 9 (1) Nr. 25 BauGB

10.1 Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ge-
man § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Entlang der 6&ffentlichen Verkehrsflaéchen sind die zwischen den StraBenbe-
grenzungslinien und den vorderen Baugrenzen gelegenen nicht Uberbauba-
ren Grundsticksflachen in einer Tiefe von mind. 3 m gartnerisch anzulegen,
zu gestalten und zu unterhalten (Vorgartenflache).

Anmerkung:

Zur Einschréankung der Zulassigkeit von Stellplatzen, Carports und Garagen
sowie Nebenanlagen in der Vorgartenflache siehe Punkt 4.1 der textlichen
Festsetzungen.

TN Auf den entsprechend umgrenzten Flachen in den allgemeinen Wohngebieten
o sind entlang der StraBe Jollheide im Ubergang zur freien Landschaft geschnit-
tene Hecken aus Laubgehdlzen (z. B. Hainbuche) mit einer Héhe von max.

1,80 m zu pflanzen.

J

S In der StraBe Auf der GroBen Heide sind auBer an den drei im Nutzungsplan
\__/ zeichnerisch dargestellten Standorten in Abhangigkeit von den zukdinftigen
GrundstlckserschlieBungen insgesamt 15 Baume zu pflanzen.

Geeignete Pflanzenarten und Pflanzqualitaten fir die unter Punkt 9 und 10
getroffenen Festsetzungen sind den nachstehenden Pflanzlisten als Empfeh-
lung zu den Pflanzgeboten (beispielhafte Aufzahlung) zu entnehmen:

Liste Nr. 1: Bodendeckende Gehdlze und Stauden - Auswabhl

Gehodlze

z. B. Niedriger Hartriegel, Efeu, Mahonie, Kriechspindel, Niedrige Heckenkir-
sche

Stauden
z. B.. Frauenmantel, Storchschnabel, Teppich-Johanniskraut, Lungenkraut

Liste Nr. 2: Einzelbdume und Baumgruppen
Standortgerechte Baume |. Ordnung z.B. Berg-Ahorn, Esche, Stiel-Eiche
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Standortgerechte Baume Il. Ordnung z.B. Schwarzerle, Vogel-Kirsche, Hain-
buche

Liste Nr. 3: Hecken, Pflanzgebot Abpflanzung Wohngebiete
Standortgerechte Straucher z.B. Kornelkirsche, Berg-Johannisbeere, Echte
Brombeere, Sal-Weide

Liste Nr. 4: Obstbdume (Auswahl)
Heimische, regionaltypische, standortgerechte Sorten

Liste Nr. 5: Heimische Straucher
Standortgerechte Straucher z. B. Roter Hartriegel, HaselnuB, Schwarzer Ho-
lunder, Vogelbeere

Liste Nr. 6: Freiwachsende Hecke / Feldgehdlze

Standortgerechte B&ume I. Ordnung z. B. Berg-Ahorn, Winterlinde
Standortgerechte Baume Il. Ordnung z. B. Hainbuche, Eberesche
Standortgerechte Straucher z. B. Kornelkirsche, Roter Hartriegel, Ohrweide,
Schwarzer Holunder

Liste Nr. 7: Uferrandbepflanzung Wellbach

Standortgerechte Baume |. Ordnung z. B. Schwarzerle, Sand-Birke
Standortgerechte Straucher z. B. Pfaffenhiitchen, Sal-Weide, Gemeiner
Schneeball

Liste Nr. 8: Pflanzen fir Fassadenbegrinungen

z. B. Berg-Waldrebe, Kletterhortensie, Durchwachsenes GeiBblatt, Wilder
Wein

Liste Nr. 9: Pflanzen fur extensive Dachbegriinungen
z. B. Moos, Mauerpfeffer, Teppichsedum

11. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte geman § 9 (1) Nr. 21 BauGB

]

GFL1

GFL2

11.1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Eigentimer und Nut-
zungsberechtigten der angrenzenden Grundstlcke zu belastende Flache

Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit und Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Eigentimer und Nutzungsberechtigten der angrenzen-
den Grundstlcke zu belastende Flache
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==== Mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager (Stadt Bielefeld, Stadt-
werke Bielefeld) zu belastende Flache

12. Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung, die zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen geman § 9 (1) Nr.

24 BauGB
12.1 Verkehrsldrm - vorbelastete Bereiche -
Die Gebaude der 1. nordwestlichen Baureihe, der 1. noérdlichen Baureihe und
m der 1. Baureihe entlang der StraBe Jéllheide (in der Planzeichnung umgrenzte

Bereiche) sind durch passive LarmschutzmaBnahmen (Grundrissgestaltung,
schallged@mmte AuBenwéande, D&cher, Luftungseinrichtungen und Fenster)
vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass in Wohnrdumen
tags 35 dB (A) und in den Schlafrdumen nachts 30 dB (A) bei geschlossenen
Taren und Fenstern nicht Gberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis nach VDI 2719 ist zu erbrin-
gen.

Die Wohnungsgrundrisse in den obengenannten Bereichen sind so auszu-
richten, dass besonders schutzbedirftige Wohn- und Schlafrdume sowie Au-
Benwohnbereiche (Terrassen und Balkone) mdglichst zur l&rmabgewandten
Seite angeordnet werden.

13. Ortliche Bauvorschriften gemaB § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NW

13.1 Dachform und Dachneigung

GD 35°45° Zulassig sind in den entsprechend gekennzeichneten Bereichen geneigte
Déacher (GD) mit einer Neigung von 35°-45° und Sattelddcher mit einer Nei-
gung von 15°-30°.

SD 15°-30° Als Ausnahme sind fir Nebenanlagen, Carports und Garagen auch Flachdé-
cher sowie Dacher mit geringeren Neigungen als das Dach des zugehdérigen
Hauptgebaudes zulassig.

Décher und Dacheindeckungen von nebeneinander stehenden Gebauden,
Nebenanlagen, Carports und Garagen sind hinsichtlich Form, Neigung und
Farbe einheitlich zu gestalten.

Fir die Dachflachen sind nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache zu-
l&ssig. AuBerdem sind Dacheingriinungen zulassig.

Solaranlagen sind auf allen geneigten Dachflachen zulassig.

13.2 Einfriedungen
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In den Vorgartenbereichen hin zu 6éffentlichen Verkehrsflachen sind als Ein-
friedungen geschnittene Hecken; Holzz&une oder mit Strauchpflanzungen
eingefasste Z&une bis 0,80 m Uber Oberkante der angrenzenden StraBenfla-
che zulassig.

In den riickwartigen Bereichen bzw. entlang der privaten Grundstiicksgrenzen
sind als Einfriedungen Hecken bis 1,80 m Héhe oder mit Strauchpflanzungen
eingefasste Zaune bis 1,80 m Héhe zul&ssig.

13.3 Werbeanlagen

In dem unmittelbar stdlich an den &ffentlichen Griinzug grenzenden allge-
meinen Wohngebiet sind max. 2 Werbeanlagen je Statte der Leistung zulas-
sig. Werbeanlagen an Gebauden dirfen bis zur Héhe Unterkante Fenster-
sturz des 1. Obergeschosses angebracht werden.

Gegenlber der Gebaudewand auskragende Werbeanlagen sind mit einer
Hbéhe von max. 0,80 m und einer Breite von 0,80 m zuldssig. Flach auf der
Gebaudewand angebrachte Werbeanlagen sind mit einer Héhe von max. 0,60
m und einer Breite von 3,00 m bzw. bei Verwendung von Einzelbuchstaben
max. 5,00 m zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind unzuléssig.

14.1 Gelandeaufflllung

In den entsprechend gekennzeichneten Bereichen ist eine Geldndeerhéhung
um ca. 0,30-0,50 m gemaB ErschlieBungsplanung herzustellen, um ausrei-
chende Kanaltiefen zu gewahrleisten.

14.2 Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei geplanten Anpflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m beidseits der
vorhandenen und geplanten Kanaltrassen keine tiefwurzelnden B&dume und
Straucher vorzusehen.

14.3 Boden- und Grundwasserschutz:

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers wird empfohlen, auf den
Bau von Kellern zu verzichten oder diese wasserdicht auszubilden.

Auf die gesetzlichen Regelungen und DIN-Vorschriften zum Bodenschutz
bei Bauarbeiten wird hingewiesen.

Es dirfen keine Drainagen zur permanenten Absenkung des Grundwas-
sers errichtet werden.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

& vorhandene Bebauung
o—o0O vorhandene Flurstlicke
93 Flursticksnummer, z. B. 93
_e VGVW o vorhandene Gasleitung VG 200 GGG/Wasserleitung VW 300 PVC
RW vorhandener Regenwasserkanal
Ly W vorhandener Schmutzwasserkanal

| ._gepl. RW _ | geplanter Regenwasserkanal

| ._gepl. SW__ | geplanter Schmutzwasserkanal

Nutzungsplan

[11/2/09.01 Bezeichnung benachbarter Bebauungspléne
mEmmEn= Grenze benachbarter Bebauungsplane
T frm kunftige Grenze des Landschaftsschutzgebietes

f; Grundwassermessstelle mit Nummer (GWMSt Nr. 46)

Altablagerung mit entsprechender Bezeichnung
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Gestaltungsplan
Vorschléage fur:

Bebauung mit geneigtem Dach

; Garage mit Zufahrt
B

3 Anzupflanzender Baum

TS Einteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen, z. B. in Gehweg, Fahrbahn



