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Ubersichtsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. llI/H 8 "Heepen-Abgunst"
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Abgrenzungsplan als blauer Linienplan zur 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 1lI/H 8 "Heepen-Abgunst" (Stand: Vorentwurf 05/2016) <
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Nutzungsplan)

Nr. Ill/H 8 "Heepen-Abgunst"
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Nutzungsplan)
Nr. Ill/H 8 "Heepen-Abgunst"
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Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan (Gestaltungsplan)
Nr. Ill/H 8 "Heepen-Abgunst" <
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Auszug Sammelbefreiung aus dem Jahr 2004
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Nutzungsplan zur 1. Anderung (2. Entwurf)
Nr. llI/H 8 "Heepen-Abgunst"
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Nutzungsplan zur 1. Anderung (2. Entwurf)

Nr. 1lI/H 8 "Heepen-Abgunst"
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Nutzungsplan zur 1. Anderung (Satzung)

Nr. llI/H 8 "Heepen-Abgunst"
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Nutzungsplan zur 1. Anderung (Satzung)

Nr. 1lI/H 8 "Heepen-Abgunst"
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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 (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert 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 geandert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV. NRW. S. 1162);

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

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemald 8 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswid-
rigkeiten im Sinne des 8§ 84 (1) ziffer 20 BauO NRW und kdénnen gemal § 84
(3) BauO NRW als solche geahndet werden.

Hinweis: Alle bisherigen zeichnerischen und sonstigen textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. IlI/H8 gemal? 8 9 BauGB, gemal BauNVO und
die ortlichen Bauvorschriften gemafl BauO NRW werden im Geltungsbereich im
Rahmen dieser Bebauungsplananderung ersetzt.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Hinweise

Abgrenzungen

0.1

0.2

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung
gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb
von Baugebieten
gemaf § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

Art der baulichen Nutzung
gemal 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

11

111

1.1.2

1.13

Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO
Hinweis: Die Teilbauflachen unterscheiden sich in den zuldssigen Nutzungs-
mafen und in den Gestaltungsregelungen.

Allgemein zulassig sind gemanR § 4 (2) BauNVO:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gemafl § 4 (3) BauNVO zugelassen werden:
1. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

3. Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulassig sind gemafl 8 1 (6) Nr. 1i.V.m. 8 4 (3) BauNVO:
4. Gartenbaubetriebe,
5. Tankstellen.
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1.2 Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO
MI Hinweis: Die Teilbauflachen unterscheiden sich in den zulassigen
Nutzungsmaf3en und in den Gestaltungsregelungen.
1.2.1 Allgemein zulassig sind gemanR 8§ 6 (2) BauNVO:
1. Wohngebéaude
2. Geschéfts- und Blrogebaude,
3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,
6. Gartenbaubetriebe.
1.2.2 Unzuldssig sind geméR 8 1 (5) i.V.m. 8 6 (2) BauNVO:
7. Einzelhandelsbetriebe,
8. Tankstellen,
9. Vergnuigungsstatten i.S. des 8 4a (3) Nr. 2 in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.
1.2.3 Unzulassig sind gemaR 8 1 (6) Nr. 1 i.V.m. § 6 (3) BauNVO:
Vergnugungsstatten i.S. des § 4a (3) Nr. 2 aulBerhalb der in § 6 (2)
Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets.
1.2.4 Unzulassig sind gemaR 81 (5) und 8 1 (9) i.V.m. 8§ 6 (2) BauNVO:
Bordelle und ahnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete Gewer-
be- und Einzelhandelsbetriebe (Eros-Center, Peep-Shows, Privat-
Clubs, Swinger-Clubs, Dirnenunterktinfte, Erotik-Fachhandel u.a.).
2 Mal3 der baulichen Nutzung
gemal 8 9 (1) Nr. 2 BauGB
2.1 Zahl der Vollgeschosse - Z - im Sinne des 8 2 (5) BauO NRW
gemal 88 16 und 20 (1) BauNVO
I Anzahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
2.2 Hohe baulicher Anlagen
geman 8§ 16, 18 BauNVO
FHmax. 10,5 m (2.2.1 Maximal zulassige Firsthhe in Meter (= bei geneigten Dachern First als
oberster Abschluss der Oberkante Dachhaut), z.B. 10,5 m
2.2.2 Bei der Berechnung der Hohe der baulichen Anlagen sind folgende unte-

re Bezugspunkte mafigebend:

Oberkante der zur ErschlieBung erforderlichen nachstgelegenen fertig
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ausgebauten StralRe (auf der Grundlage der jeweiligen Ausbauplanung je
nach StraBenausbau: Oberkante Gehweg bzw. Oberkante fertige Stra-
3e). Bei Eckgrundstiicken und bei Ausrundungen gilt die langere Grund-
stiicksgrenze. Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene
Hohe bezogen auf die jeweilige Fassadenlange malRgebend.

Ausnahmen nach 8 16 (6) BauNVO:

2.2.3

a) Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand (siehe einge-
messene Gebdude in der Katastergrundlage des Nutzungsplans)
konnen Uberschreitungen der festgesetzten HohenmaRe zugelas-
sen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen Firsthhe
des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale Uberschreitung bis
zur jeweils bestehenden Firsthdhe).

b) Bei privaten StichstralBen/-wegen kann nach Abstimmung der Ho-
henlage der Stichwege mit der Stadt auf diese Wegehdhe Bezug
genommen werden.

3 Bauweise, tberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlcks-
flachen, Stellung der baulichen Anlagen

gemaf § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1 Bauweise
gemal § 22 BauNVO
O offene Bauweise
ED offene Bauweise: nur Einzel- und Doppelh&user zulassig
9 geschlossene Bauweise
3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache
gemaf § 23 BauNVO
Baugrenze
_______ gemani § 23 (3) BauNVO

Die festgesetzte Baugrenze darf fir folgende untergeordnete Bauteile um

jeweils maximal 0,5 m Uberschritten werden: Balkone, Erker, Gberdachte

Eingangsbereiche, Wintergéarten und Terrasseniberdachungen.

3.3 Stellung baulicher Anlagen

gemal § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Hauptfirstrichtung bzw. Gebaudeldngsachse des Hauptbaukoérpers, siehe

+—> Eintrag in der Plankarte: jeweils senkrecht bzw. parallel zur Baugrenze
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1

Abgrenzung unterschiedlicher Hauptfirstrichtungen und Gebaudelangs-
achsen der Hauptbaukoérper

4 Flachen fur erforderliche Nebenanlagen, Stellplatze und Ga-
ragen
gemal 8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB
4.1 Einschrankungen fiir Stellplatze, Garagen, Carports und sonstige Ne-
benanlagen
gemaf § 23 (5) BauNVO
Auf den Baugrundstiicken sind auf den nicht-Uberbaubaren Grundsticks-
flachen Garagen und Carports innerhalb der Vorgartenflachen unzulas-
sig. Stellplatze kbnnen hier ausnahmsweise zugelassen werden: Gemal
§ 31 (1) BauGB kénnen bis zu zwei Stellplatze je Baugrundstiick inner-
halb der Vorgartenflachen ausnahmsweise zugelassen werden.
Definition Vorgarten: Vorgarten sind die nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zwischen den Baugrenzen und den StralRenbegrenzungs-
linien in einer Tiefe von mindestens 3,0 m ab der StralBenbegrenzungsli-
nie.
5 Verkehrsflachen
gemal 8 9 (1) Nr. 11 BauGB
5.1 Stral3enbegrenzungslinie

Verkehrsflache - 6ffentlich -

Versorgungsflachen
gemal § 9 (1) Nr. 12 BauGB

6.1

Trafostation

Grunflachen
gemal 8 9 (1) Nr. 15 BauGB
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Grinflache - 6ffentlich -

n 7.2 Griunflache mit besonderer Zweckbestimmung - Spielplatz -
3 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
gemaf § 9 (1) Nr. 21 BauGB
S —— Die Flachen sind in gesamter Breite mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
GFL1 zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
HOnnHnn zu belasten.
Die Flachen sind in gesamter Breite mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
SR zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie mit Geh- und Fahrrech-
mininlninlslis! ten zugunsten der Anlieger zu belasten.
o] Ortliche Bauvorschriften
gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW
9.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
9.11 Décher
9.1.1.1 Dachform und Dachneigung
GD
z.B. 45°-52° Dachform und Dachneigung der Hauptbaukorper gemaf Eintrag in der
Plankarte. Zulassig ist jeweils ausschlief3lich:
SD - Geneigtes Dach
z.B. 38°-45° - Satteldach
9.1.1.2 Dachaufbauten und -einschnitte
Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei geneigten Dachern ab 35°
zulassig. Sie sind in einer Geschossebene zulassig, im Spitzbodenbe-
reich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten und Dacheinschnit-
te unzuldssig. Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben,
Zwerchgiebel und Dacheinschnitte dirfen in ihrer Gesamtlange 50 % der
jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten. Vom Ortgang ist ein Abstand
von mindestens 1,0 m einzuhalten.
9.1.2 Abweichungen
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Bei Um- oder Anbauten im uberplanten Altbestand (siehe einge-
messene Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungsplans) kon-
nen Unter- und Uberschreitungen der festgesetzten Dachneigungen zu-
gelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen Dach-
neigung des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale Unter/ Uber-
schreitung bis zur jeweils bestehenden Dachneigung).

Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand (siehe eingemessene
Gebaude in der Katastergrundlage des Nutzungsplans und Ge-
nehmigungsstatus) kénnen Abweichungen von den Festsetzungen
9.1.1.1 und 9.1.1.2 zugelassen werden, sofern sie sich im Rahmen des
jeweiligen Altbaus bewegen.

9.2.1 Wénde

9.2.1.1 Drempelhéhe
Die maximal zulassige Drempelhdhe betragt 0,75 m. Es gilt das an der
AuRRenfassade gemessene Mal3 von der Oberkante der Rohdecke unter-
halb des Dachraumes bis zur Oberkante der Dachhaut.

9.2.1.2 Sockel
Sockel sind zulassig bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m. Zum unteren
Bezugspunkt siehe Punkt 2.2.2. Als oberer Bezugspunkt ist die Oberkan-
te der Rohdecke des Erdgeschossfu3bodens heranzuziehen.

9.3 Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
gemal § 86 (1) Nr. 4 BauO NRW

93.1 Vorgarten
Vorgarten sind, ausgenommen von den Zufahrten, in einer Tiefe von
mindestens 3,0 m als Vegetationsflache anzulegen, géartnerisch zu ge-
stalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie dirfen nicht als Abstell-, Lager-
oder Arbeitsflache hergerichtet werden. Zur Definition Vorgarten siehe
Punkt 4.1.

9.3.2 Einfriedungen

Auf der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen und auf seitli-
chen Grundstiicksgrenzen im Bereich der Vorgartenflachen sind Einfrie-
dungen bis zu einer H6he von 0,8 m zulassig.

Auf den seitlichen und rickwartigen Grundstticksgrenzen aul3erhalb des
Vorgartenbereichs sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von 2,0 m zulas-
sig. Bei unterschiedlichen Gelandehdhen ist die Hohe der Einfriedung
vom tiefergelegenen Grundstiick zu messen.

Zeichenerklarungen und Signaturen der Katastergrundlage sowie
nachrichtliche Darstellungen ohne Festsetzungscharakter
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360

vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

vorhandene Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstiicksnummer

Flurgrenze und Flurnummer

Fernmeldeerdkabel
(geman Mitteilung der TenneT TSO GmbH)

Bemaliung (Meter)
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10. Hinweise zur Beachtung

1.

Bodendenkmale: Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befun-
de (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der
Stadt oder der LWL-Archéologie fur Westfalen, Aul3enstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24 a, 33609
Bielefeld, Tel. 0251/591-8961 anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage
in unverdndertem Zustand zu erhalten.

Altlasten: Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Nach 82 (1) Landesboden-
schutzgesetz besteht grundsatzlich die Verpflichtung, Anhaltspunkte fur das Vorliegen einer Altlast
oder schadlicher Bodenverénderungen unverziglich der zustdndigen Behérde anzuzeigen, wenn
derartige Feststellungen bei Baumafinahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Eingriffen in
den Boden und den Untergrund getroffen werden.

Bombenblindgdnger: Das gesamte Plangebiet ist potenziell mit Kampfmitteln bzw. Bomben-
blindgangern belastet. Da Kampfmittelfunde nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind Tiefbau-
arbeiten mit gebotener Vorsicht auszufihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfar-
bungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) o-
der Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.

Okologische Belange und Niederschlagswasser: Die Beriicksichtigung tkologischer Belange
wird nachdriicklich empfohlen: Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher
Energietechniken, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe, naturnahe Umfeldgestaltung mit
standortheimischen oder kulturhistorisch bedeutsamen Geholzen. Zum Schutz vor extremen Nie-
derschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren, dass Oberflachenabfliisse nicht in
Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen.

Artenschutz: Unabhangig von dem Vorkommen planungsrelevanter Arten ist fur alle Vogelarten
Zu beachten, dass insbesondere wahrend der Brut- und Aufzuchtzeit mdgliche Stérungen vermie-
den werden. Vor diesem Hintergrund - sowie zum Ausschluss baubedingter Tétungsrisiken - sind
im Rahmen einer spateren Baufeldfreimachung die Vorgaben des § 39 BNatSchG einzuhalten,
mit dem Verbot Féallungen, Rickschnitt oder auf den Stock setzen von Baumen, Hecken, leben-
den Zaunen, Gebiischen und anderen Gehdlzen zwischen dem 1. Marz und 30. September vor-
zunehmen. Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde ist daher eine Begrenzung der Inanspruch-
nahmen von Gehdlzbestanden auf Zeiten aul3erhalb der Vogelbrutzeit (01. Marz bis 30. Septem-
ber) erforderlich. Ausnahme bilden Baume, die auf gartnerisch genutzten Flachen stehen. Aber
auch in diesem Fall liegt es in der Verantwortung des Eigentiimers, dass bei der Fallung von Ge-
hdlzen keine Verstdf3e gegen die Bestimmungen des § 44 (1) Nr. 1 - 3 BNatSchG entstehen.



