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Bebauyungsptan Nr Il / Bi 3 " Hachmeisters Hof”’ - Vodage zum Satzungsbeschiuf -

Angabe der Rechtsgrundlagen und die textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan zum Satzunqgsbeschlufd

B. ANGABE DER RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1886 (8GBI. | S. 2253), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23.11.1894 (BGBI. | S. 3486);

Maflnahmegesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.04.1993 (BGB. 1 5.622)

Verordnung Uber die bauliche Nuzung der Grundstdcke (Baunutzungsverordnung-BauNVQ) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGB. 1.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGB. |
S 466,479)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) (n der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03 1887 (BGB!. | S. 889).
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 06.08,1933 (BGBI. | S. 1458);

Landesbavordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) vom 07.03.1995 (GV NW 5.218/SGV NW 232, ber GV
NW S 982)

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfaien (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NW §.666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.03.1996 (GV NW S. 124)

Anmerkung:

Soweit bel den Festsetzungen von Baugebigten keine anderen Bestmmungen gemaf § 1 (4) -(10) BauNVO
getroffen sind, werden die §§ 2-14 BauNVO Bestandte!l des Bebauungsplanes

Zuwiderhandlungen gegen die gemaf § 86 BauO NW in dem Bebauungsplan aufgenormmenen Festsetzungen
(ortliche Bauvorschrifien) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 21 BauO NW und konnen
gemaft § 84 (3) BauO NW als soiche geahndet werden.

C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN, ZEICHENERKLARUNGEN UND HINWEISE ZUM BEBAUUNGS-
PLAN NR. IIt / Hi 3

1. Abgrenzungen

I Grenze des raumlichen Geitungsbereiches des Bebauungsplanes ¢
. gemalfl § 9 (7) BauGB N

Abagrenzung unterschiediicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von Bau- ung sgnstigen
Gebeten

gem. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

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

Allgemeines Wahngehiet
/] gem §4BauNVO 1V m. § 1(8) 1 BauNVO

Zuldssig sind nach § 4 (2) BauNVO folgende Nutzungen.
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- Vorlage 2um Satzungsbeschiyll -

- Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschafien
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe; .

Anlagen far kirchliche, kultureile, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke;

Unzuldssig sind gemal § 1 (6) 1 BauNVO die gemaR § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flr Verwaltungen.

- Ganenbaubetriebe

- Tankstellen

. Maf der baulichen Nutzung
gemaft § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit § 16-20 BauNVO"

Grund- und GescholMlichenzahl (GRZ. GFZ
geman §§ 16-20 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)

Geschofflachenzahl (G FZ)

Als Qbergrenzen fur die zulassigen Grundflachen- und Geschofiflachenzahlen gelten die
Bestimmungen des § 17 BauNVO. Das Uberschreiten der zulassigen Grundfiache gem § 19

(4) und 21a (3) BauNVO ist micht zul4ssig

Zahl der Voligeschosse im Sinne des & 2 (5) BauO NW
gemag §§ 16 und 20 BauNVO

Ein Voligeschof als Héchstgrenze

Drer Voligeschosse zwingend

Hohe der haulichen Anlaqge
g9emanl § 16 und 18 BauNVO

Fur die mit der zwingenden dreigeschossigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzten tberbau-

‘Daren Flachen wird die Firsthohe der Hauptbaukérper mit mindestens 10,8 m und maximal

13,50m festgesetzt.

FUr/ die mit der hochsizuldssigen eingeschossigen Zahl der Voligeschosse festgesetzten
Oberbaubaren Flachen wird die Firsthdhe mit maximal 10,50 m festgesetzt.

Far die mit der zwingend zweigeschossigen Zah! der Vollgeschosse festgesetzten (iberbauba-
ren Flachen wird die Firsthohe mit maximal 12,0 m festgesetzt.

Bei der Berechnung der Hahe baulicher Anlagen sind folgende Bezugspunkte malgebend:
Oberer Bezugspunkt:

Schntttpunkt der Auflenwandfiachen mit der Oberkante der Dachhaut am hochsten
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Punkt.

Unterer Bezugspunkt: '

- Schnittpunkt der AuBenwandflachen mit der Oberkante der ausgebauten Verkehrs-
flache (Mitte Fahrbahn). Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene
Hohe malgebend Als Hohenmal for die Fahrbahn gilt die in der Planzeichnung
eingetragene Hohe der Deckeloberkante der Einlaufschachte. Bel an Bordsteinen
liegenden Bauflachen wird ein Zuschlag von 0,10m fur die Bordsteinhéhe als Auf-
schlag zu dem Hdhenmal gewahrt.

4. Bauweise, lberbaubare und nicht tiberbaubare Grundsticksflichen und die Stellung baulicher
Anlagen
gemall § 9 (1) 2 BauGB

Bauweise
geman § 22 BauNVO

o offene Bauweise
geschlossene Bauwelse

g
ﬁ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

nur Hausgruppen zulassig

Baulinie
gem. § 23 (2) BauNVO

Baugrenze
gemafl § 23 (3) BauNVO

77 Hinwels:
nicht (iberbaubare Grundstucksflache

e (iberbaubare Grundsticksflache

Stellung der bauiichen Anlage
gemal § 9 (1) 2 BauGB Q)

|

Fur die mit einer Firstrichtung versehenen tberbaubaren Grundstucksflachen ist die Stellung
der Hauptbaukorper verbindhich.

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
gemafll § 2 (1) 4 BauGB
Garagen, Carports sowie Nebenanlagen und Einnchtungen nach § 14 (1) BauNVO sind nur
innerhalb der uberbaubaren Grundstucksflachen, den besonders gekennzeichneten Flachen

fiir Stellplatze und Gemeinschaftssteliplatze und in den seitlichen Abstandsfiachen zuléssig.

Stellpldtze sing bei den zwingend mit dreigeschossiger und zweigeschossiger Bauweise
festgesetzten Baugebieten auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Hinwels.
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Im Zuge der BaumaBnahmen zur Weiterfihrung der B 66 dirfen die Stellplatze, die
innerhalb des Larmschutzwalles liegen, vom LSBA entfernt werden. Nachdem vom LSBA
entlang der B 66 eine neue LirmschutzmaBnahme fertiggestelll worden ist, sind die
Stellplitze auf Kosten des ErschlieBungstriagers oder dessen Rechtsnachfolger neu anzulegen.

' St 1 Flache fur Stellplatze

[ h
) GSt 1 Flache fur Gemeinschatftsstellplatze

Die Stelipldtze sind wasserdurchldssg (Rasengittersteine, Schotterrasen) anzulegen (Siehe

fhierzu auch die Festsetzungen hinsichtlich der Durchgrinung geman § 9 (1) 252 BauGB unter
Ziffer 12)

6. Flaichen, die von der Bebauung freizuhalten sind, und ihre Nutzung
gemafl § 9 (1) 10 BauGB

Sichtfeld

1 Die Sichtfeldflache (Anfahrsicht) ist im Plangebiet oberhalb einer Hohe von 0,7 m - gemessen

-7 ; ab Oberkante Fahrbahnrand - von Sichthindemissen, wie z.8. von baulichen Antagen, fres-
<= __ _ 1 zuhalten.

7. Verkehrsfliche
gemall § 9 (1) 11 BauGB

offeniliche Verkehrsflache

—— ————  Stralenpegrenzungslinie auch gegenuber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

bffentliche Verkenhrsfliche besonderer Zweckbestimmung (befahrbarer Wohnweq)

private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (befahrbarer Wohnweg)

offentiicher FulRweg

privater Fullweg

8. Griinflachen
gemal § 9 (1) 15 BauGB

offentliche Granflache
Z2weckbestimmung:  Larmschutzwall

private Grinflache
Zweckbestimmung. gestuftes Feldgehdlz, Sukzessionsflache

9. Versorgungsflichen, Fiihrung von Versorgungsanlagen und -leftungen, Fldchen tir  die Abwasser-
beseitigung, mit Leitungsrechten zu belastende Flichen
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gemal § 9 (1), 12, 13, 14 und 21 BauGB

Flache for Versorgungsanlagen
gemal § 9 (1) Ziffer 12 BauGB

O Zweckbestimmung: Elektrizitat

S=TTTT= Mt Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen geman § 9 (1) Ziffer 21 BauGR
oo zugunsten von Ver- und Entsorgungstragern

Anmerkung:

Es wird darauf hingewiesen, dalt bei geplanten Anpflanzungen in einer Breite von 2.5m
beidseitig an den geplanten Regen- und Entwésserungskanalen keine tiefwurzelnden Baume
oder Straucher zuiassig sing.

10. Mafnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemal § § (1) 20 BauGB

L L LT I
Umagrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
TTTT Natur und Landschaft

11. Die von der Bebauung freizuhattenden Schutzflichen und ihre Nutzung, die zu treffenden

baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen zur Vermeidung oder Minderung von Im-.
missionsauswirkungen

gemal § 9 (1) 24 BauGB

Umarenzung der Flachen for besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor sghédli-
chen Umwelteinwirkungen

Larmschutzwall: Kronenhdhe 50 m

Hinweis
Bezuglich der Hohe und des Ausbaus des Walles ist eine Schalltechnische Untersu-
chung durchgefuhrt worden.

Der Larmschuzwall ist entsprechend der Darstellungen des Landschaftspfiegerischen
Begleitplanes zum Bebauungsplan, unter Verwendung der dort angefihnen Planzar-
ten und des Pflanzschemas, schallabsorbierend zu bepflanzen.

Fur die Bepflanzung des Larmschutzwalles 1st der Baumanteil gegendber den Aus-
sagen des Landschaftspflegerischen Begleitplanes von 25% auf 40% zu erhéhen. um
durch die Bepflanzung die Pflanzenfilterwirkung zu erhohen und die Verbesserung der
Luftqualitat im Plangebiet zu erreichen.

Die Caueraufenthaltsraume sind bei den an der HaupterschlieBung im Norden / Nordosten
liegenden Gebauden nach Suden auszunchten. Die Nebenraume bzw. Gebadudeerschlie-
fungsflachen sind an der Nordseite der Gebaude anzuordnen

Kennzeichnung der innerbalb der uberbaubaren Flachen anzuwendenden Schaliddmm-MaRle
R'w. ’

Schalldamm-MaR "a}" .
Fur die nach dem Schalltechnischen Gutachien in den uberbaubaren Fiachen nach Errichtung
kntisch zu beurteilenden Gebaude mit Pegeluberschreitungen von 8 dB(A) - 10 d8(A) sind an
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den jewelligen Fassadenseiten Aulenwanden und Gebaudetellen foigende Schaliddmm-
Male R'w zuldssig, die die Kriterien der Richtlinie VD 2719 gewahrleisten:

- Aullenwinde: R'w =860dB
- Fenster R'w =42 dB
- Rolikasten. R'w = 35d8
-Dach R'w =45dB

Schalldamm-Mai "b)" :
Bel Gebaudeseiten mit Pegeliberschreitungen von 1 dB(A) - 5 dB(A) liegen die Anforderun-
gen fur die Aulenbauteile um jewells 5 dB(A) niedniger als cben aufgelisiet

Tabelle der anzuwendenden Schalldamm-Mafie

Flachenkenn- Erdgeschol} 1 Obergescholl 2. Obergeschofl
zeichnung
Nord-/ Osttassaden
3 ) b) a)
2 B) a) a)
3 a) a) a)
4 a) a)
5 b) b)
6 b) a) -
Sud-/ Ostfassaden
7 b) T b) b)
8 : b) b) j
8 a) - -

For die uberbaubaren Grundstucksflachen des Flursticks 200 sind folgende bewertete
Schalldammale R'w als einzuhaltende Garantiewerte zu berticksichtigen:

- AuRenwande: R'w =52dB (alle)

- Fenster R'w =37 dB {westliche u. ndrdliche Fenster)
- Rollkasten R'w =30dB (alie)

-Dach = R'w = 45dB

12. Flichen fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzun gen sowie Bindun-
gen fiir die Erhaltung von Bdumen
gemall § 9 (1) 25a und b BauGB

@

Anzupflanzende B4ume
gemall § 9 (1) 25a BauGB

Anmerkunqa:
Die Anpflanzung der Solitarbaume entlang der ErschlieAungsstraen ist nach Mal3gabe des
landschaftspflegenschen Begleitplanes durchzufuhren.
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Die dargesteliten Standorte der gemafd § S (1) 25a BauGB festgesetzten Baume sind ggf. auf
die notwendigen Zufahrten und EinmGndungen abzustimmen.

Varqartenflichen - Bepflanzungsfichen
gemdl § 9 (1) 25a BauGB

Entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen ist der zwischen Stralenbegrenzungslinie und
vorderer Baugrenze bzw. Baulinie gelegene Grundstucksstreifen als Grunanlage n einer Tiefe

von mindestens 3,0 m anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten (Vorgarten-
fiache).

Bei dieser Ausnahme mufd nach max. 3 Stellplatzen bzw. Garagenvorplatzen ein mind. 3,0 m
breiter ununterbrochener Pflanzenstreifen mit heimischen standortgerechten Baumen und
Strauchern (entsprechend der vorgeschlagenen Pflanzliste des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes) angeiegt werden, der dauerhaft zu unterhaiten ist.

Die nicht bebaute Grundsticksflache ist zu 10 % mit heimischen standorigerechten Geholzen
(entsprechend der vorgeschlagenen Pflanziiste des Landschaftspflegerischen Begleitplanes)
in ener Dichte von 1 Pflanze je 1 gm zu versehen.

Die Pflanzungen sind innerhalb von zwei Pflanzpenoden nach der Baufertigstellung durch-
zufiohren Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen.

Stellplatze - Bepflanzing
gemaf § 9 (1) 25a BauGB

Hinter und zwischen den besonders ausgewiesenen Stellplatzflachen ist fur je 7 Stellplatze ein
heimischer standortgerechter Laubbaum (entsprechend der vorgeschiagenen Planzliste des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes) zu pflanzen. Die Anpflanzung ist mit der Herstellung
der Stellplatzanlage vorzunehmen. Bei genngerem Stellplatzbedarf sind die Fiachen, die nicht
fur Steliplatize bendtligt werden, gantnernsch anzulegen.

Anpflanzungen auf dem Grundstlick Staragarder Stralle 7 {Flurstlick 200, Flur 1. Gemarkung
Hillegossen ) -
gemaf § 9 (1) 25a BauGB

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze ist eine 3-rethige freiwachsende Gehoizanpflan-
zung aus standortgerechten heimischen Arten geman “Pflanzschema 3" des landschafts-
pflegerischen Begleitplanes anzulegen, zu pflegen und zu ernalten,

Grunflachenstreifen zwischen den Steliplatzbereichen - Bepflanzung
gemalt § 9 (1) 25a BauGB

in den betreffenden Bereichen st nach Malgabe des landschaftspflegerischen Begleitplanes
eine Wildkrauterbrache anzulegen und zu pilegen.

13. Die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
gemaft § S (4) BauGB 1V m. § 86 BauO NW

a) Fassadenmaterial

Als Fassadenmaterialien sind zuldssig:
- verniebener Spritz- oder Kratzputz
- Sichtmauerwerk in Kalksandstein oder Khinker
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- Vortage zum Satzungsbeschiuft -

Materiahen mit glanzenden Oberflachen sind unzulissig.

Anmerkung;

For Bauzeilen/Hausgruppen und Doppethauser im bauhchen Zusammenhang ist ein ein-
hettliches Fassadenmaterial vorzusehen Dabei haben sich nachfolgende/anschiieRende

Bebauungen nach der Wahl der erst errichteten Gebaude zu nchten,

b)Dachneigung

Satteldach, | -geschossig 45°
Satteldach, li-geschossig 30-35°

Pultdach, maximal 25°¢

Anmerkung.

Fur Bauzellen/Hausgruppen und Ooppelhauser im baulichen Zusammenhang ist eine ein-
heitliche Dachneigung vorzusehen. Dabei haben sich nachfolgende/anschlieende Bebau-
ungen nach der Wahl der erst errichteten Gebsude zu richten.

Die Regelungen gelten nicht fur Bedachungen von Garagen und Nebenanlagen

c) Dachaufbauten

Dachgauben sind in Form von Schleppgauben zulassig, wenn’

- deren Gesamtbreite - bei Einzelanlagen zusammen gerechnet - 1/3 der jeweigen
Traufenldnge nicht ubersteigt;

sie zum Ortgang einen Abstand von mind. 3.0 m einhalten;
die Gauben einer Traufseite an einem Baukorper keine unterschiedlichen Hohen threr
Ober- und Unterkanten aufwelsen:

- die Traufe ohne Unterbrechung durchgefuhrt wird

d) Dacheindeckung

In Angieichung an die umgebende Bebauung durfen fur geneigte Dachflachen nur Deckungs-
materialien aus mineralischen Baustoffen verwendet werden.

Die Farben der Dacheindeckung sind nur in roten Farbtonen zulassig.

Anmerkung_

Fur Bauzellen/Hausgruppen und Doppelhduser im baulichen Zusammenhang st eine ein-
hettliche Dacheindeckung vorzusehen. Dabei haben sich nachfolgende/anschlielende

Bebauungen nach der Wahl der erst errichteten Gebaude zu nchten.

e) Garagen

Der Auflenwandfarbton mufl mit dem der Hauptfassade dentisch sein. Auf gemeinsamer
Grenze ernichtete Garagen sind in Dachform einheitlich auszuftihren,

38




D.

zB.:

Bebavunasplan Nr. (It / KB 3 " Hachmeisters Hof” - Vorlage zum Satzungsbeschiufl -

f) Sockelhdhe

Die Hohe des Sockels ist bis 0,6 m zul&ssig. Ber der Berechnung der Héhe sind folgend
Bezugspunkte mafllgebend:

oberer Bezugspunkt: Oberkante Kellerrohdecke

unterer Bezugspunkl’ Schnittpunkt der Auflenwandflachen mit der Oberkante der
ausgebauten Verkehrsflache (Mitte Fahrbahn). Bei geneigter
Verkehrsfiache ist die auf Grundsticksbreite bezogene im
Mittel gemessene Hohe mallgebend. Als Hdhenmaf fur die
Fahrbahn gilt die in der Planzeichnung eingetragene Hohe
der Deckelocberkante der Einlaufschachte. Bei an Bordster-
nen liegenden Bauflachen wird ein Zuschlag von 0,10m for
die Bordsteinhohe als Aufschlag zu dem Hohenmafd gewahrt.

g) Sonstiges

Steliplatze fur bewegliche Abfallbehalter und GroRmullbehalter sind an den &ffentlichen
Verkehrsflachen durch bauliche oder gartnensche Maftnahmen gegentber dem cffentlichen
Verkehrsraum abzuschirmen. Behelfsbauten sind unzuldssig.

SONSTIGE DARSTELLUNGEN ZUM PLANINHALT

3

Malizahl (in m)

vorhandene Bebauung

,—I—-]—]—rr]—l—l—l—rl vorhandene Béschung

zB.:

130,10

A

Vorschilag zur Grundstickseinteilung

Hohe der Deckeloberkante der geplanten Einiaufschachte dber NN
Erweiterung des Geltungsbereiches nach der “fruhzertigen Blurgerbetelhgung”
Anmerkungen

Wenn bet Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Ton-
scherben, Metallfunde, dunkie Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist
nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich dem Bau-
ordnungsamt der Stadt Bielefeld -Untere Denkmalbehorde- oder dem Landschaftsverband
Westfalen-Lippe, Westf. Museum fiir Archaclogie / Amt fur Bodendenkmalpflege, Bielefeld,
Tel.: 0521/52 OC 250, Telefax: 0521/52 Q0 239 anzuzeigen und die Entdeckungsstatte minde-
stens dre1 Werktage in unverandentem Zustand zu erhalten

For das Plangebiet gelten die Bestmmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Bielefeld.
In der vorbereitenden Bauphase (z.B. Baugrubenaushub) ist auf Anzeichen von Altablagerun-

gen zu achten. Sofern derartige Feststellungen getroffen werden, 1st das Umweltamt der Stadt
Bielefeid umgehend zu verstandigen.
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- Flachenbilanz:

Ptangebiet: rd. 7 ha
Wohnbauflache rd. 38 ha
darauf

auf der Teilflache westlich der Oberen Hillegosser Straite:

Geschollwohnungsbau: ¢a. 8¢ Wohneinheiten
freistehende Einfamilien- oder Doppelhauser. ca. 25 Wehneinheiten

auf der Tellflache astlich der Oberen Hillegosser Strafle
Geschollwohnungsbu: ca 20 Wohneinheiten
freistehende Einfamilien- oder Doppelhduser / Reihenhauser: ca. 15 Wohneinheiten

gesamt: ca. 150 Wohneinheiten

Larmschutzwall, Erschliefungzanlagen, Stellplatze: ¢ 1.7 ha

Ausgleichs- und Ersatzflachen: rd. 1.5 ha
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