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Nutzungsplan (ohne Mal3stab) — Stand: Satzung
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. |
S. 4147) geandert worden ist;

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist;

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. August
2021 (BGBI. I S. 3908) geandert worden ist;

§ 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Geset-
zes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086);

die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 1. Dezember 2021 (GV. NRW. S. 1353).

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemaf § 89 BauO NRW 2018 in den Bebauungsplan aufge-
nommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des
§ 86 (1) ziffer 22 BauO NRW 2018 und kénnen gemal § 86 (3) BauO NRW 2018 als solche
geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Hinweise und sonstige Darstellungen zum

Planinhalt
0 Abgrenzungen
gemaf § 9 (7) BauGB
———1

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes
gemaf § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder
innerhalb von Bau- und sonstigen Gebieten

%%
gemal 8§ 1 (4) und § 16 (5) BauNVO
1 Art der baulichen Nutzung
gemalR § 9 (1) 1 BauGBi. V. m. § 1 (6) BauNVO
/.

WA
.

11

Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO

Allgemein zulassig sind folgende Nutzungen nach § 4 (2)
BauNVO:

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2 die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

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

Ausnahmsweise kénnen folgende Nutzungen nach § 4 (3)
BauNVO zugelassen werden:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zul&ssig sind gemal 8 1 (6) 1 BauNVO folgende Nutzungen
nach § 4 (3) BauNVO:

Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe,
Nr. 5 Tankstellen.
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Mafl3 der baulichen Nutzung
gemafn § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. 88 16-20 BauNVO

0,4

TH max.

10,50 m

FH max.

14,00 m

GH max.

13,00 m

2.1

2.2

2.3

24

241

24.2

2.4.3

Grundflachenzahl (GRZ)
gemaf 88 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl, hier 0,4

Geschossflachenzahl (GF2)
gemaf 88 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl, hier 1,2

Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (6) BauO NRW
gemal 8§ 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmalf3
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

Hohe baulicher Anlagen
geman 8§ 16 und 18 BauNVO

Maximale Traufhdhe
Die maximale Traufhéhe (TH) bei Gebaduden mit geneigten Da-
chern darf das zulassige Malf3 von 10,50 m nicht Gberschreiten.

Maximale Firsthohe
Die maximale Firsthbhe (FH) bei Gebauden mit geneigten Da-
chern darf das zulassige Maf3 von 14,00 m nicht Gberschreiten.

Maximale Gebaudehthe
Die maximale Gebaudehdhe (GH) bei Gebauden mit Flachda-
chern darf das zulassige Maf3 von 13,00 m nicht Gberschreiten.

Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende
Bezugspunkte maf3gebend:

oberer Bezugspunkt Traufhghe:
Schnittpunkt zwischen den AufRenwandflachen und der Ober-
kante der Dachhaut (Traufe)

oberer Bezugspunkt Firsthdhe:
oberster Schnittpunkt der Dachflachen bei baulichen Anlagen mit
geneigten Déachern

oberer Bezugspunkt Gebaudehohe:
oberer Abschluss der AuRenwande (Oberkante Attika, des Ge-
simses 0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdach

unterer Bezugspunki:

Schnittpunkt der AuRenwandflachen mit der Oberkante der vor-
gelagerten ausgebauten offentlichen Verkehrsflache (Mitte Fahr-
bahn). Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene
Hbéhe mal3gebend.
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& 93,6

eingetragener Héhenpunkt (DGM1 2019)

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grund-
sticksflachen
gem. 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.2

Abweichende Bauweise
gemaf § 22 BauNVO

Abweichend von der offenen Bauweise sind auch Hausformen mit
Uiber 50 m Lange zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache
gemaf § 23 (3) BauNVO

Baulinie

Ausnahmsweise kann ein Zuricktreten von Teilen der Fassade
bis zu einer Tiefe von 1,25 m zugelassen werden.

Baugrenze

Flachen fir Stellplatze und Garagen
gemal § 9 (1) Nr. 4 und 22 BauGB

————1

:Ga+St{

L —— 2

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind innerhalb
der entsprechend festgesetzten Flache zulassig:

Garagen und Stellplatze
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Verkehrsflachen
gemafn § 9 (1) Nr. 11 BauGB

5.1 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
W Privatweg
A private Anlieferungszone
5.2 StraRenbegrenzungslinie
e 5.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gemafr § 9 (1) Nr. 21 BauGB
6.1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

I_II_H_IGI_II_II_II_I
l_ll_H_HEH'mI_Hj

Die Flache ist in gesamter Breite mit einem Geh- und Radfahr-
recht zu Gunsten der Allgemeinheit, einem Geh- und Fahrrecht
zu Gunsten der Nutzer des Flurstliickes 2284 sowie einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke Bielefeld
GmbH zu belasten.

MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom aus erneuerbaren Energien
gemal § 9 (1) Nr. 23 b BauGB

Bei der Neuerrichtung von Geb&uden mit einer fur eine Solarnut-
zung geeigneten Dachflache mit einer Grofl3e von mehr als 50 m?
sind auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflache (Solarmin-
destflache) Photovoltaikmodule zu installieren. Geeignete Dach-
flachen in diesem Sinne sind u. a. bei Sattel- und Walmdachern
die nach Suden bis einschliel3lich Stid-Westen ausgerichteten
Sattel- und Walmdachflachen.

Von der flr eine Solarnutzung geeigneten Dachflache eines Ge-
baudes nach Satz 1 und 2 sind die von Dachaufbauten (Kamine,
Gauben etc.), von Dachflachen- fenstern sowie von Dachterras-
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sen/Loggien etc. in Anspruch genommenen Teilflachen der ge-
eigneten Dachflache vor Berechnung der Solarmindestflache in
Abzug zu bringen.

Von der Solarmindestflache eines Gebaudes nach Satz 1 und 2
sind die durch Installation einer solarthermischen Anlage zur Wér-
meerzeugung in Anspruch genommen Teilflachen der geeigneten
Dachflache in Abzug zu bringen. Auf die Solarmindestflache kén-
nen Fassadenflachen desselben Gebdudes, auf denen Photovol-
taikmodule installiert sind, angerechnet werden.

Ausnahmsweise kann von den geeigneten Dachflachen und den
Solarmindestflachen abgewichen werden, wenn von der PV-An-
lage mindestens 29,5 kWp erzeugt werden.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
gemaf 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

8.1

8.2

8.3

Vorgartenbegriinung

Die nicht Uberbaubare Grundsttcksflache entlang der Petristral3e
zwischen der Baulinie und der Stralenbegrenzungslinien (Vor-
gartenflache) ist mit der Ausnahme der Verkehrsflachen beson-
der Zweckbestimmung in ganzer Breite und Tiefe lickenlos als
Grunflache anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten.

Fur notwendige Befestigungen wie Zugéange, Terrassen und Ret-
tungswege darf max. 1/3 der Vorgartenflaiche in Anspruch ge-
nommen werden.

Stellplatzbegrinung

Je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerech-
ter mittelgrof3er Laubbaum mit Widerstandsfahigkeit gegeniber
Trockenheit in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm
im regelmaBigen Raster innerhalb der Stellplatzanlage fachge-
recht zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene
Baume sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete der Baumstandorte zwi-
schen den Stellplatzen sind in der GrolZe eines Stellplatzes 2,50
m x 5,00 m (mind. 12 m3 Pflanzgrube) anzulegen. Die Baumschei-
ben sind vollflachig als Vegetationsflache herzurichten. Die
Pflanzbeete dirfen nicht als Standort flr Beleuchtungskorper o-
der sonstige technische Einrichtungen zweckentfremdet werden.

Mindestbegrinung

Unter Einbeziehung der Festsetzungen Nrn. 8.1 und 8.2 ist ein
Flachenanteil von mindestens 35% jedes Baugrundstticks durch
Anpflanzen von B&umen, Strauchern und bodendeckenden
Pflanzen sowie Grasern und Krautern vollflachig einzugriinen so-
wie dauerhaft zu unterhalten. Es ist mindestens ein klein- bis mit-
telkroniger Baum je Baugrundsttick anzupflanzen.
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Malnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkung-
en im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB

9.1

Passiver Schallschutz vor Verkehrslarm
gemalf DIN 4109

Fenster von nachts genutzten Raumen sind innerhalb des Plan-
gebietes - sofern die Fassaden zur Larmquelle (Petristral3e) aus-
gerichtet sind und hohere AufRRengerauschpegel als Lm = 45
dB(A) vorliegen - zu Luftungszwecken mit einer schallddmmen-
den Luftungseinrichtung auszustatten. Das Schallddmm-Maf3 von
Luftungseinrichtungen/Rollladenkasten ist bei der Berechnung
des resultierenden Bau-Schallddmm-MaRes R w,ges zu beriick-
sichtigen.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach DIN 4109-2 ermittelt wird, dass durch be-
stimmte bauliche Anlagen aufgrund der verminderten Larmbelas-
tung geringere Anforderungen an den Schallschutz resultieren.

Grundlage: Immissionsschutz-Gutachten zur Neuaufstellung B-
Plan Nr. 111/3/04.02, Uppenkamp und Partner, Ahaus, 24.07.2019

Zudem ist mindestens ein AuRenwohnbereich (Terrasse/Balkon
pro Wohneinheit larmabgewandt zu errichten.
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Ortliche Bauvorschriften
gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW

10.1

10.1.1

10.2

10.2.1

AulRenwerbung geman § 89 (1) Nr. 1 BauO NRW

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zuldssig bis zu einer Gesamtgrofl3e von 5%
der jeweiligen Fassadenflache, die der offentlichen Verkehrsfla-
che zugewandt ist. Werbeanlagen durfen nicht Uber die Trauf-
hohe hinausragen.

Je Statte der Leistung sind max. zwei Werbeanlagen an der
Statte der Leistung zulassig. Ausnahmsweise kann eine dieser
Werbeanlagen auch freistehend oder integriert in die Einfriedung
mit einer GréRe von max. 1,00 m2 zugelassen werden.
Werbeanlagen mit wechselndem Licht, innenbeleuchtete sowie
angestrahlte Werbeanlagen sind nicht zul&ssig.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen gemaR § 89 (1) Nr. 1
BauO NRW

AulRenwandfarben

Im allgemeinen Wohngebiet hat die Gestaltung der Oberflachen
der Gebéaudefassaden (ausgenommen Gebéaudesockel) mit aus-
schlieBBlich hellen Farben zu erfolgen. Nach der RAL-Farbskala
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FDO-5°
SD/WD 25 - 38°

10.2.2

10.2.3

10.2.4

10.2.5

10.2.6

10.3.

10.3.1

sind nahezu flachendeckend einzusetzen: Farbténe der Far-
breihe Weil3 (9001 cremeweil3, 9002 grauweifl3, 9003 signalweif3,
9010 reinweil3, 9016 verkehrsweil3).

In der Detailgestaltung kénnen fur untergeordnete Bauteile oder
Flachenakzentuierungen abweichende Farben in Pastellténen fur
bis zu 20 % der Fassadenflache zugelassen werden.

Firstrichtung
Hauptfirstrichtung des Baukdrpers

Dachform und Dachneigung

Flachdacher (FD) mit einer Neigung von 0° bis maximal 5° (oder)
symmetrische Sattel- oder Walmdacher (SD/WD) mit einer Nei-
gung von 25° bis maximal 38° zulassig.

Fir Nebenanlagen und Garagen sind auch geringere Dachnei-
gungen bis hin zum Flachdach zulassig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei geneigten Dachern
ab 30° zulassig. Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dach-
gauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte dirfen in ihrer Ge-
samtlange 50% des jeweiligen Fassadenabschnitts nicht Uber-
schreiten. Vom First und Ortgang sowie zwischen Dachaufbauten
und Dacheinschnitten ist ein Abstand von mindestens 1,00 m ein-
zuhalten.

Dacheindeckung
Als Dacheindeckungen fur geneigte Dacher sind nur Betondach-
steine und Tonziegel in roten bis rotbraunen Farben zulassig.

Dachbegriinung
Eine extensive Dachbegriinung bei Flachd&achern mit einer Min-
deststarke der Vegetationstragschicht von 10 cm ist zulassig.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen gemarf § 89
(1) Nr. 5 BauO NRW

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache, der Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung und an den seitlichen Grundstiicks-
grenzen innerhalb der Vorgartenflache sind Einfriedungen und
Bepflanzungen jeglicher Art bis zu einer Hohe von maximal
0,80 m zulassig.
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Hinweise

Kulturgeschichtliche Bodenfunde

1. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Boden-
funde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bo-
denverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach
88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unver-
zuglich der Gemeinde oder der LWL-Archaologie fir Westfalen,
Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50; Fax:
0521 52002-39; E-Mail: archaeologie-bielefeld@lwl.org, anzuzei-
gen und die Entdeckungsstétte drei Werktage in unverandertem
Zustand zu erhalten.

2. Um eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen,
ist der Beginn der Erdarbeiten der LWL-Archaologie fur Westfalen,
hier im Auftrag: LWL-Museum fir Naturkunde, Westfalisches Lan-
desmuseum mit Planetarium, Sentrupper Str. 285, 48161 Muns-
ter, Tel.: 0251 591-6016, Fax: 0251-6098, E-Mail: naturkundemu-
seum@Iwl.org, schriftlich, mindestens 2 Wochen im Voraus anzu-
zeigen.

Kampfmittel
Auch ohne konkrete Hinweise auf Kampfmittelgefahrdung sind fol-

gende MalRhahmen durchzufihren:

1. Sondieren der zu bebauenden Flachen und Baugruben

2. Anwendung der Anlage 1 (S. 58 - 62) der Technischen Verwal-
tungsvorschrift fur die Kampfmittelbeseitigung im Land NRW.
Tiefbauarbeiten sind friihzeitig und einzeln zur Uberpriifung anzu-
zeigen.

Stadtklima und Klimaanpassung
Zur Unterstiitzung des kleinrdumigen Luftaustauschs wird emp-
fohlen, Flachdacher von Hauptgebauden sowie Flachdacher und
Fassaden von Nebenanlagen, Ga-ragen und Carports soweit wie
mdoglich dauerhaft zu begriinen.

Uberflutungsvorsorge

ErdgeschossfuBbdden sollten mindestens in einer Stufenhdhe
oberhalb der Bezugshdhe angeordnet werden. Tiefgaragen, Kel-
ler, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Be-
zugshohe sollten tberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kel-
lerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten
sind durch geeignete MaRnahmen (z.B. durch ausreichende hohe
Aufkantungen/Schwellen gegentber der Bezugshdhe) gegen
oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen.
Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Beriicksichtigung der tat-
sachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen. Die
schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung
von (privaten) StralRen, Wohnwegen, Zuwegungen, Grundstiicks-
zufahrten, Gebauden und Au3enanlagen zu bertcksichtigen.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

651
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vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

vorhandene Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

Bemal3ung

vorhandener Schmutzwasserkanal

vorhandener Regenwasserkanal






