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10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 01/02
,Barkhauser Bruch*

- Satzungsbeschluss

Jens-Peter Huesmann

Drees & Huesmann Planer
Vennhofallee 97

33689 Bielefeld, 05205 - 3230,
info@dhp-sennestadt.de,
www.dhp-sennestadt.de
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Synopse Plananderungen (Satzungsbeschluss) gegentiber der letzten Beratung

Im Hochbau- und Planungsausschuss (Entwurfsbeschluss)

Bepflanzungsvorschlage aus dem
Landschaftspflegerischen
Begleitplan zur Umlegung und
Renaturierung des Eselsbaches
auch im Bereich nordlich der
Gartenstral3e

Gegenstand |Planungsstand Planungsstand Bemerkungen
Entwurfsbeschluss Satzungsbeschluss
Weg entlang |Weg innerhalb 6ffentlicher entfallt ersatzlos Im Bereich der Griinflache
des Grunflache bzw. als weiterhin Festsetzung als
Eselsbaches |Verkehrsflache besonderer Grunflache; im Bereich der
Zweckbestimmung (Ful3- / Verkehrsflache:
Radweq) Erweiterung der privaten
Grundstucksflache
AhornstralRe |Festsetzung als | Zusatzliche Festsetzung einer mit | Anderung
Verkehrsflache besonderer | einem Fahrrecht zugunsten der
Zweckbestimmung (Ful3- /|Anlieger zu belastenden Flache
Radweq) gem. 8 9 (1) Ziffer 21 BauGB
Bepflanzung Aufnahme der Erganzung
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31.01.2013

Synopse Plananderungen (Satzungsbeschluss) gegentiber der letzten Beratung

Im Hochbau- und Planungsausschuss (Entwurfsbeschluss)

Gegenstand

Planungsstand
Entwurfsbeschluss

Planungsstand
Satzungsbeschluss

Bemerkungen

Festsetzungs
formulierung
Artenschutz

Sollte bei dem Abriss
festgestellt werden, dass
Flederméause das Gebaude
in diesem Zeitraum als
Tagesquartier nutzen, sind
die Abrissarbeiten sofort
einzustellen.

Sollte vor Beginn des Abrisses
festgestellt werden, dass
Fledermé&use das Gebaude in
diesem Zeitraum als Tagesquartier
nutzen, sind die Abrissarbeiten
nicht aufzunehmen.

Redaktionelle Anpassung

Kataster

Anpassung der Planzeichnung auf
das aktuelle Liegenschaftskataster
(z.B. Erganzung Gebaudebestand
im Umfeld des Plangebietes auf
Liegenschaftskarte)

Redaktionelle Anpassung

Unterer
Bezugspunkt
fur die
Bestimmung
der Hohe
baulicher
Anlagen

Oberkante der
angrenzenden
Verkehrsflache (gemessen
von der Oberkante fertige
Stral3enmitte) als nicht
vermessener Bezugspunkt

Hohenbezugspunkt (NHN) als
vermessener Bezugspunkt im
Gelande

Redaktionelle Anpassung
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31.01.2013

Synopse Plananderungen (Satzungsbeschluss) gegentiber der letzten Beratung

Im Hochbau- und Planungsausschuss (Entwurfsbeschluss)

Gegenstand Planungsstand Planungsstand Bemerkungen
Entwurfsbeschluss Satzungsbeschluss

Sichtdreiecke | Schenkellangen im Schenkellangen im Redaktionelle Anpassung
Einmindungsbereich Am | Einmindungsbereich Am
Sportplatz / L 751 von 50 | Sportplatz /L 751 von 70 m
m

Begrenzung In dem Bereich der Zusatzlich fur die Bauzeile sudlich | Erganzung / Anderung

der zuldssigen | heutigen Fest- und der Stral3e "Am Sportplatz" keine

Anzahl der Sporthalle keine Begrenzung der zulassigen Anzahl

Wohneinheiten | Begrenzung der der Wohneinheiten pro

pro zuldssigen Anzahl der Wohngebaude sowie Anderung

Wohngebaude | Wohneinheiten pro der zulassigen Traufhdhe (6,00 -

Wohngebaude
(Neubaugebiet)

6,50 m) unter Beibehaltung der
zuldssigen Gebaudehohe (9,50 m)
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Synopse Plananderungen (Satzungsbeschluss) gegentiber der letzten Beratung
im Hochbau- und Planungsausschuss (Entwurfsbeschluss)

Gegenstand Planungsstand Planungsstand Bemerkungen
Entwurfsbeschluss Satzungsbeschluss

Festsetzung Fur die Bereiche mit einer Redaktionelle Ubernahme

von Traufhdhen uberwiegend vorhandenen bereits geltender

in den Bebauung werden in dem Festsetzungen fiur die

uberwiegend Bebauungsplan die Festsetzungen | betreffenden Bereiche

bebauten zur Traufhdhe entsprechend den

Bereichen des bereits in dem Bebauungsplan

Plangebietes heute rechtskraftigen Regelungen

ubernommen. Mit der Regelung
der Traufh6he (max. 3,40 m bei
einem Vollgeschoss, max. 6,10 m
bei zwei Vollgeschossen und max.
8,95 m bei drei Vollgeschossen)
kann weiterhin in der
uberwiegenden
Bestandsbebauung dem Anspruch
an ein harmonisches Einfligen der
Bebauung in das Umfeld
entsprochen werden.
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Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen und Anmerkungen

C.1 Grenzen gem. § 9 (7) BauGB und Abgrenzungen
gem. §§ 1 (4) und 16 (5) BauNVO

HE B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung
gem. § 9 (7) BauGB

—~=eeee  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

C.2  Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1
BauGBi. V. m. §§ 1 - 15 BauNVO

Beispiel fur die Festsetzung von Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie der

Bauweise

WA2 Il o g1 Baugebiet \Z/aITI derh Bauweise
GRZ GFZ 0lIgescnosse  Wohneinheiten
0,4 0,8 Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
GD | 38-48° Dachform Dachneigung

. & oo Traufhohe / Firsthohe
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Textliche Festsetzungen mit Zeichenerklarungen und Anmerkungen

WA1 Allgemeines Wohngebiet (WA1) gem. § 4 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6)
“ BauNVvVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2
BauNVO,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO.

Zulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,
- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.
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Allgemeines Wohngebiet (WA2) gem. § 4 BauNVO i.V. m. § 1 (5) und (6)
BauNVO

Zulassig sind:

- Wohngebaude gem. § 4 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe gem. § 4 (2) Ziffer 2
BauNVO,

Anlagen fur sportliche Zwecke gem. § 4 (2) Ziffer 3 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 (3) Ziffer 1 BauNVO,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 2 BauNVO,
- Anlagen fur Verwaltungen gem. § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO,

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 (3) Ziffer 4 BauNVO,

- Tankstellen gem. § 4 (3) Ziffer 5 BauNVO.
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Mischgebiet (Ml) gem. § 6 BauNVO i. V. m. § 1 (5) und (6) BauNVO
Zulassig sind:

Wohngebaude gem. § 6 (2) Ziffer 1 BauNVO,

Geschafts- und Burogebaude gem. § 6 (2) Ziffer 2 BauNVO,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes gem. § 6 (2) Ziffer 3 BauNVO,

sonstige Gewerbebetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 4 BauNVO,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 6 (2) Ziffer 5 BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (5) BauNVO:

Gartenbaubetriebe gem. § 6 (2) Ziffer 6 BauNVO,

- Tankstellen gem. § 6 (2) Ziffer 7 BauNVO,
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Ziffer 2 gem. § 6 (2) Ziffer 8

BauNVO.

Unzulassig sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Ziffer 2 gem. § 6 (3) BauNVO.
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C.3 Mal der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Ziffer 1
BauGBi. V. m. § 16 - 21 BauNVO

(Es qilt der Eintrag in der Planzeichnung.)
Grund- und Geschossflachenzahl, Vollgeschosse
z8. GRZ 0.4 maximale Grundflachenzahl (GRZ)
-8. GFZ 0.8 maximale Geschossflachenzahl (GFZ)

zg. |l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
6. (Il)  Zahl der Vollgeschosse zwingend
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z.B. max.4,50m

(TH 6,00m-6,50m)

FH
z.B. max.9,50m
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Hohe der baulichen Anlagen

Als unterer Bezugspunkt fur die Trauf- und Firsthohe gem. § 18 (1) BauNVO
gelten die eingetragenen NHN-HO6henpunkte des Straldenniveaus der Plan-
stralden in der Planzeichnung des separaten Beiblattes (Bluro Kindsgrab,
Leopoldshdhe, November 2012) bzw. die ausgebauten Stral’enverkehrsflachen.
Die NHN-HO6henpunkte sind fur das jeweilige Baugrundstiick zu interpolieren.

Die maximale Traufhdhe betragt 4,50 m,
(die Mindesttraufhdhe betragt 6,00 m und die maximale Traufhohe betragt 6,50
m) bis zum Traufpunkt.

Untergeordnete Bauteile (Vorbauten, Erker, Zwerchgiebel - einzel oder in der
Summe) durfen bis zur Halfte der Baukodrperlange die maximale Traufhdhe
uberschreiten.

Der Traufpunkt wird gebildet durch die Schnittlinien der Aul3enflachen der
Aullenwand mit der Dachhaut.

Die maximale Firsthohe betragt 9,50 m. Als Firstpunkt gilt der Schnittpunkt der
Dachflachen.
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Bauweise, die uberbaubaren und nicht uberbau-
baren Grundstucksflachen sowie Stellung bau-
licher Anlagen gem. § 9 (1) Ziffer 2 BauGB

offene Bauweise
Baugrenze

Baugrenze zur Abgrenzung der maximalen uberbaubaren Grundstucksflachen,
soweit die festgesetzte Grund- und Geschossflachenzahl nicht entgegenstehen.

- Uberbaubare Grundstucksflache

nicht uberbaubare Grundstucksflache
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Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und
Garagen gem. § 9 (1) Ziffer 4, 19 und 22 BauGB

Nebenanlagen sind in den strallenabgewandten nicht Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig, in den strallenzugewandten nicht GUberbaubaren
Grundstiucksflachen sind sie nicht zulassig.

Zu den offentlichen Fullwegen ist seitlich mindestens 1,00 m Abstand von
diesen zu wahren, der mit bodenstandigen Geholzen und Strauchern eingegrint
und dauerhaft unterhalten werden muss.

Stellplatze, Carports und Garagen sind auf den nicht tberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache und zur
offentlichen Grinflache angeordnete Stellplatze, Carports und Garagen mussen
einen Abstand von 1,00 m einhalten, der mit bodenstandigen Geholzen und
Strauchern eingegrint und dauerhaft unterhalten werden muss.

Garagen und Carports mussen im Zufahrtsbereich einen Abstand von
mindestens 5,00 m zur Begrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflache
einhalten.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden gem. § 9 (1) Ziffer 6 BauGB

In den festgesetzten Bereichen wird die Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude
d.h. beim Einzelhaus (E) auf 2 Wohnungen, je Doppelhaushalfte (D) und
Reihenhauseinheit (R) auf eine Wohnung beschrankt.

15
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Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Ziffer 11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie auch gegenlber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Strallenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

FulRweg
Ful’- / Radweg

Grunflachen gem. § 9 (1) Ziffer 15 BauGB

Offentliche Griinflachen

Zweckbestimmung:
Den Eselbach begleitende Grunflachen / Bepflanzung mit Eichen, Erlen,
Strauchern und Landschaftsrasen
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Wasserflachen sowie die Flachen fur die Wasser-
wirtschaft, fur Hochwasserschutzanlagen und fur
die Regelung des Wasserabflusses gem. § 9 (1)
Ziffer 16 BauGB

Wasserflache - Umlegung und Renaturierung des (verrohrten) Eselsbaches

Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft gem. § 9 (1) Ziffer 20, 25 BauGB

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1)
Ziffer 25a BauGB

Die offentlichen Grinflachen sind mit Einzelbaumen (Eichen und Erlen),
Baumreihen (Erlen) und mit einer Baum- und Strauchhecke aus heimischen,
standorttypischen Arten (Hundsrose, Hartriegel, Schneeball) zu bepflanzen.

dichte Strauchhecke (Hundsrose, Hartriegel, Schneeball)

anzupflanzende Baumreihe (Erlen)

anzupflanzende Baume (Eiche und Erle)

17
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. § 9 (1) Ziffer 21 BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der
Anlieger und der Versorgungstrager

Gehrecht
Fahrrecht
Leitungsrecht
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C.12 Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen
und ihre Nutzung, die Flachen fur besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden
baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen gem. § 9 (1) Ziffer 24 BauGB

Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
P o o « | Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei Neubebauung und wesentlichen Umbauten und / oder Nutzungsanderungen
im Bestand werden innerhalb des gekennzeichneten Bereiches an der Haupt-
stralde Larmschutzfestsetzungen erforderlich.

Hiernach sind die Gebaude durch passive Larmschutzmal3nahmen (schallge-
dammte AuRenwande, Dacher, Fenster sowie schallgedammte integrierte
Laftungen) vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass in
Wohnraumen tags 35 dB(A) und in Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht
uberschritten werden.




C.13 Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen
(MalRnahmen zum Ausgleich) gem. § 9 (1a) BauGB

Bei der Durchfuhrung von ErschlieBungs- und Hochbaumalinahmen sind
folgende artenschutzrechtliche Vermeidungsmalinahmen einzuhalten und als
Nebenbestimmung in die Baugenehmigung aufzunehmen:

1. Abriss von Gebauden auBerhalb der Fortpflanzungszeit und der Uberwinte-
rungszeit im Zeitraum von September bis Oktober. Sollte vor Beginn des Ab-
risses festgestellt werden, dass Fledermause das Gebaude in diesem Zeit-
raum als Tagesquartier nutzen, sind die Abrissarbeiten nicht aufzunehmen.
Fur das weitere Vorgehen ist ein Gutachter einzuschalten, der in Abstimmung
mit der unteren Landschaftsbehdrde die notwendigen MalRnahmen festlegt,
die zu einem Verlassen des Gebaudes durch die Fledermause fuhren. Die
Abrissarbeiten durfen erst wieder nach Freigabe durch den Gutachter in Ruck-
sprache mit der unteren Landschaftsbeh6rde aufgenommen werden.

Abriss von Gebauden im Zeitraum von November bis August nur, wenn
vorher ein Sachverstandiger bei einer Uberpriifung des jeweiligen Gebaudes
festgestellt und schriftlich attestiert hat, dass das Gebaude nicht von Vogeln
oder Fledermausen als Fortpflanzungsstatte oder von Fledermausen als
Winterquartier genutzt wird.

2. Rodung von potentiellen Hohlenbaumen aulerhalb der Fortpflanzungszeit und
der Uberwinterungszeit in der Zeit von September bis Oktober.
Eine Fallung von potentiellen Hohlenbaumen im Zeitraum November bis
August nur, wenn vorher ein Sachverstandiger festgestellt und schriftlich
attestiert hat, dass der jeweilige Baum nicht von Vogeln und Fledermausen
als Fortpflanzungsstatte oder von Fledermausen als Winterquartier genutzt

wird.
3. Rodung von Gebuschen und Hecken nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis

Ende Februar.

20
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Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i. V. m.
§ 86 (4) BauONRW (Ortliche Bauvorschriften)

Gestaltung baulicher Anlagen:

Nachfolgende Vorschriften gelten auch als Maligabe flr die Unterhaltung und
Anderung bestehender baulicher Anlagen.

Bei der Errichtung, Anbringung, Anderung oder Unterhaltung sind bauliche
Anlagen bzw. Werbeanlagen so zu gestalten, dass sie sich in das Orts- und
Stral3enbild harmonisch eingliedern. Auf Gebaude und Ensembles stadtebau-
licher Bedeutung sowie auf freiraumliche Anlagen ist besonders Rucksicht zu
nehmen.

Dachform/Dachneigung:

Entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung sind folgende Dachformen
und Dachneigungen zulassig:

Geneigtes Dach

zulassige Dachneigung fur die Hauptbaukorper

Abweichungen sind zulassig, wenn okologische und/oder energiesparende
Dacheindeckungen (z.B. begrlinte Dacher und Glasdacher zur Solarenergie-
nutzung) nachgewiesen werden koénnen.

Fur eingeschossige Anbauten, Garagen, Uberdachte PKW-Stellplatze und
Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.
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Dachaufbauten:

Dachaufbauten sind nur bei Gebauden ab einer Dachneigung von 35° zulassig
und durfen dann die Halfte der Bauk&rperlange nicht Gberschreiten und missen
einen Mindestabstand von 1,50 m von der Aufdenwand der Giebelseite ein-
halten. Die Uberschreitung der maximalen Traufhéhe fur Vorbauten, Erker,
Zwerchgiebel ist bis zur 1/2-Baukorperlange (siehe Pkt. C.3) zulassig.

Der obere Abstand bis zum First muss mindestens 3 Pfannenreihen betragen.
Die Dachaufbauten an einer Front eines Baukorpers durfen weder in der
Oberkante noch in der Unterkante unterschiedliche Hohen aufweisen.

Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen:

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Stral3enraum, 6ffentliche FulRwege)
sind Einfriedungen an der Grenze zum Verkehrsraum nur in einer Hohe bis
0,80 m zulassig. Die Einfriedung ist als Mauer, Holz- / Metallzaun und / oder
lebende Hecke auszufuhren.

Kennzeichnungen

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
gem. § 9 (5) Ziffer 3 BauGB

Altlast (Kieselrot - Schlacke) im Bereich des Sportplatzspielfeldes
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Verfigbare Flachen
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Entwirfe Oktober 2010
Gestaltungsentwurf mit Festhalle
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usses 31.01.2013

Gestaltungsentwurf ohne Festhalle/
mit Wohnbebauung
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Gemeinde Leopoldshdhe
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Gestaltungsentwurf 1

mit Festhalle

Mogliche Wohneinheiten

2 Einzelhduser auf privater Flache
an der Schlangenstralie,

8 Einzelh&duser auf privater Flache
sudlich der Gartenstralie,

11 Einzelhauser und

1 Doppelhaus auf der Sportplatzflache. =
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Gestaltungsentwurf 2

ohne Festhalle /
mit Wohnbebauung

Mogliche Wohneinheiten

2 Einzelhduser auf privater Flache
an der Schlangenstralie,

8 Einzelh&duser auf privater Flache
sudlich der Gartenstralie,

Einzelhauser und
Doppelhauser auf dem Festhallen-/
Turnhallengrundstuick,

N b~

11 Einzelhauser und 2
1 Doppelhaus auf der Sportplatzflache.
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