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1 Allgemeines

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. I/St 22 ,Wohngebiet Dalbker Allee” (Satzungsbe-
schluss 1995) setzt fur das Plangebiet sudlich der Stralle Am Wiesenhof / westlich der Dalbker
Allee / nordlich der Stral3e Am Schlingvenn zurzeit Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,Schule” fest.

Unter Berlcksichtigung der stadtischen Bedarfsfeststellung wird an diesem Standort eine schuli-
sche Einrichtung nicht mehr ben6étigt.

Aus diesem Grund kann die Festsetzung einer solchen Flache entfallen.

Demzufolge kann der Bebauungsplan in dem betreffenden Bereich mit Ziel der Schaffung von
Bauland fur eine offene Einzelhausbebauung Uberarbeitet werden.

Dieses soll mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 45 "Am Wiesenhof" erreicht
werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine den heutigen Zielvorstellungen
entsprechende stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in dem Bereich sicherzustellen.

Die PlangebietsgréRe betragt ca. 0,58 ha und umfasst die Flurstiicke 1277 und 1620 (tlw.) der
Flur 10 in der Gemarkung Sennestadt.

Angestrebt wird die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer an die Baustruktur der
Umgebung angelehnten Bebauung. Der Planungskonzeption liegt eine private Projektentwicklung
des Investors zugrunde.

Es sind 12 Baugrundstlicke fur den Einfamilienhausbau projektiert.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafid § 13a BauGB aufge-
stellt werden.

Die Voraussetzung zur Anwendung dieses Instrumentes ist gegeben, da es sich bei dem Anlass
und Ziel des Bebauungsplanes um eine Nachverdichtung bzw. MalRBnahme der Innenentwicklung
von Flachen (hier: festgesetzte Flache fur den Gemeinbedarf im Innenbereich) handelt.

Gemal 88 13a (2) Nr. 1, 13 (3) S. 1BauGB wird von der Umweltprifung und dem Umweltbericht
abgesehen.

2 Ortliche Gegebenheiten: Flachennutzungsplan

Das Plangebiet stellt sich heute als ungenutzte Freiflache inmitten einer im Zusammenhang be-
bauten Ortslage dar. Das Plangebiet ist mit Wohnbaugrundstiicken in offener Bauweise bzw.
durch die umgebenden verkehrsberuhigt ausgebauten Straf3en in den Siedlungszusammenhang
integriert.

Der Flachenutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt fir das Plangebiet ,Flache fir den Gemeinbe-
darf mit den Zweckbestimmung Schule” dar. Fir das Umfeld wird die Darstellung als ,Wohnbau-
flache" bzw. ,Gemischter Bauflache" vorgenommen.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. | / St 45 "Am Wiesenhof" sind auf-
grund der im Bebauungsplan 1/St 22 ,Wohngebiet Dalbker Allee* getroffenen Festsetzung (Flache
fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmung Schule) somit nicht als aus den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt anzusehen. Der Bebauungsplan kann dennoch aufgestellt
werden, da mit dem Planungsziel die geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt
wird.

Der Flachennutzungsplan wird aufgrund der Anwendung des § 13a BauGB gemal3 § 13a (2) Ziffer
2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Ziel der Anpassung ist die Darstellung einer
Wohnbauflache.



B 4

3 Planungsgrundsétze

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 45 "Am Wiesenhof" ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine den heutigen Zielvorstellungen entsprechende
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in dem Bereich sicherzustellen.

Innerhalb des Bebauungsplanes sollen fiir diese Flachen die Voraussetzungen fir eine Entwick-
lung als ,Allgemeines Wohngebiet* geschaffen werden.

3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes ist die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vorgesehen, da der Schwerpunkt der zukunftigen Nutzung deutlich
bei der Wohnbebauung liegen soll.

Es sollen Wohngebaude, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaft sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulédssig sein. Hierdurch wird planungsrechtlich auch
die Moglichkeit der Zulassigkeit von das Wohnen erganzenden Nutzungen an dem Standort vor-
gesehen.

Bei dem Mal der baulichen Nutzung ist eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen
vorgesehen. Dabei wird hinsichtlich der Dachform eine Bebauung mit Satteldachern zwischen 35°
und 48° erwogen. Damit kann der Bauweise im anschlie3enden Bestand entsprochen werden.

Es ist eine Bebauung mit Einzelh&usern vorgesehen. Dabei ist bei Grundstiicksgréfzen von durch-
schnittlich rd. 450 m2 mit 12 Wohngebéauden als Einfamilienhauser zu rechnen.

Fiar das Allgemeine Wohngebiet wird eine maximal zweigeschossige offene Bauweise mit einer
maximalen Traufhéhe von 4,20 m und einer maximalen Firsthohe von 10,0 m vorgesehen.

Durch die geplante / mdgliche Bebauung wird im Rahmen der Arrondierung des vorhandenen

Siedlungsraumes eine Fortsetzung der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen offenen Bau-
weise erfolgen.

3.2 Belange des Verkehrs

Die Erschliel3ung des Planbereiches erfolgt ausschlie3lich tber zwei private SticherschlieRungen
an die StralBe ,Am Wiesenhof“. Somit kann einerseits eine konsequente NorderschlieBung der
Baugrundstiicke erreicht werden und andererseits von einer Inanspruchnahme von endausgebau-
ter Verkehrsflache in der ,Dalbker Allee und der Stral3e ,Am Schlingvenn“ abgesehen werden.
Dort sind verkehrsberuhigende MaRnahmen und Stellplatze eingerichtet worden, die durch eine
ErschlieBung des Plangebietes nicht tangiert werden sollen.

3.3 Belange der Ver- und Entsorqung

Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie den fernmeldetechnischen

Einrichtungen ist durch den Anschluss an das Versorgungsnetz zu sichern.

Die notwendigen Leitungsrechte fur die Versorgungstrager innerhalb der privaten Grundsttcksfla-
chen bzw. privaten StricherschlieBung werden nach Bedarf gemali3 8 9 (1) Ziffer 21 BauGB fest-
gesetzt werden. Einzelheiten sind im weiteren Verfahren zu klaren.
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Entwasserung
Die Entwasserung der kinftigen Baugrundstiicke soll Giber das vorhandene Kanalnetz erfolgen.

Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Kapazitaten der Entwasserungs-
leitungen und Anlagen.

Eine Pflicht zur ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51 a Landeswassergesetz
(LWG) entféllt, da eine vor dem 1.7.1995 genehmigte Kanalnetzplanung vorliegt und das Plange-
biet bereits an die offentliche Kanalisation angeschlossen ist.

Die notwendigen Leitungsrechte fur die Entsorgungstrager innerhalb der privaten Grundstticksfla-
chen bzw. privaten SticherschlieBung werden nach Bedarf gemaf 8§ 9 (1) Ziffer 21 BauGB festge-
setzt werden. Einzelheiten sind im weiteren Verfahren zu klaren.

34 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Kenntnisstand keine Denkmaler oder Denkmalbereiche gem. 88 3-5 des Denkmalschutzgesetztes
NRW.

In dem Bebauungsplan wird jedoch vorsorglich auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bo-
dendenkmalern hingewiesen werden.

3.5 Belange des Umweltschutzes

Die Zuldssigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Das Plangebiet erflillt zudem die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB.

Eine Umweltprifung ist daher nicht notwendig. Die Umweltbelange werden in der Begriindung
zum Bebauungsplan behandelt.

Belange des Boden-, Grundwasser- und Gewasserschutzes

Von der Planung ist ausschlieB3lich in einem Bebauungsplan bereits rechtsverbindlich zu Bauzwe-
cken festgesetzte Flache betroffen.

In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten, Alt-
standorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindgdnger sind innerhalb des Plangebietes nach heutigem Kenntnis-
stand nicht bekannt bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Belange des Gewasserschutzes sind durch die Planung nicht berihrt.

Belange des Immissionsschutzes

In der unmittelbaren N&he des Plangebietes befinden sich keine potentiellen emittierende Betriebe
und Verkehrswege, zu denen bauleitplanerisch Abstande der geplanten Wohnbebauung zu be-
rcksichtigen sind.

Dennoch sind zum einen die gewerblich/industrielle Nutzung westlich der ,Gildemeisterstrale”
und zum anderen die ,Gildemeisterstrale” selbst zu beachten. Der Gewerbelarm ist mittels Gut-
achten bereits Anfang der 1990er Jahre untersucht worden. Es sind durch den vorhandenen Be-
trieb heute keine anderen Auswirkungen auf das Plangebiet anzunehmen, wie zu damaliger Zeit.
Entlang der ,GildemeisterstraRe” sind Flachen fur aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von
Wallen im Westen bereits beriicksichtigt und ausgefiihrt worden. Die genaue Dimensionierung der
notwendigen Malinahmen ist Uber ein schalltechnisches Gutachten geklart worden (Prof. Dr.-Ing.
Klaus Beckenbauer, Oktober 2003). Danach waren folgende MafRnahmen notwendig:
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. Larmschutzwall bzw. —wand 4,00 m hoch Uber Gradiente der ,Gildemeisterstralle",

. passive MaRhahmen an Fassaden und Bauteilen innerhalb von Bauflachen in einem Teil-
bereich des Allgemeinen Wohngebietes im Westen, um in Wohnrdumen nachts nicht 35 dB(A) zu
Uberschreiten.

Die aktive Malinahme ist auch fiur das Plangebiet ausreichend. Passive MalRhahmen sind auf-
grund der Entfernung von rd. 80 m zwischen Plangebiet und ,Gildemeisterstrae* nicht notwendig.
Erganzend zu der schalltechnischen Untersuchung ist eine Schadstoffabschatzung fur das Plan-
gebiet erstellt worden (Prof. Dr.-Ing. Klaus Beckenbauer, Juni 2004). Die Schadstoffabschatzung
erfolgt auf der Basis der Berechnungsgrundlagen des Merkblattes Uber Luftverunreinigungen an
Strallen MLUS02 (Ausgabe 2002). Zu untersuchen waren die folgenden fir den Kfz-Verkehr auf
Stral3en relevanten Schadstoffe (Stickstoffdioxid (NO,), Benzol, PM,o-Partikel). Die Untersuchung
beschrankte sich auf die unginstigste Situation. Hierbei handelte es sich um das jeweils nachst-
gelegene Wohnhaus an der Gildemeister Strafl3e (Abstand 30 m). In den Ubrigen Immissionsberei-
chen sind geringere Schadstoffbelastungen zu erwarten. Auch hier ist aufgrund der Entfernung
von rd. 80 m nicht mit einer Beeintrachtigung des Plangebietes zu rechnen.

3.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Kompensationsmaflinahmen
Gemal § 13a (2) ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits
vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 45 "Am
Wiesenhof" als erfolgt oder zulassig.

Daher entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1a BauGB
i.V.m. 88 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Die vorhandenen Baumstandorte stdlich des Plangebietes, aul3erhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, werden durch die Planung nicht berihrt. Die vorhandene Baumkulisse bleibt
erhalten.

3.7 Belange der sozialen Infrastruktur

Spielplatz
Die durch die Planung zu erwartende Anzahl der Wohneinheiten 16st nach heutigem Kenntnis-

stand keinen zuséatzlichen Spielplatzbedarf aus.

Ostlich des Plangebietes ist im Griinzug an der ,Paderborner StraRe” im Bereich der StralRe ,Am
Krull* ein Spielplatz vorhanden, zudem westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
I/St 27 ,Wohngebiet Schlinghof‘ an der StralRe ,Am alten Beckhof , / ,,FalkenstraRe®.

Kinderbetreuung / Grundschule

Bei einer vollstandigen Inanspruchnahme der Flachen fir eine Neubebauung und Arrondierung
innerhalb des Plangebietes ist mit folgenden Bevolkerungszahlen beziglich des Bedarfes an Kin-
dertagesplatzen zu rechnen:

12 Wohneinheiten x 3,5 Bewohner = 42 Bewohner,

42 Bewohner x rd. 20% = 8 Bewohner im Alter von 0 — 6 Jahren,

hiervon rd. 55% = 5 Bewohner im Alter von 3 — 6 Jahren.

Es ergeben sich somit nach heutigem Kenntnisstand keine neuen fir die Bemessung der Kapazi-
taten relevante Bedarfsstrukturen, da sich gegentiber den bislang getroffenen Festsetzungen be-
zuglich der Bauflache und daraus abzuleitender Wohneinheiten keine fur die Kinderbetreuungs-
bedarfs- bzw. Schulentwicklungsplanung relevanten Veranderungen ergeben.
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4 Bodenordnung
Besondere bodenordnerische Mal3nahmen nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sind
nicht erforderlich. Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Investors.

5 Erschlielungsanlagen
ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB sind von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht betroffen.

6 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz:

Nutzung Flache in ha Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 0,58 100
PlangebietsgrofRe 0,58 100

Nach derzeitigem Kenntnisstand kénnen im Plangebiet 12 Einzelhauser errichtet werden.

7 Kosten

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Malinahmen ergeben
sich nicht, da ausschlieflich private Grundstiicksflache von der Bauleitplanung betroffen ist.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.
Der Projekt- / Vorhabentrager,

Sennestadt GmbH
Lindemann-Platz 3
33689 Bielefeld,

hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der bau-
planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlielich der evtl. erforderli-
chen Fachgutachten, vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan soll durch ein Planungsbiiro erar-
beitet werden. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag wird zurzeit vorbereitet (Dreiecksver-
trag).

Nach heutigem Kenntnisstand sind von der Bauleitplanung keine Erschliefungsmafinahmen im
offentlichen Raum betroffen.

8 Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan Nr. | / St 45 "Am Wiesenhof" sollen die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. I/St 22 ,Wohngebiet Dalbker Allee* ersetzt werden, soweit sie durch den Gel-
tungsbereich erfasst werden.

Bielefeld, Marz 2009



