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1 Allgemeines

Der seit dem 12.07.1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. | / St 27 ,Wohngebiet Schlinghof*
setzt fir den betreffenden Planbereich ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer ein- bis zweigeschos-
sigen geschlossenen Bauweise parallel zur ,Paderborner StraRe" (L 756) fest. Die festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache ist von der ,Paderborner Stral3e" durch eine Flache zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getrennt.

Ostlich der festgesetzten Baugrundstiicksflache ist eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung
.Kinderspielplatz* festgesetzt.

Weder die Bebauung, noch die Anpflanzungsflache und der Kinderspielplatz sind bislang entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes ausgefiihrt worden. Zum einen besteht keine
Mdglichkeit Investoren / Bauherrn fur die geschlossene Bauweise zu aktivieren, zum anderen be-
steht fur den Standort des Kinderspielplatzes keine Notwendigkeit mehr.

Demzufolge kann der Bebauungsplan in dem betreffenden Bereich mit Ziel der Schaffung von
Bauland fur eine offene Einzel- und Doppelhausbebauung unter Berilicksichtigung des notwendi-
gen Immissionsschutzes aufgrund der Nahe zur ,,Paderborner Stral3e” Uberarbeitet werden.

Dieses soll mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 46 ,Am Buschhof* erreicht wer-
den, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine den heutigen Zielvorstellungen ent-
sprechende stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in dem Bereich sicherzustellen.

Die Plangebietsgréf3e betragt ca. 0,6 ha und umfasst die Flurstiicke 1318 (tlw.) und 516 (tlw.) der
Flur 10 in der Gemarkung Sennestadt.

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaid § 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. MalRnahme der Innenentwicklung
von Flachen (hier: festgesetzte Flache fur den Wohnbebauung, Grinflache) handelt. Die Plange-
bietsgréRe vom ca. 0,6 ha liegt unter der im Gesetz genannten Gréf3enordnung von 20000mz. Es
sind hier keine Vorhaben beabsichtigt, die u.a. eine UVP-Pflicht oder eine Beeintrachtigung der in
§ 1(6) Nr. /b genannten Schutzguter auslosen .

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Auf-
stellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach 8 2 (4) BauGB ermit-
telten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden.

2 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet stellt sich heute Uberwiegend als landwirtschaftliche Weideflache / Pferdekoppel
dar, die an ihrer Stid- und Ostseite durch hochstammigen Baumbewuchs flankiert wird.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein Wohngeb&ude, das den 6stlichen Auftakt der
Bebauung entlang der Sldseite der Straf3e ,Am Buschhof* darstellt. Westlich des Baugrundsti-
ckes verlauft im Kataster eine Wegeparzelle, die aber in der Ortlichkeit nicht als solche zu erken-
nen ist.

Westlich des Plangebietes setzt sich die Wohnbebauung in ein- bis zweigeschossiger Bauweise
fort. Diese Baugrundsticke in der ,zweiten Reihe" sind Uber die Grundstlicke an der Stral3e ,Am
Buschhof* erschlossen.

Sudlich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Nr. 1/ St 27 ,Wohngebiet Schlinghof* Grinfla-
che mit der Uberlagernden Festsetzung eines Landschaftsschutzgebietes bzw. eines schiitzens-
werten Landschaftsbestandteiles fest. Innerhalb dieses Schutzgebietes verlauft der ,Menkebach®.
Der Ubergang zu diesem Landschaftsbestandteil ist in der Ortlichkeit einerseits deutlich durch den
Baumbewuchs und den Gelandesprung zu erkennen.

Ostlich des Plangebietes an der Ostseite der ,Paderborner Stral3e” findet sich wohngenutzte Be-
bauung im Wechsel mit Freiraum. Das in Gegenlage zu dem Plangebiet liegende ehemalige



B4

Gasthaus Buschmann wird nicht mehr als gastronomische Einrichtung genutzt. Hier hat bereist
eine Umnutzung zu Wohnzwecken stattgefunden.

3 Planungsgrundsétze

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 46,Am Buschhof* ist erforderlich, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine den heutigen Zielvorstellungen entsprechende stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung in dem Bereich sicherzustellen.

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

3.1 Art und Mafd der baulichen Nutzung

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

Es sollen Wohngeb&ude und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke zuldssig sein. Hierdurch wird planungsrechtlich auch die Moglichkeit der Zulassigkeit
von das Wohnen ergdnzenden Nutzungen an dem Standort vorgesehen.

Bei dem Mal} der baulichen Nutzung ist eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen
vorgesehen. Dabei wird hinsichtlich der Dachform eine Bebauung mit geneigten Dachern zwi-
schen 35° und 48° erwogen. Damit kann der Bauweise im westlich des Plangebietes anschlie-
Renden Bestand entsprochen werden.

Es ist eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern vorgesehen. Dabei ist bei Grundstlicksgro-
Ben von durchschnittlich rd. 500 m2 mit rd. 6 Wohngebauden als sog. Einfamilienhduser zu rech-
nen. Die max. Zahl der Wohneinheiten wird auf 2 WE je Geb&ude beschrankt. Dies entspricht
dem planerischen Ziel, an dieser Stelle dem Einfamilienhausbau Vorrang einzuraumen und fligt
sich in die vorh. Bebauungsstruktur ein.

Fir das Allgemeine Wohngebiet werden eine maximale Traufh6he von 4,20 m und eine maximale
Firsthéhe von 10,0 m festgesetzt.

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 ErschlieBung des Planbereiches erfolgt tiber einen Anschluss an die StralRe ,Am Buschhof*
nordlich des Plangebietes. Uber die Einrichtung einer Wendeanlage in dem Plangebiet bis zum
zur Herstellung und dem Anschluss des Plangebietes an die im Bebauungsplan Nr. | / St 27
~Wohngebiet Schlinghof* festgesetzte StralRenverkehrsflache ,Am Grund“ ist noch im weiteren
Verfahren zu entscheiden.

Die innere ErschlieBung des Planbereiches beriicksichtigt zum einen die bereits im Bebauungs-
plan Nr. I / St 27 ,Wohngebiet Schlinghof* vorgesehene 6ffentliche Verkehrsflache in einer Breite
von 5,50 m sowie eine davon in Richtung Stiden abzweigende private Stral3enverkehrsflache in
einer Breite von 5,00 m.

Fur die notwendigen privaten Stellplatze soll in dem Plangebiet eine Gemeinschaftsanlage fur
offene Stellplatze bzw. Carports geschaffen werden.

Das Plangebiet wird von Stadtbuslinien der moBiel GmbH und der Regionalbuslinie der Busver-
kehr Ostwestfalen GmbH BVO in der ,Paderborner Stral3e* erschlossen.
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3.3 Belange der Ver- und Entsorgung

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 fiir die Ver- und Entsorgungstrager innerhalb der privaten Grund-
stucksflachen bzw. privaten StraRenverkehrsflache werden nach Bedarf gemal 8§ 9 (1) Ziffer 21
BauGB festgesetzt werden. Einzelheiten sind im weiteren Verfahren zu klaren.

Entwésserung
Die Entwasserung der kinftigen Baugrundsticke soll tUber das vorhandene Kanalnetz mit An-

schluss an die Kanalisation in der StralRe ,Am Buschhof* erfolgen.

Einzelheiten sind im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Durch die Planung ergibt sich kein veréanderter Anspruch an die Kapazititen der Entwasserungs-
leitungen und Anlagen.

3.4 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Kenntnisstand keine Denkmaler oder Denkmalsbereiche gem. 8§ 3-5 des Denkmalschutzgesetz-
tes NRW.

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

3.5 Belange des Umweltschutzes

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung 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.

Belange des Boden-, Grundwasser- und Gewasserschutzes

Von der Planung ist ausschlieRlich 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. Bombenblindganger 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 nach heutigem Kenntnisstand nicht be-
rihrt. Der Abstand der Bebauung zu dem stdlich des Gebietes verlaufenden ,Menkebach* wird
gegenuber den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. | / St 27 ,Wohngebiet Schlinghof* nicht
wesentlich verandert.
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Belange des Immissionsschutzes

Ostlich des Plangebietes ist die ,Paderborner StralRe” relevant.

Aus diesem Grund ist Flache zur Aufnahme von aktiven Schallschutzmaflinahmen in Form eines
Walles bzw. einer Wall-Wand-Kombination im Osten des Plangebietes zu beriicksichtigen.

Die genaue Dimensionierung der notwendigen MalRnahmen wird im weiteren Verfahren noch tber
ein schalltechnisches Gutachten geklart werden und ist zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlus-
ses vorab berechnet worden (Prof. Dr.-Ing. Klaus Beckenbauer / DEKRA Umwelt, Bielefeld):

.ES zeigt sich, dass bei der von Ihnen vorgesehenen Ausfihrung der Larmschutzeinrichtung in

einer Hohe von 5 m:

- tags im EG die Orientierungswerte fur ein WA/MI von 55/60 dB(A) in Teilbereichen tber-
schritten werden

- nachts im EG die Orientierungswerte fir ein WA/MI von 45/50 dB(A) im Uberwiegenden
Teil des Plangebietes bzw. im nordlichen Teilbereich Gberschritten werden

- tags im 1.0G die Orientierungswerte fir ein WA /MI von 55/60 dB(A) im Uberwiegenden
Teil des Plangebietes (WA) bzw. im nérdlichen und 6stlichen Teilbereich (MI) tberschritten
werden

- nachts im 1.0G die Orientierungswerte fur ein WA/MI von 45/50 dB(A) im tberwiegenden
Teil des Plangebietes (WA) bzw. im nérdlichen und sidostlichen Teilbereich (Ml) uUber-
schritten werden.

Die Gebaudefassaden der neu geplanten Hauser liegen tberwiegend in den Larmpegelbereichen

[, 11 und Ill gem. DIN 4109. Anforderungen an die Schallddmmung werden gemafR nordrheinwest-

falischem Einfihrungserlass zu DIN 4109 erst ab dem Larmpegelbereich Ill (61 — 65 dB(A)) ge-

stellt. Hier ist somit fur schutzbedirftige Rdume ein resultierendes Schalldamm-MalR von erf.

R'w,res = 35 dB erforderlich. Diese Anforderung wird von allen bauiblichen Wandkonstruktionen

in Verbindung mit Ublichen Fenstern mit Isolierverglasung bis zu einem Fensterflachenanteil von

etwa 40 % eingehalten. Bei hoheren Fensterflachenanteilen und/oder Leichtbau-AuRenwanden

mit sehr geringer Schalldammung kann sich u.U. die Erfordernis von Fenstern mit bewerteten

Schalldamm-MalRen von Rw,R >= 35 dB ergeben (Gesamtfenstersystem im eingebauten Zu-

stand).

Es ist zu beachten, dass schallgedammte Liftungssysteme erforderlich werden kdnnen.*

Unter Berlcksichtigung dieser Aussagen und der ermittelten und getroffenen / festgesetzten

Maflnahmen im Zusammenhang mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | / St 22 "Wohn-

gebiet Dalbker Allee" nordlich des Plangebietes sind folgende Mal3nahme nach heutigem Kennt-

nisstand notwendig:

e Larmschutzwall bzw. —wand 5,00 m hoch Uber Gradiente der Paderborner Stral3e,

e passive MalBnahmen an Fassaden und Bauteilen innerhalb von Bauflachen in dem L&armpe-
gelbereich 1ll, um in Wohnrdumen nachts 35 dB(A) und in Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht
zu Uberschreiten.

Es wird folgende Festsetzung vorgesehen:

Die Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind durch passive Larmschutzmaflinahmen
(schallgedammte AuRenwéande, Dacher und Fenster) vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu
schitzen, dass in Wohnraumen tags 35 dB(A) und in Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht Uber-
schritten werden.

Die betroffenen Bereiche sind in dem Bebauungsplan gekennzeichnet.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhaltung dieser Innenschallpegel nach
VDI 2719 ist zu erbringen.

Schalldammliifter als Bestandteil von passiven LarmschutzmalRnahmen fur Wohn- und Schlaf-
raume sind zwingend erforderlich.

Inwieweit eine Schadstoffabschatzung bzgl. der fir den Kfz-Verkehr auf Stral3en relevanten
Schadstoffe (Stickstoffdioxid (NO,), Benzol, Feinstaub (PMy-Partikel)) bei einem Tagesver-
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kehrsaufkommen von rd. 15.000 Kfz-E auf der ,Paderborner Stral3e” zum Nachweis der gesunden
Wohnverhaltnis gem. Bundesimmissionsschutzgesetz notwendig ist, ist im weiteren Verfahren
noch zu klaren.

3.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Kompensationsmal3nahmen
Gemal § 13a (2) Zziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits
vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 46 ,Am Busch-
hof* als erfolgt oder zulassig.

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

Die vorhandenen Baumstandorte sudlich des Plangebietes, aulRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, werden durch die Planung nicht berthrt. Die vorhandene Baumkulisse bleibt
erhalten.

3.7 Belange der sozialen Infrastruktur

Spielplatz
Die durch die Planung zu erwartende Anzahl der Wohneinheiten I6st nach heutigem Kenntnis-

stand keinen zusatzlichen Spielplatzbedarf aus.

Nordlich des Plangebietes ist im Grinzug an der ,Paderborner Straf3e” im Bereich der Stral3e ,Am
Krull“ ebenso ein Spielplatz vorhanden, wie westlich des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes Nr. I / St 27 ,Wohngebiet Schlinghof‘ an der StraRe ,Am alten Beckhof , / ,,Falkenstrae”.

Ob mit dem Wegfall des bislang nicht realisierten Spielplatzes innerhalb des Plangebietes der im
Gebiet entstehende Spielplatzbedarf durch Aufwertung der o. g. Spielplatze ggf. kompensiert wer-
den muss, ist im weiteren Verfahren noch zu klaren.

Kinderbetreuung / Grundschule

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

rd. 6 - 10 Wohneinheiten x 3,5 Bewohner = max. 35 Bewohner,

35 Bewohner x rd. 20% = 7 Bewohner im Alter von 0 — 6 Jahren,

hiervon rd. 55% = 4 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.

4 Bodenordnung
Besondere bodenordnerische Malinahmen 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.
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6 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz:

Nutzung Flache in ha Anteil in %

Allgemeines Wohngebiet 4174 68,8
Private Grunflache (Larmschutzwall/-wand) 1.204 19,9
Offentliche StraBenverkehrsflache 462 7,6
Private Verkehrsflache - Anliegerwohnweg 222 3,7
Plangebietsgrolie 6.062 100

Nach derzeitigem Kenntnisstand kdnnen im Plangebiet ca. 6 bis 8 neue Wohneinheiten (Einzel-
und Doppelhduser) geschaffen werden.

7 Kosten

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Projekt- / Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Pla-
nungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zuléassigkeit der Vorhaben verbunden sind
einschliellich der evtl. erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan
soll durch ein Planungsbiiro erarbeitet werden.

Die der Stadt Bielefeld durch die vorgesehenen stadtebaulichen Maflinahmen entstehenden
Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

8 Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan Nr. | / St 46 ,Am Buschhof* sollen die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. | / St 27 ,Wohngebiet Schlinghof‘ ersetzt werden, soweit sie durch den Geltungsbe-
reich erfasst werden.

Bielefeld, im Juli 2009



