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1. Planungsanlass, Ubergeordnetes Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. l1I/Br 33 und Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 5 ,Lammkenstatt der ehemaligen Gemeinde Brake wurde im Jahr
1971 als Satzung beschlossen (heutige Bezeichnung: Nr. IlI/Br 5). Der Bereich zwischen der
ortlichen Sammelstral3e Stedefreunder Stral3e (friilhere Bezeichnung: Friedrich-Ebert-Stral3e)
und den untergeordneten Strallen Am Bohnenkamp und Lammkenstatt sollte verdichtet als
Reines Wohngebiet mit Geschosswohnungsbau (2 bis 4 Vollgeschosse), Stellplatzanlagen
und Freiflachen entwickelt werden. Im Sidwesten des Plangebietes unterhalb der Plan-
stralRe Nr. 50 wurde dagegen eine eingeschossige Einfamilienhausbebauung auf z.T. relativ
grofRen Grundstiicken festgesetzt (siehe Ausschnitt aus dem Bebauungsplan). Die entlang
der 0.g. StraRenzlige bereits vorhandene Bebauung mit i.W. zweigeschossigen Zweifamili-
enhéausern wurde ohne Rucksichtnahme auf den Bestand tberplant.
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Bebauungsplan Nr. 5 ,Lammkenstatt®, 1971, Ausschnitt (ohne Malstab) AN
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Das Plankonzept wurde jedoch in den 1970er Jahren nur teilweise umgesetzt, Geschoss-
wohnungsbau wurde nur in einer Bautiefe von 80-120 m entlang der Stedefreunder Stral3e
und im Bereich LA&mmkenstatt errichtet. Grund war insbesondere die fehlende Bereitschaft
der Eigentumer der vorhandenen Wohnh&user und der rickwartig gelegenen Freiflachen,
den Bestand aufzugeben und Eigentum fiir diese verdichtete Bebauung im Plangebiet zu
veraufiern.

In den vergangenen Jahren haben die Alteigentimer wiederholt Anfragen an die Stadt
Bielefeld gerichtet, die eine zumindest teilweise ErschlieBung mit Einfamilienhdausern im
suidwestlichen Plangebiet zum Gegenstand hatten. Vor diesem Hintergrund wurden nach der
Parzellierung gemaf Bebauungsplan Nr. 5 einzelne Baugenehmigungen im Westen und im
Sudwesten erteilt. Notwendige Vorgabe der Stadt Bielefeld war jedoch die Sicherung der
ErschlieBung durch den teilweisen Ausbau der Planstraf3e im Suden (zz. im Bau).

Es hat sich gezeigt, dass das Plankonzept ,Geschosswohnungsbau“ fur den Kernbereich
nicht mehr umgesetzt werden soll, zudem verfolgen die Anlieger und Alteigentimer im
Bezug auf die zeitliche Umsetzung der weiteren Bebauung teilweise unterschiedliche
Interessen. Somit hat die Stadt Bielefeld die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 5
zwischen Stedefreunder StrafRe, Am Bohnenkamp, LAmmkenstatt und dem Privatweg im
Westen mit einer GroRe von ca. 5,2 ha eingeleitet. Voraussetzung fur die Anderung und
Neufassung des Bebauungsplanes war ein stadtebauliches Rahmenkonzept, das die
kunftige Bebauung und die BinnenerschlielBung des Plangebietes neu ordnet. Auf Basis des
abgestimmten Rahmenkonzeptes ist die Neuaufstellung als Bebauungsplan Nr. lll/Br 33
»Gellersbreede® durchgefihrt worden.

Ein maRgeblicher Teil der Eigentiimer der verbliebenen Freiflachen im zentralen Plangebiet
hat einen Immobilienmakler eingeschaltet, der die privaten Belange bindelt, um ein gemein-
sames Plankonzept erstellen und fir den heute verfigbaren Teil des Plangebietes umsetzen
zu kdnnen. Nicht beteiligt haben sich Anlieger im Nordwesten und Westen. Im Rahmen der
weiteren Umsetzung musste dann vorhabenbezogen erneut ein ErschlieBungsvertrag abge-
schlossen werden.

Aus Sicht der Stadt Bielefeld stellt das nur teilweise erschlossene Plangebiet eine unge-
nutzte Baulandreserve dar, die vor Inanspruchnahme weiterer Flachen im AulRenbereich
sinnvoll zu Uberplanen und weiter zu entwickeln ist. Daruber hinaus ist die ,unfertige*
Bebauung mit Geschosswohnungsbau in direkter Nachbarschaft zu Altanliegern und heute
gewunschten Ein-/Zweifamilienhdusern aus stadtebaulicher Sicht als unbefriedigend zu
bewerten. Hier wurde vor weiteren Einzelfallentscheidungen ein Planungserfordernis
gesehen, um sowohl die 6ffentlichen Belange aus den Bereichen Stadtebau, ErschlieBung
und Umweltvorsorge als auch die privaten Belange der Eigentimer und Anlieger in einem
Gesamtkonzept angemessen zu prifen und zu einem tragféhigen Interessenausgleich
bringen zu kénnen.

Zur Mobilisierung des bisher unzureichend genutzten Baulandes im Innenbereich wurde
daher die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 5 notwendig. Neben der Neuplanung des
Innenbereichs (GréfRe ca. 3 ha, z.T. bereits parzelliert, erste Neubauten sind erfolgt) wurden
hierbei auch der Bereich mit Geschosswohnungsbau entlang Stedefreunder Stral3e und
Lammkenstatt und die Stralle Am Bohnenkamp einbezogen (Grdl3e ca. 2 ha), um stadte-
bauliche Gliederung und planungsrechtliche Festsetzungen sinnvoll aufeinander abstimmen
zu konnen. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa 5,2 ha. Dieses Plangebiet kann
sinnvoll von den benachbarten Bauflachen abgegrenzt werden.
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Das Planverfahren ist gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durch-
gefuhrt worden. Abzuglich der Verkehrs- und Grunflachen von ca. 6.000 mz2 ist von einer
Netto-Baulandflache von rund 46.000 m2 auszugehen. Hieraus ergibt sich bei einer Grund-
flachenzahl GRZ von 0,4 eine Grundflache gemald 8 13a BauGB i.V.m. § 19 BauNVO von
etwa 18.500 m2 und damit eine Unterschreitung des Schwellenwertes von 20.000 mz fiir eine
Prifung der Umweltvertraglichkeit im Einzelfall. Tatséchlich ist die nutzbare Grundflache
grob ermittelt noch um ca. 3.000 m? geringer, weil insbesondere im Sitidwesten (in geringe-
rem MalRe auch im WA1 im Osten) der Gehdlzbestand die dort z.T. sehr grof3en Grund-
stiicke Uberlagert und gleichzeitig die Uberbaubaren Grundsticksflachen dartber hinaus
noch deutlich begrenzt werden. Somit wurden eine Umweltprifung und ein Umweltbericht
nicht erforderlich. Die umweltrelevanten Belange sind jedoch auch in einem Planverfahren
nach 8 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwégung angemessen zu berick-
sichtigen.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Norden der Stadt Bielefeld in Brake im Stadtbezirk Heepen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Il / Br 33 ,Gellersbreede® umfasst etwa 5,2 ha
und wird wie folgt begrenzt:

¢ Im Suden durch die Randbebauung stidlich der Strale Am Bohnenkamp, die bereits nach
den Bebauungspl&nen Nr. 5 und Nr. 8 der Erschlie3ung des Plangebietes dienen soll,

e im Osten durch die Stedefreunder Stral3e,
e im Norden durch die StraRe LaAmmkenstatt,

e im Westen durch einen offentlichen Weg, der im alten Plankonzept als o6ffentliche
ErschlieBungsstralle und als FuBweg Richtung Schulzentrum im Siden vorgesehen war
und im Sudwesten durch eine Baumhecke entlang des kleinen Talzugs der Hofstelle
Bohnenkamp mit Teichanlage.

3. Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben
3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet sowie die umgebenden Flachen einschlie3lich Hofstelle Bohnenkamp und
Schulstandort sind im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld) groRflachig als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt
worden. Als gliedernder Grinzug ist weiter sudlich der Talzug des Sieben-Teiche-Bachs
aufgenommen worden.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Bauflachen bereits geman
altem Bebauungsplan Nr. 5 als Teil der Wohnbauflachen im Bereich Stedefreunder StralRe/
Lammkenstatt dargestellt worden. Die Grenze zwischen Bauflache und der Flache fir die
Landwirtschaft im Sudwesten (Hof Bohnenkamp) ist entsprechend berticksichtigt worden.
Damit wird der Bebauungsplan Nr. IlI/Br 33 weiterhin gemal3 § 8(2) BauGB aus den
allgemeinen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt.
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3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld

Fur das Plangebiet besteht bisher der Bebauungsplan Nr. 5 ,,Lammkenstatt“ der ehemali-
gen Gemeinde Brake aus dem Jahr 1971 (heutige Bezeichnung: Nr. IlI/Br 5), der fir den
Planbereich Uberwiegend verdichteten Geschosswohnungsbau vorgesehen hatte. Die
entlang der StralRenziige Stedefreunder StralRe und LAmmkenstatt damals bereits teilweise
vorhandene Bebauung mit i.W. zweigeschossigen Zweifamilienhdusern wurde ohne Ruck-
sichtnahme auf den Bestand Uberplant. Auf diesen Bebauungsplan und auf die unvollstan-
dige Umsetzung des alten Plankonzeptes wurde bereits in Kapitel 1 eingegangen.

Im Westen umfasst der alte Bebauungsplan Nr. 5 jenseits des Stichweges von der Stral3e
Lammkenstatt die aufgelockerte Straf3enrandbebauung mit Gberwiegend Ein-/Zweifamilien-
hausern bis zur Randbebauung der Gluckstadter Stral3e. Hier besteht heute kein Interesse
der Anlieger bezlglich einer weiteren Bebauung oder Umplanung. Das vorliegende Plan-
gebiet kann somit sinnvoll von den benachbarten Bauflachen abgegrenzt werden.

Im Sitden grenzt der alte Bebauungsplan Nr. 8 an (heutige Bezeichnung: Nr. 1l1lI/Br 8), der
neben der Randbebauung Stedefreunder StralRe (Festsetzung als Reines Wohngebiet WR)
und dem Standort der Grundschule Brake (Festsetzung als Gemeinbedarfsflache Schule)
auch ausdrucklich die Hofstelle Bohnenkamp einschlie3lich der landwirtschaftlichen Flachen
im Suden und Osten sowie den Talzug und die Teichanlage als Flache fur die Landwirtschaft
uberplant hat. In diesem Rahmen sind bisher ggf. im Auf3enbereich sonst mogliche landwirt-
schaftsfremde Umnutzungen der privilegierten Hofstelle nicht zulassig.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das bereits vollstdndig als Baugebiet festgesetzte Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5
liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet. Die siidwestliche Plangebietsgrenze stellt
jedoch die Grenze zum Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld-West dar. Der
Talzug des Sieben-Teiche-Bachs mit dem Hof Bohnenkamp gliedert die Siedlungsbereiche
im Stadtteil Brake und besitzt eine Freiraum- und Naherholungsfunktion. Ausgenommen ist
allerdings der Standort der Schule, der durch den Bebauungsplan Nr. 8 ,Am Bohnenkamp*
entwickelt worden ist.

Der engere Talzug des Sieben-Teiche-Bachs sowie das kleine Talchen mit Teichanlage
unterhalb des Plangebietes sind als temporares Landschaftsschutzgebiet ,,Apenbrink“
festgesetzt worden. Schutzziel ist der Erhalt des vielfaltigen, Uberwiegend kleinb&uerlich
genutzten Landschaftsraumes innerhalb des Stadtteiles Brake. Die Festsetzung tritt mit
Rechtsverbindlichkeit eines nachfolgenden Bebauungsplanes auf3er Kraft, da der Bereich
groR3flachig gemald Regionalplan als Siedlungsflache vorgesehen ist. Durch die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. IlI/Br 33 ergeben sich jedoch keine ggf. maf3geblichen
Verédnderungen im Randbereich zum Schutzgebiet.

Im Plangebiet liegen keine Naturdenkmale vor. Auf dem Geldnde der Grundschule im
Westen des Plangebietes ,Gellersbreede” liegt ein Granit-Findling, der als Naturdenkmal
geschuitzt ist.

Besonders geschiitzte Biotope bestehen im Plangebiet nicht.
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3.4 Gewasserschutz

Oberflachengewdasser bestehen im Plangebiet nicht, im Siddwesten schlieRen jedoch in
dem kleinen Talzug unterhalb der Hangkante mit Baumbestand ein Grabenzug und die o0.g.
Teichanlage mit 6kologischen Defiziten am Hof Bohnenkamp an.

Die im Plangebiet anstehenden tiefgrindigen, schluffigen Lenmbdden tberdecken wirksam
die Grundwasserleiter, eine Gefahrdung durch eventuelle Verschmutzung durch die vorlie-
gende Planung wird nicht erwartet. Die Bdden sind gepragt von einer mittleren, teilweise
auch geringeren Wasserdurchlassigkeit, stellenweise tritt schwache Staundsse im Unter-
boden auf.

Der Siedlungsbereich liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet.

3.5 Bodenschutz, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

a) Bodenschutz

GeméaR Bodenkarte NRW' stehen im Plangebiet Parabraunerden, z.T. Pseudogley-Para-
braunerden mit einer hohen Sorptionsfahigkeit an. Dieses sind tiefgriindige schluffige Lehm-
bdden, z.T. tiefreichend humos. Diese Bdden treten grof3flachig nérdlich und norddstlich des
Teutoburger Waldes auf. Die Lenmbéden im Planbereich sind landesweit in Nordrhein-
Westfalen als schutzwiirdig (Stufe 3) auf Grund ihrer Fruchtbarkeit kartiert worden?.
Jedoch ist im Plangebiet davon auszugehen, dass auf Grund der bereits erfolgten Bebauung
und der relativ intensiven Nutzungen diese Boden zumindest teilweise deutlich Uberpragt
worden sind.

b) Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdéachtige Flachen im Kataster der
Stadt eingetragen. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz die
Verpflichtung, bei Baumafnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhalts-
punkte fir mogliche Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen unverziglich der
zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

c) Kampfmittelvorkommen

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat auf Basis der fiir den Bereich vorlie-
genden Unterlagen festgestellt, dass in Teilbereichen im Osten und Nordwesten (siehe
schraffierte Darstellung in der in Kapitel 4 folgenden Ubersichtskarte) eine unmittelbare
Kampfmittelgefahrdung zwar nicht vorliegt, dass auf Grund vereinzelter Bombardierungen im
Bereich aber ein systematisches Absuchen der Bauflachen und Baugruben erforderlich ist.
Auf den Ubrigen Flachen besteht kein direkter Verdacht auf Kampfmittelgefahrdung, so dass
heute weitergehende Uberpriifungs- und Entmunitionierungsmaflnahmen nicht erforderlich
sind.

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Krefeld 1987
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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Nach Aussage eines Landwirtes liegen zwei Bombenblindgénger im Plangebiet; es
besteht jedoch keine Bereitschaft, die Fundstellen zu benennen oder wenigstens konkreter
einzugrenzen. Somit ist im Plangebiet grundsatzlich mit grof3er Vorsicht vorzugehen.
Kampfmittelfunde kénnen so nicht ausgeschlossen werden, Tiefbauarbeiten sind mit gebo-
tener Vorsicht auszufihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf,
ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder
Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen. Hierauf wird im Text zum
Bebauungsplan unter ,Hinweise zur Beachtung“ nochmals ausfuhrlich hingewiesen.

3.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht vor.
Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbe-
sondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Besondere Blickbezie-
hungen zu denkmalgeschitzten Gebauden im weiteren Umfeld bestehen ebenfalls nicht.

4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und drtliche Situation

Das Plangebiet Nr. 1lI/Br 33 ,Gellersbreede” ist entlang Stedefreunder Stralle und entlang
der Stralle Lammkenstatt durchgehend bebaut. Geschosswohnungsbau und Reihenhauser
mit ein bis drei Vollgeschossen pragen das Siedlungsbild, einzelne altere Ein- und Zweifami-
lienhauser mit Gberwiegend zwei Vollgeschossen sind jedoch erhalten geblieben und haben
eine geschlossene verdichtete Bebauung nicht zugelassen.

Im Sudwesten im Bereich der kleinen ErschlielungsstralRe Am Bohnenkamp und im Westen
sind erste Einfamilienhauser mit ein bis zwei Vollgeschossen (zweites Vollgeschoss im
Dachraum) gemalfd Parzellierung im Bebauungsplan Nr. 5 entstanden. Im Stiden wird zudem
gegenwartig der Stichweg teilweise ausgebaut.

Im Osten und Siudosten der Stedefreunder StralRe schlieRen weitere, stark verdichtete
Wohnsiedlungen mit Geschosswohnungsbau an. Siidlich der Stralle Am Bohnenkamp sowie
im Bereich Lammkenstatt dominieren jedoch Ein- und Zweifamilienhduser mit unterschied-
lichen Baustilen aus den ErschlieBungsschritten der vergangenen Jahrzehnte. Im Nord-
westen aul3erhalb des Plangebietes befindet sich nérdlich der Strale Lammkenstatt auch ein
kleinerer Gewerbebetrieb, der in die dortige Wohnbebauung Ladmmkenstatt eingebunden ist.

Die Altbauten im Plangebiet verfigen Uber gro3e Gartenflaichen, die z.T. auch noch als
Grabeland oder zur Kleinviehhaltung genutzt werden. Die tbrigen noch nicht erschlossenen
Flachen im Baugebiet wurden bis vor kurzem Uberwiegend als Ackerflache genutzt. Auf
Grund der verstarkten Bemihungen der Eigentimer um Bauland fur Einfamilienhduser ist
diese Nutzung mittlerweile eingeschrankt bzw. aufgegeben worden, so dass die Flachen
heute Uberwiegend als Ackerbrache einzustufen sind.

Im Bereich der Wohnsiedlung auf den Flurstiicken 763, 764, 765 steht auf der Grinflache mit
Spielplatz ein Gehdlzbestand mit einer groReren Eiche im Osten und Pappeln etc. im
zentralen Bereich. In diesem Bereich ist nach dem alten Bebauungsplan Nr. 5 ein weiterer
Baukorper zulassig gewesen, der Baumbestand ware dann nicht zu erhalten gewesen. In der
Neuplanung wird auf diesen Baukdrper zu Gunsten der Gehdlzgruppe verzichtet.
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00 10 20 50 00 m x x x x x  Absuchen nach Kampfmittel erforderlich

Bebauungsplan Nr. [1I/Br 33 ,Gellersbreede®, hier: AN
Ubersicht: Nutzungen und Baustruktur (ohne MaRstab)



51

Das Plangebiet ist deutlich nach Studen und Stidwesten geneigt: Der Bereich LAmmkenstatt
liegt in einer H6he um 110 bis 112 m Uber NN, der Kanaldeckel des Weges in Hohe der
Teichanlage am Hof Bohnenkamp hat eine Héhe von 96 m Uber NN. Unterhalb des Weges
Bohnenkamp fallt das Gelande im Bereich des Landschaftsschutzgebietes stark ab.

Im Sudwesten wird das Plangebiet durch eine standortheimische und landschaftspragende
Baumhecke eingefasst. Im westlichen Abschnitt dominieren u.a. gréRere Buchen und
Eichen, im sudéstlichen Abschnitt an der Teichanlage mit zeitweise sehr hohem Wasser-
stand ist der Bestand deutlich llickiger und offensichtlich geschadigt. Die Teichanlage mit
hohem Entenbesatz vermittelt gegenwartig einen insgesamt stark eutrophierten und in der
Okologischen Qualitat geschadigten Eindruck.

5. Planungsgrundsatze, Festsetzungen des Bebauungsplanes und abwagungs-
relevante Aspekte

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und Erschliel3ung

Durch Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 5 werden in Abwagung der beriihrten 6ffent-
lichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die Entwicklung als
Wohngebiet und fiir die kiinftige stadtebauliche Ordnung des Plangebietes getroffen. Uber-
geordnetes Planungsziel ist gemanR Kapitel 1 die Weiterentwicklung als mafR3voll verdichtetes
Wohngebiet insbesondere fiir den heutigen Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern. Ange-
strebt wird die Entwicklung als ,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4 BauNVO.

Die Stadtebauliche Rahmenplanung basiert auf der Fortsetzung des im unteren Abschnitt
bereits neu ausgebauten ErschlieBungsstiches Gellersbreede. Dieser wird durch eine zentral
gelegene Platzsituation abgeschlossen, die aus stadtebaulicher Sicht eine wichtige Funktion
als Quartiersmitte fir die kinftige Bebauung Ubernehmen soll. Diese Platzsituation erhalt auf
Grund der heterogenen Nachbarschaft und der schrittweisen Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte besondere Bedeutung fiir die kiinftige Identitat des neuen Wohnquartiers.

Der Gebaudebestand entlang der Stedefreunder Straf3e und im Bereich Lammkenstatt wird
bestandsorientiert und nach den bisher geltenden Festsetzungen des alten Bebauungs-
planes Nr. 5 Gbernommen.

Da die im alten Bebauungsplan Nr. 5 vorgesehene Planstra3e Richtung Osten nicht mehr
umgesetzt werden kann und da eine weitere kleinteilige Bebauung im Nordwesten Richtung
Lammkenstatt folgerichtig entwickelt werden soll, wird im Interesse der Durchlassigkeit des
Quartiers eine stadtebaulich und verkehrlich notwendige Querverbindung fir FulRganger und
Radfahrer Richtung Lammkenstatt vorgesehen. Diese Querspange soll jedoch gestalterisch
attraktiv angelegt werden kénnen und wird daher mit einer Breite von 4 m (Ful3-/Radweg)
bzw. 5 m (ErschlieBungsstich) vorgesehen.

Auf Grund der bisherigen Aussagen der Eigentimer im Westen ist jedoch bis auf Weiteres
nicht mit einer Realisierung der Querverbindung zu rechnen, so dass der Quartierplatz auch
funktional als Wendeanlage fur Millfahrzeuge, Feuerwehr etc. zwingend erforderlich ist.
Weitere Zwange bestehen durch die im Norden, Osten, Siden und Westen vorhandenen
kleinteilig versetzten Grundstiicksgrenzen der Eigenttiimer, die ihren Bestand erhalten wollen
und durch erfolgte Teilbebauungen. Diese vielfaltigen und stadtplanerisch unbefriedigenden
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Einschrankungen verdeutlichen nochmals die Wichtigkeit einer attraktiven Quartiermitte fur
die Neuplanung - auch im Interesse der Vermarktbarkeit der Grundstiicke.

Die geplante Bebauung wird unter Bertcksichtigung der Altanlieger und des Bestandes mit
Einzel- und Doppelhausern entwickelt, die ein- bis zweigeschossig mit Satteldachern und
Dachneigungen um 40° bis 45° errichtet werden kénnen (zweites Vollgeschoss i.W. im Dach-
raum). Mdglich sind je nach Teilungen langfristig ca. 30-35 Bauplatze.

Die Ausrichtung erfolgt aus energetischen Griinden soweit moglich in stdliche Richtungen,
im Bereich der Quartiermitte und an der Nahtstelle zur bestehenden verdichteten Bebauung
werden die Firstlinien aus stadtebaulichen und immissionsschutzrechtlichen Griinden jedoch
teilweise in Nord-Sud-Richtung ausgerichtet.

Angesichts der dargelegten sehr unterschiedlichen Interessenlagen der Grundstuickseigen-
timer ist davon auszugehen, dass durch diese Neuplanung etwa 16-20 Bauplatze fir Einzel-
und Doppelhduser kurz- bis mittelfristig erschlossen werden sollen. Diese Grundstiicke
liegen beidseits der Gellersbreede und um die Quartiermitte gruppiert. Die Zahl der hier neu
zu errichtenden Wohneinheiten wird etwa bei 20-25 liegen.

Die ubrigen neu zugeschnittenen Baugrundsticke im Norden und Westen umfassen eben-
falls rund 18-20 Bauplatze fir Einzel- und Doppelhduser, erlauben aber im WA3 ggf. auch
Geschosswohnungsbau z.B. in Form von Eigentumswohnungsbau, so dass langfristig rund
25-30 weitere Wohneinheiten moglich sind.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal § 9 (1) Nummern 1, 2 und 6 BauGB
a) Art der baulichen Nutzung gemaf 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

Im Bebauungsplan Nr. 5 aus dem Jahr 1971 sind nach der damaligen Planungsphilosophie
der weitestgehenden Trennung von Wohnen und Arbeiten die Bauflachen im Plangebiet als
reine Wohngebiete WR gemalR § 3 BauNVO festgesetzt worden. Im Zuge der Uberplanung
wird jedoch aus grundsatzlichen Erwagungen heraus vorgeschlagen, das Neubaugebiet
insgesamt als allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO festzusetzen und weiter
zu entwickeln. Diese Gebiete dienen ebenfalls vorwiegend dem Wohnen, mdglich werden
daruber hinaus aber eine gewisse Flexibilitdt und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Diese Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung® soll ausdrucklich angeboten werden, die
Festsetzung reiner Wohngebiete gemaid § 3 BauNVO mit vollig einseitiger Nutzungsstruktur
wird bei derartigen Um- oder Neuplanungen im Stadtgebiet nicht mehr fiir zeitgemaf gehal-
ten. Grinde sind v.a. die anzustrebenden flexibleren Nutzungen der Siedlungsbereiche und
der Infrastruktur sowie die Mdoglichkeiten zur Minderung des Verkehrsaufkommens, wenn
z.B. kleinere Buronutzungen oder Dienstleistungen wohnungsnah untergebracht werden
kénnen oder wenn andere berufliche Mdglichkeiten am Wohnstandort gegeben sind. Auch
wenn ergdnzende Nutzungen nur in Einzelfallen zu erwarten sein werden, wird die Zul&ssig-
keit im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes fiir die Uberplanung des Siedlungsge-
bietes fur sinnvoll gehalten.

Die gemal § 4(3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem Oortlichen
Rahmen und den Planungszielen keinesfalls entsprechen wirden.
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b) MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die Planung berticksichtigt sowohl den Bestand mit Uberwiegendem Geschosswohnungsbau
im Bereich Stedefreunder Strafe und Lammkenstatt (Teilbauflachen WA1, WA2, WA3 mit
verdichteter Bebauung), als auch die Rahmenbedingungen im Umfeld, die fur die rick-
wartige Neuplanung mit dem regionaltypischen Ein-/Zweifamilienhausgebiet zu Grunde
gelegt werden (Teilbauflachen WA4 und WAS5 mit aufgelockerter Bebauung).

Die zentralen Regelungen uber Nutzungsmafe nach § 9(1) Nr. 1 BauGB ergeben sich aus
folgenden Uberlegungen:

Die Grundflachenzahl GRZ wird aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 (neu: Nr.
[I/Br 5) tbernommen und mit 0,4 festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an der zulassi-
gen Obergrenze gemaR § 17 BauNVO, um in der gut durch den OPNV erschlossenen
Ortslage eine effektive und flexible Ausnutzung der verfigbaren Baugrundstiicke zu
ermaoglichen.

Im Bereich der zunehmend aufgelockerten Randbebauung im Stdwesten (WA4, WADS)
wird ebenso dieser Wert beibehalten, obwohl auf der Uberwiegenden Zahl der Grund-
stucke die GRZ 0,4 nicht ausgenutzt werden kann. Auf einigen kleineren Grundsticken
koénnten jedoch bei einer geringeren GRZ ansonsten v.a. bei Doppelhausern die tberbau-
baren Flachen nicht angemessen ausgenutzt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse greift in den Teilbauflachen WA1, WA2, WA3 den Bestand -
mit Einschrénkung auch die bisherige Rechtslage - auf und wird entsprechend mit zwei
bis drei Vollgeschossen gewéhlt. Die Reihenhausgruppen im Siden im WA2 werden
gegenlber dem Altplan (drei Vollgeschosse) ebenso wie die Umplanung im Nordwesten
im WA3 bestandsorientiert mit zwei Vollgeschossen lUberplant, um die stadtebauliche und
nachbarschaftliche Vertraglichkeit im Bestand zu sichern.

Fur die aufgelockerte Randbebauung im Sidwesten im WA5 mit Einzel-/Doppelhausern
werden im Gegensatz zum Plankonzept aus dem Jahr 1971 nicht mehr nur ein Voll-
geschoss, sondern kiinftig zwei Vollgeschosse zugelassen. Ziel ist eine familiengerechte
Obergeschossnutzung, auch falls dieses rechnerisch bereits als 2. Vollgeschoss zu
bewerten wére. Diese eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei entsprechender
Festsetzung von Trauf- und Firsthohen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung.

Die Geschossflachenzahl GFZ wird analog zur Zahl der Vollgeschosse aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan tbernommen bzw. angepasst und in Abhangigkeit von der Zahl
der vorhandenen bzw. der angestrebten Vollgeschosse neu festgesetzt: In den starker
verdichteten Teilbauflachen WAL, WA2, WA3 werden als GFZ 1,0 und 0,8 festgesetzt, im
Bereich der aufgelockerten Randbebauung WA4 und WA5 mit Einzel-/Doppelhausern
wird dagegen mit der GFZ 0,7 bertcksichtigt, dass das Dachgeschoss auch als Voll-
geschoss nur eingeschrankt nutzbar ist.

Die Hohe baulicher Anlagen wurde im alten Bebauungsplan bisher indirekt durch die
Zahl der Vollgeschosse und unter baugestalterischen Gesichtspunkten durch die Trauf-
hohe Uber Oberkante Kellergeschossdecke sowie durch Drempel- und Sockelhéhe und
durch die Dachneigung in Verbindung mit der Gebaudebreite festgesetzt. Problematisch
war hierbei in dem hangigen Gelande insbesondere die fehlende Bezugshoéhe fir die
Sockelhodhe. Dieses ist in den Baugenehmigungsverfahren praxisnah durch die im Mittel
fur die Gebaude gemessene Héhe ausgeglichen worden.

In den Teilbauflachen WAL, WA2 wird diese Rechtslage in ahnlicher Weise fir den
weitestgehend vorhandenen Bestand Ubernommen. Konkrete Trauf- und Firsthéhen
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werden hier nicht festgesetzt. Die mdglichen Hohen ergeben sich durch die Zahl der Voll-
geschosse, durch Drempel- und Sockelhéhen sowie durch die Dachneigung in Verbin-
dung mit méglicher Gebaudebreite.

Im WA3, WA4, WAS werden dagegen fur die zunehmend aufgelockerte Bebauung Trauf-
und Firsthdhen gemald 88 16, 18 BauNVO festgesetzt. Diese Trauf- und Firsth6hen
begrenzen jeweils die Baukoérper und lassen in dem hangigen Geléande entweder im WA3
Gebaude mit 2 ,echten” Vollgeschossen oder im WA4 und WAS5 die 0.g. 1%-geschossige
Bebauung zu. Die Firsthéhe bietet jeweils ausreichenden Spielraum.

Als Bezugshdhe kann jedoch in der Hanglage die PlanstraRe nur in dem Bereich genutzt
werden, in dem die Baukodrper eng an den Planstral3en bzw. um den Quartierplatz herum
gruppiert sind (= WA3, WAA4). In den Ubrigen Teilflachen wird als Bezugshthe daher der
hdchste Anschnitt des natlrlich gewachsenen Gelandes gewahlt (= WAS).

c) Bauweise, tUiberbaubare Grundsticksflachen und Stellung baulicher Anlagen gemaf
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB sowie Einschrankungen fur Nebenanlagen gemafl § 23 (5)
BauNVO.

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der uberbaubaren Grundstucksflachen je nach
Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielen in den einzelnen Teilbereichen unter-
schiedlich eng fest und regeln neben der Ausrichtung ausdriicklich auch die Lage der
Gebaude zum StraRenzug und zur Nachbarbebauung, um eventuellen Dichteproblemen
vorzubeugen.

Fur den Bestand in den Teilbauflachen WAL und WA2 werden die bisherigen Festsetzun-
gen aus dem alten Bebauungsplan Gbernommen und sinngemal fortgeschrieben. Die
Neubauten in den Teilbereichen WA3, WA4 und WAS5 werden wie im alten Bebauungs-
plan aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden ebenfalls teilweise relativ eng
begrenzt. Im Bereich der quartierinternen Platzsituation werden zudem Baulinien gewahlt,
um die Raumwirkung zu sichern.

e Die Bauweise wird i.W. als offene Bauweise, d.h. mit einem seitlichen Grenzabstand der
maximal 50 m langen Gebaude zu den Nachbargrundstiicken festgesetzt. In den Bauge-
bieten WA4 und WAS5 wird die offene Bauweise jedoch auf Einzel- und Doppelhauser
begrenzt, um eine ggf. zu weitgehende Verdichtung fir das ErschlieBungsnetz und fir die
Nachbarschaft auszuschliel3en.

Im Bereich WAl mit Geschosswohnungsbau wird gemalR bisheriger Rechtslage die
geschlossene Bauweise Ubernommen.

e Die Ausrichtung der baulichen Anlagen soll v.a. aus energetischen Grinden und im
Interesse der Nutzer (Ausrichtung der Wohnbereiche nach Siden bis Westen mit hoher
Wohnqualitéat) soweit moglich in stdliche bis sidwestliche Richtungen erfolgen.

Im Bereich der Quartiermitte und an der Nahtstelle zur bestehenden verdichteten Bebau-
ung werden die Hauptfirstrichtungen jedoch aus stadtebaulichen Griinden teilweise in
Nord-Siud-Richtung ausgerichtet, um die stadtebauliche Grundordnung und Raumwirkung
im Bereich Zufahrt/Quartierplatz und entlang der ErschlieBung vorzugeben. Im Osten im
Ubergang zum bestehenden Geschosswohnungsbau wird aulRerdem die nachbarschaft-
liche Situation berticksichtigt.

Ein weiterer Zielkonflikt besteht im Osten, da einerseits Verkehrslarm von der Stedefreun-
der StraRe und von der Hauptbahntrasse im Osten auf das Plangebiet einwirkt und eine
Ausrichtung der Gebauderiegel von Nord nach Sid gebietet und andererseits die
Ausrichtung nach Suden aus energetischen Grinden und im Interesse des Wohnwertes
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wiinschenswert ist. Hier bleiben jedoch im Regelfall die Wohnbereiche noch vertretbar
nach Westen ausgerichtet.

¢ Nebenanlagen aufRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfliche werden gemaR § 14(1)
BauNVO i.V.m. § 23 (5) BauNVO im Vorgartenbereich begrenzt, um angesichts geringer
werdender Stra3enquerschnitte und teilweise enger Strallenrandbebauung (flachen-
sparend auch im Interesse der Bauherren) stadtebauliche Qualitaten im halboffentlichen
StralRenrandbereich zu wahren und beliebige Ergéanzungen durch Gerateschuppen u.a. zu
vermeiden.

e Der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke im WA4 und WAS5 soll planerisch
nicht festgesetzt werden, ist jedoch durch o.g. Festsetzungen und durch die privaten
ErschlielBungsstiche teilweise vorgezeichnet. Im Zuge der Umlegung und der Planrealisie-
rung soll auf die Wahrung der Planungsziele geachtet werden, auch um z.B. eine
Verdichtung ,durch die Hintertir zu vermeiden.

d) Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gemalf § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Zahl der Wohneinheiten wird nach 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB in den Baugebieten WA4 und
WAS zur Sicherung einer - im Sinne der o.g. Ziele - gegliederten Bebauung und unter
Beachtung der Nachbarschaft und des ErschlieBungssystems (Stellplatzbedarf) auf zwei
Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.

e) Sonderfall: Randstreifen siidlich der StraRe Am Bohnenkamp

Als Sonderfall ist der schmale Streifen stdlich der Stralle Am Bohnenkamp zu betrachten.
Angesichts der geringeren baulichen Dichte der Neuplanung gegeniiber den bisher méog-
lichen Geschosswohnungsbauten kénnen die Ausbaubreite der StraRe Am Bohnenkamp und
des Knotenpunktes Bohnenkamp/Stedefreunder Straf3e deutlich zu Gunsten der Vorgéarten
der bestehenden Bebauung zuriickgenommen werden.

Dieser nicht Uberbaubare Streifen im Stiden wird als Reines Wohngebiet WR gemal § 3
BauNVO festgesetzt und ergénzt dort den Bebauungsplan Nr. 8. Entsprechend werden die
Nutzungsmale in der Schablone Ubernommen, dartber hinaus gelten die Ubrigen Fest-
setzungen flr nicht Gberbaubare Flachen, soweit zutreffend.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften
zur Sicherung der Planungsziele aufgenommen. Diese ergénzen die Inhalte gemaR § 9 (1)
BauGB. Mit Blick auf die Randlage zum AulRenbereich, auf die Quartiergestaltung und -
durchgriinung sowie auf die Nachbarschaft werden Vorschriften zur Gestaltung baulicher
Anlagen und des Wohnumfeldes erarbeitet. Erreicht werden soll im ortsiblichen Rahmen
eine in den Grundzigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und MafR3stablichkeit der Bau-
korper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festsetzungen regeln die architekto-
nische Grundformensprache fiir das Baugebiet.

Diese Vorgaben basieren insbesondere fir die Teilbauflachen WAL, WA2 und WAS3 auf den
bisher geltenden Regelungen gemalf Bebauungsplan Nr. IlI/Br 5, die i.W. Ubernommen und
nur teilweise modifiziert werden (Dachneigung, Drempel- und Sockelhdhe, Unzulassigkeit
von Dachaufbauten etc.). In den Bereichen WA4 und WAS5 werden Rahmenvorgaben
getroffen, die im Stadtgebiet flr vergleichbare Neubauflachen mit Ein- und Zweifamilien-
hausern im Regelfall regionaltypisch sind und die hier zusatzliches Gewicht bekommen
durch die Lage am Ortsrand in Nachbarschaft zu einem Landschaftsschutzgebiet.

Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismafig und engen die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht UbermaRig ein. Gewahlt werden ortsubliche
Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit erlau-
ben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsatzliche Verbote und ermdéglichen weit-
gehend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berlicksichtigen die vorhan-
dene Bebauung und gewahrleisten in ggf. beengter Nachbarschaft den Bauherren jeweils
auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommen der Dachlandschaft und der Geb&aude-
gliederung zu, die im heutigen Baugeschehen in vielen Neubaugebieten und in den Orts-
randlagen h&aufig mangelhaft sind:

e Regionaltypische Dachform fiur Wohngeb&ude ist das symmetrische Satteldach. Der
Bereich mit Geschosswohnungsbau im WAL und WA2 wird gemal? Bestand und altem
Bebauungsplan mit z.T. mittleren Dachneigungen um 25° Uberplant. Bei kleineren Neu-
bauten dominieren dagegen steilere Dachneigungen von tberwiegend 40°-45°. Hier wird
je nach Bauflache in den WA3, WA4 und WAS ein etwas gréRerer Spielraum zugelassen.
Die Ausnutzung der zulassigen Nutzungsmalfe wird nicht beeintrachtigt.

Im Bereich WAS3 wird angesichts der Randlage und der heterogenen Bebauungsstruktur
an der Strale Lammkenstatt ein gro3erer Spielraum auch fir Walm-, Pult- oder Flach-
dacher eroffnet.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die im Umfeld vorhandenen
Dachfarben und die heute i.A. gebrduchliche Materialwahl mit dem gesamten Spektrum in
den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Die Hersteller bieten jedoch
zunehmend ausgefallene, kinstliche Farbgebungen an (z.B. hellblau, grau, grin oder
gelb!). Diese ,Ausreifer® entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt und werden
daher grundsétzlich ausgeschlossen. Empfohlen werden regionaltypische rote Dach-
ziegel.

Da Hersteller auf Grund der (naturlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeichnungen gelie-
fert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle
im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist
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daher eine Definition nach RAL fir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. not-
wendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen
Farbtones in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Informationen hierzu sind
erhéltlich Uber das Bauamt der Stadt Bielefeld.

Bei ggf. im WAS3 errichteten Flachdachern kommen auch andere Eindeckungen und Far-
ben in Frage. Diese sind zulassig, da die Eindeckung mit Ziegeln unter 22° Dachneigung
aufwandiger und zunehmend problematisch wird und da eine Fernwirksamkeit immer
weniger gegeben ist.

o GroRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam, op-
tisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmaf3stablicher Auf-
bauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausreichen-
den Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ort-
gang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Hohe der Nebendécher erkennbar unter-
geordnet sind.

e Die Sockelh6he wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11I/Br 5 auf maximal 0,5 m

begrenzt, ein nachvollziehbarer Hohenbezug wurde nicht aufgenommen. Dieses ist
ebenfalls in den Baugenehmigungsverfahren praxisnah durch die im Mittel fur die
Gebaude gemessene Sockelhthe ausgeglichen worden. Diese Regelung wird im
Bebauungsplan Gibernommen.
Die Sockelhohe ist in dem geneigten Gelande grundsatzlich sinnvoll, um herausgehobene
Kellergeschosse und zu starke Hohenspriinge gegenlber den Nachbarn zu vermeiden
und um die Gebaudegliederung im StralRenzug zu sichern. Die bisherige Sockelhéhe von
0,5 m ist jedoch angesichts des mdglichen Gefélles von bis zu etwa 0,8/1 m auch fir den
Grundriss von kleineren Baukoérpern (je nach Ausrichtung zur Hanglage) zu gering und
wird daher angehoben.

b) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppel- und Reihenh&usern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit
unterschiedlichen Dachneigungen oder Gebaudehdhen sowie nicht zueinander passende
Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukorper sollen
vermieden werden.

Die Festsetzung ist im Regelfall auf Grund der i.W. geschlossen erfolgenden Bebauung
und als Teil der angestrebten geordneten Entwicklung am Ortsrand in Nachbarschaft zu
einem Landschaftsschutzgebiet zu rechtfertigen (vgl. auch Beschluss des OVG Baden-
Wirttemberg vom 4. Mai 1998, AZ. 8 S 159/98, BauR 11/98, S. 1230). Alternativ mussten
zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr restriktive Vorgaben z.B. als zwingende
Dachneigung von 45° gewahlt werden, was zugunsten der Bauherren verworfen worden
ist. Es wird dagegen eine deutlich flexiblere Regelung aufgenommen.

c) Abweichungen fur den tGberplanten Altbestand sollen im Einzelfall zugelassen werden
kénnen. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass der alte Bebauungsplan den damaligen
Bestand zu Gunsten des Geschosswohnungsbaus vollstandig Gberplant hatte. Gerade in
den WA1, WA2 kdnnen sich Differenzen zu baugestalterischen Festsetzungen, die die
bisherige Rechtslage mit Blick auf den Geschosswohnungsbau fortschreiben, ergeben.
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d) Vorgarten, Einfriedungen und Stellplatzanlagen entfalten im Stralenraum und im
nachbarschaftlichen Umfeld groBe Wirkung: sind sie gestalterisch unbefriedigend, un-
malfistablich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Aus-
wirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StralRenzug.

Gestaltungsvorgaben fir Vorgéarten und Einfriedungen sichern bei verkehrsberuhigtem
Ausbau und kleineren Grundsticken stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische
Trennwirkung; sie sind finanziell und raumlich vertretbar. Aus wirtschaftlichen Grinden
werden Stral3enbreiten zugunsten der Bauherren reduziert, analog wachsen jedoch
gestalterische Anforderungen im halbéffentlichen Raum vor den Gebauden. Die Einfrie-
dungshéhe von 0,8 m entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen berilicksichtigt neben den
gestalterischen Zielen auch Augenhdhe und Erlebniswelt von Kindern.

Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung der
,Flache® bei und sind entscheidend fur die stadtebaulich-gestalterische Qualitat derartiger
Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalterischen Zielen
der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung)
sowie der nutzerfreundlichen Beschattung der Kfz im Sommer.

5.4 Ver- und Entsorgung, technische ErschlieBung und Brandschutz
a) Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,,Brake-Nord*“.
Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden StralRen befindlichen Schmutzwas-
serkanale (Trennsystem) der Klaranlage Brake zugeleitet.

Das Plangebiet wird im Studwesten durch eine 1990 im Trennsystem verlegte Kanaltrasse
mit Regen- und Schmutzwasserkanal durchquert, die auf Grund der Gefélleverhaltnisse
hier gemal B-Plan Nr. 5 verlegt werden musste und die weiter Uber die neue Planstral3e
Gellersbreede in Richtung Bohnenkamp/Stedefreunder Stral3e fuhrt. Diese Trasse ist in der
Planung entsprechend durch Leitungsrechte etc. zu berilicksichtigen, ein Streifen von 2,5 m
beidseitig der Trasse ist von Bebauung und tiefwurzelnden Gehdlzen freizuhalten.

Das bereits in den 1970er Jahren entwickelte Plangebiet ist im Grundsatz in der Entwasse-
rungsplanung berticksichtigt worden. Die Bebauung im Bereich der 0.g. Kanaltrassen befin-
det sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 4/9. Fir die Einleitung des Niederschlags-
wassers von der vorhandenen Bebauung in den Sieben-Teiche-Bach besteht eine wasser-
rechtliche Erlaubnis der Bezirksregierung Detmold bis zum 29.02.2019.

Nach § 5la LWG ist fiur die Neubaugrundsticke zu prifen, ob eine Rickhaltung und
Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers zur Entlastung der Kanaltrassen
und der Vorflut moglich ist. Im Plangebiet ist jedoch auf Grund der Bodenverhaltnisse
(tiefgrindige schluffige Lehmbdden) eine ausreichende Versickerung des Regenwassers
nicht maoglich, eine bindende Vorschrift zur Versickerung von Niederschlagswasser kann
daher nicht getroffen werden. Das Niederschlagswasser soll dem innerhalb des Baugebietes
befindlichen Regenwasserkanal zugeleitet werden, die 6ffentliche Trennkanalisation ist in
den neu zu bauenden StralRenabschnitten zu erganzen.

Die Kosten fiur die zur inneren Erschlielung des Baugebietes erforderlichen &ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschétzung ca.



59

110.000,- € (brutto, ohne Bauverwaltungskosten). Hiervon entfallen anteilig ca. 70.000,- €
auf die Schmutzwasserkanalisation und ca. 40.000,- € auf die Regenwasserkanalisation. Als
Unterhaltungskosten entstehen Folgekosten in Hohe von jahrlich rund 750,- €. Im Abwas-
serbeseitigungskonzept 2005 sind Mittel zur Finanzierung der Entwasserungseinrichtungen
ab 2010 vorgesehen.

Hinweise:

e Die ErschlieBung uber die privaten Wohnwege mit privaten oder offentlichen Schmutz-
/IRegenwasserkandlen ist ebenfalls friihzeitig mit dem Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld,
Geschéftsbereich Stadtentwasserung, abzustimmen. Entsprechende Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zu Gunsten der Anlieger sowie der Stadt Bielefeld und der Versorgungs-
trager sind flr die gesamten Wegetrassen im Bebauungsplan festgesetzt worden, diese
sind grundbuchlich zu sichern. Im Text zum Bebauungsplan sind unter dem Punkt
Hinweise zur Beachtung weitere Hinweise zur Unterhaltung durch die Stadt Bielefeld
gegeben.

¢ Im Regelfall mussen 6ffentliche und private StralRen, in denen sich 6ffentliche Kanéle
befinden oder geplant sind, eine Mindestbreite von 5,5 m erreichen. Die abweichende
Festsetzung von 4 m Breite fir den stidwestlichen ErschlieBungsstich Uber der vorhande-
nen Kanaltrasse wurde mit der Stadtentwdsserung abgestimmt. Hier sind keine Kurven-
fahrten zur Unterhaltung erforderlich, Voraussetzung ist aber ein erganzendes Leitungs-
und Unterhaltungsrecht zu Gunsten der Stadt Bielefeld und der Versorgungstréger im
stdlichen Randstreifen. Ein noch geringerer Wegequerschnitt ist wegen der dort liegen-
den 2 Kanaltrassen nicht moglich.

b) Technische ErschlieBung

Grundlegende Anforderungen an die technische ErschlieBung sind angesichts der bereits
erfolgten TeilerschlieBung geklart. Die konkrete Ver- und Entsorgungsplanung sowie die
weitere Koordination mit Versorgungstragern und Fachbehdrden werden nach Klarung der
Plankonzeption parallel zum Bebauungsplan-Verfahren geprift. Die Versorgung mit Tele-
kommunikationsleitungen erfolgt durch die TELEKOM AG.

c) Baumstandorte und Leitungstrassen

Die Stadtwerke Bielefeld haben im Planverfahren gebeten, folgende Hinweise in die Begriin-
dung aufzunehmen:

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und
Verkehrswesen ist beziiglich Baumpflanzungen im Bereich vorhandener Versorgungsleitun-
gen gemal Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu verfahren.

Hieraus ist abzuleiten, dass bei Abstanden von Uber 2,50 m zwischen Baumstandort und
Aullenhaut der Versorgungsanlage i.d.R. keine SchutzmalRnahmen erforderlich sind. Bei
Abstéanden zwischen 1,00 m und 2,50 m ist der Einsatz von Schutzmafl3nahmen vorzusehen
(z.B. Errichten von Trennwanden aus Kunststoffplatten wie in der Vergangenheit praktiziert).
Bei Abstanden unter 1,00 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmefallen moglich. Bei
dem Errichten von Trennwénden ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Abstand von
0,30 m zwischen Trennwand und Auf3enhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten
wird (erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die genannten, auf
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Versorgungsleitungen anzuwendenden Kiriterien gelten sinngemald auch fur kreuzende
Hausanschlussleitungen.

d) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fir die Feuerwehr kann Uber die bestehenden und geplanten Stral3en
gesichert werden, bei Privatwegen sind ebenfalls ausreichende Bewegungsspielrdume fur
die Feuerwehr einzuhalten. Hier kénnen ggf. auch Abweichungen von den festgesetzten
privaten Wegeflachen erforderlich werden, da der Bebauungsplan Nr. IlI/Br 33 einen Ange-
botsplan darstellt und die tatsachliche Bebauung mit ggf. speziellen bauordnungsrechtlichen
und brandschutztechnischen Anforderungen heute noch nicht insgesamt Uberschaut werden
kann.

Das Feuerwehramt hat im Planverfahren gefordert, dass der Stichweg im Nordosten im
Einmundungsbereich Stedefreunder Stral3e nach der VVO BauO NRW zu § 5 BauO auf 5 m
zu verbreitern ist. Diese Fragestellung ist mit den Beteiligten erértert worden. Zusammen-
fassend ist der Bestand heute genehmigt, obgleich die Zufahrtsituation aus Feuerwehrsicht
unbefriedigend ist. Bei weiteren Baumalnahmen im riickwéartigen Bereich ware die Erschlie-
Bung aus dem o.g. Grund nicht gesichert, jeder Bauinteressent bendtigt daher eine sach-
gerechte Aufweitung der Zufahrt.

Im Ergebnis bestand Einigkeit, dass im Bebauungsplan Nr. 11I/Br 33 als Angebot sowohl im
Suden auf dem Grundstuck der BGW als auch im Norden auf dem Privatgrundstick jeweils
eine geringe Aufweitung festgesetzt werden soll. Durch diese zweiseitige Flachensicherung
kann zu einem spateren Zeitpunkt dann eine angemessene Detailldsung gefunden werden.
Im Norden steht in etwa 1,5 m Abstand vom Grenzstein allerdings ein Telefonkasten der
Telekom (Einmessung liegt nicht vor), hier ist im Zuge einer spateren Ausbauplanung Uber
Details zu entscheiden.

Fur diese geringfiigige Anderung nach der Offenlage erfolgte ein erganzendes Verfahren
gemal § 4(3) Satz 4 BauGB mit den beiden Anliegern. Sowohl die BGW als auch der
Privateigentiimer haben einer Aufnahme im Bebauungsplan schriftlich zugestimmt. Voraus-
setzungen sind aber, dass genaue Lage und Ausbau zu gegebener Zeit abgestimmt werden
und dass der spatere Verursacher die Kosten zu tragen hat.

Darluber hinaus wird der nérdliche Anlieger eine dort stockende Hecke zuriickschneiden, um
fur den Bestand eine bessere Erreichbarkeit zu sichern.

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, ist fur das
Baugebiet eine Loschwassermenge von 800 I/min (48 m3/h) fur mindestens 2 Stunden zur
Verfigung zu stellen. Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-
Arbeitsblatt W 331.
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5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit
5.5.1 Belange der Infrastruktur

Die Neuplanung mit Ein- und Zweifamilienhdusern im rickwartigen Plangebiet fihrt wie
bereits dargelegt zu einer deutlich geringeren baulichen Dichte als nach bisher rechts-
verbindlichem Bebauungsplan Nr. 5 mdglich (Verdichtung mit Geschosswohnungsbau). Die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes fihrt somit auch zu einem geringeren Bedarf an
Kindergarten- und Schulplétzen als bisher anzunehmen.

Auf Grund der dargelegten unterschiedlichen Interessenlagen der Grundstlickseigenttiimer
werden in einem 1. Bauabschnitt beidseits der Gellersbreede und um die Quartiermitte
herum etwa 16-20 Bauplatze fur Einzel- und Doppelhauser mit ca. 20-25 Wohneinheiten
kurz- bis mittelfristig erschlossen. Langfristig konnen bei einer geénderten Interessenlage der
Anlieger im Nordwesten und Westen 18-20 weitere Bauplatze mit etwa 25-30 weiteren
Wohneinheiten dazu kommen.

Im Sommer 2008 war vom Amt fur Schule die Entwicklung (im ungtinstigen Fall) auf bis zu
70 neue Wohneinheiten hochgerechnet worden, die ggf. ab dem Schuljahr 2009/2010 in der
Schulentwicklungsplanung zu berticksichtigen sein kénnten. Hieraus wurden etwa 3 Kinder
pro Jahrgang in der Grundschule Brake abgeleitet. Angesichts der 0.g Entwicklung ist kurz-
bis mittelfristig nur von maximal einem Drittel der Wohneinheiten auszugehen, so dass
sowohl die Schul- als auch die Kindergartenkinderzahl aus dem Baugebiet ,Gellersbreede”
vertretbar sein dirfte. Zu beriicksichtigen ist hierbei auch die bisher nach dem alten Bebau-
ungsplan bereits moglich gewesene deutlich umfangreichere Bebauung.

Das Amt fur Schule hat im Planverfahren darauf hingewiesen, dass diese Bewertung alleine
auf das Baugebiet ,Gellersbreede” bezogen ist. Insgesamt werden durch weitere Baumalf3-
nahmen im Einzugsbereich der Grundschule Brake Engpasse erwartet, Ablehnung von
Schilern und resultierende Befoérderungsanspriiche sind je nach Entwicklung zu erwarten.

Das Amt fur Jugend und Familie hat darauf hingewiesen, dass sich bei der absehbaren
schrittweisen ErschlieBung fur den ersten Abschnitt mit etwa 20-25 Wohneinheiten ein
Bedarf von mindestens 9 zusatzlichen Platzen fir Kinder im Alter von 3-6 Jahren ergibt.
Berucksichtigt man den geplanten Rechtsanspruch fir die 1- bis unter 3-jahrigen zum
Kindergartenjahr 2013, muss von der Schaffung weiterer zusatzlicher Betreuungsplatze aus-
gegangen werden. Dabei missen auch die anderen groReren Baugebiete in Brake wie
.Brake-West* und ,Wefelshof* einbezogen werden. Da der Zeitpunkt des Baues und
Bezuges noch unklar ist, muss der Bedarf an Betreuungsplatzen jeweils aktuell Uberpruft
werden. Mdglich wéren Aufstockungen oder Anbauten an bestehenden Einrichtungen oder
die befristete (Mit-)Nutzung von Gebauden in der ndheren Umgebung in Brake. Hier wurden
bereits Vereinbarungen mit der BGW im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages getroffen.

5.5.2 Belange des Verkehrs
a) AuRere ErschlieBung

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes wird durch die Stedefreunder Stral3e gesichert,
die als leistungsfahige ortliche HaupterschlieBungsstralRe den noérdlichen Siedlungsbereich
von Brake mit der im Siiden gelegenen Ortsmitte und mit der Bundesstral3e B 61 Richtung
Bielefeld verbindet. Die Strale LAmmkenstatt sichert den Anschluss nach Westen und nach
Sudwesten Richtung Grundschule Brake. Da die Stralle Am Bohnenkamp im Siden als
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Privatweg Uber den Hof Bohnenkamp fihrt, besteht keine direkte fahrmafRige Verknipfung
zwischen Grundschule und Stedefreunder Strafl3e.

Die Stedefreunder Stral3e ist ausreichend leistungsfahig, um die Verkehre bei einer weiteren
ErschlieBung des Plangebietes aufzunehmen. Da eine geringere bauliche Dichte als im
bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5 mit Geschosswohnungsbau angestrebt
wird, wird die Neuaufstellung des Bebauungsplanes zu einer deutlich geringeren Belastung
der umliegenden Verkehrswege fuhren als bisher moglich.

Auch mussen die Strale Am Bohnenkamp und der Knotenpunkt Bohnenkamp/Stedefreun-
der Straf3e nicht in dem damals in den Bebauungsplanen Nr. 5 und Nr. 8 vorgesehenen Mal3
ausgebaut werden. Die StralRenbreite kann von bisher ca. 10 m auf 6 m reduziert werden,
die Einmindung kann deutlich zu Gunsten der Vorgarten der bestehenden Bebauung
zurickgenommen werden (Festsetzung im Siden als Reines Wohngebiet WR als Ergéan-
zung des Bebauungsplanes Nr. 8). Grundsatzlich wird aber ein Teilausbau mit gegentber
dem heutigen Ausbauzustand verbesserter Einmindung und mit Festsetzung einer 6ffent-
lichen Verkehrsflache (bisher Privatweg mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) erforderlich.

b) Plankonzept und innere Erschlielung

Im Vorfeld der Neuplanung wurde der ErschlielBungsstich Gellersbreede im unteren
Abschnitt bereits auf Grundlage des alten Bebauungsplanes in den Jahren 2007/2008 neu
ausgebaut. Das Plankonzept setzt diese Wegetrasse fort und schlie3t diese durch eine
zentral gelegene, stadtebaulich wichtige Platzsituation ab, die auch als Wendeanlage fur
Mullfahrzeuge, Feuerwehr etc. erforderlich ist.

Im Interesse der Durchlassigkeit des Quartiers wird eine Querverbindung fir Ful3ganger
und Radfahrer Richtung Lammkenstatt vorgesehen, da die im alten Bebauungsplan Nr. 5
vorgesehene PlanstraBe Richtung Osten nicht mehr umgesetzt werden kann und da im
Nordwesten Richtung Lammkenstatt eine weitere kleinteilige Bebauung entwickelt werden
soll. Im Vorentwurf des Rahmenkonzeptes war zunéchst eine fahrméaRige Verknlpfung fur
Kfz vorgeschlagen worden. Auf Grund der grundséatzlichen Ablehnung durch die berihrten
Eigentiimer, die u.a. zunehmende Stérungen durch Durchgangsverkehr befiirchteten, wurde
jedoch hiervon abgesehen.

Die heute unzureichende fuBBlaufige Durchldssigkeit des Umfeldes entspricht nicht den
Planungszielen des Bebauungsplanes Nr. 5. Der Weg Am Bohnenkamp hat eine wichtige
Bedeutung als Schulweg und fiir die Naherholung, Querverbindungen durch das Plangebiet
existieren heute jedoch nicht. Der im Bebauungsplan Nr. 5 u.a. geplante Ful3weg im Nord-
westen zwischen La&mmkenstatt und Schulstandort konnte ebenso wie die Planstral3e 51 im
Nordosten nicht angelegt werden. Die fehlenden Verknipfungsmoglichkeiten durch offent-
liche Wege zwischen den Quartieren werden als stadtebaulicher Nachteil fir die weitere
Entwicklung bewertet.

Die FuRR-/Radwegeverbindung durch das Plangebiet mit Anschluss nach Westen ist daher
aus stadtebaulichen und verkehrlichen Grinden und im Interesse der Schulwegsicherung
langfristig zwingend erforderlich und wird in Anlehnung an die Festsetzung einer Wegetrasse
bereits im alten Bebauungsplan Nr. 5 aufgenommen.

Im Interesse des sudwestlich gelegenen Anliegers wird die Querverbindung jedoch um ca.
10-15 m nach Norden verschoben. Zwecks besserer Gestaltung dieser Wegetrasse und im
Interesse der Sicherheit der Nutzer (lange schmale und z.B. durch Einfriedungen beengte
Wege werden haufig als Angstraume empfunden) und damit auch die riickwartigen Bau-
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flachen der Anlieger ggf. erschlossen werden konnen, wird im westlichen Abschnitt eine
Breite von 5 m, im 6stlichen Bereich in Hoéhe des Spielplatzes eine Breite von 4 m fest-
gesetzt. Eine Reduzierung auf eine Mindestbreite von 3 m wird nicht beflrwortet. Ggf. kann
im Interesse des Anliegers auch eine Uberfahrung durch Mullfahrzeuge erwogen werden, um
Wendeflache an der Stichstrale im Westen einzusparen. Auf Grund der bisherigen
Aussagen der Eigentiimer im Westen ist jedoch bis auf weiteres nicht mit einer Realisierung
der Querverbindung zu rechnen.

Die ErschlieBung der Geb&aude in 2. Reihe im Norden und im Sidwesten soll tber private
Verkehrsflachen erfolgen, die in ihrer gesamten Breite mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu Gunsten der Anlieger und der Stadt Bielefeld sowie der Versorgungstrager belastet
werden. Die Kanaltrassen im Sudwesten sowie der Schmutzwasserkanal von dem Altbe-
stand (Einzelhaus auf Flurstiick 1005 im Mittleren Plangebiet) Richtung Gellersbreede sind
von Bebauung freizuhalten, abschnittweise kénnen hier private ErschlieBungsstiche ange-
ordnet werden.

Die vorhandenen Sammelanlagen fir Stellplatze und Garagen werden bestandsorientiert
und z.T. mit Erweiterungsmaoglichkeiten bernommen.

Der Stellplatzbedarf fur die Wohneinheiten ist auf den Privatgrundstiicken tber Sammel-
oder Einzelanlagen zu decken. Ein Mindestabstand von 5 m vor Garagen und Carports auf
nicht Uberbaubaren Flachen sichert stadtebauliche Ziele (Freihaltung des Straf3enzuges),
entlastet den StraBenraum und schafft ggf. einen Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein
Abstand von mindestens 1 m besonders aus Griinden der Stadtgestaltung zu wahren.

c) Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an das Busnetz in der Stadt Bielefeld angebunden: Entlang der
Stedefreunder Stral3e verlaufen die Linienwege der von der BVO betriebenen Buslinien 101
(Schildesche - Jdllenbeck) und 251 (Altenhagen - Joéllenbeck). In unmittelbarer Nahe
befinden sich an der Stedefreunder StralRe die Haltestellen ,Brakhofstrale” und ,Lamm-
kenstatt” dieser Linien. Nordlich des Plangebietes verkehrt entlang der StraRe LAmmkenstatt
die von der BVO betriebene Buslinie 51 (Heepen - Schildesche), deren Haltestelle ,Klinker-
weg“ befindet sich direkt an der Grenze des Plangebietes.

Der zweite Nahverkehrsplan der Stadt Bielefeld sieht eine zuséatzliche Anbindung von Brake
durch die kinftige Osttangente vor. Dafiir werden auch Haltestellen im Einzugsbereich des
Plangebietes eingerichtet bzw. bedient.

Die moBiel GmbH hat im Planverfahren eine zusatzliche Wegetrasse nach Norden Richtung
Lammkenstatt zu den Bushaltestellen angeregt. Dieses unterstreicht die Bedeutung der
Querspange nach Westen mit Anschluss nach Nordwesten Richtung Lammkenstatt. Eine
zusétzliche Wegeverbindung ware auch stédtebaulich wiinschenswert. Angesichts des um-
fangreichen Geb&udebestandes im Norden und der vielfaltigen Widerstande der umgeben-
den Eigentiimer gegen die ErschlieBungsplanung erscheint dieses jedoch unrealistisch.
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5.5.3 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Landwirtschaft

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

a) Stral3en- und Schienenverkehr - Einwirkungen auf das Plangebiet

Immissionen durch StraRenverkehr wirken randlich auf die vorhandene Bebauung im
Plangebiet entlang der ortlichen Hauptstral3e Stedefreunder StraRe und abgeschwacht im
Bereich Lammkenstatt ein. Die Hauptstrecke Hannover-Dortmund der Deutschen Bahn
AG verlauft im Osten bzw. Sidosten in einer Entfernung von rund 300 m bis 500 m. Die
Einwirkungen auf das Plangebiet werden durch die zwischengelagerte umfangreiche Wohn-
bebauung teilweise gemindert.

Laut Schallimmissionsplan Gesamtverkehr (Stra3e + Schiene, Datenbezugsjahr 1999 und
Fortschreibung 2008) erreichen die Immissionspegel im Umfeld der Stedefreunder Stral3e >
65 - < 70 dB(A) tags und > 55 - < 60 dB(A) nachts, im Umfeld Lammkenstatt > 55 - < 60
dB(A) tags und > 50 - < 55 dB(A) nachts. Die bis 2008 erfolgte geringflgige Verkehrs-
mengenzunahme auf der Stedefreunder StralRe bedingt insgesamt keine wesentliche und
wahrnehmbare Larmpegelzunahme. Die Orientierungswerte 55/45 dB(A) tags/nachts fir WA
gemal DIN 18005 werden insgesamt und Uberwiegend deutlich tberschritten. Die Schwelle
der potentiellen Gesundheitsgefahrdung > 65 dB(A) tags wird im unmittelbaren Randbereich
an der Stedefreunder Stral3e erreicht bzw. Uberschritten. Das Larmbelastungshiveau ist in
der Randlage im Bestand v.a. an den Ostfassaden mehr als mischgebietstypisch.

Ruckwartig erreichen die Immissionspegel Uberwiegend < 55/50 dB(A) tags/nachts. Der Ori-
entierungswert 45 dB(A) nachts gemald DIN 18005 wird Uberschritten. Das Larmbelastungs-
niveau ist mischgebietstypisch.

Betroffen von den Schalleinwirkungen ist der vorhandene Gebaudebestand entlang der o0.g
Stralen. Hier sind in absehbaren Zeitrdumen lediglich bestandserhaltende Modernisie-
rungsmafnahmen durchzufihren, Gebaudeabrisse und Ersatzbauten sind kaum zu erwar-
ten. Somit sind aktive Schallschutzmafnahmen durch Wande und Schallschutz durch Abri-
cken der neuen Gebéude von den StraRen unrealistisch und i.U. auch stadtebaulich nicht
sinnvoll. Zudem ist festzuhalten, dass Stedefreunder Strale und Lammkenstatt im Osten
bzw. Norden der Gebaude liegen und dass somit die Uberwiegend nach Westen und Stiden
ausgerichteten Wohnbereiche gut abgeschirmt sind.

Auf Grund der hohen Larmbelastung durch Stral3enverkehr entlang der Stedefreunder
StraRe und der StralRe Lammkenstatt werden somit fur die hier bestehenden Wohnnutzun-
gen bauliche Larmschutzvorkehrungen erforderlich. Daher werden entsprechende textliche
Festsetzungen fiir passiven Schallschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

Die Gebaude in den gekennzeichneten Bauzeilen entlang Stedefreunder Strafl3e und Lamm-
kenstatt sind bei Umbauten und Nutzungsanderungen sowie bei einer Neubebauung durch
passive LarmschutzmalRnahmen (schallgedammte AufRenwande, Dacher, Fenster und
Laftungseinrichtungen) vor schadlichen L&rmeinwirkungen derart zu schitzen, dass in
Wohnraumen tags 35 dB(A) und in SchlafrAumen nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten
werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis tber die Einhaltung dieser Innen-
schallpegel nach VDI 2719 ist zu erbringen. Informationen hierzu sind erhdltlich Gber das
Umweltamt der Stadt Bielefeld, Larmschutz.
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Bei wesentlichen Nutzungsénderungen oder bei Umbau vorhandener Geb&dude mit wesent-
licher Grundrissanderung sind die Wohnungsgrundrisse so auszurichten, dass besonders
schutzbedirftige Wohn- und Schlafraume zur larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Der Schienenverkehr auf der Hauptstrecke Hannover-Dortmund mit relativ starkem Glter-
verkehr nachts fuhrt dazu, dass in einem breiten Siedlungsband beidseits der Bahntrasse im
gesamten Siedlungsbereich Brake erhdhte néachtliche L&rmbelastungen entstehen. Aus
diesem Grund werden nach dem Schallimmissionsplan Gesamtverkehr voraussichtlich auch
rackwartig der vorhandenen StralRenrandbebauung Stedefreunder Straf3e Immissionspegel
von Uberwiegend < 55/50 dB(A) tags/nachts erreicht. Der Orientierungswert von 45 dB(A)
nachts geman DIN 18005 wird danach teilweise im Osten Uberschritten. Dieses Larmbelas-
tungsniveau ist nachts mischgebietstypisch, auch hier ist jedoch ,gesundes Wohnen* im
Sinne des BauGB gegeben. Dariiber hinaus liegt der Stadt Bielefeld u.a. ein Auszug der
Larmkartierung des Eisenbahnbundesamtes fur den starker belasteten Nachtzeitraum vor.
Das Plangebiet liegt westlich des voraussichtlich geplanten Larmsanierungsbereichs ,Brake”
der DB. Damit ist voraussichtlich in der Trendentwicklung des Bundesschienenlarms auch
von einer Larmminderung des Wohnumfeldes auszugehen.

Fur das ostliche Plangebiet wurde gepriift, ob in Randlage zum Bestand eine Nord-Sid
ausgerichtete Riegel- bzw. Reihenhausbebauung moglich sein kdnnte. Diese Bauformen
sind jedoch nach dem alten Bebauungsplan nicht umgesetzt worden und entsprechen auch
nicht den heutigen Planungszielen. Allerdings werden die vorgesehenen Baukorper im
Randbereich so gestellt, dass ein Beitrag zur Larmabschirmung westlich vorgelagerter
Grundstiicke erfolgt. Uber das Ubliche Schutzniveau gemaR Warmschutzstandard hinaus
sind keine weiteren Schutzmalnahmen erforderlich.

DarUber hinaus wird das Plangebiet gemafl & 9 (5) Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, um
sowohl die jetzigen Eigentumer oder Mieter als auch die kunftigen Bewohner im Neubau-
bereich Uber diese Vorbelastung zu informieren.

Die auf Grundlage des Schallimmissionsplanes Gesamtverkehr zu treffenden Aussagen
reichen fir das Plangebiet aus, detaillierte fallbezogene Untersuchungen werden nicht fir
erforderlich gehalten.

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Auf Grund der 6rtlichen Rahmenbedingungen und der geringen Verkehrsbelastung
der an das Gebiet angrenzenden Stral3en werden hier die relevanten Grenzwerte der 22.
BImSchV unterschritten, die Neuplanung fihrt nicht zu einer ggf. maRgeblichen Erhdéhung.

b) StralBenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

Das Plangebiet wird Gber den Weiterbau des Stichweges Gellersbreede erschlossen. Wie
bereits dargelegt erfolgt eine Reduzierung der bisher mdglichen Bauvolumina und der zulds-
sigen Wohneinheiten. Somit wird das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet durch die
Umplanung reduziert, die Nachbarschaft wird insofern im Vergleich zur Altplanung entlastet.
Gebietsfremder Durchgangsverkehr wird nicht zugelassen.

c) Gewerbliche Nutzungen

Gof. relevante gewerbliche Nutzungen und Vorbelastungen existieren im Plangebiet oder
im naheren Umfeld nicht. Nordwestlich im Bereich Lammkenstatt befindet sich auf3erhalb
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des Plangebiets ein kleiner Gewerbebetrieb mit geringen Emissionen, der bereits von Wohn-
nutzungen umgeben ist; immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht bekannt.

d) Landwirtschaft
Ausgangslage und gutachterliche Prifung:

Auf der Hofstelle ,Bohnenkamp* sudlich des Planbereiches an der Strale ,Am Bohnenkamp*
werden nach Lage der Akten derzeit etwa 42 bis 45 Rinder gehalten. Mit der Abluft werden
aus der Rinderhaltung u.a. geruchsintensive Stoffe emittiert. Hauptquellen dieser Geruchs-
stoffe sind die Tiere selbst sowie die von ihnen abgesetzten Ausscheidungen. Auf den
vorgesehenen Planbereich werden durch Nutztierhaltung verursachte Geruchseinwirkungen
einwirken.

In Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Bielefeld (Abt. Anlagenbezogener Immissions-
schutz) wurden die durch den landwirtschaftlichen Betrieb im Planbereich verursachten
Geruchseinwirkungen durch das Sachverstandigenbiro AKUS, Bielefeld (Bericht vom
24.11.2008, Az. UWL-08 1131 01) untersucht. Die nachfolgenden Aussagen des Gutachtens
werden sinngemalf nach Prifung durch das Fachamt in der Begriindung aufgenommen:

Die fur Geruchseinwirkungen bedeutsamen (relevanten) Kennzahlen und Betriebsablaufe
auf der Hofstelle wurden durch den Gutachter an Ort und Stelle sachgerecht ermittelt bzw.
erfasst. Da aus der Umgebung des Plangebietes keine meteorologische Zeitreihe zur Verfi-
gung steht, wurden meteorologische Daten der nadchstgelegenen Station des Deutschen
Wetterdienstes in Bad Salzuflen im Hinblick auf Windrichtungsverteilung und Windgeschwin-
digkeit/ atmospharische Turbulenz zu Grunde gelegt. Dieser Ansatz ist nachvollziehbar und
— ohne zusatzliche qualifizierte Prognose der Ausbreitungsklassenstatistik — auf den Stand-
ort Ubertragbar. Der Gutachter hat eine Rechensoftware (LASAT; vergleichbar AUSTAL
2000G) fur komplexe Geruchsbelastungssituationen genutzt. Die durchgeflihrte Berechnung
der Zusatzbelastung ist grundsatzlich nachvollziehbar.

Die Ergebnisse zeigen, dass in r&umlicher Nahe zum landwirtschaftlichen Betrieb im
stidwestlichen Teil des Plangebietes - etwa im Dreieck zwischen dem bereits bestehenden
Neubau westlich Gellersbreede, dem Privatweg Uber der Kanaltrasse Richtung Westen und
der Baumhecke am Gebietsrand - Geruchsimmissionen von bis zu 15 % der Jahresstunden
prognostiziert werden (s.d., Kapitel 5.2). Nur in einem raumlich eng begrenzten Bereich
direkt am Gehdlzbestand und auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen treten auch Werte um
15-20 % auf, diese Flachen werden z.T. als Garten Uberplant. Diese Ergebnisse verschieben
sich nur minimal, wenn eine fir den Betrieb angemessene und behutsame Erhdéhung des
Viehbestandes auf bis etwa 60 Stiick Milchvieh berechnet wird. Grundsétzlich ist eine ange-
messene Erweiterung des Betriebes auch in der Abwagung zu bertcksichtigen.

Bewertungsgrundlagen:

Nach 8 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind, neben anderen Schutzgitern,
Menschen vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen; weiterhin ist dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Erhebliche Belastigungen durch Geruchsein-
wirkungen zahlen zu den schadlichen Umwelteinwirkungen.

Zur weiteren Konkretisierung wird in NRW seit 1995 die zur Erprobung eingefihrte Richtlinie
JFeststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen® (Geruchsimmisssionsrichtlinie -
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GIRL) diskutiert. Der Landerausschuss fir Immissionsschutz (LAI) hat zuletzt im Laufe der
115. Sitzung vom 12.-13.03.2008 die Richtlinie in der Fassung vom 29.02.2008 zur Kenntnis
genommen und bestatigt, dass die vorliegende Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) und die
dazugehoérenden Auslegungshinweise den derzeit besten Erkenntnisstand bertcksichtigen.
Mit der 70. Umweltministerkonferenz (05.-06.06.2008) wurde festgestellt, dass die GIRL ein
geeignetes Instrument zur Unterstitzung des immissionsschutzrechtlichen Vollzuges ist.

Bis zur Entscheidung Uber die endgultige Einfihrung der GIRL in NRW ist deshalb diese
Fassung in der Verwaltungspraxis als Erkenntnisquelle zu nutzen (Erlass des MUNLV vom
14.10.2008, Az.: V-3-8851.4.4/Ke).

Grundsatzlich ist nach dem Wortlaut der GIRL zu bertcksichtigen, dass die Beurteilung
dieser Belastigungen besondere Schwierigkeiten bereitet. Hinzu kommt, dass die belasti-
gende Wirkung von Geruchsimmissionen sehr stark von der Sensibilitdt und der subjektiven
Einstellung der Betroffenen abhéngt. Dies erfordert, dass bei der Erfassung, Bewertung und
Beurteilung von Geruchsimmissionen eine Vielzahl von Kriterien in Betracht zu ziehen ist.

Eine Geruchsimmission ist nach Geruchsimmissionsrichtlinie zu beurteilen, wenn sie nach
ihrer Herkunft aus Anlagen erkennbar, das heil3t abgrenzbar ist gegeniiber Gerlichen aus
dem Kraftfahrzeugverkehr, dem Hausbrand, der Vegetation, landwirtschaftlichen Dlnge-
maflinahmen. Sie ist in der Regel als erhebliche Belastigung zu werten, wenn die Gesamt-
belastung (IG) die in Tabelle 1 der GIRL angegebenen Immissionswerte tberschreitet:

Tabelle - Immissionswerte IW fiir verschiedene Baugebiete:

Wohn-/ Mischgebiete 0,10
Dorfgebiete und 0,15
Gewerbe-/Industriegebiete

Der fir Wohngebiete idealtypische Immissionswert der GIRL von bis zu 10 % der Jahres-
stunden wird im stdwestlichen Planbereich Uberschritten. Der fir Dorfgebiete idealtypische
Immissionswert der GIRL von 15 % wird weitestgehend eingehalten.

Nach § 3 (1) Bundes-Immissionsschutzgesetz sind schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne
dieses Gesetzes ,Immissionen, die nach Art, Ausmal® und Dauer geeignet sind, Gefahren,
erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufihren.*

Die Art der Immissionen wird in der Regel durch die Geruchsqualitat, das Ausmalf durch die
Feststellung von Gertichen ab ihrer Erkennbarkeit und tiber die Definition der Geruchsstunde
sowie die Dauer Uber die Ermittlung der Geruchshéaufigkeit beriicksichtigt. Ein einfacher
Vergleich mit den Immissionswerten reicht jedoch nicht zur Beurteilung der Erheblichkeit der
Belastigung aus. Regelmaliger Bestandteil dieser Beurteilung ist deshalb im Anschluss an
die Bestimmung der Geruchshaufigkeit die Prifung, ob Anhaltspunkte fur eine Prifung im
Einzelfall (Sonderfallpriifung) bestehen.

Nur diejenigen Geruchsbelastigungen sind als schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des

§ 3 (1) BImSchG zu werten, die als erheblich einzustufen sind.

Die Erheblichkeit von Geruchseinwirkungen ist keine absolut und gesetzlich festliegende
GrolRRe; sie kann im Einzelfall nur durch Abwéagung der dann bedeutsamen Umstande festge-
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stellt werden, weil die typischen Besonderheiten der Geruchsausbreitung und der Geruchs-
wahrnehmung zu bericksichtigen sind.

Geriiche werden uber die Einatemphase wahrgenommen, d.h. die Mittelungszeiten liegen im
Bereich weniger Sekunden. Der Geruchssinn reagiert sehr empfindlich auf kurzzeitige
Schwankungen der momentanen Geruchsstoffkonzentration. Selbst wenn der Stunden-
mittelwert deutlich unterhalb der Geruchsschwelle (nach Konvention: 1 GE/m®) liegt, werden
noch Gertiche wahrgenommen.

Die aktuell zur Anwendung empfohlene Fassung der GIRL enthélt mit Blick auf diese Fest-
stellung Ergebnisse aus dem L&nder-Verbundprojekt ,Geruchsbeurteilung in der Nachbar-
schaft®, demzufolge das tierartspezifische Belastigungspotential berticksichtigt werden muss.
Dies fuhrte zu dem Vorschlag eines Malus fir die Gefligelmast, aber auch zu einer Rege-
lung mit einem Bonus bei der Schweine- und insbesondere bei der Rinderhaltung. Das
unterschiedliche Belastigungspotential tierartspezifischer Geruchsimmissionen auf3ert sich in
der Richtlinie nunmehr in bestimmten Gewichtungsfaktoren. Die ermittelten oder berechne-
ten Haufigkeiten werden mit folgenden Faktoren multipliziert, daraus ergeben sich bel&sti-
gungsrelevante Kenngré3en, die mit Grenzwerten verglichen werden:

Tierartspezifische Geruchsqualitat Gewichtungsfaktor f

Mastgefligel 1,5
(Puten, Masth&hnchen)

Mastschweine, Sauen 0,75
(bis zu einer Tierplatzzahl von ca. 5.000 Mastschweinen bzw.
unter Berlcksichtigung der jeweiligen Umrechnungsfaktoren
fur eine entsprechende Anzahl von Zuchtsauen)

Milchkihe mit Jungtieren 0,5
(einschl. Mastbullen und Kéalbermast, sofern diese zur Ge-
ruchsimmissionsbelastung nur unwesentlich beitragen)

Die Uberarbeitete Fassung der GIRL erlaubt damit erstmals eine differenzierte Bewertung
der Geruchsimmissionen unterschiedlicher Tierarten anhand nachvollziehbarer Kriterien, die
eine sachgerechte Beurteilung im landwirtschaftlichen Bereich ermdglichen soll.

Die nach Tierarten (Gefligel, Schwein Rind) differenzierte Geruchsqualitat ist eindeutig
wirkungsrelevant. Die Geruchsqualitat ,Rind“ wirkt kaum beldstigend, gefolgt von der Ge-
ruchsqualitat ,Schwein“ mit einer deutlich gréReren Belastigungswirkung und der Geruchs-
qualitat ,Geflugel* mit der starksten Belastigungswirkung.

Bewertung der gutachterlichen Ergebnisse und Berucksichtigung im Bebauungsplan:

Die Anwendung der tierartspezifischen Faktoren auf die Geruchsimmissionssituation ist im
Beurteilungsfall erfolgt. Zuséatzlich ist im Zusammenhang mit der Ortsublichkeit landwirt-
schaftlicher Geriiche zu beriicksichtigen, dass die Existenz der Milchviehhaltung am Rande
des Baugebietes Ergebnis historischer Entwicklungen unter verschiedenen naturraumlichen
und 6konomischen Rahmenbedingungen ist. Beide Nutzungen — Wohnen und Milchvieh-
haltung — sind im Ortsteil in dieser Ubergangssituation zwischen Wohngebiet und Landwirt-
schaft bzw. Landschaftsschutzgebiet durch die Parallelitat beider Funktionen charakterisiert.
Landwirtschaftliche Aktivitdten mit unvermeidlichen Geruchsimmissionen im Bereich der tat-
sachlich im Ansatz und planungsrechtlich schon bestehenden Nahtstelle sind bei gebotener
gegenseitiger Akzeptanz und Rucksichtnahme auch aus diesem Grund akzeptabel.
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Der Gutachter hat in diesem Sinne auch eine Entscheidung des OVG Mdunster vom
26.04.2007 zitiert (AZ.: 56/18-4 7 D 4/07 NE, siehe Gutachten, S. 4), nach der in dem
entschiedenen Fall in Randlage zum Auf3enbereich ein Immissionswert von 0,13 als eine Art
Mittelwert etwa den Bereich zumutbarer Geruchsbelastung beschreibt.

Im vorliegenden Fall liegt der errechnete Wert der Wahrnehmungshaufigkeiten auch bei
einer Erweiterung des Tierbestandes auf 60 Stiick Milchvieh in Hohe der geplanten Wohn-
hauser und der hausnahen FreirAume/Terrassen bei ca. 13-14 % der Jahresstunden.
Haufigkeiten mit Geruchsfeststellungen zwischen 15 und 20 % der Jahresstunden werden an
der Gebietsgrenze insbesondere im Bereich des zu erhaltenden Gehdlzbestandes erreicht,
der fUr eine Wohnnutzung so nicht oder nur sehr begrenzt als erweiterter Freiraumbereich
mit Eingrinung zur Verfigung steht. Auf das Gutachten wird verwiesen. Mit der GIRL erfolgt
eine flachenhafte Darstellung einer Geruchsbelastung. Bei der Beurteilung einer konkreten
Geruchseinwirkung wird allerdings — den allgemeinen Belastigungskriterien des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes folgend — der unmittelbare Freiraum (ggf. der Freisitz bzw. die
AuRRenterrasse als Auf3enwohnbereich) beurteilt und nicht die gesamte und im Einzelfall ggf.
auch nicht zur Wohnnutzung verfuigbare Grundsticksfreiflache (hier z.B. der zu erhaltende
Gehdblzrandstreifen).

Zu bedenken ist auch, dass die vorhandene Bebauung - festgesetzt als Reines Wohngebiet
gemal § 3 BauNVO - und die noch nicht ausgeschopften Baumdglichkeiten gemar Bebau-
ungsplan Nr. 5 hier bereits Baurechte darstellen, die auch aus Sicht der Landwirtschaft seit
etwa 1970 allgemein zu berlcksichtigen waren. Die bisher im Siudwesten in Richtung
Hofstelle festgesetzten Baugrenzen werden durch die Plananderung nach Siden hin
eingehalten, z.T. auch geringfigig um 1-4 m zurtickgenommen. Die Gebaude rucken somit
nicht naher an den Emissionsschwerpunkt des Hofes heran. Die gliedernde Gehdlzstruktur,
die eine intensive Gartennutzung im Sudwesten erheblich eingrenzt, ist bisher gar nicht
bertcksichtigt worden.

Da die Wohnbebauung in der Siedlungsrandlage wie dargelegt nicht idealtypische Wohnruhe
und Ungestdrtheit vor z.B. ortsublichen landwirtschaftlichen Gertichen wie innerhalb eines
Wohngebietes erwarten kann, sondern im Sinne der gegenseitigen Rucksichtnahme die
Nachbarschaft berticksichtigen muss, wird die Planung nach alledem auch unter Berlcksich-
tigung einer behutsamen Erhdhung des Viehbestandes auf bis etwa 60 Stuck Milchvieh aus
Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes und in der Bauleitplanung in Abwagung
der berihrten offentlichen und privaten Belange mit- und untereinander fur vertretbar gehal-
ten. Bericksichtigt wird hierbei auch, dass der Betrieb sich zum einen nach den o.g.
Bebauungsplanen im Umfeld bereits seit langem vorhandener Wohnnutzungen und der
Grundschule Brake befindet, zum anderen aber auch durch den angrenzenden
schiutzenswerten Talzug und durch das Landschaftsschutzgebiet im Entwicklungsspielraum
begrenzt ist. Somit sind Uber die 0.g. 60 Stlick Milchvieh hinausgehende nennenswerte
Erweiterungen des Betriebes kaum maglich.

Im Ergebnis wird ein Verzicht auf die weitere Uberplanung der Randlage als Wohngebiet als
unverhaltnismaiig bewertet.

Das Plangebiet wird gemaf 8 9 (5) Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, um sowohl die derzeiti-
gen Eigentimer als auch die kinftigen Bewohner im Neubaubereich tber diese noch
vertretbare und hinzunehmende Vorbelastung im Interesse der Betriebssicherung des Land-
wirtes zu informieren. Diese Kennzeichnung und Abwéagungsentscheidung ist im alten
Bebauungsplan bisher nicht enthalten, so dass hierin auch ein gewisser Vorteil durch
verbesserte Rechtssicherheit fir den Landwirt gesehen wird.
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5.5.4 Belange des Klimas

Aus stadtklimatischer Sicht wird der Bereich als ,Flache mit maRiger Klimaempfindlichkeit*
mit Streusiedlungs- und Griinflachen-Klimatop eingestuft. Die Neuplanung mit einer gegen-
Uber der bisherigen Planung geringeren Verdichtung und einer deutlich gréReren Durch-
grinung wird die Auswirkungen auf das Stadtklima verringern. Der angrenzende Griinzug
besitzt eine mittlere Bedeutung als Kaltluftschneise. Infolge der mafigen Klimaempfindlich-
keit des Plangebietes und des bereits bestehenden Planungsrechtes bestehen auch aus
Sicht des Umweltamtes gegeniber der Neuaufstellung des Bebauungsplanes grundsétzlich
keine Bedenken.

5.5.5 Belange des Bodenschutzes

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdéachtige Flachen im Kataster der
Stadt eingetragen. Unabhangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die
Verpflichtung, bei BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhalts-
punkte fir mdogliche Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen unverziglich der
zustandigen Behdorde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen genie3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaf § 2(1) BBodSchG.

Gemald Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet Parabraunerden, z.T. Pseudogley-Para-
braunerden mit einer hohen Sorptionsféahigkeit an. Diese tiefgrindig schluffigen Lehmbéden
sind landesweit in Nordrhein-Westfalen als schutzwirdig (Stufe 3) auf Grund ihrer
Fruchtbarkeit kartiert worden®. In der Abwégung ist daher neben dem allgemeinen Boden-
verlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beachten.

Auch wenn die Neuplanung fiir den riickwartigen Bereich letztlich zu einem weiteren Verlust
an offenem Boden flhrt, so ist doch dieser Bereich gemafl Bebauungsplan Nr. 5 bisher
durch eine verdichtete Bebauung uberplant, so dass die Baulandmobilisierung zu einer er-
ganzenden Bebauung bereits teilweise erschlossener Flachen fuhrt und damit dazu beitragt,
den Siedlungsdruck auf den weiteren, noch nicht tiberplanten Au3enbereich zu reduzieren.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im AufRenbereich zu begrenzen
und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Brachflachen vorrangig zu reaktivieren.
Diesem Ziel entspricht die Mobilisierung der bisher nicht bzw. nur teilweise bebauten
Flachen, die in dem insgesamt gut erschlossenen Siedlungszusammenhang liegen und da-
mit flachensparend genutzt werden sollen. Im Plangebiet sind die Boden zudem auf Grund
der bereits erfolgten Bebauung und der relativ intensiven Nutzungen zumindest teilweise
Uberpragt worden, au3erdem treten sie grof3flachig nérdlich und nordostlich des Teutoburger
Waldes auf. Soweit wird die Planung als vertretbar bewertet. Die Mobilisierung des bereits
Uberplanten und teilweise schon erschlossenen Baulandes tragt insofern auch der Boden-
schutzklausel gemal BauGB Rechnung.

® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004



71

5.5.6 Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewésser. Die Neuplanung fuhrt auch nicht zu einer
hoheren Belastung der im Sitdwesten nahe der Hofstelle Bohnenkamp liegenden Teich-
anlage, die allerdings 6kologisch erheblich aufgewertet werden kénnte.

Der Siedlungsbereich liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet, die 0.g. schluffigen
Lehmbdden schiitzen zudem den Grundwasserleiter.

Eine Gefahrdung fur das Schutzgut Wasser wird durch die Plananderung nicht gesehen.

5.5.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege -
Eingriffsregelung

a) Heutige Nutzung und Neufassung des alten Bebauungsplanes Nr. 5

Das Plangebiet Nr. 1ll/Br 33 ,Gellersbreede” ist entlang Stedefreunder Straf3e und entlang
der Stralle Lammkenstatt durchgehend bebaut. Geschosswohnungsbau und Reihenhauser
mit ein bis drei Vollgeschossen pragen das Siedlungsbild. Im Sidwesten im Bereich der
kleinen ErschlieBungsstraRe Am Bohnenkamp und im Westen sind erste Einfamilienhauser
mit ein bis zwei Vollgeschossen (zweites Vollgeschoss im Dachraum) gemafR Parzellierung
im Bebauungsplan Nr. 5 entstanden.

Die Altbauten im Plangebiet verfiigen Uber Gartenflachen, die intensiv gartnerisch gestaltet
worden sind, z.T. aber auch noch als Grabeland oder zur Kleinviehhaltung genutzt werden.
Die ubrigen noch nicht erschlossenen Flachen im Baugebiet wurden bis vor kurzem Uber-
wiegend als Ackerflache genutzt. Auf Grund der verstarkten Bemiihungen der Eigentliimer
um Bauland fir Einfamilienhauser ist diese Nutzung mittlerweile eingeschrankt bzw. aufge-
geben worden, so dass die Flachen heute Uberwiegend als Ackerbrache einzustufen sind
(siehe Ubersichtskarte in Kapitel 4).

Im Bereich der Wohnsiedlung auf den Flurstiicken 763, 764, 765 stockt auf der Grinflache
mit Spielplatz ein Gehdlzbestand mit einer groéReren Eiche im Osten, Ahorn, Pappeln etc. im
zentralen Bereich. Das dort nach dem alten Bebauungsplan Nr. 5 bestehende Baurecht wird
auf Grund der Wertigkeit der Geholze nicht in der Neuplanung tbernommen, der standort-
heimische Gehdélzbestand wird zum Erhalt festgesetzt. Im Sidwesten wird das Plangebiet
durch eine standortheimische und landschaftspragende Baumhecke eingefasst. Im west-
lichen Abschnitt dominieren u.a. gréRere Buchen und Eichen, im sudoéstlichen Abschnitt an
der Teichanlage ist der Bestand deutlich liickiger und offensichtlich geschadigt. Die Kronen-
traufe des Geholzbestandes ragt erheblich in das Plangebiet hinein, in diesem Randbereich
ist der Geholzbestand kinftig ebenfalls zu erhalten.

Zusammenfassend fuhrt die Neuplanung im Vergleich zum alten Bebauungsplan Nr. 5 zu
einer verringerten Bebauungsdichte und zu einer starkeren Durchgriinung auf Grund der
Erweiterung der Einzel- und Doppelhausbebauung.

b) Schutzglter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt
Die Uberplante Flache wird bereits teilweise fir Siedlungszwecke genutzt, die Gberwiegen-

den Freiflachen sind ansonsten angesichts des im Jahr 2007 bereits vorbereiteten Plan-
verfahrens aus der Ackernutzung genommen worden. Gesetzlich geschitzte Biotope geman
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§ 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkom-
men seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt (vgl. Kapitel 3.3).

Gemald Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaus-
haltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Als Arbeits-
hilfe fur die Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das
Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie gromalf3stabliche Angaben lber deren Vorkom-
men in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).

Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten“ in NRW sind flr das Messtischblatt
3917 in den Lebensraumtypen Kleingeholze/Alleen/Baume/Gebiische/Hecken, Acker/Wein-
berge, Garten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebéaude potenziell etwa 14 Fledermaus-
arten, der Kammmolch, der Kleine Wasserfrosch und die Zauneidechse sowie etwa 23
Vogelarten aufgeftihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete
Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Poten-
zial in diesem Falle weit Uber das tatsachliche Vorkommen im Plangebiet reicht.

Die im Plangebiet bisher nicht baulich gemaR Bebauungsplan Nr. 5 genutzten Flachen
umfassen grob etwa 1,8 ha. Diese Flachen (zz. Giberwiegend Ackerbrache) unterliegen heute
erheblichen Storeinflissen durch die umfangreiche Wohnbebauung im Norden, Osten und
Siudosten des Plangebietes, sie sind zudem weitgehend anthropogen beeinflusst. Die Stor-
einflisse nehmen nach der auf Grundlage des alten Bebauungsplanes gebauten Stichstral3e
und der ersten Wohnbauten in stidwestlicher Randlage zum Gehdlzbestand - die aus Sicht
des Artenschutzes der interessanteste Bereich im Baugebiet ist - weiter deutlich zu.

Aus Sicht des Artenschutzes besitzen ansonsten die wenig naturnah entwickelten Gemein-
schaftsgrinflachen des Geschosswohnungsbaus und die intensiv gepflegten Gartenanlagen
der Einzelhdauser voraussichtlich keine ggf. relevante Bedeutung flr Populationen der wild
lebenden Tiere und der wild wachsenden Pflanzen der streng geschitzten Arten. Die im
Siedlungsbereich betroffenen typischen ,Allerweltsarten® (Ubiquisten) kdénnen auf das
Umfeld ausweichen.

Vor diesem Hintergrund geht die Stadt davon aus, dass die bestehenden und fortschreiten-
den Flachennutzungen sowie der vorherige landwirtschaftliche Einfluss dazu gefiihrt haben,
dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW aufgeflihrt sind, nicht
regelmafig im Plangebiet vorkommen und insbesondere keine Brutstétten oder fur Ortliche
Tierpopulationen zentrale Lebensrdume dort vorhanden sind. Bisher liegen keine Hinweise
auf geschitzte Arten vor. Auf Grund der dargelegten Rahmenbedingungen werden nach
Prifung durch die Fachamter zusatzliche floristische oder faunistische Untersuchungen oder
Kartierungen nicht fir notwendig gehalten.

Die Randlage zu dem kleinen Talzug im Sudwesten durfte als Teil des Jagdgebietes von
Flederm&ausen genutzt werden. In der Randlage wird aber zum Baumbestand Abstand
eingehalten, die Bebauung bleibt hier sehr aufgelockert. Die Eingriffe sind damit geringer als
nach der bisherigen Planung, Gehdlze werden erhalten. Es wird somit erwartet, dass durch
die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen von Lebensstatten (Fortpflanzungs-
statten, Ruhestétten) von planungsrelevanten Tier- oder Pflanzenarten auftreten werden, die
biologische Vielfalt ist durch die Umplanung der Bebauung im Bereich der Garten und der
Ackerbrache nicht gefahrdet. Im Ergebnis ware ein Verzicht auf die Uberplanung der Rand-
lage auch hier unverhaltnismafig.
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c¢) Eingriffsregelung

Nach § 1la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer Plananderung
oder einer Uberarbeitung vorhandener Siedlungsgebiete ist zunachst zu prifen, ob die
Maflnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist.
Hierzu wird auf die 0.g. Begriindung der Planungsziele und auf die ausfuhrliche Darstellung
der alten und neuen Planinhalte Bezug genommen.

Fur die Beurteilung der Eingriffswirkung ist der Vergleich zwischen dem Bestand und den
bisher bestehenden Baurechten einerseits sowie der Neuplanung andererseits von besonde-
rer Bedeutung. Zusammenfassend fihrt die Umplanung nach tberschlaglicher Bewertung zu
einer reduzierten Gesamtversiegelung und zu einer aufgelockerten, starker durchgriinten
Bebauung als nach der bisherigen Rechtslage moglich. Die Eingriffswirkung ist damit gerin-
ger. Eine detaillierte Bilanzierung wird nicht mehr fir erforderlich gehalten.

Mit dem BauGB 2007 und mit dem Verfahren gemaR § 13a BauGB werden zudem Stadt-
umbaumalfinahmen und Nachverdichtungen im Innenbereich ausdricklich auf Grund der o.g.
Zielsetzungen geférdert und von der Eingriffsregelung freigestellt.

Im Ergebnis erfolgen danach durch die Planuberarbeitung weder tatsachlich noch rechtlich
zusatzliche mafgebliche Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft.
Zusatzliche naturschutzfachliche AusgleichsmaRnahmen werden nicht erforderlich.

d) Schutzgut Landschaft

Der Landschaftsraum wird durch den Talzug mit dominierendem Gehdlzbestand vom
Siedlungsbereich wirksam abgegrenzt. Die Neuplanung flihrt hier zu einer geringeren Ein-
griffswirkung als nach dem alten Bebauungsplan bisher mdglich, das Landschaftsbild wird
nicht negativ beeintrachtigt.

5.5.8 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bekannte Bau- oder Bodendenkmale sind im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht
betroffen. Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen,
insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern. Besondere Blick-
beziehungen zu denkmalgeschitzten Gebduden bestehen ebenfalls nicht. Mit Blick auf die
gegliederte Kulturlandschaft im Sudwesten (vgl. Landschaftsplan Bielefeld-West) wird fest-
gestellt, dass die Planung nicht in die erhaltenswerten Gehdlzbestande im Siiden und in die
Hoflage eingreift und dass durch ortsiibliche baugestalterische Festsetzungen die Randlage
beachtet wird.

5.5.9 Belange von Freizeit und Erholung

Im Planverfahren ist der Bedarf an offentlichen Spielflachen geprift worden. Im Rahmen
der Spielflachenbedarfsermittiung wird das Planungsgebiet dem Untersuchungsraum 5
,Grundschule Brake“ zugeordnet. Der Versorgungsgrad des Untersuchungsraumes lasst
sich als mittel versorgt bezeichnen, da der Deckungsgrad an Spielflachen ca. 72 % betrifft.
Der derzeit bestehende Spielflaichenfehlbedarf von ca. 1.000 m? wurde im Rahmen des
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Bebauungsplanes lll/Brake 32 ,Wefelshof* und im Entwurf der Ausbauplanung Grinflachen
eingebracht und beriicksichtigt, so dass fur das Wohngebiet ,Gellersbreede® nur der neu
entstehende Spielflachenbedarf bertcksichtigt werden muss.

Mit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes ist mit einem zusatzlichen Bedarf an Spiel-
flachen aufgrund der Zunahme der Bewohner zu rechnen. Durch die Entwicklung des allge-
meinen Wohngebietes mit langfristig insgesamt ca. 30 — 35 Wohnbaugrundstiicken (ca. 45 —
55 WE) und der derzeit geplanten GFZ wird ein rechnerischer Bedarf von ca. 500 gm neuer
Spielflache ausgeldst. Diese Spielflache soll in der o. g. Grof3e innerhalb des Plangebietes
ausgewiesen werden. Die Lage der Spielflache befindet sich anteilig innerhalb der Grund-
stucksflachen, fur die bereits ein Erschlielfungsvertrag erarbeitet worden ist.

Der umgebende Landschaftsraum ist sehr attraktiv fir die Naherholung. Die Durchlassigkeit
des Siedlungsgebietes fur Ful3ganger in Richtung Freiraum ist jedoch begrenzt. Angesichts
der zz. fehlenden Bereitschaft der Eigentimer im Westen, Flachen bereit zu stellen, ist eine
kurzfristige Verbesserung durch zusatzliche Wegefiihrungen auch nicht zu erwarten.
Problematisch ist zudem, dass der Ful3weg im Westen in Verlangerung der Stichstrafl3e von
der Stralle Lammkenstatt nach Siden zur Grundschule angesichts der Querung des
Talchens und des Baumbestandes mit erheblichen Kosten verbunden ware, die derzeit nicht
aufgebracht werden kdnnen.

5.5.10 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Siedlungs-
bestandes in der Stadt Bielefeld. Gewerbliche Betriebe im Umfeld werden nicht durch neu
heranriickende Wohnnutzungen beeintrachtigt. Die Kkleinteiligen NeubaumaRnahmen in den
nachsten Jahren werden dagegen auch zu einer Starkung der heimischen Wirtschaft
beitragen.

5.5.11 Umweltvertraglichkeitsprifung gemal BauGB

Nach den 8§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzuflhren. Bei geringfiigigen Plan&nderungen unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 BauGB sowie bei MaRnahmen der
Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der
Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften beziglich des Monitoring sind nicht anzuwen-
den. Voraussetzung ist fir das Verfahren gemaR § 13a BauGB, dass

o keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

e bestimmte GroRenwerte (hier zunachst die zulassige Grundflache GR gemal § 19(2)
BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und dass

o keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von européischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach der bisherigen Priifung werden die o0.g. Anforderungen im vorliegenden Bebauungs-
plan erfillt. Die Neuaufstellung des bereits 1970 Uberplanten Bereichs umfasst die Bestands-
Uberplanung und die Neuplanung des riickwéartigen Bereiches zu Gunsten von Einzel- und
Doppelhausern. Die Uberplante Grundflache liegt rechnerisch maximal bei 18.500 m?2, ist
tatsachlich aber noch etwa 3.000 m2? geringer, weil insbesondere im Sudwesten (in gerin-
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gerem MalRe auch im WAL im Osten) der Gehdlzbestand die dort z.T. sehr grol3en Grund-
stiicke Uberlagert und gleichzeitig die Uberbaubaren Grundsticksflachen dartber hinaus
noch deutlich begrenzt werden.

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder européische Vogelschutzgebiete
werden im Umfeld nicht berihrt, die Planung fihrt auch zu keinen ggf. bedeutsamen Auswir-
kungen auf die Schutzgiter gemald § 1(6) BauGB (siehe Kapitel 5.5.1 bis 5.5.10). Eine
Umweltprufung ist somit nicht erforderlich und wird auch nicht durchgefiihrt. Gleichwohl sind
die relevanten Umweltaspekte auch im Innenbereich in den o.g. Kapiteln angemessen
dargelegt worden und sind in der bauleitplanerischen Abwéagung zu beachten.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Die Alteigentimer im mittleren Plangebiet haben gemeinsam einen Makler mit der Wahr-
nehmung ihrer Interessen beauftragt. In diesem Rahmen sind die von der Stadt Bielefeld
bendtigten offentlichen Flachen an die Stadt zu Ubertragen. Im Binnenverhéltnis der Eigen-
timer muss eine entsprechende freiwillige Bodenordnung erfolgen. Problematisch ist, dass
Anlieger im Norden und Westen bis auf weiteres kein Interesse an einer Umnutzung zeigen
und die Umsetzung der weiteren offentlichen ErschlieBung vorerst ablehnen. Da jedoch der
Stichweg Gellersbreede mit Quartiersplatz sinnvoll angelegt werden kann, wurde dennoch
vorgeschlagen, im Interesse der Teilbebauung das Planverfahren abzuschlieRen. Rechtlich
normierte MalRnahmen der Bodenordnung sind zz. nicht geplant.

Kosten fir die Stadt Bielefeld ergeben sich fir die vorgesehenen stadtebaulichen MalR3-
nahmen innerhalb des Baugebietes nach heutigem Kenntnisstand nicht (Bebauungsplan-
Aufstellung). Die Kosten fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden durch die
Grundstlickseigentimer im mittleren Plangebiet Gbernommen. Ein stadtebaulicher Vertrag
zur Kostenibernahme ist im Vorfeld geschlossen worden. Die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes wurde durch ein externes Stadtplanungsbiro bearbeitet.

Dartber hinaus sind auch die Kosten fir die technischen und sozialen ErschlieBungs-
maflnahmen durch die Eigentimer zu Gbernehmen. Dies betrifft im ersten Schritt die not-
wendige Aufweitung der Einmindung Bohnenkamp/Stedefreunder Stral3e, den Weiterbau
des ErschlieRungsstiches Gellersbreede bis einschlie3lich des Wendehammers, die not-
wendigen Entwasserungskosten und die teilweise Errichtung eines Kinderspielplatzes. Der
ErschlieBungsvertrag wurde parallel zum Verfahren erarbeitet und wird bis zum Satzungs-
beschluss durch den Rat der Stadt Bielefeld abgeschlossen.

Offen sind noch Zeitpunkt und Vorgehensweise beim Bau der von der Strale LAmmkenstatt
ausgehenden StichstralRe im Westen mit Ful3- und Radwegeverbindung nach Osten zur im
ersten Schritt auszubauenden Gellersbreede (s.0.) und nach Siiden Richtung Grundschule
Brake. Fur die ErschlieBung der im Westen des Plangebietes mdglichen neuen Wohnbau-
grundstiicke einschl. anteiliger Kinderspielplatzflache ist ggf. ebenfalls zu einem spéateren
Zeitpunkt ein ErschlieBungsvertrag abzuschliel3en oder eine Abstandszahlung zu leisten.

Die Herstellungskosten fur den Kinderspielplatz liegen nach einer groben Schatzung in einer
Hohe von ca. 53.400,- € (brutto einschl. 15 % Bauverwaltungskosten). Da in dem ersten
Bauabschnitt aber nur ca. 300 m? der Kinderspielflache hergestellt werden mussen, liegen
die Kosten fur den 1. Bauabschnitt bei ca. 26.700,- €. Zusatzlich fallen jahrlich Folgekosten
fur die Unterhaltung der Spielflache in Hohe von ca. 2.850,- € sowie Miet- und Pachtzahlun-
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gen fur das Umweltamt in der Hohe von jahrlich ca. 660,- € an. Diese sind in den stadtischen
Haushalt einzustellen.

Die Kosten fir die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen offentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca.
110.000,- € (brutto, ohne Bauverwaltungskosten — siehe Kapitel 5.4). Als Unterhaltungs-
kosten entstehen jahrlich rund 750,- €. Im Abwasserbeseitigungskonzept 2005 sind Mittel zur
Finanzierung der Entwéasserungseinrichtungen ab 2010 vorgesehen.

Des Weiteren entstehen Kosten fir die Herrichtung der bereits in den alten Bebauungs-
planen Nr. 1II/Br 5 und IlI/Br 8 vorgesehenen Wegeverbindung einschlie3lich Briicke
zwischen der Stralte Lammkenstatt und der Stral’e ,Am Bohnenkamp®. Die Kosten betragen
nach der bisherigen Kostenschéatzung ca. 118.200,- € (brutto einschl. 20 % Bauverwaltungs-
kosten). Da es nicht vertretbar ist, die Kosten fiir diese Wegeverbindung auf die Eigentimer
der Flachen zu Ubertragen, werden diese Kosten fiir die Stadt Bielefeld anfallen. Neben den
Herstellungskosten entstehen Folgekosten fir den stadtischen Haushalt. Diese Betrage
stehen derzeit im stadtischen Haushalt nicht zur Verfigung.

7. Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

) . Bestand Planung
Geplante Nutzungen / Flachengrdf3e in ha
Wohngebiete gemal § 4 BauNVO 2,88 1,75
Verkehrsflachen 0,17 0,33
- Bohnenkamp / Gellersbreede / westl. Stichweg ca. 0,12 0,17
- PrivatstraRen 0,05 0,12
- FuR-/Radweg - 0,03
Grunflachen - 0,06
- offentliche Grunflache, Spielplatz - 0,06
Gesamtflachen Bestand / Planung 3,05 2,14
Gesamtflache Plangebiet 5,2 ha*
* Werte gerundet gemalf Plankarte im Maf3stab 1:1.000

- Bestand Planung

Neubauflachen und Zahl der Wohneinheiten
Wohngebiete, Bestand mit Geschosswohnungsbau ca. 120 -
- WAL, WA2 ca. 120 -
Wohngebiete Gberwiegend mit Ein-/Zweifamilien- 9 50
hausern, vereinzelter Bestand und Neuplanung ca.
- WA3 ca. 6 10
- WA4, WAS ca. 3 40
Wohneinheiten im Plangebiet, Summe ca. 129 50
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Auf Grund der dargelegten unterschiedlichen Interessenlagen der Grundstiickseigentiimer
werden neu in einem 1. Bauabschnitt beidseits der Gellersbreede und um die neue Quar-
tiersmitte herum etwa 16-20 Bauplatze fur Einzel- und Doppelh&user mit ca. 20-25 Wohn-
einheiten kurz- bis mittelfristig erschlossen. Langfristig kdnnen bei einer geanderten Interes-
senlage der Anlieger im Nordwesten und Westen 18-20 weitere Bauplatze mit etwa 25-30
weiteren Wohneinheiten dazu kommen.

Bielefeld, im August 2009

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.51:
Planungsbiiro Tischmann Schrooten,
Berliner Straf3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick



