Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.41 Bauamt, 27.02.2012, 51-3238 3762/2009-2014

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Dornberg 15.03.2012 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 20.03.2012 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. ll/ Ba 7 "Wohngebiet Hollensiek" fiir das
Gebiet beiderseits der StraBe Hollensiek und der StraRe Neues Feld, der StraRe
Wiesental im Osten, der Babenhauser StraBe im Osten und Suiden und der StraRe
Puntheide im Westen sowie

187. Anderung des Flichennutzungsplanes

"Wohnbauflachen Puntheide/ Hollensiek" im Parallelverfahren gemaR § 8 (3)
BauGB

- Stadtbezirk Dornberg -

Entwurfsbeschlisse

Beschluss zur Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

1.

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Ggf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

17.09.2009 BV Dornberg, TOP 10, 6. (u.a.)

Aufstellungs-, Anderungsbeschluss, Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen
C")ffentlichkeitsbeteiligung: 20.05.2010 BV Dornberg, TOP 11, 6, 01.06.2011 StEA, TOP 22, 6,
Drucks. Nr. 0949

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. 1l/Ba 7 ,Wohngebiet Hollensiek“ wird mit Text und Begriindung
gemal § 2 BauGB als Entwurf beschlossen.

2. Gleichzeitig wird die 187. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Text und
Begriindung im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB als Entwurf beschlossen.

3. Die Entwurfe des Bebauungsplanes Nr. lI/Ba 7 ,Wohngebiet Hollensiek“ sowie der
187. Anderung des Flachennutzungsplanes sind mit Text und Begriindung gemaR § 3
(2) BauGB fur die Dauer eines Monats offentlich auszulegen. Die Bekanntmachung
der Auslegung erfolgt gemaf § 3 (2) BauGB.

Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.




Finanzelle Auswirkungen:

Die der Stadt Bielefeld durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen entstehenden Kos-
ten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiro erarbeitet. Eigentimer von Grundstiicken im
Plangebiet ndrdlich und sudlich der Stralle Hollensiek haben sich zusammengefunden, um die
Entwicklung des Gebietes fortzufihren. Diese Eigentimergruppe tragt die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens anfallenden Kosten einschlieRlich der erforderlichen Fachgutachten,
ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag ist abgeschlossen worden.

Die ErschlieBungsmalRnahmen sollen durch Vertrag gemal § 124 BauGB einem privaten Er-
schlieBungstrager Ubertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen der ge-
setzlichen Ermachtigung von samtlichen ErschlieBungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht
beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, unab-
hangig von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien.

Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitragen nach
dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Die Kosten fir die zur inneren Erschlielung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen Entwas-
serungseinrichtungen liegen nach erster Uiberschlagiger Kostenschatzung bei etwa 1.770.000,- €
inklusive Mehrwertsteuer, ohne Bauverwaltungskosten. Fur die Unterhaltung der Anlagen ist mit
jahrlich etwa 11.000,- € Kosten zu rechen.

Derzeit absehbare finanzielle Auswirkungen durch die zu erwartenden Schilerfahrtkostenan-
spriche liegen bei etwa 13.500,-€/ Jahr bis etwa 22.000 €/ Jahr je nach zu erwartendem Umset-
zungsgrad in den nachsten Jahren (120 WE/Endausbau 200 WE).

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Verfahren

In dem seit 1972 auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 1l/ Ba 3 ,Puntheide“ entwickelten Sied-
lungsbereich sind auf den Flachen noérdlich der Babenhauser Stralle nur wenige Bebauungen
realisiert worden. Es hat sich bislang gezeigt, dass nicht alle értlichen Grundstiickseigentiimer an
der Umsetzung der Baumdglichkeiten interessiert sind.

Inzwischen wurde zwischen den entwicklungswilligen Grundstlickseigentimern unter Einbindung
der Stadtverwaltung ein stadtebaulich tbergreifendes Vorgehen flir den gesamten Entwicklungs-
bereich zwischen Puntheide, Babenhauser Stralle und noérdlich der Stral’e Hollensiek angestrebt.
Die Erforderlichkeit eines Neuaufstellungs- bzw. Aufhebungsverfahren wurde mehrfach in der Be-
zirksvertretung und dem Fachausschuss beraten.

Der bisherige Arbeitstitel Bebauungsplan Nr. II/ Ba 3 ,Puntheide” ist in Bebauungsplan Nr. [I/ Ba 7
,Wohngebiet Hollensiek” gedndert worden, da die Neuaufstellung nur den Bereich um die Stral3e
Hollensiek bis zur Babenhauser Stral3e und nicht das gesamte Plangebiet von 1972 betrifft.

Aufgrund der GroRRe des Plangebietes von rd. 21 ha muss die Neuaufstellung nach § 3 und § 4
BauGB erfolgen. Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist durchgefiihrt worden.

Die aufgrund einer Grobbeteiligung von 2008 vorliegenden ersten Informationen zum erforder-
lichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung wurden im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligungsschritte gemafl § 3(1) und § 4(1) BauGB erganzt und aktualisiert (Sommer 2010
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung, Januar - Méarz 2011 friihzeitige Behdrdenbeteiligung). Auf
dieser Grundlage wurde neben der schalltechnischen Untersuchung eine artenschutzrechtliche
Prifung sowie Vorplanungen fir die geplante neue Anbindung an die Babenhauser Stralle sowie



die Abbindung der Strale Hollensiek eingeholt. Die Verfahrensergebnisse und eingeholten Unter-
suchungen und Fachplanungen wurden zur Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes ausge-
wertet.

Auf Grundlage der daraufhin in dieser Vorlage dargelegten allgemeinen Planinhalte soll nun die
offentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB durchgefiihrt werden.

Die geplante Wohnbebauung soll sich dabei auch auf Teilflachen erstrecken, die im wirksamen
Flachennutzungsplan (FNP) als Flache fur die Landwirtschaft (nérdlich Hollensiek) bzw. als Ge-
meinbedarfsflache (6stlich der Strale Puntheide) dargestellt sind. Aus diesen Grinden ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich (187. Anderung ,Wohnbauflachen Puntheide/
Hollensiek®). Diese wird im Parallelverfahren zur vorliegenden Bebauungsplanaufstellung durch-
gefuhrt. Fur beide Teilflachen sollen die Darstellungen dabei in Wohnbauflache geandert werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 1l/ Ba 7 ,Wohngebiet Hollensiek® sollen die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. IlI/ Ba 3 ,Puntheide” ersetzt werden, soweit sie durch den Geltungsbereich er-
fasst werden.

Rechtsgrundlagen/ ortliche Gegebenheiten

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind flir den in Frage stehenden Bereich Gberwiegend Wohn-
bauflachen sowie eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kirchliche Einrichtung®
(6stlich der Strafle Puntheide) dargestellt. Eine Landwirtschaftliche Flache ist im nordwestlichen
Planbereich dargestellt.

Der seit 1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. II/Ba 3 in der Fassung der 1. Anderung vom
27.09.1982 setzt flr einen Grofdteil der Flachen beidseits des Hollensiek, 6stlich der Puntheide
Reine Wohngebiete fest. Das stadtebauliche Konzept sah nach den damaligen stadtebaulichen
Zielen grofRe Flachen mit sog. ,Teppichbebauung® (eingeschossige, winkelférmige Flachbauten),
Reihenhausbebauungen und Bereiche mit bis zu sechsgeschossigen Mehrfamilienhdusern vor.
Dartber hinaus ist ein damals bereits bestehender Siedlungsbereich um die Strafle Neues Feld
Uberplant worden. In den Wohngebieten wurden bislang im Wesentlichen nur die mehrgeschos-
sigen Mehrfamilienhduser sowie eine Reihenhauszeile entlang des Hollensiek umgesetzt.

Im zentralen Bereich ist an der Puntheide eine Gemeinbedarfsflache fir ein katholisches Gemein-
dezentrum festgesetzt, welches nicht realisiert worden ist. Im Eckbereich Puntheide/Hollensiek ist
ein Mischgebiet ausgewiesen, hier befinden sich heute eine Druckerei sowie Wohnungen.

Siudlich der Babenhauser Strale und westlich der StralRe Puntheide schlieBen altere
Siedlungsbereiche an, die ebenfalls Gberwiegend durch das Wohnen gepragt sind. Lediglich an
der nordwestlichen Ecke Puntheide/ Hollensiek ist eine gewerbliche Nutzung (Kfz- /
Metallbaubetrieb) vorhanden. Nordlich des Wohngebietes befinden sich innerhalb des
urspriinglichen Plangebietes Nr. 1l/Ba 3 zwei Gartenbaubetriebe. Diese Bereiche sind als Flache
fur die Landwirtschaft festgesetzt. Eine entsprechende Ausweisung erstreckt sich im Nordwesten
bis an die Stralte Hollensiek.

Planungsziele und Planungsinhalte
Planungserfordernis

Die im Bebauungsplan Nr. [I/Ba 3 urspriinglich vorgesehenen Teppich- und Reihenhausbebau-
ungen sind nordlich der Babenhauser Stral’e nicht realisiert worden und entsprechen nicht mehr
der heutigen Nachfrage und den aktuellen Anspriichen an familiengerechte Wohnformen. Die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [I/Ba 7 ,Wohngebiet Hollensiek® ist daher erforderlich,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine den heutigen Zielvorstellungen entspre-
chende stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in dem seit langem fir Wohnnutzungen vorge-
sehenen Geltungsbereich sicherzustellen. Ein Nachfragepotential fur weitere Wohngrundstticke




wird hier insbesondere vor dem Hintergrund der aktuellen Planungen fir den Hochschulcampus
an der Langen Lage gesehen.

Die Grofie des Bebauungsplangebietes betragt ca. 21,25 ha.

Da in dem Gebiet kein Bedarf mehr flr das urspriinglich vorgesehene Gemeindezentrum besteht,
sollen die betroffenen Flurstiicke in die Wohnnutzung einbezogen werden. Durch die geplante
Wohnnutzung wird aber ein Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen ausgeldst. Daher wird eine ge-
eignete Flache an der Strale Hollensiek neu als Gemeinbedarfsflache ,Kindertagesstatte* festge

setzt. Da diese dem Gebiet selbst dient und eine untergeordnete Grélie aufweist, kann diese
Festsetzung aus der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache entwickelt werden.

Entwasserung

Das Plankonzept zum Bebauungsplan Nr. 1l/Ba 7 sieht insgesamt ca. 120 Baugrundstiicke Uber-
wiegend fir Einzel- und Doppelhausbebauung vor, die in verschiedenen Bauabschnitten realisier-
bar sind. Mit Blick auf die Abwasserentsorgung bestehen jedoch gewisse Abhangigkeiten fir die
zeitliche Abfolge der Realisierung. In den Strallen Puntheide und Hollensiek liegen Mischwasser-
kanale. Sowohl aus rechtlichen, als auch aus Kapazitatsgriinden kann das Niederschlagswasser
nicht Uber diese Kanale abgeleitet werden, es ist eine Kanalisation im Trennsystem einzurichten.
Wegen der Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung nicht moglich, daher ist die Anlage eines
Regenwasserriickhaltebeckens im Nordosten vorgesehen. Aufgrund des nach dort stark
fallenden Gelandereliefs ist somit der 1. Bauabschnitt im Norden, westlich des Siedlungsbereichs
um die Stralle Neues Feld umzusetzen. Danach kann die Umsetzung sudlich der Stralde
Hollensiek schrittweise von Osten nach Westen erfolgen. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass eine durchgangige Realisierung zumindest der Kanaltrassen auf der Sidseite der StralRe
Hollensiek angestrebt werden sollte, auch wenn die weitere ErschlieBung im Sidwesten —
zumindest zum Teil — erst spater angestrebt wird.

Larmschutz / Verkehrslarm

Auch aus schalltechnischen Griinden hat sich gezeigt, dass eine Umsetzung in dieser Reihen-
folge sinnvoll ist. Hintergrund ist, dass die bis 2020 prognostizierte Verkehrsbelastung auf der
Babenhauser StralRe niedriger liegt, als die derzeit gegebene. Eine frihere Realisierung in den
von der Babenhauser Stralle weiter entfernten Bereichen und spatere Umsetzung ndher an
dieser Stralde ist daher anzustreben. Um dies weiter zu sichern ist eine entsprechende Regelung
der zeitlichen Abfolge der Bauabschnitte im Erschliefungsvertrag mit den bauwilligen
Eigentimern vorgesehen.

Insgesamt ist festgestellt worden, dass grofRRe Teile des Plangebiets deutlich durch Verkehrslarm,
insbesondere der Babenhauser Stralde, vorbelastet sind. Der Schallgutachter kommt jedoch zu
dem Ergebnis, dass die nachtlichen Orientierungswertiiberschreitungen jeweils in einem Rahmen
bleiben, der gesunde Wohnverhaltnisse in den Innenrdumen bereits bei der Verwendung heute
Ublicher Baumaterialien mit sich bringt. Eine schitzenswerte Freiraumnutzung ist in der Nachtzeit
anerkannter Mal3en nicht gegeben.

In der Tagzeit bestehen in den Randbereichen zu den bestehenden ErschlieRungsstralien nach
der Prognose teils Orientierungswertiberschreitungen, die jedoch i. W. im Rahmen der Werte fir
allgemeine Wohngebiete und nur in einem schmalen Streifen entlang der Strafle Puntheide bei
Werten fir Mischgebiete liegen. Dies wird bei der verfolgten Siedlungsweiterentwicklung im be-
reits verkehrlich und siedlungsstrukturell vorgepragten Bereich hier jeweils fir zumutbar erachtet.

Eine kritischere Verkehrslarmsituation wird fir den Bereich entlang der Babenhauser Stralle
prognostiziert. Jedoch bleibt die Belastung hier mit Ausnahme eines relativ schmalen Streifens
der kinftigen Gartenflachen im Rahmen der Grenzwerte der 16.
Bundesimmissionsschutz-Verordnung (BImSchV) fir Mischgebiete. Da in Mischgebieten das
Wohnen allgemein zulassig ist, ist im Einklang mit der einschlagigen Rechtsprechung davon
auszugehen, dass in den Gartenbereichen, in denen die Belastung bei bis zu héchstens 64 dB(A)
tags liegt, gesunde Wohnverhaltnisse auch fir das Aufienwohnen noch gegeben sind. Als aktive
Schallschutzmalnahme ist daher ein vergleichsweise grofer Abstand der Gberbaubaren Flachen



zum Verlauf der Babenhauser Stralle vorgesehen worden. Damit weisen alle kinftigen
Gartenflachen zumindest Teilbereiche auf, in denen die Grenzwerte fiir Mischgebiete eingehalten
werden. Hinzu kommen die Moglichkeiten des ,architektonischen Selbstschutzes®. D.h. z.B. eine
angepasste Bau- und Gartengestaltung unter Berlicksichtigung von Wintergarten, Gartenmauern,
abschirmend gestellten Gartenhausern etc. Eine ,Eindeichung“ des Gebiets durch
Larmschutzanlagen/-walle entlang der Babenhauser Stralle wird hier vor diesem Hintergrund da-
her nicht fur verhaltnismaRig und erforderlich angesehen. Eine Wallanlage ware hier aufgrund
des baulichen Bestands an der Babenhauser Strafle ohnehin nur abschnittsweise maoglich.
Dennoch wirde eine solche Anlage eine stadtebauliche Barriere gegeniber dem sudlich
anschlieRenden Siedlungsbereich bilden. Die Planung ist aber gerade darauf ausgerichtet, den
Siedlungsbereich

im Norden von Babenhausen zu erganzen und die Verbindung zwischen den westlich und sudlich
anschlieRenden Teilen zu schaffen. Daher wird in der hier prognostizierten Situation der Verzicht
auf straRenbegleitenden Larmschutzanlagen an der Babenhauser Strale fir vertretbar erachtet.

Durch entsprechende Festsetzungen fir die unmittelbar an die Babenhauser Stralle
angrenzenden Bereiche wird planungsrechtlich sichergestellt, dass die Innenrdume durch passive
Larmschutzmaflnahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt werden.

In Bezug auf den Gewerbeldrm hat die schalltechnische Untersuchung unter Berlcksichtigung
der vom Schallgutachter angesetzten, typisierten flachenbezogenen Schallwerte fir die
bestehenden Betriebe im und um das Plangebiet ergeben, dass eine Vertraglichkeit der
Wohnentwicklung diesbezuglich gegeben ist.

ErschlieBung

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist die im Vorentwurf zunachst
vorgesehene HaupterschlieBung Uber die Strale Hollensiek (analog zum Ursprungsplan) stark
kritisiert worden. Im Folgenden ist daher mit dem Landesbetrieb Strallenbau NRW eine intensive
Abstimmung zu alternativen Anbindungsmaoglichkeiten erfolgt. Im Ergebnis konnen diese wie folgt
umgesetzt werden:

- Neuanschluss des Wohngebiets sidlich der Stralle Hollensiek an die Babenhauser Stral’e im
Siden,

- dazu zwingende Forderung des Landesbetriebs: Abbindung der Stralle Hollensiek von der
Babenhauser Stralle.

- ErschlieBung des geplanten Siedlungsbereichs noérdlich der StralRe Hollensiek Uber die
bestehende Anbindung der Stralle Neues Feld an die Babenhauser Strale.

Damit kénnen die neuen Ziel- und Quellverkehre im Plangebiet entzerrt werden, die Anbindung ist
somit entsprechend vorgesehen und in die Festsetzungen eingeflossen.

Siedlungsstruktur

Flr das Gesamtgebiet sind je nach konkreter Erschlieung und Grundstucksteilung ca. 160 — 200
WE zu erwarten. Damit soll — soweit mit Blick auf die Entwasserungserfordernisse méglich — auf
die individuelle Flachenverfligbarkeit bzw. auf eine Umsetzbarkeit unter Berlcksichtigung der
Eigentumsverhaltnisse Ricksicht genommen werden. Aufgrund der GréRRe des fortzuentwickeln-
den Siedlungsbereiches wird dabei Wert darauf gelegt, dass deutlich ablesbare Kleinquartiere
entstehen. Dies wird durch untereinander verbundene ErschlieRungsbereiche erreicht.

Die Planung berilicksichtigt weiterhin die Mdglichkeit einer kleinteiligen Wohnbauentwicklung auf
Grundstucksteilflachen ndrdlich der StralRe Hollensiek (bisher landwirtschaftliche Flache).

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet mit guter Einbindung in den Gberwiegend durch das Wohnen
gepragten Siedlungsbereich bietet sich die Weiterentwicklung als Reines und Allgemeines Wohn-
gebiet besonders an. Fur die bestehende Druckerei im Nordwesten ist die Beibehaltung der Fest-
setzung als Mischgebiet sinnvoll.



In Anlehnung an die gegebene Siedlungsstruktur ist iberwiegend eine familienbezogene ein- bis
zweigeschossige Bebauung vorgesehen, deren zweites Vollgeschoss im Dachraum entstehen
kann. In einzelnen zusammenhéngenden Teilbereichen ist auch eine ,echte“ zweigeschossige
Bebauung denkbar. Neben der im Umfeld z. T.. Ublichen Dachlandschaft mit geneigten Dachern
sind in Teilbereichen auch andere Dachausbildungen (z. B. Staffelgeschoss mit Flachdach) vor-
gesehen. Die Festsetzungen zur Geschossigkeit und zur Héhe baulicher Anlagen sind entspre-
chend ausformuliert worden.

Die verkehrliche ErschlieBung kann uber neue 6ffentliche Wohnstrallen und Wohnwege mit An-
schluss an den Hollensiek und die Puntheide erfolgen. Das Plangebiet stellt bislang eine Zasur
zwischen den westlichen und sudlichen Siedlungsflachen in Babenhausen dar. Eine Verkehrs-
anbindung zum Bereich westlich der Puntheide ist Gber den Hollensiek gegeben. Zu den sidlich
der Babenhauser Stral’e gelegenen Nachbargebieten ist aufgrund der i. W. erforderlichen Anbau-
freiheit entlang der Babenhauser Strale (L 779) zusatzlich zur Puntheide und zum Hollensiek nur
eine full-/radlaufige Verbindung maglich.

Aus siedlungsstruktureller Sicht wird die Durchlassigkeit des neuen Gebiets fir sehr bedeutend
erachtet. Daher wird eine Ful’-/ Radweg-Achse zwischen Babenhauser Stralle und Hollensiek in
direkter Nahe zum Bornweg vorgesehen. Die ,Diagonalverbindung“ zwischen den Siedlungsberei-
chen wird damit unterstiitzt. Darlber hinaus wird ein zentraler 6ffentlicher Spielplatz in einer
Grofe von ca. 1.500 m? fur alle Altersgruppen vorgesehen, welcher im Kreuzungspunkt dieser
Ful3-/ Radwegtrasse und einer geplanten Ostwest-Verbindung aus der Puntheide liegt.

Der ruhende Verkehr kann in dem aufgelockerten Wohngebiet auf den privaten Grundsticken
untergebracht werden.

Artenschutz

Die Artenschutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass unter der Voraussetzung der Eingrinung
des Regenwasserrickhaltebeckens sowie biologischer Begleitungen von Abriss und
Rodungsmaflnahmen im Rahmen der Umsetzung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nicht
betroffen sind.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter
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