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1. Planungsanlass, libergeordnetes Ziel der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. lI/Ba 7 ,, Wohngebiet Hollensiek* und Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 1l/ Ba 3 ,Puntheide” wurde 1972 als Satzung beschlossen
und 1982 zum ersten Mal geandert. Die Bebauung im Bereich sudlich der Baben-
hauser Strale (L 779) als ortlicher Hauptverkehrsstral3e ist bereits vor langer Zeit auf
Grundlage des Ursprungsplanes umgesetzt worden. Auf den noérdlich gelegenen
Flachen um die StralRe Hollensiek zwischen der Stral’e Puntheide, der Babenhauser
Stralle und der Strale Wiesental sind die bereits vor der Erstaufstellung
bestehenden Bebauungen jedoch nur geringflgig erganzt worden. Auf Grundlage
der bisherigen Festsetzungen wurden nur die geplanten bis zu viergeschossigen
Punkthauser im ostlichen Bereich der Babenhauser Stralle, eine Reihenhauszeile
zentral sudlich des Hollensiekes sowie zwei westlich anschlielende zwei- und
dreigeschossige Einzelgebaude realisiert.

Die daruber hinaus damals fur das heutige Plangebiet Nr. |I/Ba 7 vorgesehene Ein-
bis Zweifamilienhausbebauung aus Uberwiegend eingeschossigen winkelférmigen
Flachbauten (,Teppichbebauung“) sowie weiteren Reihenhausquartieren wurde nicht
weiterverfolgt. Eine Umsetzung der Planung kam insbesondere durch unterschied-
liche Interessen der verschiedenen Grundstuckseigentimer und die zum Teil feh-
lende Bereitschaft, Flachen zu veraufRern, nicht zum Tragen. Neben den im Laufe
der Zeit geanderten stadtebaulichen Zielvorstelllungen fur ein solches Wohnquartier
erschwerten auch Abhangigkeiten hinsichtlich der ErschlieBung und Entwasserung
die Weiterentwicklung des Planbereiches.

Vor diesem Hintergrund sind in der Vergangenheit auch Uberlegungen zur Auf-
hebung des Planungsrechtes angestellt worden. Der Uberwiegende Teil der von
einer Aufhebung betroffenen Eigentiimer hat daraufhin deutlich den weiterhin beste-
henden Umsetzungswillen bekundet. Es wurden verschiedene Konzepte der Umset-
zung gepruft, in Bezug auf die zeitliche Umsetzung der weiteren Bebauung bestan-
den aber teilweise unterschiedliche Interessen. Eine Einigung auf ein gemeinschaft-
liches Vorgehen erfolgte daher lange Zeit nicht.

Ein malgeblicher Teil der Eigentimer hat sich zwischenzeitlich mit dem Ziel der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes anhand aktueller stadtebaulicher Rahmen-
bedingungen flur das vorliegende Plangebiet zusammengefunden und sich vertrag-
lich verpflichtet, das Bebauungsplanverfahren gemeinschaftlich zu finanzieren. Vor
diesem Hintergrund soll daher die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lI/Ba 7
~Wohngebiet Hollensiek“ zwischen Puntheide, Babenhauser Stralle und Wiesental
beiderseits der Strale Hollensiek fur eine Flache von ca. 21 ha erfolgen. Dieses
Plangebiet kann sinnvoll von den benachbarten Bauflachen abgegrenzt werden.

Als Voraussetzung fur die Neuaufstellung wird dabei ein stadtebauliches Gesamt-
konzept angesehen, das als Gestaltungsplan zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 1lI/Ba 7 erarbeitet worden ist. Mit Blick auf die
unterschiedlichen Eigentumerinteressen ist dabei auch eine abschnittsweise
Realisierbarkeit der Bebauung von Bedeutung.
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Mit Blick auf das bisherige Planungsrecht stellt das nur teilweise erschlossene Plan-
gebiet eine bislang ungenutzte Baulandreserve dar, die vor Inanspruchnahme weite-
rer Flachen im Aul3enbereich sinnvoll zu Uberplanen und zu entwickeln ist. Daruber
hinaus ist die ,unfertige” Bebauung mit Geschosswohnungsbau in direkter Nachbar-
schaft zu Altanliegern und heute gewlinschten Ein-/ Zweifamilienhausern aus stadte-
baulicher Sicht als unbefriedigend zu bewerten. Hier wird vor weiteren Einzelfallent-
scheidungen ein Planungserfordernis gesehen, um sowohl die 6ffentlichen Belange
aus den Bereichen Stadtebau, Erschlieung und Umweltvorsorge als auch die pri-
vaten Belange der Eigentimer und Anlieger in einem Gesamtkonzept angemessen
zu prufen und zu einem tragfahigen Interessenausgleich bringen zu konnen. Zur
Mobilisierung des bisher unzureichend genutzten Baulandes im siedlungsstrukturell
vorgepragten Bereich wird daher die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. |I/Ba
7 notwendig. Eine konkrete Zeitplanung fur die Umsetzung ist dabei aufgrund der
Angebotsplanung und der nach wie vor teilweise unterschiedlichen Umsetzungs-
bereitschaft der Flacheneigentimer nicht moglich. Es ist jedoch derzeit zu erwarten,
dass die nordlichen und 6stlichen Teilbereiche des Gebiets in den nachsten Jahren
realisiert werden konnen.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Bielefeld in Babenhausen im Stadt-
bezirk Dornberg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. IlI/Ba 7
»~Wohngebiet Hollensiek” umfasst etwa 21 ha und wird wie folgt begrenzt:

e im Suden durch die sudlich der Babenhauser Strale (L 779) gelegenen Wohn-
gebiete um Bornweg und Windhagen,

e im Osten durch die 6stlich der Babenhauser Stral3e und der Strale Wiesental fol-
gende freie Landschaft,

e im Norden durch die freie Landschaft nordlich der StraRe Hollensiek mit zwei
direkt an das Plangebiet anschlieRenden Gartenbaubetrieben,

e im Westen durch die westlich der Stralle Puntheide gelegenen Wohngebiete um
Wendischhof und Trakehnerweg.

An der norddstlichen Spitze des Plangebietes ist dstlich der Stralle Wiesental noch
ein Teil des bisherigen AuRenbereiches in den Geltungsbereich einbezogen, um die
erforderlichen Flachen fir die Regenwasserrtickhaltung zu sichern.

Das Gebiet der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1lI/Ba 7 ,Wohngebiet
Hollensiek® ist durch eine unvollstdndige, heterogene Bebauung gepragt, die sich
aus Teilbereichen mit alteren Siedlungsansatzen im Bereich Puntheide und Neues
Feld, Punkthausern mit Uberwiegend vier und teilweise bis zu sechs Vollgeschossen,
alten Hofbebauungen und einzelnen kleinteiligen Wohnhausern zusammensetzt. Im
Eckbereich Puntheide/ Hollensiek befindet sich eine Druckerei.

Entwurf, Stand 24.02.2012



Cc23

Auf Grundlage des Ursprungsplanes sind lediglich im Bereich der Babenhauser
Stralde die beiden Dreiergruppen mit Mehrfamilienhdusern sowie eine Reihenhaus-
zeile zentral auf der Sudseite des Hollensiek entstanden.

Sudlich der Babenhauser Stralde und westlich der StralRe Puntheide schlieen altere
Siedlungsbereiche an, die ebenfalls Uberwiegend durch das Wohnen gepragt sind.
Lediglich an der nordwestlichen Ecke Puntheide/ Hollensiek ist auerhalb des vorlie-
genden Geltungsbereiches eine gewerbliche Nutzung (Kfz-/Metallbaubetrieb) vor-
handen. Nordlich des Wohngebietes befinden sich innerhalb des urspringlichen
Plangebietes Nr. 1l/ Ba 3 mehrere Gartenbaubetriebe, eine Tischlerei sowie landwirt-
schaftliche Nutzflachen.

Das Gelande ist zwischen Babenhauser Stralde und Hollensiek relativ eben und liegt
hier in einer Hohe um 110 Meter Gber NN. Nordlich des Hollensiekes ist es deutlich
in Richtung Nordosten geneigt und fallt bis auf etwa 100 Meter GUber NN am
nordlichen Siedlungsrand.

3. Planungsvorgaben, bisherige Flachenausweisung

3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Die fur die Wohnbauentwicklung in Anspruch genommenen Bereiche des Plan-
gebietes sowie die umgebenden Wohngebiete sind im Regionalplan fir den
Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Flache des geplanten Regenwasserrick-
haltebeckens ist Bestandteil des Freiraums.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) sind die Flachen ndérdlich der
Babenhauser Stralde zwischen den Wohnsiedlungen ,Neues Feld“ und ,Wendischof®
uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Nordlich der StraRe Hollensiek besteht
zum Teil noch eine Darstellung als ,Landwirtschaftliche Flache®, in einem Teilbereich
Ostlich der Stralle Puntheide als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Kirchliche Einrichtung“. Somit erfolgt im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB die
187. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Darstellung als Wohnbauflache auch
fur diese Bereiche. Damit wird der Bebauungsplan auch kunftig gemall § 8 (2)
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein. Dies be-
trifft auch die neu festgesetzte Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Kindergarten, die auf der Sudseite der Stralle Hollensiek festgesetzt wird. Diese ist
als Konkretisierungsmaflinahme und Nebeneinrichtung zur Wohnnutzung aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld

FUr das Plangebiet besteht bisher der Bebauungsplan Nr. Il/ Ba 3 ,,Puntheide® aus
dem Jahr 1972, der fur den Planbereich an einzelnen Standorten bis zu sechs-
geschossigen, verdichteten Geschosswohnungsbau sowie ansonsten Uberwiegend
sogenannte ,Teppich-“ und Reihenhausbebauungen in ein- bis zweigeschossiger
Bauweise vorsieht. Der geplanten Wohnbebauung ist weit Uberwiegend die Festset-
zung als Reines Wohngebiet zu Grunde gelegt worden. In Bereichen, die direkt an
Gebaude und Anlagen angrenzen, die schon bei der Erstaufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. I/ Ba 3 bebaut waren, sind teilweise Allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. An der sudostlichen Ecke Puntheide/ Hollensiek sind die Flachen einer
heutigen Druckerei als Mischgebiet ausgewiesen. Im Einmundungsbereich einer
Planstral’e in die Puntheide war ein katholisches Gemeindezentrum vorgesehen
(Gemeinbedarfsflache).

Neben der Bestandsbebauung an der Puntheide sind einige bei der ursprunglichen
Aufstellung bereits vorhandene Wohngebaude am Hollensiek und um die heutige
Strale Neues Feld damals bestandsorientiert in den Ursprungsplan einbezogen wor-
den. Vorhandene Wohn- bzw. Hofgebaude zwischen der Babenhauser Straf3e und
dem Hollensiek sind aber ohne Ruicksichthahme auf den Bestand Uberplant worden.
Auf die unvollstandige Umsetzung des alten Plankonzeptes wurde bereits in Kapitel
1 eingegangen.

Im Norden sind Flachen fur die Landwirtschaft mit in das Plangebiet des Bebauungs-
plans Nr. ll/ Ba 3 einbezogen worden, innerhalb derer sich auch heute noch Garten-
baubetriebe befinden. Darliber hinaus umfasst der Bebauungsplan Nr. I/ Ba 3 auch
das seit langer Zeit umgesetzte Wohngebiet sudlich der Babenhauser Stral3e, ostlich
des Bornweges.

Eine Grundstucksflache, die heute als AulRenbereich (§ 35 BauGB) an das Plan-
gebiet angrenzt, soll im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes in den
Geltungsbereich einbezogen werden, um hier die Voraussetzungen fur die
Errichtung eines Regenwasserrickhaltebeckens zu schaffen.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das bereits durch den urspringlichen Bebauungsplan Nr. 1lI/ Ba 3 Uberwiegend als
Wohngebiet festgesetzte Plangebiet wird nur teilweise durch den Landschaftsplan
Bielefeld-West erfasst. Die nordliche und die Ostliche Plangebietsgrenze stellen in
weiten Teilen die Grenze zum Geltungsbereich des Landschaftsplanes dar, wahrend
die ausgewiesenen Flachen fur die Landwirtschaft nordlich des Hollensieks innerhalb
des Landschaftsplanes liegen.

Im Plangebiet oder im naheren Umfeld befinden sich keine Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Die im Nordosten des Geltungsbereiches fur
die Regenwasserbewirtschaftung vorgesehene Flache ist Teil des Landschafts-
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schutzgebietes. Ansonsten liegen im Plangebiet selbst weder Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete, noch befinden sich dort geschutzte Landschaftsbestandteile.

Gesetzlich geschitzte Biotope gemals BNatSchG bzw. § 62 Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen oder im Biotopkataster NRW gefuhrte schutzwirdige Biotope
mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt.

Als Arbeitshilfe fir die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der
Bauleitplanung hat das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmalfstabliche
Angaben uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausge-
geben. Nach dieser Liste sind fur das Messtischblatt 3917 Bielefeld in den Lebens-
raumtypen Acker/Weinberge sowie Girten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und
Gebaude etwa 13 Fledermausarten, der Kleine Wasserfrosch und der Kammmolch,
die Zauneidechse sowie ca. 22 Vogelarten aufgeflhrt. Das vom LANUV entwickelte
System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit Gruppierungen mehrerer
Biotoptypen dar, deren Potenzial hier weit Uber das Vorkommen im Plangebiet
reicht.

Inhalt des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. [I/Ba 7 ,Wohngebiet Hollensiek® ist die
planerische Aktualisierung und Erganzung der vorhandenen Streubebauung im Be-
reich beiderseits des Hollensieks. Ziel ist die Umsetzung eines bereits lange geplan-
ten Wohngebietes im Umfeld der Universitat Bielefeld. Mehr als ein Drittel der im
Geltungsbereich des Ursprungsplanes Nr. II/ Ba 3 ,Puntheide” fur Wohnnutzungen
ausgewiesenen Flachen ist bereits bebaut. Die Ubrigen Flachen stellen sich derzeit
weitestgehend als Ackerflachen dar. Begrenzt wird der Uberplante Bereich durch die
Strallen Puntheide und die Babenhauser Strale. Diese fuhren zusammen mit der
Stralde Hollensiek bereits heute zu Storeinflissen flr dort potenziell vorhandene ge-
schutzte Arten. Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die intensive
Flachennutzung sowie der anthropogene Einfluss dazu gefuhrt haben, dass die
Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW aufgefihrt sind, nicht
regelmaldig im Plangebiet vorkommen. Dies hat sich im Rahmen der eingeholten
Artenschutzrechtlichen Prafung i.W. bestatigt.

4. Planungsgrundsatze und Abwagung

Durch die Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. II/Ba 3 in Form der Neuaufstel-
lung fir die Flachen zwischen Puntheide, Babenhauser Stralle und der freien Land-
schaft im Norden als Bebauungsplan Nr. 1lI/Ba 7 ,Wohngebiet Hollensiek® sollen in
Abwagung der berlUhrten o6ffentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flr die Entwicklung als Wohngebiet und fir die kinftige stadtebau-
liche Ordnung des Plangebietes getroffen werden. Ubergeordnetes Planungsziel ist
gemal Kapitel 1 die Weiterentwicklung als malfvoll verdichtetes Wohngebiet insbe-
sondere fur den heutigen Bedarf an Ein- und Zweifamilienhdusern. Angestrebt wird
uberwiegend eine Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet® gemall § 4 BauNVO
sowie als ,Reines Wohngebiet“ gemal § 3 BauNVO.
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Nach dem aufgrund der ersten Vorlberlegungen fir die Neuaufstellung von 2008
weiterentwickelten Gestaltungsplan kann die Umsetzung der Planung in drei Bau-
abschnitten erfolgen. Hierdurch besteht die Mdglichkeit, in dem relativ groen Plan-
gebiet drei eigenstandige Quartiere zu entwickeln. Alle drei Bauabschnitte kénnen
verkehrlich i.W. eigenstandig erschlossen werden, entwasserungstechnisch ist die
erforderliche Reihenfolge jedoch aufgrund der rechtlichen Rahmenbedingungen und
mangelnden Kapazitaten im bestehenden Netz (Puntheide und Hollensiek) vorge-
geben. Den ersten Umsetzungsschritt stellt daher der nérdliche Teilbereich dar, den
zweiten der sudostliche und den dritten der sidwestliche.

Der ndrdliche Teilbereich schlieRt im Westen an die Stralde Neues Feld an und bietet
eine fuld-/radlaufige Verbindung zum Hollensiek. Zur freien Landschaft und dem
ndrdlich angrenzenden Gartenbaubetrieb wird eine Eingrinung vorgesehen.

Die beiden anderen Bauabschnitte/Quartiere liegen sudlich der Stral3e Hollensiek,
die Erschlieung bindet an diesen und die Babenhauser Stralle an. Zentral zwischen
diesen Abschnitten wird der erforderliche Spielplatz vorgesehen, dem auch eine
besondere Bedeutung als Quartiersmittelpunkt zukommt. Er ist daher im Bereich des
Knotenpunktes der teilweise unabhangig der eigentlichen Erschlieungsstra’en
verlaufenden Ful3-/Radwegeverbindungen in Nordsud- sowie Ostwestrichtung plat-
ziert. Dieses Ful3-/Radwegegerust mit der zentralen Grunflache erhalt auf Grund der
heterogenen Nachbarschaft und der schrittweisen Entwicklung der letzten Jahr-
zehnte besondere Bedeutung fur die kunftige Identitdt des neuen Gesamtquartiers.
Die full-/ radlaufigen Bereiche sollen gestalterisch attraktiv angelegt werden kdnnen
und werden daher mit 6 m Breite vorgesehen.

Der Gebaudebestand entlang der Babenhauser Stralle und im Bereich Hollensiek
wird bestandsorientiert i.W. Uberplant, teilweise sollen bauliche Erganzungen ermog-
licht werden. Herauszuheben ist dabei der Bereich im Nordwesten des Hollensiekes.
Die bestehenden alteren Hofgebaude eines Gartenbaubetriebs sollen dabei bertck-
sichtigt werden und im Stra3enraum aus einigen Blickrichtungen sichtbar bleiben.

Die geplante Bebauung wird unter Berucksichtigung der Altanlieger und des Bestan-
des uberwiegend mit Einzel- und Doppelhdusern entwickelt, die ein- bis zwei-
geschossig mit geneigten Dachern und Dachneigungen Uberwiegend zwischen 35°
und 45° errichtet werden konnen (zweites Vollgeschoss i.W. im Dachraum). Weitere
ablesbare Teilbereiche im sudwestlichen Bauabschnitt werden ebenfalls flr das
Angebot einer anderen Bauform mit zwei Vollgeschossen, Staffelgeschoss und
Flachdach bzw. mit flach geneigtem Dach vorgeschlagen. Insgesamt sind je nach
Teilungen langfristig ca. 120 Bauplatze mdglich. Hinzu kommen ggf. ergéanzende
Gebaude auf bereits bebauten Grundstlicken. Auf dieser Grundlage ist je nach ge-
nauer Grundsticksteilung und Verteilung ggf. verdichteter Bereiche mit 160 bis 200
neu zu errichtenden Wohneinheiten (WE) zu rechnen. Daraus ergibt sich ein Bedarf
an Kinderbetreuungsplatzen, daher wird die Errichtung einer Kindertagesstatte erfor-
derlich. Eine entsprechende Gemeinbedarfsflache wird in das Plangebiet auf-
genommen.
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Durch die Uberplanung werden die vorhandenen Wohnsiedlungsbereiche westlich
der Puntheide und sldlich der Babenhauser Stral3e sinnvoll erganzt. Eine Umset-
zung des bereits seit langer Zeit geplanten Wohngebiets nach heutigen stadtebau-
lichen Zielvorstellungen wird die siedlungsstrukturelle Lucke zwischen diesen Berei-
chen schlielRen. Voraussetzung ist dabei die Bertcksichtigung der Durchlassigkeit
des Gebiets besonders auch fur FulRganger und Radfahrer und der Aufbau einer
,Diagonalverbindung® zwischen den vorhandenen Siedlungsteilen.

4.1 Belange des Wohnens, der Wirtschaft und des Gemeinbedarfes

In Bezug auf die Ausstattung mit Kinderbetreuungsplatzen ist mit Blick auf die zu er-
wartenden etwa 160 bis 200 Wohneinheiten ein Bedarf von 45 Platzen fur 3 bis
6-jahrige und 38 Platzen fur unter 3-jahrige zu erwarten. Zur Deckung dieses Bedarfs
ist der Bau einer Kindertagesstatte erforderlich. Vor diesem Hintergrund wird ein rd.
1.300 grolRe Flache fur Gemeinbedarf ,Kindertagesstatte” in der zentral im Gebiet
gelegenen Stral’e Hollensiek festgesetzt, um den entsprechenden Flachenbedarf
planungsrechtlich abzusichern. Grundsatzlich ist im Rahmen der vorliegenden Ange-
botsplanung mit teilweise zeitlich nicht sicher absehbaren Umsetzungsschritten zu
rechnen. Es ist zumindest von einer weitgehenden Bebauung innerhalb der nachsten
Jahre auszugehen. Eine Deckung des sich im Rahmen der Umsetzung andernden
Bedarfs an Kindergartenplatzen ist neben der daflr konkret festgesetzten Flache
auch innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebets allgemein sowie inner-
halb des festgesetzten reinen Wohngebiets ggf. als Ausnahme zulassig. Vor diesem
Hintergrund wird dem zu erwartenden Kinderbetreuungsbedarf auf planungsrecht-
licher Ebene ausreichend Rechnung getragen.

Unter Zugrundelegung einer prognostizierten Umsetzung von 120 Wohneinheiten bis
2014 ist davon auszugehen, dass die raumlichen Kapazitaten der Grundschule
Babenhausen geeignet sind, die danach prognostizierten Schulerzahlen
aufzunehmen. Da der Umsetzungszeitraum flr das Gesamtgebiet mit rd. 200
Wohneinheiten heute noch nicht absehbar ist, wurde die Gesamtumsetzung dabei
nicht bertcksichtigt. Hier konnen sich zeitliche Verschiebungen ergeben, die eine
Bedarfsplanung fur Schulrdume Uber die prognostizierten 120 Wohneinheiten hinaus
nicht in sinnvoller und realistischer Weise erlaubt.

Im nordwestlichen Bereich des Hollensiek befindet sich eine Druckerei, hier ist wei-
terhin die Festsetzung eines Mischgebiets vorgesehen. An der gegenuberliegenden
Strallenecke besteht aul3erhalb des Plangebietes ein Kfz-/Metallbaubetrieb, an der
StralRe ,Im Krumpel® ist eine Tischlerei vorhanden. Zur Klarung des vertraglichen
Nebeneinanders der Wohn- und Gewerbenutzungen ist ein Schallgutachten einge-
holt worden. Ergebnisse und Vorgehensweise zum Schall- und sonstigen Immis-
sionsschutz sind im Kapitel 4.7 dargelegt.

Die aufgrund der Neuaufstellung in den nachsten Jahren zu erwartenden

kleinteiligen Neubaumalnahmen werden auch zu einer Starkung der heimischen
Wirtschaft beitragen.
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a) Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Der Eckbereich Puntheide/ Hollensiek mit Druckerei und Wohnnutzung soll entspre-
chend des Ursprungsplans weiterhin als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO aus-
gewiesen werden, um die ortlich vorhandenen Nutzungen abzubilden und auch kinf-
tig entsprechende Nutzungsmaoglichkeiten zu sichern.

Auch die bestehende Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete (WA) gemal} § 4
BauNVO in Bereichen an der Puntheide und dem westlichsten Bereich des
Hollensieks wird nach dem planungsrechtlichen Bestand Gbernommen. Die auf der
Nordseite der Stralde Hollensiek im Westen des Plangebiets erganzten Baugebiets-
flachen werden ebenfalls in das allgemeine Wohngebiet einbezogen. Die damit ver-
bundene Moglichkeit einer gewissen, deutlich wohnvertraglichen Nutzungsmischung
soll in diesem zentralen Bereich und im direkten Anschluss an einzelne gewerbliche
Nutzungen auch auf diesen Flachen eréffnet werden.

Daruber hinaus wird der neu geordnete Bereich zwischen Puntheide, Hollensiek und
Babenhauser Stralle als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Mit der klnftigen,
neu errichteten ErschlielBung ist eine besonders gute Erreichbarkeit verbunden, die
ebenfalls die Eréffnung des Nutzungsspektrums eines allgemeinen Wohngebiets
begtinstigt. Mit Blick auf die ErschlieBungsfunktion und verkehrliche Auspragung soll
hier eine gewisse Flexibilitat mit einem vertraglichen Nebeneinander nicht storender
Nutzungen ermdglicht werden. Damit werden auch die Ansiedlungsmaoglichkeiten fur
Infrastruktureinrichtungen wie kleinere Laden, Arztpraxen etc. ausgeweitet.

Mit Blick auf die mit der vorliegenden Planung vorbereitete, grundsatzlich geanderte
Anbindung an die weiterfuhrenden Stralen und der in dem Zuge vorgesehenen
Abbindung der Stralle Hollensiek sollen die Flachen entlang des Ostlichen Teils
dieser Stral3e wie im Ursprungsplan weiterhin als Reines Wohngebiet (WR) gemaf
§ 3 BauNVO festgesetzt werden. Damit soll abseits der HaupterschlieBungen die
Wohnruhe in den Vordergrund gestellt werden. Gleiches gilt fir den nérdlichen Be-
reich mit Anbindung an die Babenhauser Strale Uber die Stral’e Neues Feld. Neben
der Wohnruhe in dem hinterliegenden Gebiet selbst soll der durch das vorgelagerte
Bestandsgebiet gefihrte Verkehr damit ausdricklich auf den Verkehr aus der neu
uberplanten Wohnnutzung beschrankt werden.

Die gemal § 6 (2) Nr. 8 und 9 BauNVO im Mischgebiet allgemein sowie nach § 4(3)
Nr. 4 und 5 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie alle im Mischgebiet allgemein
bzw. ausnahmsweise zulassigen Vergnugungsstatten sollen ausgeschlossen wer-
den, da sie dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen aufgrund ihres Flachen-
bedarfes und ggf. Erscheinungsbildes sowie des zu erwartenden Verkehrsaufkom-
mens nicht entsprechen wuirden.
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b) MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Im Hinblick auf den Gebaudebestand im Plangebiet und die angrenzenden Sied-
lungsbereiche mit Uberwiegend regionaltypischen Ein- und Zweifamilienhdusern
sollen im Zuge der Neuaufstellung folgende Nutzungsmafle zum Tragen kommen:

e Die festgesetzte Grundflachenzahl GRZ orientiert sich an der zulassigen Ober-
grenze gemaly § 17 BauNVO, um in dem gut erschlossenen Siedlungsbereich mit
nahem Bezug zur Universitat eine effektive und flexible Ausnutzung der verflg-
baren Baugrundsticke zu ermdglichen. Auch der Ursprungsbebauungsplan
schopft jeweils bereits die Hochstmalde nach § 17 BauNVO aus.

¢ Die Geschossflachenzahl GFZ soll in Erganzung der Festsetzungen zur Zahl der
Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen in den zwei- bis dreigeschos-
sigen Bereichen die Abstufung der NutzungsmalRe aus dem Gebietsinneren zu
den Randern weiter unterstutzen. Im Bereich der bestandsorientiert bertcksich-
tigten vier- und sechsgeschossigen Bebauung ist von einer Ausschopfung der
Hochstgrenzen nach § 17 BauNVO auszugehen, so dass hier entsprechend eine
GFZ von 1,2 festgesetzt wird.

e Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zu den Trauf-, First-,
Wand- sowie Gesamthohen der Gebaude greifen flr die Vervollstandigung der
Bebauung auf der Sudseite des Hollensiekes die bestehende mehrgeschossige
Bauweise auf. Eine Vervollstandigung in zweigeschossiger Bauweise wird hier fur
sinnvoll angesehen, um das bestehende Stral’enbild aufzugreifen und weiter-
zuentwickeln. Auf der Nordseite des Hollensieks ist der Bestand durchgangig
durch Gebaude mit Satteldachern unterschiedlicher Neigungen gepragt. Die hier
getroffenen Regelungen zu Geschossigkeiten und Bauhdhen greifen diesen Be-
stand auf und vervollstandigen ihn.

Fiar ablesbare Kleinquartiere innerhalb des Plangebietes wird eine volle Zwei-
geschossigkeit mit entsprechenden Traufhéhen bis 6,5 m vorgesehen. Diese
Bereiche liegen in gut zuganglichen, markanten Teilen des Gebiets an der
kinftigen HaupterschlieBung zwischen Puntheide, Hollensiek und Babenhauser
Stralle sowie am sudlichen Arm des ErschlieBungsrings noérdlich der Stralie
Hollensiek. Damit soll auch in der baulichen Ausnutzbarkeit der Neubauflachen
eine gewisse Flexibilitat ermdglicht werden. Um dabei in durchgangigen
Abschnitten bzw. Strallenziigen eine angemessene Einheitlichkeit der Bauvolu-
mina und ein harmonisches Stra3enbild zu erreichen, erfolgt dort die Festsetzung
einer zwingenden Zweigeschossigkeit sowie von Mindest- und Hochstmallen
Trauf- bzw. Wandhoéhe (6,0 m — 6,5 m).

Auf den Ubrigen Neubauflachen wird eine sogenannte 1-1/2 geschossige Bebau-
ung in Form von Einzel- und Doppelhausern geplant. Dabei soll durch die Festset-
zung von maximalen Trauf- und Firsthéhen (4,5 m und 9,5 m) ein zweites Vollge-
schoss nur als ausgebautes Dachgeschoss ermoglicht werden.

Mit den Festsetzungen insgesamt wird eine Abstufung der Bauvolumina in Rich-
tung Babenhauser Strale im Suden und Landschaftsraum im Norden vorbereitet.
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Dies ist aus Sicht des Landschafts- und Stadtbilds sowie auch in Bezug auf die
Verkehrslarmvorbelastung der Babenhauser Stralde sinnvoll.

Die Héhen baulicher Anlagen werden jeweils mit Bezug auf die zugeordnete Er-
schlieBungsstralle festgesetzt. Im nordlichen stark hangigen Teilbereiche
bedeutet dies, dass im hangparallel verlaufenden Teil des Stral’enzugs jeweils auf
die Stralle bezogene, relativ einheitliche Hohenentwicklungen auf den beiden
Straldenseiten zu erwarten sind, auf der jeweiligen Gartenseite ergeben sich aber
auf der hangab- bzw. zugewandten Seite hohere bzw. niedrigere Hohen. Dies ist
sinnvoll und vertraglich, um auch in der Hangsituation beidseits der Strallen
spurbare Raumkanten zu ermdglichen.

c) Bauweise, uberbaubare Grundstiicksflaichen und Stellung baulicher Anlagen
gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Die Baugrenzen sind auf Grundlage des Gestaltungsplans i.W. strallenzugweise
entwickelt worden und sollen dessen Umsetzung ermoglichen. Dabei sollen
uberwiegend gewisse Spielraume fur die Lage und Ausrichtung der Gebaude ein-
geraumt werden, um insbesondere energetischen Aspekten Rechnung zu tragen.
Eine Sonderregelung wird im Suden entlang der Babenhauser Strale in den Neu-
planungs- sowie soweit sinnvoll auch den Bestandsbereichen getroffen. Dies be-
trifft eine Ausnahmeregelung zur Uberschreitung der jeweils markierten Baugren-
zen, die hier besondere Spielrdume fur Anbaute erdffnen soll, die eine
Abschirmung gegenuber dem Verkehrslarm der Babenhauser Stralle begunstigen
und damit einen architektonischen Selbstschutz gegenuber der Stral’e unter-
stutzen sollen.

In Analogie zum Ursprungsplan wird i. W. offene Bauweise festgesetzt. In den
Neuplanungsbereichen wird diese jedoch weitgehend auf Einzel- und Doppel-
hauser begrenzt werden, um gemeinsam mit der Regelung der Hochstzahl der
Wohnungen je Wohngebaude eine dem ErschlieBungsnetz und der
Nachbarschaft angepasste Verdichtung zu sichern.

Die Ausrichtung der baulichen Anlagen soll v.a. aus energetischen Griinden
und im Interesse der Nutzer (Ausrichtung der Wohnbereiche nach Siden bis
Westen mit hoher Wohnqualitat) soweit moglich in stdliche bis stdwestliche
Richtungen erfolgen. In Teilbereichen werden die Haupffirstrichtungen jedoch aus
stadtebaulichen Grunden teilweise in Nord-Sud-Richtung ausgerichtet, um die
stadtebauliche Grundordnung und Raumwirkung in Stralenzigen mit Fortsetzung
durch Ful3-/ Radwegtrassen und entlang der Erschlieung vorzugeben und in
markanten Teilen des kunftigen offentlichen Raums einen diesbezuglich
einheitlichen baulichen ,Rucken® im Stral3enzug vorzubereiten. Aul3erhalb dieser
markanten Bereiche soll eine modglichst groRe Flexibilitat in der
Gebaudeausrichtung eroffnet werden. Dies betrifft insbesondere die suidlichen
Neubaubereiche entlang der Babenhauser Stralle. Hier sollen z.B. auch
winkelformige Gebaudestellungen moglich sein, um den kunftigen Bauherren eine
moglichst larmabschirmende Bebauung zu ermdglichen.
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d) Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden gemaR § 9 (1) Nr. 6
BauGB

Abgestuft nach den unterschiedlichen Quartiersteilen werden in den Neuplanungs-
bereichen Beschrankungen der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden aufge-
nommen, die zu einer angemessenen, jedoch nicht ausufernden Verdichtung und
Verkehrserzeugung beitragen sollen. In Bereichen, die z.B. bereits heute durch Ge-
schosswohnungsbau vorgepragt sind, soll diese Einschrankung nicht zum Tragen
kommen.

e) Flachen fur den Gemeinbedarf gemaR § 9 (1) Nr. 5 BauGB

Zur Absicherung einer Flache fir den aus dem anhand der Neuuberplanung und
ihrer Umsetzung zu erwartenden Bedarfes an Kinderbetreuungsplatzen wird an
zentraler Stelle im Plangebiet im Westteil der Stralle Hollensiek eine
Gemeinbedarfsflache fur eine Kindertagesstatte festgesetzt. Die gewahlte Flache ist
aus allen Teilen des Plangebiets gut erreichbar und flgt sich zwischen der
Bestandsbebauung auf der Sudseite des Hollensieks ein.

f) Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW sollen z.T. 6rtliche Bau-
vorschriften zur Sicherung der Planungsziele aufgenommen werden. Mit Blick auf die
Randlage zum AuRlenbereich im Norden, auf die Quartiergestaltung und -durch-
grunung sowie auf die Nachbarschaft werden grundlegende Vorschriften zur Gestal-
tung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes getroffen. Erreicht werden soll im
ortstblichen Rahmen eine in den Grundzigen aufeinander abgestimmte Gestaltung
und Malstablichkeit der Baukérper und des Quartiercharakters. Die Festsetzungen
zur Baugestaltung sollen die architektonische Grundformensprache fur das Bauge-
biet regeln, ohne jedoch die gestalterischen Spielrdume der Bauherren zu sehr ein-
zuschranken.

Besondere gestalterische Bedeutung kommen der Dachlandschaft und der Gebau-
degliederung zu:

e Die im Plangebiet bestehende Bebauung ist sehr heterogen gepragt. Darunter
befinden sich auch auf Grundlage des Ursprungsplanes entstandene, teils mehr-
geschossige Flachdachgebaude, insbesondere entlang des Hollensiekes. In die-
sen Bereichen soll sich die Dachform einer kinftigen Bebauung am Bestand ori-
entieren, daher werden hier Flachdacher vorgegeben, um eine gréfRere Einheit-
lichkeit der stadtebaulichen Struktur vorzubereiten. Im Ubrigen soll nur in abge-
grenzten Kleinquartieren innerhalb der Neubaubereiche das Flachdach vorgese-
hen werden. Hier kommen auch Bauformen mit Staffelgeschoss in Frage. Damit
sollen einzelne Bereiche betont werden, gleichzeitig kann auf diese Weise ver-
schiedenen Bauwunschen und Wohnformen Rechnung getragen werden.
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¢ Regionaltypische Dachform flir Wohngebaude ist das geneigte Dach, vorwiegend
als symmetrisches Satteldach ausgebildet. Vor diesem Hintergrund soll fur den
uberwiegenden Teil der geplanten Quartiere eine solche Dachform geregelt wer-
den.

e Eine Regelung zur Dacheindeckung und -farbe soll die im Umfeld vorhandenen
Dachfarben und die heute i.A. gebrauchliche Materialwahl mit dem gesamten
Farbspektrum der Skala von rot bis braun und anthrazit bis schwarz ermdglichen.
Ortsuntypische, ausgefallene, kunstliche Farbgebungen sollen jedoch grundsatz-
lich ausgeschlossen werden. AulRerdem sollen zur Vermeidung von Blendwirkun-
gen nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache zugelassen werden.

e Weitere Regelungen z.B. zu Dachaufbauten und Dacheinschnitten zielen auf
einen Ausgleich zwischen den meist widerstreitenden Zielen einer moglichst ruhi-
gen Dachlandschaft und eines mdglichst effektiven Dachausbaus ab. Durch die
Festsetzung soll ein solcher Dachausbau im Mal3en unterstitzt werden, gleichzei-
tig soll auf ein harmonisches StraRenbild hingewirkt werden.

Aus gestalterisch-architektonischen Grinden ist die einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von aneinander gebauten Gebauden und Gebaudeteilen
wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachformen und
-neigungen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an
einem stadtebaulich einheitlichen Baukoérper (z. B. bei Doppel- und Reihenhausern)
sollen vermieden werden.

Abweichungen fiir den liberplanten Altbestand sollen im Einzelfall zugelassen
werden kdnnen.

Im Bereich der Teilflaiche WA1 des allgemeinen Wohngebiets zwischen den uber-
baubaren Flachen und der sudlich gelegenen Babenhauser Stralle kdnnen Neben-
anlagen wie Gerateschuppen, Gartenhauser etc. so platziert werden, dass sie
Teilbereiche der Garten gegenuber dem Verkehrslarm in gewissem Rahmen ab-
schirmen. Da sie vor diesem Hintergrund ggf. nah an diese Ubergeordnete
offentliche  Stralle  gesetzt werden, werden hierfur Begrinung und
Gestaltungsvorschriften getroffen, die eine Anpassung an den jeweiligen
Hauptbaukorper oder eine intensive Eingrinung sichern und damit auf eine
harmonische Wirkung in den Strallenraum hinwirken sollen.

4.2 Belange des Verkehrs
a) AuBere ErschlieRung
Die aullere Erschlielung des Plangebietes wird durch die Babenhauser StraBe

(L 779) gesichert, die als leistungsfahige ortliche Hauptverkehrsstrale den
Siedlungsbereich von Babenhausen mit dem weiteren Stadtgebiet verbindet. An die
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Babenhauser Stral3e (,freie Strecke®) binden derzeit im Osten die StralRen Hollensiek
und Neues Feld sowie im Westen die Stral’e Puntheide an.

Aufgrund des mit Umsetzung der Planung zu erwartenden Verkehrsaufkommens
und der begrenzten Leistungsfahigkeit der Stral3e Hollensiek sowie der ebenfalls be-
grenzten Ausbaumoglichkeiten dieser Strafl’e soll unter Berlcksichtigung entspre-
chender Anregungen von Biirgern im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung ein neuer Anschluss an die Babenhauser Stralle im Siuden errichtet werden.
In Abstimmung mit Stralen.NRW ist eine Vorplanung fur diese neue Anbindung an
die Babenhauser Stralle und damit zwingend geforderte Abbindung der Stralke
Hollensiek durch das Ing.-Biro Rover, Gutersloh, erstellt worden. An beiden Stellen
wird der Platzbedarf fur eine Mittelinsel als Querungshilfe auch im Zuge des Uberge-
ordneten Radwegenetzes berucksichtigt, so dass ein angemessener Ersatz mdglich
ist. Die genaue neue Fuhrung des Ful3- und Radverkehrs auf die Sud- und Ostseite
der Babenhauser Stral3e ist im Rahmen der Umsetzung festzulegen.

Der nordliche Teil des neu geordneten Wohngebiets soll Uber die bestehende Anbin-
dung der StralBe Neues Feld erfolgen. Im Benehmen mit StralBen.NRW ist zu der
dort bestehenden Einmindung festgestellt worden, dass deren Breite ausreichend
ist auch fur den vergleichsweise geringen zusatzlichen Verkehr der zu erwartenden
neuen Wohnh&user im westlichen Anschluss an die Strale Neues Feld. Eine Ande-
rung des Ausbaus der Stralle Neues Feld ist im Rahmen der Umsetzung des Be-
bauungsplans somit nicht erforderlich, der bestehende Ausbau reicht flr die Auf-
nahme des zuséatzlichen Verkehrs aus. Eine Anderung des Einmiindungsbereichs
aus Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans wird daher nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht fur zwingend erforderlich angesehen.

Die erforderlichen Strallenflachen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

b) Plankonzept und innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung umfasst im Wesentlichen vier ErschlieRungsbereiche, die
jeweils als offentliche Verkehrsflache an die Strallen Neues Feld, Hollensiek,
Babenhauser Stralde und Puntheide anschliel3en. Die drei sltdlichen Bereiche sind,
teils nur durch einen Ful-/Radweg, untereinander verbunden. Im Interesse der
Durchlassigkeit des Gesamtquartiers werden sie durch weitere Ful3- und Radwege-
fuhrungen erganzt, die eine entsprechende Verbindung auch zwischen den beste-
henden Siedlungsbereichen im Westen und Studen schafft. Damit wird auch der im
zentralen Bereich der StralRen und Wege geplante Spielplatz verkehrssicher in die
Siedlungsstruktur eingeflugt. Die ErschlieBung einzelner rlickwartig gelegener Bau-
grundstucke soll uber entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte erfolgen, die
Mullentsorgung des T-formigen Straldeneinhangs aus der Strafl’e Hollensiek Uber ein
Fahrrecht zugunsten der Stadtreinigung fir Mullfahrzeuge. Dartber hinaus ist hier
eine Befahrbarkeit auch fir Rettungsfahrzeuge etc. vorgesehen.

Festsetzungen fir Stellplatz- und Garagen als Gemeinschaftsanlagen werden nicht

getroffen. Erforderliche Stellplatze sind insgesamt auf den privaten Grundstiicken
nachzuweisen. Dies betrifft auch die vorhandenen Sammelanlagen. Garagen und
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Carports sollen zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit einen Mindestabstand von
5,00 m zu offentlichen Verkehrsflachen einhalten. Diese Flache kann als zusatzliche,
private Stellplatzmaoglichkeit genutzt werden und somit zur Entlastung des offent-
lichen StralRenraumes beitragen.

c) Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das Busnetz in der Stadt Bielefeld angebunden: Entlang
der Babenhauser Stralde verlaufen die Linienwege der Buslinien 57 (Lohmannshof —
Babenhausen Sud, Anschluss an die Stadtbahn ist an den Endpunkten gegeben), 68
(Steinhagen — Bielefeld Schildesche) und 157 (Werther - Jahnplatz). In unmittelbarer
Nahe befinden sich an der Babenhauser Strale die Haltestellen ,Union“ und ,Hafer-
strale“ dieser Linien. Die Linie 57 verkehr montags bis freitags Uberwiegend im 30
Minutentakt zwischen 5:30 und 20:30, samstags besteht eine OPNV-Anbindung
etwa zwischen 7:00 und 20:30. DarlUber hinaus besteht eine Nachtbusanbindung
und ein weiteres Angebot durch Anruf-Sammeltaxen.

Im Hinblick auf den vorgesehenen neuen Anschluss der sidlichen Haupterschlie-
Rungs-straRe und der damit verbundenen Abbindung des Hollensieks von der
Babenhauser Stralde wird die Verlegung der Bushaltestelle ,Haferstral3e” in die Nahe
des neuen Einmundungsbereiches der Planstralle zur Babenhauser Stralde erforder-
lich. Hierdurch wird eine gute fuRlaufige Erreichbarkeit aus den einzelnen Wohnquar-
tieren gewahrleistet, die zusatzlich durch den spateren Strallenausbau unterstitzt
werden soll.

Die Haltestellen erschlieRen das Gebiet in einer Luftlinienentfernung von etwa 350
bis 400 m in einer Qualitat entsprechend den Vorgaben des Nahverkehrsplans der
Stadt Bielefeld.

4.3 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Aufgrund der Grolke des Plangebietes mit ca. 160 — 200 neuen Wohneinheiten ergibt
sich ein Spielflachenbedarf von etwa 1.500 m2. Aus grunplanerischer Sicht wird ein
offentlicher Spielplatz der Kategorie A favorisiert. Ausgestattet mit Angeboten fur
verschiedene Altersgruppen und einer zentralen, multifunktionalen Spielflache soll
der neue Spielplatz eine zentrale Funktion fir den Siedlungsbereich erhalten. Eine
geeignete Flache befindet sich zwischen den geplanten ErschlielBungsbereichen
sudlich der Stral3e Hollensiek und wird entsprechend festgesetzt. Diese ist durch das
vorgesehene Ful- und Radwegenetz von allen Planbereichen gut erreichbar, so
dass langfristig der Spielplatz auch als Quartiersplatz Bedeutung erlangen kann.

Die vorhandenen Freiflachen im Plangebiet selbst spielen fur die Naherholung der
Bewohner aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung derzeit eine unter-
geordnete Rolle. Der umgebende Landschaftsraum ist dagegen fir die Naherholung
attraktiv. Die Durchlassigkeit des Siedlungsgebietes fur FulRganger in Richtung Frei-
raum ist heute aufgrund der bestehenden Bebauung begrenzt. Durch die Planung
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von Fullwegeverbindungen durch das neu geordnete Gebiet kdnnen Durchlassigkeit
und Erreichbarkeit des Ubergeordneten Freiraumes verbessert werden.

Durch das Plangebiet verlauft der Radrundweg Bl 1. Von Osten und der Innenstadt
Bielefelds kommend verlauft er Uber die Stral3e Hollensiek in Richtung Nordwesten.
Gleichzeitig sind Wege als Teil des ortlichen Wanderwegenetzes betroffen. Sie fuh-
ren uber die Babenhauser Stral’e in Richtung Bielefelder Innenstadt bzw. Werther
und Bielefeld-Jollenbeck im Westen und Norden. Im Rahmen des StralRenausbaus
soll eine angemessene, sichere und attraktive Einbindung in dieses ubergeordnete
Freizeitwegenetz erfolgen.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung
.Babenhausen-Deppendorf®. Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden
StraBen befindlichen Mischwasserkanale (iber das RUB-Babenhausen der Klaran-
lage ,Brake“ zugeleitet.

Die Abwasserbeseitigung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Dabei ist
die Regenwasserkanalisation neu zu verlegen, das Schmutzwasser soll tUber die be-
stehenden Mischwasserkanale in den vorhandenen Strallen sowie neue Schmutz-
wasserkanale in den kunftigen ErschlieBungsstral’en abgeleitet werden.

Nach § 51a LWG ist fur Neubaugrundstiicke zu prifen, ob eine Riickhaltung und
Versickerung unverschmutzten Niederschlagswassers zur Entlastung der Kanal-
trassen und der Vorflut mdglich ist. Im Plangebiet ist jedoch auf Grund der Boden-
verhaltnisse (tiefgrindige schluffige Lehmbdden) eine ausreichende Versickerung
des Regenwassers nicht madglich, eine bindende Vorschrift zur Versickerung von
Niederschlagswasser kann daher nicht getroffen werden.

Eine Einleitung des Niederschlagswassers in das nordostlich verlaufende namenlose
Nebengewasser 16.01 ist bei einer Drosselung der Einleitungsmenge auf 10 I/ s*ha
moglich. Um dies zu gewahrleisten wird ein Regenwasserrickhaltebecken erforder-
lich, das aufgrund der topografischen Verhaltnisse im norddstlichen Teil des Plange-
bietes angeordnet werden soll. Die hierfir vorgesehene Flache liegt Ostlich der
Stralle Wiesental und wird zur Sicherung der Entsorgung entsprechend im Be-
bauungsplan festgesetzt. Aufgrund des stark hangigen Gelandes insbesondere im
Norden des Geltungsbereiches sollten die Gebaude hier in unmittelbarer Nahe der
zugehdrigen offentlichen Verkehrsflache errichtet werden, um einen geordnete Ent-
wasserung Uber die hier gelegenen Kanaltrassen zu gewahrleisten. Die Kosten flr
die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen Entwas-
serungseinrichtungen liegen nach erster Uberschlagiger Kostenschatzung bei etwa
1.770.000,- € inklusive Mehrwertsteuer, ohne Bauverwaltungskosten.
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Sonstige Ver- und Entsorgung

In Bezug auf die Versorgung mit Elektrizitat, Strom, Telekommunikation etc. ist
davon auszugehen, dass eine Eibindung der Neubebauung in die bestehenden
Netze maoglich ist. Entsprechende Anschlussarbeiten sind im Rahmen des Ausbaus
zu berucksichtigen.

Die Stadtwerke Bielefeld haben im Rahmen der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung auf
erforderliche Leitungstrassen in den neuen Stralen und privaten Erschliefungs-
wegen hingewiesen. Daruber hinaus wird auf die Moglichkeiten sowie die in Bielefeld
stattfindende politischen Beratung zur Warmeversorgung in Nahwarmenetzen hin-
gewiesen. Bei dem geplanten Baugebiet handelt es sich um ein locker verdichtetes
Einzelhausgebiet. Eine sinnvolle Versorgungsmoglichkeit mit Nahwarme wird hier
daher nur teilweise gesehen.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Der Landschaftsraum ist durch die heterogene Bebauung der vorhandenen Sied-
lungsansatze und die geraumte, ackerbaulich genutzte Landschaft gepragt. Die
geplante Bebauung wird das Landschaftsbild durch die Fortfihrung der Siedlungsan-
satze verandern. Die baulichen Erganzungen vervollstandigen das Siedlungsbild.
Dieses kann nach der erganzenden Bebauung einen kompakten und geschlossenen
Eindruck vermitteln. Die Umsetzung der Neuplanung fuhrt hier zu einer geringeren
Eingriffswirkung auf das Landschaftsbild als nach dem bisherigen Bestand der
Streubebauung, das Landschaftsbild wird somit nicht unzumutbar beeintrachtigt.

4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht
vor. Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von

Bodendenkmalern. Besondere Blickbeziehungen zu denkmalgeschutzten Gebauden
im weiteren Umfeld bestehen ebenfalls nicht.

4.7 Belange des Umweltschutzes
a) Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes und der Landwirtschaft

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen
Kenntnisstand folgende Aussagen uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

StraBenverkehr - Einwirkungen auf das Plangebiet
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Immissionen durch StraBenverkehr wirken randlich auf die vorhandene Bebauung
im Plangebiet entlang der Babenhauser Strale als oOrtlicher Hauptverkehrsstralle
ein.

Im Rahmen der Entwurfsbearbeitung ist daher ein Schallgutachten eingeholt worden
(Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. lI/Ba 7 ,Wohngebiet Hollensiek®, AKUS GmbH
Bielefeld, 13.12.2011). Dieses prognostiziert auf Grundlage der Verkehrsprognose
fur 2020 selbst bei freier Schallausbreitung ab einem Bereich von etwa 10 m ab der
StralRenflache fur die Tagzeit einen Beurteilungspegel von <= 65 dB(A). Ab einem
Bereich von etwa 30 m ab der Fahrbahn liegen die Beurteilungspegel nach der
Prognose bei <= 60 dB(A), ab etwa einem Abstand von 60 m zur StralRe liegen die
Werte bei <= 55 dB(A). Somit ist festzuhalten, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV
fur Mischgebiete von tags 64 dB(A) in den Uberwiegenden Teilen der heutigen und
kinftigen Gartenbereiche selbst direkt entlang der Babenhauser Stralle
unterschritten bzw. eingehalten werden. In der Nachtzeit liegen die Werte nach der
Prognose bis an die Stral3e heran bei <= 60 dB(A).

Da die Verkehrsprognose fur 2020 durch den bevorstehenden Anschluss der B 61
an den in Bau befindlichen Abschnitt der A 33 bis zur A 2 von einer
Verkehrsabnahme auf der Babenhauser Stral3e gegenluber dem Stand 2008 ergibt,
ist zur Kontrolle auch die bestehende Verkehrssituation mit Stand 2008 erganzend
schalltechnisch untersucht worden. Es ergibt sich, dass die
Verkehrslarmvorbelastung im Bestand durchschnittlich um etwa 5 dB(A) hdher liegt,
als bei Zugrundelegung der Prognosewerte fur 2020.

Da die 0.g. Verkehrsanbindung in absehbarer Zeit fertig gestellt werden wird, wird es
als angemessen angesehen, die Prognosewerte fur 2020 der vorliegenden
Abwagung zur Larmvorbelastung zu Grunde zu legen. Dazu ist auch festzuhalten,
dass eine abschnittsweise Realisierung der geplanten Wohnbebauung vorgesehen
ist. Der erste Abschnitt wird bereits aus entwasserungstechnischen Grinden der
nordliche Teil sein, westlich der Stralie Neues Feld. Dieser Teilbereich ist am
weitesten von der Babenhauser Strale entfernt. Eine konkrete Definition der
zeitlichen Abfolge der geplanten Bauabschnitte im ErschlieBungsvertrag mit der
bauwilligen Planungsgruppe Puntheide/Hollensiek soll diese Vorgehensweise
zusatzlich absichern.

In der hochstrichterlichen Rechtsprechung ist anerkannt, dass die Grenzwerte der
16. BImSchV eine Orientierung fur die Abwagung geben. In Mischgebieten ist das
Wohnen ebenso wie in Wohngebieten allgemein zulassig. Vor diesem Hintergrund
hat das BVerwG festgestellt, dass bei Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV
fur Mischgebiete (64 dB(A) tags/54 dB(A) nachts) regelmaldig davon ausgegangen
werden kann, dass gesunde Wohnverhaltnisse noch gewahrt bleiben, auch wenn
eine solche Larmbelastung sicherlich belastigenden Charakter aufweist.

Der Tagwert von 64 dB(A) wird im Uberwiegenden Teil der kunftigen Gartenflachen
entlang der Babenhauser Stral3e nach der Prognose eingehalten. Somit ist eine Frei-
flachennutzung auch hier im Rahmen gesunder Wohnverhaltnisse moglich. Hinzu
kommen die eigenen Abschirmungsmoglichkeiten durch z.B. Gartenhauser und
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Gerateschuppen oder Gartenmauern oder der Bau z.B. von Wintergarten im
Rahmen der privaten Garten- und Baugestaltung. Fur die Nachtzeit hat der
Schallgutachter festgestellt, dass die Wahrung wohnvertraglicher Innenpegel auch
ohne Larmschutzanlage durch die heute handelsiblichen Materialien und Standards
fur Aulenwande, Fenster etc. gewahrleistet ist.

In der Gesamtschau hat die Verkehrslarmvorbelastung hier somit belastigenden, je-
doch nicht gesundheitsgefahrdenden Charakter. Vor diesem Hintergrund wird auf die
Festsetzung einer Larmschutzanlage aus Wall und/oder Wand hier insgesamt ver-
zichtet. Als MaRnahme des aktiven Schallschutzes werden die Uberbaubaren Fla-
chen der ersten Bauzeile entlang der Babenhauser Strale lediglich soweit jeweils
mdglich von der Strale abgerickt. Vorsorglich werden weiterhin fir die
strallenbegleitenden Baufelder entlang der Babenhauser Stralle passive
Schallschutzmallinahmen mit der Definition zu erreichender Innenpegel fur Wohn-
und Schlafraume vorgegeben. Im Ubrigen kdnnen zusatzliche Abschirmungen im
Rahmen des ,architektonischen Selbstschutzes® durch die kinftigen Bewohner des
Gebiets erstellt werden. Festzuhalten ist ergdnzend, dass die Wohnbebauung im
Rahmen der vorliegenden Planung nicht naher an die Larmquelle heranruckt als
bereits nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan.

Die Errichtung einer Larmschutzanlage aus Wall oder Wand ware mit Blick auf die
Bestandsgebaude entlang der Babenhauser Stralle nur abschnittsweise realisierbar.
Die stadtebaulich negative Wirkung einer ,Eindeichung“ des neu Uberplanten Wohn-
gebiets wurde somit dadurch verstarkt, dass der jeweilige Wallabschnitt und die Be-
standsgarten jeweils stumpf aufeinander treffen. Eine zum Vorentwurf angedachte
Einbeziehung der Bestandsgrundstiucke durch erganzende Wandabschnitte ist
wegen der damit verbundenen deutlichen Einschrankung der dortigen Besonnung
nicht weiterverfolgt worden.

Die oben dargelegte Larmsituation wird im vorliegenden Fall noch als zumutbar an-
gesehen, da auch unmittelbar entlang der Babenhauser Strale fiir einen grofen Teil
der kunftigen Gartengrundsticke nach der eingeholten Larmprognose eine Einhal-
tung der Grenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete zu erwarten ist. Die Minde-
rung der Larmvorbelastung auf die Orientierungswerte fur allgemeine Wohngebiete
wlrde Larmschutzanlagen von tUberwiegend 3 m Hohe nur zum Schutz der Erdge-
schosszone sowie von Uberwiegend 4,8 m zum Schutz des 1. Obergeschosses er-
fordern. Ein optisch offener Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem sudlich
benachbarten Siedlungsbereich wird vor diesem Hintergrund hoher gewichtet, als die
Minderung der Larmbelastung im Stralienrandbereich der Babenhauser Stralde bis
zu den Werten flur allgemeine Wohngebiete.

Da die Larmvorbelastung belastigenden Charakter aufweist, werden grof3zlgige
Regelungen zu den Baufeldern getroffen, die auch eine Ausnahmeregelung zur
Uberschreitung der zeichnerisch festgesetzten liberbaubaren Flachen in Richtung
der Larmquelle zulasst. Dadurch sollen abschirmende Gebaudestellungen, der Bau
von Wintergarten etc. unterstitzt werden. Weitere Schallminderungsmalinahmen
konnen im Rahmen der Gartengestaltung durch die Platzierung von Gartenmauern
und Gartenhausern durch die kunftigen Nutzer getroffen werden. Maoglichkeiten des
architektonischen Selbstschutzes werden somit weitreichend unterstutzt. Die zwin-
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gende Festsetzung weiterer Mallnahmen - Uber den gewahlten Abstand der Baufel-
der von der Strale hinaus - wird vor diesem Hintergrund im vorliegenden Fall nicht
fur erforderlich erachtet.

Betroffen von den Schalleinwirkungen ist auch der vorhandene Gebaudebestand
entlang der Babenhauser Stral3e. Hier sind in absehbaren Zeitraumen lediglich be-
standserhaltende ModernisierungsmalRnahmen durchzufihren, Gebaudeabrisse und
Ersatzbauten sind kaum zu erwarten.

StraBenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

Das Plangebiet wird Uber miteinander verbundene o6ffentliche Verkehrsflachen er-
schlossen (teilweise uber Full- und Radwegefuhrungen). Die nordliche ,Ringstralie®
schlie3t Uber die Stralle Neues Feld an die Babenhauser Stral’e an. Unter Beruck-
sichtigung der geplanten Abbindung des Hollensieks von der Babenhauser Stralle
und der Errichtung einer neuen Zufahrt im sudlichen Planbereich wird sich der
KFZ-Verkehr somit auf drei Anschlussstellen an die Babenhauser Stral3e verteilen.
Die einzelnen = Wohnquartiere  konnen  aufgrund des  vorgesehenen
ErschlieBungssystems in mehreren Bauabschnitten verwirklicht werden. Bereits auf
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. |I/ Ba 3 ,Puntheide” war hier
eine  Wohnbauentwicklung mit entsprechenden ErschlieBungserfordernissen
vorgesehen. Allerdings sollten die Neubaugebiete neben einer Anbindung an die
Stralle Puntheide nach der bisherigen Planung im Wesentlichen an die Stralle
Hollensiek angebunden werden, so dass hier — und somit auch am Knotenpunkt zur
Babenhauser Stralle - mit einem starkeren Verkehrsaufkommen zu rechnen war.

Grundsatzlich ist daher davon auszugehen, dass die bestehende aufiere Erschlie-
Rung geeignet ist, den zusatzlichen Verkehr der Neubaugebiete aufzunehmen.
Durch die geplante Erschlieldungsfuhrung soll der Anliegerverkehr geordnet an die
aulBeren ErschlieBungsanlagen angebunden werden. Eine relevante zusatzliche
Belastung der Nachbarschaft findet hierdurch nicht statt. Dies wird durch das
eingeholte Schallgutachten bestatigt. Gebietsfremder Durchgangsverkehr wird durch
das gewahlte ErschlieBungskonzept mit  den schmalen geplanten
StraRenquerschnitten nicht zugelassen.

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr koénnen ggf. Luftschadstoffe wie
Stickstoffmonoxid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM1g und Rufy im Rahmen der

Bauleitplanung Bedeutung erlangen. Auf Grund der ortlichen Rahmenbedingungen
und der geringen Verkehrsbelastung der an das Gebiet angrenzenden Strallen
werden hier die relevanten Grenzwerte der 22. BImSchV unterschritten, die
Neuplanung fuhrt nicht zu einer ggf. maflgeblichen Erhdhung.

Gewerbliche Nutzungen

Im Plangebiet und in seiner naheren Umgebung sind folgende gewerbliche Nutzun-
gen relevant: An der Strae Hollensiek befinden sich ein Gewachshausbetrieb, ein
Kfz-/Metallbaubetrieb und eine Druckerei, die mit potentiellen Larm- und Geruchs-
einwirkungen im Bereich der Neuaufstellung zu beachten sind. Unmittelbar aul3er-
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halb des Geltungsbereiches befinden sich an der Babenhauser Stral’e zwei landwirt-
schaftliche Hofstellen. Im Wiesental und im Krimpel bestehen zwei weitere Ge-
wachshausbetriebe, im Krimpel ist daruber hinaus eine Tischlerei angesiedelt.

Die anlagenbezogenen Umwelteinwirkungen sind ebenfalls im Rahmen des einge-
holten Schallgutachtens untersucht worden. Dabei werden flr die Druckerei und die
Gewachshausbetriebe misch- bzw. dorfgebietstypische und fur die Tischlerei und
den KFZ-/ Metallbaubetrieb nur ein Tagbetrieb mit gewerbegebietstypischen Werten
angesetzt.

Im Ergebnis werden die relevanten Orientierungswerte fur allgemeine und reine
Wohngebiete nach DIN 18005 weitestgehend eingehalten. Lediglich in den dul3ers-
ten Randbereichen der nordlichen reinen Wohngebiete werden teils die Orientie-
rungswerte fiir allgemeine Wohngebiete erreicht, dies ist in den Ubergangsbereichen
zu anderen Nutzungen bzw. dem Landschaftsraum zumutbar. Eine Anderung des
Gestaltungsplans und des darauf aufbauenden Nutzungsplans im Hinblick auf den
Gewerbelarm wird somit nicht erforderlich, auch ist das Erfordernis von Larmschutz-
maflnahmen in Bezug auf den Gewerbelarm insgesamt nicht gegeben.

Landwirtschaft

Eine landwirtschaftliche Hofstelle (Babenhauser Stralle 186) liegt innerhalb des
Plangebietes und ist bereits mit dem Bebauungsplan Nr. lI/Ba 3 als Allgemeines
Wohngebiet Uberplant worden. Zwei weitere Hofstellen befinden sich aulderhalb des
Geltungsbereiches sudlich der Babenhauser Stralle (Babenhauser Stralle 181 und
187). Im Rahmen der fruhzeitigen Behordenbeteiligung hat die Landwirtschaftskam-
mer lediglich auf die erforderliche Berlcksichtigung eines weiter entfernt nérdlich
befindlichen Ilandwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebs hingewiesen (Hofstelle
Gehring).

Dieser liegt rd. 430 m noérdlich des geringfligig erganzten Wohngebiets auf der Nord-
seite der Stralle Hollensiek. Bestehende Wohnhauser an der Strale Hollensiek
westlich des Knotenpunkts mit der Stralde Puntheide liegen demgegenuber bereits in
nahezu gleicher Himmelsrichtung in nur rd. 380 m Entfernung zu der Hofstelle. Es
handelt sich in Bezug auf diesen Vollerwerbsbetrieb somit nicht um eine heran-
rickende Wohnbebauung. Diesbezuglich ist somit kein zusatzliches Konfliktpotenzial
gegeben.

Die Entscheidung uber die Inanspruchnahme der neu uberplanten Flachen fur die
Siedlungsentwicklung ist bereits in der Vergangenheit erfolgt. Die WeiterfUhrung
dieses Ziels wird daher fur vertretbar auch im Hinblick auf die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen erachtet.

b) Belange des Klimas
Die bislang unbebauten Ackerflachen bilden einen Teil des grol¥flachigen Kaltluft-

entstehungsgebietes in Niederdornberg/ Babenhausen. Die Flachen im Plangebiet
selbst werden als nicht klimaempfindlich bzw. nur mafig klimaempfindlich eingestuft.
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Die Uberplanten Flachen bilden im Sudden ein maRig und im Norden ein gering klima-
empfindliches Streusiedlungsklimatop. Mikroklimatisch wird sich das Streusied-
lungsklimatop durch die erstmalige Bebauung in ein Stadtrandklimatop entwickeln.
Durch das Zusammenwachsen der bereits bestehenden Stadtrandklimatope westlich
der Puntheide und sudlich der Babenhauser Stralle wird die Bellftung durch Ost-
winde sowie der kleinrdumige Luftaustausch verringert. Bestehende Uberwarmungs-
effekte werden verstarkt. Tendenziell ist von einem Temperaturanstieg von bis zu 5°
Celsius innerhalb des Plangebietes auszugehen.

Zur Sicherung des Mikroklimas und zur Verbesserung der bioklimatischen Bedingun-
gen sollen MaRnahmen zur Begrinung getroffen werden. Dies ist bereits im Rahmen
der kunftigen privaten Gartengestaltung zu erwarten. Festsetzungen werden daher
nur in einzelnen Randbereichen sowie im Bereich des Regenwasserrickhalte-
beckens getroffen.

c) Belange des Bodenschutzes

Im Plangebiet sind Altlasten, altlastenverdachtige Flachen bzw. Kampfmittelvor-
kommen nicht bekannt.

Gemal Bodenkarte NRW stehen im Uberwiegenden Teil des Plangebiets schluffige
Lehmboden als Pseudogley, z.T. Braunerde-Pseudogley an. Diese Boden sind nicht
als schitzenswerte Bdden kartiert worden. Eine Teilflache noérdlich der StralRe
Hollensiek ist durch tiefgrindige schluffige Lehmbdden (Parabraunerden, z.T.
Pseudogley-Parabraunerden) mit hoher Ertragsfahigkeit gepragt. Diese Boden sind
z.T. tiefreichend humos. Sie sind aufgrund ihrer Fruchtbarkeit landesweit in
Nordrhein-Westfalen als schutzwirdig (Stufe 3) kartiert worden. Es ist davon
auszugehen, dass aufgrund der bereits erfolgten Bebauung und der intensiven
anthropogenen Nutzung diese Boden deutlich Uberpragt worden sind. In der Ab-
wagung ist jedoch neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch
der Aspekt der schutzenswerten Boden zu beachten.

Auch wenn die Neuplanung letztlich zu einem weiteren Verlust an offenem Boden
fuhrt, so ist doch dieser Bereich gemafl Bebauungsplan Nr. II/Ba 3 ,Puntheide” be-
reits seit 1972 Uberplant. Die Baulandmobilisierung im Rahmen der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 1I/Ba 7 fuhrt zu einer erganzenden Bebauung von weitest-
gehend bereits erschlossener Flachen und tragt damit dazu bei, den Siedlungsdruck
auf den weiteren, noch nicht Uberplanten und nicht erschlossenen Flachen im
AulRenbereich zu reduzieren.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im Aul3enbereich zu be-
grenzen und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Brachflachen vorran-
gig zu reaktivieren. Diesem Ziel entspricht die Mobilisierung der bisher nicht bzw. nur
teilweise bebauten Flachen, die in dem insgesamt gut erschlossenen Siedlungs-
zusammenhang liegen und damit flachensparend genutzt werden sollen. Im Plan-
gebiet sind die Boden zudem aufgrund der bereits erfolgten Bebauung und der
relativ intensiven Nutzung uberpragt worden. Daruber hinaus handelt es sich um
Bdden, die nordlich und nordodstlich des Teutoburger Walds grof¥flachig auftreten.

Entwurf, Stand 24.02.2012



C43

Aus diesen Uberlegungen ist die Planung zu vertreten, sie trédgt auch der
Bodenschutzklausel gemall BauGB Rechnung.

d) Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Das namenlose Oberflaichengewasser 16.01 verlauft nordlich des Geltungsberei-
ches. Teile des natiirlichen Uberschwemmungsgebietes dieses Gewassers liegen
im Bereich der geplanten Regenwasserrickhaltung. Im Zuge des weiteren Be-
bauungsplanverfahrens ist im Rahmen der Entwasserungsplanung zu prufen, ob
aufgrund der zusatzlichen Einleitung des Niederschlagswassers Veranderungen am
Durchlass zum Vorfluter erforderlich sind. Gleichzeitig ist bei der Dimensionierung
des Rulckhaltebeckens neben der Niederschlagsmenge auch die Versickerungs-
fahigkeit des Untergrundes zu beachten. Eine Gefahrdung des Menschen bzw. von
Sachgutern durch Hochwasser ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

Der Siedlungsbereich liegt nicht in einem Trinkwasserschutzgebiet, die o.g.
schluffigen Lehmbdden schitzen zudem den Grundwasserleiter. Eine Gefahrdung
fur das Schutzgut Wasser wird durch die aktualisierende Neuplanung nicht gesehen.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege - Eingriffsregelung

Heutige Nutzung und Neufassung des bisherigen Bebauungsplanes Nr. Il/ Ba 3

Das Plangeiet ist bereits durch eine Streubebauung gepragt, die in den vorangehen-
den Kapiteln beschrieben wird. Die bislang unbebauten Flachen werden als Acker-
flache genutzt. Pragende Gehdlzbestande sind nur vereinzelt vorhanden. Auf den
Grundstlicken Babenhauser Stralle 210, Im Krimpel 6-12 und auf den Hofstellen
Babenhauser Stralle 186 und 187 befinden sich orts- und landschaftsbildpragende
grol3kronige Laubbaume und Heckenstrukturen.

Die Neuplanung fuhrt im Vergleich zum bisher geltenden Bebauungsplan Nr. 1l/ Ba 3
zu einer etwa gleichbleibenden Bebauungsdichte und ahnlichen Durchgrinung. Die
bislang festgesetzten ein- bis zweigeschossigen Kettenhauser sind als typische
Bauform der 1960er und 1970er Jahre nicht mehr zeitgemall und sollen nunmehr
vorwiegend durch freistehende Einfamilien- und Doppelhauser ersetzt werden. Die
Anteile der zum Gebaude gehdrenden Freiflachen und der 6ffentlichen Grinflachen
des ursprunglichen Bebauungsplanes und der Neufassung sind ahnlich und werden
im Rahmen der Eingriffsbewertung gegenltbergestellt.

Schutzgiter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Die Planflachen unterliegen heute bereits erheblichen Storeinflissen durch die vor-
handene Wohnbebauung und die von drei Seiten umgebenden Strallen. Die im Be-
reich der Bebauungsplanneuaufstellung bisher nicht baulich gemal Bebauungsplan
Nr. I/ Ba 3 genutzten Flachen umfassen etwa 9 ha. Sie sind durch die ackerbauliche
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Nutzung weitgehend anthropogen beeinflusst. Aus Sicht des Artenschutzes be-
sitzen die wenig naturnah entwickelten Gemeinschaftsgriinflachen des Geschoss-
wohnungsbaus und die intensiv gepflegten Gartenanlagen der Einzelhduser voraus-
sichtlich keine ggf. relevante Bedeutung flir Populationen der wild lebenden Tiere
und der wild wachsenden Pflanzen der streng geschitzten Arten. Die im Siedlungs-
bereich betroffenen typischen ,Allerweltsarten” (Ubiquisten) kdnnen auf das Umfeld
ausweichen.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die bestehenden und fort-
schreitenden Flachennutzungen sowie der landwirtschaftliche Einfluss dazu gefuhrt
haben, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW
aufgefuhrt sind, nicht regelmafig im Plangebiet vorkommen und insbesondere keine
Brutstatten oder fur ortliche Tierpopulationen zentrale Lebensraume vorhanden sind.

Im Rahmen der fruhzeitigen Beteiligungsschritte sind Hinweise auf geschutzte Arten
im Plangebiet und dem Umfeld eingegangen, daher wurde im Rahmen der Vor-
bereitung des Bebauungsplanentwurfs eine Artenschutzrechtliche Prufung eingeholt
(Artenschutzrechtliche Prufung im Rahmen des Bebauungsplans Nr. |I/Ba 7 ,Wohn-
gebiet Hollensiek®, AG Biotopkartierung Herford, Januar 2012).

Untersucht wurden Fledermause und Vogel, im Ergebnis wurde festgestellt, dass
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande unter Bericksichtigung der seitens der
Biologen vorgeschlagenen Vermeidungsmalinahem nicht betroffen sind. Dies betrifft
zum einen die Vermeidung oder alternativ biologische Begleitung von Baumfall-,
Rodungs- und Abrissarbeiten innerhalb der Fortpflanzungszeit von gehdlz- und ge-
baudebenutzenden Vogeln. Relevante Auswirkungen auf Fledermause kénnen dies-
bezlglich durch Uberpriifung der abzureiRenden Gebdude durch einen Biologen
kurz vor den Abbrucharbeiten vermieden werden. Eine Vermeidungsmaflinahme fur
relevante Auswirkungen auf das als Nahrungsgast im Plangebet und dem Umfeld
vorkommende Rebhuhn stellt die Sicherung einer Eingrinung und vorgelagerten
extensiven Grinlandflache auf der Nordost- und Ostseite des geplanten Regenwas-
serruckhaltebeckens dar. Entsprechende Festsetzungen und Hinweise sind in den
Bebauungsplan aufgenommen worden.

Damit werden die Artenschutzbelange somit auf Ebene der Bauleitplanung ange-
messen bericksichtigt. Auf die Artenschutzrechtliche Untersuchung selbst wird er-
ganzend verwiesen.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer
Planénderung oder einer Uberarbeitung vorhandener Siedlungsgebiete ist zunachst
zu prufen, ob die Mallinhahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die o.g. Begrundung der
Planungsziele und auf die 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
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von besonderer Bedeutung. Gemal § 1a (3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefun-
den hat bzw. zulassig war.

Die Eingriffe in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft sind in die Bilan-
zierung einzustellen. Dies betrifft insbesondere die Flachen nordwestlich der Stralle
Hollensiek, fir die durch die Uberplanung erstmals Baurecht geschaffen wird. Hier ist
im geltenden Bebauungsplan Flache fur die Landwirtschaft festgesetzt.

Zudem ist die Eingriffsintensitat durch Gegenuberstellung von potenziell
versiegelbaren Flachen nach dem ursprunglichen Bebauungsplan und gemald der
Neuplanung zu vergleichen.

Nach Uberschlagiger Bewertung fuhrt die Neuaufstellung zu einer etwa gleichblei-
benden Gesamtversiegelung und baulichen Dichte. Im Ergebnis erfolgen gering-
fugige zusatzliche Eingriffe. Dies betrifft den Bereich des geplanten Regenwasser-
ruckhaltebeckens sowie die Erganzung des Wohngebiets im Nordwesten der Stralle
Hollensiek.

Der zusatzliche Eingriff durch das geplante Regenwasserrickhaltebecken kann
durch eine mindestens 3-reihige naturnahe Gehodlzanpflanzung an den Randern der
Flache des Ruckhaltebeckens auf der Flache selbst ausgeglichen werden. Eine
entsprechende Anpflanzungsfestsetzung wird im Bebauungsplan getroffen. Der Ein-
griff wird somit als in sich selbst ausgeglichen angesehen.

Im Bereich der erganzenden Wohngebietsflachen im Nordwesten des Hollensieks
erfolgen Eingriffe ausschliel3lich aufgrund der zusatzlichen Baumdglichkeiten, zu-
satzliche ErschlieBungen sind hier nicht gegeben. Die Eingriffsbilanzierung erfolgt
nach dem ,Bielefelder Modell“. Bei den betroffenen Biotoptypen handelt es sich um
Acker (rd. 5.530 m?) sowie die Teilflache eines Hausgartens (rd. 460 m?), beide Bio-
toptypen besitzen nach dem Bielefelder Modell einen ékologischen Verrechnungs-
mittelwert von 0,3 somit errechnet sich der Ausgleichsbedarf wie folgt:

GRZ inkl. Okologischer

Uberschreitungs- Verrechnungs- Kompensations-
Eingriffsflache  x | moglichkeit x | mittelwert = | flachenbedarf
5.990 0,6 0,3 ca. 1.080 m?

Der ermittelte Kompensationsflachenbedarf soll durch Inanspruchnahme des stad-
tischen Ausgleichsflachenpools gedeckt werden. Die Finanzierung hat durch die
Eigentimer der Eingriffsflachen zu erfolgen.

4.9 Auswirkungen auf die Landschaftsplanung

Der neu aufzustellende Bebauungsplan grenzt im Norden und Osten Uberwiegend
an den Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld-West an. Bei der
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nordwestlichen Teilflache des geplanten Wohngebiets nérdlich des Hollensiekes
handelt es sich jedoch heute noch um eine Ackerflache, die zusatzlich in das
Wohngebiet einbezogen werden soll. Diese ist bislang noch im Landschaftsplan
Bielefeld-West erfasst. Schutzgebietsfestlegungen sind hier jedoch nicht gegeben
(s.0.). Das langfristige, im Landschaftsplan formulierte Entwicklungsziel fir die
Freiflachen in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes ist der Erhalt einer mit
naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen naturlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft. Auf der nun Uberplanten Teilflache am
Nordrand der bestehenden Strale Hollensiek sowie zwischen der im Umfeld
bestehenden Bebauung ist dieses Ziel jedoch nur abgeschwacht zu erreichen.

Die Erganzung des Wohngebiets und die damit zu erwartenden Gartengestaltung
sowie randlich festgesetzte Heckenpflanzung kann in gewissem Rahmen auf dieses
Ziel hinwirken. Mit Blick auf die damit verbundene Bebauung und Einbeziehung in
den Siedlungszusammenhang ist jedoch ein Verbleib im Geltungsbereich des
Landschaftsplans nicht sinnvoll. Die Flache soll somit aus dem Landschaftsplan
entlassen werden.

Im Verfahren nach §4 (1) BauGB sind keine grundsatzlichen Bedenken diese
Herangehensweise eingegangen. Die Entlassung aus dem Landschaftsplan soll
somit im Zuge der 187. FNP-Anderung und der vorliegenden
Bebauungsplanneuaufstellung durchgefthrt werden.

Demgegenuber befindet sich das gemal® Bebauungsplan vorgesehene
Regenrtckhaltebecken innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Ravensberger
Hugelland®“. Vorgesehen ist eine naturnahe Gestaltung des Beckens selbst sowie
eine Randeingrinung, die mit einer vorgelagert festgesetzten, extensiv genutzten
Freiflache insbesondere auf die Lebensraumbedirfnisse des Rebhuhns abgestellt
wird. Vor diesem Hintergrund soll das Regenwasserrickhaltebecken im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes verbleiben. Die naturnahe Gestaltung und
Eingrinung tragen den Zielen des Landschaftsplans zur Strukturanreicherung hier
Rechnung.

5. Umweltprifung und Umweltbericht gemal BauGB

Im BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regel-
verfahren fur Bauleitplane eingefuhrt worden. Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neu-
aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplanen eine Umwelt-
prufung durchzufihren. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustellen. Der
Entwurf des Umweltberichtes ist als eigenstandiger Teil der Begriindung beigefligt.

Zusammenfassend ergibt sich aus Umweltsicht bislang, dass die Planung zu einer
Inanspruchnahme von Ackerflachen und zu einer zusatzlichen Versiegelung in
Teilbereichen fuhren wird. Die Auswirkungen unterscheiden sich jedoch nur
geringflgig von den Auswirkungen bei Verzicht auf eine Neuaufstellung, da seit 1972
Baurechte aufgrund des Bebauungsplanes Nr. IlI/ Ba 3 ,Puntheide” bestehen. Die
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Auswirkungen auf geschutzte Bestandteile von Natur und Landschaft sowie auf das
Landschaftsbild sind begrenzt. Die Verkehrslarmvorbelastung aus der Babenhauser
Stralde besitzt belastigenden, nicht jedoch gesundheitsgefahrdenden Charakter. Eine
relevante Gewerbelarmbelastung ist nicht gegeben. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde sind unter Berucksichtigung der festgesetzten Minde-
rungsmalnahmen und Hinweise fur die Umsetzung nicht betroffen. Nach bisher vor-
liegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem
Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeid-
bare Beeintrachtigungen.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Im Binnenverhaltnis der Eigentimer muss eine freiwilige Bodenordnung erfolgen.
Unterstutzend berucksichtigt das Plankonzept bei der Abgrenzung der Bauabschnitte
die bestehenden Grundstucksverhaltnisse.

Die Kosten flr die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden durch die Grund-
stuckseigentumer im nordlichen und sudostlichen Plangebiet Ubernommen. Ein
stadtebaulicher Vertrag zur Kostenlibernahme ist bereits geschlossen worden. Die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes Stadtplanungsbiro
bearbeitet.

Die Kosten fur die zur inneren Erschliefung des Baugebietes erforderlichen o6ffent-
lichen Entwasserungseinrichtungen liegen nach erster Uberschlagiger Kostenschat-
zung 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 erwartenbden Schulerfahr-
kostenanspruche liegen bei etwa 13.500,-€/ Jahr bis etwa 22.000 €/ Jahr je nach zu
erwartenden Umsetzungsgrad in den nachsten Jahren (120 WE/Endausbau 200
WE).

7. Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Geplante Nutzungen FlachengroBe in ha
Baugebiete (Ml / WA / WR) 16,45
gemal § 3, § 4 und § 6 BauNvVO

Flache fur den Gemeinbedarf 0,13

»Kindertagesstatte“
Offentliche Verkehrsflachen 3,93
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Offentliche Griinflichen 0,17

Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,62
,Regenwasserriuckhaltung“

Gesamtflache Plangebiet 21,30

* Werte gerundet gemal Plankarte im Mal3stab 1:1.000

Die Uberplanten Flachen umfassen rd. 7,2 ha bereits umgesetzte Wohn- und
Gewerbebebauung sowie rd. 2,55 ha bereits bestehende Verkehrsflachen.

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand kénnen auf Grundlage des stadtebaulichen

Rahmenplans je nach genauer Parzellierung etwa zwischen 160 und 200 neue
Wohneinheiten geschaffen werden.

Bielefeld, im Marz 2012

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.41:
Planungsburo Tischmann Schrooten,
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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