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Begrindung

Anlass der Planung

Stadtebauliches Ziel ist es, die innerhalb des Plangebietes gelegene Wohnbebauung
abzurunden bzw. zu erganzen. Hierzu liegen bereits verschiedene Anfragen zur
Errichtung von Wohngebauden vor.

Um eine einheitliche, stadtebaulich vertretbare und abgewogene planungsrechtliche
Beurteilungsgrundlage zu erhalten, soll eine AuRRenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6
BauGB erstellt werden.

Eine bauliche Nutzung der bislang Uberwiegend als Gartenland genutzten Grundstiicke
insbesondere im Eckbereich der Straen Lohmannsweg / Buschkampstral3e in einer
Bautiefe soll hiermit erméglicht werden.

Die Nutzungsmoglichkeiten insbesondere vorhandener Bauliicken soll in  einem
stadtebaulich vertretbaren Mal3 festgelegt und verbessert werden.

Die Uberbaubaren Flachen sowie die Kubatur und die Gestaltung der geplanten
Wohngebaude sollen sich der Umgebungsbebauung anpassen.

Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen den Stral3en:
=  Lohmannsweg" im Norden
=  BuschkampstralRe” im Osten
= BAB A33"im Siden und Westen

Die FlachengréfRe des abgegrenzten Satzungsbereiches belauft sich auf ca. 1,42 ha,
wobei der Uberwiegende Teil auf eine Sicherung des Bestandes abzielt. Die freie
Grundstuckflache betragt rund 2.125 m2.

Bestandssituation

Das unbebaute Grundsttick eines Antragstellers liegt im Eckbereich des Lohmannsweges
und der Buschkampstrale.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um eine einseitige StraRenrandbebauung
entlang der StraRe Lohmannsweg, bestehend aus mehreren eingeschossigen Einzel- und
Doppelhausern, tUberwiegend mit ausgebautem Dachgeschoss. Sudlich der Flache sind
an der ehemaligen Buschkampstralle zwei weitere Einzelhduser sowie zwei
Doppelhauser vorhanden. Ein weiteres einzelnes Wohnhaus liegt unmittelbar gegeniiber
der Einmindung in die neue Trasse der Buschkampstral3e nérdlich des Lohmannsweges.
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Das Grundstiick stellt sich insoweit als Licke innerhalb eines vorhandenen kleinen
Siedlungsbereiches dar.

Gegenuber dem Verkehrslarm der suddlich angrenzenden Autobahn A33 sowie der
neugefuhrten  Buschkampstrale sind die vorhandenen Wohngeb&dude  mit
Schallschutzwanden geschiitzt.

Die riickwartigen, meist Ubertiefen Grundstiicksteilflachen werden als Hausgérten genutzt.
Hieran anschlieRend befindet sich bis zur Schallschutzwand der Autobahn eine
Brachflache.

Alle vorhandenen Grundstiicke sind unmittelbar vom Lohmannsweg oder vom ehemaligen
Teil der Buschkampstral3e aus erschlossen. An der Einmindung zur Buschkampstraf3e
befindet sich eine Bushaltestelle.

Nordlich des Lohmannsweges schliel3t sich die freie Landschaft an.

Abbildung 1: Bestandsituation im Luftbild (Autobahn noch im Bau)
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Abbildung 2: Bestandsplan inkl. Legende
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Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Auf3enbereiches gem. 8§ 35 BauGB und ist
nicht mit einem rechtskraftigen Bebauungsplan oder einer sonstigen planungsrechtlichen
Satzung Uberplant.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Abbildung 3: Auszug Flachennutzungsplan

Im Landschaftsplan Senne ist das Plangebiet Teil des Landschaftsschutzgebietes.
Sonstige geschitzte Landschaftsbestandteile, Naturdenkmale oder &hnliches sind im
Plangebiet nicht vorhanden.
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Abbildung 4: Auszug Landschaftsplan
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Verfahren

Die Gemeinden konnen im bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich unter bestimmten
gesetzlichen Voraussetzungen die Errichtung von Wohngebauden erleichtern, indem sie
eine Aul3enbereichssatzung erlassen.

Mit einer AulRenbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB kdnnen Wohnbauvorhaben
begunstigt werden. Diesen kann dann im Genehmigungsverfahren nicht
entgegengehalten werden, dass das Vorhaben einer Darstellung im Flachennutzungsplan
Uber Flachen fur die Landwirtschaft oder Wald widerspricht oder dass das Vorhaben die
Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiedlung beflrchten lasst. Durch die
Aulenbereichssatzung wird nicht unbeplanter Innenbereich geschaffen, sondern der
erfasste Bereich bleibt AuRenbereich.

Eine solche Satzung erfordert zunéchst, dass ihr Geltungsbereich nicht tGberwiegend
landwirtschaftlich gepragt ist und dort eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
vorhanden ist. Dariiber hinaus setzt die RechtmaRigkeit einer Aul3enbereichssatzung
voraus, dass

= sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist,

= nicht die Zuldssigkeit von Bauvorhaben, die einer Pflicht zur Umwelt-
vertraglichkeitsprufung unterliegen, begrindet wird und

= keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzwecks von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
bestehen.

Das Satzungsverfahren selbst erfolgt im vereinfachten Verfahren nach 8 13 Abs. 2
Nr.2 u.3 BauGB entsprechend wie bei Bebauungsplanen, siehe § 35 Abs. 6 Satz 5.

Planungsziele

Es ist beabsichtigt, die betreffenden Flachen innerhalb des Satzungsgebietes
stadtebaulich so zu entwickeln, dass den Grundstickseigentimern die Mdaglichkeit
gegeben wird, die Grundstiicke durch Neubauten, Ersatzbauten und Erweiterungen zu
nutzen sowie vorhandene Baullicken schlie3en.

Dazu sollen in der AulRenbereichssatzung gem. 8 35 Abs. 6 BauGB Festsetzungen
getroffen werden, die planungsrechtliche Vorgaben sowohl von der Art als auch zu dem
Malf3 der baulichen Nutzung machen.

Zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung sollen nur Nutzungen zulassig sein, die dem
Nutzungskatalog eines reinen Wohngebietes gemaf § 3 BauNVO entsprechen.

Im gesamten Bereich ist es geplant, freistehende Einfamilienhduser oder wie im Bestand
auch Doppelhduser zuzulassen. Pro Wohngebdude sollen 1 Vollgeschoss und das
ausgebaute Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss mdglich sein, so dass sich Neubauten
in das stadtebauliche Bild der Umgebung einfigen.
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Die Ausweisung der Uberbaubaren Bereiche auf den einzelnen Grundstiicken soll
Grundsticksbezogen und am Bestand orientiert erfolgen, jedoch auch in gewissen
Umfang einen Spielraum fir bauliche Erweiterungsmoglichkeiten ertffnen. Die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) soll auf 0,3 beschréankt werden. Die HaupterschlieBung erfolgt
Uber die bereits bestehende Strale ,Lohmannsweg”“, die im Osten an die Stralle
.BuschkampstralRe* anbindet.

Umweltbericht

Eine AuBenbereichssatzung unterliegt nicht der Umweltpriifung. Es wird daher auf eine
Umweltprifung gem. 8 2 abs. 4 mit einer Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen verzichtet. Die Umweltbelange sind daher im weiteren Verfahren in
der Begriindung zu behandein.

Artenschutz

Aus nachfolgenden Grinden sind fur den Bereich der AulRenbereichsatzung
.Buschkampstral3e / Lonmannsweg" die im Verfahren zu berlcksichtigenden Belange des
Artenschutzes aller Voraussicht nach nicht berdhrt.

Die Satzung gestattet innerhalb des vorhandenen Siedlungsbereiches eine Erweiterung
der baulichen Anlagen sowie Neu- und Ersatzbauten. Der Einwirkungsbereich der nach
der Satzung nun innerhalb der ausgewiesenen Baufelder zul&dssigen baulichen Anlagen
beschréankt sich somit auf heute als Hofflichen und Hausgarten genutzte Flachen
zwischen den vorhandenen Wohngebauden. Ausgepragte Lebensrdume fir
schitzenswerte Tier- und Pflanzenarten sind in diesen Bereichen nicht bekannt und auch
nicht zu erwarten.

In diesem Fall ist davon auszugehen, dass bei der Umsetzung der zuldssigen Vorhaben
keine Verbotsbestdnde nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

Ver- und Entsorgung, Entwéasserung

Zur Versorgung des Gebietes mit Strom und Wasser soll an die vorhandenen
Bestandsnetze angebunden werden.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt in Trennkanalisation.

Schmutzwasser

Im Lohmannsweg und in der Buschkampstral3e liegt jeweils ein Schmutzwasserkanal, an
den auch erstmals bebaute Grundstiicke angeschlossen werden sollen.

Niederschlagswasser

Gemal 8 55 WHG soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
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10.

11.

werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 51 a LWG erganzt
bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

Die Entwasserung erfolgt im Anschluss an das vorhandene System, ggf. kommt auch eine
Versickerung des Regenwassers in Betracht.

Flachenbilanzierung

Wohnen:

Grundstlcksflache (neu Ubergeplant): 2.125 mz
Grundstlcksflachen (Bestandsbebauung): 12.075 m2
Gesamtflache: 14.200 m?

Finanzielle Auswirkungen

Der finanzielle Aufwand flr die Auf3enbereichssatzung ,Buschkampstraf3e / Lohmannsweg"“
sowie fir eventuell erforderliche Gutachten soll vom Antragsteller getragen werden. Hierzu
wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Kosten fiir die Stadt Bielefeld entstehen nicht.

Anlagen:

Angabe der Rechtsgrundlagen
Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise

Entwurf zur Satzung (Planzeichnung)
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Angaben der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

die  Verordnung (Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
- BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch Artikel 4
Abs. 100 des Gesetzes vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154);

§ 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW.
S. 256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.03.2013 (GV. NRW. S. 142);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.10.2013 (GV. NRW. S. 564).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen
gemalf

§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemafd § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen
gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.
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Textliche Festsetzungen, Zelchenerkldrungen und

Hinweise

L
I I

0,3
GD
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TH max.3,50 m
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Abgrenzungen
gem. § 9 (7) BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der
Satzung {§ 9 Abs.7 BauGB)

Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

1.1.3. Reines Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

MaR der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) 1 BauGB

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. |
im Sinne des § 2 (5) BauNVO gem. §§ 16, 17 und 20
BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ)
gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl
Geneigtes Dach

Dachneigung
Pultdacher sind nur als gegenlaufige Pultdécher zulassig

Héhe baulicher Anlagen
gemal §§ 16 und 18 BauNVO

Es ist eine Traufhéhe (TH) von max. 3,50 m zuléssig.

Bei der Berechnung der Héhe baulicher Anlagen sind
folgende
Bezugspunkte mafgebend:

Oberer Bezugspunkt Trauththe:

Schnittpunkt der Fassadenoberflachen mit der
Oberkante der Dachhaut
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Bauweise, liberbaubare und nicht
iiberbaubare Grundstiicks-flichen,

Stellung baulicher Anlagen
gemanl § 9 (1) 2 BauGB

4.1 Bauweise
geman § 22 BauNVvVQ

offene Bauweise:

Einzel- und Doppelh&user zulassig

4.2 Uberbaubare Grundstiicksfléche
gemaf § 23 BauNVO

Baugrenze

Bereits bestehende Gebaudeteile diirfen die Baugrenze
geringfligig liberschreiten.

Héchstzulassige Zahl der Wohnungen in
Wohngebiuden aus besonderen
stddtebaulichen Griinden

geman § 9 (1} 6 BauGB

Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten,

je Doppelhaushélfte ist maximal eine Wohneinheit zulassig.

Signatur der Katastergrundlage

Vorhandene Gebdude

Vorhandene Flurstiicksgrenze

Vorhandene Flurgrenze

Flurstiicksnummer

Sonstige Planzeichen
Bemaliung
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Entwurf zur Satzung (Planzeichnung)
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