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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI. | S.2808);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz - BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 17.08.2017 (BGBI. | S. 3202);

§ 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 ge&ndert durch Gesetz vom 15.12.2016 (GV. NRW S.
1162);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 966).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen
gemalR § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die geméal § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswid-
rigkeiten im Sinne des 8§ 84 (1) ziffer 20 BauO NRW und kdénnen gemaf § 84
(3) BauO NRW als solche geahndet werden.




44

Textliche Festsetzungen,
Zeichenerklarungen und Hinweise

Abgrenzungen

0.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gemal § 9 (7) BauGB

0.2 Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder inner-
halb von Bau- und sonstigen Gebieten
gemal § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO)

- soweit sich dies nicht durch andere Zeichen, Raster und derglei-
chen eindeutig ergibt -

Art der baulichen Nutzung

1 gemanR § 9 (1) 1 BauGB
/ Reines Wohngebiet
gemaf § 3 BauNvVO
y4
2 Mald der baulichen Nutzung
gemalR § 9 (1) 1 BauGB
2.1 Grundflédchenzahl (GRZ)
gemaf 88 16, 17 und 19 BauNVO
0,4 zulassige Grundflachenzahl, z. B. max. 0,4

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal 8§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl, z. B. max. 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NRW
gemal 8§ 16 und 20 (1) BauNVO

zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
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TH max. 6,00 m

FH max.10,00m

2.4

Hohe baulicher Anlagen

gemaf §8§ 16 und 18 BauNVO
Es ist eine Traufhdhe (TH) von z. B. max. 6,00 m zul&ssig.

Es ist eine Firsththe (FH) von z. B. max. 10,00 m zulassig.

Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende
Bezugspunkte mal3gebend:

Obere Bezugspunkte:

- Bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern ist der obere Be-
zugspunkt fur die Traufthéhe der Schnittpunkt der Fassadenau-
Renflachen mit der Oberkante der Dachhaut.

- Bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern ist der obere Be-
zugspunkt fur die Firsthéhe der oberster Abschluss der Dach-
haut.

Unterer Bezugspunkt:

Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der zur Erschlie3ung er-
forderlichen nachstgelegenen fertig gestellten offentlichen Verkehrs-
flache bzw. der fertig gestellten privaten Verkehrsflache (Zweckbe-
stimmung ,,Anliegerweg”) malRgebend.

Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene Hohe be-
zogen auf die jeweilige Fassadenlange malRgebend.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicks-

flachen
geman § 9 (1) 2 BauGB
3.1 Bauweise
gemal § 22 BauNVO
0 offene Bauweise
geschlossene Bauweise
3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

gemal § 23 BauNVO

Baugrenze
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4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden aus
besonderen stadtebaulichen Griinden
geman § 9 (1) 6 BauGB

max. 2 WE Es sind je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaus) héchs-
tens zwei Wohneinheiten (WE) zulassig.

5 Flachen fir erforderliche Nebenanlagen, Stellplatze, Carports
und Garagen
geman § 9 (1) 4 BauGB

Stellplatze, Carports und Garagen
gemal 8§ 12 und 21a BauNVO

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb der tUberbauba-
ren Grundstticksflachen sowie innerhalb der hierfiir besonders ge-
kennzeichneten Flachen zulassig.

Auf nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze, Ga-
ragen und Carports zuldssig, wenn sie im baulichen Zusammen-
hang mit dem Hauptbaukdrper oder entlang der seitlichen Grund-
stiicksgrenzen errichtet werden und die riickwartige Baugrenze,
bezogen auf die jeweilig zugehorige ErschlieBungsflache, nicht
Uberschreiten.

Hinweis:
Die zugehorige ErschlieRung der einzelnen Baugrundstiicke ist
dem Gestaltungsplan zu entnehmen.

Vor Garagen ist zu den fur die ErschlieBung des Grundstlickes er-
forderlichen offentlichen und privaten Verkehrsflachen ein Abstand
von mind. 5,00 m einzuhalten.

Es wird empfohlen, fir Nebenanlagen wie Garagen und Carports
eine Fassaden- und Dachbegriinung vorzunehmen.

Hinweis:
Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen sowie Ne-
benanlagen auf Vorgartenflachen siehe Ziffer 10.1

Umgrenzung von Flachen fur Gemeinschaftsanlagen
geman §§ 12 und 21a BauNVO

______ - Zweckbestimmung:

Sammelstellplatzanlage
ST /GA ) ) _
Innerhalb der mit 'ST/GA' gekennzeichneten Flachen sind Stellplat-
ze, Garagen und Carports zulassig.
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Verkehrsflachen
gemal § 9 (1) 11 BauGB

6.1 StralRenbegrenzungslinie
6.2 Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (privat)
Hinweis:

Der Ausbaustandard der privaten Verkehrsflachen ist mit dem zu-
standigen Fachamt abzustimmen.

Die kinftigen Baugrundstiicke im nordlichen und siidlichen Planbe-
reich sind ausschlieR3lich tGiber die Hainteichstr. zu erschlie3en (s.
Gestaltungsplan).

AW Zweckbestimmung: Anliegerweg
Hinweis:
Festsetzungen zu Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten in den privaten
Verkehrsflachen s. Ziffer 7.1
7 Flachen fir die Versorgung, Fihrung von Versorgungsanlagen
und -leitungen; mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen
gemalR § 9 (1) 12, 13 und 21 BauGB
o 7.1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
| GFL gemal § 9 (1) 21 BauGB
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager
Die privaten Verkehrsflachen -Anliegerwege- (Ziffer 6.2) sind mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der
Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.
8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemalR § 9 (1) 25a BauGB
55505555 | o1 Fléchen fur die Anpflanzung einer Hecke
g 9 geman § 9 (1) Nr. 25 a BauGB
Le] O
§ooooooo§ Auf der entsprechend gekennzeichneten privaten Flache ist eine ein-

reihige Heckenpflanzung entlang der Grundsticksgrenze zur Ab-
schirmung der Sammelstellplatzanlage aus standortgerechten heimi-
schen Laubgehdlzen vorzunehmen.

Die optische Wirkung einer Hecke ist zu erhalten.
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8.2

Zu erhaltende Bdume
gemaf § 9 (1) 25 b BauGB

Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen bzw. Schutzflachen
und ihre Nutzungen; die zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zutreffen-
den baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

geman § 9 (1) 10 und 24 BauGB

A AAA

9.1

9.2

Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei geplanten Anpflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m bei-
derseits der Kanaltrassen und Versorgungsleitungen keine tief
wurzelnden B&aume oder Straucher vorzusehen.

Verkehrslarm

Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes

gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Die zulassigen Gebaude der ersten Baureihe entlang der
HainteichstralRe sind bei Neubauten oder wesentlichen Umbauten
und Nutzungsanderungen im Bestand durch passive Larmschutz-
malnahmen (schallgeddmmte AulRenwdnde, Dacher und Fenster)
vor schéadlichen Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass in
Wohnraumen tags 35 dB (A) und in den SchlafrAumen nachts 30
dB (A) bei geschlossenen Tiren und Fenstern nicht Gberschritten
werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhal-
tung der Innenschallpegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.

Die Wohnungsgrundrisse dieser Gebaude sind so auszurichten,
dass besonders schutzbedurftige Wohn- und Schlafradume sowie
AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur larmabgewandten
Seite angeordnet werden.
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10

Ortliche Bauvorschriften
gemal 8§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW

GD
30°-45°

10.1

10.2
10.2.1

Gestaltung der Vorgarten

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen zwischen Stral3en-
begrenzungslinie (6ffentliche und private Verkehrsflachen) und
vorderer Baugrenze bezogen auf die jeweilige ErschlieRungsan-
lage sind als Vorgarten gartnerisch anzulegen, zu gestalten und
dauerhaft zu pflegen.

Ausgenommen von der Vorgarteneingriinung bleibt eine maximal
4,00 m breite Grundsttcksflache als Zuwegung bzw. Vorplatz vor
Carports oder Garagen.

Ausnahmsweise kann eine zusatzliche Befestigung der Vorgar-
tenflache fur notwendige Zufahrten (z. B. zu Doppelgaragen) und
nicht Uberdachte Stellplatze zugelassen werden, wenn andere
Grundstucksflachen hierflr ungeeignet sind. Insgesamt darf nicht
mehr als 40% der Vorgartenflache befestigt werden.

Die Grundziige der Planung hinsichtlich des ErschlieRungskon-
zeptes durfen hierdurch nicht berhrt werden.

Hinweis:
Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen
siehe Ziffer 5.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (-Dacher-)

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Fur die Hauptbaukérper sind geneigte Dacher mit einer Neigung
von z. B. 30°-45° zul&ssig.

Die Festsetzungen gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile
z. B. Anbauten, Dachaufbauten sowie fir Garagen, Carports und
Nebenanlagen. Diese sind auch mit anderer Dachneigung und
mit Flachdach zulassig.

Doppelhauser sind hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung, Dach-
form, Dachneigung und Dacheindeckung (Material und Farbe)
einheitlich zu gestalten bzw. aufeinander abzustimmen.

Gemeinschaftsgaragen / -Carports sind hinsichtlich der Dachnei-
gung und Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu
gestalten.

Fur die Dachflachen sind Dacheindeckungen mit matter Oberfla-
che und Dacheingriinungen zul&ssig.

Solaranlagen sind bei gleicher Dachneigung auf den gesamten
geeigneten Dachflachen zuldssig.

Bei Anderungen an vorhandenen Gebauden (Um- und Anbauten)
sind zu Angleichung an den Bestand andere Dachformen, Dach-
neigungen und Dacheindeckungen zulassig.
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10.2.2

10.3
10.3.1

10.3.2

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte durfen in ihrer Gesamtlange
50% der Trauflange der zugehorigen Dachflachen nicht Uber-
schreiten. Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Sie sind
aus der Fassadengliederung der darunter befindlichen Geschos-
se abzuleiten.

Vom Ortgang sowie zwischen zwei Gauben ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Vom First ist ein Abstand von
mindestens 0,75 m parallel zum Sparren in Richtung Traufe ein-
zuhalten.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (-Wéande-)

Sockel
Sockel sind bis zu einer Hohe von maximal 0,60 m zul&ssig.

Die Hohe ist zu messen von der Oberkante der zur jeweiligen Er-
schlieBung erforderlichen néchstgelegenen Verkehrsflache (6ffent-
lich oder privat) im fertig gestellten Zustand bis zur Oberkante der
Rohdecke des Erdgeschossfu3bodens.

Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene Hbhe be-
zogen auf die jeweilige Fassadenlange malRRgebend.

Bei Anderungen an vorhandenen Gebauden (Um- und Anbauten)
sind zur Angleichung an den Bestand abweichende Sockelhdhen
zulassig.

Farbgebung und Material

Wande von Doppelhdusern sowie Gemeinschaftsgaragen/-
Carports sind in Farbgebung und Material einheitlich zu gestalten
bzw. aufeinander abzustimmen.

AulRenwande mit glanzenden Oberflachen sind unzuléassig. Aus-
genommen hiervon sind Kollektorflachen fir solaren Energiege-
winn.
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11

Sonstige Hinweise

X

111

11.2

11.3

114

Natur-, Boden- und Baudenkmaler in der Stadt Bielefeld:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenver-
farbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 8§ 15 und
16 des Denkmalschutzgesetztes die Entdeckung unverziglich der
Gemeinde oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und
die Entdeckungsstétte drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten.

Boden- und Grundwasserschutz:

Auf die gesetzlichen Regelungen und DIN-Vorschriften zum Boden-
schutz bei Bauarbeiten wird hingewiesen. Es durfen keine Draina-
gen zur permanenten Absenkung des Grundwassers errichtet wer-
den.

Kennzeichnung von Altlastenverdachtsflachen:

Umgrenzung der Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind
GemaR § 9 (5) 3 BauGB

Anmerkung: Der Abbruch der Gewerbehalle 2015 wurde fachlich beglei-

tet. Ein Abschlussbericht zum Riickbau und der Entsorgung einschliel3-
lich Nachweis der Nutzungsvertraglichkeit des Sachverstandigenbiros
Denker Umwelt liegt vor und kann im Umweltamt bzw. Bauamt bei Be-
darf eingesehen werden (AZ. 423/001/0/14, 24.08.2016).

Kampfmitteltiberprifung

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet
von Bielefeld eine Kampfmitteltiberprifung (Untersuchung von
Grundstucken auf Kampfmittel aus dem 2. Weltkrieg, insbesondere
auf Bomben-Blindgadnger und Munitionsreste) vor der Tatigkeit von
Bodeneingriffen fachlich empfohlen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3er-
gewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstéan-
de beobachtet, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort ein-
zustellen und die Feuerwehrleitstelle — Tel. 0521/512301 — oder die
Polizei — Tel. 0521/5450 — zu benachrichtigen.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Nutzungs- und Gestaltungsplan

vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

vorhandene Flurstiicksgrenze mit Flursticksnummer

Gestaltungsplan

Vorschlag fur kiinftige Grundstticksgrenzen

Vorschlag fur neues Gebaude mit geneigtem Dach

Vorschlag fur eine Garage / Carport

Vorschlag fur Stellplatze

Private Verkehrsflache

Private Grundstucksflachen

Eingrinungsvorschlag:

z. B. Hecke / Geholz
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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. lI/Ba 6 , HainteichstralRe/Menzelstrafie”
fur den Bereich des ehemaligen Gewerbehofes Hainteichstralle 18
-Stadtbezirk Dornberg-

Verfahrensstand: Satzung 2017

1. Allgemeines / Verfahren

Die Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr eine den heutigen Zielvorstellungen entsprechende stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung des Plangebietes zu schaffen.

Gemal der Beschlussfassung des Umwelt- und Stadtentwicklungsausschusses vom 21.08.2007
und der Bezirksvertretung Dornberg vom 09.08.2007 wird der Bebauungsplan Nr. 1/ Ba 6
,Hainteichstralle/MenzelstralRe” fir den Bereich des ehemaligen Gewerbehofes HainteichstralRe
18 gemalR § 2 (1) BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB neu aufgestellt, da die
gesetzlichen Voraussetzungen hierflr gegeben sind.

Nach entsprechender Beschlussfassung im Oktober 2007 wurde anschlieRend die friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung zu den Allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung und die frihzeitige
Beteiligung der Behorden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange auf der Grundlage eines
Vorentwurfes durchgefihrt.

Nach Auswertung der AuRerungen aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Stel-
lungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager 6ffentlicher Be-
lange wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1lI/Ba 6 ,Hainteichstral3e/MenzelstralRe” erar-
beitet.

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 23.09.2008, nach vorheri-
ger Beschlussfassung der BV Dornberg am 04.09.2008, den Entwurfsbeschluss fur den Bebau-
ungsplan Nr. II/Ba 6 ,Hainteichstr./Menzelstr.” gefasst und dessen Offenlegung beschlossen.
Diese erfolgte vom 17.10.2008-18.11.2008.

Die Beteiligung der Behdrden geman § 4 (2) BauGB erfolgte vom 07.10.2008-18.11.2008.

In diesem Rahmen wurden von Birgerinnen und Blrgern sowie von Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange Stellungnahmen zum Bebauungsplan-Entwurf abgegeben.

Im September 2009 wurde der Satzungsbeschluss sowohl in der Bezirksvertretung Dornberg als
auch im (damaligen) Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss unter der Drucks.-Nr. 7177/2004-
2009 beraten. Diese beiden Gremien folgten dem Beschlussvorschlag der Verwaltung einstimmig
und sprachen sich somit fir eine entsprechende bauliche Entwicklung aus. Gleichzeitig knupften
sie die Beratung zum Satzungsbeschluss im Rat der Stadt Bielefeld an die Erfillung bestimmter
Voraussetzungen, die als Punkt 6 des Beschlussvorschlages formuliert wurden. Vom damaligen
Eigentimer und Investor des Geldndes wurden diese Voraussetzungen nicht erfillt, so dass der
Bebauungsplan dem Rat der Stadt Bielefeld bisher nicht zur abschlielenden Beschlussfassung
vorgelegt wurde.

Mit Erwerb der Flachen durch einen neuen Investor, der nunmehr die Voraussetzungen zur Wei-
terflhrung des Verfahrens erflllt hat, besteht jetzt die Moglichkeit, den Bereich zeitnah einer an-
gemessenen, kleinteiligen Wohnhausbebauung zuzufihren. Die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 1l/ Ba 6 ,Hainteichstral3e/Menzelstral3e” wird daher erneut in die abschlieRende politi-
sche Beratung zum Satzungsbeschluss eingebracht. Die Vorlage wurde unter Beibehaltung der
2009 vorgesehenen Festsetzungen mit Blick auf die zwischenzeitlich eingetretene Entwicklung
lediglich fortgeschrieben (s. auch Begriindung zum Beschlussvorschlag).

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes und der naheren Umgebung

Das ca. 0,54 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtteil Babenhausen 6stlich der HainteichstraRe und
sidwestlich der MenzelstraBe und betrifft die Flachen des ehemaligen Gewerbehofes
HainteichstalRe 18.
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Der 1- bis 2-geschossige Gebaudebestand an der HainteichstralRe gehort zu einer ehemaligen
Hofanlage, die Uber einen langen Zeitraum auch gewerblich genutzt wurde. Nach Aufgabe der
letzten gewerblichen Nutzung im Mai 2007 befanden sich bislang neben einem Architekturbiiro im
Hauptgebaude Nr. 18 nur noch Wohnnutzungen.
Die Umgebungsbebauung im Bereich der Hainteichstra3e ist gepragt durch eine Kkleinteilige,
1- und 2-geschossige Wohnhausbebauung in Form von freistehenden Ein- und Zweifamilienhau-
sern auf relativ groRen Grundstiicksflachen. Sidlich des Plangebietes sind vorwiegend zweige-
schossige Reihenh&user vorhanden.
Die Dachlandschaft in diesem Bereich ist Uberwiegend durch Satteldacher mit unterschiedlichen
Dachneigungen gekennzeichnet, wobei die meisten Gebaude eine geringe Dachneigung von ca.
25° - 30° aufweisen. Das Haupthaus im Plangebiet und noérdlich gelegene Gebaude haben steile-
re Déacher.

Im rickwartigen, Ostlichen Grundstlicksbereich des ehemaligen Gewerbehofes befand sich bis
zum Abbruch in 2015 eine ca. 1.000 gm grol3e, eingeschossige Halle, die durch eine Zimmerei
genutzt wurde. Ein Grof3teil des Gelandes ist befestigt. Kleinere Flachen im Plangebiet werden
gartnerisch genutzt.

Hier besteht eine relativ verdichtete Umgebungsbebauung, Uberwiegend in Form von 2-
geschossigen Hausgruppen mit Sattelddchern und Dachneigungen von ca. 30° - 40°, die auf der
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. II/Ba 2.1 ,Gellershagen” errichtet wurde.

Neben der Erschlieung des Geléandes uber die Hainteichstral3e besteht eine private Zuwegung
Ostlich der ehemaligen Halle, die vom Wendeplatz der Menzelstral3e nach Siden abzweigt und in
deren Verlauf bislang verschiedene Stellplatze fur die Wohnnutzungen der benachbarten Gebéau-
de Menzelstral3e 48 - 54c Uberwiegend per Baulast gesichert waren.

Eine geordnete verkehrliche Erschlielung mit einer deutlichen Kennzeichnung und Zuordnung
von Fahrbahn bzw. Stellplatzen war jedoch in der Ortlichkeit nicht erkennbar. Die Stellplatzsituati-
on fur die ,Altanlieger* wurde kirzlich durch die Errichtung einer Sammelstellplatzanlage im nord-
Ostlichen Planbereich an die planerischen Zielvorstellungen angepasst.

Besonders schitzenswerte Vegetation wie z. B. wertvoller Baumbestand o. &. ist im Plangebiet
kaum vorhanden.
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3. Planungsvorgaben, bisherige Flachenausweisungen

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Il/Ba 6 ,Hainteichstral3e/Menzelstrale* Wohnbauflache dar.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der seit 1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1l/Ba 2.1 , Gellershagen*” in der Fassung
der 2. Anderung vom 27.09.1982 setzt fir das Plangebiet sowie die angrenzenden Flachen Reine
Wohngebiete fest.

Durch die Anordnung der lberbaubaren Flachen wird vom vorhandenen Gebaudekomplex nur
das Hauptgebaude mit eventuellen Erweiterungsmoglichkeiten durch die Festsetzung eines gré-
Beren Baufensters gesichert. Hier ist eine maximal 2-geschossige Bebauung in offener Bauweise
und einer Dachneigung von 32° - 38°zuldssig. Im nordlichen Planbereich sind zwei kleine Bau-
fenster fur die Errichtung von 1-geschossigen Gebauden in offener Bauweise mit einer Dachnei-
gung von 48° - 52° ausgewiesen.

Die Planung berlicksichtigt weder den Gebaudebestand an der HainteichstraBe noch die tatséch-
lichen Grundstlicksgegebenheiten. Somit genieldt die vorhandene Bebauung iberwiegend nur
Bestandsschutz.

Im Zusammenhang mit den gewerblichen Nutzungen enthalt der o0.g. Bebauungsplan einschran-
kende textliche Festsetzungen zur Weiterentwicklung des Reinen Wohngebietes.

Die ErschlieBung wird Uber die Hainteichstrale und dber einen kurzen, vom Wendeplatz der
MenzelstralRe abzweigenden privaten Stichweg mit angegliederten Stellplatzen gesichert.

4. Planungsgrundséatze und Abwagung

Nachdem die gewerblichen Nutzungen im Planbereich inzwischen aufgegeben wurden, sollen
durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/Ba 6 ,Hainteichstra3e/Menzelstraf3e” nun-
mehr die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine den heutigen Zielvorstellungen entspre-
chende stadtebauliche Entwicklung und Ordnung geschaffen werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, unter Beriicksichtigung des markanten Gebaudeensembles Hainteich-
stralRe 16, 18 und 18a und der das Gebiet pragenden Umgebungsbebauung eine angemessene
bauliche Weiterentwicklung und Verdichtung des vorhandenen Reinen Wohngebietes zu ermogli-
chen. Die Art der baulichen Nutzung wird durch die Neuaufstellung somit nicht berthrt.

In diesem Zusammenhang sollen auch bisherige Defizite hinsichtlich der verkehrlichen Situation
(FahrerschlieBung / Stellplatzanordnung) planungsrechtlich gewdrdigt werden.

4.1 Belange des Wohnens, der Wirtschaft und des Gemeinbedarfes

Das Plangebiet wird auch weiterhin aufgrund der umgebenden Siedlungsstruktur als Reines
Wohngebiet ausgewiesen, um eine angemessene Weiterentwicklung des Wohnquartiers zu er-
moglichen.

Hierbei wird der den westlichen Planbereich pragende Gebaudebestand durch die Festsetzung
einer maximal 2-geschossigen Bebauung in offener Bauweise gesichert. Durch die H6henbegren-
zung der Trauf- und Firsthéhen (4,50 m / 10,00 m) und die Festsetzung von geneigten Dachern
mit einer Dachneigung von 30° - 45° soll die H6henentwicklung und das Erscheinungsbild des
Umfeldes bertcksichtigt werden. Die Grundstickssituation ermdglicht sidlich des Gebaudes
Hainteichstrafl3e 18a ein zusatzliches Baufenster flr eine entsprechend kleinteilige Einzelhausbe-
bauung.

Im rickwartig zur HainteichstralRe gelegenen 6stlichen Planbereich wird ebenfalls eine maximal 2-
geschossige Bebauung in offener Bauweise zugelassen, die jedoch im Hinblick auf die relativ ver-
dichtete Nachbarbebauung (Uberwiegend 2-geschossige Reihenhduser/Hausgruppen) auch eine
.echte" Zweigeschossigkeit mit maximaler Traufhéhe von 6,00 m und einer Firsthéhe bis zu 10,00
m ermdglicht. Es sind fir die Hauptgebaude geneigte Dacher mit Dachneigungen von 30° - 45°
ausgewiesen, um der vielfaltigen Dachlandschaft der Umgebungsbebauung Rechnung zu tragen.
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Nach den Festsetzungen kénnen im Plangebiet 1- und 2-geschossige Geb&ude in Form von
freistehenden Einzel- oder Doppelhdusern entstehen.
Zur Steuerung der Bebauungsdichte ist im riickwartigen, ostlichen Plangebiet die Zahl der zulas-
sigen Wohneinheiten (WE) je Gebaude auf maximal 2 WE begrenzt. Hierdurch kann eine ,Klein-
teiligkeit” planungsrechtlich gesichert werden, die aufgrund der relativ engen Bebauungsstrukturen
in diesem Umfeld fur erforderlich gehalten wird.

Insgesamt kdnnten durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ca. 8 neue Wohneinheiten
geschaffen werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der bestehenden Siedlungsstruktur sind gut er-
reichbare Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr

Die &uRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die verkehrsgerecht ausgebauten offentli-
chen Verkehrsflachen ,Hainteichstra3e* und ,Menzelstral3e*.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes soll Giber private Verkehrsflachen sichergestellt werden.

Die kinftigen Baugrundstticke im nérdlichen und sidlichen Planbereich sollen Uber eine private
Wegefiihrung an die HainteichstralRe angebunden werden. Da bereits die ehemaligen gewerbli-
chen Nutzungen hiertber erschlossen wurden und das mit der Planung zu erwartende Verkehrs-
aufkommen gegenuiber der bisherigen Verkehrsbelastung deutlich reduziert wird, bietet ein ent-
sprechend ausgebauter Anliegerweg mit Ausbauquerschnitten von ca. 3,5 m — 4,25 m eine geeig-
nete ErschlieBungsmdglichkeit.

Im Ostlichen Planbereich wird bereits eine private Grundstiicksflache zu Erschliefungszwecken
der vorhandenen 6stlich und stidlich angrenzenden Baugrundstiicke genutzt. Ein verkehrsgerech-
ter Ausbau ist aber insbesondere wegen der ortlichen Gegebenheiten nicht umgesetzt worden.
Aufgrund bestehender Wegerechte und Uberwiegend per Baulast gesicherten Stellplatzanordnun-
gen ist eine private Verkehrsflache hier weiterhin erforderlich.

Durch die vorgesehene Stellplatzkonzentration in unmittelbarer Nahe des Wendeplatzes der Men-
zelstralle als ,Sammelstellplatzanlage“ kann das Verkehrsaufkommen im Verlauf des 6stlichen
Privatweges gegenuber der langjahrigen Situation (Rechtsanspriiche durch Baulasten) deutlich
reduziert werden (s. auch ,Ruhender Verkehr®). Die Ausweisung einer ca. 3,0 m breiten privaten
Verkehrsflache mit Anbindung an den Wendeplatz der Menzelstral3e ist somit stadtebaulich und
verkehrsplanerisch vertretbar.

Da die Bebauungsmadglichkeiten im dstlichen Planbereich nach den beabsichtigten Festsetzungen
sehr begrenzt sind (ca. 2 WE), ist die ErschlieBung dieser Hauser Uber die Menzelstrafl3e und die
hiervon abzweigende private Verkehrsflache vorgesehen.

Die Millbehalter miissen an den Abfuhrtagen an die 6ffentliche Verkehrsflache / den Wendeplatz
gebracht werden, da die Mullabfuhr nicht in diese Privatwege fahrt.

Insgesamt kann durch die Ausweisung der beiden privaten Verkehrsflachen die Verkehrsbelas-
tung fur alle Anlieger des Plangebietes unter Wirdigung bisheriger ErschlielBungserfordernisse
und Gegebenheiten gerecht verteilt werden.

Ruhender Verkehr
Der Stellplatzbedarf soll durch Garagen, Carports und Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstu-
cken bzw. auf besonders fir diese Nutzung ausgewiesenen Flachen gedeckt werden.

Bislang waren fir die Ostlich gelegenen Wohnnutzungen Menzelstral3e 48 - 54c insgesamt 16
Stellplatze und verschiedene Wegerechte im Bereich der bestehenden privaten Zuwegung, 6stlich
der Gewerbehalle gesichert (Baulasten). Eine klare Gliederung und Zuordnung bzw. ein geordne-
ter Ausbau war jedoch in der Ortlichkeit nicht erkennbar.
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Es ist daher stadtebaulich sinnvoll, im Zusammenhang mit einer Neubebauung im Plangebiet die
Stellplatzsituation insgesamt neu zu ordnen und zu bundeln.

Im Bebauungsplan II/Ba 6 ,Hainteichstral3e/Menzelstraf3e” ist daher im norddstlichen Planbereich,
in unmittelbarer Nahe des Wendeplatzes der Menzelstral3e eine Flache fur die Errichtung von
Stellplatzen und Garagen (Sammelstellplatzanlage) festgesetzt. Dieser Bereich wird tber den
Privatweg angefahren und bietet die Mdglichkeit, hier einen Grof3teil der bereits fur die Hauser
MenzelstralRe 48-54c gesicherten Stellplatze mit einem angemessenen Ausbaustand zu konzent-
rieren. Dies tragt zu einer deutlichen Verbesserung der Gesamtsituation, insbesondere der Ruhe-
zonen bei. Eine weitere kleine Flache flr Stellplatznutzungen ist im siiddstlichen Planbereich fest-
gesetzt. Hier sind 2-3 Stellplatze mdoglich, die z. B. der gegenuberliegenden Wohnhausbebauung
(Menzelstr. 54b, c) zugeordnet werden kdnnten.

(Anmerkung: Mit Blick auf einen vom neuen Investor angestrebten, ziigigen Verfahrensabschluss
wurden zwischenzeitlich die Voraussetzungen fir eine den aktuellen Planungszielen entspre-
chende Stellplatzsituation geschaffen.)

Im Ubrigen sind Stellplatze, Garagen und Carports in den iberbaubaren Flachen und unter be-
stimmten Voraussetzungen auch auf nicht Gberbaubaren Flachen in Abhangigkeit der jeweiligen
ErschlieBungssituation zul&ssig.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet verfuigt dber gute Anbindungsmaoglichkeiten an das offentliche Personennahver-
kehrsnetz. In ca. 300 m Entfernung befindet sich die Haltestelle ,Hainteich“ der Linien 57, 58
(Lohmannshof —GroRRdornberg — Babenhausen / Schréttinghausen — Babenhausen Sid) mit
Stadtbahnanschluss an die Linien 3 und 4. Zusatzlich verkehren die Linie 59 (Melle — Neunkirchen
— Babenhausen Siud — Bielefeld Hbf) sowie einzelne Schulbuslinien. Stdoéstlich des Plangebietes
erreicht man nach ca. 450 m die Haltestelle ,Stennerstra3e* der Linie 31 (Deciusstral3e - Schil-
desche — Babenhausen Sid — Universitat).

Die Endhaltestelle der Stadtbahnlinie 3 ,Babenhausen Sud“ und die NachtBushaltestelle
,HainteichstraRe” der Linie N2 liegen dagegen nicht mehr im ful3laufigen Einzugsbereich.

FulR- und Radverkehr

Das vorhandene offentliche Verkehrsnetz gewahrleistet gute FulR- und Radwegeverbindungen
zwischen den einzelnen Wohnquartieren und zur freien Landschaft. Innerhalb des Plangebietes ist
eine zuséatzliche Sicherung entsprechender Wegeverbindungen nicht erforderlich.

4.3 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat soll durch den Anschluss an das
vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwésserung

Das Plangebiet wird in Trennkanalisation erschlossen. Die 6ffentlichen Schmutz- und Regenwas-
serkanéle befinden sich auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 1I/Ba 6 in der
Hainteichstral3e und der MenzelstralRe. Bereits bestehende Bebauungen im riickwértigen Bereich
der Menzelstral3e sind Uber private Schmutz- und Regenwasserkandle an das o6ffentliche Lei-
tungsnetz angebunden.
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Schmutzwasser
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Schildesche / Gel-
lershagen”. Das Schmutzwasser soll Uber private Kandle in privaten Flachen in die offentliche
Schmutzwasserkanalisation der umliegenden 6ffentlichen StraRen geleitet werden. Im weiteren
Verlauf wird es der Klaranlage Brake zugeleitet.

Regenwasser
Da die Grundstiicke bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt und an die offentliche

Kanalisation angeschlossen waren, kommen die Forderungen nach § 51 a LWG nicht zum Tragen
(Versickerung / Einleitung in ortsnahes Gewasser). Eine Rickhaltung ist nicht erforderlich.

Im Ubrigen sind die Untergrundverhaltnisse im Plangebiet fur eine Versickerung nicht geeignet.
Ein konventioneller Anschluss der geplanten Bebauung und der privaten Verkehrsflachen tber
private Regenwasserkanale in privaten Flachen an die vorhandene, 6ffentliche Regenwasserka-
nalisation ist daher méglich. Allerdings kommt aus hydraulischen Grinden als Anschlusspunkt nur
die HainteichstralRe in Frage.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden Stral3en
befindlichen Regenwasserkanale ortsnah in Gewasser eingeleitet. Das Plangebiet befindet sich im
Einzugsbereich der Einleitungsstelle E 3/44. Eine Einleitungserlaubnis in den Babenhauser Bach
besteht bis zum 31.12.2015.

Das Niederschlagswasser der bestehenden Bebauung Menzelstral3e 54-54c wird (ber einen pri-
vaten Teich gesammelt und auf dem Grundstuick versickert. Eine wasserrechtliche Erlaubnis dies-
beziglich liegt noch nicht vor. Der Teich hat einen Notuberlauf mit privatem Anschluss an den
offentlichen Regenwasserkanal in der Menzelstralie.

Die Entwasserung des gesamten Plangebietes ist Uber private Kanale (Schmutz- und Regenwas-
ser) sicherzustellen. Gemal den textlichen Festsetzungen sind daher die zur ErschlieRung der
kunftigen Baugrundstiicke erforderlichen privaten Verkehrsflachen (Anliegerwege) mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

4.4 Belange des Orts- und Landschaftshildes

Die Ausweisungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur aul3eren Gestaltung
baulicher Anlagen tragen dazu bei, dass sich die Neubebauung in die Umgebungsbebauung mag-
lichst harmonisch einfuigt. Dabei wird insbesondere durch gestalterisch relevante Festsetzungen
(wie z.B. Dachform und Dachneigung, Gebaudehdhen) dem Gebietscharakter Rechnung getra-
gen. Da die Umgebungsbebauung in ihrer Gestaltung recht unterschiedlich ist, soll fir das Plan-
gebiet eine gewisse Flexibilitat ermdglicht werden.

Aus diesem Grund werden hier geneigte Dacher mit Dachneigungen von 30° - 45° zugelassen.
Eine kleinteilige Bebauungsstruktur wird durch die Anordnung der ,Baufenster aber auch durch
einschrankende Festsetzungen hinsichtlich der Gebaudehthen und der Zahl der Wohneinheiten
(max. 2 WE/Gebaude) gewahrleistet.

4.5 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine

Denkmaler oder Denkmalbereiche gemafd 88 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Vorsorglich wird
jedoch auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern hingewiesen.
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4.6 Belange des Umweltschutzes

Belange des Boden-, Grundwasser- und Gewasserschutzes

Von der Planung ist ausschlief3lich bereits baulich genutzte Flache bzw. in einem Bebauungsplan
bereits rechtsverbindlich zu Bauzwecken festgesetzte Flache betroffen.

Innerhalb des Plangebietes bzw. in einem Abstand von 100 m zum Plangebiet sind derzeit keine
Altdeponien bekannt.

Aufgrund der auf dem Gelédnde langjahrig ausgelbten gewerblichen Nutzung (Tischlerei und
Zimmerei) ist der Bereich der ehemaligen Gewerbehalle Hainteichstral3e 16a aber wegen der zu
unterstellenden Produktionsablaufe gemal des Branchenkatalogs zur historischen Erhebung von
Altstandorten, Institut fur Umweltschutz der Universitat Dortmund, 1989, als altlastenrelevant ein-
zustufen. Erste Begehungen und Untersuchungen haben den Altlastenverdacht bestétigt (Schad-
stoffbelastungen in Teilen der Betonsohle und Asbestbelastungen des Hallendaches).

Im Bebauungsplan (Nutzungsplan) ist der Grundstiicksbereich gekennzeichnet, der aufgrund des
Hallenstandortes altlastenrelevant ist.

Die ehemalige Gewerbehalle wurde 2015 unter fachlicher Begleitung ordnungsgemaf abgebro-
chen. Ein Abschlussbericht zum Riickbau und der Entsorgung einschlie3lich Nachweis der Nut-
zungsvertraglichkeit des Sachverstandigenbiiros Denker Umwelt liegt vor und kann im Umweltamt
bzw. Bauamt bei Bedarf eingesehen werden (Az. 423/001/0/14, 24.08.2016).

Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Das Plangebiet erflillt zudem die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB. Eine Umweltprifung gemal § 2 (4) BauGB ist daher nicht notwendig.

Stadtklima und Luftreinhaltung

Stadtklima

Mit der geplanten Bebauung werden sich die Bedingungen innerhalb des bestehenden Stadtrand-
Klimatopes zwischen Hainteichstrale und Menzelstral3e nicht wesentlich verandern. Darlber hin-
aus werden weder hochklimaempfindliche Flachen noch bedeutsame stadtklimatische Effekte
beeintrachtigt.

Zur Verbesserung des Mikroklimas enthalten die textlichen Festsetzungen unter Ziffer 5 eine
Empfehlung zur Fassaden- und Dachbegrinung von Nebenanlagen.

Luftreinhaltung

Es befinden sich keine emittierenden Betriebe in relevanter Entfernung zum Plangebiet.

Der Verkehr im Umfeld ist so gering, dass im Bereich der geplanten Bebauung die Werte der

22. BImSchV eingehalten werden.

Mit einer erhebliche Erhdhung der Luftbelastung durch wohngebietsbezogenen Verkehr ist nicht
zu rechnen, da dieser den bisherigen gewerbebezogenen Verkehr ersetzt. Die Grenzwerteinhal-
tung nach 22. BImSchV ist weiterhin sichergestellt.

Energieeffizienz

Eine ausreichende Besonnung nach DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen® ist nach der Pla-
nung moglich. Eine Optimierung kann durch die individuelle Grundrissgestaltung und durch die
Gebéaudestellung innerhalb der tberbaubaren Flachen erfolgen. Da im Bebauungsplan-Entwurf
die Stellung der Gebaude / Hauptfirstrichtung nicht festgesetzt ist, bestehen hier verschiedene
Optimierungsmaoglichkeiten.
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Larm

Die Wohnquartiere im Umfeld des Plangebietes werden Uber die Hainteichstral3e und Menzelstra-
Be erschlossen. Diese o6ffentlichen Verkehrsflachen werden in erster Linie durch Anliegerverkehre
genutzt.

Die HainteichstralR3e hat als Verbindung zwischen Babenhauser Straf3e und Voltmannstral3e teil-
weise auch eine dartiber hinausgehende Bedeutung im stadtischen Verkehrsnetz.

Auf der Grundlage vorliegender Verkehrsbelastungszahlen ist It. Gberschlagiger Ermittlung entlang
der bestehenden 1. westlichen Baureihe an der HainteichstralRe von Immissionspegeln mit rd.
66/61 dB(A) tags/nachts auszugehen. Rickwartig ist in einer Distanz von rd. 20 m zur v. g. Stral3e
unter Bertcksichtigung der Abschirmwirkung einer vorgelagerten Bebauung von Immissionspe-
geln <55/48 dB(A) tags/nachts zu rechnen.

Die Orientierungswerte fur WR 50/40 dB(A) tags/nachts sowie die Schwelle der potentiellen Ge-
sundheitsgefahrdung = 65 dB(A) tags nach DIN 18005 werden entlang der 1. Baureihe an der
HainteichstralRe Uberschritten. Das Larmbelastungsniveau ist hier mehr als mischgebietstypisch
und umwelterheblich. Somit sind geeignete Festsetzungen zur Gewabhrleistung gesunder Wohn-
verhéltnisse zu treffen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen (Wand, Wall) kommen aus stadtplanerischer Sicht aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten des bestehenden Wohngebietes nicht in Frage.

Die von der Neuaufstellung betroffenen Grundsticksflachen beriihren ausschlie3lich Flachen, die
bereits nach dem bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. [I/Ba 2.1 fur eine Wohnbaunut-
zung (WR) vorgesehen sind. Der Gebietscharakter entspricht nach der Aufgabe der auf dem Ge-
lande ehemals vorhandenen gewerblichen Nutzung dem eines Reinen Wohngebietes. Durch die
Neuaufstellung soll die Art der baulichen Nutzung nicht verandert, sondern eine nach heutigen
Erkenntnissen angemessene bauliche Weiterentwicklung des bestehenden Reinen Wohngebietes
gesichert werden.

Die Bebauungsstruktur in Form von uberwiegend freistehenden Einzelhdusern mit kurzen Vorgéar-
ten entlang der Hainteichstral3e ist pragend und soll auch kinftig beibehalten werden. Der Altbe-
stand HainteichstraRe 16 und 18a grenzt sogar nahezu unmittelbar an diese StralRe. Dieser Be-
stand wird kinftig Gber den Bestandsschutz hinaus planungsrechtlich durch Festsetzungen gesi-
chert, zumal die ehemalige Hofstelle das Erscheinungsbild in diesem StralBenraum deutlich mitbe-
stimmit.

Sudlich der Gebaude 18/18a stellt eine bislang nicht bebaute Grundsticksteilflache eine ,Bauli-
cke* in diesem Siedlungszusammenhang dar. Aus stadtplanerischer Sicht ist es sinnvoll, hier zur
»<Abrundung“ eine entsprechend kleinteilige, freistehende Wohnhausbebauung zuzulassen. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Hinblick auf v. g. Planungsziele ausgewiesen. Ein
deutliches Zurticksetzen dieser mdglichen Bebauung von der Stral3e wird aufgrund der bestehen-
den Gebaudestellungen als ,strafRenbegleitende” Bebauung nicht gesehen. AulRerdem bietet die
vorgesehene Anordnung die Mdglichkeit, attraktive Gartenbereiche mit entsprechenden Ruhezo-
nen —sowohl fur den Altbestand Nr. 18 als auch fir die neuen Wohnbaunutzungen- vorzuhalten.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind daher im Bereich der 1. Baureihe entlang
der Hainteichstral3e passive Larmschutzmalnahmen erforderlich. GemaR der vorgesehenen
textlichen Festsetzungen (s. Ziffer 9.2) ist ein schalltechnischer Nachweis der Einhaltung der In-
nenschallpegel nach VDI 2719 (35/30 dB(A) tags/nachts) zu erbringen.

AulRerdem enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis zur erforderlichen Grundrissorientierung.

Ruckwartig einer Distanz von 20 m zur HainteichstralRe werden die Orientierungswerte nach DIN
18005 fur WR 50/40 dB(A) tags/nachts tberschritten. Die Larmbelastung ist hier aber insgesamt
wohngebietstypisch bzw. vertretbar. Besondere Schallschutzmalinahmen sind daher in diesem
Bereich nicht erforderlich.
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4.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege / Kompensationsmafinahmen

Aufgrund der vorliegenden rechtsverbindlichen Uberplanung des Gebietes durch den Bebauungs-
plan Nr. 1l/Ba 2.1 ,Gellershagen” bzw. die Gberwiegende bauliche Inanspruchnahme und Befesti-
gung des Plangebietes sind gemaf § 13 a (2) Ziffer 4 BauGB Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1l/Ba 6 ,Hainteichstralie/MenzelstralRe” erfolgt oder zulassig gewesen.

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

Das Plangebiet weist aufgrund der bisherigen Nutzungen eine starke Versiegelung auf.

Der Baum- und Gehoélzbestand konzentriert sich im Wesentlichen auf Grenzbereiche zur Umge-
bungsbebauung. Nach einer Ersteinschatzung sind einzelne, pragende Baume bereits stark be-
schadigt und daher nicht schutzwirdig. Dies trifft auch auf einen Ahorn im sudoéstlichen Planbe-
reich zu.

Durch Eingriinungsmaf3nahmen entlang der Grundstiicksgrenzen der zuldssigen Sammelstell-
platzanlage im norddéstlichen Planbereich kann eine weitestgehende optische Trennung der
Wohnbereiche von dieser Flache erreicht werden. Da nach den stadtplanerischen Zielsetzungen
ein Grof3teil der notwendigen Stellplatze nicht mehr im Verlauf des Privatweges angeordnet wer-
den soll (s. auch Punkt 4.2 ,Belange des Verkehrs"), ist davon auszugehen, dass insgesamt eine
deutliche optische Aufwertung durch gartnerisch genutzte Vorgarten im Bereich der privaten Er-
schlieBungsanlage entsteht.

Durch die Umsetzung der Planungsziele werden im Plangebiet bisher versiegelte Flachen zu
Hausgarten umgestaltet und die verkehrliche Situation neu geordnet und somit sinnvoll struktu-
riert. Diese MalRBhahmen fiihren zu einer Verbesserung des Wohnungsumfeldes.

4.8 Belange von Freizeit und Erholung

Durch die leichte Erhéhung der zu erwartenden Zahl der Wohneinheiten im Planbereich gegen-
Uber den bisherigen Bebauungsmoglichkeiten nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. II/Ba
2.1 ergibt sich rechnerisch ein zusatzlicher Spielflachenbedarf von ca. 45 gm. Dieser ist durch die
gualitative Aufwertung des vorhandenen Spielplatzes stdéstlich des Plangebietes zwischen Koll-
witz- und Stennerstraf3e in Hohe von 3.375 Euro zu kompensieren.

Die Folgekosten fur die Stadt erhéhen sich fur die Unterhaltung des Kinderspielplatzes geringfugig
um ca. 250 Euro / Jahr.
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5. Bodenordnung
Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind voraussichtlich nicht er-
forderlich.
6. ErschlieBungsanlagen
Innerhalb des Plangebietes sollen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke keine 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ausgewiesen werden. Die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen (Hainteichstra-
Re, MenzelstralRe) liegen aulRerhalb des Geltungsbereiches und grenzen an das Plangebiet an.

7. Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz:

Reines Wohngebiet ca. 0,47 ha
Verkehrsflachen - privat - ca. 0,07ha
GroRRe des Plangebietes ca. 0,54 ha

Zahl der Wohneinheiten:

Wohneinheiten, vorhanden ca. 6 WE
Wohneinheiten, geplant ca. 8WE
Wohneinheiten, insgesamt ca. 14 WE

8. Kostenschétzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen voraussicht-
lich Kosten fir die qualitative Aufwertung des nahegelegenen Kinderspielplatzes in Héhe von ca.
3.375 Euro. Diese Kosten fallen an, wenn entsprechende Wohnbauten fir Familien entstehen.

Die Folgekosten fur die Stadt erhéhen sich fur die Unterhaltung des Kinderspielplatzes geringfugig
um ca. 250 Euro / Jahr.

Der Stadt Bielefeld entstehen keine weiteren Kosten durch die vorgesehenen stadtebaulichen
MalRnahmen.

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Durch den Bebauungsplan Nr. II/Ba 6 ,Hainteichstral3e/Menzelstral3e” werden die Festsetzungen

des Bebauungsplanes Nr. ll/Ba 2.1 ,Gellershagen” ersetzt, soweit sie durch den Geltungsbereich
erfasst werden.
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