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Bebauungsplan der Stadt Bielefeld
Nr. 111/3/88.00,, Am Uhlenteich®

Neuaufstellung
fur das Gebiet zwischen dem Wellbach im Nordwesten,
dem Sattelmeyerweg im Nordosten, der Herforder Straf3e im Stidosten
und dem Flurstick 1204 der Flur 55 im Sudwesten
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Ubersichtsplan mit Plangebietsabgrenzung (unmafstablich)
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Grenze benachbarter Bebauungsplane

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

allgemeine Wohngebiete

Mischgebiete

Gewerbegebiete

Grundflachenzahl, z. B. 0,4
Geschossflachenzahl, z. B. 0,8

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze,
z. B. max. zweigeschossig

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hoéchstgrenze,
z. B. mind. zweigeschossig und héchstens viergeschossig

offene Bauweise

Baugrenze

geneigtes Dach

Dachneigung zwischen 35 und 50 Grad
Flachdach

Dachneigung zwischen 0 und 10 Grad

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen u. a.,
Zweckbestimmung: Gemeinschaftsstellplatze
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StraRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung

offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

Fuss- und Radweg

Versorgungsflache

Trafo-Station

private Griinflache, wohnungsferne Garten

Katastergrundlage

Gebdude mit Hausnummer

Uberdachung oder Balkon

Nebenanlage, Garage

Flurstiicksgrenze und Flursticksnummer

Flurgrenze und Flurnummer




Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Stand:

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung,
frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 111/2/09.01"“Sattelmeyerweg — Herforder StralRe — Schillerstral’e —
EntlastungsstralRe B 61“ wird fur das 0Ostliche Teilgebiet zwischen dem Wellbach im Nord-
westen, dem Sattelmeyerweg im Nordosten, der Herforder Stral3e im Sidosten und dem
Flurstiick 1204 der Flur 55 im Sudwesten unter der Bezeichnung 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich”
gemal den 88 1 und 2 des Baugesetzbuches (BauGB) neu aufgestellt.

Die Neuaufstellung ist erforderlich, um die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadte-
bauliche Ordnung des Plangebietes entsprechend den heutigen Zielvorstellungen unter Be-
ricksichtigung der aktuellen Rechtsgrundlagen zu treffen. Hierdurch werden die Vorausset-
zungen fur weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches notwendige Mal3nhahmen geschaffen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren geman § 8 (3) BauGB durchgefuhrt.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Nordosten des Stadtbezirkes Mitte unmittelbar an der
Herforder Stral3e (B 61), einer der wichtigsten Ein- und Ausfallstra3en der Stadt Bielefeld.
Hier verlauft auch die Stadtbahnlinie 2, so dass eine gute verkehrliche Anbindung gegeben
ist. Die Gebietsgrof3e umfasst ca. 15,3 ha, die sich in West-Ost-Richtung von der StralRe Joll-
heide bis zum Sattelmeyerweg und nach Norden bis an den Wellbach erstrecken. Das Ge-
lande fallt zwischen der Kreuzung Herforder Stral3e / HellingstralRe / Ziegelstrale und dem
nordlichsten Eckpunkt am Wellbach um etwa 10 m.

Das Areal lasst sich grob in 3 Teilrdume gliedern:

- der durch Wohnnutzung gepragte Bereich beiderseits der von der Herforder Stral3e ab-
zweigenden Wohnstraf3en Hellingstraf3e und Am Uhlenteich,

- die den Wohnbereich Am Uhlenteich dreiseitig umschlielenden gewerblich dominierten
Bauflachen und

- die gartnerisch genutzte Freiflache zwischen dem Siedlungsrand und dem Wellbach.

Der nur von der Kreuzung Herforder StralRe / HellingstraRe / Ziegelstral’e anzufahrende
Wohnbereich weist eine stra3enbegleitende zweigeschossige Einzelhausbebauung mit steil
geneigten Dachern auf, an die sich groRziugige riickwartige Gartenzonen anschlie3en. Nur
auf drei Grundstiicken bestehen in den riickwartigen Grundsticksteil hineinreichende Ne-
bennutzungen, eine kleine Werkstatt, ein Backwarenvertrieb und ein kleiner Kiichenumbau-
betrieb. Am nordéstlichen Ende der HellingstraRe wird ein ehemaliges Gewerbegrundstick
mit zwei grofReren Hallen und einer vorgelagerten Stellplatzflache seit einiger Zeit vom Frei-
kirchlichen Evangelischen Gemeindewerk und von sozialen Einrichtungen genutzt.

Die durch Uberwiegend gréRere Gebaudevolumen und Flachdacher gekennzeichneten Bau-
flachen entlang der Herforder Strafe und des Sattelmeyerweges sowie zu beiden Seiten ei-
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ner parallel zum Sattelmeyerweg verlaufenden privaten Stichstral3e umfasst unterschiedliche
gewerbliche Nutzungen wie Kfz-Waschanlage, Produktions- und Lagerhallen, Blirogebaude,
Klcheneinrichter, Grof3handel, Tankstelle, Versicherung, Dienstleistungen, Druckerei, Gir-
telfabrik, Gebrauchtwagenhandel und ein ehem. Betonsteinwerk. Bestandsgeschitze Wohn-
gebaude aus der Zeit vor Inkrafttreten des derzeitig gultigen Bebauungsplanes befinden sich
insbesondere auf der Westseite der Privatstra3e. Neben untergenutzten Baulichkeiten sind
zwischen der Privatstrale und dem Sattelmeyerweg auch noch ganzlich unbebaute Grund-
stucksflachen zu finden. Auffallend ist ein Gberdurchschnittlich grof3er Baumbestand.

Entlang des nordwestlichen Siedlungsrandes fiihrt ein schlichter FuRweg an den zum Well-
bach ausgerichteten kleinteiligen Gartenparzellen vorbei, die mit zahlreichen kleinen Hutten
bestanden sind. Weitere Einzelheiten, auch zur nédheren Umgebung des Plangebietes, kon-
nen dem Bestandsplan entnommen werden (Planverkleinerung siehe vorstehende Seite).

3. Planungsvorgaben, bisherigen Flachenausweisungen

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld durchquert eine zum Stra3ennetz Ill.
Ordnung zahlende Verkehrstrasse im Verlauf der HellingstralRe zwischen Herforder StralRe
und RappoldstraBe das Plangebiet von Stdosten nach Nordwesten. Die kleinteilige Bebau-
ungsstruktur stdwestlich der Hellingstral3e und beiderseits der Stralle Am Uhlenteich ist als
gemischte Bauflache ausgewiesen, wahrend der dstlich angrenzende, heterogen strukturier-
te Innenbereich als gewerbliche Bauflache dargestellt wird. Der langgestreckte Grenzbereich
zum Wellbach im Nordwesten enthélt das Planzeichen Griinflache, Zweckbestimmung Klein-
garten.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (unmaf3stablich)



Im Raumlichen Stadtentwicklungskonzept (RSK) ist die verkehrliche Verknupfung zwi-
schen RappoldstraRe und ZiegelstralRe nicht mehr enthalten. Der im FNP als gemischte Bau-
flache dargestellte Bereich ist hier um die Grundstiicke 6stlich der HellingstraRe erweitert
und insgesamt als "Wohnen, Wohnfolgeeinrichtungen und Mischnutzungen” bezeichnet wor-
den. Die ubrigen Darstellungen werden ahnlich wie im FNP mit ,Gewerbe" und ,Grinnut-
zung* tituliert.

Das Zielkonzept Naturschutz der Stadt Bielefeld von 1997 weist den Freiraum entlang des
Wellbaches zwischen den StraRen Jollheide und Sattelmeyerweg als "Landschaftsbereich
mit hoher Naturschutzfunktion“ aus, der aufgrund seiner hohen Wertigkeit fir Naturschutz
und Landschaftspflege zu sichern und zu entwickeln ist. Der Uberwiegende Teil dieses Frei-
raumes ist im rechtsverbindlichen Landschaftsplan Bielefeld-Ost als Landschaftsschutz-
gebiet ausgewiesen.

Das neu zu ordnende Plangebiet liegt bislang im raumlichen Geltungsbereich des seit dem
27.02.1965 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 111/2/09.01. Dieser wurde mit der 3.
Anderung im Jahre 2003 hinsichtlich der Nutzungsarten an die aktuelle Baunutzungsverord-
nung von 1990/93 angepasst, so dass seither grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nach 8§ 11
Abs. 3 BauNVO hier nicht mehr zulassig sind. Fir den offenen Landschaftsraum nérdlich des
Wellbaches bis zum ,Grof3en Bruch am Wellbach® lauft derzeit ein Verfahren zur Teilaufhe-
bung des B-Planes Nr. 111/2/09.01 (kiinftig Aul3enbereich).

Die kleinen Wohnbaugrundstticke sudwestlich der Hellingstral3e und beiderseits der Stral3e
Am Uhlenteich sind als Mischgebiet mit einer zweigeschossigen Bebaubarkeit in offener
Bauweise auf sehr tiefen Uberbaubaren Grundstticksflachen ausgewiesen, wahrend der 6st-
lich angrenzende Innenbereich mit den gréReren Baugrundstiicken teils als Gewerbegebiet
(GRZ 0,6; GFZ 1,6) und teils als Industriegebiet (GRZ 0,7; BMZ 6,0) festgesetzt ist. Das ge-
plante Industriegebiet reicht im Norden bis etwa zur Hélfte in den Bereich mit den wohnungs-
fernen Garten hinein, der Ubrige Teil der Gartenflache ist Uberwiegend als 6ffentliche Grin-
flache festgesetzt.

Die Baugebiete werden von einem Stral3enkreuz bestehend aus der bis in die heutigen Gra-
belandgéarten reichende HellingstraRe (geplante Ausbaubreite 16 m) und die bis zum Sattel-
meyerweg fuhrende Stralle Am Uhlenteich (geplante Ausbaubreite 10 m) durchzogen. Von
der Hellingstral3e zweigt eine ebenfalls 10 m breite Planstraf3e in Richtung Joliheide ab, tber
die ein groRerer Parkplatz als Bestandteil des nordlich anschlieRenden Sportplatzgelandes
erschlossen werden soll. Von der StraRe Am Uhlenteich zweigen nach Norden ein mit Geh-
und Fahrrechten zu belastender Gelandestreifen und nach Sitden eine mit Wendeanlage
versehene 9 m breite Stichstral3e ab, letztere soll Gber einen 3 m breiten Ful3ganderverbin-
dungsweg an die Herforder StralRe angebunden werden. Von diesen Verkehrsflachenaus-
weisungen ist bis heute nur eine Teilflache der Stralle Am Uhlenteich - und zwar in reduzier-
ter Breite - endgultig hergestellt.
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Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 111/2/09.01 (Blatt 2)
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Das Gebiet des neu aufzustellenden Bebauungsplanes grenzt im Norden an den aufzuhe-
benden Teil des B-Planes Nr. 111/2/09.01, ansonsten an AuRenbereichsflachen. Ostlich des
Sattelmeyerweges erstreckt sich ein Industriegebiet (B-Plan Nr. 111/2/31.00), sudlich der Her-
forder StralRe ein Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 111/3/22.00) sowie ein Gewerbe- und Industrie-
gebiet (B-Plan Nr. I11/3/05.00). Westlich der Hellingstral3e hinter der stralRenbegleitenden
Wohnbebauung liegt ein 2008 rechtsverbindlich gewordenes Sondergebiet fur grof3flachige
Mobel-Einzelhandelsbetriebe.

Der diesbezlgliche vorhabenbezogene B-Plan Nr. 111/3/87.00 ,Mdbelfachmarkte an der Her-
forder StraRe* bildete den ersten Schritt der generellen Uberplanung des Bebauungsplanes
Nr. 111/2/09.01, die der Rat der Stadt gleichzeitig mit dem Satzungsfassung zur 3. Bebau-
ungsplan-Anderung am 25.09.2003 beschlossen hatte. Die stufenweise Umsetzung des
Ratsbeschlusses ergab sich aus der enormen GebietsgréfRe von etwa 45 ha und der ver-
schiedenartigen Problemstellungen im Bebauungsplangebiet. Nach der als vordringlich ein-
gestuften Neuausweisung im mittleren Bereich (Grundstiick fir das aktuelle Sondergebiet)
und der mittlerweile begonnenen Teilaufhebung im Norden soll nunmehr der 6stliche Teilbe-
reich einschlief3lich der planungsrechtlich zu sichernden Grabelandgéarten am Wellbach (vgl.
Punkt 5 des Satzungsbeschlusses vom 25.09.2003) neu aufgestellt werden, bevor schluss-
endlich der westliche Bereich beiderseits der Stral3e Auf der GroRen Heide neu zu ordnen
sein wird (vorgesehene Bezeichnung 111/3/89.00 ,Auf der GrolRen Heide").
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4. Flachennutzungsplanung

Um dem Entwicklungsgebot der Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan nach § 8
(2) BauGB zu genigen, ist gleichzeitig mit der beabsichtigten Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich* eine Anderung des FNP erforderlich. Dabei wird
u.a. der bislang als gemischte Bauflache dargestellte Bereich stidwestlich der Hellingstralle
und beiderseits der Stralle Am Uhlenteich mit seiner kleinteiligen Bebauungsstruktur ent-
sprechend der bis heute dort ausgetibten Nutzung in Wohnbauflache umgewandelt (nédheres
siehe Anlage A).

5. Bebauungsplanung; Planungsgrundsétze und Abwéagung

5.1 Belange des Wohnens und der Wirtschaft

Ein wesentliches Planungsziel des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ist die Neuaus-
weisung des Nutzungsgefliges auf der Grundlage der 6rtlichen Bestandssituation und im
Hinblick auf ein auch in Zukunft funktionsfahiges Nebeneinander unterschiedlicher Nut-
zungsstrukturen.

Allgemeines Wohngebiet

Der Bereich sudwestlich der HellingstralRe und beiderseits der Stralle Am Uhlenteich ist bis
auf drei Baullicken vollstéandig bebaut. Hier gibt es kein bebautes Grundstick, auf dem nicht
gewohnt wird. Die Wohnnutzung besteht langer als die gewerbliche Nutzung in angrenzen-
den Bereichen, so dass gewerbliche Neuansiedlungen seit jeher auf die pragende Wohnnut-
zung Riucksicht nehmen mussten. Daher werden die bislang als Mischgebiet festgesetzten,
tatsachlich aber fast ausschlie8lich zu Wohnzwecken genutzten kleinen Baugrundstiicke
weit Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Auf Grund der kleinteiligen Be-
bauungsstruktur und der Lage abseits der Hauptverkehrsstral3en sollen abweichend von § 4
der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) die ansonsten ausnahmsweise zulassungsfa-
higen Gartenbaubetriebe (Abs. 3 Nr. 4) und Tankstellen (Abs. 3 Nr. 5) gemaf? 8 1 Abs. 6 Nr.
1 BauNVO nicht Bestandteil des B-Planes werden.

Es bleibt bei einer stral3enseitigen zweigeschossigen Bebaubarkeit in offener Bauweise. Im
Hinblick auf den potentiellen Gewerbelarm der unmittelbar angrenzenden Gewerbe- und
Sondergebiete sowie zur Freihaltung der riickwértigen Gartenzonen werden die Uberbauba-
ren Grundsticksflachen auf den Bereich der vorhandenen StralRBenrandbebauung be-
schrankt. Die bislang als Industriegebiet festgesetzten, tatsachlich aber ebenfalls zu Wohn-
zwecken genutzten kleinen Baugrundstiicke nordéstlich der Hellingstral3e, stdlich der Strafl3e
Am Uhlenteich sollen groRtenteils in dieses neue Baugebiet einbezogen werden. Ausgehend
von der Bestandsituation wird die stadtebauliche Dichte anhand einer Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 definiert.

Mischgebiet

Der nicht mehr fur produzierendes Gewerbe bendtigte Teilbereich norddstlich der Helling-
stralle und nordlich der Strale Am Uhlenteich, in dem sich neben einem bestehenden
Wohnhaus kirchliche und soziale Einrichtungen angesiedelt haben, soll zukinftig sowohl fur
Wohnen als auch fur wohnvertragliches Gewerbe zur Verfigung stehen. Die gleiche Nut-
zungsausweisung soll - wie bisher - am durch Wohnbebauung gekennzeichneten dstlichen
Ende der Strale Am Uhlenteich erfolgen. Ergénzt wird diese Baugebietszuweisung um die
bisher als Industriegebiet festgesetzten, jedoch ebenfalls bis heute zu Wohnzwecken genutz-
ten Grundstucke Herforder Stral3e 299 b + ¢ sowie Herforder Strae 299 g + h. Fur die bei-
den geschilderten Bereiche bietet sich im Ubergangsbereich zwischen wohnlich und gewerb-
lich genutzten Flachen die Festsetzung eines Mischgebietes an. Angesichts der Lage abseits
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der Hauptverkehrsstraf3en sind auch hier abweichend von § 6 BauNVO die ansonsten all-
gemein zuldssigen Tankstellen (Abs. 6 Nr. 7) gemal3 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig.

In dem vom Rat der Stadt Bielefeld im September 2009 beschlossenen gesamtstadtischen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird der gewerblich gepragte Bereich der Herforder
Stral3e/ Eckendorfer StraRe als Sonderstandort eingestuft (vgl. Gesamtstadtisches Einzel-
handels- und Zentrenkonzept, S. 82 ff.). Innerhalb des Sonderstandorts wird eine Gebietsty-
pisierung zur Steuerung des Einzelhandels in den gewerblichen Bereichen vorgenommen,
von der sich eine Steuerung im Rahmen der Bauleitplanung ableiten lasst. Der im Rahmen
der B-Plan-Neuaufstellung fur die Festsetzung eines Mischgebietes vorgesehene Bereich
wird im 0. g. Konzept als Bereich zur Vorhaltung fur gewerbliche und industrielle Nutzungen
eingeordnet, in dem folglich Einzelhandel ganzlich auszuschlieRen ist. Wenngleich in dem
geplanten Mischgebiet auch Wohnen zuldssig sein wird, ist die erstmalige Ansiedlung von
Einzelhandel in dieser Randlage aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht. Dementspre-
chend werden Einzelhandelsbetriebe gemal 8 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.

Bei einer max. zweigeschossigen Bebaubarkeit innerhalb der Mischgebiete wird die Grund-
flachenzahl auf 0,5, die Geschossflachenzahl auf 1,0 festgelegt.

Gewerbegebiet

Der verbleibende Bereich der bisherigen Gewerbe- und Industriegebiete im Norden, Osten
und Siden des Plangebietes, der aufgrund des Riicksichtnahmegebotes gegentiber der an-
grenzenden Wohnbebauung - insbesondere entlang der Straf3e Am Uhlenteich - schon bis-
lang nur sehr begrenzt industriell genutzt werden konnte, soll nunmehr durchweg als Gewer-
begebiet festgesetzt werden.

Wie bereits vorstehend beschrieben nimmt das gesamtstadtische Einzelhandels- und Zent-
renkonzept eine Gebietstypisierung innerhalb des Sonderstandorts zur kiinftigen Steuerung
des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung vor. Danach ist das vorgesehene Gewer-
begebiet zwei unterschiedlichen Gebietstypen zugeordnet. Diese Aufteilung wird im Vorent-
wurf zum neuaufzustellenden B-Plan Gbernommen, indem das Gewerbegebiet in zwei Teil-
bereiche unterteilt wird. In dem Bereich entlang der Herforder Stral3e zwischen Hellingstralie
und der bisherigen Privatstral3e soll auf Grund von Lage und Nutzungsprégung nicht zent-
renrelevanter Einzelhandel bis zur Schwelle der GrofR¥flachigkeit gemaR § 11 (3) BauNVO
zulassig sein. Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sind unzuldssig. Branchentypische zentrenrelevante Randsortimente durfen
maximal 10 % der Verkaufsflache umfassen (GE;). Im Ubrigen - zur Vorhaltung fir gewerbli-
che und industrielle Nutzungen vorgesehenen - Teilbereich beiderseits der bisherigen Privat-
stralRe werden zugunsten der produzierenden und artverwandten Nutzungen Einzelhandels-
betriebe gemaR § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen (GE,). Zur Sicherstellung der Verwirkli-
chung dieses Planziels sollen die ansonsten allgemein zuldssigen Anlagen fir sportliche
Zwecke (Abs. 2 Nr. 4) gemald 8 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden
kénnen und die seit 1990 ausnahmsweise zulassungsféhigen Vergnigungsstatten (Abs. 3
Nr. 3) gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO géanzlich ausgeschlossen werden.

Fir die unmittelbar an der Herforder Straf3e gelegenen Grundstucks(teil-)flachen der Gewer-
begebiete wird eine hohere bauliche Nutzung angestrebt. Zur Schaffung einer angemesse-
nen Raumkante sind eine Mindestgeschossigkeit von zwei Vollgeschossen und eine Maxi-
malgeschossigkeit von vier Vollgeschossen vorgesehen. Die Grundflachenzahl darf max.
0,8, die Geschossflachenzahl max. 2,4 betragen. Die riickwértigen Grundstticks(teil-)flachen
an der Herforder StraRe und die Gewerbezonen beiderseits der neuen Parallelstral’e zum
Sattelmeyerweg dirfen max. dreigeschossig bei einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,8
bebaut werden.
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5.2 Belange von Spiel, Freizeit und Erholung

Nach dem Fachbeitrag zur Spielflachenbedarfsermittlung des Umweltamtes von 2009 liegt
das Plangebiet in einem Untersuchungsraum mit ausreichender Versorgung (100%<). Der
nachstgelegene Kinderspielplatz befindet sich in etwa 400 m Entfernung vom Rand des
Wohngebietes an der Stral3e Teichsheide. Zusatzlich kdnnte eine zeitweise aul3erschulische
Nutzung des Schulhofes der Hellingschule, der ndher zum Wohngebiet gelegen ist, in Be-
tracht gezogen werden.

Die seit Jahrzehnten (angeblich seit ca. 1936) gartnerisch genutzten Freiflachen stdlich des
Wellbaches, bislang teils als Industriegebiet teils als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen,
sollen entsprechend einer Anregung der Pachter vom 08.04.2003 den bisherigen Nutzern
weiterhin als individuelle Freizeit- und Erholungsflache zur Verfugung stehen. Hierzu kommt
die kunftige Ausweisung einer privaten Grunflache, Zweckbestimmung wohnungsferne Gar-
ten, in Betracht. Dabei gilt es im Sinne einer zweckmafigen und umweltschonenden Nut-
zung, die Zulassigkeit von Gartengeratehauschen nach Lage - insbesondere im Nahbereich
des Wellbaches -, Anzahl, und Grdl3e zu begrenzen. Fir das Abstellen von Kraftfahrzeugen
der Gartenbenutzer kdnnte die im Ansatz vorhandene Stellplatzanlage am Ende der Helling-
strale noch weiter ausgebaut werden.

Uber die planungsrechtlich als o6ffentlichen FuR- und Radweg zu sichernde Wegefiihrung
entlang der wohnungsfernen Garten gelangen die erholungssuchenden Bewohner des Plan-
gebietes in den nahegelegenen Wald und in den anschlieBenden Landschaftsfreiraum.

5.3 Belange des Verkehrs

Die verkehrliche ErschlieBung des durch Wohnnutzung gepragten westlichen Teils des Plan-
gebietes wird dahin gehend ge&ndert, dass der Verlauf der HellingstralRe vor den Grabe-
landgérten mit der Ausbildung einer Wendeanlage endet und die StralRenbreite von 16 m
(bisher geplant) auf ca. 8,50 bis 9,50 m reduziert wird. Weiterhin soll die hiervon nach Osten
abzweigende Stral3e Am Uhlenteich nur noch als StichstraRe mit Wendemaoglichkeit und in
deutlich reduzierter Breite (bislang geplant: 16 m) ausgewiesen werden. Die letztgenannte
Stral3e ist bereits vor kurzem als Uberwiegend 5 m breite AnliegerstraRe ausgebaut worden.
Eine bebauungsplangemalie gradlinige Weiterfihrung dieser StraRe durch das Gewerbege-
biet bis zum Sattelmeyerweg wird aufgegeben.

Zur ErschlieBung der Misch- und Gewerbegebiete im dstlichen Teil des Plangebietes dienen
in erster Linie die Herforder Straf3e und der Sattelmeyerweg. Anstelle der ¢stlichen Verlange-
rung der Strale Am Uhlenteich soll die rechtwinklig hierzu verlaufende Privatstrale als von
der Herforder StraBe gegenlber der Einmindung Schuckenbaumer StrafRe nach Norden
abzweigende, ca. 7,50 m breite 6ffentliche Verkehrsflache mit Wendemdglichkeit vor der Ein-
fahrt zum ehem. Betonsteinwerk ausgewiesen werden. Hiervon zweigt eine Ful3- und Rad-
wegverbindung nach Westen ab, die zum Wendehammer der StralRe Am Uhlenteich fihrt.

Die schon heute der Bevolkerung offen stehende Wegefuhrung (Wirtschaftsweg) entlang der
wohnungsfernen Garten am Wellbach zwischen den StralRen Jollheide und Sattelmeyerweg
soll planungsrechtlich gesichert und deshalb in einer Breite von 3 m als 6ffentliche Verkehrs-
flache, Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg, ausgewiesen werden. Vor allem im Hinblick
auf den zu erwartenden Bevolkerungszuwachs im Bereich Edith-Viehmeister-Stral3e ist die
Erhaltung dieser Wegeverbindung fur die Erholung von groRer Bedeutung (Besucherlen-
kungskonzept Jollheide).

Mit der StralRenbahnlinie 2 auf der Herforder Stral3e ist eine gute Anbindung an das 6ffentli-
che Personennahverkehrsnetz gegeben.
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5.4 Belange des Ortsbhildes

Die zu treffenden Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zu den
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (siehe Ziffer 5.1) orientieren sich an der ausgewiesenen
Baugebietsart und der jeweiligen Bebauungsstruktur vor Ort. Zur duReren Gestaltung bauli-
cher Anlagen sind zunachst nur Feststetzungen zur Dachform beabsichtigt. Wahrend im all-
gemeinen Wohngebiet die Ausbildung von steil geneigten, symmetrischen Dachformen (Nei-
gung zwischen 35 und 50 Grad) und im Gewerbegebiet von Flachdachern (mit bis zu 10
Grad Neigung) vorgesehen ist, soll im Mischgebiet keine Einschrankung vorgenommen wer-
den.

5.5 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmaler. Bodendenk-
maler sind im Plangebiet zurzeit nicht bekannt.

5.6 Belange des Umweltschutzes

Umweltprifung

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung
wird im Rahmen der B-Plan-Neuaufstellung Rechnung getragen. Hierzu findet eine Umwelt-
prifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB statt. Auf der Grundlage des festzulegenden Umfanges
und Detaillierungsgrades zur Ermittlung der Umweltbelange fiur die Abwagung sind die vor-
aussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln. Sie werden nach Auswertung
der fruhzeitigen Offentlichkeits- und Behorden-/Tragerbeteiligung in einem Umweltbericht
beschrieben und bewertet.

Naturschutz und Landschaftspflege

Es besteht durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan 111/2/09.01 Planungsrecht fir eine
weit Uberwiegende bauliche, insbesondere gewerbliche Nutzung des Plangebietes. Bei der
beabsichtigten Neuaufstellung wird also nicht erstmals eine bauliche oder sonstige Nutzung
im Sinne der Definition eines Eingriffes festgesetzt bzw. geschaffen. Eine Notwendigkeit von
Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen ist nur gegeben, wenn eine Erweiterung der Eingriffs-
madglichkeiten durch planungsrechtliche Festsetzungen erfolgt. Tatsachlich wird im Norden
sogar ein grolRerer Abstand zwischen dem Baugebiet und dem nahen Wald geschaffen und
damit die Gesamtflache der Baugebiete reduziert. Darlber hinaus wird in den neuen Wohn-
und Mischgebieten der Anteil der tGberbaubaren Grundstiicksflachen gegentiber der bisheri-
gen Festsetzung zurickgenommen.

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben des Landschaftsgesetzes (8 4 LG NRW) und unter
Beruicksichtigung des ,Bielefelder Modells zur Bericksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft in der verbindlichen Bauleitplanung” gehen von der Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 111/3/88.00 keine erheblichen oder nachhaltigen Eingriffe auf den Naturhaus-
halt oder das Landschaftsbild aus. Der Nachweis von Kompensationsmaflinahmen ist daher
nicht erforderlich.

Der aul3erhalb der bisherigen Baugebiete entlang des Wellbaches gelegene nérdliche Teil
des Plangebietes liegt bereits im Geltungsbereich des Landschaftsplanes und ist als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt. Insbesondere im Hinblick auf die Nahe zu dem Naturschutzge-
biet ,GrofRer Bruch am Wellbach* und die derzeitige Nutzung als Grabeland ist eine planungs-
rechtliche Sicherung der gartnerischen Nutzung als private Grunflache vorgesehen, deren Um-
fang noch nach Siden bis zum heutigen tatsachlichen Siedlungsrand erweitert wird. Dadurch
wird auch eine geeignete Pufferzone zwischen Naturschutzgebiet und gewerblicher Nutzung
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erzielt. Dementsprechend ist die Grenze des Landschaftsplanes zur Ausweitung des Gel-
tungsbereiches Landschaftsplan-Ost anzupassen.

Grinplanung

Neben der umfassenden planungsrechtlichen Sicherung der Grabelandflachen und der Aus-
weisung des dortigen Ful3- und Radweges ist zu prifen, inwieweit der vorhandene Baumbe-
stand im Plangebiet als zu erhalten festzusetzen ist und ob entlang der Herforder Stral3e (a-
nalog zum B-Plan [11/3/87.00) und bei gréReren privaten Stellplatzanlagen in den Baugebie-
ten Baumanpflanzungen zu fordern sind.

Grundwasserschutz / WSG

Die Flache liegt nicht in einem bereits festgesetzten oder derzeit geplanten Wasserschutz-
gebiet. Die Forderung einer ortsnahen Beseitigung des Niederschlagswassers entsprechend
§°51a LWG ist zu erfullen. Eine aus 6kologischer Sicht zu fordernde (zumindest teilweise)
Versickerung des unverschmutzten Niederschlagswassers z. B. von Dachflachen scheint nicht
ganz ausgeschlossen.

Die Keller sind in wasserdichter Bauweise auszufiihren. Es darf keine Drainage zur perma-
nenten Absenkung des Grundwassers gebaut werden.

Gewasserokologie

Im Plangebiet verlauft das Gewdasser Nr. 20, der Wellbach. Fur das Gewassersystem Well-
bach - ABbach (Gewasser-Nr. 20 und Gewasser-Nr. 20.03) liegt bereits seit Mitte 2001 ein
Konzept zur naturnahen Entwicklung von Flie3gewassern vor zur Stabilisierung und Entwick-
lung der gewasserokologischen Verhaltnisse und gewasserstrukturellen Situation. Grundla-
gen sind dabei die gesetzlichen Vorgaben, nach denen die Gewasser naturnah zu erhalten
oder zu entwickeln sind (gemaR § la und 8§ 28a Wasserhaushaltsgesetz [WHG], § 100 Lan-
deswassergesetz [LWG]). Ein Konzept zur naturnahen Entwicklung von FlieRgewéassern soll
dazu beitragen, die 6kologischen Verhaltnisse entscheidend zu stabilisieren und zu verbes-
sern und einen dynamischen Zustand der Gewasser soweit wie mdglich wiederherzustellen.
Durch entsprechende Entwicklungs- und Gestaltungsmafinahmen soll ein durchgehender
FlieRgewasserlauf mit naturnahen Gewasser- und Auenstrukturen hergestellt bzw. ausge-
baut werden.

Die Gewasserglte des Wellbaches ist auf dem Gewasserabschnitt bis Herbst 2000 stark
verschmutzt (Gewasserguteklasse Ill) gewesen. Seit Herbst 2001 weist die Gewasserglte
des Wellbaches die Giuteklasse II-Ill (kritisch belastet) auf. Die Gewasserstrukturen des
Wellbaches weisen auf dem gesamten Gewasserverlauf starke und Ubermafige Schadi-
gungen auf und liegen Uberwiegend in den beiden schlechtesten Bewertungskategorien
(6+7).

Hier im Entwicklungsabschnitt E4, Wellbach, Station 2+830 bis 3+500 ist insbesondere die
Forderung einer natirlicheren Laufentwicklung durch einseitige Gewasseraufweitungen
wichtig. Weiter ist in Hohe des linksseitigen Waldes die Anlage eines Schutzstreifens (nur
rechtsseitig), weiter oberhalb sind beidseitige Schutzstreifen notwendig. Der rechtsseitige
Schutzstreifen wird durchgehend als Gehoélzstreifen bepflanzt. Damit soll vor allem die Ab-
schirmung des Gewassers gegeniuber den angrenzenden Gewerbebetrieben und der das
Gewasser in hochstem Maf3e beeintrachtigenden Grabelandgarten erreicht werden.

Diese naturfernen Gewasserbefestigungen am Wellbach sowie die Grabelandnutzung sind
zu entfernen. Rechtgrundlage hierfiir ist der vom Rat beschlossene Landschaftsplan Biele-
feld-Ost, wo in der Entwicklungs- und Festsetzungskarte Teil D und in den textlichen Fest-
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setzungen unter Punkt 5.1-9 und 5.1-10 entsprechendes festgesetzt ist. Wasserrechtlich sind
Gewasserrandstreifen von mind. 5 m erforderlich.

Altlasten und Altstandorte

Westlich des Plangebietes jenseits der Stral3e Jollheide befindet sich die im Altdeponiever-
zeichnis unter der Nr. B 454 aufgefihrte Altablagerung. Hierbei handelt es sich nach einer
Anwohnerbefragung um einen mit Boden verflllten Entwésserungsgraben. Die Verfillung
soll bereits 1938 erfolgt sein und wurde zwischenzeitlich mit der Stral3e Teichsheide uber-
baut. Gefahrdungen gehen von dieser Altablagerung nicht aus. Ebenfalls westlich des Plan-
gebietes auf dem Flurstiick 1204 liegt der Altstandort AS 110. Hierbei handelt es sich um die
ehemalige Pkw- und Lkw-Servicestation der Mercedes Benz AG. Im Vorfeld des Abbruchs
wurden verschiedene Gutachten zu Boden- und Bodenluftverunreinigungen erstellt. Im Zuge
der Abbruchmafinahme wurden 1997/98 die verunreinigten Bereiche separiert und entsorgt.
Das ehemalige Werkstattgelande wurde fir eine gewerbliche Folgenutzung saniert. Eine
entsprechende Dokumentation ist im Gutachten des Biros Slomka und Harder vom
03.02.1999 enthalten.

Im Osten des Plangebietes befindet sich der Altstandort AS 85. Hierbei handelt es sich um
ein ebenfalls bereits saniertes Tankstellengrundsttick.

Unmittelbar nordlich des Plangebietes liegt die Altablagerung BH 541. Hierbei handelt es
sich um einen mit Bauschutt, Hausmiill und Gartenabfallen verfiillten Bombentrichter. Eine
1988 durchgefuhrte Untersuchung der Bodenluft ergab keine erhdhten Werte, do dass eine
Gefahrdung im Rahmen der Waldnutzung ausgeschlossen werden kann. Ostlich des Plan-
gebietes befindet sich der Altstandort AS 131, dessen Bodenverunreinigungen im Zuge des
Neubaues eines M6belhauses saniert wurden.

=

. GroBer Bruch
am Wellbach P

Lage der Altlasten und Altstandorte (unmaf3stablich, dunkelgrau = Betriebsstandorte)
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Larmschutz

a) Gewerbelarm

Hinsichtlich des bestehenden und geplanten Nebeneinanders von gewerblicher Nutzung und
angrenzender Wohnhausbebauung kann es grundsatzlich zu mdglichen Immissionskonflik-
ten kommen. Nach den Angaben im Schallimmissionsplan Gewerbe der Stadt Bielefeld von
1999 ist fur die gewerbliche Vorbelastung innerhalb des Planbereiches von Immissionspe-
geln auszugehen, die unterhalb der Immissionsrichtwerte gemafl TA Larm fur Gewerbege-
biete (65 db(A) tags / 50 dB(A) nachts) liegen. Zur Feststellung der aktuellen Immissions-
auswirkungen der neu geordneten Baugebiete ist auf Grundlage der bisherigen Planung eine
gutachterliche Beurteilung vorzunehmen. Entsprechend dem Ergebnis des Gutachtens kén-
nen evtl. Nahbereiche zum kinftigen WA-Gebiet als eingeschranktes GE-Gebiet festsetzbar
sein (zulassig sind nur ,die das Wohnen nicht wesentlich storenden* Gewerbebetriebe) und /
oder es sind ggfs. weitergehende Festsetzungen zum Schallschutz zu treffen. Dabei wird es
neben der Larmbeeintrachtigung der kiinftigen Wohn- und Mischgebiete durch Gewerbelarm
aus den Gewerbegebieten auch um entsprechende Auswirkungen auf die private Griunflache
mit der Zweckbestimmung wohnungsferne Garten gehen.

b) Verkehrslarm

Laut vereinfachter Larmprognose (nach RLS-90; Prinzip der Maximalabschatzung; Belas-
tungsdaten gemafl GVEP - PO 2005; Bedingung freie Schallausbreitung; 7 m Entfernung,
Immissionsort 3 m) ist entlang der Herforder Straf3e von Immissionspegeln um > 78/70 dB(A)
tags/nachts auszugehen. Sie uberschreiten deutlich die Grenzwerte der 16. BImSchV fir
Gewerbegebiete (69 dB(A) tags / 59 dB(A) nachts). Aufgrund der hohen Verkehrslarmbelas-
tung entlang der Herforder Stral3e sind in den stralenbegleitenden Baukodrpern keine Be-
triebswohnungen vorzusehen. Die Notwendigkeit weiterer (passiver) Malinahmen, etwa zum
Schutz von Buros sowie sonstigen Kommunikations- und Arbeitsraumen nahe der Herforder
Stral3e, ist ebenfalls gutachterlich festzustellen.

Luftreinhaltung

Die Belastung durch verkehrsbedingte Luftschadstoffe ist auf der Grundlage vorliegender
und prognostizierter Verkehrsdaten unter Berlcksichtigung der ab 2010 einzuhaltenden Im-
missionsgrenzwerte fir NO, zu ermitteln.

5.7 Belange der Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat ist durch den Anschluss an das
vorhandene Leitungsnetz sicher zu stellen.

6. Bodenordnung

Der Erwerb von Grundstiicken fur den Ausbau offentlicher Verkehrsflachen (die bisherige
PrivatstraRe parallel zum Sattelmeyerweg und der Ful3- und Radweg am nordlichen Sied-
lungsrand) soll auf freiwilliger Grundlage durch Ankauf oder Tausch erfolgen. Besondere bo-
denordnende MalRnahmen nach dem BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich.

7. Planaufhebung
Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan werden die Festsetzungen des Bebauungs-

planes Nr. 111/2/09.01 ersetzt, soweit sie durch den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich” erfasst werden.
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8. Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Flachenbilanz:

Gewerbegebiet ca. 6,35 ha
Mischgebiet ca. 1,25 ha
allgemeines Wohngebiet ca. 2,82 ha
Versorgungsflache ca. 0,02 ha
offentliche Verkehrsflache ca. 1,57 ha
private Grunflache ca. 3,25ha
GroRRe des Plangebietes ca. 15,26 ha
Zahl der Wohneinheiten:
In den MI- und WA-Gebieten vorhanden ca. 118 WE
In den MI- und WA-Gebieten zusétzlich mdglich ca. 16 WE
In den MI- und WA-Gebieten insgesamt mdglich ca. 134 WE

9. Kostenschatzung

Die Bauleitplanung wird durch das Bauamt der Stadt Bielefeld bearbeitet. Dartiber hinaus
entstehen Kosten fir externe Gutachten (insbesondere Immissionsschutzgutachten). Durch
die B-Plan-Neuaufstellung kénnen ErschlieBungsbeitrage fur den erfolgten Minderausbau
der StraRe Am Uhlenteich in einer Hohe von ca. 100.000 € beitragsrechtlich abgerechnet
werden. Die weiteren Kosten fiir den notwendigen Ausbau der technischen Infrastruktur wer-

den im weiteren Verfahren ermittelt und aufgezeigt.

Bauamt, 600.51

Bielefeld, den 18.01.2010



