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Bebauungspian Nr. I/Q 12 "Wohngebiet Schirhornweg”, Teilplan A
- Satzung 1883 -

Begriindung:

1. Allgemeines/Bestandsbeschreibung

" GemidB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 08.12.86 (BGB1. I S. 2253) zuletzt gedndert durch EVertr. vom
31.08.90 (BGB1. II S. 889, 1122) wird der Bebauungsplan Nr. I/Q 12 "Wohnge-
biet Schirhornweg” - Teilplan A - fiir das Gebiet Marienfelder StraBe, Hammer-
holz, Berner StraBe, Baseler StraBe und Grazer Weg — Stadtbezirk Brackwede —
aufgestellt.

Das Plangebiet entspricht im WesentTichen dem Teilbereich A des Gesami-Bebau—
ungsplanes Nr. I/Q 12 "Wohngebiet Schiirhornweg”, fiir den der Rat der Stadt
den AufstellungbeschluB am 31.05.90 gefaBt hat. Nach diesem BeschluBf ist der
Teilplan A vorrangig weiterzufiihren. Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes,
Teilplian A, ist notwendig, um die planungsrechtiichen Voraussetzungen zu
schaffen fir

- eine dem heutigen Bedarf und den Anforderungen gerecht werdende Wohnhaus-
Neubauung, auch und inshesondere fir ein &kologisches Bauen, auf bisher
unbebauten Grundstiicksflichen;

~ eine Ergdnzung/Erweiterung der bestehenden Wohnbebauung im Bereich zwischen
Marienfelder StraBe und Baseler StraBe;

- die verkehrsgerechte ErschiieBung der Baugrundstiicke {&ffentliche und pri-
vate Verkehrsflidchen);

- Offenttiche und private Grinfl4chen, Griinverbindungen, Spielplatz sowie die
Erhaltung von Einzelbdumen, Baumgruppen und Baumreihen als Tandschaftspra-
gende Elemente.

Das Plangebiet Tiegt im Westen des Stadtbezirkes Brackwede sidlich der Ma-
rienfetder StraBe, westlich des Weges Hammerholz und &stlich der Berner
StraBe. Teilfldachen zwischen der Marienfelder StraBe und der Baseler StraBe/
Grazer Weg sind mit ein- und zweigeschossigen, teilweise dreigeschossigen
Wohngebduden sowie einer Gaststdtte mit Kegelbahn bebaut. Die groBeren zusam-
menhangenden Grundstlcksfldchen siidlich der Baseler StraBe sind - bis auf
drei Wohngebdude - unbebaut. Sie werden teils landwirtschaftlich genutzt,
teilweise sind sie bewaldet. Als landschaftsprdgende Elemente sind im Bereich
Hammerholz und Baseler StraBe Einzelb&ume und Baumgruppen (Eichen und Robi-
nien), entlang der Berner StraBe eine durchgehende Baumreihe (Eichen) sowie
an der Marienfelder StraBe vereinzelt Einzelbdume vorhanden. Im Osten grenzt
das Plangebiet an den Grinbereich des Luttertales.

Im sidlichen Bebauungsplangebiet, teilweise auBerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplanes, befindet sich die Altdeponie Nr. I 123. Ndrdiich, in
ca. 150 m Entfernung auBerhalb des Bebauungsplangebietes liegt die Altdeponie
Nr. I 125.

Nach der im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses 31.05 199G erarbeiteten Plan-
Konzeption fur den Gesamtbereich Schirhorn ist in dem westiich angrenzenden
Bereich Genfer StraBe - Berner StraBe — Schiirhornweg ein Kindergarten vorge—
sehen, der dem durch die Gesamtplanung im Wohngebiet Schirhorn gestiegenan
Bedarf an Kindergartenplitzen ausreichend Rechnung tragen wird.
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Die Grundschule Quelle an der Carl-Severing-Strafe und die Gustav-~Heinamann-
Gesamtschule &stlich des Plangebietes liegen in einar flr Schiler zumutbaren
Entfernung und kdnnen die in dem Neubaugebiet zu erwartenden zusdtzlichen
Schiilar aufnehmen.

Fiir die Schuler der Sekundarstufen I und II ist insgesamt im Stadtgebiet ein
ausreichendes Schulangebot vorhanden, welches auch von den Schiilern aus dem
“Wohngebiat Schirhornweg” in zumutbarer Weise erreicht werden kann.

Einzelhandelsgeschdfte fiir die Versorgung des Gebistes sind fir FuBginger-in
relativ groBer Entfernung an der Cari-Severing-StraBe und der Brockhagener
StraBe vorhanden {siehe hierzu Begrindung zum Bebauungsplan, Ziffer 2 a be-
zlglich des Versorgungsortes "Marktplatz" (zentraler Platz), Seite 48).

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurden die ailgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung Gffentlich dargelegt und dabei die veoraussichtlichen Aus-
wirkungen der Planung aufgezeigt. Es wurde Gelegenheit zur AuBerung und Erér-
terung gegeben. Die eingegangenen GegenduBerungen wurden nach stiddtebaulichen
Gesichtspunkten ausgewertet und - soweit vertretbar - bei der Erarbeitung des
Bebauungsplanes berlicksichtigt (siehe hierzu: Auswertung der frihzeitigen

. Blirgerbeteiligung).

Der Flachennutzungspilan stellt fir den Gesamtbereich "Schirhornweg" Wohnbau-
flidchen dar, der Bebauungsplan ist somit aus dem FNP entwickelt.

2) Planungsarundsdtze/Abwigung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/Q 12 "Wohngebiet Schiirhornweg” -
Teilplan A ist erforderlich, um die nachstehend aufgefiihrten Ziele zu errei-

chen:

nisse sowie Forderung der Eigentumsbiidung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet - zwischen Marienfelder StraBe und
Baseler StraBe - stellt einen dlteren Siedlungsansatz mit Uberwiegend e1n—
und zweigeschossiger, teilweise dreigeschossiger Bebauung sowie einer
Gaststdtte mit Kegelbahn nach den Bestimmungen des § 34 BauGB - dar, der
"als im Zusammenhang bebauter Ortsteil” anzusehen ist. Diese Grundsticks-
fldachen mit ihren baulichen Erweiterungméglichkeiten (z. B. Bebauung auf
rickwartigen Grundstilcksteilfachen) und die sidlich der Baseler StraBe
gelegenen freien Grundstiicksfldchen eignen sich durch ihre Lage, Form und
GroBe besonders flUr eine zusammnenhdngende grolere Wohnsiedlung "Schiirhorn-
weg". Die Aufstellung dieses Teilpianes A ist erforderlich, um zundchst
far diesen Bereich die notwendigen Festsetzungen fiir die stadtebauliche
Ordnung zu treffen.

- flr den Bereich Marienfelder StraBe, Hammerholz, Baseler StraBe, Grazer
Weg, Berner Strafe

Flir Grundsticksflachen in diesem Teilabschnitt wird unter Beachtung und

Berticksichtigung der bestehenden Nutzungen und Bebauung "AlTlgemeines Wohn-
gebiet” - WA - mit Nutzungsgliederung festgesetzt, um hier vielfidltige

unterschiedliche Nutzungsmogiichkeiten im "Allgemeinen Wohngebiet” gewdhr-
leisten zu konnen. Durch die ausgewiesenen Nutzungsgliederungen werden die
Wohnnutzungen auf die rickwdrtigen Bereiche begrenzt, fir die straBensei-
tigen Bebauungen ergibt sich dabei die Zulissigkeit von z. B. der Versor-
gung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften (Marien-
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felder StraBe) sowie - als Ausnahme -~ auch Betriebe des Beherbergungsge~
werbes und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe; als unzuldssig festge-
setzt sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Um ein in sich geschlossenes Ortsbild gewdhrleisten zu konnen, werden in
Erganzung der bestehenden Bebauung insgesamt und deshalb auch fur Neu- und
Erweiterungsbauten fir die straBenbegleitende Bebauung drei vollgeschosse
- insgesamt als HGchstgrenze ~ sowie eine offene bzw. geschiossene Bau-
weise festgesetzt (siehe "Ldrmschutz” Seite 52). Aufgrund dieser Auswei—
sungen sind auf den rickwdrtigen Grundstiicksteilflichen nur Einzel- und
Doppelhduser mit einem VollgeschoB zuldssig.

- flUr den Bereich siddlich Baseler StraRe, Hammerholz, Berner StraBe

Die Grundstiicksfldchen sind ~ bis auf mit drei Wohngebduden bebaute Grund-
sticksteilfldachen - unbsbaut, teilweise mit Baumbestand, teilweise Brach-
tand mit Einzelbdumen, Baumgruppen sowie Baumreihen als landschaftsprigen-
de Elemente. SUdlich unmittelbar an der Baseler StraBe ist eine Dine vor—
handen. -

Der Bebauungsplan setzt in Ergdnzung der nérdlich der Baseler StraBe vor-
handenen und geplanten Nutzung hier ebenfalls eine Nutzung als "Allge-
meines Wohngebiet" — WA mit Nutzungsgiiederung — fest, um auch fir dicse
Grundsticksfldchen - neben der Méglichkeit einer Errichtung von Wohnge-
baduden in Skologischer Bauform (siehe hierzu die Erlduterungen im Anhang,
Seiten 82 bis 85) - ein weitgehendes Angebot unterschiedlicher Nutzungs-
mbglichkeijten im Rahmen des "Aligemeinen Wohngebietes" gewidhrleisten zu
kdnnen. Als unzuldssig festgesetzt sind dabei Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen.

Es ist beabsichtigt, auf diesen Fldchen eine “Wohnanlage” zu errichten,
die unter okologischen und sozialen Aspekten ein zukunftsweisendes Modell
darstellien soll1. Die Anlage wird von der "Gkologischen Baugruppe Waldguel-
le GbR" (0OBW) geplant, in deren alleiniger Tragerschaft auch die bauliche
Umsetzung und die zukOnftige Nutzung realisiert werden soll. Chne Berick-
sichtigung von Eigentumsverh&ltnissen u. 4. innerhalb der GbR ist diese
gegenluber Stadt, ggf. Versorgungsunternehmen usw. atleinige Verhandlungs-
und Vertragspartnerin. Bei der Flédche, auf der die Anlage entstehen soll,
handelt es sich um ein einheitlich zu behandelindes, nicht parzelliertes
Grundstick,

Zur Erreichung einer Vielfalt an Bauformen/baulichen Antagen und. derglei-
chen ist eine offene Bauweise mit drej Vollgeschossen als Hochstgrenze -

ausgewiesen.

Im Zusammenhang mit der Errichtung von zwei- und dreigeschossigen Wohnge-
biduden ist es erstrebenswert, neben und im Zusammenhang mit diesen Wohnge-
baduden besondere stadtebauliche Akzente zu setzen. Die im Konzept der
“okologischen Baugruppe” als "Stadt-Tore" bezeichneten Antagen, erfordern
flr das Erscheinungsbild eine grépere, die dbrigen Bebauungen iber-
schreitenden Hche (Traufe t4 m, First 17 m).

Die Anordnung von sog. "Stadt-Toren” als prigende Elemente dieser beson-
deren Zielsetzung ist stddtebaulich vertretbar. Unter dem Aspekt der er-
forderlichen Abwidgung privater Belange untereinander wird vorgeschlagen,
Festsetzungen zu treffen, die die Zuldssigkeit solcher Staditore, bezogen
aut wenige Einzelstandpunkte, gewahrleisten. '

- flUr den Bereich Baseler Strafie/Berner StraBe - “"Markt"
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Im Bereich Baseler StraBe/Berner StraBe ist fin Bebauungsplan eine &ffent-
lTiche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung “Marktplatz" festgesetzt.
Geplant ist hier die Schaffung eines kleinen, zentralen Versorgungsstand-
ortes fur den tdglichen Bedarf fir den Gesamtbereich Schiirhornweg. Um die-
ses Ziel zu gewdhrleisten, ist fir die drei, diesen Markt umgebenden
Grundsticksflachen eine Nutzung ais "Ailgemeines Wohngebiet" WA - mit Nut-
zungsgliederung ausgewiesen (in den Erdgeschossen nur die "der Versorgung
des Gebietes dienenden L&den und dergl.” zuldssig). Wohnnutzungen sind
hier nur in den Obergeschossen zuldssig. Dadurch scoll erreicht werden, daR
hier entsprechende Einrichtungen geschaffen werden.

Zur stadtebaulichen Raum- und Platzbildung ist die Zahl der zwei Vollge-
schosse zwingend festgesetzt.

Um fUr das gesamte Gebiet des Teilplanes A ein durch eine einheitliche
Dachgestaltung gepragtes Ortsbild gewdhrleisten zu kdnnen, ist fur alle
zuléassigen bauiichen Anlagen eine Dachneigung von 42 -~ 52 Grad festge-
setzt.

Belange des Verkehrs

Der raumliche Geltungshbereich des Bebauungsplanes “Wohngebiet Schiirhorn-
weg" ist verkehrstechnisch gut iiber die Marienfelder StraBe und die Quel-
ler StraBe an das Hauptverkehrsnetz der Stadt angeschlossen, so daB diesen
StraBen die Bedeutung von SammelstraBen zukommt. Diesen SammeistraBen wird
das ErschlieBungsnetz innerhalb des Pliangebietes zugeordnet. Eine Buslinie
des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) wird lber diese Hauptverkehrs—
straBen der Stadt gefihrt (Buslinie 29 von Bielefeld/Kuckucksweg nach
Quelle/Kupferheide).

Nach den Planfestsetzungen - Teilplan A - wird deshalb fiir die Berner
StraBe eine offentliche Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung “befahr-
barer Weg” mit entsprechendem AnschluB8 an die Marienfelder StraBe festge-
setzt. Im sldlichen Bereich soll langfristig die WeiterfUhrung der Berner
StraBe bis zu der Brockhagener StraBe/Niemdllers Teich fir den Kfz-Verkehr
aufgegeben und Tediglich fir eine FuB- und Radwegeverbindung aufrecht er-
halten werden. Im Bebauungsplan ist deshalb fir Teiifldchen der Berner
StraBe eine Nutzung als &6ffentliche Grinflache - Zweckbestimmung FuB- und

Radweg — ausgewiesen.

Im nordlichen Plangebiet sind die Baseler StraBe, der Grazer Weg sowie
Hammerholz als &ffentliche Verkehrsfldchen - noch nicht vollstdndig ver-
kehrsgerecht ausgebaut - vorhanden. Nach den Planfestsetzungen sollen Ham-
merholz und Baseler StraBe/mit Verlangerung bis zum geplanten "Marktplatz”
an der Berner StraBe/ einen Einhang zur verkehrsgerechten ErschlieBung der
Baugrundstiicke biTden. Fahrbeziehungen sind demnach sowohl zur Berner
StraBe als auch - Uber Hammerholz - zur Marienfelider StraBe miglich. Ein
derartiger StraBeneinhang gewdhrieistet ein gleichmidRiges und somit wirt-
schaftliches Befahren solcher Verkehrsflachen in beiden Richtungen. Im Be-
bauungsplan sind deshalb die hierzu erforderlichen offentlichen Verkehrs-—
flachen mit der Zweckbestimmung “befahrbarer Weg” in der erforderiichen
Mindestbreite von 5,5 m festgesetzt, ergidnzt, durch auf diesen Flichen be-
stehendem "StraBenbegieitgrin”.

Bie vorhandenen Fldchen der StraBe Grazer Weg sind im Bebauungsplan als
offentiiche Verkehrsfldachen - Zweckbestimmung befahrbarer Weg - ausge-—
wiesen. Der Wendeplatz ist fir ein verkehrsgerechtes Wenden mit Entsor-
gungsfahrzeugen nicht ausreichend bemessen. Eine VergrodBerung der Wende-
anlage und ein damit verbundener Eingriff in die hier vorhandenen, klein-
fldchig zugeschnitienen privaten Grundsticksfliachen ist nicht vertretbar.
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Aufgrund bestehender Vorschriften darf nach endgliltigem Ausbau des Grazer
Weges das Entsorgungsfahrzeug dann nicht mehr ~ wie bisher — riickwdrts in
diese StraBe Grazer Weg einfahren. AbfallgefidBe, Sperrgut und dergl. mis-
sen dann von den Anliegern an die Einmindung Grazer Weg/Baseler StraBe
transportiert werden. Aufgrund der Entfernung von max. 50 m ist dieses
zumutbar.

Die Flachen fur AbfaligefdBe und dergi. sind im Bebauungspian auf &ffent-
lichen Verkehrefldchen der Baseler StraBe dargestellt.

Die Baugrundsticke im sldTichen Plangebiet sollen durch eine Varkehrsfii-
che als "Einhang” erschlossen werden, ausgehend von dem geplanten als
"Marktplatz” gekennzeichneten zentralen Platz an der Berner StraBe/Baseier
Straie, nach Slden weiterverlaufend und nach einem Bogen in westliche
Richtung einmiindend in die Berner StraBe in Hohe des westlich weiterfih-
renden Schirhornweges.

Die "Okologische Baugruppe Waldquelle GBR" beabsichtigt, in diesem Bereich
Berner StraBe/Hammerholz/Grazer Weg ihre Wohngebdude in Bkologischer Bau-
form mit einer privaten Erschliefung - in vorstehend beschriebenem Verlauf
- zu errichten. Die private ErschlieBung wird seitens der Gruppe wie folgt
begrindet:

- die Errichtung von privaten StraRen kann kostenginstiger und zlgiger
erfolgen;

- die StraBe kann von Beginn als BaustraBe dienen, Ver— und Entsorgungs-—
einrichtungen wie Kanadle u. dergl. kdnnen zum erforderlichen Zeitpunkt
spdter und ohne zeitliche Verztgerungen des Obrigen Baugeschehens in den
Vorgartenflachen verlegt werden;

~ Es ist beabsichtigt, ein &Grtliches Energieversorgungskonzept (Strom und
Abwarme) zu errichten, die Leitungsverlegungen erfolgen dann in den pri-
vaten Grundsticksfldchen oder ggf. in privaten StraBenverkehrsflachen.

Derartige ErschlieBungsanlagen sind in vergleichbaren Fd1len in anderen
Bebauungspldnen als offentliche Verkehrsflidchen ausgewiesen worden. Im
Hinblick auf

- uneingeschrankte &ffentiiche Nutzung,

- entsprechenden Ausbaustandard,

- Gewdhrleistung von Unterhaltungs—-/Instandsetzungsarbeiten,

- die entsprechenden Sicherungspflichten (Reinigung, Streudienst,

Haftpfiicht)

und dergl. bestehen seitens einiger stidtischer Fachidmter, wie z. B.
Rechtsamt, Tiefbauamt, Bauverwaltungsamt, Bedenken hinsichtlich einer pri-
vaten Verkehrsflache/Erschlieung. .

Die vorgesehene Baumafinahme "Skologisches Bauen” 1ist als "Pilotprojekt”
anzusehen und sollte daher auch entsprechend gefordert werden.

Unter Abwagung aller hier zu betrachtenden Belange wird im Bebauungsplan
daher eine private Verkehrsflidche (flUr die Gesamtrealisierung 8kologisches
Bauen) ausgewiesen. Um auf Dauer die Funktion einer solchen privaten Ver—
kehrsfldche/ErschlieBung auch gewdhrieisten zu kénnen, wurde mit Datum vom
27. Januar 1993 seijtens der Stadt mit den Grundstickseigentimern {Bauherren
Okolegisches Bauen) ein entsprechender “Vertrag Uber die Durchfihrung und
Sicherstellung einer privaten ErschlieBung” abgeschlossen.

bieser Vertrag trifft Regelungen Uber
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~ den Ausbaustandart der PrivatstraBe

- die Herstellung und Kostentragung dieser Privatstra3e

- die Versorgung der Baufl&chen mit Wasser, Strom, Warme, Gas, Fernsprech-
leitungen und Fernsehkabel

- die Entsorgung der Baufiidchen von Regenwassar, Abwissern und Abfall

- die Nutzung, Unterhaltung, Verkehrssicherung, Instandsetzung und Erneuerung
dieser PrivatstraBe

- Ubernahme der PrivatstraBe durch die Stadt

~ Ubernahme der (im Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen) &ffentiichen Ver-
kehrsfldchen durch die Stadt

- EBintragungsbewilligungen und -antrige

- Option auf Anderung und Ergédnzung des Vertrages

~ Rechtsnachfolgeverpfiichtung

- Grundbuchliche Durchfihrung, Gerichtskosten, Notarkosten

Aufgrund dieser insgesamt sehr umfangreichen vertraglichen Regelung sind die
Voraussetzungen flr die Durchfihrung einer derartigen privaten Erschliesung
als erfillt anzusehen.

Insgesamt enthdlt der Bebauungsplan solche Festsetzungen, nach denen neben
anderen auch eine wie vorstehend genannte Gkologische Bauart realisiert
werden kann (siehe hierzu die Erlduterungen im Anhang, Seiten 82 bis 86).
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¢) Belange der Landschaft sowie der Gestaltung des Orts- und Landschafts—
biildes

Durch die im Bebauungsplan ausgewiesene zweigeschossige Bebauung mit Sat-
teldach und max. 35 m Gebaudelange ist eine Siedlungsstruktur geplant, die
die Sennelandschaft slUdlich des Teutoburger Waldes besonders beachtet.

Durch die nach den Bebauungsplan-Festsetzungen zuldssige Bebauung ist ein
Eingriff in die Landschaft in einer FldchengréBe von insgesamt 3.42 ha
unvermeidbar. Betroffen sind dabei ca. 2.14 ha Brachland und ca. 1,28 ha
mit Baumen bestandene Fldchen. Nach der im Rahmen des Aufsteljungsbe-
schlusses und der frihzeitigen Biirgerbeteiligung 1990 erarbeiteten Plan-
konzeption fir den Gesamtbereich Schiirhorn ist eine entsprechende Ersatz-
flache auf derzeitig landwirtschaftlich genutzten Fliachen sidlich des
Schirhornweges, in Ergdnzung und Erweiterung der hier bestehenden Waldfli-
chen, vorgesehen. Die Flichen stehen jeweils im Eigentum des gleichen
Grundstiickseigentlimers, so daB eine entsprechende Verfiigbarkeit gegeben
ist.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daBR die Verursacher der
Eingriffe im Baugenehmigungsverfahren, auf der Grundiage des Landschafts-
gesetzes zu verpflichten sind,

1. alle Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft, die iiber die mit der
errichtung der zuldssigen baulichen Anlagen und Nutzungen verbundenen,
unvermeidbaren Beeintrichtigungen hinausgehen, zu unterlassen (§ 4 Abs.

4 LG), z. B.
- eine nur unbedingt notwendige Versiegelung des Grundstiickes vorzuneh-
men,

wasserdurchldssige Belage fUr AuBenanlagen zu wihlen,
ggf. Dachbegrinung vorzusehen, wo dies mdglich ist.

i

2. unvermeidbare Beeintrdchtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspfiege auszugieichen (§ 4 Abs. 4 LG), z. B.
- heimische, standortgerechte Laubgeh&lze anzupflanzen

3. fdr unvermeidbare, nicht ausgleichbare Eingriffe an anderer Stelle MaB-
nahmen durchzuflihren, die nach Art und Umfang geéignet sind, die durch
den Eingriff gestérten Funktionen des Naturhaushaltes wiederherzustel-
len (§ 5 LG, ErsatzmaBnahme) oder

4. der Stadt Bielefeld einen entsprechenden Geldbetrag zur Durchfihrung
notwendiger ErsatzmaBnahmen zu zahlen (8 5 LG). :

Die fir die Bebauung in Anspruch zu nehmenden Fldchen haben eine GréBe von

ca. 3,42 ha, davon entfallen

ca. 1,28 ha auf bewaldete Fldchen (privat)

ca. 2,04 ha auf Brachland/Grinland (privat)

ca. 0,10 ha auf Brachland/Grinland (kiinftig Stadt).

In Anlehnung an die "Bewertungsgrundlagen fiar KompensationsmaBnahmen bei
Eingriffen in die Landschaft” des Ministers flr Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschafi des Landes Nordrhein-Westfalen - 1987 - wurden danach er-
mittelt

fir 1,28 ha bewaldete Flachen sind 1,28 ha
fUr 4,90 ha Grintand/Brachland sind G,63 ha
fir 0,10 ha Grinland/Brachland (kinftig Stadt) 0,07 ha
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auszugleichen, insgesamt ca. 1,98 ha.

Sldwest1ich auBerhalb des Plangebietes sind Flichen flr derartige Ersatz—
maBnahmen vorhanden und geeignet. Der Grundstickseigentimer hat sich be-
reit erkldrt, eine ca. 1,98 ha groBe Fldche zur Verfigung zu stellen und
in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde die ErsatzmaBnahmen auch
durchfithren zu lassen.

Landschaftstypische Bestandteile im Plangebiet sind einzelne Baume, Baum—
gruppen, Raumreihen, eine DiUne sldlich Baseler Strafe und ein Graben ent-
lang der Berner StraBe. Das Plangebiet grenzt im Bereich Hammerholz an die

Grinzone Luttertal.

Zur Erhaltung der vaorgenannten "landschaftspridgenden Elemente” enthidlt der
Bebauungsplan die hierzu notwendigen Festsetzungen und Einzelbestimmungen.
Der Verlauf der sidostlich auBerhalb des Plangebietes gelegenen Griinzone
Luttertal, Uberwiegend bewaldet, erfordert die planungsrechtliche Siche-
rung eines ausreichenden Abstandes der Wohnhausbebauung. Fiir den Bereich
Hammerholz ist deshalb eine &ffentliche Grinflache - mit FuB- und Radweg -
ausgewiesen. :

Zur Gewdhrleistung eines landschaftsgerechten Uberganges von dieser 6f-
fentlichen Grunfldche zu den Uberbaubaren Flachen im allgemeinen Wohnge-
biet sind fiur die dazwischen liegenden nicht Uberbaubaren Grundsticksteil-
fldchen im ailgemeinen Wohngebiet durch textliche Einzelbestimmungen jeg-
iiche Nebenanlagen unzuldssig. Ergdnzend hierzu ist im siidTichen Bereich
eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung "naturnahe Grinanlage" zur
Gewdhrleistung eines landschaftsgerechten Uberganges zu dieser festge-
setzt.

Stdlich der Baseler StraBe bhefindet sich ein Dinenbereich mit erhaltens-

wertem Baumbestand (Eichen und Robinien). Diese landschaftsprdgenden 6rt-
lichen Gegebenheiten werden in die Planung einbezogen und durch die Aus—

weisung als &6ffentliche Griinflache Zweckbestimmung “"naturnahe Griinanlage/
Kinderspieiptatz” - auf Dauer planungsrechtlich gesichert.

Ostlich und westlich entlang der Berner StraBe befindet sich eine Baum— |
reihe. Zur Ergdnzung dieses landschaftspridgenden Elementes sowie zur Bko-
Togischen Anbindung von Grinbereichen des Plangebietes an diese Baumreihen
sind im Bebauungsplan Teilflachen (nérdlich und siidlich “"Marktplatz”) als
"Flachen fiur die Bepflanzung ausgewiesen. Unter dem Aspekt einer dkologi-
schen "Grinbricke” ist auch die Ausweisung einer naturnahen Griinanlage/
private Griunflache stdlich der Baseler StraBe — Haus Nr. 1 und 1 a zu ver-
stehen.

Um ein einheitlich gestaltetes Ortsbild zu erreichen und gewdhrleisten zu
kdnnen, sind im Bebauungsplan zahlreiche textliche Festsetzungen aufgenom-
men worden. Hierzu sind insbesondere zu zdhlen: einheitliche Dachneigung
42 - 48 Grad, Farbgebung von Pach- und Wandfldchen, Fassadengestaltung und
dergleichen.

Belange des Umweltschutzes

- Yersorgung -

Die Okologische Baugruppe Waldquelle GbR (OBW) beabsichtigt, eine &rtliche
(dezentrale) Energie-Versorgungs—Zentrale {Strom, Abwdrme) zu errichten.
Hierzu beabsichtigt sie, gemdB Energiewirtschaftsgesetz NW einen ent-



sprachenden Antrag beim Land zu stellen. Qb es zu einer derartigen Ener-
gieversorgung kommen kann, ist im Zusammaenhang von Einzelgenehmigungen zu
kKTdren und zu sntscheiden; Bebauungsplan-Festisetzungen siehen dissem Ziel
nicht entgegen.

Um die Versorgung u. a. durch andere, sog. Versorgungstriager (z. 8. Tele-
kom und dergt.) auf Dauer auch planungsrechtlich zu sichern, sind fir die
privaten Verkehrsfldchen erginzend "mit Geh-, Fahr—- und Leitungsrachten
zugunsten der Versorgungstrédger zu belastende Flichen” festgesetzt.

- @Grundwasser -

An der von der OBW im Bereich der Rieselfelder abgeteuften Grundwassermel—
stelle 73/52 konnte ein EinfluB durch die Verrieselung von Abwidssern nicht
nachgewiesen werden. Das Wasser ist jedoch aufgrund seines Nitratgehaltes

von 60 mg/1 nicht zu Trinkwasserzwecken geeignet. Hier sollte eine nochma-—
Tige Beprobung vorgenommen werden.

Die vom geologischen Landesamt in diesem Zusammenhang aufgestellte Forde-

rung nach zusadtzlichen Grundwassermefistellen wurde anlaBlich eines gemein-
samen Gesprédches am 27.02.1992 mit Vertretern des STAWA Minden und RP Det-
mold als entbehrlich angesehen.

Solltten in den Hausbrunnen Belastungen bereits erkennbar sein, ist das
Plangebiet (zuklinftig) zentral dber Stadtwasser zu versorgen. Dieses giit
auch fur schon bestehende Hauser. Zur langfristigen Beobachtung des Grund-
wassers, ob und ggf. welche Auswirkungen sich durch die Bebauung ergeben
kdnnten, sind mdgiichst frihzeitig var Beginn der ersten Bauarbeiten mind.
drei Grundwassermefistellen zu errichten. Die Grundwasserqualitat ist re-
gelmdBig halbjédhrlich untersuchen zu lassen. Der Wasserstand in den Grund-
wassermeBstellen ist monatiich zu messen. Die MeBstellen werden von der
Stadt Bielefeld (Wasserschutzamt) errichtet.

Es wird den kinftigen Bauherren empfohlen, zur Kldrung von wasserrechtli-
chen Fragen verstdrkt und rechtzeitig mit der Stadt Bielefeld (Wasser-
schutzamt) zusammenzuarbeiten.

- Entsorgung -

Gegen die Absicht, zur Entsorgung des Schmutzwassers eine Wurzelraumkldr-
anlage zu errichten, bestehen erhebliche Bedenken, da sich u. a. derartige
AnTagen nicht bewdhri und keine durchgehend gesicherten Ergebnisse gezeigt
haben. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist der AnschluB an ein Offent-
liches Netz notwendig.

Es ist anzustreben, das unverschmutzte Niederschlagswasser z. B. von Dach-
fidchen auf den jeweiligen Grundsticksfidchen oder ggf. auch gemeinsam zu
versickern. Hierzu notwendige MaBnahmen, Einzelbestimmungen u. dergl. sind
rechtzeitig van den Bauherren mit der Stadt Bielefeld (Wasserschutzamt)
abzustimmen. Die Bestimmungen der Entwdsserungssatizung der Stadt Bieiefeld
in der jeweils giiltigen Fassung sind zu beachten,

- Ldrmschutz -

Die bestehende Wohnhausbsbauung an der Marienfelder StraBe ist den Lirm-
auswirkungen durch den Kfz-Verkehr auf dieser StraBe ausgesetzt. Die Ab-
sicht, durch entsprechende UmbaumaBnahmen der Marienfelder StraBe zum
Zwecke der Verkehrsberuhigung diese Auswirkungen soweit zu reduzisren, daB
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die Notwendigkeit von Festsetzungen zum Zwecke des Larmschutzes in diesem
Bebauungsplan nicht erforderlich ist, muBte zwischenzeitlich u, a. auch
aus Kostengriinden aufgegeben werden. '

Auf Grund der zwischenzeitlich ermittelten Verkehrsbelastungen auf der
Marienfelder StraBe (1800 Kfz/16 Std.) hat sich herausgestellt, daf fur
die Bebauung und Nutzung der Baugrundstiicke siidlich entlang der Marien-—
felder StraRe Festsetzungen zu MaBnahmen und Vorkehrungen zum Zwecke des
Schalischutzes erforderlich sind. Nur durch derartige Festsetzungen kann
auf Dauer die hier ausgewiesene Nutzung “Allgemeines Wohngebiet — WA -
berziiglich des erforderlichen Schallschutzes planungsrechtlich gewdhr—
leistet werden.

Aus Griinden der Stadtgestaliung werden dabei durchgehende, unmittelbar
entlang der StraBe errichtete Schallschutzwande (Hohe mind. 2,40 m) nicht
in Erwdgung gezogen, fiur die Anordnung von Schalischutzwdllen bieten die
bestehenden Gebdude mit ihren Vorgdrten keinen Platz.

Im Bebauungsplan sind daher festgesetzt:

- geschlossene Bebauung
- die Geschlossenheit ist zul&dssig durch die Errichtung von "zwischen den

Gebduden angeordnete Garagen, Mauarn u. a.
— besonders schutzbedurftige Wohn- und Schlafridume sind zur Tarmabge-

wandten Seite anzuordnen
- MaBnahmen wie schalldeddmmte AuBenwdnde, Ddcher, Fenster u. dergl., Ein-

halten bestimmter Innenschallpegel

Altdeponie -

Im sidlichen Plangebiet - auch teilweise auBerhalb — befindet sich die
Altdeponie Nr. I 123. Dabei handelt es sich um ehemalige Kldrteiche und
Rieselfelder eines norddstlich auBerhalb-des Plangebietes gelegenen In-
dustrie—-Gewerbebetriebes.

Nordostlich — ca. 150 m auBerhalb des Bebauungsplangebietes ~ befindet
sich die Altdeponie Nr. I 125, die z. Z. saniert wird.

Bisher zu der Altdeponie I 123 durchgefihrte Untersuchungen haben folgende
Ergebnisse: :

"Die vorliegenden Untersuchungsergebnisse der Oberbodenproben zei-
gen z. T. erhebliche Belastungen mit dem Schwermetall Chrom. Diese
Belastung ist auf produktionsspezifische Rickstande im Abwasser
aus der Lederherstellung der Md1ller—Werke zurickzufihren.

Um das Gefdhrdungspotential der Altlast im Hinblick auf die ge-
plante Nutzung abzuschatzen, ist vom Wasserschutzamt eine flachen-
deckende Beprobung des Oberbodens auf den Rieselfeldern durchge-
fihrt worden. Da nach einer Anwohnerbefragung auch der Verdacht
bestand, daB auf der Flache stellenweise Abfalle (Eichenlich) abge-
lagert worden seien, sind zusdtzliche Sondierungen in tiefere Bo-
denschichten {(bis max. 2 m)} abgeteuft worden.

Insgesamt wurden am 22. und 23.01.1990 bzw. am 26.03.1991 15 Ober-
bodenproben aus einer Tiefe von 0 — 30 bzw. 40 cm entnommen. Dabei
wurden je nach GriRe der untersuchten Fliche mindestens 10 max. 30
Einstiche zu einer reprisentativen Mischprobe vereinigt.

Das HBI der Stadt Bielefeld untersuchte die Bodenproben auf die
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Parameter der Klarschlammverordnung. Zusdtziich fihrt das Chemi-
sche Untersuchungsamt der Stadt Bielefeld an ausgewdhilten Proben
(OB 1, 3, 5, 6, 8 und 10) eine Analyse auf PCB, an den Oberboden—
proben 1, 3 und 5 auf PCP und an den Oberbodenproben OB 1 - 11
Analysen auf Benzo (a)pyren durch.

Ferner untersuchte das Chemische Laboratorium Dr. Sperfeld mit Da-
tum vom 12.09.1990 die vom Wasserschutzamt bereits erkundeten Fla-
chen OB 1, 5 und 8. Die Entnahmetiefs betrug hierbei 0O - 40 cm, 40
- 100 cm und 100 - 150 ¢m. Hierbei war jeweils Chrom der einzige
Analyseparamenter. Ebenso untersuchite die Westdeutsche Gerberschu-
le Reutlingen im Auftrag des Grundstlckseigentimers eine Mischpro-
be der Oherbodenproben OB 8/9 (Entnahmetiefe 0 - 30 cm) auf die
Parameter Chrom und Chrom (IV).

Da es keine verbindlichen Grenzwerte fiur Schadstoffe in Bdden
gibt, sind im Hinblick auf die Okologisch ausgerichtete Konzeption
des Bebauungspianes auch unter dem Aspekt der intensiven Nutzung
der Garten— und Freifldchen zu gartnerischen Zwecken bzw. Spiel- .
fldchen fir Kinder eine der Nutzung entsprechendes Beurteilungs-
kriterium heranzuziehen. Ein Vergleich mit den Bodengrenzwerten
der Klarschlammverordnung ist deshalb hinfdllig.

Bei der Bewertung wird vielmehr auf die auch in der Fachwelt dis-
kutierten Richtwerte des Runderlasses des Ministeriums fir Arbeit,
Gesundheit und Soziales vom 04.08.1990 "Metalle auf Kinderspiel-
platzen”, auf die Bewertungskriterien fir die Beurteilung von kon-
taminierten Standorten in Berlin (Berltiner Liste), auf die Hambur-
ger lLeitwerte Boden und die Nutzungs— und Schutzgutbezogene Orien-
tierung fur (Schad-)Stoffe in Bdden von Herrn Priv.-Doz. Dr. Eik-
mann und Prof. Dr. Kicke Bezug genommen.

Danach sind die vorliegenden Untersuchungsergebnisse wie folgt zu
bewerten:

Die Schwermetalle nach der Kldrschlammvercrdnung liegen mit Aus-
nahme des Chroms im Bereich der haufiyg vorkommenden Gehalte. Eben-
so sind die Gehalte an PCP-, PCP und Benzoe(a)pyren als unauffil~
1lig zu bezeichnen. Eine durch die Abwasserrieselung hervcrgerufene
Beiastung liegt fiir diese Parameter somit nicht vor.

Anders sieht es bei der Beurte11ung der Chromgehaite 1in den B&den
aus,

Dieses ist als eindeutiges Indiz flr die Verrieselung von chrom-
haltigen Abwassern aus den Ledergerberei der Fa. Mdller anzusehen.
Insbesondere die Oberbodenproben OB 1 ~ 6 weisen z. T. sehr hohe
Chromgehalte auf {bis zu 530 mg/kg Boden nach Analyse des Chemi-
schen Laboratoriums Dr. Sperfeld). '

Die Untersuchungen dieses lLabors belegen jedoch auch, daB die
Schadstoffanreicherung nur in den cbersten Bodenschichten (0 - 40
cm) vorliegt. Da diese Flidchen jedoch auBerhalb des Bebauungsplan-
gebietes liegen und die Schadstoffe am Oberboden gebunden sind,
ist eine Beeintrichtigung des B-Plangebietes nicht zu erwarten. Da
jedoch nicht auszuschiieBen ist, daB trotz der derzeitigen land-
wirtschaftlichen Nutzung der Flidchen Kinder auf dem Geldnde spie-—
len, ist vom Grundstiickseigentimer ein entsprechender Hinweis auf
die belasteten Flachen anzubringen. Uber die Fortfihrung einer
landwirtschaftlichen Nutzung ist nicht im Verfahren zur Aufstei-
Tung des Bebauungsplanes zu entscheiden.
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Die untersuchten Fidchen 0B 7 und OB 8 Tiegen auBerhalb der Gren-—
zen des Bebauungsplanes, zeigen jedoch mit Chromgehalten bis zu
194 mg/kg Boden eine eindeutige Besinfiussung durch die Abwasser-
verrieselung.

Die Oberbodenproben OB & - OB 15 sind in den Grenzen des Bebau-
ungsplanes entnommen worden. Dabsi ist in den Analysen der Oberbo-
denproben 0B 8§, 10 und 11 eine auffdllige Chrombelastung (193 mg/-
kg Boden bzw. 260,5 mg/kg Boden nach Analyse der Westdeutschen
Gerberschule)} erkennbar. Auf der Grundlage der oben zitierten Be-
wertungskriterien wird der tolerierbare Chromgehalt im Oberboden
auf 100 mg/kg Boden festgelegt.

Da es sich auch hier um Rickstdnde aus der Abwasserverr1ese1ung
handelt, sind die in der Anlage kenntliich gemachten Flachen in den
Bebauungsp]an zU Ubertragen.

- siehe hierzu Anlagen zu dieser Begrundung -

Die Chrom-VI-Gehalte liegen im ubr1gen alle unter der Nachweis-
grenze.

Die vom Wasserschutzamt zur Erkundung evtl. Ablagerungen durchge-
fihrten Sondierungen 8§ 1 — S 8 belegen, daf im Bereich der Sondie-
rung § 1, §$ 4 - § 8 Aufflillungen in unterschiedlicher Art und
Machtigkeit vorgenommen worden sind. Die Auffillung im Bereich der
Sondierung S 1 stellt sich im wesentlichen als Flillboden in einer
Starke von c¢a. 1 m dar. Die Analysen auf die Parameter der Kl&r-
schlammvercrdnung weisen im Sondierpunkt S 3 (Probenahmetiefe 0,90
cm) keine erhthten Werte auf. Anders sieht es jedoch im Bereich
der Sondierung S 4 (Entnahmetiefe 0 - 1,10 m) aus. Hier liegt der
Chromgehalt der Bodenprobe mit 170 mg/kg Boden deutlich Ober dem
tolerierbaren Gehalt. Eine Erklarung fir die hoheren Chrom-Anteile
in den unteren Bodenschichten 148t sich z. Z. nicht finden. Es
wird jedoch vermutet, daB durch Umlagerungen bzw. Entschiammung
der ehemaligen Rieselfelder, die z. T. heute noch sehr gut erkenn-
bar sind, ein Schadstoffverteilung von den oberen in die unteren
Bodenschichten erfolgt ist.

Aufgrund der bis Januar 1982 vorTiegenden Untersuchungsergebnisse
mit den z. T. weit lber den telerierten Gehalten liegenden Chrom-
Werten, lagen die Voraussetzungen fir ein gesundes Wohnen bisher.
nicht vor. Weitere Untersuchungen zur Gefdhrdungsabschitzung der
Deponie 123 - Rieselifelder der M&ller-Werke - sind nunmehr abge-
schlossen. Die vom Chemischen Laboratorium Dr. WeBling, Altenber-
ge, nochmals durchgefihrte horizontierte Beprobung des Oberbodens
gemdB LOLF-Programm hat die vom Wasserschutzamt durchgefihrten
Untersuchungen durchweg bestdtigt. Danach sind die in dem Bebau-
ungsplangebiet liegenden Entnahmefldchen 8 - 11 im Hinblick auf
die zukinftige Nutzung als belastet anzusehen. Die tolerierbaren
Chromgehalte im Cherboden von 100 mg/kg werden zum Teil deutlich
dberschritten.

Am 03.03.1992 fand bei dem Grundstiickseigentimer ein Abstimmungs-—
gesprich tber die vorliegenden Untersuchungsergebnisse und die
sich daraus ergebenden Konsequenzen statt.

Um die Bedenken seitens der Stadt und des Regierungsprisidenten
Detmoid auszurdumen, ist der Grundstickseigentimer aufgefardert
worden, ein auf die zukiinftige Nutzung abgesteiites Sanierungskon-
zept entwickeln und die Sanierung durchfihren zu Tassen.

Als Eraebnis ist fesizustelien:




_57_

Der verunreinigte Oberboden fst in vollem Umfang zu beseitigen,
damit dem Planungsgrundsatz "gesundes Wohnen" Rechnung getragen
wird. Vom zustdndigen Fachamt isi zu bestidtigen, dal die Altlast
insgesamt ordnungsgemal beseitigt worden ist.

Nach Uberprifung der Beseitigung der Altlast ist als Ergebnis
festzustellen:

“Nach den voriiegenden Untersuchungsergebnissen des HBI vom
14.10.1992 und -...11.19892 sind die aus der Verrieselung von Ab-
wasser aus der Lederverarbeitung belasteten B&den durch den Boden-
abtrag, der im Mittel 40 cm betrigt, heseitigt worden. Der von
Herrn Privatdczent Dr. Eickmann und Herrn Prof. Dr. Kloke aufge-
stellte nutzungs— und schutzgutbezogene Orientierungswert fur
Chromgehalte in Bdden von 100 mg/kg Boden fir Wohngebiete wurde
teilweise erheblich unterschritten. Damit sind die Anforderungen
flir gesundes Wohnen in dem Bebauungsplangebiet erftillt. Auf der
Grundlage der zitierten Orientierungswerte bestehen gegen eine
Bebauung der Fldchen im Bereich des Teilptanes A zum Bebauungspian
keine Bedenken.

vYon den Bauherren ist jedoch sicherzustellen, daB der neu aufzu-
bringende Mutterboden die Orientierungswerte fir Schadstoffoehalte
in Bdden nicht Uberschreitet. Die Beprobung und Analyse des neuen
Mutterbedens sollte durch einen in der Bodankunde oder Altlasten-—
erkundung erfahrenen Gutachter vorgenommen werden."”
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3. Denkmalschutz und Denkmalpflege
Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalswerte
Objekte. Auch Bodendenkmale sind nicht bekannt. Deshalb sind MaBnahmen zum
Denkmalschutz und zur Denkmalpfiege nicht erforderiich.

. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht er-
kennbar. Notwendige Grenzbereinigungen sollen auf freiwilliger Grundiage
durchgefihrt werden.

5. Kostenschdtzung
Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stiddtebaulichen MaBnahmen vor-
aussichtliche Kosten in Hohe von 1,97 Mio. DM (einschliefilich Kanatbauko—
sten).
In diesen Kosten sind ca. 0,11 Mio. DM fir AusgleichsmaBnahmen (Eingriff
in die Landschaft)} enthalten.
Es ist davon auszugehen, daB ein Teil der Kosten durch Anliegerbeitrige
nach dem Baugesetzbuch cder Kommunalabgabengesetz an die Stadt zurlck-
flieRt. '

6. ErschlieBungsanlagen
Als ErschtieBungsantagen im Sinne des § 127 Baugesetzbuch {(BauGB) sind
alle zum Anbau bestimmten Gffentlichen StraBen und Wege anzusehen.
Folgende Verkehrsfldchen sind als tffentiiche Verkehrsflichen gewidmet
oder sollen als offentliche Verkehrsfliidchen gewidmet werden:
Marienfelder StraBe, Hammerholz, Baseler StraBe, Grazer Weg, “"Marktplatz”,
Berner StraBe

Mausbach

Beigeordneter Bielefeld, 08.02.93



