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1. Ausgangssituation

Das Planungsgebiet grenzt im Siden an die Carl-Severing-Stralie
und im Osten an die im Zusammenhang bebaute Ortslage von
Quelle, im Westen (berwiegen Freiflichen und kleinere Siedlungs-
teile. im Norden verlduft die Grenze nérdlich des Baufeldes an der
Magdalenenstralle/Ursulastralle, nérdlich des geplanten Kinder-
gartens und des bestehenden Verkehrsiibungsplatzes und sldlich
der Hofstelle.

Wie in der Erlduterung zur 89. Anderung des Flichennutzungs-
planes der Stadt Bielefeld ausfihriich dargelegt, ist der Bereich fiir
eine Wohnnutzung gut geeignet. Es kdnnen hier etwa 750 Woh-
neinheiten im Gesamtgebiet der zwei Teilpldne geschaffen wer-
den.

Im Jahre 1995 wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durch-
gefuhrt. Mit Hilfe des Wetthewerbes sollte eine Losung gefunden
werden, wie unter Berlcksichtigung und Nutzung der vorhande-
nen landschaftlichen Strukturen und Potentiale ein neues Wohn-
gebiet mit hoher Qualitit entwickelt und gleichzeitig der bestehen-
de Staditteil rdumlich und funktional abgerundet und ergdnzt wer-
den kann.

Das Preisgericht tagte am 12.09.1995 unter dem Vorsitz von
Herrn Prof. Dipl.Ing. Architekt Humpert, Freiburg. Der erste Preis
wurde an das Biro STADTRAUM Architektengruppe Prof.
Dipl.Ing. Wolfgang Pohl, Dipl.Ing. Bernd Strey, Dipl.Ing. Martin Rogge

- und Partner, Minster/Disseldorf vergeben.

Der Rat der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 25.01.1996
die DurchfUhrung der frihzeitigen Birgerbeteiligung zur Erstauf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. [/Q 24 "Quelle-Alleestralle"
sowie zur 89. Anderung des Flachennutzungsplanes gemafR § 3
Absatz 1 Baugesetzbuch beschlossen. Die &ffentliche Anhdrung
der Blrger fand am 13.02.1996 in der Mensa der Gesamtschule
Brackwede, Marienfelder Strafie 81 statt.

Der Beauungsplan lag in der Zeit vom 4. Juni 1997 bis 4. Juli 1997
Offentlich aus.

2. Planungsziel und Zweck der Planung

Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplanes sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fOr eine dem dringenden
Wohnbedarf im Sinne des MaRnahmenG des BauGB entspre-
chende Bebauung auf der Grundlage des Uberarbeiteten Wettbe-
werbsergebnisses geschaffen werden.

Aufgrund der Altlastenflache im nérdlichen Teil des Planungsge—
bietes erfoigt das Satzungsverfahren in zwei Teilpldnen. '
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3. Bestand schreibun

3.1 Raumliche und strukturelle Situation

- Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Bielefelder Stadttéils

Quelle vor dem Siidhang des Teutoburger Waldes in der Sandfla-
che der Oberen Senne und weist ein leichtes Gefalle nach Suden
auf. Im zentralen bis ostlichen Teil verlduft eine Nord-Sid-
gerichtete ca. 0,5 - 1 Meter tief eingeschnittene Senke. Die Fl&-
chengroBe des Areals (Geltungsbereich des Bebauungsplans)
wurde mit etwa 19,5 ha ermittelt.

Die Ortslage von Quelle ist in der Umgebung des Planungsgebie-
tes geprégt durch Ein- und Zweifamilienh&user der Zwischen- und
Nachkriegszeit mit einem oder -haufiger- zwei Geschossen und
Gescholflaichenzahlen um 0,3 - 0,4. Nordostlich des Wettbhe-
werbsgebietes liegt eine kleine Wohnsiedlung der finfziger Jahre
mit zweigeschossigen Zeilenbauten des sozialen Wohnungsbaus
in freier Anordnung. Im Sldwesten liegt ein in den siebziger Jah- -
ren neu erschlossenes Wohngebiet mit unterschiedlichen Formen
des verdichteten Einfamilienhausbaus sowie einem einzelnen
sechsgeschossigen Punkthaus, das seine Umgebung weithin
dominiert.

Zur Zeit befindet sich in Teilen ein etwa 6,2 ha grofer Ver-
kehrs(ibungsplatz auf dem Gebiet des Bebauungsplans, der an
einen anderen Standort verlagert werden soll. Ansonsten wird das
Gebiet landwirtschaftlich genutzt.

3.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Flache befindet sich zu gréiten Teilen im Besitz einer privaten
Investorengruppe.

3.2 Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan

Durch die Einleitung des Satzungsverfahrens zum Bebauungsplan
1/Q 24 A "Quelle - Alleestralle" ergibt sich die Notwendigkeit einer
gleichzeitigen Flachennutzungsplandnderung gemafl § 8 Absatz 3
BauGB (Anderung im Parallelverfahren).
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4. Inhalt des ungsplanes

4. 1 Stidtebauliches Konzept

" Das stadtebauliche Konzept wurde flr die aneinander grenzenden

Geltungsbereiche der Teilpldne 1/Q 24 A und I/Q 24 B entwickelt.
Um das Konzept in seiner Gesamtheit zu erfassen, beziehen sich
die folgenden Ausflhrungen auf beide Bebauungsplangebiete als
ein Gesamtareal.

Das besondere Merkmal der st&dtebaulichen Konzeption ist die
Anordnung "weicher, fein strukturierter Formen" in Form von Gber-
schaubaren Gruppen von Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern um
"harte Kernformen" mit GescholBwohnungsbau in Zeilen, Punkt-
hausern und Blécken. Durch die kleinteilig strukturierte Bebauung
in den auleren Bereichen des Planungsgebietes wird die Anbin-
dung an die bestehende Bebauung und die Verflechtung mit dem
Naturraum gewdhrleistet. Die "harten Kernformen" entlang der
HaupterschlieRung {ibernehmen Filhrungsfunktionen zur Mitte des
Gebietes und verleihen dem Areal eine einprdgsame Ortsgestalt
mit einer eigenstdndigen ldentitdt. Die Zonenbildung durch die
"harten" und "weichen" Bereiche wird durch ein Netz naturnaher
Bewegungszonen erganzt. Die Hausgruppen der Wohnbebauung,
die durch Stichstrallen erschlossen sind, gliedern sich in dieses
Netz ein. '

Die Ausrichtung der Baukérper in Ost-West-Richtung palit sich der
Gelandeneigung an und gestattet eine optimale Ausnutzung der
Sonnenenergie.

Die von Norden nach Siiden verlaufende Senke im Planungsge-
biet wurde aufgrund ihrer kiimatischen Funktion von der Bebauung
freigehalten. Durch diesen Griinzug entsteht gleichzeitig eine in
das Wohngebiet integrierte Erholungsflache, die dariiber hinaus
das Gebiet mit der angrenzenden Landschaft vernetzt.

4.2 VerkehrserschlieBung

4. 2. 1 Fahrender Verkehr

Sowohl der éstlich wie der westlich von der Senke gelegene Teil
des Planungsgebietes werden von der Carl-Severing-Stralle aus
erschlossen. Fir den Anschluf im westlichen Teil ist eine Fortfih-
rung der ErschlieBung in das Planungsgebiet des Bebauungspla-

‘nes |/Q 24 B vorgesehen, die einen Anschluf an die Magdale-

nenstrafie erhalt. Bis zur Fertigstellung dieser Fortflilhrung wird an
dem vorldufigen Ende der Erschlielung eine provisorische Wen-
demadglichkeit erstellt. Die zwei Anschilsse bilden die Haupt-
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erschlieBungsachsen des Gebietes. Sie werden im Bebauungs-
plan mit Planstrafle A (westlicher Anschiull Carl-Severing-Stralle)
und Planstrale B (ostlicher Anschluly Carl-Severing-Stralle) be-
zeichnet. Die Planstrafie A ist 6,50 m breit und beidseitig mit ei-
nem 2 Meter breitem Gehweg ausgestatiet.

Die Planstrale B, die in dem Anschlufl der Hofstelle Meyer zu
Borgsen (Teilplan B) mundet, wird als 6,00 Meter breite Mischfla-
che ausgebildet. Sie verfiigt Uber eine Wendemogllchkelt (mit 10,
Meter Radius fir LKW) am nérdlichen Ende.

- Von den HaupterschlieBungsstralen fihren Stichstraien zu den

einzelnen Wohngruppen. Die Stichstrallen werden als 6,00 Meter
breite Mischflachen ausgebildet. Uber 4 Meter breite Verbin-
dungswege zwischen den einzelnen Stichstrallen wird eine durch-
gangige Befahrbarkeit fir Mdilifahrzeuge sichergestellt, so dalR
keine Wendeplatze mit entsprechenden Radien vorgehalten wer-
den miissen. Im Regelfall sind diese Verbindungswege (ber

- Steckpfosten gesichert.

Die beabsichtigte Gestaltung des Stralenraums (Gliederung,
Baume) ist im Plan dargestellt. Die Strallen im Plangebiet sollen
als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden.

4.2.2 Ruhender Verkehr

Bei der Errechnung der erforderlichen Autostellpldtze fir die Be-
wohner wurde ein Stellptatzschilssel von 1,15 pro Wohneinheit
zugrunde gelegt. Zusatzlich wurden 0,10 Besucherstellplatze pro
Wohneinheit nachgewiesen. Insgesamt ergibt sich alsc ein rech-
nerischer Stellplatzschiissel von 1,25 pro Wohneinheit.

Fir die Einfamilienhausbebauung (WA 1.1 bis WA 1.16) befinden
sich die Stellplatze flr die im Suden der Wohnstra3en zugeordne-
ten Hausgruppen vor den Gebduden (Stellplatz, Carports) oder zu
den Schmalseiten (Endhduser), fiir die Einzel- und Doppelhaus-
bebauung jeweils zu den Schmalseiten nach landesbaurechtlichen
Varschriften.

Die privaten Stellplatze der Anwohner sind fir den Geschofwoh-
nungsbau (WA 2 bis WA 6) in Gemeinschaftssteliplatzen, die im
Bebauungsplan dargestellt sind, zusammengefalit oder sind zu
einem geringen Teil an die HaupterschlieBung angelagert.

Im Mischgebiet M| 2 entsteht eine private Verkehrsflache, auf der
zu den Ladenéffnungszeiten die Steliplatze fiir Kunden der Einzel-
handelslédden untergebracht sind. In Teilbereichen dieser Flache
ist eine Wochenmarkinutzung méglich. Die Zu- und Abfahrt des
Platzes erfolgt (iber die Planstralte B.

Fur Besucher sind &ffentliche Stellplitze entlang der Haupter-
schlieBungen als Langsparker (Planstralle A} oder als Querparker

. {Planstralle B) oder auf den gekennzeichneten Flachen unterge-



bracht. Sie sind bei den Haupterschlietungen informell im Bebau-
ungsplan dargestellt. In den untergeordneten Erschliefungen
werden die Stellplatze im Rahmen der Ausbauplanung an geeig-
neten Stellen innerhalb der éffentlichen Verkehrsfldchen angelegt

4.2.3 Offentlicher Personennahverkehr

Aufgrund der Grifle des Planungsgebietes und dem damit ver-
bundenen Einwohnerzuwachs von ca. 2.000 Bewohnern ergibt
sich die Notwendigkeit der direkten Erschliefiung des Areals durch
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV). Entlang der Haupt-
erschlieBungsachsen (Planstralle A) innerhalb des Gebietes soll
" zu diesem Zweck eine Buslinie geflihrt werden. Dazu ist die Rea-
lisierung des Teilplanes B erforderlich.

Die Linienflhrung durch die Mitte des Gebietes gewahrlelstet eine
zentrale Erreichbarkeit des OPNV's fiir die Bewohner. Die Buslinie
soll Bestandteil eines OPNV-ErschlieBungskonzeptes werden, das
die durch den Bebauungsplan verdnderte Situation in Quelle be-
riicksichtigt.

4.3 FuBl- und Radwegekonzept

Fur FuBgénger und Radfahrer ist ein eigenes Wegenetz vorgese-

hen, das die Wohngruppen mit den &ffentlichen Einrichtungen und

der Umgebung verbindet. Wichtige Wegeverbmdungen im Pla-

nungsgebiet sind:

s Ost-West-Verbindungen
Zwei Wege durchqueren das Planungsgebiet von Westen nach
Osten. Im sudlichen Bereich verbindet ein FuBweg die Hilde-
gardstralle mit der als Griinzug ausgebildeten Senke. Er ver-
lauft zwischen dem Mischgebiet Ml 1 bzw. dem Kindergarten
und den Baugebieten WA 1.1 bzw. WA 3.1. Ein weiterer Fufd-
weg flhrt von der Magdalenenstrafie ebenfalls zum zentralen
Grunzug. Er verlduft entiang der Bebauungsplangrenze und
bindet Uber den Griinzug hinweg zusétzlich d|e Wilfriedstralle
an.

¢ Nord-Siid-Verbindungen
Von Norden nach Siiden verlaufen ebenfalls zwei Wegeverbin-
dungen. Am westlichen und dstlichen Rand der Senke verl&uft
je ein Weg von Norden nach Siden. Dabei ist der 6stliche Weg
die heutige Alleestralle, die als Rad- und Fullweg genutzt wird.
Der westliche Weg wird als Fullweg ausgebildet. Diese beiden
Wege werden im zweiten Teilplan (I/Q 24 B) fortgesetzt und
verbinden so das nérdlich des Planungsgebietes gelegene
Waldgebiet mit der Carl-Severing-Stralie.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Abgrenzung der offentlichen Verkehrsflichen
oder entsprechend der Festsetzung ergeben sich die Baugebiete,
die mit der Bezeichnung WA 1 bis WA 6, MI 1 und MI 2 durchlau-
fend numeriert sind.

Die Art der baulichen Nutzung in den Baugebieten WA 1 bis WA 6
entspricht nach § 4 BauNVO einem ‘Aligemeinem Wohngebiet'.
Raume fir freiberufiiche und verwandte Tatigkeiten sind in allen
Baugebieten zulassig. Die nach § 4 Absatz 2 BauNVO zul&ssigen,

. der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sind nach § 1 Ab-

satz 5 BauNVO nicht zuldssig, um den Einkaufsschwerpunkt
Quelles an der Carl-Severing-Stralle weiter zu stérken. Ebenso
sind die nach § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen unzulédssig, um den priméren Zweck des Wohnens und
dessen ergénzende Funktionen im Planungsgebiet zu starken.

An der Carl-Severing-Stralle entstehen zwei ‘Mischgebiete' ge-
maRk § 6 BauNVO mit den Bezeichnungen Ml 1 und MI 2. Vor dem
Hintergrund einer einheitlichen und mit dem Wohnen veriraglichen
Nutzungsstruktur sind gemafl § 1 Absatz 9 BauNVO Tankstellen
und Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nr. 2 Bau-
NVO in den Baugebieten nicht zulassig.

5.2 Malt der baulichen Nutzung

Das Hochstmal der baulichen Nutzung ist in den Baugebieten WA
1 bis WA 6 gemal § 17 BauNVO mit einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von maximal 0,4, in den Baugebieten Ml 1 und MI 2 mit 0,6
festgesetzt. Es wird ferner bestimmt durch die Festlegung einer
maximalen Geschol¥Mflaichenzahl (GFZ}). Im Einfamilienhausbau
(WA 1) und bei den Punkigebduden mit ihren groRzlgigen Gar-
tengrundstlcken (WA 2) betragt die maximale Geschol¥flachen-
zahl 0,8. Beim GeschoRwohnungsbau in den Baugebieten WA 3
bis WA 6 betrégt die GeschoRflachenzahl bis 1,0. Far die Misch-
gebiete wird die Geschol¥flachenzahl auf 1,2 festgesetzt.

Sofern Stellplatze sowie deren Zufahrten nicht mit wasserdurch-
lassigen Materialien befestigt sind, werden diese Flachen gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO auf die Grundflachenzahl angerechnet.

Die Flachen von Aufenthaltsraumen einschliellich der zu ihnen

gehérenden Treppenrdume und Umfassungswénde in anderen als
Vollgeschossen werden auf die Geschol¥fliche angerechnet, da
die Nutzung dieser Rdume heute gleichbedeutend mit der Nut-
zung anderer Geschosse ist. So wird Gber die GeschoRfléchen-
zahl eine angemessenere Beschreibung der Ausnutzung der
Grundstiicke erreicht.
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Das MaB der baulichen Nutzung wird zusétzlich durch die Festle-
gung der Anzahl der Geschosse bestimmt. Im Baugebiet WA 1
werden zwei Vollgeschosse, in den Baugebieten WA 2 bis WA 5
drei Vollgeschosse festgesetzt. Im Mischgebiet Mi 1 betrégt die
Zahl der Voligeschosse drei, im Mischgebiet Ml 2 werden ein
(Erdgeschofteil des U-férmigen Gebaudes) bzw. drei Vollge-
schosse festgesetzt.

Diese Héchstwerte erlauben eine wirtschaftlich tragfdhige Ausnut-
zung der Grundstlicke zu Wohnzwecken bei einem flachenspa-
rendem Umgang mit Grund und Boden.

Gemal § 9 (2) wird fur die Baugebiete WA 1.1 bis WA 1.16 eine
Traufhthe von maximal 6,00 Meter und fiir die Baugebiete WA 2,
WA 3.1 bis WA 3.5, WA 4 bis WA 6 eine Traufhéhe von maximal
9,50 Meter festgesetzt. Damit wird in Verbindung mit der festge-
setzten Dachneigung eine einheitliche maximale Hoéhe der bauti-
chen Anlagen sichergestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist gemal § 22 BauNVO

_in allen allgemeinenen Wohngebieten und dem Mischgebiet M| 2

eine offene Bauweise vorgesehen. Beim Einfamilienhausbau (WA
1)} werden die nordlichen Gebdude einer Wohngruppe als Einzel-
oder Doppelhduser errichtet, die sOdiichen Gebaude als Haus-
gruppen.

Fir das Baugebiet Ml 1 wird gemdl § 22 BauNVO eine abwei-
chende Bauweise festigesetzt. Diese entspricht der offenen Bau-
weise, 14t aber eine Geb3udeldnge Gber 50 m zu.

5.3 Infrastruktureinrichtungen

5.3.1 Giiter des tidglichen Bedarfs

Die Versorgung der neuen Wohnbevélkerung ist durch das ausrei-
chende Angebot entsprechender Lebensmittelmérkie, Einzelhan-
delsladen im siidostlich an das Planungsgebiet grenzenden
Stadtteilzentrum von Quelle gewahrleistet. Ergénzend sind ein
Supermarkt und weitere Einzelhandelsldden im stddstlichen Be-
reich des Planungsgebietes (Ml 2) vorgesehen, so dafl auch eine
fullaufige Erreichbarkeit von Versorgungseinrichtungen fur Guter
des taglichen Bedarfs ermdéglicht wird.

5.3.2 Soziale Infrastruktur

Die Kapazitdten der umgebenden Grundschulen sind ausreichend

grol}, um den durch die geplante Wohnbebauung entstehenden

Bedarf an Grundschulpldtzen zu decken. '
Die in der vergangenen Planfassung enthaltene Gemeinbedarfs-

flache ist daher durch ein aligemeines Wohngebiet und eine Ge-

meinbedarfsflache fur einen Kindergarten ersetzt worden.

Im sadlichen Bereich des Bebauungsplangebietes, nérdlich der

Carl-Severing-Stralle und &stlich der Planstrafie A ist der Standort |
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fir einen Kindergarten vorgesehen. In dem Geb&dudekomplex des
Kindergartens stehen Raumlichkeiten fur einen Stadtteiltreff zur
Verflgung.

5.4 Technische Ver- und Entsorgung
5.4.1 Strom, Gas, Wasser, Schmutzwasser

Die Versorgung des Wohngebietes mit Strom und Wasser wird

neu hergestellt.

Im Planungsgebiet sind zwei Standorte fir Trafostationen vorge-
sehen. Sie befinden sich auf der Flache fur des Baugebietes WA 6
und im noérdlichen Teil des Baugebiets WA 4 an der PlanstralRe B,

Die Warmeversorgung des Planungsgebietes erfolgt durch ein
Erdgasversorgungsnetz mit objektbezogenen AnschluBmaoglichkei-
ten. Hierflir sind zwei Standorte fiir Gasreglerstationen im Plan-
gebiet ausgewiesen. Die Stadiwerke Bielefeld GmbH liefert Erd-
gas, das Uber kundeneigene gasbefeuerte Wérmeerzeugungsan-
lagen den Warmebedarf der Objekte decki.

" Alternativ kénnen zur Wirmeversorgung des Gebietes 'Klein-

Blockheizkraftwerke' vorgesehen werden, die jeweils ein gréReres
Gebiude oder jeweils eine Wohngruppe versorgen. Aufgrund der
guten Energiebilanz eines Blockheizkraftwerkes, die sich aus der
gleichzeitigen Produktion von Warme und elektrischer Energie
ergibt, stellt diese Art der Warmeversorgung vor dem Hintergrund
eines schonenden Umgangs mit nicht erneuerbaren Energieres-
sourcen eine umweltschonende Méglichkeit dar. Der Bebauungs-
plan trifft hierzu keine detaillierten Festsetzungen.

Das anfallende Schmutzwasser des &stlichen Planbereichs wird
Uber Schmutzwasserkanaie in der Planstralle B gesammelt und in
sldlicher Richtung, liber die Carl-Severing-Stralle, an einen vor-
handenen Mischwasserkanal in der Clemensstrale eingeleitet.
Hierzu ist die Verlegung von ca. 100 m Schmutzwasserkanal, au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes in der Clemensstralle erfor-
derlich. :

Das anfallende Schmutzwasser aus der Mischflache Ml 1 und aus
der Flache der des Baugebietes WA 6 wird an den vorhandenen
Mischwasserkanal der Carl-Severing-Strale angeschlossen.

Das anfallenden Schmutzwasser aus den Wohnbauflichen, an-
grenzend an die Wohnstrale 2 und den Hildegardweg wird (ber
vorhandene Schmutzwasserkanale in der Ursulastralle bzw. Hil-
degardsweg entwdssert.

Das anfallende Schmutzwasser aus dem {brigen, westlichen
Planbereich, d. h. Wohnstralle 1, Wohnstrafie 3, Wohnstrafie 4
und Wohnstralle 5 sowie Planstrafie A wird in der Planstralle A
gesammelt und durch den in west-/gstlicher Richtung verlaufen-
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den Grinzug in den vorhandenen Schmutzwasserkanal des Hil-
degardsweges eingeleitet.

5.4.2 Oberflachen- und Dachentwisserung

Entsprechend dem § 51 a des Landeswassergesetzes fiir das
Land Nordrhein-Westfalen, das fur alle Uberbauungen nach dem
1.1.1996 fordert, das Niederschlagswasser entweder vor Ort zu
versickern, zu verriesein oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten,
ist fir das Baugebiet des Bebauungsplans [Q 24 A im Rahmen
einer hydraulischen Untersuchung (Ingenieurblire Kohl, Bad
Oeynhausen, vom 4.2.1997) der rechnerische Nachweis der Ver-
sickerung geflihrt worden.

Laut Studie des Instituts fir Umwelt-Analyse GmbH (IfUA) in Biele- -
feld / Bitterfeld (Auftragsnummer W-034-96) ist die Beschaffenheit
der Boden im Planungsgebiet geeignet, anfallendes Nieder--
schlagswasser auf dem Gelande zuriickzuhalten und zu versik-
kern.

Weitergehende  Untersuchungen des  Erdbaulabors aus
Borgholzhausen haben einen Versickerungswert k; = 1,0 10”° mfs
ergeben. Aufgrund der teilweise hohen Grundwasserstinde im
Bebauungsplangebiet schliet diese Baugrunduntersuchung je- -
doch Versickerungen {iber Schichte und Rigolen aus. Es ist daher
nur eine Flachen bzw. Muldenversickerung méglich. Als Flache fir

" die Versickerung dient der zentrale Griinzug in nord-/sudlicher

Richtung. In diese zentrale Versickerungsftiche wird das Nieder-
schlagswasser der Wohnstralten 1, 3 bis 10 sowie der
angrenzenden Wohnbaugrundstiicke gefiihrt.

Das Niederschlagswasser der Flachen M1 1 und MI 2.1 bis MI 2.2
und der Flache des Baugebietes WA 6 kann aufgrund der
Héhenlage nicht an die zentrale Versickerungsflaiche ange-
schlossen werden. ‘

Das Niederschlagswasser der Flache Ml 1 und der Fl4che des
Baugebietes WA 6 wird daher auf den - auch im Plan festge-
setzten privaten Griinflachen zur Versickerung gebracht.

Das Niederschlagswasser der Fiachen Ml 2.1 bis Ml 2.2 wird in
einen angrenzenden Vorfluter eingeleitet.

Das Niederschlagswasser der Wohnstralle 2 sowie der angren-
zenden Wohnbaugrundstiicke wird in den vorhandenen Regen-
wasserkanal der UrsulastraBe, mit AnschluR an den Regen-
wasserkanal in der MagdalenenstralRle entwéssert.

In wasserwirtschaftlicher Hinsicht wird zu den im Plan getroffenen
Festsetzungen im Hinblick auf die Beseitigung des Nieder-
schlagswassers gemal § 51a Absatz 3 Landeswassergesetz NW
vom Staatlichen Umweltamt Bielefeld die Zustimmung erteilt.
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Das Niederschlagswasser, das auf den Planstraen A und B an-
fafit, wird aufgrund der stdrkeren Frequentierung der Haupter-
schliefungen und der damit verbundenen Verschmutzung der
Fahrbahnoberfidche in einem separaten Kanal gesammelt und
zum Querdurchlall der Carl-Severing-Stralle geleitet. Wie das
Ingenieurbliro Kohl (siehe weiter oben) in seiner Untersuchung
ausflhrt, erhilt dieser heute durch den natirlichen Landabfluf
(Ackerflachen, Verkehrstbungsplatz) hydraulisch ausgelastete
Durchlall wieder Einleitungskapazitaten durch das Zuriickhalten
des anfallenden Niederschlagswassers in Mulden- und Flachen-
versickerungen.

Das Niederschlagswasser der nérdlichen Erweiterungsfliche,
Teilptan B, kann wegen der Altlastensituation nicht auf diesen Fla-
chen zur Versickerung gebracht werden. Das Niederschlagswas-
ser wird durch Kanéle in der PlanstralBe A in westlicher Richtung
an die vorhandenen Regenwasserkanadle der Magdalenenstrafle
angeschlossen. Eine zusétzliche hydraulische Belastung der Re-
genwasserkandle der Plangebietes A bzw. der Versickerungsan-
lage des Plangebietes A kann daher ausgeschlossen wer-
den.Muilentsorgung

Die Muillabfuhr wird durch die Stadtreinigung Bielefeld erfolgen.
Flr die Bewegung der Entsorgungsfahrzeuge wurden ausreichend
breite Fahrgassen sowie Verbindungswege zwischen den Stich-
strallen vorgesehen. Die Sammlung des Miills erfolgt in Einzel-
tonnen und Muiicontainern. Militonnen der Einfamilienhaushalte
an Stichstrallen ohne Verbindungswege werden auf den Grund-

" stlicken aufgestellt. Sie werden von den Bewohnern zur Leerung

an die HaupterschiieBung gerolit.
Ein Standplatz fur Wertstoffcontainer ist im Bereich der Planstralle
A vorgesehen.

5.5 Griin- und Freiflichen

Das stddtebauliche Konzept erhélt und aktiviert die bestehende
landschaftsraumliche Gliederung. Die Grin- und Freiflachen
strukturieren das Planungsgebiet und verknipfen es mit dem
nordlich angrenzendem Landschaftsraum.

Das betrifft besonders den zentralen Grinzug in Nord-Sud-
Richtung mit Anschiufl an den Baumbestand um die Johanneskir- .
che. Durch die Freihaltung der Senke wird insbesondere deren
klimatische Funktion als Frischiuftschneise berlcksichtigt.

Die Eichenreihe {(Naturdenkmal Nr. 14) zwischen dem Baugebiet
M! 1 und den Baugebieten WA 1.1 bzw. WA 3.1 erfahrt eine be-
sondere Berficksichtigung durch die Eingliederung in eine Grinfla-
che, die mit dem zentralen Grilnzug verkniipft ist.
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Die Planstrae A wird mit ausreichendem Abstand zu den Biu-
men in Verbindung mit einer Engstelle zwischen den Baumen Nr.
58 und Nr. 59 gefihrt. :

Die Integration des Fuf3- und Radwegekonzeptes in die Grin- und -
Freiflachen bietet den Bewohnern leicht zugangliche Naherho-
lungsmédglichkeiten. Diese wird durch zwei Spielplétze innerhalb
der Grinfldchen ergénzt. Die Spielpldtze befinden sich an folgen-
den Standorten:

¢ In der dffentlichen Grunfliche, nérdlich des Baugebietes Ml 1

s |m zentralen Griinzug, westlich des Baugebietes WA 1.14

6. Gestaltungsfestsetzungen

Um eine stadtebaulich geordnete Entwicklung fir das neue Bau-
gebiet zu stitzen, werden Uber die planungsrechtlichen Festset-
zungen hinaus ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 BauO NW
Bestandteil der textlichen Festsetzungen. Um eine Mindestqualitit
des architektonischen Siedlungsbildes sicherzustellen, werden
folgende bauliche Rahmenbedingungen gesetzt:

In den Baugebieten WA 1.1 bis WA 1.16 sind fir das Hauptdach
nur Satteldachformen mit einer Dachneigung bis zu 45 Grad zu-
lassig. Dachgauben darfen in ihrer Gesamtlange % der jeweiligen
Fassadenlange nicht Gberschreiten. Die Dachgestaltung orientiert
sich so an den in der Umgebung des Planungsgebietes vorzufin-
denden baulichen Strukturen, wobei gleichzeitig durch die Gau-
benbeschrankung eine ruhige Dachlandschaft entsteht.

Die das Rickgrat der Gesamtsiedlung beider Teiipldne bildenden
Baustrukturen in den Baugebieten WA 2 bis WA 6 erhaiten von

_der Gbrigen Bebauung abweichende Dachformen in Form wvon

Pult- bzw. Flachdachern. Dadurch werden die Kemformen des
Gebietes, die den eigenstdndigen Charakter des Gebietes aus-
prégen, besonders betont. Die Pultdacher steigen nach Sliden hin
an, um energetisch glinstige Bauformen zu erhalten. Staffelge-
schosse sind mdéglich.

In den Baugebieten WA 1.1 bis WA 1.16, WA 2, WA 3.1 bis WA
3.5, WA 4, WA 5 WA 6, Ml 2.2 und MI 2.1 sind Massivbauten mit
Verblendmauerwerk in roten bis rotbraunen oder weillen bis gel-
ben Farbtdonen oder mit Aulenputz in Weilltdnen zuldssig. Zur
Gliederung der Fassade kann ein zweites Material mit untergeord-
neten Flachenanteilen verwendet werden, _

Als Dacheindeckungen sind graue bis anthrazitfarbene bzw. rote
bis rotbraune Dachziegel festgesetzt. Da das Geldnde des Be-
bauungsplangebietes von der Carl-Severing-Strale nach Norden
hin ansteigt und somit die Dachflachen der Gebaude deutlich
sichtbar sind, haben deren Gestaltung einen erheblichen Einfiuld
auf das gesamte Erscheinungsbild der stadtebaulichen Struktur.
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Die Festsetzung der Materialien dient der einheitlichen Gestaltung
der Gebaude, die den Zusammenhang des Siedlungsgefliges
herstellen.

Bei Doppel- und Reihenhédusern, die innerhalb einer. iberbaubaren
Grundsticksflache errichtet werden, sind gleiche Materialien im
Fassaden- und Dachbereich zu verwenden, um die Gestaltung als ein-
heitliche Baukérper zu gewahrleisten.

Zur Gestaltung der Vorgérten und Grundstiickseinfriedungen stra-
Renseitig sind detaillierte Festsetzungen getroffen worden, da sie
in hohem MaRe die Gestaltung des StraBenraums und das ge- .
samte Erscheinungsbild der Siedlung beeinflussen. Daher sind
einschrankendere Festsetzungen beziiglich der Einfriedungen zu
den offentlichen Flachen hin getroffen worden wéahrend bei den
Einfriedungen zwischen den privaten Grundstiicken gréfier Gestal-
tungsspielrdume mdglich sind.

Die Vorgartenbereiche zu &ffentlichen oder privaten Verkehrsfla-
chen kénnen mit geschnittenen bis zu 0,8 Meter hohen Hecken
oder Holzzdunen eingefal’t werden. Wohngarten, die an 6ffentli-
che oder private Verkehrsflachen grenzen, kénnen mit bis zu 1,80
Meter hohen Hecken sowie Strauchpflanzungen oder Holzzdunen
eingefriedet werden. Durch die Hohe der Einfriedungen von 1,80
Metern wird die Privatsphédre in den Wohngarten gewahrleistet.
Ein Abstand von 0,50 Metern zwischen der Einfriedung und der
Verkehrsflache soll die Méglichkeit einer intensiven Eingriinung
gewdhrleisten.

7. Umweltschutz
7.1 Altlasten

im Rahmen von Altlastenuntersuchungen wurden im Bereich der
Altdeponie S 44 Anomalien der Bodenluft mit sogenannten
‘deponietypischen Gasen’ festgestellt.Speziell Methan, das in
Konzentrationsbereichen zwischen 5 bis 15 Vol.% mit Sauerstoff
ein explosives Gasgemisch bilden kann, wurde in deutlich erhéh-

-ten Gehalten bis zu 45 Vol.% nachgewiesen. Diese hohen Kon-

zentrationen an Methangas wurden in den zentralen Bereichen
der Altdeponie ermittelt und verringern sich zu den Randbereichen
der Altdeponie deutlich.
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n den Grenzbereichen der Altdeponie zu den angrenzenden un-
_ belasteten Flachen des Planbereiches A sowie dem Planbereich A
selbst, wurden aufgrund fehlenden crganischen Materials keine
Nachweise an Methan erbracht. Trotz des fehlenden Nachweises
an Methangas, soll im Grenzbereich der Altdeponie zum Planbe-
reich A aber eine Gassperre als Praventivmallnahme etrichtet
werden. Diese Gassperre wird in Form einer Rigole erstelit, die mit
Filterkies (16/32 mm) gefulit wird. Durch diese Ma3nahme ist dau-
erhaft sichergestellt, daf von der Altdeponie S 44 keine Beein-
trachtigungen far die Wohnbebauung des Planbereiches A durch
migrierendes Methangas ausgehen.

7.2 Larmschutz

Eine Larmpegelmessung an der Carl-Severing-Stralle hat tags-
(ber einen Larmpegel von 73 db(A) und nachts einen Larmpege! -
von 62 db(A) ergeben. Diese Werte liegen erheblich (iber den Ori-
entierungswerten fir aligemeine Wohngebiete der DIN 18005
(Schallschutz im Stédtebau) mit tagsiber bis maximal 55 db(A)
und nachts bis maximal 45 db(A).

Aufgrund der o. g. Larmpegel handelt es sich bei dem Bereich
nérdlich der Carl-Severing-Strafle um ein erheblich durch Stra-
Renverkehrsidrm vorbelastetes Gebiet, in dem Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich sind. '

Die gemessenen Larmpegel fithren zu ldrmbedingten Beeintréch-
tigungen der Wohnnutzung des Baugebietes WA 6, des Kindergar-
tenbetriebes die passive Larmschutzmalnahmen erfordem.

Bei der Konzeptionierung der betroffenen Gebiude ist eine ent-
sprechende Anordnung der Radume sowie die Verwendung larm-
dammender Baumaterialien (schallgeddmmite Aulenwande, Da-
cher und Fenster) vorzusehen, so daf} die Innenschallpegel nach
VDI 2719 fir die entsprechenden Gebiete eingehalten werden.
Das Konzept des Bebauungsplans sieht im Bereich WA 6 eine
nord-sud-orientierte Wohnbebauung in Zeilenanordnung vor, die
zur Carl-Severing-Stralle durch zweigeschossige untergeordnete
Bauteile (EG Garagen, OG z.B. Abstellrdume) gegliedert wird.
Dadurch entstehen durchgangig geschutzte, nach Westen orien-
tierte vor Larm geschiitzte Wohnhéfe. Die Bebauung der Gemein-
_bedarfsflache ist am gleichen Schema orientiert.

Aktive Larmschutzmalinahmen in Form von Larmschutzwénden,
-wéllen sind entlang der Carl-Severing-Stralle stadtebaulich nicht
vertretbar. Der Straltenraum beidseitig der Carl-Servering-Stralie
wird durch die vorhandene Bebauung (Wcohn- und Geschéftshau-
ser) geprégt. Im Bereich des WA 6 und den MI 1 ist zudem ent-
lang der Carl-Severing-Strafie erhaltenswerter Baumbestand der
Ubergeht in den zentralen Griinbereich. Der Abstand der geplan-
ten Gebaude zur Carl-Severing-Stralte betragt ca. 30,00 m.
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Die vorgesehenen passiven Maltnahmen bewirken in ihre Summe,
dalR auch entlang der Carl-Severing-Stralte in diesem Bereich
gewohnt werden kann. Durch die Planung selbst werden die be-
stehenden Konflikte nicht verscharit.

8. Eingriffe in Natur und Landschaft, Manahmen zur
Minderung und zum Ausgleich

Zum Bebauungsplan wurde ein fandschaftspflegerischer Begleit-
plan erstellt. Durch den Eingriff in Natur und Landschaft entsteht
fur den Bereich des Teilplanes A ein Kompensationsbedarf von

7 ha, davon sind 0,5 ha der geplanten Erweiterung des vorhande-
nen Autohauses an der Carl-Severing-Stral’e zuzuordnen.
Innerhalb des Plangebietes stehen 0,24 ha als Kompensationsfla-
che zur Verfiilgung, so dal neben den 0,5 ha (s. 0.) die verblei-
benden 6,26 ha auBerhalb des Plangebietes abzudecken sind.

Auf den vom Investor fir Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen au-
Rerhalb des Plangebietes vorgeschlagenen und von der Stadt
akzeptierten Grundstiicksflichen werden die in der Anlage aufge-
fuhrten Mainahmen vom Investor realisiert.

Uber vertragliche Regelungen mit den Vorhabentrédgern ist sicher-

gestellt, daf3 die erforderlichen Ersatzmalnahmen auBierhalb des
Bebauungsplangebietes umgesetzt werden.

9. Stiidtebauliche Werte - Kurzfassung

Aus der stadtebaulichen Planung ergeben sich folgende gerunde-
teten stadtebaulichen Eckwerte:

46%

Vorhandene offentiiche Verkehrsfldchen 8.885m

Neue &ffentliche Verkehrsflachen 16.580m? B86%
Private Verkehrsflache (Markt) 1.535m* 1,0%

‘Private  Griinflache  (nérdlich Carl-  4.885m* 25%
Severing-Str.)

Offentliche Griinflachen 35.760 m? 18,6 %
Flachen fir Regenwasserversickerung 22.005m? 11,4 %
Ftachen fir Trafostationen 240m?  0,0%
Fiachen fiir Gemeinbedarf 2140m* 1,1%
Nettobauland 101.010 m* 522 %

Das Nettobauland verteilt sich auf die Art der baulichen Nutzung:

Mischgebiete Ml 1 und M| 2 6.420 m? 6,4 %
- Wohnbauffachen WA 1 bis WA 6 94500 m> 936 %




- 1%-

Die Anzah| der Wohneinheiten wird wie folgt eingeschatzt:

Wohnbauflachen in Mischgebieten BWE  72%

Wohnbauflachen fir Geschollbau 2ZA0WE  495%
Wohnbaufldchen fiir Reihenhduser 9Q0OWE 186 %
~ Wohnbaufldchen fir Einfamilienh&user 120WE 247 %

Die tatsdchliche Anzahl der Wohneinheiten und ihre Verteilung auf
verschiedene Wohnformen kann von dieser Einschatzung abwei-
chen, da die Ermittlung anhand angenommener Parzellierung so-
wie Durchschnittswerte im Geschollbau vorgenommen wurde.

Durchschnittlich wird in dem Gebiet des Bebauungsplans eine
Grundfiachenzah! von etwa 0,4 und eine Geschof¥flaichenzahl von
etwa 0,8 erreicht. Die Bruttowohndichte - bereinigt um Fliachen,
die nicht direkt dem Baugebiet zugeordnet werden kdénnen
(zentraler Grinzug/Grinbereich Eichenallee, Gemeinbedarfsfis-
chen, Carl-Severing-Strafte, Ml 1-Fldche, Flachen fiir Regenwas-
serversickerung) betragt 37 Wohneinheiten je Hektar. Diese Werte
entsprechen einer angemessenen Nutzung der Grundstlicke unter .
wirtschaftlichen sowie &kologischen Aspekien vor dem Hinter-
grund eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden.

10. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Biglefeld entstehen mit Durchfiihrung dieser MaRnahme
Kosten filr die Herstellung der &ffentlichen Erschliefungsflichen,
fur Kanalbaumafinahmen, die Herstellung der zentralen Regen-
wasserversickerungsflache sowie Herrichtung der &ffentlichen
Grin- und Ausgleichsflachen.

Die ErschlieBungsmafinahmen sollen durch Vertrag geman § 124
BauGB privaten Erschlielungstrdgern Ubertragen werden. Da-
durch kann sich die Stadt im Rahmen der gesetzlichen Erméachti-
gungen von den Erschliefungsaufwendungen mit Ausnahme der
nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der
Stadtentwésserung zu finanzieren sind, befreien.

Die Kosten fir A- und E-MaRnahmen solien durch entsprechende
stadtebauliche Vertrage den Vorhabentragern Ubertragen werden.



