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‘Begrﬁndung

A.)

B.)

B.1

.- heim oder einer Doppelhaushilfte suf fléchenm&Big kleinen Grundsticken =
.- -gestiegen. Hierbei wird such zur
- bedarfs --insbesondere such fir A

zum Bebauungsplan Nr. I/S 11 "Okapiweg" ,
fir dss Gebiet Okapiweg, Nordfeldweg, Zebraweg, Gazellenweg, Senner

StraBe im Stadtbezirk Senne
(Neufassung zur 2. Offenlegung)

Allgemeines

Gem&B § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.12.86 (BGBl. I S. 2253) wird der Bebauungsplan
Nr. I/S 11 "Osthushof" fir den Bereich Okapiweg, Nordfeldweg, Ze-
braweg, Gazellenweg, Senner StraBe neu aufgestellt und erh&lt kinf-
tig die Bezeichnung Nr. I/S 11 "Okapiweg". . '

Durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden die planungs-
‘rechtlichen Voraussetzungen fir eine zeitgeméBe, dem heutigen Be-
darf gerecht werdende Bebauung mit Uberwiegend freistehenden Wohn-
gebduden (Einzel- und Doppelhduser) aber auch - in einem, diesem .
Wohngebiet angemessenen Umfang - fir die Errichtung von mehrge- §.
schossigen Wohngebduden, die sowohl als Wohnungseigentum als auch

zu Mietzwecken genutzt werden kénnen, geschaffen.

Die erforderlichen ErschlieBungsanlagen werden dem kunftig zu er-
wartenden Verkehrsaufkommen entsprechend festgesetzt.
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Plenungsgrunds&tze und Abwagungen

Die Neusufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 11 "Osthushof® ist
erforderlich; -um die stidtebaulichen Voraussetzungen zur Sicherung
der nachfolgend aufgefiihrten Ziele zu schaffen:

Anderung %
(vaujeinfachta) ~

rbindlich

Berﬁcksichtigung der allgemeinen Anforderquen en_gesunde Wohnver-
hé&ltnisse : :

[ plitng
4ISENISRBENNNREERS

planes Nr. I/S 11 "Osthushof" ist fir die nérdlich und sUdlich des
Zebraweges gelegenen Grundsticksflichen eine Nutzung als Reines Wo
gebiet - WR -, fur die Errichtung von mehrgeschossigen (bis zu 8

Vollgeschossen) Wohngeb&uden in offener bzw. geschlossener Bauweise,
Zuléssig. ' : o :

Rechtsve

Nach den bisherigéh Feétsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauung];

Dieser GeschoBwohnungsbau wurde lediglich in Ansd@tzen realisiert, so
daB groBere Grundsticksflachen im Plangebiet bislang unbebaut geblie-
ben sind. ' * e .
Aufgrund der zwischenzeitlich eingetretenen stidtebaulichen Entwick- .
lung ist heute nur noch ein begrenzter Bedarf fir eine mehrgeschossi- -

" ge Wohnhausbebauung feststellbar. Einerseits hat in den letzten Jahren .

die Nachfrage nach Eigentumswohnungen in gréBeren "Wohnanlagen" abge- Jggfgg}ﬂ
nommen, andererseits ist der Bedarf nach einem freistehenden Eigen- 7" "

ussiedler - der Moglichkeit zur Er;ﬁ?f

Rechnung getragen, =

Bewdltigung des dringenden Wohnraum
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wiegend freistehenden 1- und 2-geschossigen Einzel- und Doppelhdusern
mit einem als VollgeschoB anrechenbaren DachgeschoB geschaffen.

Bei der kinftig zuldssigen "lockeren" Einzel- und Doppelhausbebauung
8uf bisher unbebauten Grundstﬁcksflﬁchen_ist im Bebauungsplan - in
Anpassung an bereits vorhandene Geb&ude mit entsprechendem MaB der bau-
lichen Nutzung im nordwestlichen Plangebist,(Eingﬁndung Okapiweg zur "

Um jedoch auch im erforderlichen Umfang der Nachfrage fir die Errichtung
von "mehrgeschossigem Wohnungsbay™ Rechnung zu tragen, wird fir Grung--
sticksteilfléchen westlich des zu verlangernden Gazellenweges sowie siid-
westlich des Zebraweges - in Anpassung an die im sUdwestlichen Planbe-

L - 40 ~ fir 1- und 2-geschgssige o
% Geb&ude festgesetzt, wobei sich bei einer Dachneigung von 40 © - 48

Die bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen fir andere vorhandene mehrge-
schossige Bebauung im Plangebiet bleiben auch kinftig unveréndert.

weges fir 2—geschD551ge'Huhngebéude ebenso wie die Ausweisungen fir die
mehrgeschossigen "Wohnblécke® im Bstlichen Bereich des Zebraweges blei-
ben durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes nahezu unverédndert.

Nach dem bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. I/S 11 "Osthushof" .

ist fur Grundstiicksflachen im Ostlichen Planbereich eine "Fliche fir den
. . Gemeinbedarf™ mit den Zweckbestimmungen: "Kirchen und kirchlichen Zwecken
© . dienende Einrichtungen, Kinderspielplatz. Kindergarten" ausgewiesen,

T & o _“,,.,,:m';g.%_. , 3,,;-
i : aufgrund der Aussage der evangelischen La
_kirche herausgestellt, daB die Errichtung von;Fkirbhlichen_Zwackeqjﬁﬁg

dienenden Einrichtunggn':innerhalb dqs;PIangebigte§fh;ch; mehr beab--"

.Sichtigt ist, so daB von da;‘ﬁusge;sngfpina;;;EQQQﬁﬁlgggiﬁéﬁtGemhinz-”
<. bedarf" mit den:Zueckbeé%immungdhf;:eiangelische”Kirche;’Kindergarten;

s

~Spielplatz”™ abgesehen uerden_kanq};Bq@;ufnlgelist}buch}diefﬂuswaiﬁuh %
_einer &ffentlichen Verkehrsfléche mit"d v ung Parkplatz"
ot B e ? LR 2 e g ARG .. iy
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‘nicht mehr erforderlich. Diese Festsetzung kann daher enstelle einer

Nutzung als Dorfgebiet entfallen,

Im Gbrigen sind in Dorfgebieten - MD - gem#B § 5 (2) Baunutzungsver-
ordnung nicht nur Wohngeb&ude sondern u. a. auch Einzelhandelsbetrie-
be, Schank- und Speisewirtschaften und Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fir kirchliche, kulturelle, soziale (z. B. Kindergarten), ge-

‘sundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig.

Im Bebauungsplan ist eine Nutzung als Allgemeines Wohngebiet o WA =
fir Brundsticksfléchen nordéstlich des Okapiweges sowie siidlich des

.Zebraweges ausgewiesen.

Durch die v. g. zuldssigen Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten .
_besteht planungsrechtlich weiterhin u. a. die Méglichkeit, fir die

Errichtung von Einrichtungen fir der Versorgung des Gebietes dienende
L&den, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende Handwerksbe- _
triebe usw. : o : ; _ ' (),
Weitere, entsprechende Einrichtungen - insbesondere Schulen, Einkaufs- -
moglichkeiten, Sportanlagen, Kirchen, Kindergirten und dergl. sind in

den Ortsteilen "Windelsbleiche" und "Windfl&te" des Stadtbezirkes Senne,

aber auch vor allem im Stadtbezirk Brackwede vorhanden. ;

Durch die Ausweisung Dorfgebiet - MD - wird fir das Brundstiick "Ost-

hushof" (siidlich der PlanstrzBz 7007) insbesondere die vorhandenen

Nutzungen - Wohnen, Pferdehaltung (GroBtiere), Reitstall, Reitschule -
planungsrechtlich gesichert. Fir den Bereich des sidlich engrenzen-

den Reitplastzes/Reitwiese wird eine Nutzung als "Privaste Grinflache”

mit der Zweckbestimmung "Reitplstz ohne Turnierveranstaltung” festge-

setzt. Hierdurch soll erreicht werden, daB zwar Reiten sls Breiten-

sport oder Unterricht hier zul#ssig ist, eber Beeintréchtigungen, die

von einer Turnierveranstaltung fir die nahegelegenen Wohngebiete aus-

gehen kdnnen, vermieden werden. Zum Wohngebiet hin ist diese Fléche

durch einen Anpflanzungsstreifen einzugrinen.

Ergénzt werden diese Ausweisungen durch die Festsetzung von "Fléchen .
fir die Erhaltung von B&umen und Stréuchern" sowie von "Fléchen fur -~ . (
das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen"

‘und "Wald".

. voll in die Gestaltung des Spielplstzes einzubeziehen.) y:::

Unter Berlcksichtigung der kiinftig zuléssigen baulichen Nutzungen nach
den gednderten Bebauungsplanfestsetzungen hat sich herausgestellt, daB
ein &6ffentlicher Spielplatz fir das Gebiet erforderlich ist und pla-
nungsrechtlich gesichert werden muB. Yo

Im Bebauungsplan ist deshalb fiir Grundsticksfléchen im siidlichen Plan-

bereich, nérdlich der PlanstraBe 7021 eine Nutzung als &ffentliche

~_ Grinfléche mit der ZweckbestimmungIfSpielplqt;Erfes;gg;gtzt.,= —

= Rl i ol s
: i - .

_;-biese Gtundstﬁcksfiéchen sind nacﬁhiage, Fbﬁmpﬁﬁd_cfbﬁédbé$dhaers fﬁrf,
- diese Nutzungen geeignet. Der Baumbestand in diesem Berei
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B.2 Bericksichtigung der Belange des Verkehrs

- Die derzeitige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber den von der

Senner StraBe in éstliche Richtung abzweigenden Okapiweg, der in sid-
liche Richtung in Form eines "Einhanges" in den nahezu parallel zum -
Okapiweg verlaufenden Zebraweg Ubergeht. Die "rickwdrtigen*Baugrund-
sticke nordlich des Okapiweges werden Uber "Stichwege" mit entsprechen-
der Wendemfglichkeit - gemiB den bisherigen Bebauungsplanfestsetzungen -
erschlossen. Fir andere bereits bebaute Grundsticksfldchen im stdlichen
Plangebiet besteht eine ErschlieBung Uber private Grundsticksflichen.

. . Insgesgmt sind die im Plangebiet vorhandenén offentlichen Verkehrsfla-

i ; chen nur teilweise verkehrsgerecht ausgebaut. : .

Der StraBenausbau fir die ErschlieBung der Baugrundstiicke westlich

des Gazellenweges, dstlich des Okapiweges sowie siidlich des Zebra-

weges (weitestgehend unbebaut) wurde bislang nicht realisiert. Die
 nunmehr getroffenen Festsetzungen fir (berbaubare Grundstiicksflichen
zur Errichtung zahlreicher Wohngebiude, Uberwiegend als Einzel- oder
- " Doppelhduser auf kleinflichigen Grundstiicken erfordert eine suf die
- zuléssige Bebauung abgestellte, geordnete ErschlieBung und somit die
Festsetzung von weiteren Verkehrsfldchen - u. a. auch als befahrbare

(: : Wege.

Unter Beachtung der bestehenden Bausubstanzen sowie der landschaftlichen
Gegebenheiten (erhaltenswerter Baumbestand, Feuchtbiotop, Auenbereich)

. 8ind daher solche &ffentlichen ErschlieBungsanlagen sowohl als "Stich-
wege" mit entsprechendem Wendeplatz im siidlichen Plangebiet, als auch
in Form von "Einhd@ngen" im Mittelabschnitt (Verbindung Zebraweg/Ga-
zellenweg) ausgewiesen. : '

Das nunmehr insgesamt festgesetzte StraBen- und Wegenetz - ausgehend

von bestehenden Verkehrsfihrungen sowie von bereits realisierten Ein- -
zelanlagen (Kandle usw.) und von den vorgenannten landschaftsrelevan-

ten Gegebenheiten - entspricht heutigen stidtebaulichen Erkenntnissen

und Anforderungen an die ErschlieBung derartiger Wohngebiete.

Die Ausweisung von &ffentlichen Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung
"befahrbarer Weg" beinhaltet dabei einen Gestaltungsspielraum auch
- soweit es aufgrund der Breite der dffentlichen Verkehrsfliche mig-
lich ist - fUr die Anlage von zusdtzlichen &ffentlichen Stellplitzen

= ( im StraBenraum fir Kurzzeitparker sowie fir das Anpflanzen von Bdumen,
und tragt somit zur sinnvoll geordneten Gestaltung dieser £rschlie-
Bungsanlagen bei. S - _

Fir den ruhenden Kraftfahrzeugverkehr sind "im bisher rechtsverbindlichen
Bebauungsplan auf noch unbebauten Grundsticksfléchen fir die zuldssige
mehrgeschossige Bebauung Flachen fir Sammelgaragen bzw. Gemeinschafts-
- stellplétze festgesetzt. Die kinftig zuléssige Bebauung in Form von _
.~ . Einzel- und Doppelhdusern auf bisher unbebauten Grundstiick§flichen macht
- A eine solche Ausweisung fir die Errichtung von Gemeinschaftsanlagen in
s . derartigem Umfang nicht mehr erforderlich. Deri einzelnen Wohnquartieren
..z= 7.  werden jedoch entsprechende StqllplétZE'zugeqr g rea 2 P ey

dnet, -

- -

.-+ Die Festsetzung von Flschen fUr Nebenerlagen wie Giragen und Stellplitzs =

-: _£0r” vorhandene Wohngeb&ude werden auch kﬁnftigfbg;péha;ten._: :

e e e A
- R 3 . '
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Im Rehmen der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes wurde geprift,

ob auBer des vorhandenen Anschlusses Okapiweg/Senner StraBe eine wei-
tere Anbindung des Plangebietes an "{ibertrtliche” StraBen aus verkehrs-
technischer Sicht erforderlich ist. Dabei hat sich herausgestellt, daf
die vorhandene Anbindung des Okapiweges an die Senner StraBe bereits
fir das zu erwartende Kfz-Aufkommen im Planbereich verkehrsgerecht aus-
gebaut ist. Die Ausweisung weiterer Verkehrsflachen fir Neuanbindungen
ist dsher nicht notwendig. Im Rahmen der Durchfiihrung des Bebauungs-
plenes ist zu gegebener Zeit zu prifen und zu entscheiden, ob noch zu-
s&tzlich verkehrsregelnde MaBnahmen fir den bestehenden AnschluB
(Okapiweg/Senner StraBe) (z. B. Ampelanlage) erforderlich sind.

B.3 Bericksichtigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie
) Belange der Landschaftspflege ‘- ‘

Der sidliche Bereich des Bebauungsplangebietes ist gepragt durch
einen umfangreichen Baum- und Strauchbestand in Verbindung mit einer O
Wasserfléche (Bachlauf/Auenbereich). Diese, den Bachlauf begleitende : '
Grionfléche bildet eine Trennung des ndrdlich gelegenen Wohngebietes
zur freien Landschaft (lendwirtschaftlich genutzt). -Die ErschlieBung
- ist nur teilweise vorhanden (Kanal). Nach den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wire eine Bebauung dieser v. g.
Grundsticksfléchen zuldssig. ' .

Unter Beachtung und Bericksichtigung der Belange der Landschaft wird
eine derartige umfangreiche Bebaubarkeit heute jedoch nicht mehr fiir
vertretbar gehalten. Nach Abwégung sller Belange wird im Bebauungs-
plan nunmehr fir diesen siidlichen Planbereich zur ‘planungsrechtlichen

- Sicherung der landschaftsprégenden Gegebenheiten (Bachlauf, Baum- und

% Strauchbestand/Auenbereich) eine ca. 40,0 m - 55,0 m breite Grund-
sticksteilfléche fir eine Nutzung els "private Grinfléche" mit der
Zweckbestimmung: "naturnahe Grinanlage" festgesetzt. Diese Ausweisung
wird ergdnzt durch die Festsetzung von "Fléchen fir die Erhaltung von
B&umen, Strduchern und Gewdssern" gemaB § 9 (1) 25 b BauGB fir den be- .

treffenden Bereich.

Als weitere MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur

und Lendschaft sind im Bebauungsplan fir zshlreiche Grundsticksteil-

flachen im (bergangsbereich zur freien Landschaft, "Fléchen fir das

Anpflanzen von B&umen und Strduchern" (ca. 3,0 - 5,0 m breiter Pflanz-
. streifen) susgewiesen. Gleichzeitig soll hierdurch eine Eingrinung des
- Wohngebietes erreicht werden, . ; . -

Durch diese kinftig zuldssigen Nutzungen werden die planungsrechtlichen

Voraussetzungen zum Entstehen eines den heutigen Anforderungen und An-
-sprichen gerecht werdenden Wohngebietes in dieser "Randlage” zum Stadt-

bezirk Senne geschaffen. Hierbei wurden die landschaftlichen BGegeben- . .

heiten - gegeniber bisheriger Planungen - stérker beschtet und ent- '~ " =
- sprechend bericksichtigt, , " © -~ - * @ =roThoor owewoer L Cnatd ana

AlamA g a Y L e, ¥

In diesem Zusammenhang missen auch sn die im &stlichen Planbereich .. ..
.. ausgewiesene "Private Brinfléche” mit der Zweckbestimmung i "Reit= %
. platz ohne Turnierveranstaltung” besondere Anforderungen beziglich M=
- einer landschaftsgerechten Gestaltung gestellt ‘werden,/ "Hier™im Ubers:
- gangsbereich zur freien Landscheft sind deher fir einzelne Grund-3%% &
‘' stOcksteilfléchen "Flichen fir die Erhaltung von ‘Béumen und Stréuchern” .2av)
"; sowie "Fléchen fir des Anpflanzen von B&umen und Striuchern”.festge- b i

setzt, <= .- - satm gty U e s b s R ol S
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Hierdurch wird die Eingrinung des Reit
schaftsgerechter Ubergang zwischen dem
Landschaft Planungsrechtlich gesichert.

platzes und somit ein land-
Wohngebiet und der freien

Da solche Anlagen anderen gesetzlichen B
(Wasserhaushaltsgesetz, La

diese MaBnahme im Bebauungsplan ledi
halb der privaten Grinfléche - dargestellt,

' D;a genave Abgrenzung dieser Fléchen sowie die hierzu erforder-
. lichen MaBnahmen sing zZum gegebenen Zeitpunkt durch ein geson-

dertes Planfeststellungsverfahren auf der Grundlage des § 31
( Hasserhaushaltsgesetz Zu treffen.

B.4 Berﬁcksichtigung der Belange des Umweltschutzes

: g
fahrdenden Stoffen belastet sind, bekannt Im Bebauungsplan sind
daher hierzu keine Festsetzungen Hinweise und dergleichen zy .

.treffen. '

In der.Nﬁhe. auBerhalb des Bebauungsplangebietes liegen die drei
landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebe Steinkréger (Bstlich),
Miele (sGdlich) und WiBbrock (westlich). _ :

Von dem landwirtschaftlichen Betrieb Steinkrdger sind nach der vor-
handenen Betriebsorganisstion keine negativen Beeintrﬁchtigungen.
auf die vorhandene und geplante wohnhausbebauung_ZU erwarten,

( Bezlglich des Hofes Miele sind im Bebauungsplan groBere Absténde
_ Zur geplanten Wohnbebauung als im bisher rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan von bisher ca. 140 m um ca. 30 m auf nunmehr 170 m
festgesetzt (Absichern der Bebauung von der sidlichen Plangebiets-

grenze, Ausweisung einer privaten Grinfléche des hier vorhandenen
G “Feuchtbiotops).'_ - ' '

- FUT den landwirtschaftlichen Betrieb WiBbrock wurde im Jahre 1978
s ws Lo o die Errichtung eines neuven Stallgeb&dudes fﬁr_;SO Mastschweine ge-

nehmigt,

. Sowohl der Bebauungsplan Nr. I/S 11 "Osthushof".als auch der Bebau-
..., ungsplan Nr. I/S 11 "Okapiweg" umfassen in ihrem ¢
. -.tungsbereich bisher unbebaute Inndwirtschaftlich'genutzte Grund-
. 8ticksfléchen, die zum Eigentum des landwirts haf

.- der Grundstﬁckspigentﬁmeizp:gehﬁfsgié:?ﬁf;iﬁtv““*?r-

t

~hin eine Nutzung als Reines;Hohqgabiet;(Hngg;ﬁ*binﬁerabEUﬂnﬁ;

bis zu drei Vollgeschossen™({zwei Vollgeschosse tng ein ‘als Voll:
geschoB anrechenb ; i

-F




sen. Der Abstand dieser kinftigen Bebauung zu dem Schweinemastbe- ) .
trieb WiBbrock betrégt ca. 100 m, ' '

Die Grundstﬁckseigentﬁmerin hat sich fir sich und ihre Rechtsnach-
folger bereiterklﬁrt, "nach einer baulichen Nutzung ihrer im Be- -
bauungsplan Nr, I/8 11 "Okapiweg" enthasltenen Fléchen den Betrieb
der Schweinemast so einzurichten, daB ein vertrégliches Nebenein-
L__ander der Nutzungsarten erreicht wird, Was méglich ist,

Der Inhalt dieser Erklérung soll im weiteren Verfshren Zusétzlich
durch eine Baulast/Brunddienstbarkeit gesichert werden.

y 1.t
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c. Auswertung_der frﬂhzeitigen Bﬁrgerbetailigung_

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung im Dezember 88/Januar 89

sind GegenduBerungen zu den allgemeinen Zielen und Zwecken vorgebracht
worden, die schriftlich festgehalten wurden durch

- Petition (8-Punkte-Katalog)

- Niederschrift zur Birgeranhirung (Unterrichtungs- und Erdrterungstermin
am 18.01.89 in der Aula der Hauptschule Senne) .
- 175 Eingaben _ e

Die GegenduBerungen haben weitgehend sinngemdB den gleichen Inhalt und wer-
den daher zur besseren Ubersichtlichkeit und Vereinfachung nach wesentlichen
stadtebaulichen Themenbereiche wie folgt zusammengefalt und ausgewertet:

C.1 zu Art und MaB der baulichen Nutzung, insbesondere Gemeinbedarfsfli-
A chen mit den Zweckbestimmungen: Kirchen, kirchlichen Zwecken dienen-
den Einrichtungen, Kindergarten, Kinderspielplatz, "mehrgeschossiger
(: Mietwohnungsbau", Anzahl der Doppelhduser, Geb&udeldnge, “gesunde
Wohnverhdltnisse™, Belegungsdichte der kinftigen Wohngebaude

C.2 zu dffentlichen Verkehrsflﬁchen. ErschiieBung der Baugrundstiicke,
Stellplétze und Garagen, ErschlieBungsbeitrige :

C.3 2zu &ffentlichen Grinfléchen, Spielplatz, Baumbestand, Feﬁchtbiutop.
Regenrickhaltebecken, Vorgartenflichen '

C.4 zur Durchfihrung des Bebauungsplanes, insheson&ere Gestaltung, Finan-
zierung und technischer Ausbau der kinftigen Wohngeb&ude.

Es wird vurgeschlagen'iu €.1:

1.1 Verzicht auf Ausweisung der Gemeinbedarfsfiéche mit den o. g. Zweckbe-

stimmungen: Kirchen, kirchlichen Zwecken dienenden Einrichtungen, Kin-
dergarten, Kinderspielplatz [

Verbesserung der Infrastruktur LN

Begrenzung der Geb&udelédngen bei Doppelhéusern ‘auf max. 20 m, bei Ein-
zelhduser auf max. 10 m : :

Begrenzung der Anzahl der geplanten Doppelhduser auf 22 g §
Verzicht auf den Bau von "Schlechthdusern", da durch die Unterbringung

von 16 Personen suf 120 gm Wohnfliche keine gesunden Wohnverh&ltnisse
zu realisieren seien. ' '

1.6 "mehrgeschossiger Mietwohnungsbau™ anstatt der vorgesehenen Bebauung
von Doppelh&usern : .-

1.7 Erweiterung {berbaubarer Grundsticksfléche (4—geschnssige Bebauung)

s wh

~ Stellungnahme zur Auswertung

1.1 Nach Aussage der Evangelischen Lendeskirche ist die Ausweisung von
1.2 - Gemeinbedarfsflichen fir die Errichtung von kirchliqhen-Einriphtun; iz
.. gen nicht mehr erforderlich und kann somit zugunsten einer Nutzung .~

.. 8ls Dorfgebiet entfallen. . .. S IR £ ;

... 1Im ibrigen sind in den ausgewiebéhen_“bbrfgéﬁietéﬁ"hqéh:§ 5 (2) -«
' BauNVD nicht nur Wohngeb&ude, -sondern auch Einzelhandelsbetriebe,™

iisn . . Schank- vnd Speisewirtschaften und Handwerksbatriebewsowiqfﬁglp;b'y
5.7 'gen fir kirchliche, kulturelleffsnziale_(;21_4;Kiqﬁergar;eﬁzfiuqf
.. sundheitliche und sportliche 2wecke UlBssig. s, ol ke g

: o
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Im Bebauungsplan sind daher éhtSprechende Festsetzungen getroffen 5
worden. ' ; : 2 -

Die erforderliche Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes wird pla-
nungsrechtlich gesichert durch die Festsetzung einer Nutzung als
6ffentliche Grinfléche mit den Zweckbestimmungen: "Spielplatz™ fiir
Grundsticksteilfléchen im Bereich nordlich der PlanstraBe 7021

(s. hierzu such Punkt B.1 der Begrindung "Bericksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverh&ltnisse").

Durch die vorgenannten Festsetzungen mit den zuléssigen Nutzungen
sowie durch die susgewiesenen erforderlichen 6ffentlichen Ver-
kehrsflaéchen (vergl. hierzu Punkt B.2 der Begriindung "Beriicksich-
tigung der Belange des Verkehrs") werden die planungsrechtlichen .
Voraussetzungen fir die gewinschte Verbesserung der Infrastruktur
dieses Plangebietes geschaffen, 2 -

Fir Baugrundsticke mit festgesetzter "abweichender Bauweise" ist : (J
die Gebaudelénge fir Einzel- und Doppelhduser suf max. 25 m be- ;
grenzt. Bei Doppelhdusern gilt das MaB fir die Summe beider Doppel-
haushédlften, wobei Je Doppelhaushilfte das MaB von 12,5 m nur Gber-
schritten werden darf, wenn des GesamtmaB von 25,0 m eingehalten

wird; eine weitere Begrenzung der Gebdudelénge ist - insbesonder im
Hinblick auf die Gestaltung der einzelnen Gebdude (z. B. unter-

schiedlich gegliederter Bauktrper, sinnvolle GrundriBgestaltung) -

nicht vertretbar. : il

Durch das nunmehr ausgewiesene zuldssige MaB der baulichen Nutzung
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung
von Uberwiegend 1- und 2-geschossigen Einzel- bzw. Doppelhdusern
geschaffen. Es muB, wie such in anderen Baugebieten dem Grundstiicks-
- eigentimer Uberlassen bleiben, bei einer planungsrechtlichen zulédssi-
gen baulichen Nutzung, fiir Einzel- und Doppelhduser die Anzahl und
die Zuschnitte der Flursticke, den Personenkreis oder die Belegungs-

. dichte selbst zu regeln. Fir derartige Festsetzungen bietet auch der (

§ 9 des Baogesetzbuches kaum eine rechtliche Grundlage. Im Gestal-
tungsplan ist daher lediglich einer von vielen moglichen Bebsuungs-
vorschlégen dargestellt.

Eine Festsetzung, wonach Wohngeb&ude lediglich zu Mietzwecken ge¥

* nutzt werden dirfen, ist demzufolge planungsrechtlich nicht mog-

lich. Von den Vorschlégen (1,4, 1.5, 1.6) kenn lediglich fir Teil-
bereiche die Ausweisung von "mehrgeschossigen” Wohngeb&uden be-
rUcksichtigt werden (vgl. hierzu B.1 "BerlUcksichtigung der gllge-

- meinen Anforderungen an gesunde Wohnverhédltnisse").

1.7

- _ tigten zuléssigen Nutzungen fir die &stlich angrenzenden GrundStﬁcks;;

" .richtung eines Kindergarte

i ’ -'}'. 5

Der-Vorschiagﬁﬁuf 'Etﬁéitéfuhﬁ“ des'Qﬁrhaﬁdénen 4—gbscﬁossigeﬁléé-if;;’ v
béudes Zebraweg B kann nicht beriicksichtigt werden, um die beabsich- # = ‘<

fléchen (Allgemeines Wohngebiet) nicht
ens) . - b
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" : Es wird vorgeschlagen zu C.2:

2.1 Verzicht auf weiteren Ausbau des Okapiweges und des Zebraweges

2.2 Zusidtzliche Anbindungen an das Plangebiet iber die nérdliche Verlén-
~gerung des Gazellenweges sowie Ausbau des Nordfeldweges zur Erschlie-
Bung des Plangebietes , s PR

2.3 Keine weiteren ErschlieBungsbeitrége von den Anliegern erheben

2.4 Keine Stellpl&tze fir Pkw's im offentlichen StraBenraum Zulassen,
sondern Stellpléatze, Garagen bzw. 'Sammeleinstellplﬁtze" fir das S
Jeweilige Baugrundstiick festsetzen = : 5

2.5 Zuléssigkeit von Garagen, Cerports und Stellplédtzen nicht unnitig
einschrénken, sondern Ausnahmen fir Garagen bei der Uberschreitung
von Oberbaubaren Grundstiicksfléchen vorsehen,

IStellunQnahmen Zur Auswertung:

2.1 Dss ausgewiese StraBen- und Wegenetz entspricht heutigen stidte-
: 2.2 baulichen Erkenntnissen und Anforderungen an die ErschlieBung der-
( artiger Wohngebiete. Zur verkehrsgerechten ErschlieBung der Bau-
grundsticke sind daher auch u. a. noch Teilabschnitte des Okapi-
weges und des Zebraweges entsprechend der nunmehr getroffenen Be-
bauungsplanfestsetzungen endgiltig fertigzustellen. .

Die vorhandene Anbindung des Okapiweges an die Senner StraBe ist
bereits fir das kunftig zu erwartende Kfz-Aufkommen verkehrsge-
recht ausgebaut. Die Ausweisung von weiteren 6ffentlichen Verkehrs-
flachen fir eine zusitzliche Neuanbindung {ber den nordlich zu ver-
léngernden'sazellenweg bzw. Gber den Nordfeldweg ist daher nicht

erforderlich und kann somit nicht bericksichtigt werden.

Im Rahmen der Durchfihrung des Bébauungspiﬁhes ist zum gegebenen
Zeitpunkt zu prifen und zu entscheiden, ob Zusdtzlich verkehrsre-

gelnde MaBnahmen (z. B. Ampelsteuerung) fir diesen AnschluB (Okapi-
weg/Senner StraBe) zum Tragen kommen.

: o @3 Doy Bebauungsplan setzt u. . die notwendigen 6ffentlichen Verkehrs-
( . fléchen fest. In der Begrindung ist unter Punkt D.4 "ErschlieBungs-
enlagen” aufgezeigt, welche Verkehrsflachen der verkehrsgerechten
ErschlieBung dienen und als 6ffentliche Verkehrsflichen gewidmet
sind bzw. gewidmet werden sollen. Da das Plangebiet von landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen umgeben ist, ist eindeutig zu erkennen,
dafBl die susgewiesenen Gffentlichen Verkehrsflichen ausschlieBlich
der ErschlieBung der Wohngebiete im Bebauungsplangebiet dienen. Die
Erhebung von Erschlieﬁungsbeitrégen,erfolgt auf der Grundlage der

sl Ve ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Bielefeld bzw. fiir Verbesse-
Tung, nach dem Kummunalabgabengesetz. ] : e
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Im Rahmen von Baugenehmigungen sind auch die notwendigen Garagen
und Stellplétze suf dem Jeweiligen Baugrundstiick nachzuweisen,

Grundsétzlich sing Garagen und Stellplatze auf den Oberbaubaren -
Grundstiicksflschen (Baugrenzen) oder auf den dafir besonders ge-

tung von Sammelgaragen bzw. Sammelstellplétzen entsprechende Plan-
festsetzungen getroffen worden (siehe textliche Festset2ungen
Ziffer 4), p TEoeE : : '
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S wird vor eschlagen zy C.3:_
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Sinne des Ers:hlieBungsbeitragsrechtes 8nzusehen ist, muB zZu
einem spiteren Zeitpunkt auf der Grundlage der dann hierfir
geltenden Rechtslage entschieden werden.

gen hinsichtlich der zuldssigen Art und des zuldss
lichen Nutzung - gegeniber bisheriger Planungen - unter stérkerer Be-

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes sind die Festsetzyn-
igen MaBes der bau-

- achtung und Berﬁcksichtigung der Belange der Landschaft getroffen

worden. Es hat sich herausgestellt, daB im ﬁberwiegenden-Teil des
Plangebietes eine Begrenzung des bislang 2uldssigen MaBes der bau-
lichen Nutzung erforderlich ist, um nach neyen stddtebaulichen Er-
kenntnissen im 'Bebauungsrandbereich” 8ls ‘verbesserten Ubergang
Zur freien Landschaftveine engemessene Bebauung zy gewdhrleisten,
Hierbei ist fir den sidlichen Planbereich den Belangen zur Erhai-
tung und zur Heiterentwicklung_der landschaftlichen Gegebenheiten
Vorrang gegeniber den Belangen der Eigentumsbildung 2ur Errichtung
von Wohngebiuden einzurdumen, so dap hier wegen des vorhandenen,
erhaltenswerten Feuchtbiotops eine Bebauung nicht mehr vertretbar
ist, Dagegen muB weiterhin - nach Abwégung aller Belange - fir _
Grundstﬂcksteilfléchen, die such bislang fiir eine Bebauung pla- -
nungsrechtlich gesichert waren, nach wie vor eine bauliche Nutzung
festgesetzt werden, o W Ty

en,als such h, soim Ubergangs=>
Saslors” (Oerschtlch
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gesichert werden, die durch das Anpflanzen von Bsumen und
Stréuchern ein optische Abgrenzung zwischen den Wohngebieten
und der freien Landschaft bilden, ' :

Hieraus ergibt sich, daB gegeniber den Festsetzungen des bisheri-
gen Bebauungsplanes fir Baugrundsticke im "Bebauungsplsanrandbe-.
reich" als Héchstgrenze eine 2-geschossige Bebauung mit einem zu-
sﬁtalichenb als VollgeschoB anrechenbaren DachgeschoB (Neigung:
40 © - 48 ") stadtebaulich vertretbar ist, ' -

Die Ausweisung einer zuldssigen 4-geschossigen Bebauung kann da-
her nicht mehr bericksichtigt werden, ' :

Durch-die.nunmehr in dieseg Randbereich ;estgesetzte steilere
Dachneigung von 40 © - 48 (bislang 30 %) ergibt sich, daB
insgesamt die bisher hier zuléssige GeschoBflache beibehalten
wird. ’ :

In diesem Zusammenhang wird auf die Begrindung zum Bebauungsplan,
Punkt B, 1 "Bericksichtigung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverh&ltnisse" verwiesen. J

Zur Sicherung einer ordnungsgemaBen Ableitung des anfallenden
Regenwassers ist die Anlage eines Hegenrﬁckhaltebintcps im sid-
lichen Planbereich notwendig. Der Bebsuungsplan enth3lt die
hierzu erforderlichen Festsetzungen, Zeichenerklérungen und Hin-

weise,

Insgesamt wird zu den-o. g. GegenduBerungen auf die Begrindung
zum Bebauungsplan, Punkt B, 3 "Bericksichtigung der Belange des
Orts- und Landschaftsbildes sowie Belange der Landschaftspflege”
verwiesen, eowm '

Vorgartenfléchen sind ein wesentliches Gestaltungsmerkmal des op-
tisch erweiterten &ffentlichen "StraBenraumes" - insbesondere in
Wohngebieten. An die Gestaltung dieser Fléchen sind daher ent-

" - sprechende Anforderungen zu stellen. Die Bebauungsplane der Stadt

Bielefeld enthalten deshalb hierzu solche Festsetzungen, nach
denen derartige Vorgartenflichen als Crinanlagen anzulegen, zu ge-
stalten und dauerhaft gértnerisch zu unterhalten sind. Auch fiur
die Wohngebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Okapiweg"
kann auf diesbeziigliche Festsetzungen nicht verzichtet werden, um
eine "Durchgrinung des StraBenraumes" Zu gewdhrleisten .

Neben anderen Ausweisungen sind auch die Festsetzungen zu den Vor-
gartenfléchen einzuhalten. : : ‘

©
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Es wird vorgeschlagen zu C.4:

hat die Baugenehmigungsbehﬁrde Zu prifen, ob die beantragten
baulichen Anlagen heutigen Anfarderungen (Standsicherheit, .
- Hérmeschutz. Schallschutz. Gestaltung) entspricht oder.ob hier-
ZU - soweit erforderlich - Auflagen und Bedingungen notwendig
sind. Die Belegung und Finanzierung obliegt allein dem Bauherrn,
ein  Anspruch suf "Hitgestaltung". "Mitsprache" oder dergl, be-
steht - wie such in anderen gleichgelagerten Féllen - nicht. Die
- Notwendigkeit eines-“Architektenwettbewerbes" fir die Zulédssigen
baulichen Anlagen im Bereich des Plangebietes ist nicht gegeben.




D.3

In dem Bebauungsplangebiet befinden sich keine Baudenkmale oder denk-
e Objekt i i3

“Bodenordngji .

Besondere bodenordnende MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch (BauBB) sind
nicht erkennbar, Notwendige Grenzbereinigungen sollen auf freiwilliger
Grundlage durchgefihrt werden, : .

D.4

Knstenschétzung.

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen
voraussichtliche Kosten von ca. 2,20 Mio., DM, (darin enthalten sind
ca. 1,90 Mio. DM fir StraBenbaumaBnahmen und ca. 40 000 DM fir die
Anlage der 6ffentlichen Grinfléche sowie ca. 100 000 DM fir die An-

D.5

Folgende Verkehrsflichen sind als.ﬁffentliche Verkehrsflichen gewidmet
Oder sollen als Gffentliche Verkehrsfliachen gewidmet werden:

Okapiweg, Gazellenwég, Zebraweg, PlanstraBe 7005,-7007, 2020,_?021

Planaufhebung

tungsbereich des neuen Bebauungsplanes gelegen sind, wird im Rahmen .
des Nguaufstellungsverfahrens aufgehoben, :

2
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