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Begrﬁnduhg Zum Bébauungsplan Nr.1/8S 2a ,,Ortsmitte” — Teilpian 3 -

Stand: Satzung 2004

Allgemeines

Gemal § 2 Abs.1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850), wird
der Bebauungsplan Nr. | / § 2a ,Ortsmitte” — Teilplan 3 - fur das Gebiet Buschkampstrae (L 788),

Hermann-Windel-Strale, Krackser Strae im Stadtbezirk Senne aufgesteiit,

- Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet teilweise als Wohnbauflache, landwirtschaft-

liche Flache, Gemeinbedarfsflache sowie in Teilen als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Fest-
setzungen des Bebauungspianes werden aus dem im 'Paralleiverfahren geénderten Flachennut-
zungsplén (31. Anderung (Bereich 3)) entwickeit. Zu der beabsichtigten Anderung des Flachennut-
zungspianes hat die Bezirksregierung Detmold bereits eine positive Iandesplaneriéche Stellungnah-

me erteilt.

Wesentliches Ziel der Bauleitplanung fur diesen Bereich ist es, die planungsrechtlichen Vorausset-

zungen zu schaffen fir;

+ eine den heutigen stédtebaulichen Vorstellungen und Anspriichen entsprechende Wohnbebau-

ung als Ergénzung und Abrundung des vorhandenen Bereiches,

» die Sicherung bestehender Nutiungen (Wohnen, Geschafte, etc.) entlang der Buschkampstra-
e als Mischgebietsnutzung, einschlieRlich der Gemeinbedarfsflachen fur Kirche und Kinder-

garten,

» die Ansiedlung kleinfldchiger das Wohnen nicht wesentlich stérender Gewerbebetriebe im siid-
lichen Plangebiet als Ubergang zu dem stidlich der Krackser StraRe gelegenen Gewerbe- und
industriegebiet (Bebauungsplan Nr. 1/ S 46 ,Gewerbe- / Industriegebiet Windel* ~ Teilplan 1 —
.Oko-Tech-Park*),

» die Erschliefiung des Bereiches durch 6ffentiiche Stralen und Wege,

» die Sicherung von &ffentlichen und privaten Grinfldchen (Parkaniage, Griinverbindung, Spiel-
platz).

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung geman § 3 Abs.1 BauGB wurde auf der Grundlage der dazu erar-
beiteten Plankonzeption sowie der dargelegten ,Aligemeinen Ziele und Zwecke der Planung® im Juni
1999 durchgefiihrt. Im Jahre 2000 erfolgte die Beteiligung der Trégef offentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB. |
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Die eingegangenen AuRerungen und Stellungnahmen wurden nach stadtebaulichen Kriterien gepraft
und soweit veriretbar bei der Planung beriicksichtigt. '

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 23.09.2003 nach vorheriger'
Beratung durch die Bezirksvertretung Senne am 18.09.2003 den Bebauungsplan mit den textlichen

Festsetzungen und der Begrindung sowie die 31. Anderung des Flachennutzungsplanes (Bereich 3)
als Entwarfe beschlossen. Die tffentliche Auslegung erfolgte vomn 24.10. — 24.11.2003.

Lage im Stadtgebiet und 6rtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Siudosten des Stadtbezirks Senne sudlich der Buschkampstrafie, westlich
der Hermann-Windel-Stralle sowie nérdlich der Krackser Stralle. Die Gesamtgrofie des Geltungsbe-

reiches des Bebauungsplanes betragt ca. 7,08 ha.

Die vorhandene Bebauung an der Buschkampstrale / Hermann-Windel-Strale besteht Oberwie-

gend aus mehrgeschossigem Mietwohnungsbau in Form von zwei- bis dreigeschossigen Wohnge-

bduden.

- Sudostlich der Buschkampstralle sind gemischte Nuﬁungen_ — neben Wohnen auch Geschaftsnut-

zungen — vorhanden. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befinden sich Gemeinbedarfseinrich-

tungen wie Kirche und Kindergarten.

Die stdlichen Teilflichen des Plangebietes werden durch den sidlich der Krackser Stralie gelege-
nen Gewerbe- und Industriebetrieb Windel genutzt.. Hier befinden sich der Betriebsparkplatz sowie in

mehreren Gebauden Werkswohnungen der Firma.

Der mit Wohnnutzung neu zu {berplanende Innenbereich des Plangebietes ist derzeit ungenutzt und

stellt sich als Wald- und Griniandflache mit Geholzen dar.

Die aullere o&ffentliche ErschlieBung wird durch die angrenzenden Straflen — Hermann-Windel-
StralRe, Krackser Strale und Buschkampstrafie - gewahrleistet.'Daruber hinaus besteht eine Wege-
verbindung — Regattaweg — zwischen Buschkampstrafle und Krackser Stralie, die in Teilbereichen

ausgebaut und befahrbar ist.
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Planungsvorgaf)en und Zielvorstellungen

Nutzungen und stédtebauliche Konzeption

Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Abrun-

-.dung und Erganzung vorhandener Wohn- und Gewerbenutzungen im Zentrumsbereich des Stadtbe-

zirks Senne zu schaffen. Hierbei soll, unter Bertcksichtigung des Bestandes, eine gegliederte Ge-

bietsnutzung entstehen.

Die vorhandenen Nutzungen {(Wohnen, Geschéfte, Dienstleistungeh-) entlang der BuschkampstraRe
sowie teilweise entlang der Krackser StralRe entsprechen threm Charakter nach einem Allgemeinen
Wohngebiet. Es ist jedoch langfristiges planerisches Ziel die Fidchen als Mischgebiet — Ml - zu ent-
wickeln. Diese Flachen werden im Bebauungsplan als Mischgebiet — MI - gemaR § 6 BauNvO fest-
gesetzt. In Aniehnung an den Bestand ist die H8he der. baulichen Anlagen auf drei Vollgeschosse

begrenzt worden.

Im Einmandungsbereich Hermann-Windel-Strale / Buschkampstralie befinden sich Einrichtungen —
Kirche und Kindergarten - der evangelischen Kirchengemeinde. Die betreffenden Fizichen werden
als Flachen fur den Gemeinbedarf gemal § 9 (1) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kirchen
und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” bzw. ,Sozialen Zwecken dienende

Einrichtungen® festgesetzt.

Als Ubergangsbereich zum vorhandenen Gewerbe- und Industriegebiet ,Oko-Tech-Park Windel* sofl
entlang der Krackser Strafte auf den bislang als Stellplatzanlage genutzten Flachen aufgrund der
vorhandenen Immissionsbelastung die Wohnnutzung ausgeschlossen werden. Ziel ist es die An-
siedlung von Gewerbetrieben planungsrechtlich zu erméglichen sowie eine stadtebaulich sinnvollen
Ubergang zwischen der gewerblich/industriellen Nutzung sidlicher der Krackser Stralle sowie den
Wohn- und Mischnutzungen zu schaffen. Daher wird enflang der Krackser Stralle ein einge-
schranktes Gewerbegebiet - GE (N) - gemanR § 8 BauNVO festgesetzt.

Zuf Gliederung der gewerbiichen Nutzung und zur Vermeidung von Immissionskonflikten mit an-
grenzenden Wohn- und Mischnutzungen sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nur solche Betrie-
be zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, was dem Schallemissionsniveau von Mischge-
bieten entspricht. Zur Eingrilnung und optischen Trennung des Gewerbegebietes von den umliegen-
den Nutzungen ist an der nardlichen und westlichen Grenze des Gebietes eine Flache in einer Tiefe
von ca. 20 m fur das Anpflanzen von Baumen und Striucherm gemdalt § 9 (1) Nr. 25 BauGB festge-
setzt,

Neben der planungsrechtlichen Entwickiung der Mischgebietsnutzungen sowie der Schaffung von
gewerblichen Bauflachen ist es vorrangiges Ziel, im Geltungsbereich des Bebauungsplanes der
Nachfrage nach zusatzlichen Wohnbauflachen im Ortsteil Senne Rechnung zu tragen. Die baulich
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2.3.2

bislang nicht genutzten Teilflichen des Bebauungsplangebietes werden als Allgemeines Wohnge-
biet — WA - geman § 4 BauNVO festgesetzt.

Ziel ist es, eine Mischung unterschiediicher Wohnformen zu erreichen. So sind nach den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungspianes in den unterschiedlichen Bereichen sowohl Einfamilienhauser,

Doppelhduser und Reihenhéuser zulassig.

Auf einer Teilflache des Allgemeinen Wohngebietes — WA - entlang der Hermann-Windel-Stralte soll
eine Wohnbebauung in dkologieorientierter Bauweise als Gesamtmafinahme eines Investors er-

richtet werden.

Fur die ¢kologieorientierte Wohnbebauung wurde durch den Projekitrager ein Hochbaukonzept er-
arbeitet. Dieses Konzept sieht eine Mischung von Doppelhdusern und teilweise Hausgruppen vor.
Durch die Verkettung verschiedener Baukdrper soli eine grofle Nutzungsflexibilitat erreicht werden.
Die Zielsetzungen bzw. Beschreibung des ékologieorientierten Gesamtkonzeptes sind der Begriin-

'dung als Anlage beigefilgt. Es ist beabsichtigt, durch einen noch abzuschlieBenden Vertrag mit der

Stadt Bielefeld den Eigentamer / Projektentwickler bzw. deren Rechtsnachfolger zur Einhaitung die-
ser Okologischen Standards zu verpflichten.

Verkehr

Die dutere Erschlieung des Plangebietes erfolgt derzeit durch die Buschkampstralle - L788 -, die
Hermann-Windel-Strale sowie die Krackser Strafle. Alle Einmiindungsbereiche der Strafle sind
nicht durch Lichtsignalanlagen geregelt. Dariber hinaus besteht eine Wegeverbindung — Regatta-
weg — zwischen Buschkampstralle und Krackser Strafle, die in Teilbereichen befahrbar ist. Uber
den Weg werden einzelne bauliche Anlagen und Garagen erschlossen. Durch Abpollerung ist ein
grundsétzliches Durchfahren des Weges von der Buschkampstrale in Richtung Krackser Stralie

ausgeschiossen.

Die vorhandenen Straflen sollen auch weiterhin die ErschlieBung der vorhandenen Nutzungeh Si-
cherstellen. Insbesondere die geplante eingeschrankte gewerbliche Nutzung im stdlichen Plange-

biet wird von der Krackser Strafe aus erschlossen,

Um zur Verkehrsberuhigung der Buschkampstrafte im Einmindungsbereich Busckkampstrafie /
Hermann-Windel-Strale einen Kreisverkehrsplatz mit einem AuRenradius von 14,0 m aniegen zu
kdnnen, werden die betreffenden Flachen im Bebauungsplan als sffentiiche Verkehrsfiache festge-
setzt. Gegenuber dem heutigen Zustand miissen fur den gepianten Ausbau in geringfiigigem Um-
fang Flachen der derzeitigen Parkanlage sowie private Grundstiicksflachen in Anspruch genommen

werden.
Nach den vorliegenden Verkehrszahlungen der Stadt Bielefeld aus dem Jahre 1994 ist der LKW-

Anteil des Gesamtverkehrs auf der Hermann-Windel-StraBe relativ hoch. Der gewerbiiche Fahr-
zeugverkehr nutzt die Hermann-Windel-Stralle als unmittelbare Verbindung zwischen Krackser

Stralle und Buschkampstralte.
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Um eine angemessene Wohnruhe innerhalb der geplanteh Wohnbebauung zu erreichen, soll nach
dem derzeitigen.stadtebaulichen Konzept in Abstimmung mit dem Fachbereich Verkehr der Stadt
Bielefeld die Hermann-Windel-Stralle fur den LKW-Verkehr gesperrt werden.

Zur inneren ErschlieBung des geplanten Wohngebietes wird ein Straleneinhang zwischen Her-
mann-Windel-Strale und BuschkampstralRe geschaffen, der im westlichen Teil auf einer Lange von
ca. 90 m den Regattaweg einbezieht. Der Regattaweg im stidiichen Plangebiet wird aufgegeben.

Der Straflenquerschnitt der neu zu schaffenden inneren ErschlieBung des Plangebietes wird ent-
sprechend der Erschliefungsfunkfion auf 5,5 m bemessen. Die Strale soll als Mischverkehrsfiiche
ausgebaut werden. Der Straleneinhang wird erganzt durch einen als private Verkehrsflache festge-
setzten befahrbaren Wohnweg — BW -, Die notwendigen Stellplétze sollen unmittelbar an den neu zu

schaffenden Wohnhdusern zugeordnet werden.

Die nordlich der Krackser StraRe innerhalb des Plangebietes vorhandene Stellpiatzanlage der Fa.
Windel wird aufgegeben und die betreffende Flache einer gewerblichen Nutzung zugefihrt. Die
Stelipldtze werden zukinftig auf dem Firmengelande der Fa. Windel sidlich der Krackser Straie
(ktnftiger Bebauungsplan Nr. 1 / S 46 ,Gewerbe- / Ihdustriegebiet Windel" — Teilplan 1 - ,Oko-Tech-

Fark®) ausgewiesen.

Die Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz ist Gber eine Buslinie der Busverkehr Ostwestfa-
len GmbH (BVO) gegeben. Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Buschkampstra-

~ RBe. Ebenfalls in fuiaufiger Entfernung befindet sich der Haltepunkt der Senne-Bahn Wlnde!sble|-

2.33

2.3.31

che" (Bahnverbindung Bielefeld-Paderborn).

Umweltschutz

Immissionsschutz

An den Réndern des Plangebietes verlaufen die Buschkampstrafle (L 788), die Krackser Strafle so-
wie die Hermann-Windel-Strafde, von denen Gerausch-Emissionen relevanten Ausmafles ausge-
hen. Weiterhin befinden sich stidlich der Krackser Strafle die Textilfabrik ,Windel* sowie weitere

Gewerbebetriebe.

Zur Ermittlung der Immissionssituation wurde durch den TUV Hannover / Sachsen-Anhalt e.V., Nie-
derlassung Bielefeld, ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet'. Grundlage fur die Feststellung
sowie fur die Prognose der durch den Verkehrsl&rm bedingten Immissionssituation sind DTV-Werte
aus dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Bielefeld. Fir die Beurteilung der Auswirkungen des
Gewerbelarms des sudlich der Krackser Strale gelegenen Gewerbe- / Industriegebietes wurde auf

* Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 1/ S 2a Ortsmitte’ - Teilplan 3-;
TUV Hannover / Sachsen-Anhalt e.V., Niederlassung Bielefeld, Bielefeld, 14.09.1999.
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eine vorhandene schalltechnische Untersuchung, die Grundlage des fiir den Teilbereich in Aufstel-

lung befindlicher Bebauungsplanes ist, zuriickgegriffen .2

Bei der Ermittlung der Gerdusch-Belastung wird Ublicherweise die Belastung fiir ein zukiinftiges
Zieljahr (2005) prognostiziert. Laut dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Bielefeld wird fur dieses
Zieljahr auf den betreffenden Strallen eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens prognostiziert.
Da diese Prognose an bestimmte Pramissen (z.B. Weiterbau der A 33), deren zeitliche Verwirkli-
chung bislang nicht vorhergesehen werden kann, gekniipft wird, wurde bei der schalltechnischen
Untersuchung vom Status Quo ausgegangen. Das Gutachten kommt zu folgenden Ergebnissen:

a) Geriusch-Emissionen des eingeschrinkten Gewerbegebietes - GE(N) -

Bei der Beurteilung der Emissionen durch die gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes
wurde davon ausgegangen, dass im eingeschrankten Gewerbegebiet nur soiche Betriebe zugelas-
sen werden, die keine refevanten Emissionen abstrahlen. Somit stellt diese Nutzung fur die Begut- '

achtung keinen relevanten Gerausch-Emittenten dar.

b) Geriusch-Immissionen im Bereich des festgesetzten Mischgebietes — MI -

Gewerbeldrm:

Von den gewerblich / industriellen Einrichtungen stdlich der Krackser StralRe gehen fur die angren-

zenden Nutzungen Gerausch-Emissionen relevanten Umfanges aus.
Im festgesetzten Mischgebiet ergeben sich folgende Beurteilungspegel:
+ tags: *55 dB(A)

+ nachts: < 47 dB(A)

Das Gutachten zeigt, dass tags die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten
und unterschritten werden. Nachts hingegen werden die Orientierungswerte uberschritten. Die Uber-
schreitung tritt nur im sGdwestlichen Plangebiet auf. Hierbei handett es sich nach dem Gutachten um
eine rechnerische Uberschreitung aufgrund des konservativen Emissionspegelansatzes. Die vor-
handenen Nutzungen innerhalb des vorgesehenen Mischgebietes sollen durch den Bebauungsplan
planungsrechtlich gesichert werden. Das vorhandene Nebeneinander zwischen der gemischten Nut-
zung und dem sidlich der Krackser Strae gelegenen Gewerbe- und Industriegebiet hat zu Ge-
rauschvorbelastungen des Mischgebietes durch den Gewerbelarm gefiihrt. Die Larmbelastung des
vorhandenen Mischgebietes wird also nicht durch neue nach den Bebauungsplanfestsetzungen zu-
lassige Nutzungen ausgelést. Im Rahmen der Abwagung ist die Uberschreitung des Orientierungs-

wertes um maximal 5 dB(A) weiterhin als zumutbar zu betrachien.

2 gehalliechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Oko-Tech-Park Windel‘; TOV Hannover / Sachsen-
Anhait e.V., Niederlassung Bielefeld, Bielefeld, 27.03.1997.
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Verkehrslarm:

Unter der Prémisse einer freien Schallausbreitung ergeben sich durch den Verkehr auf den angren-
zenden Stralen filr das 1. Obergeschoss jeweils folgende Beurteilungspegel:

+ tags: *68 dB(A)
s pnachts: * 60 dB(A).

Das Gutachten zeigt, dass im Bereich des fesigesetzten Mischgebietes sowoh! die Orientierung.s-
werte der DIN 18005 als auch die Grenzwerte der 16. BlmSchV Uberschritten werden. Da es sich bei
den Mischgebietsflachen um bestehende Situationen (sowohl Verkehrswege als auch bauliche Nut-
zungen sind vorhanden) handelt, sind die beschriebenen Werte nicht anwendbar. Ein Handlungsbe-
darf fur den Strallenbaulasttrager entsteht erst ab Erreichen der enteignungsrechtlichen Zumutbar-
keitsschwelle {(70/60 dB(A) tags/nachts). Ein durch die Planung ausgeldster Anspruch der Grund-
stlickseigentimer auf aktiven bzw. passiven Schallschutz besteht im vorliegenden Falle nicht, Zum
Schutz der Mischgebietsnutzungen kommen aufgrund der rdumlichen Situation aktive Schall-
schutzmafinahmen nicht in Betracht. Im Bebauungsplan werden daher fir Neubauten und Nut-
zungsanderungen Festsetzungen zum passiven Schallschutz gemalR § 9 (1) Nr. 24 BauGB aufge-

nommen.

¢) Geriusch-Immissionen im Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes — WA -

Gewerbelarm:

Bedingt durch die gewerblich / industriellen Einrichtungen stdlich der Krackser Stralle wurden fur
das ausgewiesene Aligemeine Wohngebiet folgende Beurteilungspegel ermitteit:

s tags: * 50 dB(A)
. nachts: < 45 dB{A)

Das Gutachten zeigt, dass tags die schalltechnischen Crientierungswerte der DIN 18005 eingehalten -
und unterschritten werden. Nachts werden in weiten Teilen des Plangebietes die Orientierungswerte
fur WA-Gebiete um bis zu 5 dB(A) aberschritten; die Gergusch-Belastung liegt innerhalb der zulas-

sigen Belastung fiir Mischgebiete.

Verkehrslarm:

Durch den Verkehr auf den angrenzenden Straflen ergeben. sich fur das 1. Obergeschoss foigende

Beurteilungspegei:
* tags: * 60 dB(A)
» nachis: * 53 dB(A)

Im Bereich der neu geplanten Wohnbebauung werden sowohi die schalltechnischen Crientierungs-
werte der DIN 18005 sowie die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Wohngebiete (iberschritten.
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Die Hermann-Windel-StralRe weist als ,Schleichweg” zwischen Krackser Stralle und Buschkamp-
strale eine sehr. hohe Lkw-Belastung auf. Im Rahmen des Gutachtens wurden die Auswirkungen
der geplanten Sperrung der Hermann-Windel-Strae far den Lkw-Verkehr untersucht.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Sperrung zu einer deutlichen Minderung der
Larmbelastung auf den Flachen der geplanten Wohnbebauung fihrt. Hiernach ergeben sich folgen-

de Beurteilungspege!:
» fags: * 57 dB(A)
s nachts: * 50 dB(A)

Anhand der im Gutachten dargelegten graphiéchen Darstellungen der Auswirkungen ist festzustel-

len, dass mit Ausnahme einer festgesetzten Baufléche entlang der Hermann-Windel-Stralte die Ori-

entierungswerte fir Aligemeine Wohngebiete eingehalten bzw. unterschritten werden kénnen. Je-
~doch liegen die Werte innerhalb der Orientierungswerte far Mischgebiete.

in den Nachtzeiten werden die schalltechnischen Orientierungswerte fur Aligemeine Wohngebiete
ebenfalls in den Bauflachen paralfei zur Hermann-Windel-Straf3e sowie im stddstlichsten Baufenster
entlang des befahrbaren Wohnweges uberschritten; jedoch werden die Orientierungswerte fur MI-
Gebiete der DIN 18005 sowie die Wohngebietsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten. Im abrigen
WA-Gebiet werden die Werte eingehaiten bzw. unterschritten.

Es ist vorrangiges stadtebauliches Ziel die vorhandenen Wchn- und Gewerbenutzungen im Zent-
rumsbereich des Stadtbezirks Senne abzurunden und zu erganzen. Die neu zu schaffende Wohn-
hausbebauung soil das vorhandene Ortszentrum Senne mit seiner Versorgungsfunktion und insbe-
sondere aber den Geschaftsbereich an der Buschkampstralle zu starken. Bei den zur Bebauung
vorgesehenen Flachen handelt es sich um Flachen, die aufgrund ihrer Lage eingebunden sind in die
vorhandene Baustrukiur. Die Umwandlung zu Wohnbauflachen mit einer hohen Verdichtung erfullt
zudem die Anforderungen an den grundsatziich gebotenen schonenden Umgang mit Grund und Bo-

den.

Die Bauflachen zeichnen sich neben der Zentrumslage auch durch die gute Anbindung an vorhand-
ne Gemeinbedarfseinrichtungen (Schule, Kindergarten) sowie die N&dhe zu OPNV-Haltepunkten mit
regionaler Anbindung aus. Vorhandene Wohnnutzungen und zwischenzeitlich ostlich der Hermann-
Windel-Strale entstandene Wohnhaushebauungen pragen den gesamten Bereich.

Unter diesen Pramissen verbleibt auch unter Beachtung der Eigentumsverhaltnisse und der daraus
resultierenden Verfagbarkeit nur die Flache des Plangebietes, die sich unter Berlicksichtigung der
genannten Belange fur die Festsetzung eines WA-Gebietes grundsatzlich eignet. '

Die Ausweisung dieser Flache fihrt allerdings zu einem Nebeneinander der geplanten, grundsatziich
empfindiichen Wohnnutzung und der vorhandenen, grundsétzlich immissionstrachtigen gewerbii-

chen Nutzung.
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Gem. der vorliegenden gutachterlichen Untersuchungen werden die idealtypischen WA-Gebiets-
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht im gesamten Plangebiet und nicht zu jeder Zeit eingehalten

werden kdnnen.

Aufgrund der beschriebenen Zieisetzung — Starkung des Ortskernes Senn und des Geschéftsberei-
ches an der Buschkampstralle, wird trotz dieser irhmissionsschutzrechtlichen Konflikttage an der
Ausweisung des Gebietes festgehalten und die in den Gutachten aufgezeigte Uberschreitung der fir
Allgemeine Wohngebiete geltenden Crientierungswerte hingenommen.

Eine Konfliktlosung durch Festsetzung einer Immissionsschutzflache erscheint aus stadtebaulichen
Grimnden kaum sinnvoll, zumal beziglich des Gewerbeldrms daven auszugehen ist, dass durch die
Errichtung baulicher Anlagen innerhalb des eingeschirénkten Gewerhegebietes durchaus noch eine

zusatzliche abschirmende Wirkung erzielt werden kann.
Den Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse wird in jedem Fall Rechnung getragen.

Die durch die vorhandene Gerausch-Vorbelastung im Plangebiet hinzunehmenden Orientierungs-

.werte erreichen maximal Mischgebietsniveau und werden deshalb fur vertretbar gehalten, da auch

innerhalb eines solchen Baugebietstyps gemafl § 6 BauNVO gesundes Wohnen unéingeschrankt
méglich ist.
Die beétehenden gewerblichen Nutzungen sidlich des Plangebiets werden vor diesem Hintergrund

aber ebenfalls nicht beeintrachtigt, die dort maglichen, gebietstypischen Nutzungen wurden in den
vorliegenden Untersuchungen betrachtet und ihr Emissionsniveau beriicksichtigt.

Im Rahmen der Gesamtabwagung fithrt dies dazu, dass das Plangebiet als akzeptable WA-
Gebietsflache trotz seiner Vorbelastung einer Wohnbebauung zugefuhrt wird.

Die Gegenuberstellung dieser Belange macht deutlich, dass unter Beriicksichtigung des Gebotes
der gegenseitigen Rucksichtnahme ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe

- moglich ist, wobei die Grenzen gesunder Wohnverhaltnisse nicht tberschritten werden.

Entsprechende Hinweise auf die Vorbelastung und ihre Kenntlichmachung wurden in die zeichneri-

sche Darstellung aufgenommen.

~ Die 0.g. Schalitechnischen Untersuchungen sind Bestandteil dieser Planbegriindung.

2.3.3.2

Das Plangebiet liegt innerhalb der Motorflug-Platzrunde des benachbarten Flugverkehrslandeplatzes

Bielefeld-Windelsbleiche. Die Durchfihrung des Flugbetriebes erfolgt in Ubereinstimmung mit der

Landepiatzlarmschutzverordnung. Hiernach sind die von dem Flugbetrieb ausgehenden Larmimmis-

sionen fir das geplante Wohnbaugebiet vertretbar.

Grundwasser- und Gewisserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer festgesetzten Wasserschutzgebietszone. in der Krackser
StralRe verlauft das verrohrte Oberflachengewasser Nr. 40 Reiherbach®. Die Leitungsfuhrung ist als
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2.3.3.3

23.4

2.3.4.1

hinweisende Darstellung im Bebauungsptan aufgenommen. Zur Sicherung des Gewasserverlaufes
sind die {berbaubaren Bereich des Gewerbegebietes sowie des Mischgebietes in einem Abstand

von 5m bzw. 10m zuriickgenommen,

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind derzeit keine Altablagerungen bekannt. Ca. 130 m
westlich des Bebauungsplangebietes liegt die Altdeponie | 607. In Abstimmung mit dem Staatlichen
Umweltami Bielefeld erfolgte 1897 nach einer Geféhrdungsabschatzung eine Teilsanierung dieser
Altablagerung durch Aushub. Auf der Grundlage der Gutachten der P-D Umweltschutz GmbH gehen
von den verbliebenen Restmengen keine Gefahrdungen fir das Plangebiet aus. Die .sudﬁch des
Plangebietes auf dem Betriebsgelénde der Fa. Windel vorhandenen Boden- und Grundwasserver-
unreinigungen fahren nicht zu Beeintrachtigungen des Prangébietes.

Umweltvertraglichkeitspriifung, Naturschutz und Landschaftspflége

‘Umweltvertraglichkeitspriifung

Aufgrund des Erreichens eines Prifkriteriums besteht die Verpflichtung einer Vorprisfung zur
Durchftihrung der Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP). GemaR § 3 ¢ UVPG nach Anlage 1 Ziffer
18.8 - bauplanungsrechtliche Vorhaben in sonstigen.Gebieten - wird gemaf § 2 a BauGB in die Be-
grundung zum Bebauungspian ein Bericht als Vorprifung des Einzelfalls eingefugt. Hierin werden
die Umweiltfolgen dargelegt und eine Priifung der Umwelterheblichkeit vorgenomrﬁeri wird.

Nach Ziffer 18.8 der Anlage 1 gilt die Planung als UVP-vorprifungspflichtiges bauplanungsrechili-
ches Vorhaben. Im Bebauungsplan sind Wohngebiete (ca. 1,47 ha), Mischgebiete (ca. 1,76 ha) und
Gewerbegebiete (ca. 1,26 ha) mit einer Summe der zulassigen Grundftdche (GR) von insgesamt ca
GR 2,3 ha vorgesehen. Weiterhin sollen Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsflachen festgesetzt
werden. Die Grenze fiir die Grundflache nach UVP-Gesetz von 20.000 m? wird somit durch die ge-
planten Nutzungen Oberschritten, so dass eine Vorprifung erforderlich wird.

Fir die Vorprifung mit dem Ziel, eine Aussage iiber die Umweltvertraglichkeit der Planung sowie zur
Einschatzung des Vorliegens erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen mit derkFoIge de'r'Durch—
fuhrung eine Umweitvertraglichkeitsprifung zu erhalten, sind folgende Kriterien anzuwenden:
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Ziffer

I Kriterium

Bemerkung

Unerhebl. (-)

ggf. erhebl.
{+)

Merkmale der Vorhaben

Die Merkmale eines Vorhabens sind insbesondete hinsichtlich folgender Kriterien zu beurteilen:

1.1

Grofte des Vorhabens

Bebauungsplangebiet insgesamt 6,92 ha

Gebietsfestsetzungen:

Wohngebiet ca. 14.700 m?

Mischgebiet ca. 17.600 m?

Gewerbegebiet ca. 12.600 m?

Rest: Verkehrsftachen, Flache fir den Gemeinbedarf etc.

Ziffer

Kriterium

Bemerkung

Unerhebl. (-)

ggf. erhebl.
(+)

1.2

Nutzung und Gestaltung von
Wasser, Boden, Natur und
Landschaft

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mischge-
bietsflachen sind Uberwiegend bebaut. Als Nut-
zung dieser Bereiche Oberwiegt das Wohnen
mit Hausgarten, entlang der Buschkampstrafie
StraBe sind Dienstieistungen / Bironutzungen
vorhanden. Die ais Flachen fir den Gemeinbe-
darf genutzten Bereich sind ebenfalls baulich
genutzt.

Der das Gewerbegebiet betreffende Bereich ist
derzeit bereits mit Verkehrsanlagen (Betriebs-
parkplatz des benachbarten Gewerbebetriebes)
genutzt. Der Innenbereich stellt sich als Wald-
bzw. Grinlandflache dar.

1.3

Abfalierzeugung

Im Gewerbegebiet Abfallanfall im Rahmen der
beabsichtigten Nutzung In den Wochn- und
Mischgebieten Abfallanfall entsprechend des
Gebietstyps, Gberwiegend Hausmull. Anfallende
Abfille werden ordnungsgemafl entsorgt.

(-)

14

Umweltverschmutzung  und

Beiastigungen

Im Gewebegebiet nur Produktion vorgesehen,
die das Wohnen nicht wesentlich stért. Vorbe-
lastung des Gebietes durch veorhandene Ver-
kehrsanlagen sowie benachbarte Gewerbe- und
Industriegebiete.

1.5

Unfallrisiko, insbesondere mit
Blick auf verwendete Stoffe
und Technologien

Gering

(-
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Standort der Vorhaben

‘Die ¢kologisctie Empfindlichkeit eines Gebietes, das durch ein Vorhaben moglicherweise beein-

trachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungs- und Schuizkriterien unter Berlck-
sichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in threm gemeinsamen Entwicklungsbereich zu

beurteilen:
2.1 Bestehende Nutzung des|Die an die vorhandenen Strallenziige angren-
Gebietes zenden Bereiche sind Oberwiegend bebaut, )

Nutzungen sind Wohnen und Dienstleistungen
sowie Gemeinbedarfseinrichtungen.

Ein erheblicher Teil der der zur Umnutzung
anstehenden Flache ist gewerblich (Betriebs-
parkplatz}) genutzt worden. Die Nutzung soll
aufgegeben werden. Ansonsten sind Wald- und
Grunlandflachen mit Gehdlzen von der MaB-
nahme betroffen. ' :

22 Reichtum, Qualitst und Rege- | Die &kologische Bedeutung ist 'Ube:wiegend
nerationsfahigkeit von Was- | gering. )
ser, Boden, Natur und Land-| g ymzunutzenden Flachen sind aufgrund der
schaft des Gebietes (Quali-| ygrseitigen gewerblichen Nutzung teilweise
tatskriterien) stark versiegelt. .

Weitere Teilflachen sind Brachflichen bzw.
Gehdlz mit zum Teit (entlang der Hermann-
Windel-Strafle) erhaltenswerten Baumbestand,
dieser wird im Rahmen der Planung beriick-
sichtigt.

23 Betastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Berlicksichtigung folgender
Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes
{Schutzkriterien):

2.31 Im Bundesanzeiger gemal §|Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst {-)
19 a Abs. 4 des BNatSchG [ oder im relevanten Umfeld.
bekannt gemachte Gebiete
von  gemeinschaftlicher Be-
deutung oder europdische
Vogelschutzgebiete

232 Naturschutzgebiete gemal §|Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst -)

13 des BNatSchG, soweit
nicht bereits von dem Buch-
staben a erfasst.

ader im relevanten Umfeld.
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Ziffer

Kriterium

Bemerkung

Unerhebl. (-)
ggf. erhebl. (+)

233

Nationalparke gemaR § 14
des BNatSch@, soweit nicht

.| bereits von dem Buchstaben a

erfasst

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeld.

¢)

23.4

Biospharenreservate und
Landschaftsschutzgebiete
gemal §§ 14 a und 15 des

BNatSchG

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeld.

)

235

gesetzlich geschilizte Biotope
geman § 20 c BNatSchG

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeid.

)

236

Wasserschutzgebiete geman
§ 19 des WHG und nach Lan-
deswasserrecht festgesetzie
Heilquellenschutzgebhiete so-
wie Uberschwemmungsge-
biete gemaR § 32 des WHG

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeld.

)

237

Gebiete, in denen die in den
Gemeinschaftsvorschriften
festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits (berschritten
sind

o)

238

Gebiete mit hoher Bevélke-
rungsdichte, insbesondere
Zentrale Orte und Siedlungs-
schwerpunkte in verdichteten
Raumen im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 und 5 des ROG

Stadtteilzentrum Senne. Ubernimmt zentrale
Funktionen, insbesondere auch im Bereich
Versorgung.

Der Standort grenzt an das Stadteilzentrum an,
gute OPNV Anbindung.

239

in amtlichen Listen und Karten
verzeichnete Denkmaie,
Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die
von der durch die Lander be-
stimmien Denkmalschuizbe-
hérde als archdologisch be-
deutende Landschaften ein-
gestuft worden sind

Kein derartiger Schutzstatus im Gebiet selbst
oder im relevanten Umfeld.

)
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Ziffer

Kriterium

Bemerkung

Unerhebl. (-)
ggf. erhebl. (+)

Merkmale der méglichen Auswirkungen

Die méglichen erheblichen Auswirkungen eines Vorhabens sind anhand der unter den Nummern
1 und 2 aufgefihrten Kriterien zu beurteilen, insbesondere ist Folgendem Rechnung zu tragen:

3.1

das Ausmall der Aus-
wirkingen  {gecgraphisches
Gebiet und betroffene Bevdl-
kerung)

unerhebilich

)

3.2

den etwaigen grenziber-
schreitendem Charakter der
Auswirkungen

entfallt

33

der Schwere und Komp-lexitét
der Auswirkungen

unerheblich

34

der Wahrscheinlichkeit der
Auswirkungen

unerheblich

3.5

der Dauer, Haufigkeit und
Riversibilitat der Auswirkun-
gen

Dauerhafte bauliche Nutzung von Bodenfla-
chen, teilweise Entsiegelung von Flachen die
bislang gewerblich genutzt wurden.

()

2.3.4.2

Landschaftsschutz { Naturschutz

gegeben werden.

39

Mit dem Bebauungsplan und den geplanten Festsetzungen fur die vorhandenen und geplanten
Wohn- und Misch- und Gewerhegebiete sind_keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder Auswir-
kungen auf die Bevélkerung im Umfeld verbunden. Erhebiiche Auswirkungen auf das Orts- und
Landschartsbild sowie den Naturhaushalt sind nicht gegeben, da sich das Plangebiet innerhalb der
Crislage befindet. Aus diesem Grund ergibt sich keine Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung nach UVPG.

Die bislang ungenutzten Teilflachen des Plangebietes steflen sich als Waldbereiche und Gehoizfia-
chen dar. Diese Griinbereiche sollen zugunsten einer Wohn- bzw. einer gewerblichen Nutzung auf-
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Zur Eingriinung der gewerblichen Nutzung sowie zur optischen Trennung des Gewerbegebietés vom
Wohn- bzw. Mischgebiet ist im Bebauungsplan innerhalb des Gewerbegebietes eine Flache fir das
Anpflanzen von Baumen und Strauchern geman § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzt. Die vorhandene
stadtische Griinflache im Einmundungsbereich Hermann-Windel-Strae / Buschkampstrale wird
durch Festsetzung als offentliche Granfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkaniage® planungs-
rechtlich gesichert. Ostlich der Hermann-Windel-Strale grenzt der Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes Bielefeld-Senne an. Darstellungen und Festsetzungen des Landschafisplanes sind

von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Durch die beabéichtigten planungsrechtlichen Festsetzungen werden die Voraussetzﬁngen fur zu-
séatzliche Nutzungen des Plangebietes auf bislang baulich nicht genutzten Flachen geschaffen. Die
durch die Flacheninanspruchnahme zu erwartenden Ein.griffe in Natur und Landschaft werden als
unvermeidbar angesehen, da im Rahmen der Abwagung den Belangen des Wohnens und des Ge-
werbes Vorrang eingerdumt wird. Es ist vorrangiges Ziel der stadtebaulichen Entwickiung, baulich
die Nutzung im Bereich des Oriskerns Senne zu verdichten.

Den Belangen des Bodenschutzes und den Zielen des Landeshodenschutzgesetzes (LBodSchG)
wird an diesem Standort Rechnung getragen, da die Bodenversiegelung auf das dem Nutzungs-
zweck entsprechende Maf} begrenzt wird. '

Gemal § 1a des Baugeseizbuches (BauGB} in Verbindung mit § 8a BNaiSchG und § 4 LG NRW
sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige Maf} zu reduzieren (Minderung des Ein-
griffs) und die unvermeidbaren Eingriffe durch geeignete MalRnahmen des Naturschutzes und der

Landscﬁhaftspﬂege {Kompensationsmailinahmen) auszugleichen.

Nach dem jetzigen Planungsstand werden, wie unter Punkt 3.3.4.1 beschrieben, zur Minderung des
Eingriffs, vorhandene Einzelbaume und Baumgruppen sowie die Parkanlage — soweit vertretbar -
erhalten. Teile der versiegelten Parkplatzflachen sollen zudem entsiegelt und als Teil des Gewerbe-
gebietes hepflanzt werden. Die Pflanzungen scllen das Gewerbegebiet landschaftsgerecht gegen-
Gber dem Allgemeinen Wohngebiet eingriinen.

Auf der Grundlage des vorliegenden Vorentwurfs wurde die Eingriffsintensitit ermittelt und der erfor-

derliche Kompensationsflachenbedarf geprift (siehe hierzu die Darstellung im Ausgieichsflachen-

bilanzierungsplan).

Hierbei wurde von folgenden Rahmenbedingungen ausgegangen:

» Vorhandene Bebauungen und somit bestehende Baurechte einschiiellich der zu ihnen gehd-
renden Garten werden von der Eingriffsregelung nicht erfasst, Daher wird als Eingriffsraum nur
der Teil des Plangebietes gewertet, der von den Festsetzungen neuer Wohnbauflachen und Er-

schlieungsflachen betroffen ist.

e Bei der Berechnung der Eingriffsflichen werden bei den festgesetzten ,Flachen fur das An-
pflanzen von Baumen und Strduchem” (Teilflache G 2) sowie den Wohnbauflachen (Teilflache
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W 6) bericksichtigt, dass es durch die Festsetzungen des Bebauungspianes zu einer Aufwer-
tung der Flachen durch Entsiegelung kommt.

»  Ausgleichsflichenbilanzierungsplan
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Berechnung von Eingriffs- und Kompensationsflichen ;

% H ; i :
: i 5
iE 3
.3 E
- [ H = H
FRI 2 i § 5 3 £
5! H £ 2 z 3 3 2 i
z 2 £ g % 5 z : :
£ 1 £ = S 2 @ 5 £
L ¢ i ra o O L] 4 "4
| Teilfiichs 1 - Verkehrsfldchen :
1a affentl. Verkehrsflidche ! )
167,50 versiegelte Flache ot 0.0 0,00 0,00 Sammelausgleichsmaninahmen
7,00 bebaute Flache [ ¢] 2,00 0,00 Sammelausgleichsmalnahmen
3542 Gehblz 1.4 1,00 49,59 S lausgleichs mafinahmen
1.075,70 Waid 1,4 1,00 1.50598 S lausgleichsmainahmen
1b private Verkehrsflache : i |
15,77 Geholz 1.4 1,00 2208 SammelausgleichsmaBnahmen
503,88 \Wald ) 1.4 1,00 705,43 :SammelausgleichsmaBnahimen
1c’ strafenbegieitende Versickerungsmulden E H
5,22 versiegelte Flache 0,0 0,60 0,00 Sammelausgleichsmalknahmen
283,14 Garten 0,3 0,00 0,00 Sammelausgleichsmatinahmen
71,74 Gehdlz 1.4 1,00 100,44 Sammelausgleichsmalnahmen
208.79 Wald 1.4 1,00 292,31 Sammelausgleichsmalnahmen
Teilfliche 2 - Wohnbauflichen : i
WA allgerm. Wohngebiet .
494,82 bebaute Flache 0,0 a,00 0,00 Sammelausgleichs malknahmen
156,71 Griinlandbrache 1.4 1,00 219,39 Sammelausgleichs mainahmen
1.236,53 Gahdlz 1.4 1,00 1.731,14 !SammelausgleichsmalRnahmen
1.588,62 Waild 1.4 1,00 2.224,07 Sammelausgleichsmalnahmen
24,85 bebaute Fléiche 0,0 0,00 0,00 Sarmmelausgleichsmainahmen
2.901,58 . Garten 0,3 0,44 348,18 Sammelausgieichsmaiinahmen
851,81 . Wald 1,4 1,00 1.234,53 Sammelsusgigichsmalinahmen
2.T797.00 ‘Wald 1,4 1,00 3.915,80 Sammelausgleichsmanahmen
i i
Sammelausgleichsmainahmen
873,00 Wald 1.4 1,00 1.222,20 |Sammelausgleich Rnahmen
141,00 Gehblz 1.4 1,00 197,40 Sammelausgleichsmafinahmen
W5 ; i
1.496,78 Versiegelung 0,0 -0,18 -269,42 Same leichsmalnahmen
165,69 Grinstreifen 1,0 1,00 165,69 Sammelausgleichsmalknahimen
74,77 Gehdilz 1.4 1,00 104,68 Sammelausgieichsmaiinahmen
764,31 \wald 1,4 1,00 1.070,03 :Sammelausgleichsmaitnahmen
Tailfliiche 3 - Mischgebist ;
M1 Mschgebiet
525,60 ‘Wald 1.4 1 :00 ! 735,84 SammelausgieichsmaBnahmen
Teilflliche 4 - Gewerbegebiet !
G1 Gew erbegebiet ;
4,049,31 versiegette Fliche . 0.0 0,00 0,00 Sammelausgleichsmallnahmen
582,06 bebaute Fidche 0.0 0,00 0,00 Sammelausgleichs mafinahmen
456,18 Grinstrefen 1,0 1.00 456,18 SammelausgleichsmaBnahmen
1.856,46 . Garten 0,3 1,00 556,94 Sammeiausgleichsmafnahmen
816,73 Gehdlz 1.4 1,00 1.143,42 'S jausgleichsmanahmen
763,77 Wald 14 1,00 1.069,28 :SammelausgleichsmalBnahmen
G2 Gew erpegebiet mit Pllanz-/Erhaltungsbindung ! |
1.648,30 iversiegeite Fldche .00 -0,30 -494. 49  : Sammek leichsmainahmen
165,35 : Griinstrefen 0,0 1,00 0,00 Sammel leichsmallnahmen
460,76 Garten 3 0,00 0,00 Sammelausgleichs malnahmen
1.083,97 Gehdlz - 14 H 1,00 1.517.56 :Sammelausgleichsmaltnahmen
757,86 Wald 1.4 1,00 1.061,00 :Sammelausgielchsmalknahmen
Teilfliiche 5 - Granfiichen : ) :
51 dffentliche Grinfliche 0,00 Sarrmelausgleichsmalnahmen
540,00 {vvald ) 1.4 1,00 756,00 Sammelausgleichsmalnan
Erforderliche Rache fiir Ausg_]leichsund ErsatzmaRknahmen: : | 21.841 26 Sammelausgieichs mafknahmen|
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Es ergibt sich ein rechnerischer Kompensationsflachenbedarf von 21.641m2. Dieser Kompensati-
onsfidchenbedarf kann und soll in vollem Umfang ausgeglichen werden.

Soweit es mit einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung, den Zielen der Raumordnung und des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, konnen gemaR § 1a BauGB Kompensati-
onsmafnahmen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen fur die vollstandige Kompensation des Ein-
griffes, die nicht innerhalb des Flangebietes ausgeglichen werden kénnen, sollen daher aulerhalb -
des Plangebietes ausgefiihrt werden. Hierflr stehen auf der Hofanlage ,Schuite in den Baumen® an
der Brockhagener Stralle in Ummeln geeignete, im Privatbesitz befindliche Flachen zur Verfugung.
Durch entsprechende Verirage ist sichergestellt, dass auf einer Gesamtflache von 21.658m? die
notwendigen Ausgleichsmaflinahmen auf zwei Teilflachen nérdlich der Brockhagener StraRe umge-
setzt werden. _

~ Auf einer 6.008m? groBen Teilflache erfolgt die Umwandlung von Ackerfliachen zu Grinland. Die fur
-die Inanspruchnahme von Wald notwendigen zuséatzlichen ErsatzaufforstungsmafBnahmen sollen
auf einer zweiten Teilfldche in der Grée von 14.750m? durchgefuhrt werden. Die Ausgleichsmafd-
nahmen sind Teil eines Gesamtkonzeptes zur ckologischen Aufwertung der Flachen des Hofes
«ochulte in den Baumen®. Die Durchfihrung der Malinahmen sowie die langfristige Unterhaltung ist
durch entsprechende Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag zu sichemn.

Die Ausgleichsflachen werden als Sammelausgleichsmafinahmen samtlichen Baugfundstucken und
Verkehrsflachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landséhaﬂ nach den Bebauungsplanfestsetzun-
gen zugelassen sind, gemaR § 8a (1) Bundesnaturschutzgesetz zugeordnet. Zur Sicherstellung der
Durchft]hrung der MaRnahmen sind entsprechende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag aufzu-

nehmen.
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Darstellung der auBerhalb des Plangebietes geleqgenen Ausgleichsflachen
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2.3.6

Freizeit und Erholung

Durch die geplante Wohnbebauung ergibt sich fiir das Plangebiet ein Bedarf an zusatzlichen Spiel-
flachen. Die als Kleinkinderspielplatz zu nutzende Flache im innenbereich des Plangebietes ist im
Bebauungsplan als sffentliche Grunflache mit der entsprechenden Zweckbestimmung festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Brunnen, die fir die Trink- und Brauchwasserversor-
gung der sidlich des Plangebietes verhandenen Betriebe und Anlagen genutzt werden. Die Brun-
nenstandorte sind nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt.

Die Entwésserung des Plangebietes erfolgt derzeit im Trennsystem. Die vorhandene Bebauung an

.der Buschkampstralte wird Ober die in der Buschkampstrafle befindlichen Schmutz-, Misch- und

Regenwasserkanale entwassert.

Fur die Ableitung des Schmutzwassers der geplanten Bebauung ist die Verlegung von Schmutrwas-
serkanalen innerhalb des Plangebietes sowie in der Krackser Strale bis zum Ubergabeschacht an
das Kanalnetz der Fa. Windel vorgesehen, :

Aufgrund des offentlich-rechtlichen Vertrages zwischen der Stadt Bielefeld und der Fa. Windel ist die
Ubernahme des aus dem Plangebiet anfallenden Abwassers an den vertraglich festgelegten Uber-
gabeschacht der Fa. Windel in das firmeneigene Kanalnetz vorgesehen. Die Abwasserbeseitigungs-
pficht fir das Sammein und Fortleiten bis zu den Ubergabeschichten obliegt der Stadt Bielefeld.
Die Pflicht fur das weitere Fortleiten, Behandeln und Einleiten des Abwassers wurde mit Bescheid
der Bezirksregierung Detmotd vom 24.02.00 der Firma Gustav Winde! GmbH & Co Ubertragen.

Der Ubergabeschacht an das Kanalnetz der Fa. Windel ist im vorgenannten Vertrag siidlich der
Hermann-Windel-Strafie vorgesehen. Die Ubergabe des Abwassers an einen anderen Schacht kann
nur in Abstimmung mit der Fa. Windel erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes entlang der Hermann-Windel-Stralle sowie der Krackser Strafie vertauft
eine Gashochdruckleitung der Westfalischen G'asversorgung AG & CO. KG, die u.a. der Versorgung
der Fa. Windel dient. Eine weitere Leitung quert von der Hermann-Windel-Stralle aus in sudwestli-
cher Richtung das Plangebiet. Um nicht vertretbare Nutzungseinschrankungen fir die geplante Be-
bauung zu vermeiden, ist beabsichtigt, die das Gebiet querende Leitung in Teilen umzulegen. Die
Trassenflhrung der neuen sowie der verbleibenden Leitung wird durch die Festsetzung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechites mit einer Breite von jeweils 2 m beidseitig der Rohrachse gesichert.

Zur Sichersteillung der Elektrizitdtsversorgung im Plangebiet ist es notwendig, eine Netzirafostation
zu errichten. Hierfiir ist im Bebauungsplan an der Hermann-Windel-Stralie eine Flache gemdl § ©
{1) Nr. 12 BauGR fesigesetzt. Die Zuwegung zur Station ist durch ein entsprechendes Geh-, Fahr-

und Leitungsrecht gesichert.
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2.3.7 Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal § 51a Landeswassergesetz soll das anfallende Niederschiagswasser von Grundstiicken vor
Ort versicke'rt, verrieselt oder ortsnah in ein Gewasser eingelei{et werden.

Zur Feststellung der Versickerungsméglichkeiten innerhalb des Plangebietes wurde durch das Biro

Schmidt und Carstensen, Bielefeld ein Gutachten erarbeitet3.

Aufgrund der speziellen geologischen Situation sind im Plangebiet zwei Grundwasserstockwerke
vorhanden. Die Machtigkeit der ungeséttigten Bodenzone betrégt im oberen Grundwasserstockwerk
zwischen 1,80 m und 3,00 m und im unteren Grundwasserstockwerk minimal 1,50 m und maximal
3,00 m. Die ermittelte Durchidssigkeit des Untergrundes fur Niederschlagswasser liegt mit kf-Werten
zwischen 1 x 10” bis 2 x 10”° m/s uber den Mindestanforderungen fiir den Kf-Wert von 5 x 10° m/s.
. Das Gutachten kommt' zti dem Ergebnis, dass die drt!ichén Verhaltnisse geeignet sind, eine Versi-
ckerung des anfallenden Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes zu gewahrleisten.

Im Bebauungspian sind folgende Differenzierungen getroffen:

Beseitigung des im Allgemeinen Wohngebiet — WA -, Mischgebiet — M |- und Gewerbegebiet — GE -
anfallenden Niederschiagswassers gem. § 51 a LWG '

Das aus dem Wohn- und Mischgebiet anfallende sowie das unverschmutzte Niederschlagswasser
des Gewerbegebietes ist dezentral Gber die belebte Bodenzone auf den Privatgrundstiicken zu ver- -
sickern. '

Im Bereich 1 (GW-Flurabstand 1,5 bis 2,0m) ist die Versickerung (ber die belebte Bodenzone an-
hand einer Muldenversickerung durchzufiihren. Hierbei ist zu beachten, dass die Mulden jeweils auf
der westlichen Seite des Grundstlickes angeordnet werden.

Innerhalb des Bereiches 2 (GW-Flurabstand >2,0m) kann zur Versickerung zwischen einer Muiden-
versickerung oder einem Rohr-Rigolen-System (spalfahig mit Kontrollschacht) gewahit werden. Mul-
densysteme (ggf. in Verbindung mit einer Rigole) sind zu favorisieren.

In jedem Fall sind die zulassigen Abstande gemal ATV-Arbeitsbiatt A 138 einzuhaiten. Alle Keller im
Beugebiet sind aus wasserundurchlassigem Beton herzustellen.

Sofern in dem Gewerbegebiet eine mechanische Behandlung des anfaltenden Niederschlagswas-
sers gemaf des Rd. Erl. des MURL vom 04.01.1988 notwendig ist, hat diese durch private Regen-
klarbecken zu erfolgen.

Fur die Versickerung sind auf den Grundstiicken ausreichende Fichen freizuhalten.

Beseitigung des auf den dffentlichen Verkehrsflichen des: Regattaweges sowie der Planstraiie A
anfallenden Niederschlagswassers gem. § 51 a LWG

Die Versickerung ist in Form von strallenbegleitenden Mulden bzw. einer zentraien Versi-
ckerungsflache durchzufihren, wobei das im nérdlichen Bereich sowie das im Regattaweg anfal-
lende Niederschlagswasser Uber eine Pflasterrinne Vorflut zur entsprechenden Mulde erhalt. Die

3 Ermittlung und Bewertung der Versickerungsfahigkeit und des Versickerungskonzeptes zum Bebauungsplan Nr. 1/ S 2a
LOrtsmitte” - Teilplan 3 -; Schmidt und Carstensen, Bielefeld, 30.09.1995.
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2.6

Mulden sind in einer Breite von mindestens 2,5 m anzulegen und durch geeignete konstruktive
MaRnahmen vor Uberfahren zu schitzen. '

Beseitiqung des auf den privaten Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers gem. § 51 a
LWG

Die Versickerung ist tber grobes versickerungsfihiges Pflaster vorzunehmen. Der Ubergang zwi-
schen privaten und offentlichen Verkehrsflachen ist durch eine Entwésserungsrinne mit Ablauf zur
Muide 3 zu erstellen. Die Ausbildung aller Versickerungsanlagen sowie die Einhaltung von Mindest-
abstanden zu Flurstiicksgrenzen und unterkelferten Gebauden hat nach ATV A 138 und dem Rd.

Er. des MURL vom 18.05.1998 zu erfolgen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

De‘nk'malpf!egerische Belange werden durch den Bebauungspian nicht berlihrt.

Bodenordnung

Besondere bodenordnende Mainahmen nach dem BauGB sind im Plangebiet nicht erforderlich.

Flachenbilanz

Fldchenbilanz ha

Gemischte Baufldchen ca. 1,76
Wohnbauflachen ca. 1,47
Gewerbliche Bauflachen _ ca. 1,26
Gemeinbedarfsflachen ca. 0,55
Grinflachen ca. 0,15
Verkehrsflachen ca. 1,73
Summe : ca. 6,92

Anzahl der geplanten Wohneinheiten: ca. 40

Anzahl-der vorhandenen Wohneinheiten: ca. 75
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2.8

Kostenschitzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stédtebaulichen Manahmen, wie Vermes-
sung, Straten- und Kanalbau, Beleuchtung, Errichtung Spielplatzflachen sowie Ausgleichsmafnah-
men voraussichtlich Kosten in Héhe von ca. 580.000,- EUR.

Die j&hrlichen Folgekosten flr die geplanten Entwésserungs- und Verkehrsanlagen sowie die Grin-
flachen betragen voraussichtlich ca. 21.000,- EUR.

Die Erschiiefungs- und Ausgleichsmalnahmen sollen durch Vertrag gemaR § 124 BauGB einem
privaten ErschiieBungstrager Obertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt im Rahmen der ge-

setzlichen Erméchtigung von samtlichen ErschlieBungsaufwendungen mit Ausnahme der nicht bei-
tragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, unabhangig

von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien.

ErschlieBungsanlagen

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGRB gelten alle festgesetzten offentlichen Ver-
kehrsflachen.
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Anlage 1: Stdndards und Zielsetzungen der 6kologieorientierten Bauweise

. Planung / Realisierung

sparsamer Umgang mit Grund und Boden (verdichtete, flachensparende Bauweise)

Verwendung von unbedenklichen Baustoffen (z.B. Holzfenster, Kalksandsteinmauerwerk, mine-

ralische Dammstoffe). Verwendung recyclingfahiger Baustoffe

keine, bzw. geringe Freiflachenversiegelung, Einbau von durchlassiger, Ve'rsickerungsféhiger

Flachenbefestigung
extensive Begrinung aller Flachdachbereiche

Regenwassernutzung (als Brauchwassernutzung fur Toiletten, Waschmaschinen und Garten-

bew&sserung)

Aktive Sonnenenergienutzung — Solarthermie — zur Brauchwassererwarmung und Heizungsun-

terstitzung

Passive Sonnenenergienutzung durch Nord- / Stdausrichtung der Gebaude, grole Fensterfla-
chen nach Siiden, Optimierung durch mégliche Glasvorbauten

Kontroflierte Wohnraumlifiung mit Warmerickgewinnung
Unterschreitung der Anforderungen der Energieeinsparverordnung um mindestens 10%

umweltentlastende Warmebereitstellung durch gemeinsame Heizzentrale (Brennwerttechnik) fur
das Kernbaugebiet (ca. 31 Gebaude)

Nutzung des umweltentlastenden Brennstoffes Erdgas
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