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Bagriind
z ielefeld N ide”

flr das Gebiet der StralRen Schelpsheide, Jéllenbecker Straf3e, KeplerstraBe, Auf der Hufe
- Stadtbezirk Schildesche -

Stand: Satzungsbeschiuf?

1. A in

Der z. Z. rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11/1/15.00 wird unter Einbeziehung einer &st-
lichen Teilflaiche des Bebauungsplanes Nr. [I/1/13.01 neu aufgestellt. Die Neuaufstellung die-
ses Bebauungsplanes mit der Bezeichnung I1/1/15.01 ,Schelpsheide” ist erforderlich, um die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stddtebauliche Ordnurig des Plangebietes entspre-
- chend den heutigen Zielvorstellungen unter Berlcksichtigung der gednderten Rechtsgrund-
lagen und der eingetretenen Entwickiung zu treffen. Hierdurch werden die Voraussetzungen
fur weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches notwendige MaRnahmen geschaffen.

Mit der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes wird gleichzeitig auch die 37. Anderung des
Flachennutzungsplanes vorgenommen {Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB). Durch
eine entsprechende Anderung der dargestellten Bauflichen im Bereich des Baublocks
Schelpsheide/Jéllenbecker StraRe/HligelstralBe wird sichergestellt, dal® der Bebauungsplan aus
den klinftigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das nordlich des Griinzuges SchioRhofstraBe - Sudbrackstrae gelegene Plangebiet erstreckt
sich beiderseits der Jdllenbecker Strale (L 783). Der westliche Teilbereich wird durch die
StraRen Schelpsheide und Auf der Hufe begrenzt, wahrend der Gstliche Teilbereich zwischen
den StralRen Gunststrale und Am Meierteich die Grundstiicksfldchen zu beiden Seiten der
Keplerstralze umfaf3t.

Von der bereits Ende der 30er Jahre vorhandenen Wohnbebauung zmschen den StrafSen Auf
der Hufe und Hiigelstrae, auf der Westseite der Jéllenbecker StraRe und zu beiden Seiten
der KeplerstralRe sind bis auf einige Abbriiche an der Jéllenbecker Straf3e noch sdmtliche Ge-
baude erhalten. Mittlerweile ist die StraRenrandbebauung im gesamten Plangebiet bis auf
wenige Baullicken abgeschlossen. Das damalige Verkehrsnetz hat sich, abgesehen von Stra-
Renverbreiterungen, nur insoweit veradndert, daR der &stliche Teil der Hugelstrae nach Nor-
den verschwenkt wurde, um gegeniiber der StraRe Am Meierteich in die Jéllenbecker Stral3e
einzumiinden. Die StraRenbahnlinie 3 auf der Jéllenbecker StraRRe fiihrte ab 1928 bis zur Lan-
gen StraRe und ist zwischenzeitlich auf zwei Gleise erweitert und bis zur Splittenbrede ver-
langert worden.

Die Baugebiete sidlich der HiigelstraRe und &stlich der Jéllenbecker StralRe sind durch ein- bis
dreigeschossige Einzel- und Doppelhduser mit (iberwiegend steil geneigten Déchern gepragt,
in denen nach wie vor die Wohnnutzung vorherrscht. Lediglich entlang der Jéllenbecker
StraRe sind in den ErdgeschoRzonen mehrere Laden und Gaststatten untergebracht. Der etwa
300 m lange und bis zu 200 m tiefe Baublock zwischen Schelpsheide, Jollenbecker Stral3e
und HigelstraRe beinhaltet heute eine sehr heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur, die
aus einem unmittelbaren Nebeneinander von Uberwiegend &lteren Wohngebduden einerseits
und mehreren ab 1960 angesiedelten Gewerbebauten andererseits besteht. Bei Grundstiicks-
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gréRen zwischen 550 und 6 480 m? reicht die Bandbreite vom freistehenden Einfamilienhaus
bis zum dreigeschossigen Hotelkomplex mit 145 Appartements, von der Arztpraxis bis zur
Bilderrahmenfabrik. Die Gemengelagesituation umfaBt ca. 170 Wohnungen, Rdume und Ge-
b&ude fir freiberuflich Tatige, zwei Laden, ein Hotel, ein Restaurant mit Kegelbahn, ein kirch-
liches Gemeinschaftshaus sowie einige Handwerks- und sonstige Gewerbebetriebe.

Einzelheiten Uber die baulichen und sonstigen Nutzungen im Plangebiet sind der Bestandskarte
vom Oktober 1994 zu entnehmen (Verkleinerung siehe unten).
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3 B- I - E‘[.. I . A. 3 -

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld (wirksam seit 03.03.1979) sind die Berei-
che sldlich der HagelstraRe und éstlich der Jollenbecker Strae als Wohnbaufléchen darge-
stellt. FUr den Bereich zwischen Schelpsheide, Jollenbecker Strae und HiigelstraRe ist die
ndrdliche Halfte als gemischte, die sidliche Halfte als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.
Die gewerbliche Bauflache ist mit einem umlaufenden Planzeichen versehen, fir das in der
Legende folgender Hinweis enthalten ist: ,Abwé&gung hinsichtlich Nutzungsbeschrénkung und
Immissionsschutz beachten.”

Der nérdliche Teil des Plangebietes einschlieRlich der Grundstiicke Schelpsheide 11 und Jél-
lenbecker StralRe 191 ist bislang Bestandteil des am 19.05.62 rechtsverbindlich gewordenen
Bebauungsplanes Nr. 1l/1/13.01. Er ist als ,gemischtes Wohngebiet” gemaR 5 7 (3) der Bau-
ordnung fur die Stadt Bielefeld vom 23.11.1960 ausgewiesen, in dem eine dreigeschossige
Satteldachbebauung, Neigung 30 - 35 °, in offener Bauweise geplant ist. Fiir das MaB der
baulichen Nutzung gelten die Bestimmungen der §8 7 - 9 der o. g. Bauordnung. Der rickwar-
tige Bereich des Grundstlickes Jéllenbecker StraBe 191 beinhaltet eine Flache flr Versor-

gungsanlagen.

Der gréRere siidliche Teil des Plangebietes wird von dem am 30.12.58 rechtsverbindlich ge-
wordenen Durchfihrungsplan D 37 c erfal3t, der gemaR § 173 (3) BBauG 1960 als Bebau-
ungsplan Nr. 11/1/15.00 Gbergeleitet ist (Verkleinerung siehe nachste Seite). Die textlichen
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes basuaren auf der Bauordnung der Stadt Bielefeld vom
26.02.1958.

Der Bereich, der im Westen von der StraBe Schelpsheide, im Osten von der Jéllenbecker
StraRe und im Siden von der HlgelstralRe begrenzt wird und sich nach Norden auf ca. 140 m
erstreckt, ist als ,Gewerbegebiet” festgesetzt. Hier dienen die Grundstiicke der Errichtung
von Geschaftsbauten, gewerblichen und geschéftlichen Zwecken, aber nicht dem Wohnbe-
durfnis. Wohnungen dirfen nur als Zubehér zu gewerblichen Anlagen zugelassen werden,
jedoch héchstens 3 Wohnungen je Betrieb. Betriebe und Anlagen, die nach §§ 16, 24 und 25
der Reichsgewerbeordnung einer besonderen Genehmigungspflicht unterliegen, sind ausge-
schiossen. Gewerbliche Betriebe gréBeren Umfanges sind hier unzuldssig. Das gilt insbeson-
dere fiir solche Betriebe, die mit Kraftbetrieb oder elektrischem Kraftbetrieb eingerichtet sind
und so betrieben werden, daR sie durch Verbreitung Ubler Dlfte, starken Rauchs oder unge-
wéhnliche Gerdusche Gefahren, Nachteile oder Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizufiihren geeignet sind. Beim Vorliegen dieser Merkmale sind auch
Kleinbetriebe hier nicht zugelassen.

Die MindestgréRe des Einzelgrundstiickes mu? 1 000 m? bei 20 m MindeststraRenfront betra-
gen. Es ist eine (berwiegend dreigeschossige, traufstandige Bebauung mit einer Dachneigung
von 30 - 35 °© geplant. Die Bebauung ist nur bis zu 1/3 der Baublocktiefe, gemessen zwischen
den Baufluchtlinien, héchstens aber bis zu 28 m hinter der Baufluchtlinie zul&ssig. Bei einer
Baublocktiefe von mehr als 80 m darf ein Hinterhaus, bei mehr als 95 m Baublocktiefe dirfen
zwei Hinterhauser errichtet werden. Diese Hinterhduser dirfen nur Wohnzwecken dienen und
lediglich ErdgeschoR und DachgeschoR mit einem Drempel von héchstens 60 cm Héhe erhal-
ten.

Der (ibrige Bereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1/15.00 ist nach den schnfthchen Erlauterun-
‘gen als ,gemischtes Wohngebiet” festgesetzt. Innerhalb der liberwiegend 15 m tiefen, stra-
Renbegleitenden Baustreifen ist eine in der Regel zweigeschossige Bebauung mit einer
Dachneigung von 30 - 35 © geplant. Entlang der Westseite der Jollenbecker Stralde und der
Sudseite der HiigelstraRe kann auf den 12 m tiefen Gberbaubaren Grundstiicksfléchen auch
eine dreigeschossige Bebauung realisiert werden.
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Der Bereich der GunststraRe zwischen KeplerstraBe und Jéllenbecker Stral3e ist bislang Be-
standteil des am 03.08.68 rechtsverbindlich gewordenen Bebauungsplanes Nr. 11/2/37.00. Fur

diesen StralRenabschnitt ist lediglich eine 3 m breite Wegeflihrung mit seitlichem StraRenbe-
gleitgriin vorgesehen (siehe unter Punkt 4.2). '

Bebauungsplan Nr. 11/1/15.00 - rechtsverbindlich seit dem 30.12.1958
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4. Pl 14 | Abwi

Die auf den Bauordnungen der Stadt Bielefeld fuBenden bisherigen Festsetzungen innerhaib

des Plangebietes sind aus heutiger Sicht nicht mehr geeignet, die stadtebauliche Entwicklung

und Ordnung im Sinne des § 1 (3} BauGB zu gewahrieisten. Insbescndere fir die eingetretene

Gemengelagesituation im Bereich des ausgewiesenen .Gewerbegebietes” ist eine planerische

Neukonzeption erforderlich. Diese beruht auf stadtebaulichen Erwégungen, wie sie etwa in

§ 1 (5) BauGB zum Ausdruck kommen, hier besonders auf folgenden zu berlicksichtigenden

Gesichtspunkten:

— allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse,

- Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile,

~ Belange der Wirtschaft, insbesondere ihrer mittelstindischen Struktur im interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung.

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und Nutzung im Plangebiet werden mit der Neu-
aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/15.01 ,Schelpsheide” die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine konsequente Weiterentwicklung der tatsachlichen Situation geschaf-
fen. Auf der Grundlage des Baugesetzbuches in Verbindung mit der aktuellen Baunutzungs-
verordnung erfolgen Festsetzungen, die eine geordnete Bebauungsstruktur und ein vertraghi-
ches Nutzungsgeflge zum Ziel haben.

Fir den Baublock Schelpsheide/Jollenbecker Strafie/Hlgelstrale wird zur planungsrechtlichen
Sicherung gewerblicher Betriebe und zur Fortentwicklung der Wohnnutzung ein besonderes
Wohngebiet mit Nutzungsbeschréankungen in Teilgebieten ausgewiesen. Die Bereiche dstlich
der L 783 und stdlich der HiigelstraBe werden im Hinblick auf die zuléssige Art der baulichen
Nutzung dahingehend differenziert; dal entlang der Jallenbecker StraBe allgemeine Wohnge-
biete, ansonsten reine Wohngebiete festgesetzt werden.

Entsprechend den jeweiligen grundstiicksbezogenen Gegebenheiten wird der zuléssige Um-
fang der baulichen Nutzung Gberwiegend erweitert. Beglettend hierzu werden Festsetzungen
getroffen, die den gestiegenen Umweltschutzanforderungen Rechnung tragen. Zur gesicher-
ten ErschlieRung rickwirtig gelegener (berbaubarer Grundstiicksflaichen wird eine neue
Stichstraf3e als 6ffentliche Verkehrsfliche ausgewiesen.

4.1 Belange der Wirtschaft und des Wohnens

Der Baublock Schelpsheide/Jollenbecker Strale/HugelstraBe ist straldenseitig fast vollsténdig
bebaut. Er weist jedoch wegen seiner enormen Ausdehnung mehrere ungenutzte Grund-
stiicksteilflichen im riickwartigen Bereich auf, die fur eine - ggf. separate - bauliche Nutzung
geeignet sind. Neben der Uberwiegenden Wohnnutzung haben sich hier auch andere Nut-
zungsarten angesiedelt, die aufgrund der ginschrinkenden Planfestsetzungen, der unmittelba-
ren Wohnnachbarschaft und der zu beriicksichtigenden Immissionsschutzanforderungen mit
dem Wohnen in der Regel vereinbar sind.

Die im bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. #/1/1 5.00 innerhalb des
.Gewerbegebietes” festgesetzte quantitative und qualitative Beschrankung der Wohnnutzung
(max. 3 betriebsgebundene Wohnungen als Zubehor zu gewerblichen Anlagen) steht bis heute
im Widerspruch zur tats&chilichen Gebietscharakteristik. Die Wohnnutzung wirkt hier ebenso
wie in dem im nordlichen Teil des Baublocks ausgewiesenen ~gemischten Wohngebiet” pré-
gend. Wegen seiner Standortvorteile und vorhandenen Infrastruktur kann der Baubiock bei
entsprechender Sicherung und Fortentwicklung einer gesunden wohnvertriglichen Struktur
einen Anreiz fir das Wohnen in innerstadtischen Bereich und somit eine echte Alternative

zum ,Wohnen im Grinen” bilden,
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Die mégliche Ausweisung als allgemeines Wohngebiet oder Mischgebiet ist dem spezifischen
Charakter dieses Baubiocks nicht angemessen. Bei einer Festsetzung als WA-Gebiet kdnnten
einige der hier bereits vorhandenen Nutzungen {z. B. Bilderrahmenfabrik, Lagerhalle) kinftig
nicht mehr zugelassen werden; auBerdem wiirden sich zus#tzliche Probleme sowohl aus der
bestehenden Baudichte wie auch im Hinblick auf mégliche Entschadigungsanspriche der Ei-
gentimer ergeben. Eine Ausweisung als MI-Gebiet wiirde den besonderen Wohnwert dieses
Gebietes, der u. a. durch die Rlcksichtnahme der anderen Nutzungsarten auf die Bedlrfnisse
der Wohnnutzung zum Ausdruck kommt, herabmindern und im Gbrigen dem durch das Vor-
herrschen der Wohnnutzung gekennzeichneten Gebietscharakter widersprechen.

Da die intensive Mischung der vorhandenen unterschiedlichen Nutzungen so beschaffen ist,
dafd das Gebiet seinem Bestand nach keinem der o. g. Baugebiete gleicht, und die ausgelibte
Wohnnutzung mit den anderen Nutzungsarten vertraglich ist, erfoigt hier die Ausweisung ei-
nes hesonderen Wohngebietes, in dem unter Berlicksichtigung dieser Eigenart die Wohnnut-
zung erhalten und fortentwickelt werden soll. Dies besagt nicht, dal andere Nutzungsarten
langfristig aus diesem Gebiet verdrangt werden sollen. Dadurch wiirde némiich die besondere
Eigenart des WB-Gebietes zerstort und ein (faktisches) WA-Gebiet entstehen.

Um auf Grundlage der ausgeiibten Nutzungen auch kiinftig ein vertragliches Nebeneinander
unterschiedlicher Nutzungsarten mit Vorrang fiir die Wohnnutzung zu gewahrleisten, wird das
besondere Wohngebiet in drei Teilgebiete gegliedert.

Auf den Baugrundstiicken entlang der Jéilenbecker StraRe sind aufgrund der vorhandenen
und auch zukinftig planungsrechtlich gewiinschten Nutzungsvielfait sowie der guten Anbin-
dung an das HauptverkehrsstraRennetz alle Nutzungsarten gema § 4 a {2) BauNVO allge-
mein zuldssig. Von den ausnahmsweise zulassungsfahigen Nutzungsarten gemaR § 4 a (3)
BauNVQ werden Tankstellen nach § 1 (6) 1 nicht Bestandteil des Bebauungspianes (WB-Ge-
biet).

Fiir das Teiigebiet entlang der StraBen Schelpsheide und HiigelstraBe wird unter Berlicksichti-
gung der im Westen und Siden angrenzenden reinen Wohngebiete festgesetzt, dal Laden,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften sowie Geschéfts- und
Blrogeb&ude nach § 1 (5) BauNVO nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Die Nut-
zungsarten gemaR § 4 a (3) BauNVO werden hier nach § 1 {6} 1 insgesamt ausgeschlossen
(WB1-Gebiet). Im riickwartigen Bereich des Baublocks, der durch die von der Jéllenbecker
StraRe abzweigenden StichstraRen erschlossen wird, sind sowohl alle Nutzungsarten gemaR
§ 4 a (3) BauNVO als auch Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie Geschifts- und Blirogeb&ude nach 8 1 {6) 1 und (8} ausgeschlossen.
Um dem derzeitigen dringenden Wohnungsbedarf Rechnung zu tragen und um das in § 4 a (1)
Satz 1 BauNVO vorgegebene Planungsziel der Erhaltung und Fortentwicklung der Wghnnut-
zung zu verwirklichen, erfolgt gemaR § 4 a (4) 1 die Festsetzung, dal oberhalb des Erdge-
schosses nur Wohnungen zuléssig sind (WB2-Gebiet).

Auf der Grundlage der zur Zeit noch giitigen Festsetzungen fir das ,Gewerbegebiet” sind
hier auch grofflachige Einzelhandeisbetriebe zuldssig. Mit der Ausweisung eines besonderen
Wohngebietes nach der BauNVO 1990 werden diese jedoch im gesamten Baublock fur die
Zukunft ausgeschiossen, um die kleinteilige Struktur des Einzelhandels an der Jéllenbecker
StraiRe zu starken und weiter zu entwickein.

Die Grundstiicksflachen entlang der Jéllenbecker StraRe zwischen GunststraBe und Am Mei-
erteich sowie zwischen HiigelstraBe und der Strafe Auf der Hufe werden entsprechend ihrer
Lage und ihres Gebietscharakters als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Abweichend von
dem Zulassungskatalog des § 4 BauNVO werden die ansonsten ausnahmsweise zulassungs-
fahigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 1 {6) 1 nicht Bestandteil des Bebauungs-

planes.
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Fiir die weiteren Baugrundstiicke im Osten und Siiden des Plangebietes erfolgt aufgrund der
vorgegebenen Planungssitugtion und um eine unerwinschte Umstrukturierung dieser Bereiche
zu verhindern die Ausweisung von reinen Wohngebieten,

Eine tabellarische Ubersicht der in den jeweiligen Teilbaugebieten zuldssigen Nutzungsarten
ist auf der folgenden Seite dargestellt.

Ausgehend von den drtlichen Gegebenheiten wird das MaR der baulichen Nutzung bestimmt
durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der GeschoRfldchenzahl, der Zahl der Vollgeschosse
und der Héhe baulicher Anlagen. Die der Einhaltung einer Mindestfreifliche auf dem Grund-
stiick dienende Grundflichenzahl {GRZ) betrégt in den WB- und WB1-Gebieten 0,5, ansonsten
0,4. Die GeschoBflachenzahl {GFZ) als das entscheidene Kriterium der stidtebaulichen Dichte
wird in den WB- und WB1-Gebieten sowie im WA-Gebiet westlich der Jollenbecker Stralie auf
1,0, im (Gbrigen Plangebiet auf 0,8 festgelegt.

Die von Baugrenzen umschlossenen tiberbaubaren Grundstiicksflichen regeln die Verteillung
der baulichen Nutzung auf dem Grundstlck. lhre Anordnung ergibt sich einerseits aus der
vorhandenen Stralenrandbebauung und andererseits aus der stédtebaulichen Konzeption fiir
zusammengefalte rickwirtige Teilbereiche. AuBerhalb dieser Flachenausweisungen dirfen
lediglich Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflichen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, errichtet
werden.

in den  besonderen Wohngebieten des Baublocks Schelpsheide/Jéllenbecker
StraBe/HigelstraRe sind straBenseitig 14 m tiefe Baustreifen fir eine zwei- bis dreigeschos-
sige Bebauung festgesetzt. Im Hinblick auf die unterschiedlichen zuldssigen Nutzungsarten
und unter Beriicksichtigung ausgelibter Nutzungen sind rlckwartig angrenzend zusétzliche
Gberbaubare Grundsticksflachen fir ein- bzw. zweigeschossige Anbauten oder Betriebserwer-
terungen ausgewiesen. Auf den noch (berwiegend brachliegenden Grundstiicksteilflachen
westlich der Jollenbecker Strae konnen kiinftig separate zweigeschossige Neubauvorhaben
entstehen.

In den reinen und aligemeinen Wohngebieten betrigt die Tiefe der straRenbegleitenden
Baustreifen bei 2 zulassigen Vollgeschossen groBtenteils 14 bzw. 15 m. Angesichts ausrei-
chender Grundstiickstiefen und teilweise vorhandener Anbauten ist in der Regel ein rGckwar-
tig angrenzender, 3 m tiefer Baustreifen fur eingeschossige Gebaudeerweiterungen ausgewie-

sen.
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BauNV( §4a §4 §3
Nutzungsart

Baugebiet

wB |wB1 [WB2 [WA |WR
Wohngebdude ] | ] [ | | |
Wohngebiude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihre Be- | n | [ ] |
wohner dienen
Oberhalb des Erdgeschosses nur Wehnungen [ ]
Raume fir freie Berufe n ]
Gebaude und Riume fir freie Berufe ] ] m'’
Laden und nicht storende Handwerksbetriebe zur Deckung des taglichen -
Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes
Laden, nicht storende Handwerksbetniebe sowie Schank- u. Speisewirtschaf-
ten zur Versorgung des Gebietes n
Laden B
Schank- und Speisewirtschaften u
Betriebe des Beherbergungsgewerbes | i o2
Anl, f. soziale Zwecke sowie den BedOrfrussen des Gebietes dienende An- z
lagen f. kirchliche, kulturelle, gesundheiti. und sportl. Zwecke
Anlagen f. kirchhiche, kulturelle, soziale, gesundhetliche und sportliche n n =’ u
Zwecke
Anlagen fir Verwaltungen ’ =
Anlagen f. zentrale Einnchtungen d. Varwaltung z
Vergniigungsstitten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder -
ihres Umfanges nur in Kerngebieten allgeme:n zuldssig sind
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
sonstige, mit der Wonnutzung zu vereinbarende Gewerbebetriebe L u m’
Geschéfts- und Blrogebdude = -
Steliplatze und Garagen L O O
Stellplatze u. Garagen f. Lkw u, Kraftomnibusse sowie f. Anhénger d. Kiz ]
Stellplatze und Garagen f, Kfz mit einem Eigengewicht Ober 3,5 t sowie O a Q
Anhénger dieser Kfz
Anmerkung: 8 aligemein zuldssig @ zuldssig
= ausnahmsweise zuldssig O nur fir den durch die zugelassene Nutzung
1 nur im Erdgeschold verursachten Bedarf

2 nur kleine Betriebe
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4.2 Belange des Verkehrs

Motorisi Individualverket

Die im Plangebiet vorhandenen StraBen werden als dffentliche Verkehrsfliche festgesetzt.
Gegeniiber den bisherigen Ausweisungen ergeben sich folgende Anderungen:;

- Da auf den vierspurigen Ausbau der Jéllenbecker StraBe verzichtet wird, kann die Breite
dieser Verkehrsflache unter Beriicksichtigung der bereits vorgenommenen baulichen MaR-
nahmen (Stadtbahnhaitestelie ,Auf der Hufe”, beidseitige Radwege) reduziert werden. Auf
der Westseite zwischen Hiigelstralle und Scheipsheide erfolgt eine Verschiebung der Stra-
Renbegrenzungslinie um ca. 2 - 3 m. Auf der Ostseite zwischen Am Meierteich und Gunst-
straRe wird die vormals entlang der Gebdudefronten verlaufende Straenbegrenzungslinie
um etwa 3 m auf die vorhandenen straRenseitigen Grundstiicksgrenzen zurickgenommen.
Durch die Anlage eines Hochbahnsteiges fGr die Stadtbahnhaitestelie LAuf der Hufe” kann
die Einmiindung der Strale Auf der Hufe in die Jollenbecker Stralle nur im Rechtsrein-/
Rechtsraus-Verkehr genutzt werden.

— Der Kfz-Verkehr auf der GunststraRe soilte nach der bisherigen Planung unter Aufweitung
des Einmindungsbereiches in die KeplerstralRe einbiegen und Uber die StraBe Am Meier-
teich zur Jéllenbecker Strafe gelangen. Fir den Bereich der GunststraRe zwischen Kepler-
stralRe und Jéilenbecker Stralle war eine lediglich 3 m breite Wegefihrung mit seitlichem
StraRenbegleitgriin vorgesehen. Die heute noch bestehende direkte Verkehrsanbindung der
Gunststralle an die Jdllenbecker Strale soll nunmehr in ganzer Breite erhalten bleiben. Die
geplante &stliche Aufweitung des Einmindungsbereiches Gunststrale/Keplerstra3e kann
daher zugunsten des vorhandenen Baumbestandes entfallen.

- Die dstliche StraRenbegrenzungslinie der StraBe Schelpsheide wird vor dem Grundstiick
Auf der Hufe 28 um eine etwa 1,75 m breite Teilfliche des Flurstlickes 58 nach Westen
verschoben, so dal® sie nunmehr auf der gesamten Lange zwischen den einmindenden
Straiten Auf der Hufe und HiigelstraBe geradiinig verléuft.

Zur geordneten ErschlieBung und Neubebauung derzeit riickwértiger Grundstiicksflachen wird
eine neue Planstrale sowie ein privater Wohnweg ausgewiesen:

_ Zwischen den Gebauden Jollenbecker StraRe 181 und 183 wird eine Stichstrale mit Wen-
deanlage festgesetzt, um eine gesicherte ErschlieBung der westlichen Teilflachen der Flur-
sticke 1468 und 30 sowie des Flurstlickes 1607 zu gewihrleisten. Die ca. 75 m lange 5f-
fentliche Verkehrsfliche {PlanstraRe) wird in einer Breite von 5,50 m ausgewiesen.

~ Im Bereich des Grundstiickes Jdllenbecker StraRe 185 wird ein etwa 40 m langer Privat-
weg ausgewiesen, um die westlichen Teilflichen der Flurstiicke 1635 und 24 sowie das
Elurstiick 757 an das éHentliche Verkehrsnetz anzuschlieRen. Damit auch bei beengten
Verhiltnissen der Begegnungsfali Pkw/Lkw maéglich ist, wird die Straenbreite auf 5,50 m

festgelegt.

Die Einmtindungen der ais Mischverkehrsflache konzipierten PlanstraBe sowie des privaten
Wohnweges in die Jollenbecker Stra2e sind als Gehwegiiberfahrten auszubilden.

Die Fiihrung der Planstra®e zwischen der bestehenden StraRenrandbebauung und den kiinfti-
gen Neubauten verursacht den geringsten Flichenverbrauch, schafft nach Siiden bzw. We-
sten ausgerichtete Freibereiche auf den Neubaugrundstiicken und erméglicht eine zusdtzliche

rickwartige ErschlieBung der Vordergrundst(cke.
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Ruhender Verkehr

Aufgrund der engen StralRenrandbebauung, die i. d. R. nur die seitlichen Mindestabsténde ein-
hait, und des erheblichen Steliplatzbedarfs werden keine von § 23 {5} BauNVO abweichenden
Festsetzungen getroffen. Die auf den Baugrundstiicken vorzusehenden Garagen und Stell-
platze kdnnen auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zugelassen werden. Die
Entscheidung steht im pflichtgemaRen Ermessen der Baugenehmigungsbehérde. Um die
Larmbeldstigungen zu begrenzen, wird von § 12 (6) BauNVO Gebrauch gemacht, so daB in
allen Wohngebieten mit Ausnahme des WB-Gebietes Stellplatze und Garagen nur fir den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zuldssig sind, soweit landesrechtliche

Vorschriften nicht entgegenstehen.

Sttentlicher F hverkel

Die Stadtbahnlinie 3 und die Buslinie 58 mit ihren Haltestelien ,Auf der Hufe” und ,Lange
StraRe” im Zuge der Jéllenbecker Strale gewdhrieisten eine gute Anbindung des Plangebietes
an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz,

4.3 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Durch die vorhandenen Spielplatze nérdlich der WethestraBe und westlich des Sportplatzes
Sudbrack wird der plangebietsbezogene Spielflichenbedarf nur teilweise gedeckt. Der im
Teilplan Spielflachen des FNP sldlich des Plangebietes dargestellte Spielbereich B wurde mit
dem Ausbau des Regenriickhaitebeckens beseitigt. Im Randbereich des Regenriickhalte-
beckens sind keine mittelfristig verfligbaren Flachen vorhanden, die als Ersatzstandort in
Frage kommen. Es ist daher vorgesehen, im angrenzenden Bebauungsplangebiet 11/1/06.00
Dammwiese” einen Spielplatz far Kleinkinder und jingere Schulkinder auszuweiser.

Mit den stiddstlich bzw. westlich des Plangebietes verlaufenden Griinzigen zu beiden Seiten
des SchioBhofbaches bzw. des Grenzbaches stehen der Wohnbevdlkerung attraktive Maher-
holungsraume zur Verfiigung, die auf kurzen Wegen erreichbar sind.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Aufgrund des Neubaues eines groBeren Trafogebaudes mit zusatziicher Gleichrnichterstation
{Flurstiick 1416, Flur 50) kann die bislang ausgewiesene Versorgungsfliche reduziert werden.
Die Flache &stlich des o. a. Trafogebaudes steht der Freiraumnutzung der Bewohner des Hau-

ses Jéllenbecker StraBe 197 zur Verfigung.
Das Plangebiet ist weitestgehend an die vorhandenen Regen- und Schmutzwasserkanale an-

geschlossen. Aufgrund der innerstédtischen Lage kommt eine Versickerung bzw. Einleitung in
ortsnahe Gewisser gem. § 51 a Landeswassergesetz von 1995 nicht in Betracht.

Die im Plangebiet verlaufenden Regen- und Schmutzwasserkanéle sind, soweit sie in Privat-
grundstiicken verlegt wurden, im Grundbuch mit Leitungsrechten abgesichert.

Die Planstrafe sowie der Privatweg kénnen nicht mit einem Millsammelfahrzeug befahren
werden. Die Abfallbehalter sind daher an der jeweiligen Einmindung in die Jéllenbecker
Strafle zur Entleerung bereitzustellen.

4.5 Belange des Ortsbhildes

Die straRenbegleitende Bebauung im Baublock SchelpsheidelJiSllenbécker StraBe/HligelstraBe
wird durch ein- bis dreigeschossige Einzel- und Doppelhduser mit traufstandigen Satteidachern
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gepragt. Lediglich nérdlich der HiigelstraRe bestehen zwei Flachdachgeb&iude mit bis zu drei
Vollgeschossen. Im riickwirtigen Bereich stehen teils mit einem Flachdach, teils mit einem
Satteldach ausgestattete ein- bis dreigeschossige Baukérper, die iberwiegend mit straBensei-
tigen Gebé&udeterlen baulich verbunden sind. Alle Geb&dude des Baubiocks halten seitliche
Grenzabsténde ein. In zwei Falien wurden jeweils 2 Gebaude an einer gemeinsamen Grenze
errichtet. Die groRten Geb&udeldngen weisen der Hotelkomplex an der StraBe Schelpsheide
{66,5 m bzw. 42,5 m} und die Bilderrahmenfabrik an der HigelstraRe (38 m) auf. Die beiden
vorgenannten baulichen Anlagen sowie der Gebdudekompiex Joéllenbecker Strafie 189 verfii-
gen einschlieRlich riickwartiger Anbauten (iber Bautiefen von mehr als 50 m.
Die insgesamt ungeordnete Bebauungsstruktur des Baublacks, die erst nach Inkrafttreten der
derzeit rechtsverbindlichen Bebauungspléne entstanden ist, liegt wohi einerseits darin be-
grindet, daf} die Erlauterungen der Bebauungsplédne bezlglich des MaRes und der Verteilung
der baulichen Nutzung auf dem Grundstiick zu pauschal auf die jeweils anzuwendenden Bau-
ordnungen der Stadt Bielefeld verweisen. Sie 1st andererseits darauf zurlickzufhren, daR von
den Festsetzungen abweichende Genehmigungen erteilt wurden, ohne hinreichend auf stid-
tebauliche Gesichtspunkte zu achten.
Die Neukonzeption fir diesen Baublock beriicksichtigt die vorhandene Bebauungsstruktur,
soweit sie nicht deutlich aus einem weit gesteckten ,stddtebaulichén Rahmen” falit. Fir den
Baublockrand ist eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung in offener Bauweise festgesetzt.
Die Gebaudeléngsachsen sind parallel zu den straBenbegleitenden Baugrenzen auszurichten.
Die zulassige Dachneigung betragt i. d. R. zwischen 35 und 45 ° gegeniiber der Waagerech-
ten, lediglich im Bereich der bestehenden Flachdachbebauung nérdlich der HiigelstralRe kann
von O - 45 ° gewahlt werden. Auf den rickwartigen Grundsticksteilfidchen dstlich der
StraRe Schelpsheide und nérdlich der HigeistralBe diirfen ein- bzw. zweigeschossige bauliche
Anlagen in offener Bauweise errichtet werden, die (berwiegend mit einem Flachdach zu ver-
sehen sind. Die noch weitgehend unbebauten rickwartigen Grundstiicksteilflaichen westlich
der Jollenbecker Strafie werden iiber gine 6ffentliche und (ber eine private neue Stichstrale
erschlossen. Die hier angrenzenden Baustreifen sollen eine hofartig angelegte Geb&udegrup-
pierung ermdglichen. Im Hinblick auf einen méglichst sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den muB hier zwingend zweigeschossig gebaut werden. Fir die traufsténdige Bebauung in
offener Bauweise sind Satteldécher mit einer Neigung von 30 bis 45 °© festgesetzt.
Die stadtraumliche Gliederung des Baublocks soll durch die Anordnung von Vegetationsstrer-
fen unterstrichen werden. Daher sind Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen, die auch andere Funktionen Gbernehmen (vgi. Nr.
4.7 der Begrindung}.

Die Baugebiete stidlich der HiigelstraBe und Ostlich der Jollenbecker StraRe waren zum Zeit-
punkt des inkrafttretens des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 11/1/15.00 bis auf
wenige Baullicken vollstdndig bebaut. Heute existieren nur noch 2 unbebaute Grundstiicke.
Die Uberwiegend zweigeschossige Straenrandbebauung besteht aus i. d. R. weniger als

20 m langen bzw. tiefen Einzel- und Doppelhdusern, deren symmetrische Dachformen Nei-
gungen von 30 © und mehr aufweisen.

Zur Erhaltung und Fortentwicklung dieses Ortsteiles wird eine offene Bauweise festgesetzt, in
der nur Einzel- und Doppelhauser mit einer Lange von max. 28 m zulassig sind. Die Zahl der
Vollgeschosse mu zwingend zwei betragen, die zuldssige Dachneigung darf zwischen 35
und 45 ° variieren. In Anpassung an die vorhandene Bebauung geiten auf den Baugrund-
stiicken dstlich der Keplerstra3e die Dachneigungen von 40 - 50 °. Abweichend von den vor-
genannten Festsetzungen gilt fUr die Baugrundstiicke entlang der Westseite der Jollenbecker
Stralde - analog zu dem nérdiich angrenzenden WB-Gebiet -, dak die offene Bauweise nicht
eingeschrankt ist und daB die Zahl der Vollgeschosse mind. zwei und max. drei betragen
mufd.

Fir alle Baugebiete im Plangebiet werden in Verbindung mit der jeweils zuldssigen Zahl! der
Vollgeschosse maximale Hohen baulicher Anlagen festgesetzt. Sowohl berg- als auch talseitig
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gelten in Anlehnung an die vorhandene Bausubstanz bestimmte max. Hauptgesimshdhen fiir
bauliche Anlagen mit Flachdach sowie max. Trauf- und Firsthdhen flr bauliche Anlagen mit
geneigtem Dach. Damit sich Neubatvorhaben hinsichtlich ihrer vertikalen Fassadengliederung
der Umgebungsbebauung anpassen, erfolgen Begrenzungen der Sockel- und Drempelhthen.
Um pragende Merkmale der Wohngebietscharakteristik im Plangebiet positiv zu pflegen, wer-
den weitere gestalterische Festsetzungen getroffen. Die der Bebauung stralenseitig vorgela-
gerten Freibereiche sollen auch kinftig in das Erscheinungsbild eines aufgelockerten und
durchgriinten StraBenraumes einbezogen werden. Daher erfolgen Festsetzungen zur Eingrii-
nung dieser Flachen (mit Ausnahme der an der L 783) und zur Hohenbegrenzung der Einfrie-
dungen. Die in bezug auf Dachformen und -neigungen sowie Dachaufbauten und -einschnitte
vorgenommenen Regelungen tragen zu einer harmonischen Wirkung der Dachlandschaft bei.
Zur Wahrung des jeweiligen Wohngebietscharakters werden unterschiedliche baugestalte-

rische Anforderungen an Werbeanlagen gestellt.

4.6 Denkmalschutz und Denkmalpflege .

im kiinftigen Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmaler oder Denkmalbereiche gemiR 5§ 3 - 5 des Denkmalschutzgesetzes NW. Vorsorg-
lich wird jedoch auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern hingewiesen.
Wenn bei Arbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscher-
ben, Metalifunde, dunkle Bodenverfirbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach
§5 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzlglich der Gemeinde oder
dem Amt fir Bodendenkmalpflege Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei Werk-
tage in unverandertem Zustand zu erhalten.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Bodenbelastung

Siidéstlich der StraBe ,Am Meierteich” befindet sich die Altablagerung H 639 (StUA 3917 M
190). Hierbei handelt es sich It. Biirgerbefragung um eine 1,00 bis 1,50 m tiefe Auffillung
aus Boden, Bauschutt, Hausmill und geringen Anteil an Formsanden. Die Flache soli von
1935 bis 1939 verfiilit worden sein.

Im April 96 erstelite das Institut fir Umweltanalyse eine Gefahrdungsabschétzung fiir diese
Aitablagerung. Mittels 13 Ramkernsondierungen wurden die Grenzen der Ablagerung ermit-
telt. Hiernach liegt die gesamte Ablagerung auRerhalb des B-Plan-Bereiches (s. Lageplan). Die
Michtigkeit betragt ca. 2 m, Als Auffilllmaterial der ehemals tiefer gelegenen Wiese wurde
Hausmiill, Schlacken, Asche und Bauschutt festgestellt. Das Deponiematerial zeigt erhdhte
Gehalte an Schwermetallen und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen. Die Ober-
bodenproben sind unauffillig. Bodenluftmessungen ergaben im Kreuzungsbereich Jéllenbecker
StraRe/Am Meierteich punktuelle Bodenverunreinigungen durch CKS's {1,1,1-Trichchlo-
rethan). Nachuntersuchungen des Institutes fiir Umweltanalyse und des Buros Slomka & Har-
der bestitigten die nur lokal auftretenden CKW-Werte, da sowohl westlich der Joéllenbecker
StraRe bzw. nérdlich der StraRe .Am Meierteich” -Bodenluftuntersuchungen keinerlei Depo-
nieeinflu® zeigten. Eine Gefahrdung des B-Plan-Bereiches geht daher von dieser Altablagerung

nicht aus.
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Ebenfalls auRerhalb des Plangebietes befindet sich im direkten dstlichen AnschI® an die De-
ponie 539 auf dem Geldnde des Sportplatzes Sudbrack die Altdeponie S 331 (StUa 3917 B
183). Lt. Anwohnerbefragung soll es sich um eine Verfiillung mit Boden, Bauschutt, stadti-
schem HausmOll und Industriemill in Form von Schiacken und Formsanden handeln. Die
Machtigkeit betragt zwischen T u. 2 m.

Aufgrund der vorliegenden MeRergebnisse ist eine Gefidhrdung des B-Plan-Bereiches durch
diese Deponie nicht gegeben.

Der auBerhalb des B-Plan-Bereiches liegende Sportplatz Sudbrack ist auBerdem mit Kieselrot
in einer GréRenordnung von 6.000 ng/kg OCDF belastet. Eine Sanierung dieses Platzes ist
kurzfristig nicht zu erwarten.
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Es bestehen keine Anzeichen dafiir, da Bombenblindgénger im Plangebiet vorhanden sind.



61

Verkehrsia

Nach einem Prognosement fUr das Jahr 2010 wird die durchschnittliche tigliche Verkehrs-
starke der Jollenbecker Stral3e im Bereich des Plangebietes mehr als 12 000 Kfz/24 h betra-
gen. Die hieraus zu ermittelnden Immissionspege! liberschreiten deutlich die Orientierungs-
werte der DIN 18005, so daR Vorkehrungen zur Minderung dieser Lérmeinwirkungen auf an-
grenzende Baugrundsticke notwendig werden.

Schallschutzmalnahmen in Form eines Walls oder einer Wand sind entiang der o. g. Ver-
kehrsflache aufgrund der bestehenden StraRenrandbebauung und der vielen Grundstickszu-
fahrten nicht méglich. Die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise als ,Lirmschutzriegel”
kommt wegen der vorhandenen Einzelhausstruktur chne gréere Bauliicken ebenfalls nicht in
Betracht. Es kidnnen daher nur passive Larmschutzvorkehrungen an den Gebiuden unmittelbar
neben der Hauptverkehrsstralle getroffen werden. Entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 von
August 1987 ist der Einbau von Schallschutzfenstern vorzusehen, so daB in Wohnriumen ein
Mittelungspegel von 35 dB(A} tagsiiber und in Schlafrdumen von 30 dB(A) nachts sowohi in
den allgemeinen als auch in den besonderen Wohngebieten nicht Uberschntten wird, Weitere
bauliche Malinahmen wie Schallddmmung der AuBenwinde, Decken und Dacher
(insbesondere bei DachgeschoRausbauten zu Wohnzwecken), aber auch eine entsprechende
Grundri®planung (z. B. Schlafrdume nicht zur StraBenseite hin orientieren) sind geeignet, die
Larmeinwirkungen zu mindern. Hierzu wird auf die DIN 4109 ,Schallschutz 1m Hochbau; An-
forderungen und Nachweise” von November 1989 und die VDi-Richtlinien 4100 ,Schallschutz
von Wohnungen; Kriterien fiir Planung und Beurteilung” von QOktober 1989 {Entwurf) hinge-

wiesen,
G bela

Die im Baublock Schelpsheide/Joéllenbecker StralRe/HGgelstralle vereinzelt vorhandenen ge-
werblichen Betriebe wie Bilderrahmenfabrik, chemische Reinigung und Glaserei sind entspre-

" chend der besonderen Eigenart des Gebietes mit der benachbarten Wohnbebauung i, a. noch
vereinbar. Deshalb sollen diese und vergleichbare Betriebe auch kiinftig innerhalb des beson-
deren Wohngebietes planungsrechtlich zuléssig sein. Nach dem kinftig im Bebauungspian
verrechtlichten Prinzip der gegenseitigen Ricksichtnahme und im Hinblick auf das Planungs-
ziel der Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung darf die Immissionsbelastung durch
neue Betriebe und Betriebserweiterungen oder -anderungen jedoch nicht erhdht werden. Da-
her sind ggf. im Einzelfall .aktive” MaRnahmen als Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen

Umwelteinwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen vorzuneh-
men:

* Gestaltung der Baukdrper (2. B. geschlossene Wiande einer stérenden Anlage zwecks

Larmminderung)
¢ konstruktive MaRnahmen (z. B. schalldimmendes Material von AuRenwiénden und D&-

chern)
* Grundrifforganisation {z. B. Lage stérender Anlagen innerhalb der Gebiude)

Schutzpflanzungen
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4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Bau von Straen und Gebduden aufgrund der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz
und dem Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen sind solche Eingniffe, soweit sie unvermeid-
bar sind, durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
bzw. geeignete MalRnahmen durchzufiihren, die nach Art und Umfang geeignet sind, die auf-
grund des Eingriffes zu erwartenden Beeintrdchtigungen der Leistungsfihigkeit des Natur-

haushaltes cder des Landschaftsbildes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.
Die Entscheidung dariiber ist gemaf § 8 a BNatSchG im Bauleitplanverfahren zu treffen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im innerstédtischen Bereich, der vorhandenen reiativ
dichten Bebauung, der Uberwiegend intensiven Nutzung der Freiflachen als Ziergarten sowie
der geringen zusatzlichen Festsetzungen von Baufldche und ErséhlieBung wird im Rahmen der
Abwiégung der Belange auf die Festsetzung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
verzichtet.

Kleinkli | .

Zur Sicherung von ausreichenden Griinflichen werden im Zusammenhang mit der Grund-
flachenzahl Mindestgriinflachenanteile festgesetzt, die mit standortgerechten Biumen, Strau-
chern und bodendeckenden Pflanzen zu bepflanzen sind. Je nach GriRe des jeweiligen Bau-
grundstiickes sind mind. ein oder mehrere heimische Laubbdume anzupflanzen. Hierdurch
sollen Vegetationsflachen fiir Flora und Fauna sowie fur das Stadtklima erhaiten bzw. ge-
schaffen und ein zu hoher Versiegelungsgrad verhindert werden.

Unter Berlicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héltnisse werden zur Abschirmung stérender Nutzungen innerhalb des besonderen Wohnge-
bietes Flachen flUr das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt, die auch zur rdumlichen Gliederung des Baublocks beitragen sollen.

FGr den vorhandenen geschlossenen Laubholzbestand auf dem Grundstick KeplerstraBe 8
erfolgt eine flichenhafte Erhaltungsfestsetzung.

5, Bodenordnung

Die fir die Realisierung der PlanstraRe erforderliche Neuordnung von Grund und Boden soll auf
freiwilliger Grundlage durch An- und Verkauf oder Tausch erfolgen.

6. ErschlieBungsanlagen
Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des 8 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten &ffentlichen
Verkehrsflachen.
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7. Fiichenbil | Zahl der Wohneinhei

Flachenbilanz:

reines Wohngebiet ca. 2,59 ha
aligemeines Wohngebiet ca. 1,33 ha
besonderes Wohngebiet ca. 4,10 ha
Versorgungsflache ca. 0,01 ha
dffentliche Verkehrsflache ca. 2.39 ha
GréRe des Plangebietes ca. 10,42 ha

Zahl der Wohneinheiten:

Wohneinheiten vorhanden ca. 380 WE
Wohneinhei s1zlich méalict 50 WE

ca. 430 WE

8. Auswirl £ die recl bindlichen Bet 15

Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan werden die Festsetzungen foigender Bebau-
ungsplane ersetzt, soweit sie durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/1/15.01
Schelpsheide” erfal3t werden:

- Nr. [1/1/15.00 vom 30.12.868, i. d. F. der 2. Anderung vom 04.02.67
(insgesamt)

— Nr. 11/1/13.01 vom 19.05.62, i. d. F. der 4. Anderung vom 01.11.74
(Teilflache siddstlich der Straze Schelpsheide)

- Nr. 1/2/37.00 vom 03.08.68, i. d. F. der 1. Anderung vom 05.04.88

{Teilflache der Gunststralie)

g. K hi

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stidtebaulichen MaRnahmen voraussichtliche
Kosten in Héhe von

- StralRenbauarbeiten einschl.Grunderwerb ca. 180 000,00 DM
~ Kanalbaumafnahmen ca. 200 000,00 DM
= Vermessungskosten ca. 26 000.00 DM
insgesamt ca. 406 000,00 bM

Die Herstellung der Planstrale soll durch Vertrag gem. § 124 BauGB privaten Erschlieungs-
tragern Gbertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt im Rahmen der gesetziichen Ermach-
tigung von den ErschiieBungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht beitragsféhigen Ka-
nalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwisserung bezahlt werden, unabhéngig von ihrer

Beitragsfahigkeit, befreien.
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Ansonsten kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitrdgen nach
dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Heinrich 8o .
Beigeordneter - Bielefeld, 2 & £i3. 1996
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