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1 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

1.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Teil des Stadtgebietes von Bielefeld, im Bereich zwischen der
Babenhausener StralRe (L 779) und der Kollwitzstral3e, Stadtbezirk Dornberg.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke der Gemarkung Babenhausen, Flur 3, Flurstiicke
1193, 850 und 963 der Stadt Bielefeld und wird wie folgt begrenzt:

Norden: durch die Babenhauser Stral3e (L 779)

Osten: durch eine landwirtschaftlich genutzte Flache, die in dem derzeit geltenden B-Plan
[1/1/25.00 als offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten®

ausgewiesen ist
Suden: durch die KollwitzstraRe und den angrenzenden Stichweg

Westen: durch eine Fuf3- und Radwegeverbindung zwischen der Babenhauser Strale und
der KollwitzstralRe

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus dem Nutzungsplan des Bebauungsplans.

Die Plangebietsgrof3e betragt ca. 14.000 m2.

2 Notwendigkeit der Plananderung
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. Il / Ba 2.1 ,Gellershagen/MenzelstraRe® soll eine
stadtebauliche Neuordnung ermdglichen mit dem Ziel der Mobilisierung von Bauland im

Innenbereich.

3 Rechtlicher Planungsrahmen und Planungsvorgaben

3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan (FNP)

Der fur die Wohnbauentwicklung in Anspruch genommene Planbereich ist im Regionalplan fir den
Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld als allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt. Somit findet mit der wohnbaulichen Folgenutzung eine Entwicklung geman dem

Regionalplan statt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Anderungsbereich als

landwirtschaftliche Flache dargestellt. Fur die im Plangebiet angestrebte Nutzung wird eine
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Anderung der derzeitigen Darstellung erforderlich. Der Flachennutzungsplan ist gemaR § 13 a (2)

Ziffer 2 Satz 3 BauGB im Wege der Berichtigung zu einem spateren Zeitpunkt anzupassen.

3.2 Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Die Flachen der beabsichtigten Bebauungsplan-Anderung befinden sich derzeit im
Geltungsbereich des seit dem 23.12.1972 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. [I/Ba 2.1
,Gellershagen/Menzelstralle® in der Fassung der 2. Anderung vom 27.09.1982. Dieser weist das

Plangebiet als landwirtschaftliche Flache aus.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 18.3.2014 die 3. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 1I/Ba 2.1 ,Gellershagen / Menzelstral3e* beschlossen.

4 Bestandssituation

4.1 Bestand und Nutzungen

Derzeit befindet sich im Plangebiet eine Hofstelle mit drei Gebaudeteilen und Gewachshausern mit
Betriebsanlagen eines Gartenbaubetriebs. Die Hofstelle besteht seit dem Jahr 1840 in
Babenhausen. In der Vergangenheit wurde der Betrieb mehrfach erweitert.

4.2 Umgebung des Plangebiets

Der stadtebauliche Kontext des Plangebietes ist in Richtung Westen durch ein- bis
zweigeschossigen Wohnhausbebauungen gepragt. Sidlich des Plangebiets wird die
stadtebauliche Struktur Uberwiegend durch die vorhandene 2-geschossige Reihenhausbebauung
gepragt. Die Dachlandschaft der vorhandenen Bebauung, die mehrheitlich Gber Satteldacher
verfugen, ist Uberwiegend homogen gestaltet. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan weist fur die

unmittelbar angrenzende Bebauung Reines Wohngebiet (WR) aus.

4.3 ErschlieRBung

Die verkehrstechnische sowie fuRRlaufige ErschlieBung des Plangebiets erfolgt derzeit von der

Babenhauser Stral3e (L779) aus. Im Suden reicht die KollwitzstraRe mit einem Wendehammer an

das Plangebiet heran.

4.4 Immissionssituation: StralRenlarm

Durch die Lage des Plangebiets an der Babenhauser StralRe (L779) erreichen die Immissionspegel
im Nahbereich Lt. Schallimmissionsplan (Datenbezugsjahr 2008) > 70 - < 75 dB(A) tags und > 60 -
<65 dB(A) nachts, riickwartig > 55 - < 60 dB(A) tags und > 45 - < 50 dB(A) nachts innerhalb des
Plangebietes. Die Orientierungswerte 55/45 dB(A) tags/nachts fir WA gemald DIN 18005 werden
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deutlich  Uberschritten. Im  Strallennahbereich wird die Schwelle der potentiellen
Gesundheitsgefahrdung  65/55 dB(A) tags/nachts deutlich  Gberschritten und die
Larmsanierungsschwelle (sog. ,enteignungsgleicher Eingriff‘) 72/62 dB(A) tags/nachts fur WA

erreicht. Die Larmbelastung ist hier konfliktreich.

4.5 Bodenschutz, Altlasten und Altstandorte

Erfahrungsgemal kann es in der Vergangenheit auf Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung (hier:
Gartnerei) zu Altlastenablagerungen gekommen sein. Im Rahmen des Anderungsverfahrens waren
deshalb Bodenuntersuchungen vorzunehmen, um die Unbedenklichkeit fur eine Ausweisung

dieser Flachen fir Wohnnutzungen nachzuweisen, siehe 5.8.

4.6 Grundwasserschutz/WSG
Im nordlichen Bereich befinden sich 5 Betriebsbrunnen der ehemaligen Gartnerei (B035.005 bis

B035.009; s.u.). Grundsatzlich ist eine weitere Nutzung mdglich. Sollten diese Brunnen beseitigt

werden, sind die in den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Hinweise zu befolgen.

4.7 Gewasserokologie

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser und es liegt nicht innerhalb eines festgesetzten
Wasserschutzgebietes.

4.8 Denkmalschutz, Bodendenkmale, Naturdenkmale

Die Belange der Denkmalpflege und des Denkmalschutzes werden nicht bertihrt. Uber mogliche
kultur- und/ oder naturgeschichtliche Bodendenkmale innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans liegen zwar keine Erkenntnisse vor, dennoch sind bei mdglichen Funden die in

den textlichen Festsetzungen aufgefiihrten Hinweise zu befolgen.

4.9 Kampfmittel

Fur das Plangebiet ist keine Kampfmittelgefahrdung bekannt, welche zu weitergehenden
Malnahmen der Kampfmittelbeseitigung Anlass gibt.

5. Inhalte und Auswirkungen der Planung

5.1 Entwurfsziele

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. Il/ Ba 2.1 ,Gellershagen/Menzelstrae“ soll die
Voraussetzung flr eine, den heutigen Anforderungen entsprechende, zukunftsfahige

Wohnbebauung mit Einfamilien-, Doppel- und Reihenh&usern zur Eigentumsbildung und Miete
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ermdglichen sowie eine sinnvolle, strukturelle Erganzung des stadtebaulichen Gesamtgefliges
schaffen. Wohnformen, die besonderen Personengruppen ein generationsibergreifendes Wohnen
in einer alter werdenden Gesellschaft ermoglichen, sollen dabei ausdricklich Berlcksichtigung

finden.

Ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO, das vorwiegend dem Wohnen dient, wird fur

diese Flache insgesamt als vertraglich und sinnvoll erachtet.

Die auf dem Gelande befindliche Hofstelle soll aufgrund ihres ortsbildpragenden Charakters mit
ihrer regionaltypischen Bauform und den verwendeten Baumaterialien erhalten werden. Die
differenzierten Freiflachen (Hofzufahrt, Gartenflichen im Siuden) sowie die bestehende
Baumgruppe sollen weitestgehend bewahrt werden.

Die Gewachshauser wurden zwischenzeitlich zugunsten der Neubebauung abgerissen. Die
kunftigen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung, zur Hohe der Geb&aude, Bauweise und
Stellung der baulichen Anlagen sollen dazu beitragen, dass sich die Neubebauung in den
stadtebaulichen Kontext einfligt und sich ein insgesamt geordnetes stadtebauliches Bild ergibt.

5.2 Stadtebauliches und architektonisches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die historischen Hofstrukturen im Nord-Westen des
Plangebiets als Bestandsbebauung mit inrem ortshildprdgenden Charakter zu erhalten und in das
neue Baugebiet zu integrieren. Zukinftige bauliche Ver&nderungen an der Hofstelle sind der
Kubatur der bestehenden Gebdude anzupassen. Langfristig ist eine Nach- bzw. Umnutzung der
Haupt- und Nebengebaude der Hofstelle entsprechend den Festsetzungen fur das WALl Gebiet
angestrebt. Die verkehrliche Intensitat der Nutzungen fur das WAl Gebiet wird Uber die
festgesetzten Stellplatzflachen auf ein angemessenes Maf3 begrenzt, um eine dem Wohngebiet

entsprechend vertragliche Nachnutzung der Hofstelle zu gewahrleisten.

Das Ziel, zukunftsorientierte Wohnformen insbesondere vor dem Hintergrund der demografischen
Entwicklung gezielt zu férdern, soll mit zwei Konzepten auf der Flache erreicht werden. Im Sid-
Osten soll anstelle der Gewachshauser eine Wohnbebauung mit freistehenden Einzel- und

Doppelhausern zur Eigentumsbildung entstehen.

Im nordlichen Teilbereich entlang der Babenhauser Straf3e (L 779) ist eine Gebaudetypologie in
Form von Reihenhdusern vorgesehen, mit der die Personengruppe der Starter- und
Singlehaushalte sowie das Generationenwohnen gefordert werden kann. Den zu erwartenden
Immissionen durch die Verkehrsbelastung auf der Babenhauser Straf3e (L 779) soll durch passive
Schallschutzmaflinahmen an den Hausern z.B. durch eine entsprechende Grundrissgestaltung

entgegengewirkt werden. Diese Art der Bebauung dient als aktive Schallschutzmaf3nahme fur das

Bauamt Bielefeld Team 600.4 PM 8



Anlage D 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/Ba 2.1 Begrundung
,Gellershagen / Menzelstralle®

Ubrige Baugebiet.

5.3 ErschlieRung / Belange des Verkehrs

5.3.1 Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die auRRere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets Nr. Il/ Ba 2.1 erfolgt fir das WA2 Gebiet
und die mittleren Wohnbauflachen des WA3 Gebiets Uber die Planstrale mit einer Einmindung
von der Babenhauser StraRe aus. Die sudlichen Grundsticke werden von der Kollwitzstra3e aus
erschlossen. Die Hofstelle wird Uber die bestehende Ein- bzw. Ausfahrt an der noérdlich gelegenen
Babenhauser Straf3e (L 779) erschlossen. Innerhalb des Neubaubereiches ist die Planstral3e als
Mischverkehrsflache geplant, die im Einmindungsbereich aus verkehrstechnischen Grinden mit
Gehsteigen ausgebildet werden kann. Die PlanstralRe endet im Osten in einem Wendebereich, der
verkehrssicheres Wenden auch fur groRere Fahrzeuge gewahrleistet (z.B. 3-achsige
Mullfahrzeuge). Die erforderlichen offentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungsplan
festgesetzt. Einzelheiten sind im Rahmen der spateren Ausbauplanung zu konkretisieren. Es wird
davon ausgegangen, dass die Umsetzung der MaBhahmen Uber ErschlielBungsvertrdge mit dem
Investor in Abstimmung mit der Verkehrsplanung der Stadt Bielefeld geregelt wird.

5.3.2 Ruhender Verkehr
Innerhalb des Plangebiets ist die Unterbringung der privaten Stellplatze auf den

Privatgrundstiicken zu gewahrleisten.

Im WA2 Gebiet missen Garagen und Carports im Zufahrtsbereich einen Abstand von 1,0 m zur

Begrenzungslinie der offentlichen Verkehrsflache einhalten.

Im WA3 Gebiet missen Garagen und Carports im Zufahrtsbereich einen Abstand von 5,0 m zur
Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflache einhalten. Mit dieser Regelung wird ermdglicht,
dass vor der Garage / dem Carport ein weiterer Stellplatz angelegt und der Stellplatzbedarf im
Plangebiet gedeckt werden kann.

Offentliches Parken ist auf den Mischverkehrsflachen der PlanstraRe, am Wendehammer und im
Bereich der erweiterten Kollwitzstrae/Querweg mdoglich. Nach der Ausbauplanung wird die
Verkehrsflache ausreichend Platz bieten.

5.3.3 FulRganger und Radfahrer
Der von der Planstral3e abgehende Ful3- und Radweg in Richtung Stden erganzt das bestehende
FuR- und Radwegenetz. Die Breite der festgesetzten Wegeparzelle lasst im Bedarfsfall eine

Befahrbarkeit fur Rettungsfahrzeuge zu.
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5.3.4 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Das Plangebiet ist an den OPNV angebunden.

Die nachstgelegene Haltestelle ,BarlachstralRe” wird von der Linie 31 angefahren. Diese verkehrt
werktags im 20-Minuten-Takt zwischen etwa 6.00 und 19.00 Uhr zwischen Schildesche,
Babenhausen Sid und Lohmannshof. Weiter wird die ebenfalls ful3laufig zu erreichende
Haltestelle ,Bultmannskrug®, die entlang der Babenhauser Stralle liegt, von den Linien 57/58
angefahren. Sie bieten werktags zwischen ca. 5.30 Uhr und 19.30 Uhr 4 Abfahrten je Stunde
zwischen Babenhausen Sid und Lohmannshof.

Der néachste Verknipfungspunkt der genannten Buslinien mit der Stadtbahn liegt in ca. 750 m
Entfernung an der Haltestelle Babenhausen Sud — hier fahrt die Linie 3 Babenhausen Sid —
Hauptbahnhof — Jahnplatz — Rathaus — Stieghorst an Werktagen Uberwiegend im 10-Minuten -
Takt. Das Gebiet wird noch von der Nachtbus-Linie N2 an den Haltestellen Mainzer StraRe und
Babenhausen Sid erreicht. Diese sorgt in den Nachten Fr/Sa, Sa/So und vor Feiertagen fir ein

Verkehrsangebot rund um die Uhr.

5.4 Technische Ver- und Entsorqgung

5.4.1 Trinkwasser / Loschwasser
Das Baugebiet ist an das oOffentliche Trinkwassernetz angeschlossen.

Der Mindestldéschbedarf richtet sich nach der Bebauungsdichte und der Brandausbreitungsgefahr.
Durch die Vorhabenplanung ergibt sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 im Mittel ein
Anspruch auf Vorhaltung von 48 m3/h fur die Dauer von zwei Stunden. Diese Menge kann tber das

vorhandene Trinkwassernetz bereitgestellt werden.

5.4.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Die Entwasserung des Wohngebiets soll im Trennsystem erfolgen. Die Satzung der Stadt Bielefeld
Uber die Entwéasserung der Grundsticke (Entwéasserungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Form

ist einzuhalten.

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Gellershagen®. Das
Schmutzwasser wird tber die in den umliegenden Straf3en befindlichen Schmutzwasserkanéle der

Klaranlage Brake zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung von

offentlichen Schmutzwasserkanalen in den geplanten o6ffentlichen ErschlieBungsstralien bzw.
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innerhalb der festgesetzten Leitungsrechten erforderlich.

Niederschlagswasser

Nach 8 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche  Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 51 a LWG erganzt bzw. konkretisiert den
bundesrechtlichen Grundsatz.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird tber die in den umliegenden Straf3en
befindlichen Regenwasserkanéle ortsnah in Gewéasser eingeleitet. Im Einzelnen wird das

Niederschlagswasser wie nachfolgend beschrieben abgeleitet:

Die Bebauung entlang der Babenhauser Strale befindet sich im Einzugsbereich der
Einleitungsstelle E2/43. Fiur die Einleitung in das NG 11.32 zum Johannisbach besteht eine
wasserrechtliche Erlaubnis des StAfUA OWL bis zum 31.01.2026. Der sudliche Teil der Flache
befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 3/44. Fir die Einleitung in den Babenhauser
Bach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der unteren Wasserbehorde Bielefeld bis zum
31.08.2025.

Nach derzeitigem Erkenntnisstand sind die im Plangebiet anstehenden Bodenverhaltnisse nicht
geeignet, das Niederschlagswasser vollstandig zu versickern. Das aus dem Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser soll daher ortsnah in die benachbarten Gewasser eingeleitet werden. Hierzu
ist die Verlegung von oOffentlichen Regenwasserkanalen in den geplanten 6ffentlichen

ErschlieBungsstralRen erforderlich.

Die aus dem Plangebiet abzuleitenden Niederschlagsabflisse stammen von Oberflachen der
Kategorie lla (schwach belastetes Niederschlagswasser). Von einer zentralen Behandlung des
Niederschlagswassers kann abgesehen werden, da aufgrund der Flachennutzung nur mit einer
unerheblichen Belastung des Gewassers gerechnet werden muss. In dem bestehenden Gebiet
sind keine Produktionsbetriebe vorhanden. Im gesamten Einzugsgebiet ist lediglich ein schwacher
KFZ- und LKW-Verkehr vorhanden. Parkplatze mit haufiger Frequentierung und abflusswirksamen

Lagerflachen sind ebenfalls nicht vorhanden.

5.4.3 Uberflutungsvorsorge
Zum Schutz vor Uberflutung durch auBRergewohnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstérungen werden im Bebauungsplan unter ,Sonstige Hinweise“ Malnahmen zur

Uberflutungsvorsorge erlautert.
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5.4.4 Elektrizitats- und Gasversorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitatt und Gas kann durch Anschluss an die

vorhandenen Leitungen sichergestellt werden.

5.4.5 Entsorgung
Das Baugebiet kann an die regelmaRige stadtische Mullabfuhr angeschlossen werden.

5.5 Naturschutz und Landschaftspflege
Gemal 8§ 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits

vor der planerischen Entscheidung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/ Ba 2.1
.Gellershagen/Menzelstrale® als erfolgt oder zuldssig. Daher entfallt die Notwendigkeit zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1a BauGB i.V.m. 88 19 und 21 BNatSchG sowie
das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

5.6 Artenschutz
Nach der am 27.03.2014 durchgefiihrten Artenschutzprifung durch das Umweltamt Bielefeld kann

davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung der Planung nicht gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 Ziffer 1 — 3 BNatSchG verstof3en wird. Vielmehr ist
zu erwarten, dass mit der Begrinung der zuklnftigen Wohngrundstiicke neue

Lebensraumstrukturen fur die im Siedlungsbereich britenden Vogelarten entstehen werden.

5.7 Immissionsschutz: StralRenverkehrslarm

Im Rahmen des Verfahrens wurden aufgrund der gesundheitsrelevanten erhdhten
Immissionspegel, die konkreten Auswirkungen sowie der evtl. erforderliche Umfang von
Schallschutzmal3nahmen durch eine schalltechnische Untersuchung, durchgefuhrt von der Firma
RP Schalltechnik, Osnabriick, ermittelt. Die durchgefiihrten Schallausbreitungsberechnungen

fuhrten zu folgenden Ergebnissen:

Aufgrund der im Nahbereich der Babenhauser StrafRe geplanten unter einander baulich
verbundenen Hausgruppen einschlie3lich zwischengelagerten Larmschutzwénde konnen die
Orientierungswerte 55/45 dB(A) tags/nachts fir WA gemaR DIN 18005 an den larmabgewandten
Sudfassaden der geplanten Wohnhduser sowie der unmittelbar angrenzenden
AulRenwohnbereichen (Terrassen, Balkone) eingehalten werden. Lediglich am sudéstlichen und
sudwestlichen Rand der Hausgruppen werden die genannten Orientierungswerte Uberschritten.
Insgesamt ist die Larmbelastung hier etwas hdher als wohngebietstypisch, insgesamt aber ohne

Gesundheitsrelevanz und damit vertretbar.
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Im Bereich der bestehenden Hofstelle mit gréReren Licken zwischen den einzelnen Gebauden
werden an den dstlichen und westlichen Gebaudeflanken die Orientierungswerte 55/45 dB(A)
tags/nachts fiur WA gemall DIN 18005 deutlich 0Uberschritten, an den larmabgewandten
Sudfassaden einschlief3lich direkt anschlieRender AuRenwohnbereich (Terrassen/Balkone) nicht

zuletzt infolge des groRReren Abstandes zur Babenhauser Stral3e eingehalten.

Im Rahmen der freien Schallausbreitung werden die idealtypischen Orientierungswerte nach DIN
18005 im Plangebiet deutlich Gberschritten. Im Nahbereich der Babenhauser Stral3e kommt es am
Tag und in der Nacht an der nordlichen Fassade zu den hochsten Uberschreitungen mit bis zu 14
dB(A) am Tag und in der Nacht. Damit wird potentiell die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von
65/55 dB(A) Uberschritten.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der Stral3en-Verkehrslarm-Belastung im Plangebiet sinnvoll,
hier die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Entwicklung von Wohnnutzung zu schaffen, um
damit das Ziel der Innenentwicklung und Nachverdichtung weiter verfolgen zu kénnen. Gesunde
Wohnverhdltnisse sind nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz in dem Plangebiet durch
folgende festgesetzten Malinahmen zu erreichen.

Bauliche  Larmschutzvorkehrungen und larmabgewandten  Grundrissausrichtungen  far
schutzwirdige Raumnutzungen (Wohnen, Schlafen) sind fir alle Gebaudefassaden im

Larmpegelbereich IV — sowohl fiir Bestandsgebaude als auch Neuplanungen — notwendig.

Die Bebauung entlang der L779 ist so zu errichten, dass sie auf der gesamten Breite der
bebaubaren Flache des WA2 Gebietes in Ost- West- Richtung, bestehend aus Hausgruppen und
Larmschutzwanden, eine im Sinne des Larmschutzes geschlossene Einheit bildet

(Larmschutzbebauung).

Weiterhin werden zum Schutz der geplanten Bebauung passive Schallschutzmalinahmen im
Sinne des § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes
erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen. In den im Nutzungsplan gekennzeichneten
Bereichen missen bei Errichtung, Erweiterung oder Nutzungsanderung von Geb&uden in
Aufenthaltsraume die Anforderungen an das resultierende Schallddmmmald gemanl den ermittelten
und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- wie folgt

erfullt werden:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Aufenthaltsraume in Wohnungen etc. Burordume, Praxen und
AuBenlarmpegel in dB(A) erforderl. Damm-Maf des ahnliches erforderl. Damm-MaR}
AuRenbauteils in dB des AulRenbauteils in dB
Il 56 bis 60 30 30
1 61 bis 65 35 30
\% 66 bis 70 40 35
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Im Umfeld der 2. und 3. geplanten Baureihe werden die vorgenannten Orientierungswerte génzlich

eingehalten.

Fur die konkrete Auslegung der Schalldammung einzelner Fassadenelemente sind bei der
Planung der Gebéaude die Tabellen 9 und 10 der DIN 4109 zu beachten. Zusatzlich sind die
Grundrisse so zu orientieren, dass die schutzbedirftigen Raume auf der larmabgewandten
Gebaudeseite angeordnet werden. Ist dies nicht méglich, so sind in den Uberwiegend zum
Schlafen genutzten Raumen mit Fenstern in den Bereichen der gekennzeichneten
Gebaudefronten schallgedammte Liftungen vorzusehen. Ein entsprechender schalltechnischer
Nachweis ist nach DIN 4109 zu erbringen.

Die schallgedammte Luftung ist nicht erforderlich, wenn zusatzliche Fenster in den Bereichen
vorgesehen sind, die keine Uberschreitung der Orientierungswerte gemaR DIN 18005 -
Schallschutz im Stadtebau- aufweisen.

Ausnahmsweise kann eine Minimierung der festgesetzten Bauschalldammmalle zum néachst
niedrigeren LPB zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer

AulRenlarmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen.

Aus stadtebaulichen Grinden sind MalRBnahmen des aktiven Larmschutzes als Wand oder Wall
entlang der Babenhauser StralRe nicht zu vertreten. Die Barrierewirkung der Babenhauser Stral3e
soll nicht verstarkt, sondern moglichst tberwunden werden. Dieses Ziel wird z.B. auch (unabhénig
von diesem Anderungsverfahren) durch das Anlegen einer Querungshilfe fur das Wohngebiet
Leihkamp (Planungen Ausbau L779 durch StraBenNRW) verfolgt. Eine aktive Larmschutzanlage
(Wall/Wand) wirde zwar relevante Vorteile fir das dahinterliegende Baugebiet mit sich bringen,

gleichzeitig aber zu einer erheblichen Reduzierung der Bauflachen im Plangebiet fihren.

Eine erweiterte schalltechnische Untersuchung, durchgefiihrt von der Fa. RP Schalltechnik,
Onabriick vom 26.07.2016, hat ergeben, dass durch die Neuplanung keine zusatzliche

Schallbelastung fur die Bestandsbebauung nérdlich der Babenhauser Straf3e zu erwarten ist.

5.8 Altlasten
Das Institut fur Umwelt-Analyse (IFUA) hat eine orientierende Bodenuntersuchung fir den
Geltungsbereich im Juli 2014 durchgefuhrt. (Gutachten liegt dem Umweltamt der Stadt Bielefeld

vor)

Auf der Grundlage der ermittelten Untersuchungsergebnisse ergeben sich fir die untersuchte
Teilflache keine Anhaltspunkte auf das Vorkommen schadlicher Bodenveranderungen im Hinblick

auf eine mogliche wohnbauliche Nutzung. Die Vorsorgewerte der BBodSchV fir die Bodenart
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Lehm/Schluff werden eingehalten.

Auf die gesetzlichen Regelungen und DIN-Vorschriften zum Bodenschutz bei Bauarbeiten wird

hingewiesen.

5.9 Enerqgieeffizienz

Die vorgesehene Bebauungsstruktur schafft die baulichen Voraussetzungen okologische und
energetische Standards zu realisieren und ist im besonderem Mal3e fur solarenergetische Nutzung
geeignet. Die Errichtung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf den Dachern ist
deshalb gem&R den Festsetzungen im Bebauungsplan zuldssig. Von einer zwingenden

Festsetzung von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie wird abgesehen.

5.10 Stadtklima
Das Plangebiet bildet ein gering klimaempfindliches Streusiedlungsklimatop in stadtischer

Randlage auRerhalb innerstadtischer Uberwarmungsgebiete und  stadtklimarelevanter

Durchliftungsbahnen.

Insgesamt ist die Belilftung durch den Ubergeordneten Wind aus Uberwiegend Sudwesten sowie
die bodennahe Beliiftung durch nachtliche Kaltluftstrome aus dem westlichen gelegenen
innerstadtischen Griinzug und der noérdlich gelegenen Kaltluftleitbahn des Johannisbachtals

wahrend austausch- und wolkenarmer Nachte im Spatfrihjahr und Sommer glinstig.

Aufgrund des Wegfalls der groBeren flachenversiegelnden Gewachshauser sowie der geplanten
offenen Bauweise innerhalb des Plangebietes wird kiinftig der Charakter eines Streusiedlungs-
Klimatopes mit ausgeglichen Ubergeordneten und bodennahen Beliftungsbedingungen gewahrt
bleiben. Wegen der aufgelockerten Bebauungsstrukturen ist insgesamt von einer zusatzlichen
Beginstigung der Bellftung auszugehen. Auch im Falle einer aus Larmschutzsicht geplanten
geschlossenen Bauweise innerhalb der ersten Baureihe entlang der Babenhauser Stral3e werden

die Beluftungsbedingungen im riickwartigen Planbereich immer noch giinstig sein.

5.11 Luftreinhaltung
Problematische Luftschadstoffbelastungen sind derzeit im Planungsgebiet auszuschliel3en. Auch

kunftig wird von der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (gem. 39. BImSchV) auszugehen sein,
da bei Planumsetzung weiterhin die bestehende Beluftung durch die angrenzenden Freiflachen
sowie dem hohen Baullickenanteil in Anbetracht der Uberwiegend offenen Bebauungsstrukturen

gewabhrleistet ist.
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5.12 Soziale Infrastruktur

5.12.1 Grundschule

Der Geltungsbereich liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule Babenhausen. Bei dieser
Schule handelt es sich um eine zweizligige Einrichtung, die im Schuljahr 2014/2015 166
Schilerinnen und Schiiler in 8 Klassen unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebéaude 8 Klassen

— sowie 2 Mehrzweckraume zur Verfligung, die aus heutiger Sicht vollig ausreichen.

Nach vollstéandiger Realisierung des Baugebiets ist ab dem Schuljahr 2017/2018 ein zusatzlicher
Schiler pro Jahrgang zu bericksichtigen. In der Schulentwicklungsplanung wird aufgrund der
derzeit gemeldeten Kinder in den Geburtenjahrgdngen 2008/09 bis 2012/2013 sowie der Anzahl
zusatzlich zu errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule eine Steigerung der
Schuilerzahlen auf 199 Schilerinnen und Schuler im Schuljahr 2019/20 prognostiziert. Die dann
ggaf. zu bildenden 9 Klassen kdnnen dann nur mit Einschrankungen im vorhandenen Raumbestand

untergebracht werden.

Fir die Schilerinnen und Schuler, die ein Gymnasium, eine Real- oder Hauptschule besuchen,
bestehen Anspriche auf Ubernahme der Fahrtkosten. Aufgrund der aktuellen Zahlen werden
voraussichtlich Fahrtkosten fur 5 Kinder zusatzlich entstehen. Die dadurch anfallenden
Folgekosten belaufen sich auf rd. 2500,00€ pro Jahr.

5.12.2 Spielflache

Der durch die geplanten ca. 30 neuen Wohneinheiten entstehende Bedarf an Spielflache betragt
ca. 220 m2, Zur Kompensation des Spielflachenbedarfs soll der siidlich des Plangebietes zwischen
Kollwitz- und StennerstralRe gelegener Spielplatz aufgewertet werden. Die sich dadurch erhéhende
Kosten betragen fur dessen Unterhaltung durch den Umweltbetrieb ca. 1300 €/a und fur die Miet-

und Pachtzahlungen des Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb ca. 230 €/a.

6. Festsetzungen des Bebauungsplanes

6.1 Art und Maf der baulichen Nutzung

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemall 8§ 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Diese Ausweisung wird als vertraglich und sinnvoll erachtet, da durch sie
die vorhandene Siedlungsstruktur angemessen erganzt wird. Um die stadtebauliche Struktur
innerhalb des Plangebietes steuern zu kénnen, wird das Gebiet in 3 Wohngebiete (WAL, WA2 und

WAZ3) aufgeteilt. Dadurch kdonnen differenzierte Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
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und differenzierte ortliche Bauvorschriften je nach Lage der jeweiligen WA-Flachen im

Anderungsbereich zugeordnet werden.

Die festgesetzten WA-Gebiete sollen vorwiegend dem Wohnen dienen. Daher sind
ausnahmsweise zulassige Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Gebaude fir Verwaltungen und
Tankstellen fir alle WA-Gebiete ausgeschlossen. Das WAL1-Gebiet, insbesondere die beiden
unmittelbar an der Babenhauser StraRe gelegenen Bauflachen, eignen sich fir die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie z.B. nicht stérende Gewerbebetriebe. Fir das WA2

und WA3 Gebiet sind ausnahmsweise zuléssige Nutzungen unzuléssig.

6.1.2 Zahl der Wohnungen

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude wird in den WA2 und WA3 Gebieten auf zwei
Wohneinheiten begrenzt, je Doppelhaushéalfte im WA3 Gebiet ist nur eine Wohneinheit zulassig.
Auf diese Weise soll eine homogene Siedlungsentwicklung in diesen Bereichen ermdglicht
werden, die sich auf Ein- und Zweifamilienhauser in Form von freistehenden Einzel- und

Doppelhausern bzw. Hausgruppen begrenzt.

Diese Begrenzung gewahrleistet auch eine dem angestrebten Wohngebietscharakter sowie der

Leistungsfahigkeit des geplanten ErschlieBungssystems angemessene Verdichtung.

Die Anzahl der Wohneinheiten im WALl werden nicht begrenzt. Allerdings kann aufgrund der
getroffenen Festsetzungen bezlglich der Gebaudevolumen, der Zufahrtsbeschrankung und durch
die begrenzte Anzahl an méglichen Stellplatzen auf dem Grundstiick der Hofstelle nur eine Anzahl
von ca. 3 — 4 Wohneinheiten im Hauptgebdude und jeweils 1 — 2 Wohneinheiten, ggf. in

Kombination mit Bliro- oder Praxisnutzungen in den heutigen Nebengebauden realisiert werden.

6.1.3 Mal3 der baulichen Nutzung
Die Hofstelle WA1 wird mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6 festgesetzt. Es sind ein bis
zwei Vollgeschosse zuldssig. Dies lasst eine angemessene Ausnutzung der bebaubaren Flachen

der Hofstelle zu.

Im WA2 entlang der Babenhauser Straf3e wird die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) mit max. 0,8 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird zwingend
auf zwei festgesetzt, da diese Bauzeile eine aktive Schallschutzfunktion fir die sidlich

angrenzenden Grundstticke erfiillen soll.

Fur das WA3 wird die Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss begrenzt und eine GRZ von 0,3 sowie
die entsprechende GFZ von 0,3 festgesetzt. Damit wird die maximal mogliche

Grundsticksausnutzung gem. Baunutzungsverordnung um 25 % mit dem Ziel reduziert, den
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Versiegelungsgrad gem. 8la (2) BauGB (verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden)

einzugrenzen und dennoch eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstticke zu ermdglichen.

6.1.4 Hohe baulicher Anlagen

Um das WA 2 Gebiet fur den aktiven Schallschutz fir das tbrige Baugebiet nutzen zu kdnnen,
werden erganzend zu den Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse Vorgaben zur Hohe der
baulichen Anlagen getroffen. Die Firsthohe der Hausgruppen wird auf max. 10,0 m zur
Bezugsebene (Planstralle) begrenzt. Die Oberkante des zweiten Vollgeschosses muss
mindestens 6 m und darf maximal 7 m betragen. Da das Gelande von der Babenhauser Stral3e zur
PlanstralRe um etwa 0,5 — 0,7 m abféllt, erreichen die aufgehenden Wé&nde der Hausgruppen von
der Babenhauser Stral3e aus gesehen maximal eine Hohe von 9,5 m, die maximale Traufhdhe des
zweiten Vollgeschosses liegt dabei bei maximal 6,5 m, so dass die Hausgruppen den bestehenden
Wohnhausern an der Babenhauser Stral3e ein angemessenes Gegeniber bilden. Um Grol3formen
zu verhindern, werden zusatzlich értliche Bauvorschriften festgesetzt, die die fir die Nachbarschaft

angemessene Kleinteiligkeit der Bebauung sichern.

Fir das WAL Gebiet wird eine maximale Traufhohe von 4,50 m sowie eine Firsthohe von maximal
10,00 m vorgegeben. Dies entspricht in etwa den MalRen der Bestandsgebaude, deren Kubaturen

dauerhaft erhalten werden sollen.

Die Traufhthe im WAS3 Gebiet wird mit einer maximale Traufh6he von 4,00 m, entsprechend des
umgebenden Gebéaudebestands festgesetzt. Um die Einfamilienhausbebauung in den

Grundmalen einheitlich zu gestalten, wird die Firsthéhe auf max. 10,00 m begrenzt.

Als Bezugshohe (unterer Bezugspunkt) fir die Hohenfestsetzungen dient die Oberkante der

Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschlieBungsstral3e im ausgebauten Zustand.

6.2 Bauweise
Die Hofstelle (WA1) soll als Einzelhausbebauung in offener Bauweise beibehalten werden, um sie

als ortshildprdgendes Ensemble auch in Zukunft zu bewahren.

Fur das WA2 Gebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da die ausschlieBlich
zulassigen Hausgruppen untereinander baulich mit Schallschutzwanden verbunden werden

mussen, um die geplante Schallschutzwirkung fur das Ubrige Baugebiet zu entfalten.

Im WA 3 Gebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, bei der jeweils ein seitlicher Grenzabstand
zu den Nachbargrundstiicken einzuhalten ist. Hier ist eine Einzel- und Doppelhausbebauung

zulassig.
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Planung sieht mit Ausnahme der bestehenden Hofstelle eine Aufteilung des Gebietes in
Grundstucke vor, die alle Uber eine Sudausrichtung der Gartenflachen verfiigen. Dies bietet sich
besonders an, da so auf allen Grundstiicken zusatzlich eine schallabschirmende Wirkung der
neuen Geb&aude fur die jeweils zugehdrigen AulRenflachen entsteht.

6.4 Stellplatze, Garagen, und Nebenanlagen

Im WA 2 Gebiet sind Garagen und Carports nur mit einem Mindestabstand von 1 m zur
StralRenbegrenzungslinie moglich, um ein Mindestmal’ an Verkehrssicherheit beim Ausfahren auf
die offentliche Verkehrsflache zu gewahrleisten. Im WA 3 Gebiet sind Carports und Garagen nur
mit einem Mindestabstand von 5,0 m zum StraBenraum moglich (bezogen auf die der
Garageneinfahrt zugewandten Verkehrsflache), um die Zufahrtsflache zur Garage als 2. Stellplatz
nutzen zu kénnen. Stellplatze sind im Rahmen der Bestimmungen des § 23 (5) BauNVO zusétzlich

im direktem Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen zulassig.

Die Planstral3e soll in ihrem Ost-West-Verlauf als Mischverkehrsflache fur alle Verkehrsteilnehmer
ausgebaut werden, so dass auch das Abstellen von Fahrzeugen moglich wird. Zusatzliche
offentliche Parkplatze fir Anlieger kbnnen innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen entlang der

KollwitzstraRe/Querweg sowie am Wendekreis der Planstral3e eingerichtet werden.

Fur die Hofstelle wird eine Stellplatzflache fur ~9 Stellplatze festgesetzt, die ausschlief3lich von der

Babenhauser StralRe aus angefahren werden kénnen.

6.5 Verkehrliche ErschlieRung

6.5.1 AuRere ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets an das drtliche StraRennetz erfolgt im Norden Uber
eine neu zu schaffende Linksabbiegemdglichkeit von der Babenhauser StralRe L 779. Entlang der
Babenhauser Strale wird dartber hinaus ein generelles Zu- und Abfahrtsgebot festgesetzt. Die

stdliche Baureihe des Plangebiets wird tber die angrenzende KollwitzstralR3e erschlossen.

Das Plangebiet weist insgesamt eine ausreichende OPNV-Anbindung und —ErschlieBung auf (vgl.
Ziffer 5.3.4).

6.5.2 Innere ErschlieRung
Innerhalb des Neubaubereiches ist die ErschlieBung im Einmindungsbereich zur Babenhauser
Stralle als ,geteilte Verkehrsflache® in einer Breite von 9,00 m vorgesehen, die sich im weiteren

Verlauf zu einer Mischverkehrsflache mit einer Breite von 6,00 m verjingt. Die Erweiterung im
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Einmindungsbereich ermdéglicht eine sichere und geordnete verkehrliche Situation aller
Verkehrsteilnehmer. Die Verkehrsflache endet im Osten in einem Wendebereich, der
verkehrssicheres Wenden auch fur groRere Fahrzeuge gewahrleistet. Alle ErschlieBungsstraRen
werden als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Dies ist erforderlich, da die Kanalisation
innerhalb der StralRenraume verlegt wird und jederzeit fir Kanalunterhaltungsarbeiten zugénglich

sein muss.

Fur das Gebiet wird eine Tempo-30-Zone als sinnvoll erachtet und ermdglicht das Parken am
Fahrbahnrand. Die vorgesehenen Stral3enbreiten reichen fir einen entsprechenden Ausbau aus.
Die Ausbauplanung erfolgt unabhangig von diesem Anderungsverfahren.

6.6 Flachen fir Versorgungsanlagen; Fiilhrung von Versorgungsanlagen und Leitungen; mit Geh-
Fahr und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt in Trennkanalisation (vgl. Ziffer 5.4). Die vorhandenen
und geplanten Schmutz- und Regenwasserkandle sind in der zeichnerischen Darstellung des
Bebauungsplanes (Teil A Nutzungsplan) entsprechend der Entwadsserungsplanung, die vom
Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld, Geschaftshereich Stadtentwasserung, parallel zum
Bauleitplanverfahren durchgefiihrt wird, dargestellt (Stand 17.05.2016). Zum Schutz dieser
Leitungen sind bei geplanten Anpflanzungen in einer Breite von 2,50 m beidseitig der geplanten

Kanaltrasse keine tief wurzelnden Baume oder Straucher vorzusehen.

6.7 Flachen fir das Anpflanzen sowie Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen

6.7.1 Anzupflanzende Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen
Auf den Baugrundstiicken ist je angefangene 240 m2 Grundsticksflache ein einheimischer Laub-/

Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen.

6.7.2 Zu erhaltende Einzelbdume, Baumgruppen und Baumreihen
Die vier Alt-Eichen auf der Hofstelle sind als schiitzenswert eingestuft und aus dkologischen sowie
gestalterischen Gesichtspunkten dauerhaft zu erhalten. Daher sind die entsprechend

gekennzeichneten Baume dauerhaft zu schiitzen und bei Abgang artgerecht zu ersetzen.

6.8 Ortliche Bauvorschriften

Unter der Zielsetzung ein weitestgehend einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild zu
erzielen, werden im Geltungsbereich Dachform, Dachneigung und Firstrichtung (ber die

Festsetzung Ortlicher Bauvorschriften geregelt.
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Die Dachform, Dachneigung und Firstrichtung in dem Bereich WAL der Hofstelle orientiert sich an
den Bestandsbauten und verfolgt das Ziel, den ortsbildpragenden Charakter beizubehalten. Daher
wird ein Satteldach mit einer Dachneigung von 35°-45° sowie die Firstrichtung in Nord-Sudrichtung
festgesetzt. Ausnahmen sind hier nicht zulassig, da ansonsten der Charakter der Hofstelle nicht

mehr gewdahrleistet ware.

Entsprechend der geplanten Gebéaudetypologie (Reihenhauser bzw. Hausgruppen) werden in dem
Bereich des WA2 Pultdacher mit einer Dachneigung von 10° bis 15° festgesetzt. Dies
gewahrleistet die Errichtung eines zweiten Obergeschoss als ,Nicht-Vollgeschoss®, um zusatzliche
Wohnflache auf den verhaltnisméaRig kleinen Grundstiicken erstellen zu konnen, bei gleichzeitiger
Begrenzung der Geb&udehdhe. Um die notwendige Kleinteiligkeit der Fassadenansichten der
Hausgruppen zu gewahrleisten, werden Mindestmal3e fiir die Staffelung der Einzelgebaude sowohl
fur die Hohen- als auch fiir die Tiefenentwicklung festgesetzt. Damit soll verhindert werden, dass
unangemessene Grol3formen von bis zu 50 m Fassadenlange entstehen kdnnen, die sowohl der
Bestandsbebauung an der Babenhauser Straf3e als auch den Einzelhdusern im Plangebiet
unmalf3stablich gegeniiber stehen wiirden. Aus der Festsetzung der Firstrichtung ergibt sich fur das
WA2 Gebiet ein Mindestversatz in der Tiefe von 2 m je 15 m Fassadenlange der Hausgruppen.
Dieser Versatz kann auch auf die Einzelgebdude der Hausgruppen aufgeteilt werden, indem die

Einzelgebaude der Hausgruppen jeweils um mindestens einen Meter versetzt errichtet werden.

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses wird die Kleinteiligkeit dadurch erreicht, dass die ,Nicht-
Vollgeschosse® von den Hauptfassaden der Vollgeschosse in Material und/oder Farbe abzusetzen
sind und auf beiden Fassadenseiten (zur Babenhauser Straf3e und zur Planstrale) die ,Nicht-
Vollgeschosse® je Gebaude mindestens auf 1/3 der Fassadenldnge um mindestens 1,5 m

zurlickspringen mussen.

Sowohl der Tiefenversatz der Gebaude als auch die Festsetzungen zu einer kleinteiligen
Ausfihrung der Obergeschosse ermdglichen neben der stadtebaulichen Vertraglichkeit der
Bauvolumen auch eine Ausfuihrung der Fassaden als nicht voll schallreflektierende Oberflachen,

so dass die Nachbarbebauung an der Babenhauser Straf3e nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

In Anlehnung an das stadtebauliche Umfeld sollen im WA3 Gebiet Satteldacher mit einer

Dachneigung von 35°-45° zulassig sein.

Doppelhduser und Hausgruppen sowie aneinandergrenzende Garagen bzw. Carports sind
hinsichtlich der Dachform, -neigung und -eindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten.
Hierdurch kann eine einheitliche Gestaltung aneinandergrenzender baulicher Anlagen

gewabhrleistet werden.
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Im Hinblick auf die moglichst optimale Ausrichtung der Dachflachen der geplanten Gebaude zur
Nutzung alternativen Energietechniken wird die Firstrichtung im WAS3 Gebiet in Ost-West-Richtung

festgesetzt.

Einzelstehende Garagen und Carports sind von diesen Festsetzungen ausgenommen, da sich
kein zwingender Gestaltungsgrund ergibt. Hier soll es den Bauherren freigestellt werden, welche

Dachneigung und Firstrichtung sie unter Bertcksichtigung sonstiger Bindungen fur ihre Garage
wahlen.

Um die Gartenbereiche zwischen den Geb&uden und der zugehdrigen o6ffentlichen Verkehrsflache
vor UbermaRiger Versiegelung zu schiitzen, wird in den ortlichen Bauvorschriften der maximale
Versiegelungsgrad fur die Grundstiickszufahrten und Stellplatze im WA 2 und WA 3-Gebiet
geregelt.

7 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten
Flachenbilanz:

Nutzung Flache in ca. ha Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 0,27 19
(Hofanlage)

Allgemeines Wohngebiet 0,96 69
(Neubebauung)

Straf3enverkehrsflache (Bestand) 0,06 4
Stra3enverkehrsflache (Neu) 0,11 8
PlangebietsgréRe 1,4 100

Aufgrund der Planung kénnen im Plangebiet ca. 30 neue Wohneinheiten geschaffen werden.

8 Kosten

Die GmbH & Co. KG Baugebiet Babenhausen hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten,
die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben
verbunden sind, einschlief3lich der evtl. Fachgutachten, vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan
wird durch ein externes Planungsbiro erarbeitet (GARTHAUS Architekten&Stadtplaner,

Osnabriick). Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag (Dreiecksvertrag) liegt vor.

Die ErschlieBungsmalRhahmen sollen durch Vertrag gemaR 8§ 124 BauGB einem privaten

ErschlieBungstrager Ubertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen der
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gesetzlichen Ermachtigung von samtlichen ErschlieBungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht
beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden,

unabhangig von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnhahmen folgende

Kosten:

Die Kosten fur die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen o&ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach einer tberschlagigen Kostenschatzung ca. 225.000.-€
(einschl.  MwsSt.,, ohne Bauverwaltungskosten). Die Kosten betragen im Einzelnen:
Schmutzwasserkanalisation ca. 140.000.- €, Regenwasserkanalisation ca. 85.000.- €.

Die Folgekosten fir die Stadt Bielefeld setzen sich zusammen aus der Unterhaltung der im
Bebauungsplangebiet geplanten offentlichen Entwésserungseinrichtungen in Héhe von jahrlich ca.
1.500.- €, den Unterhaltungskosten des (aufgewerteten) Spielplatzes von ca. 1300 €/a und fur die
Miet- und Pachtzahlungen des Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb von ca. 230 €/a pro
Jahr sowie die Kosten der Schilerbeférderung zu den weiterfihrenden Schulen in H6he von
2500 € pro Jahr.

Osnabriick, August 2016
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