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~ Begriindung -

zum Bebauungsplan der Stadt Bielefeld Nr. II/G 10 fiir das Gebiet
"Lohmanns Hof" - Stadtbezirk Dornberg -

A.

- Allgemelnes -

Der Bebauungsplar enthidlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur
die st&dtebauliche Ordnung fiir das Gebiet zwischen der zukiinftigen
Stadtbahnlinie Universitst/Dornberg - Wohngebiet Wellensiek - Werther-
straide- zukiinftige Straflenspange Dornberg -"Lohmanns Hof". Er bildet
die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Bundesbaugesetzes erforder-
liche MaBnashmen.

Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 2%. Febr. 1977 beschlossen, dal ein
Bebauungsplan fiir das vorgenannte Gebiet aufgestellt werden soll.

-

B.

- Planungsziele und-2zwecke -

Die Bevdlkerungsstatistik der Stadt Bielefeld zeigt eine bestimmte
Abwanderuny:squote auf. U. a, ist daraus zu erkennen, dafl im Stadtge-
biet ein erheblicher Bedarf an baureifen Grundstiicken insbesondere
fiir die Zrrichtung von Ein- und Zweifamilienwohnhdusern besteht, der
bisher aus verschiedenen Griinden nicht abgedeckt werden konnte. Ziel
der Stadt Bielefeld ist es daher, geeignete zusiitzliche Bauflichen
fir eine baldmtgliche Bebauung aufzubereiten und der Bebauung zuzu-
fiihren,

Zur Deckung des vorgenannten Bedarfes nordlich des Teutoburger Waldes
sind in besonderem MaBe Grundstiicksfldchen westlich des Wohngekietes
Wellensiek im Stadtbezirk Dornberg geeigret, da

1.) sie in der Nihe der Universitit Bielefeld liegen, die mit zur
Zeit ca. 15 000 Studenten und Bediensteten eine der groBter ter-
tidren Arbeitsstatten der Stadt darstellt;

2.) der Dornberger Raum in der Randzone des Naturparkes Teuto-
burger Wald als zukiinftiges Wohngebiet besonders geeignet ist;

%.) der Raum Dornberg nach dem Konzept zur Firderung und zum Ausbau
des offentlichen Nahverkehrs an einer zukiinftigen Stadtbahn-
strecke liegt und somit besonders glinstige Verkehrsbeziehungen
zum Zentrum der Stadt Bielefeld und zu innemstadtnahen Arbeits-
platzen erhalten wird;
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Das hier in Frage stchende Baugebiet soll einen Teil des im Dorn-
berger Raum insgesamt abzudeckenden Wohnungsbedarfes aufnehmen.

Das Gebiet liegt unmittelbar westlich des vecrhander en Wohngebietes
Wellensiek und ist sowohl zur Aufnahme der Mantelbevidlkerung der
Universitsdt wie auch sonstiger Bevidlkerungsgruppen dieser Stadi ge-
eignet.

Zweck des Bebauungsplanes ist es, durch die Aufschlieflung und Be-
bauung der im Bebauuagsplangebiet ausgewiesenen Grundstiicke die
Nachfrage nach geeigneten Baugrundstiicken fiir die Zrrichtung von
Einfamilienh3usern auf eine angemessene Weise zu verringern.

Die Stadt Bielefeld hat bewul3t zur Abdeckung des vergenannten Wohn-
raumdefizites griflRere, zusammenhiingende Flédchen getielt erworhen, um
sie nunmehr gemeinsam und ziigig aufzuschlieBlen und der Bebauung
zuzufiihren. Durch dizse groRere stadtebauliche MaBlrahme soll gleich-
zeitig die fingliedecung der Universitdt in die Baistruktur der 3tadt
verbessert werden.

C.

- Planungszgrundsatze und Abwdgung -

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 1st erforderlich, un fur die

im Plangebiet gelegenen Flidchen die Festsetzungen :iir die stédte-

bauliche Ordnung zu treffen. Die zuldssige bauliche und sonstige Nntzung
der Grundsticke wird nach den Bestimmungen cdes Bundesbaugeset=es sowie der
Baunutzungsverordnung rechtsverbindiich festgesetzi. Insbesondere sind

bei den Planfestsetzungen beriicksichtigt:

1.) die allgemeinen Anforderungen an gesunde VWohnverhsltnisse,

durch die Ausweisung von Grundstucksfldchen fi. die Nutzung 2ls
Reines Wohngebiet, Allgemeines Wohngebiet und .lerngebiet;

n)
.
—

die Wohnbediirfnisse,

sollen durch die Zulbssigkeit von unterschiedlichsten Hausformen in
freistehenden Wohnhausern, ReihenhZusern Hausgruppen. Gartenhof-
und AtriumhBusern, Mehrfamilienhdusern und ein Studentenwohn-

heim erfiillt werden;

%.) die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevdlkerung und die
Belange des Bildungswesens; durch die Festsetzung von Flachen fir
den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Kircherzzntrum und
{indergarten sowie durch die Ausweisung von offentlichen Kinderspiel-~
uné Bolzplatzen;
hierzu wird im iUbrigen betont, dall das geplante Wohngebiet durch
die 6ffentlichen Nahverkehrsmittel - Stadtbahn und Autobuslinie -
m1t den vorhandenen sozialen und kulturellen Einrichtungen im
ibrigen Stadtgebiet verbunden werden soll;

L4.) die Eelange von Personen, die nach ihren persdnlichen Lebens-
umstanden besondere Hilfen und Binrichtungen vedirfen

durch die Ausweisung eines Studentenwohnheimes mit Haus der offenen
Tiir und eines Kirchenzentrumg in der N&he der Universitit:;
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%.) die Belange des Bildungswesens

werden unter Beachtung der vorhandenen Grundschule im unmittelbar
6stlich angrenzenden Wohngebiet Wellensiek und durch die vorhan-
dene Universitdt erfiillt. Alle anderen Bildungseinrichtungen in
der Stadt konnen mit einem Nahverkehrsmittel erreicht werden;

6.) die von den Kirchen und Religionsgesellschaften des oSffentlichen
Rechts festgestellten Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge

durch die Ausweisung eines neuen evangelischen Kirchenzentrums.
Sonstige dementspreghende erforderliche Einrichtungen fir das neue
Wohngebiet sind im angrenzenden Wohngebiet Wellensiek vorhanden;

~3
]
~—

die Zigentumsbildung weiter Kreise der Bevbdlkerung

durch die Ausweisung von grifieren Flichen als Baugrundstiicke fiir die
Errichtung von Ein- und Zweifamilienhiusern;

v}
.
e

die natiirlichen Gegebenheiten sowie die Entwicklung der Landschaft
und die Landschaft als Erholungsraum

durch die Begrenzung des Wohnbaugebietes zum Naturpark Teutoburger
Wald hin und durch die Ausweisung von Bffentlichen Grunflichen mit
Fulgingerverbindungswegen zum Groflerholungsgriin Teutoburger Wald;

9.) die Geslsltung des Orts- und Landschaftebildes

durch die Erhaltung des wertvollen Baumtestandes (Eichen) im Bereich
der ehemaligen Hofstelle Lohmann und des Waldbestandes zwischen dem
vorhandenen Wohnbaugebiet Wellensiek und dem Neubaugebiet sowie die
weitgehende Berlicksichtigung der Topografie be: Festsetzungen fiir die
zuldssigen baulichen und sonstigen Nutzungen der Grundstucksflhchen.
Die lockere verhsltnismiRig niedrige 1-Z-geschussige Bebauung zcll
sich moglichst in die Landschaft und Umgebung cinfigen. Im Hinblick
auf das vorhandene angrenzende Wohngebiet Wellensiek sind such fur
das neue Wohnbaugebiet vorwiegend geneigte Da«hflichen festge-
setzt. Um das neue Wohnbaugebiet eigenstdndig restalterisch zu
prigen, soll das Plangebiet in Nordsiidrichtung architektonisch mit
FuBgiéngerbereichen und Plédtzen durchgebildet werden. Nach den Plan-
festsetzungen wird die geschlossene Bebauung im FuBgiingerbereich
durch eine lockere Bebauung unterbrochen;

10.) die Belange des Umweltschutzes

Un die Luftverschmutzung in dem betreffenden Stadigebiet zu ver-
meiden, soll die Verwendung von erheblich verunreinigenden Stoffen
wie Kohle und Oel flir die Beheizung aller baulichen Anlagen ausge-
schlossen werden. Das Neubaugebiet soll deshalb iber Fernleitungen
an eine auBerhalb des Bebauungsplangebietes liegende Energiezen-
trale angeschlossen werden. Sollte diese Anlage aus wirtechaft-
lichen Griinden entfallen miissen, wird die Verwendung von Gas fiir

die Bekeizung der baulichen Anlagen sichergestellt,
dur Abschirmung des Verkehrsldrms zum neuen Wohngebiet im Bereich der

StrafBerkreuzung Spange Dornberg/Wertherstrafe wird auf hier gelegenen
Grundstiicksteilfldchen ein Larmschutzwall bis zu einer maximalen HShe
von 2 m ilber StraBenoberkante festgesetzt;
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Die auf Grundstiicksteilfliichen im slidéstlichen Plangebiet ausge-
wiesene Sffentliche Griinflliche ist als Abachirmuag zu den siidlich
angrenzenden vorhandenen Betrieben (Kraftfahrzeugwerkstatt und
Anlieferungslager einer Brauerei) festgesetzt worden. Die niérdlich
dieser offentlichen Oriinfléiche gelegenen Grundstiicke sind mit Riick-
sicht auf die vorgenannten Betriebe fiir die Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt;

11.) die Belange von Sport, Freizeit und Erholung,

12.)

durch die im Bebauungsplan vorgesehene Anlegung von Bolz-~ und Spiel~
plétzen,eines Gffentlichen Schulsportplatzes, von ffentlichen Griin-
fldchen und Gffentlichen FuBgiingerwegen als Verb..ndungen zum GroBer-
holungsgriin Teutoburger Wald;

die Belange der Wirtschaft,

durch cie Festsetzung eines Einkaufszentrums im nirdlichen Plange-
biet; )

die Belange des Verkehrs einschlieBlich einer mit der angestrebten
Entwicklung abgestirmmten Verkehrsbedienung durch den offentlicren
Personennahverkehr

nach der stadtebaulichen Flanung firr das netreffende Stadtgetiet

ist eine HaupterschlieBung des Gebietes von der LandstraBe 725 (Werther-
strafle) aus, vorgesehen. Diese HaupterschlieRungsstraBle soll weiter
nordlich eine Verbindung an den geplanten Universitdts- Hordan-

binder erhalten, Nach Ausbau des Universitatsnordsnbinders und der
verlingerten Schlofhofstralle werden heute bestehende Verbindunge-
straBen zwischen clen Wohngebieten Wellensiek und Rottmannshof aufge-
geben werden miissen, um sicherzustellen, dal weder die vorgenannten
Wohngebiete noch des Neubaugebiet vom Kfz- Durchgangsverkehr vor oder
zur Universitidt zusiitzlich belastet werdean.

An die HaupterschlieBung soll eine ringfdrmige WohnerschliefBungs-
strafie angeschlossen werden. Bs ist beabsichtigt. die Baugrundstiicke
tiber einen HaupterschlieBungsring (VWohnsammelstrafe) und zusdtzlicre
einzelne Stichstraflen zu erschlieBen.

Zwischen den Wohnbaugebieten Wellensiek und dem Bebauungsplange-

biet ist am nordlachen Planbereich eine Stralenverbindung verge-

sehen, damit eine Fahrverbindung zwischen dem Neubaugebiet und dem
ostlich angrenzenden Wohnbaugebiet hergestellt wird. AuBerdem soll
durch diese einzige Fahrverbindung erreicht werden, daB ortsfremder
Kfz-Durchgangsverkehr weitgehend aus dem Wohngebiet Wellensiek und

aus dem Neubaugebilet herausgehalien wird. Dies soll zu einer Beruhigung
beider Wohnbereiche beitragen, Die damit zum Teil verbundenen Um-
wegfahrten sind hinzunehmen.

Im ntrdlichen Plangebiet ist in Verbindung mit dem Einkaufsbereich
eine Haltestelle der Stadtbahn vorgesehen.

Da mit dem Ausbau der Stadtbahnlinien bis zum Neubaugebiet in ab-
sehbarer Zeit nicht gerechnet werden kann, wird durch das neue Wohn-
gebiet zundchst eine Buslinie gefiilhrt werden, die zugleich das vor-
handene Wohngebiet Wellensiek an das 5ffentliche Nahverkehrsmittel-
netz anschliefit.
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D.

- Auswertung der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung -

Im Rahmen der friilhzeitigen Biirgerbeteiligung wurden die Verkehrs-
erschliefung zwischen dem Wellensiek, dem Neubaugebiet, Rottmanns
Hof und Universitdt, die Struktur der Bebauung, .nsbesondere im
Bereich der Nord-Siid FuBgéngerzone und der Antei’” der im Bebauungs-
Plan ausgewiesenen Ein- oder Zweifamilienhiduser nrdrtert.

Die im Rahmen der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung zu den Planungs-
alternativen eingegangenen GegenduBerungen wurden nach stéddte-
baulichen Gesichtspunkten gepriift. Folgende Anderungsvorschlige
konnten bei der Erarbeitung des Entwurfes des Bebauungasplanes
I1/@ 10 "Lohmanns Hof" beriicksichtigt werden:
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1. - VerkehrserschlieBung -~

a) Nach einer erneuten Uberpriifung der Verkehrsltsungen wird es
fuir richtig gehalten, in dem betreffenden Bereich nur eine
Fahrverbindung zwischen den angesprochenen Wohngebieten aus-
Zuweisen.

b) Nach dem Ausbau des Universititsnordanbinders und die Ver-
lingerung der SchloBhofstraBe wird das Neubaugebiet - wie im
Bebauungsplan festgesetzt - auch wvon Norden liber die Haupter-
schlieBungsstrafe '"Spange Dornberg" erschlossen.

¢) Zu den Anregungen hinsichtlich der Verkehrsverbindung
zwischen den vorhandenen Wohngebieten Rottmannshof und Wellen-
siek ist vorgesehen, dall nach Ausbau des Universitidtsnordan-
binders und der verlidngerten Schlofhofstrafle die heute be-
stehende Verbindungsstrafle zwischen den Wohngebieten Wellen-
siek und Rottmannshof aufgegeben werden mufl, um sicherzu-
stellen, dafl weder die vorgenannten Wohngebiete noch das Neu-~
baugebiet vom Durchgangsverkehr von oder zur Universitit zu-
sitzlich belastet werden.

B:ne endgiltige Entscheidung hieriiber ist jedoch bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes fir das Universitidisgeliinde zu
treffen und beriihrt den Flanbereich fiir das neue Wohnbaure-
biet nicht.

2. - Strukiur der Bebauung -

a} It Bebauungsplan ist in Nord-Siid-Richtung ein baulich einge-
fiBter HauptfuBgidngerbereich mit Pld@tzen vorgesehen. Teil-
weise ist nunmehr anstelle einer geschlossenen Bebauung ei-e
¢ fene Bauweise festgesetzt. Dadurch wird eine von mehreren
Biirgern gewlinschte Auflockerung der Bebauung entlang des luf’-

g.ingerbereiches erreicht.

b) In Bereich der geschlossenen Betauung im FuBgangerbereich
ist sowohl Mietwohnungsbau als such der Bau von Binfarlien-~
haus-Reihenhiiusern nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
miglich, sddaB hier der von verschiedenen Biirgern gefcrderte
h shere Anteil bis zu 70 % an BirfamilienhZusern - bei Bedar! -
erfillt werden kann.

¢) Im Bebauungsplan sind die Baugrundsticke iiberwiegend fur die
Ecrichtung von freistehenden Wohnhiusern, Gartenhof- und
AtriumhiZusern sowie ReihenhZusern ausgewiesen.,

d) Uater Beriicksichtigung der vorhandenen beiden Gewerbetetriehe
nirdlich der Wertherstrafle sind die hier im FPlangebiet ge-
l:genen stUdlichen Grundstiicksflichen als Allgemeinea VWohngebiet
ausgewiegsen worden,

e) Die Grundstlicksflichen im FuBgingerbereich siidlich der Plan-
strafe Nord sind filr die Errichtung von Weohnhiiusern bis maximal
2 Geschosse mit geneligten Dichern festgemetzt. Die Grundsticks-
flichen nordlich der genannten PlanstraBe sind fiir besondere
Einrichtungen wie Studentenwohnheim und Einkaufszentrum vorge-
sehen, Fiir diese baulichen Anlagen sind entsprechend der vorge-
sehenen Nutzung hohere Geschofizahlen festgesetzt wordun,
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- Bodenordnung -

Im Bebauungsplangebiet sind bodenordnende MaBnahmer nicht erforderlaich,
da die Stadt Bielefeld weitgehend Eigentiimerin der Grundsticksflachen

im Planbereich ist, Die Anwendung der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes
iiber die Lnteignung bleibt wvorbehalten.

F.
- Kostenschatzung -

Die Stadt beabsichtigt die MaBnahmen fur die ErschlieBung ziigig durch-
zufilhren und damit Ende des Jahres zu beginnen. Die auf die Stadt ent-
fallenden Koslen werden haushaltsrechtlich gesichert. Der Stadt Biele-
feld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen Maflnahmen vor-
aussichtlich folgende Kosten:

1.) Grunderwerb, Abbruch und Entschadigung 3.5??0-QQQ_- DM

2.) StraBen, Wege, tffentliche Parkflichen und Be- 5.500.000,-= DM
leuchtung

7.) Entsorgungsanlagen 1.500.,000,~~ DM

L) #ffentliche Griinanlagen, Kinderspielpldtze, 1,250.000,-- DM

Bolzplatz, Schulsportanlage

Die iiberschléglich ermittelten Kosten betragen insge- _
samt: AA.820.000, QM

Zin Teil der Kosten flieBt durch Anliegerbeitrige nach dem Bundesbau-
gesetz an die Stadt Bielefeld zuriick.

G.

- ErschlieBungsanlagen im Sirne des § 127 BBauG -

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des & 127 BBauG sind alle zum Anbau
begtimmten 5ffentlichen Strafien und Wege, offentlichen Griinfldachen,
die Offentlichen FuBRghnger- und Radfahrverbindungswege sowie die
offentlichen Kinderspiel- und Bolzplitze anzusehen, soweit sie der Er-
schlieflung des Baugebietes dienen.

Amt:
Planungsamt
Bielefeld, den 27. 05. 1977




