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Begriindung zum Bebauungsplan der Stadt Bielefeld Nr. II/G 11
sUniversititsvierte! - Hof Hallau, Teilplan 1“ (Teilplan 1A und Teilpian 1B)

fir das Gebiet nordéstlich der Kreuzberger StrafRe, nérdlich der Siediung Wellensiek, nordwestlich
der Siedlung Rottmannshof, sidwestlich einer Verbindungsiinie zwischen dem Sportplatz
Wellensiek” und dem Babenhauser Bachtal, westlich und éstlich des Babenhauser Bachtales,
stdéstlich der Groldomberger Strafle sowie beidseits des Zehiendorfer Dammes

- Stadtbezirk Domberg -

Stand: Satzungsbeschluss fiir Teilplan 1A

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. [I/G 11 ,Universitatsviertel - Hof Hallau®, Teilplan 1 wird gemaB §§ 1 -und

2 des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestelit.
Die Erstaufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um die rechtsverbindlichen Festsetzun-

.gen fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes zu treffen.
Hierdurch werden die Voraussetzungen fir weitere, zum Voilzug des Baugesetzbuches notwen-

dige Manahmen geschaffen. _
Es soll hiermit insbesondere ein Beitrag zur Deckung des Wohnbedarfes der Bevdlkerung gelei-

stet werden.

Gemdl § 8 (3) Satz 2 BauGB soll der Bebauungsplan vor der Flachennutzungsplanédnderung
bekanntgemacht werden, da nach dem Stand der Planungsarbeit anzunehmen ist, da? der Be-
bauungsplan aus den kiinftigen Darsteliungen des Flachennutzungsplanes entwickelt sein wird.
Hierzu ist gemaR § 10 (2) BauGB die Durchfiihrung eines Genehmigungsverfahrens erforderlich.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebiet gehért zum Landschaftsraum des flachwelligen, im westiichen Stadtgebiet stark
zertalten Ravensberger Higellandes und weist das typische Geprage der iber Jahrhunderte ge-
wachsenen Kulturlandschaft auf. Es befindet sich zwischen den Siektidlern von Babenhausener
und Gellershagener Bach, in unmittelbarer Ndhe der Universitdt. Das Plangebiet wird z.Zt. Uber-

wiegend [andwirtschaftlich genutzt.

- Im siidwestlichen Bereich des Gellershagener Bachtales befindet sich der Sportplatz Wellensiek.

Der heutige Siedlungsrand nordéstlich der Kreuzberger Strale wird von einer zwei- bis sechsge-
schossigen Bebauung mit Oberwiegender Wohnnutzung, unterbrochen von privaten und offentli-
chen Parkierungsflichen, gebildet. In diesem Bereich existiert der Ansatz eines Einkaufs-
zentrums mit mehreren kieinen Laden und Gastronomiebetrieben.

Als markantes, erhaltenswertes Ensembile ist der Hof Hallau zu erwdhnen.

Die angrenzenden Siedlungen Wellensiek (im Sldosten) und Rottmannshof (im Nordosten) sind
historische Siedlungsbereiche aus den 20er und 30er Jahren dieses Jahrhunderts.

Wichtige Ful- und Radwegeverbindungen stellen der Weg Lange Lage sowie die Anbindungen
zum Siedlungsbereich Lohmannshof/Wellensiek und den Griinziigen Babenhauser und Gel-

lershagener Bachtal dar.
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Bestandsplan




3. Bisherige Flichenausweisungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld weist im Umfeld des Hofes Hallau Wohnbauflachen
und beidseits der geplanten Stadtbahntrasse gemischte Bauflachen aus. Die Tiler des Baben-
hausener und des Gellershagener Baches sind als Grinflachen, forstwirtschaftiiche Flachen und
landwirtschaftliche Fldchen mit dem Hinweis geeignete Erholungsraume dargestelit,

Der stddstliche Teil des Plangebietes ist als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

im Osten des Plangebietes ist eine Strafe [1l. Ordnung (Uni-Nordanbinder) dargestelit.

In den Voriiberlegungen fir die Uberarbeitung des Fldchennutzungsplanes (Raumliches
Stadtentwicklungskonzept) sind beidseits der geplanten Stadtbahntrasse Bereiche fir Wohnen
und Wohnfoigeeinrichtungen und fir die Gbrigen Flichen Bereiche fir Griinnutzungen vorge-

sehen.
Das begonnene Verfahren zur 140. Anderung des Fiachennutzungsplanes beinhaitet insbesonde-

re die Neudarstellung des zukiinftigen Straennetzes im nérdlichen und westlichen Stadtgebiet.

Im Landschaftsplén Bielefeld-West sind_ das Babenhauser Bachtal und das Gellershagener
Bachtal als Landschaftsschutzgebiete festgesetzt.

Das ,Zielkonzept Naturschutz, bewertet die Tiler vbn Babenhauser und Gellershagener Bach als
Naturschutzvorranggebiete und die Flichen zwischen den Bachtilern als Landschaftsbereiche

mit hoher Naturschutzfunktion.

In dem seit dem 16.05.1978 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. II/G 10 ,,Lohmannshof,, sind
fur den Bereich zwischen Kreuzberger StraRe und kiinftiger Stadtbahntrasse iiberwiegend allge-
meines Wohngebiet, fir den Bereich des Einkaufszentrums Lohmannshof Kerngebiet ausgewie-

sen. '

Der seit dem 21.12,1981 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. Il/G 12 ,Schiirmannshof, weist fiir
die Flachen nordwestlich des Zehlendorfer Damms Fiiche fir die Forstwirtschaft bzw. &ffentliche
Grinflache aus. Dariberhinaus ist eine Flache fir Bahnaniage (Stadtbahn) als Verldngerung der

Stadtbahntrasse nach Nordwesten festgesetzt.

Die Trasse der Stadtbahnstrecke 1 Hauptbahnhof - Universitat - Lohmannshof* einschiielich ailer
Betriebsanlagen und notwendigen FolgemaRlnahmen ist aus den inzwischen rechtswirksamen
Planfeststellungsunterlagen nachrichtlich ibernommen worden.

4. Planungsgrundsitze und Abwigung

Die zuklnftige Bebauung stellt - stadtebaulich gesehen - eine Siedlungsabrundung dar. Sie ent-
wickelt sich parallel zum bisherigen Siedlungsrand und &ffnet sich zum Landschaftsraum in Rich-
tung Nordwesten. Der Hof Hailau ist Endpunkt einer Blickbeziehung von der Kreuzberger Strafle
aus; dieses soll von den geplanten Gebiudekanten unterstitzt werden. Dieser Bereich ist die
wichtigste rdumliche Beziehung zwischen dem Bestand und dem umgebenden Griinraum.

Die Raumkanten der ausgewiesenen Bauflichen an der Planstrae und im Bereich der Verbin-
dung Kreuzberger Strae - Hof Hallau werden mit Baulinien festgesetzt, um eine konsequente

Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zu sichern.
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Aufgrund des Wohnungsbedarfes in der Stadt Bielefeld sowie der zentralen Lage an der kiinftj-
gen Stadtbahnstelle “Lohmannshof” wird hier eine angemessene Verdichtung ohne (ibermafigen
Flachenverbrauch angestrebt. Hieraus ergibt sich die Festsetzung einer geschlessenen Bauweise

mit 2 bis 4 Vollgeschossen.

4.1 Belange des Wohnens und der Wirtschaft

Entsprechend der heutigen Nutzungsstruktur werden in dem Bereich der bestehenden Bebauung
ndrdlich der Kreuzberger Strae Gberwiegend allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

Die nach § 4 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sowie die Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitiiche und sportliche Zwecke geman
§ 4 (2) 3 BauNVO werden ausgeschlossen, um dem Charakter des Gebietes Rechnung zu tra-

gen.

Die neuen Wohngebiete nordéstlich des bis zur Universitatsstrale verlangerten Zehlendorfer
Dammes (Planstrae) werden ebenfalis als allgemeine Wohngebiete mit den bereits genannten

Nutzungsbeschrankungen festgesetzt. -
Eine Ausnahme bildet das, an die Begegnungsstitte ,Hof Hallau, grenzende allgemeine Wohn-

gebiet WA 1. In diesem Gebiet sind Anlagen fir kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke zuldssig. Ziel ist es, hier insbesondere die planungsrechtliche Zulassigkeit far
die Errichtung eines Kindergartens/einer Kindertagesstatte zu gewahrleisten.

Die hieran anschlieRenden, nérdiich des FuB- und Radweges gelegenen Baufldchen, die den
Ubergang zum Grinzug bilden, werden als reine Wohngebiete ausgewiesen, in denen die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 3 (3) 1 und 2 BauNVO ausgeschiossen werden.
Somit sind hier ausschlieRlich Wohngebéude zuldssig.

Aufgrund seiner zentralen Lage zwischen der Kreuzberger Strale und der Planstralle sowie an
der Stadtbahnendhaltestelle der Unilinie werden der Einkaufsbereich Lohmannshof (bisherige
Festsetzung Kerngebiet) sowie die zu seiner Arrondierung vorgeschlagene Baufiiche westlich

des geplanten neuen Platzes als Kerngebiet ausgewiesen.
Hier werden Vergnlgungsstatten gemaR § 7 (2) 2 BauNVO sowie Tankstellen nach § 7 (3) 1

BauNVO ausgeschlossen.
Wohnungen nach § 7 (2) 6 BauNVO werden allgemein und sonstige Wohnungen geman

§ 7 (2) 7 BauNVO ab dem 1. ObergeschoR zugelassen.
Diese Festsetzungen erméglichen einerseits eine optimale Versorgung der angrenzenden Wohn-
quartiere, andererseits wird der vorhandene bzw. geplante Charakter dieses Gebietes gestutzt.

Eine Realisierung des Projektes ,Wohnen ohne eigenes Auto” wird in den WR-Gebieten im nord-
éstlichen Bereich des Plangebietes angestrebt. :
4.2 Belange des Verkehrs

Individualverkehr

Die Erschiiefung des Plangébietes erfoigt im wesentlichen von der Verbindungsstrae zwischen
Zehlendorfer Damm und UniversitatsstraRe (Planstrae). -

Die neuen Bauflachen werden darlber hinaus tber FuR- und Radwege erschlossen, die den Be-
stand mit der Neubebauung sowie mit den nérdlich angrenzenden Griinflichen verbinden. Diese
Wege sind 5,00 m breit geplant, damit sie auch fiir Rettungs- und Versorgungsfahrzeuge befahr-

bar sind.
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Der in Ost-West-Richtung durch das Plangebiet verlaufende Fuf- und Radweg ist mit einer Breite
von 4,50 m geplant. "Dieser Weg ist auch flir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge und Notverkehre

befahrbar.

Der ruhende Verkehr im Bereich der neuen Bauflachen ist in Souterrain- oder Tiefgaragen nach-
zuweisen und den einzeinen Wohngebieten zuzuordnen. Die in der Nahe der Planstralle gelege-
nen Einfahrten werden tber die fir Anlieger bis hierher befahrbaren Fu- und Radwege erreicht.
Um das Wohnquartier ,Hof Hallau* méglichst weitgehend vom Kfz-Verkehr freizuhaiten, werden in
den angrenzenden WR-Gebieten keine Stellplatze zugeiassen Die hier erforderlichen Stellplatze

sind in den WA-Gebieten nachzuwelsen

Wird im Nordosten des Plangebietes das Projekt ,Wohnen ohne eigenes Auto” realisiert, so kon-
nen die erforderlichen Stellpldtze ausnahmweise auf der entsprechend festgesetzten prwaten
Grunflache im Bereich des dstlichen Bebauungsabschlusses nachgewiesen werden.

Ein Nachweis von Stellplétzen in den Tiefgaragen der WA-Gebiete entfallt in diesem Fall.

Besucherstellplatze fur das neue Wohnquartier befinden sich entlang der Planstrae.

Der Platz innerhalb des bestehenden Einkaufsbereichs sowie der sidliche Teil der zentralen
Verbindung zwischen Kreuzberger Strafle und Hof Hallau werden entsprechend ihrer Funktion als
FuBgangerbereiche ausgewiesen. Hierbei bieibt der die Planstralle unterbrechende Teilbereich
der neuen Freiraumachse (FB 2) fur Kfz-Verkehr, Busse und Stadtbahn tberfahrbar. _

Die Strale Wellensiek wird im Nordosten des Wohnguartiers Wellensiek an die Verbindungsstra-
Be zwischen noérdlicher Universitdtsstrae und Zehiendorfer Damm angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr

Parallel zur Planstrafie verlduft die Trasse der Stadtbahnstrecke 1 (klinftige Linie 4) mit den Hal-
tepunkten ,Wellensiek" und Lohmannsholeof Hailau".

Im Bebauungsplan Nr. II/G 11 ,Universitatsviertel - Hof Hallau, Teilplan 1° wird die Stadtbahntra-
sse einschlieBlich aller Betrlebsanlagen und notwendigen Folgemafinahmen nur nachrichtlich

dargestelit.
Die Ausweisung selbst erfolgte im Rahmen eines Planfeststellungsverfahrens.
An der Stadtbahnendhaitestelle ,Lohmannshof/Hof Hallau“ ist ein Busverknipfungspunkt vorge-

sehen. Die dort-endenden Busse haben die Méglichkeit, auf der als FB2 ausgewiesenen Fliche
zu wenden.

fn unmittelbarer Ndhe zur Haltestelle ,Lohmannshof/Hof Hallau® ist eine B + R-Anlage vorgese-
hen. Hier soll auch ein Soz:algebaude far das Stadthahn- und Busfahrpersonal zugeordnet wer-

den.
P + R-Platze sind entlang der Planstrafe in begrenzter Zahl geplant ‘Weitere P + R-Plitze sollen

an der Universitét vorgesehen werden.

Das Plangebiet wird heute Uber die Buslinien 21, 22, 221', 222,' 57 und 157 mit der Haltestelle
Kreuzberger StralRe” an das éffentliche Nahverkehrsnetz angebunden. ‘

4.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

In dem aligemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Realisierung von Anlagen flr kirchliche, kultureile,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Diese Ausweisung erfoigt ins-
* besondere im Hinblick auf die planungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung eines Kindergartens

bzw. einer Kindertagesstitte.



Das Hofensembie ,Hof Hallau" bleibt einer Gemeinbedarfsnutzung mit der Zweckbestimmung
»Begegnungsstatte” vorbehaiten, da insbesondere fir die Jugendarbeit ein Bedarf gesehen wird.

Mit Inkrafttreten des Landespflegesetzes NRW wurden die Kreise und kreisfreien Stidte verpflich-
tet, einen kommunalen Pflegedarfsplan aufzustellen und diesen jahriich fortzuschreiben. Der Rat
der Stadt Bielefeld hat erstmals im Mai 1998 den Pflegebedarfsplan zur Kenntnis genommen, der
nunmehr jéhrlich forigeschrieben wird.

Bezogen auf die stationére Versorgung Pflegebedurftiger kommt der 1. Pflegebedarfsplan zu dem
Ergebnis, dass die Kapazitaten zwar zahlenmaRig ausreichend sind, dass aber eine Weiterent-
wickiung der stationdren Pflege erfolgen muB. Dabei sollen einmal konzeptionelie und organisa-
torische Aspekte ins Blickfeld riicken, zum anderen geht es darum eine wohngebietsnahe Versor-
gung anzustreben.

Unter dem letztgenannten Gesichtspunkt stellt sich die Versorgungssituation im Stadtbezirk
Dornberg als defizitér dar, da es hier keine Einrichtung gibt und Pflegebediirftige auf Einrichtun-
gen in anderen Bielefelder Stadtteilen ausweichen mulssen. Zum Stichtag 15.12.1998 traf dies fur

ca. 40 Pflegebeddrftige aus Domberg zu. -

Ausgehend von dem Grundsatz der wohngebietsnahen Versorgung besteht also im Stadtbezirk
Dornberg der Bedarf an einer stationdren Pflegeeinrichtung. Aus heutiger Sicht ist die Auswei-
sung eines Altenhilfezentrums mit ca. 50 - 80 Pldtzen hier als ausreichend anzusehen, um zum
einen den voraussichtlichen Bedarf im Raum Dornberg zu decken und zum anderen eine tragfa-

hige Grolle aufzuweisen.

Dieser Entwicklung tr'a'gt die jetzige Fassung des Bebauungspianes insoweit Rechnung, als die im
mittleren Teil des Plangebietes vorgesehene Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung

LAltenhilfezentrum® im Nordosten um 15 m reduziert wird.
Innerhalb dieser Gemeinbedarfsfiiche sind neben der eigentlichen Altenpflegeeinrichtung auch

andere, den alten Menschen dienende Dienstleistungsangebote (z. B. Arzt, Apotheke,- mobile
Hilfsdienste, Kommunikationsangebote usw.), heimverbundene Altenwohnungen oder Wohnun-

gen fur Pflegepersonal denkbar.
Eine solche Nutzungsmischung, die gleichzeitig auch Angebote fir ditere Menschen aus den be-

nachbarten Wohnbereichen zulafit, bietet sich hier aufgrund der raumlichen Lage im Siedlungs-
zusammenhang sowie der unmittelbaren Nachbarschaft der Stadtbahnhaltestelle an.

Im Gbrigen wird von einer mdglichst weitgehenden Mischung der verschiedenen Wohnformen
(Studentisches Wohnen, selbstandiges Altenwohnen, Behmdertenwohnen Wohnen fir Familien,

Singles usw.) ausgegangen.

4.4 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

innefhalb des Plangebietes befindet sich der Sportplatz Wellensiek, der durch entsprechende

Festsetzungen planungsrechtlich gesichert wird.
Durch die Ausweisung von Verkehrsfldchen fiir die Planstrale sowie die Stadtbahn wird der vor-

handene Parkplatz geringflgig in Anspruch genommen. In den Sportplatzbereich einbezogen wird
die Parzelle 1066. ,

Die zentrale Griinverbindung zwischen Babenhauser und Gellershagener Bachtal wird als &ffent-
liche Griinflache ausgewiesen. Sie soll zusammen mit den vorhandenen Griinziigen sowohi den
Bewohnemn der angrenzenden Wohnquartiere als auch den kiinftigen Nutzern des Universitats-
Erweiterungsgelédndes als Naherholungsbereich dienen.

Diese Grinspange stellt gleichzeitig auch die optische und durch die geplanten Fu- und Radwe-
ge auch funktionale Verbindung zum Universitats-Stammgelande dar.
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Der Spielplatzbedarf fur das Plangebiet wird durch in die &ffentlichen Grinflichen &stlich der
Wohnbebauung integrierte Spielangebote fiir verschiedene Aftersstufen gedeckt. Zur stlichen
Plangebietsgrenze ausgerichtet sind hier zwei Kleinspielfelder vorgesehen, von denen eines als
Rasen- oder Sandspielbereich und eines als Allwetterplatz fur witterungsunabhangiges Balispie-

len angelegt werden scllen.

Neben den Spielangeboten bieten die im Ubergangsbereich von der Wohnbebauung zum &ffentli-
chen Griinzug geplanten Mietergérten individuelle Méglichkeiten der wohnungsnahen Erholung.

Weitere Erholungsmdéglichkeiten finden FuB- und Radwanderer auf den Wegen, die das neue
Wohngebiet erschlieBen und mit den benachbarten Landschaftsraumen verknipfen.

Mit diesen quartierbezogenen Angeboten soll neben der Deckung des aligemeinen Bedarfs an
offentlichen Spiel- und Naherholungsfiichen auch der hier durch den Bevilkerungszuwachs ent-
stehende Nutzungsdruck von den angrenzenden empfindlichen Landschaftsbereichen genom-

men werden.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Entwédsserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. In der Kreuzberger StraRe sowie in
Verldngerung des Zehlendorfer Dammes im Bereich der bestehenden Bebauung sind Regen- und

Schmutzwasserkanéle vorhanden.
Innerhaib des Griinzuges Babenhauser Bachtal vertauft ein Schmutzwasserkanal. Die kiinftigen

Schmutz- und Regenwasserkandle verlaufen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen.

Als Vorfluter fiir die Regenwasserableitung des Plangebietes steht insbesondere der Babenhau-

ser Bach zur Verflgung.
Der Geilershagener Bach ist im Bereich des Sportplatzes Wellensiek verrohrt.

Die Trasse fur eine geplante Gashochdruckleitung wird Gber die Lange L.age zum Neubaugebiet
und im Bereich der geplanten Ful- und Radwege innerhalb der dffentlichen Grinflache bis zur

- GroBBdornberger Strasse gefuhrt werden. _
Die Gasreglerstation ist im Bereich des Hofensembles in einem neuen Gebidude vorgesehen,

welches in Anpassung an die vorhandene Bebauung ersteilt werden soll.

Die geplante 10/110kV-Leitung soll im Bereich der Planstrasse sowie weiter innerhalb der éffentli-

chen Grinflache in Richiung Westen gefiuhrt werden.
Die Flache fir eine erforderliche Netztrafostation wird im nérdlichen Randbereich des mittleren

Baufeldes ausgewiesen und Gber den ost-west-verlaufenden Ful- und Radweg (F + R 3) er-
schlossen_ werden. Die Erreichbarkeit wird durch ein entsprechendes Fahrrecht gesichert.

Im Falle der Realisierung einer solarunterstitzten Nahwarmeversorgung des Wohngquartiers ,Hof
Hallau® sind erforderliche Heizzentralen und Kurzzeitspeicher in die Bebauung entlang der Plan-

stralle zu integrieren,

4. 6 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Mit der Ausweisung neuer Wohngebiete sind besondere Anforderungen an die Gestaltung des -
Ortsbildes und den Erhalt des Landschaftsbildes zu stellen.



40

Das erhaltenswerte Gebaudeensemble des Hofes Hallau hat eine zentrale Bedeutung fir die
stddtebauliche Konzeption. Die geplanten Raumkanten, die den zentralen Bereich zwischen der
Kreuzberger Strae und dem Hof Hallau begrenzen, sind auf dieses Ensemble ausgerichtet.

Mit der Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen werden die fur den stadtebaulichen Entwurf
wichtigen raumbildenden Gebaudekanten aufgenommen.

Trotz des sehr heterogenen Erscheinungsbildes sollen fir den Bestand die vorhandenen Dach-
formen beibehalten werden. -

Innerhalb des Wohnquartiers ,Hof Hallau® wird eine moglichst optimale aktive und passive Sola-

- renergienutzung angestrebt.
Hierauf wird u. a. bei der Gestaltung der Dachlandschaft sowie den Festsetzungen zur Begriinung

der privaten Freiflichen sowie der stralen- und wegebegleitenden Baumpflanzungen Rucksicht
‘genommen.

Far die fll- und IV-geschossige Bebauung wird weiterhin ein flachgeneigtes Satteldach mit einer
- Neigung von 15° ausgewiesen, um die Verschattungswirkung der Gebaude gering zu haiten.

Bei der Realisierung einer aktiven Solarenergienutzung ist jedoch ausnahmsweise eine fiir Son-
nenkollektoren glnstigere Dachneigung von 25° zuldssig. Durch diese Anhebung der Dachnei-
gung kénnen die Solargewinne um 2,5 % verbessert werden, wodurch sich die erforderliche Fla-

che fiir Sonnenkollektoren verringern lisst.

Fur die zweigeschossige Bebauung, die auch hinsichtlich ihrer Orientierung zur Sonne, soweit
stadtebaulich vertretbar, optimiert wird, ist eine Dachneigung von 30° zuldssig, um hier einen

Dachausbau zu erméglichen.

Ziel bleibt es weiterhin, einen harmonischen, gestalterischen Abschiul des Siedlungsbereiches
zum &ffentlichen Grinzug hin zu schaffen. Um dieses Ziel zu erreichen, sind zusammenhangende
Geb&dudestrukturen mit einer einheitlichen Dachneigung auszufiihren. Dariiber hinaus werden in
Bezug auf die #uere Gestaltung der baulichen Anlagen Festsetzungen zur Farbgebung und

Materialwahl erganzt.

Die Anpassung der Gestaltung der technischen Bauwerke (Trafogebaude, Gasreglerstation, So-
zialgebédude) an die der Neubauten im Bereich der Wohngebiete bzw. an das Hofensemble ist

von besonderer Bedeutung.

Im Neubaugebiet wird bei der ill- und IV-geschossigen Bebauung die Hhe der Erdgeschosse mit
1,25 m ab Oberkante Stralenkrone festgesetzt, um eine natiirliche Beliiftung der geplanten Tief-

bzw. Souterraingaragen zu gewshrleisten.

Stadtquartiere im Ubergang von Stadt und Land sind bescndes sensibel mit der Landschaft zu
verknipfen und zu verzahnen. Die Vegetation der Landschaft soli in die stadtischen Freirdume
hineingezogen werden, um so eine Abpufferung empfindlicher siedlungsnaher Landschaftsstruk-
turen zu erreichen. Mit den verschiedenen quartierbezogenen Grinflichen scllen die neuen Be-
bauungsquartiere in den Landschaftsraum eingebunden und stadtraumlich vernetzt werden.

Durch die Eingriinung der StraRenrdume soll die geplante Architektur eine entsprechend urbane
Gestaltung erhalten.



41

Da die Standorte und die Hohe der Baume und Gehéizpflanzungen einen erheblichen Einfluss auf

die Verschattung der kinftigen Gebdude haben, werden im Wohnquartier ,Hof Hallau entlang
der ErschlieRungswege ausschliellich Baume 2. Ordnung mit einer maximalen Wuchshéhe von
12 m zugelassen. Die Baumstandorte sind unter Beriicksichtigung solarenergetischer Gesichts-

punkte festgesetzt.
innerhalb der privaten Grin- bzw. Freibereiche sind nur solche Baum- und Gehdlzarten zuldssig,

die eine maximale Wuchsh&he von 7 - 9 m nicht lberschreiten. Zudem sind die Standorte so zu
wihlen, dass die Verschattung der Fassaden der k(nftigen Wohngeb&dude weitgehend vermieden

wird. :

4.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalipflege

im Geltungsbereich dés aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmailer oder

Denkmalbereiche gemai} §§ 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NW.
Vorsorglich wird jedoch auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern hingewie-

sen.

Wenn bei Erdarbeiten kuitur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§
15 und 16 des Denkmalschutzgesetztes die Entdeckung unverziiglich der Stadt oder dem Amt fur
Bodendenkmalpflege Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstitte drei Werktage in unveran-

dertem Zustand zu erhalten.

4.8 Belange des Umwelts_chutzes

Bodenbelastungen

fm Bebauungsplangebiet befinden sich die Altdeponien B 85 (StUA 3916/B 14) und B 486 (StUA
B 78). :

Bei der Deponie B 85 handelt és sich um Aushubboden aus der ehemaligen Baustelle der Uni-
versitat.

Auf den Grunflachen zwischen Schmargendorfer Strae und Babenhauser Bach (Parzelle 1895)
befindet sich ein Wall, der aus gerdumten Bachsedimenten des Babenhauser Baches besteht.

Bei der Deponie B 468 handelt es sich um die Verfiilllung eines ehemaligen Bachlaufes mit Aus-
hubboden aus den umliegenden BaumafRnahmen in einer Machtigkeit von ca. 2 m.

Alle durchgeflhrten Bodenuntersuchungen ergaben keine auffélligen Werte. Eine Gefahrdung
geht von den o. a. Altdeponien nicht aus.

Im Bereich des Sportplatzes ,Wellensiek” befindet sich die Altdeponie | 441 (StUA 3916/l 96).
Hierbei handelt es sich um den ehemaligen Standort der Klaranlage Wellensiek, die 1960 abge-
rissen wurde. Mit diesem Bauschutt sowie weiterer Fremdanfuhr wurde das Geldnde in einer
Machtigkeit von ca. 2 - 5 m angefillt. AnschiieRend wurde hierauf der Sportplatz Wellensiek ge- -
baut. :
. Die Gefahrdungsabschatzung dieser Altablagerung erbrachte sowohl im Kinderspielplatzbereich
als auch in den Sportplatzbereichen keine Beeintrachtigungen durch deponiespezifische Bela-
stungen. Der Kinderspielplatz erfullt hinsichtlich des Bodens die Anforderungen des MAGS-

Erfasses vom 10.08.1990.
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Der Sportplatz ,Wellensiek" wurde im Zuge der Kiesélrotproblematik untersucht. Aufgrund der
ermittelten Belastung mit Dioxinen und Furanen wurde er in die 9 zur Sanierung vorgesehenen
Sportpidtze eingestuft. Die Sanierung soll im Zuge der Unterhaltung bzw. Renovierung erfolgen.

Verkehrsidrm

Aufgrund der vorliegenden Prognosen ist fiir die PlanstraRe (nach deren vollstandiger Fertigstei-
fung) von einer durchschnittlichen taglichen Belastung von 7.000 Kfz/24 h auszugehen. Hierbei
haben insbesondere die zur erwartenden Streckenwiderstinde aufgrund der Gleisquerungen

durch die Stadtbahn Bericksichtigung gefunden.

Die hieraus Uberschldglich ermittelten Immissionspegel Uberschreiten die Orientierungswerte
nach DIN 18005 nicht, so dass auf besondere Festsetzungen von Manahmen zur Minderung

dieser Larmeinwirkungen verzichtet werden kann.

Sportldrm

Um Larmkonflikte durch Sportaniagen in der geplanten Wohnnachbarschaft zu vermeiden, ist zu
den geplanten reinen Wohngebieten ein Abstand von mind. 110 m und zu den allgemeinen
Wohngebieten von mind. 60 m einzuhalten.

Der Abstand zwischen dem vorhandenen Sportplatz ,\Wellensiek’ und dem néchstge!egenen ge-
planten Wohngebiet betrdgt rund 150 m, zu der bestehenden Wohnbebauung ,Am Rottmanns-

hof* mindestens 80 m.

Der Boizplatz innerhalb des Grinzuges ist in einer Entfernung von mindestens 60 m zur nichstge-
legenen kinftigen Wohnbebauung geplant.

4.9 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

Naturriumliche Gliederung

Die Landschaftsrdume des Bielefelder Stadtgebietes sind im Norden und Westen durch ein Netz
von Bachtdlern und Sieken gekennzeichnet. '

Das zum Teil in das Plangebiet hineinreichende Babenhauser Bachtal ist ein wertvoiles Land-
schaftselement mit Waldbereichen, Hecken/Hochstauden, Bach und Tampel.
Ein ebenfalls wichtiger Bereich stellt das Gellershagener Bachtal dar, in dessen sidwestlichem

Bereich sich der Sportplatz ,Wellensiek® befindet.

Heute werden diese Biotope durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen verkniipft und bilden

so0 einen zusammenhangenden Lebensraum flir Flora und Fauna.
Neben der naturrdumlichen Bedeutung dieser Griin- und Freifldchen ist ihre Erholungsfunktion

hervorzuheben.

Durch die Realisierung der innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Bebauung werden diese
Naturraum- und Naherholungsfunktionen verandert bzw. gehen teilweise verloren, :

Mit der Aufstel!ung des Bebauungsplanes werden nach § 1 a (3) BauGB die von der geplanten
Erschliefung und Bebauung ausgehenden Eingriffe ermittelt und innerhalb des Geltungsberel-

ches des Bebauungsplanes kompensiert.



Ziel der Grﬂnordnuhgs- und Freiraumplanung ist die

Erhaitung und Entwicklung naturnaher und kulturlandschaftlicher Lebensraume fur Flora und
Fauna durch die Vermeidung und Minderung von durch die Realisierung der Planung entste-
henden Eingriffen sowie die Ermittlung der Eingriffserheblichkeit und die Umsetzung der erfor-

derlichen Ausgleichsmalnahmen.

— Schaffung landschaftlich gepragter Erlebnis- und Erholungsridume fir die Wohnquartiere.

Diese Ziele sollen erreicht werden durch die

Minimierung des Fahrverkehrs auf den notwendigen Ziel- und Quellverkehr und den Andie-
nungsverkehr der Wohnquartiere. ‘

Begrenzung der Ful- und Radwege auf die wesentlichen Funktionsstrecken, die der stadt-
raumlichen Vemetzung dienen.

- intensive naturnahe Eingrinung des Siedlungsrandes auf der Grundlage der potentiell natiirli-
chen Vegetation (Eichen-Hainbuchenwald) oder ihrer Ersatzgeselischaften als Ubergang zur

freien Landschaft.

Eine Verzahnung des neuen Wohnquartiers Hof Hallau mit vorhandenen Landschaftsstrukturen
wird angestrebt. In besonderer Weise sollen die landschafilichen Grinrdume durch Hecken,
Baumgruppen und Streuobstwiesen gepragt werden. Hochstammige Obstpflanzen auf extensi-
vem Grinland als typisches Strukturelement des landlichen Raumes im Ubergang von der Be-
bauung zur Kulturtandschaft werden hier im Umfeld der ehemaligen Hofstelle Hof Hallau als

Kompensationsfldche ausgewiesen.

Die 6ffentlicheh Grunflachen sollen als naturnahe Grinzlige auf der Grundiage der potentiell na-
turlichen Vegetation mit hoher Bedeutung fiir die Integration der Bebauung in den Landschafts-
raum und mit darin landschaftlich eingebetteten wohnungsnahen Spiel-, Sport- und Aufenthaits-

bereichen angelegt werden.

Insbesondere flir die wohnungsnahe Feierabenderholung ist das Freiraumangebot von erhebli-
cher Bedeutung, da nur so der Erholungsdruck aus den Wohnquartieren auf die sensibien
Siekbereiche, insbesondere auf das Johannisbach- und Babenhauser Bachtal, aufgefangen bzw.

vermieden werden kénnen.

Die im Gestaltungsplan verdeutlichten Vorstellungen und Ziele der Griinordnungs- und Freiraum-
planung werden durch differenzierte Festsetzungen gesichert.

-Eingriff in Natur und Landschaft

Zulissigkeit des Vorhabens

Die Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Wohnbebauung und Erschliefung
stellt einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Da die Ausweisung des Wohngebie-
tes der Deckung des Wohnraumbedarfs dient, sind die Belange des Naturschutzes insofern zu-
rickzustellen, als dem Wohnungsbau der Vorrang einzurdumen ist. Die sich hieraus ergebenden
Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend den Vorschriften des BauGB zu minimieren

und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen.
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Eingriffsminimierung und verbleibende Eingriffserheblichkeit

Zur Eingriffsminderung sind im Rahmen der Grunordnungs- und Freiraumplanung verschiedene
MaRnahmen formuliert, deren Umsetzungs- und Gestaltungsqualitét durch verschiedene textliche

Festsetzungen gesichert werden.

Die Ermittlung der verbleibenden Eingriffserheblichkeit und des daraus abzuleitenden Ausgleichs
wurde nach dem vereinfachten Verfahren zur Emittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft der
Stadt Bielefeld durchgefiihrt. Dabei wird den von Eingriffen betroffenen Biotopen entsprechend
ihrer Wertigkeit ein &kologischer Verrechnungsmittelwert (6V) zugeordnet. Dieser wird mit der
Gréfle der Eingriffsflache multipliziert und ergibt den erforderlichen Kompensationsbedarf.

Betroffene Biotope und ihre Bewertung

Der Gberwiegend betroffene Biotoptyp ist Acker. Die grolen zusammenhéngenden Fléachen sind
intensiv bewirtschaftet und ohne gliedernde Gehdlzstrukturen. Durch die Bewirtschaftung des
Bodens ist dieser durch den Eintrag von Bioziden und die Verdnderung der Bodenstruktur vorbe-
jastet. Durch die Realisierung der mit dem Bebaungsplan vorbereiteten Uberbauung des Acker-
bodens geht dieser insbesondere mit seiner Funktion fir den Wasserhaushalt und mit seiner Be-
deutung als potentieller Lebensraum fur Flora und Fauna irreversibel verloren. Der 6Vmw ist flr

Acker mit 0,3 festgelegt.

Weitere von Eingriffen betroffene Biotoptypen sind in geringem Umfang extensive Wiesenfldchen
(8V 0,7), eine Geholzhecke (8V 1,4), eine Hausgartenfidche (6V 0,3) sowie ein Baum.

Aufgrund der von der geplanten Bebauung ausgehenden erheblichen Auswirkungen auf das
- Landschaftsbild wird auf die erforderliche Kompensation ein Aufschlag von 20 % berechnet.

Flachenbilanzierung zur Ermittiung der Flichen fiir Ausgleichsmafnahmen

Die Flachenbilanzierung fur die Wohnbebauung erfolgt nach der festgesetzten Grundfidchenzan!
zuziiglich ihrer nach Baunutzungsverordnung maximal zuldssigen Uberschreitung von
50 %. Die Anlage von Hausgarten auf den derzeitigen Ackerflachen innerhalb der ausgewiesenen
Bauflachen ist eingriffsneutrat. Flr die Wohnbebauung erfordert die zu erbringende Kompensati-

on eine Flache von 6.034 gm.

Die Kompensation fiir die ErschlieBung und die Grinflachen ergibt sich aus der Formel. -
Kompensation = 8V x Eingriffsfldiche unter Berticksichtigung von vorhandenen versiegelten Fla-
chen mit einem 6V von 0,0 (d.h. eingriffsneutrale Uberbauung von bereits versiegeiten Verkehrs-
flachen). Die erforderliche Kompensationfliche fir die ErschlieBung (6.321,48 gm) und den Boiz-
platz (356,40 gm) innerhalb der &ffentlichen Grinfliche sowie fir das in das vorhandene Sport-
platzgelande einbezogene Flurstlick 1066 (2.282,28 qm) betrigt insgesamt 8.960 gm (siehe Ta-
belle 3 bzw. Tabelle 4 der Kompensationsfldchenberechnung und Fidchenbilanzierungsplan).

Die Anlage der &ffentlichen Griinflachen wird auf den dafur vorgesehenen Ackerfldchen Uberwie-
gend, bis auf den Bolzplatz, als eingriffsneutral bewertet und daher nicht in den Tabellen zur
Kompensationsflichenberechnung erfalt. Im Hinblick auf die naturnahe Gestaltung und Pflege
der Griinflachen und die bei der Flachenbilanzierung nicht beriicksichtigte Entsiegelung von vor-
handenen Wegen schiieflt dies auch die Anlage von neuen Wegen und Spielbereichen ein.
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Die Stadtbahntrasse —hierflr wurde der Eingriff im Rahmen eines gesonderten Planfeststellungs-
verfahrens bewertéet = und die dstlich der Trasse liegende Bebauung mit den Verkehrsflachen der
Kreuzberger Stralle sowie der bestehende Teil des Sportpiatz am Geilershagener Bach werden
eingriffsneutral bewertet und daher nicht in den Tabellen zur Kompensationsflachenberechnung

 erfafit,

Ebenfalls eingriffsneutral wird der Bereich der Gemeinbedarfseinrichtung ,Begegnungsstitte Hof
Hallau® bewertet, da die hier zukiinftig zuldssige bauliche Nutzung nicht {iber den derzeitigen Be-
stand hinausgehen kann. Die Bauflache ist daher nicht in den Tabellen zur Kompensationfla-

chenberechnung erfaldt.

Fur die Gemeinbedarfseinrichtung mit der Zweckbestimmung ,Altenhilfezentrum® giit entspre-
chend der festgesetzten GRZ die 0. g. Berechnungsforme! fiir die Wohnbebauung. Die erforderli-
che Kompensationsflache fir die Errichtung der Gemeinbedarfseinrichtung ,Altenhilfezentrum”
betragt 870,91 gm (siehe Tabelle 2 der Kompensationsflachenberechnung und Flachenbilanzie-

rungsplan)

Ergebnis der Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung

Die in Tabelle 5 der Kompensationsfldchenberechnung ermittelte Grole der Ausgleichsflachen far
die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft betragt
ca. 1,6 ha. Dies entspricht der bei einer maximalen Ausnutzung der zuldssigen Grundfidchenzahl
einschl. der It. BauNVO zuldssigen maximalen Uberschreitung um 50 % erforderlichen Kompen-

sation. -

Dieser Kompensationsbedarf von ca. 1,6 ha kann im Plangebiet selber innerhalb des éffentlichen
Grinzuges ausgeglichen werden. Die fir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Flachen M 1.1, M 1.2 und
M 2.1 sind den Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der Festsetzungen

des Bebauungsplanes zu erwarten sind, zugeordnet.

Als AusgleichsmalRnahme flr den Bebauungspian Nr. {I/G11 ,Universititsviertel - Hof Hallau,
Teilplan 1" ist auf der Flache M 1.2 die Hersteilung einer extensiven Wiesenflache mit einer Gro-
Be von 8.530 gqm vorgesehen. Die Flachen M 1.1 (5.700 gm) und M 2.1 (1.770 gm) sollen als Ge-
hélzflaichen mit freiwachsenden heimischen, standortgerechten Gehélzarten angelegt werden. Sie

weisen eine Gesamiflache von 7.470 gm auf.:
Diese AusgleichsmalRnahmen dienen neben der Kompensation der durch den Bebauungsplan

ausgeldsten Eingriffe in den Naturhaushalt auch der landschaftsgerechten Einbindung des Orts-
randes und als Briicke zwischen den Siektdlern des Gellershagener Baches und des Babenhau-

ser Baches.

Nach Umsetzung der Ausgieichsmafinahmen verbleibt ein Kompensationsflacheniiberschufl von
ca. 6.860 qm, der fiir den Ausgleich von im Zusammenhang mit anderen Vorhaben entstehenden
Eingriffen in Natur und Landschaft herangezogen werden kann.

Die Flachen M 2.2, M 2.3 und M 3 stehen somit als Fldchen fir den Ausgleich von Eingriffen im
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplédnen zur Verfiigung. Hierbei ist auf den Flachen M 2.3
und M 3 mit einer Gesamtflache von 4.032 gqm die Fortfihrung der flachigen Gehélzpflanzung
vorgesehen. Die Fldche M 2.2 mit einer Gréf3e von 2.825 qm, soll als extensive Wiese angelegt

und genutzt werden.
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Ermittlung von Eingriffs- und Kompensationsflachen

Tateile 3
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i flzche
Mutrungsart Flache Kenn- Hastard akalag. Flacke . 13- Au-f Ab- ) kermigiertsr Sammel- A+E auf
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5.0 Bodenordnung

-

Die zur geordneten Erschiiefung und Bebauung der Baugrundstiicke im Plangebiet erforderliche
Neuordnung von Grund und Boden soll auf freiwilliger Grundlage durch An- und Verkauf erfolgen.
Besondere bodenordnende Mafinahmen nach dem Baugesetzbuch sind voraussichtlich nicht er-

forderlich.

6.0 Erschliessungsaniagen

Als Erschliessungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten &ffentlichen
Verkehrsflachen.

7.0 Fldchenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Fldchenbilanz;

Reines Wohngebiet ~ca. 115ha
Aligemeines Wohngebiet ca. 3,84ha
Kerngebiet ca. 0,70ha
Flachen fur Gemeinbedarf ca. 1,01ha
Verkenhrsflachen - 6ffentlich - ca. 394ha

(incl. Trasse der Stadtbahn
it. Planfeststellungsunteriagen)

Offentiiche Griinflachen ca 16,61ha
private Griinflichen ca. 0,55ha
Waid ca, 1.51 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 2931 ha

Zahl der Wohneinheiten: ‘
ca 500 WE

vorhanden:
Zustzlich méaglich: _ ca. 250 WE
Wohneinheiten insgesamt . ga. 750 WE

8.0 Auswirkungen auf die rechtsverbindlichen Bebauungspline

Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan werden die Festsetzungen folgender Bebau-
ungsplane ersetzt, soweit sie durch den Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. II/G 11

.Universitétsviertel - Hof Hallau, Teilplan 1“ erfasst werden:

— Nr. VG 10 ,Lohmannshof* vom 16.05.1978
— Nr. I/G 12 ,Schirmannshof* vom 21.12.1981
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9.0 Kostenschétzung

-

Der Stadt Bielefeld entstehen fur die vorgesehenen stadtebaulichen Malnahmen wie

StralRenbau
Strallenbeleuchtung

Kanalbau
offentliche Griinflachen (einschl. Flachen far Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen)

. Spiei- und Bolzplatze
Vermessung

voraussichtliche Kosten in Hohe von ca.13 000 000,00 DM.

Hinzu kommt der Wertansatz fiir die Grundstiicke der &ffentlichen Verkehrsflichen, Griinflachen
und Gemeinbedarfsflichen:

voraussichtliche Kosten in Héhe von ca. 10 500 000,00 DM.

Dies ergibt eine Gesamtsumme von voraussichtlich ca. 23 50(5 000,00 DM.
Davon entfallen auf den Teilplan 1A ca. 9.000.000,00 DM.

Die Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen sowie der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
soll - soweit méglich - im Zusammenhang mit den Grundstiicksvertragen geregelt werden. Bei der
Realisierung der é&ffentlichen Grinflichen kann mit einem Landeszuschu® fiir Radwegebau ge-

rechnet werden.

Nach vollstdndiger Realisierung der éffentlichen Griinflichen entstehen voraussichtliche Folge-
kosten fur Personal, Sachaufwand, Abschreibung und Verzinsung in Héhe von voraussichtlich

268 000,00 DM jahrich.



