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Begriindung zum Bebauungspian der Stadt Bielefeld Nr. ll/G 11
»Universitatsviertel - Hof Hallau, Teilplan 1B

fiir das Gebiet Grof?sdornberger Strafte, norddstlich der Planstra[?;e und der Stralle

Am Rottmannshof*
- Stadtbezirk Dornberg -

Stand: Satzungsbeschluss Teilplan 1B

1. Allgemeines

‘Der Bebauungsplan Nr. Il/G 11 ,Universitatsviertel - Hof Hallau, Teiiplan 1B* wird geman §§ 1 und
2 des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt.

Die Erstaufstellung des Bebauungsplanes ist erforderhch um die rechtsverbindlichen Festsetzun-
gen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes zu treffen.

Hierdurch werden die Voraussetzungen flr weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches notwendi--

ge Mafinahmen geschaffen.

Der Bereich des Bebauungspiangebletes ist in das noch nicht abgeschlossene Verfahren zur 140.
Anderung des Flachennutzungsplanes, die insbesondere die Neudarstellung des zukinftigen
Stralennetzes im nérdlichen und westlichen Stadtgebiet zum Inhalt hat, einbezogen.

Aufgrund des derzeitigen Planungsstandes kann davon ausgegangen werden, dass der Bebau-
ungsplan aus den zukinftigen Darstellungen des Fldchennutzungsplanes entwickelt sein wird.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebiet gehort zum Landschaftsraum des flachwelligen, im westlichen Stadtgebiet stark
zertalten Ravensberger Higellandes und weist das typische Geprage der Uber Jahrhunderte ge-
wachsenen Kulturlandschaft auf, Es befindet sich zwischen den Siektilern von Babenhausener -
und Gellershagener Bach, in unmittelbarer Nahe der Universitat. Das Plangebiet wird z. Zt aber-

wiegend landwirtschaftlich genutzt.

Im studwestlichen Bereich des Ge!lershégener Bachtals befindet sich der Sportplatz Wellensiek.

Der heutige ‘Siedlungsrand nordéstlich der Kreuzberger StraBe wird von einer zwei- bis sechsge-
schossigen Bebauung mit Uberwiegender Wohnnutzung, unterbrochen von privaten und &ffentli-
chen Parkierungsflichen, gebildet. In diesem Bereich existiert der Ansatz eines Einkaufszentrums
mit mehreren kleinen Laden und Gastronomiebetrieben.

Als markantes, erhaltenswertes Ensembile ist der Hof Hallau zu erw3hnen.

Die angrenzenden Siediungen ,Wellensiek" (im Sudosten) und ,Rottmannshof* (im Nordosten)
sind historische Siedlungsbereiche aus den 20er und 30er Jahren des 20. Jahrhunderts.

Wichtige Ful®- und Radwegeverbindungen stellen der Weg Lange Lage sowie die Anbindungen
zum Siedlungsbereich ,Lohmannshof/Wellensiek® und den Grinziigen Babenhauser und Gellers-

hagener Bachtal dar.

Die im Bebauungsplan Nr. /G 11 ,,Universitétsviertel - Hof Hallau, Teilplan 1A" ausgewiesene
Verbindungsstralle zwischen Zehlendorfer Damm und nordlicher Universitatsstrale sowie die sld-
lich hieran angrenzende Trasse der Stadtbahniinie 4 wurden zwischenzeitlich realisiert.
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3. Planungsvorgaben, bisherige Flichenausweisungen

Der Flachennutzungsplian der Stadt Bielefeld weist im Umfeld des Hofes Hallau Wohnbaufldchen
und beiderseits der geplanten Stadtbahntrasse gemischte Bauflachen aus. Die Taler des Baben-
hausener und des Geilershagener Baches sind als Griinflachen sowie als forstwirtschaftliche und
© landwirtschaftliche Flachen mit dem Hinweis geeignete Erholungsrdume dargestellt.

Der stdostliche Teil des Plangebietes ist als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Im Osten des Plangebietes ist eine Stralle [il. Ordnung (Uni-Nordanpinder) dargesteilt.

In den Vorberlegungen fur die Uberarbeitung des Fladchennutzungsplanes (Raumliches Stadt-
entwicklungskonzept) sind beidseits der Stadtbahntrasse Bereiche fir Wohnen und Wohnfolgeein-
richtungen und fur die Obrigen Fi&chen Bereiche fur Grinnutzungen vorgesehen.

Das begonnene Verfahren zur 140. Anderung des Fldchennutzungsplanes beinhaltet insbesonde-
re die Neudarstellung des zukanftigen Stralennetzes im nérdlichen und westlichen Stadtgebiet.

Im Landschaﬁsp!an Bielefeld-West sind das Babenhauser Bachtal und das Ge!lershagener Bachtal
als Landschaftsschutzgebiete festgesetzt.

Das ,Zielkonzept Naturschutz" bewertet die Taler von Babenhauser und Gellershagener Bach als
Naturschutzvorranggebiete und die Flachen zwischen den Bachtalern als Landschaﬂsbere!che mit

hoher Naturschutzfunktion.

Das Konzept zur naturnahen Entwickiung von FlieRgewédssern des Gellershagener Bachsystems
(von 2000) definiert den im Plangebiet gelegenen Teil des Gellershagener Bachtales als Gestal-
tungsabschnitt, mit dem Ziel der weitgehenden Wiederherstellung eines durchgehenden Flieige-

wassers mit naturnahen Gewdsser- und Auenstrukturen.

Der seit dem 21.12.1981 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. I/G 12 ,Schirmannshof* weist fur
die Flachen nordwestlich des Zehlendorfer Damms Fléche fiir die Forstwirtschaft bzw. 6ffentliche
‘Grinfldche aus. Darilber hinaus ist eine Flache fir Bahnan!age (Stadtbahn) als Verlangerung der

Stadtbahntrasse nach Nordwesten festgesetzt.

Die Verbindungsstralle zwischen Zehlendorfer Damm und Universitatsstrale ist in dem seit dem
03.07.2000 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. I/G 11 ,Universititsviertel - Hof Hallau, Teil-
plan 1A* fir den Bereich zwischen der Kreuzberger Straf’e und der sidwestlichen Grenze des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. il/G 11 ,Universitatsviertel - Hof Hallau, Teilplan 1B8“
festgesetzt. Die Trasse der Stadibahnstrecke 1 ,Hauptbahnhof - Universitdt - Lohmannshof* ein-
schlieflich aller Betriebsanlagen und notwendigen Folgemafinahmen wurde aus den rechtswirk-
samen Planfeststellungsunterlagen nachrichtlich Gbernommen.

4. Planungsgrundsitze und Abwi-iguﬁg

Die zukiinftige Bebauung stellt - staddtebaulich gesehen - eine Siedlungsabrundung dar. Sie entwi-
ckelt sich parallel zum bisherigen Siediungsrand und &ffnet sich zum Landschaftsraum in Richtung
Nordwesten. Der Hof Hallau ist Endpunkt einer Blickbeziehung von der Kreuzberger Strafe aus.
Dieses wird von den geplanten Gebaudekanten unterstiitzt. Dieser Bereich ist die wichtigste raum-
liche Beziehung zwischen dem Bestand und dem umgebenden Grinraum.

Die Raumkanten der ausgewiesenen Bauflichen entlang der Verbindungsstralle zwischen
Zehlendorfer Damm und Universitatsstralle und im Bereich der Freiraumachse von der Kreuz-
berger StralRe zum Hof Hallau werden mit Baulinien festgesetzt, um eine konsequente Umsetzung
- des stédtebaulichen Konzeptes zu sichem.
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Aufgrund der zentralen Lage an den beiden Stadtbahnhaitestellen ,Lohmannshof/Hof Hallau" und
Wellensiek-Nord" wird entlang der Verbindungsstralle zwischen Zehlendorfer Damm und nérdh-
cher Universitatsstrafle eine angemessene Verdichtung ohne Uberméaligen Flachenverbrauch an-
gestrebt. Hieraus ergibt sich die Festsetzung einer Bebauung mit drei Vollgeschossen in geschios-

sener Bauweise.

4.1 Belange des Wohnens und der Wirtschaft

Die neuen Wohngebiete nordéstiich des bis zur nérdiichen Universitdtsstrale verldngerten Zeh-

lendorfer Dammes werden als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.
In den WA-Gebieten sind insbesondere in der N&he der kiinftigen Stadtbahnhaltestelle ,Loh:

mannshof/Hof Hallau® bzw. im Bereich der Freiraumachse [nfrastruktur- und Dienstleistungsein-
richtungen erwiinscht. (z. B. Arzt. Apotheke, mobile Hilfsdienste fir dltere oder behinderte Men-

schen, Kommunikationsangebote, usw.)
Die nach § 4 (3) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

sowie die Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, scziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gemaft
§ 4 (2) 3 BauNVO werden in den WA-Gebieten ausgesch[ossen um dem Charakter der angren-

zenden Bereiche Rechnung zu tragen.

Die nordastlich des mittleren Verbindungsweges gelegenen Bauflachen, die den Ubergang zum'"'
Grunzug bilden, werden als reine Wohngebiete ausgewiesen, in denen die ausnahmsweise zulés-
sigen Nutzungen gemal § 3 (3) 1 und 2 BauNVO ausgeschlossen werden. Somit sind hier aus-

schliellich Wohngebdude zuldssig.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen bilden das an die Begegnungsstatte , Hof Haliau® angren-
zende allgemeine Wohngebiet WA 1 und das am sldéstlichen Rand der geplanten Bebauung ge-

fegene reine Wohngebiet WR 1,
In diesen Gebieten sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke zuldssig. Ziel ist es, hier insbesondere die planungsrechtliche Zulassagkent fur die Errich-
tung eines Kindergartens bzw. einer Kmdertagesstatte zu gewdbhrleisten.

Fur das Plangebiet wird von einer méglichst weitgehenden Mischung der verschiedenen Wohn-
formen (Wohnen fur Familien, Singles, Studenten, selbstandiges Wohnen behinderter und &iterer

Menschen usw.) ausgegangen.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter und nicht motarisierter Individualverkehr

Die ErschiieBung des Plangebietes erfolgt im wesentlichen von der Verbindungsstralle zwischen
Zehlendorfer Damm und nérdlicher Universititsstrae, die im Bebauungspian /G 11 ,Universi-
tatsviertel - Hof Hallau, Teilplan 1A* planungsrechtlich gesichert ist und zwischenzeitlich realisiert

wurde.

Die neuen Bauflachen werden (ber drei Stichwege erschiossen, die den Bestand mit der Neube-
bauung sowie mit den nordiich angrenzenden éffentlichen Griinflachen verbinden.
Diese Wege sind 5,50 m breit geplant und somit auch fur Ver- und Entsorgungs- sowie Rettungs-

fahrzeuge befahrbar.
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Der in Ost-West-Richtung durch das Plangebiet verlaufende, mit einer Breite von 5,50 m geplante
Weg ist generell fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie Notverkehre befahrbar. In Teilberei-
chen wird er als Rad- und Fullweg festgesetzt, um den motorisierten Individualverkehr innerhalb
des kinftigen Wohnquartiers ,Hof Hallau* auf das notwendige Ma@ zu beschranken.

Die siidliche Verlangerung dieser Wegeverbindung endet in einem 3,00 m breiten Rad- und Fu@-
weg, der in Héhe der Stadtbahnhaltestelle ,Wellensiek-Nord" Ober die Verbindungsstrae zwi-
schen Zehlendorfer Damm und Universitatsstrale zum Wohnquartier Wellensiek” seine Fortset-
zung findet. _
Die im Bereich der Freiraumachse vorgesehene Fuf3- und Radwegeverbmdung ermdgiicht neben
der Anbindung an das der Naherhalung dienende Fufl- und Radwegenetz auch die Erschliefung
der geplanten Begegnungsstétte im Gebaudeensemble ,Hof Hallau®.

Die Ful- und Radwege werden von den Erschiieffungsstrallen durch Sperrpfosten getrennt, um

sie in ihrer Funktion zu sichern.

Ruhender Verkenr

Im Bereich der lli-geschossigen Randbebauung nérdlich der Stadtbahnhaltestelle ,Lohmannshof /
Hof-Hallau"* sind Souterrain- oder Tiefgaragen festgesetzt, um sicherzustellen, dass bei der ange-
strebten Verdichtung in diesem Bereich eine wohnvertragliche Unterbringung des ruhenden Ver-

kehrs erfolgt.
In den Ubrigen Bereichen sind die erforderlichen Stellplétze innerhalb der tberbaubaren Flachen

bzw. auf den hierfiir ausgewiesenen Flachen, in direkter Zuordnung zu der geplanten ll- und llI-

geschossigen Wohnbebauung vorgesehen.
Bei Realisierung von Geschosswohnungsbau sollten die erforderlichen Stellplétze dennoch még-

lichst in Tief- oder Souterraingaragen untergebracht werden.
" Um den héheren Versiegelungsgrad des Bodens, der sich aufgrund der Realisierung von ebener-
digen Stellplatzen ergeben wird, etwas zu mildern, sollten letztere mit versickerungsfihigem

Pflaster erstellt werden.

Besucherstellpldtze fir das neue Wohnquartier befinden sich entlang der im Bebauungsplan
/G 11 ,Universititsvierte! - Hof Hallau, Teilplan 1A" ausgewiesenen Verbindungsstralle zwischen

Zehlendorfer Damm und nérdlicher Universitatsstralle.

Offentlicher Personennahverkehr

Parallel zur Verbindungsstrale zwischen Zehlendorfer Damm und nérdlicher Universitatssirae
verlauft die Trasse der Stadtbahnlinie 4 (Bielefeld Rathaus - Universitat - Lohmannshof) mit den
Haltepunkten ,Wellensiek-Nord“ und ,Lohmannshof / Hof Hallau". An der Stadtbahnendhaltestelle
<ehmannshof / Hof Hallau® befindet sich ein Busverknipfungspunkt.

'Das Gebiet ist sehr gut durch den éffentlichen Personennahverkehr erschlossen.

4.3 Gemeinbedarfseinrichtungen

In den Wohngebieten WA 1 und WR 1 ist die Realisierung von Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke aligemein zuldssig. Diese Ausweisung erfolgt ins-
besondere im Hinblick auf die planungsrechtliche Zuldssigkeit der Errichtung eines Kindergartens
bzw. einer Kindertagesstatte. Eine Ausweisung einer Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestim-
mung ,Kindergarten / Kindertagesstitte ist nicht erforderiich, da die Stadt Bielefeld als Eigentiime-
rin eines gréReren Teilbereiches des Plangebietes Einfluss auf die kiinftigen Nutzungen hat.

Das Hofensemble ,Hof Hallau® bleibt einer Gemeinbedarfsnutzung mit der Zweckbestimmung Be-
‘gegnungsstatte vorbehalten, da insbesondere flr die Jugendarbeit ein Bedarf gesehen wird.
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4.4 Belange von Sport, Freizeit und Erhoiung

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

Festsetzungen planungsrechtlich gesichert wird.
Der Fortbestand dieser Nutzung steht allerdings dem Ziel der Wiederherstellung eines durchge-

henden FlieRgewassers im Verlauf des heute teilweise verrohrten Gellershagener Baches entge-
gen. In der Abwagung beider Ziele wird hier der Aufrechterhaltung der Versorgung der angrenzen-
den Wohngebiete mit einen wohnungsnahen Sportplatzangebot der Vorrang eingerdumt.

In den Sportplatzberelch einbezogen wird die Parzelle 1066, jedoch nicht das nordwestlich an-

grenzende, zeitlich befristet genehmigte Rasenspielfeld.
Die als Rasenspielfeld hergerichtete Flache steht langfristig nicht zur Verfigung, da sie Bestandteil
des Erweiterungsgeladndes filr universitére und universitdtsnahe Nutzungen bzw. des Griinzuges

ist.

Die zentrale Griinverbindung zwischen Babenhauser und Gellershagener Bachtal wird als &ffentli-
che Griinfliche ausgewiesen. Sie soll zusammen mit den vorhandenen Grinziigen sowoh! den
Bewohnem der angrenzenden Wohnquartiere als auch den kinftigen Nutzermn des Universitats-

Erweiterungsgeldndes als Naherholungsbereich dienen. :

Diese Griinspange stelit gleiéhzeitig auch die optische und durch die geplanten Fuflk- und Radwege\'
auch funktionale Verbindung zum Universitats-Stammgeldnde dar.

Der Spielplatzbedarf fur das Plangebiet wird durch in die é&ffentlichen Griinfiéichen dstlich der
. Wohnbebauung integrierte Spielangebote fir verschiedene Altersstufen gedeckt. Zur éstlichen
Plangebietsgrenze ausgerichtet sind hier zwei Kleinspielfelder vorgesehen, von denen eines als
Rasen- oder Sandspielbereich und eines als Aliwetterplatz fGr witterungsunabhéngiges Ballspielen

{Bolzplatz) angelegt werden sollen.

Weitere Erholungsmadglichkeiten finden Ful- und Radwanderer auf den Wegen, die das neue
Wohngebiet erschiieBen und mit den benachbarten Landschaftsrdumen verknilpfen.

Mit diesen quartierbezogenen Angeboten soil neben der Deckung des allgemeinen Bedarfs an
&ffentlichen Spiel- und Naherholungsflachen auch der hier durch den Bevélkerungszuwachs ent-
stehende Nutzungsdruck von den angrenzenden empfindlichen Landschaitsbereichen genommen

werden.

4.5 Belange der Ver- und Entsorgung
Die Entwédsserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

In der Kreuzberger Strafle sowie in Verlangerung des Zehlendorfer Dammes im Bereich der be-

stehenden Bebauung sind Regen- und Schmutzwasserkanéle vorhanden.
innerhalb des Grinzuges Babenhauser Bachtal verlduft ein Schmutzwasserkanal. Die k{inftigen

- Schmutz- und Regenwasserkanéle verlaufen innerhalb der &ffentliichen Verkehrsfidchen.

Gemal § 51 a (1) des Landeswassergesetzeé_ NRW ist Niederschlagswasser von Grundst{icken,
die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten.

Die NiéderschiagswasserbeSeiﬁgung des Plangebietes erfolgt (ber die vorhandene Einieitungs-
stelle E 3/38, fir die eine Erlaubnis bis 2006 veorliegt. Die Vorflutkanaie fiir den Teilplan 1B sind
bereits erstelit. Eine Regenriickhaltung wird im Plangebiet nicht vorgesehen.



42

Die Trasse flr eine geplante Gashochdruckleitung soll Gber den Weg Lange Lage zum Neubauge-
biet und im Bereich der geplanten Fuf- und Radwege innerhalb der &ffentlichen Grinflache. bis zur

Grofidornberger StralRe gefihrt werden.
Die Gasreglerstation soll im Bereich des Hofensembies in einem neuen Gebdude untergebracht

werden, welches in Anpassung an die vorhandene Bebauung erstellt werden soll.

Die geplante 10/110kV-Leitung soll im Bereich der Planstrale sowie weiter in Richtung Westen

gefiihrt werden.
Die Flache fur eine erforderliche Netztrafostation wird im siidlichen Randbereich des mittleren

Baufeldes ausgewiesen und Gber den in Ost-West-Richtung verlaufenden Fu3- und Radweg er-
schiossen. Die Erreichbarkeit wird durch ein entsprechendes Fahrrecht gesichert.

Fir die Wéarmeversorgung des Plangebietes ist die umweltschonende Energie Erdgas vorgesehen.

4.6 Belange des Orts- und Landschaftshildes

Mit der Ausweisung neuer W'ohngebiete sind besondere Anforderungen an die Gestaltung des
Ortshildes und den Erhalt des Landschaftsbildes zu stellen.

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

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

Innerhalb des Wohnquartiers ,Hof Hallau“ wird eine méglichst optimale Ausrichtung der Gebéude
fir aktive und passive Solarenergienutzung angestrebt. Hierauf wird u.a. auch bei der Gestaltung
der Dachlandschaft, den Festsetzungen zur Begriinung der Freiflichen sowie der straflen- und
wegebegleitenden Baumpflanzungen Riicksicht genommen. '

Fir die lll-geschossige Bebauung ldngs der Verbindungsstrale zwischen Zehlendorfer Damm und
nordlicher Universitatsstralle sowie fir die |l-geschossige Bebauung im WA-Bereich werden flach-
geneigte Satteldacher mit einer Neigung von 15° ausgewiesen, um die Verschattungswirkung der
Geb&ude gering zu halten sowie eine méglichst homogene Gestaitung des Wohnquartiers zu er-
reichen.

Bei der Realisierung einer aktiven Solarenergienutzung ist jedoch ausnahmswelse eine f{r Solar-
kollektoren glinstigere Dachneigung von 25° zuldssig, da durch die Anhebung der Dachneigung
Solargewinne um 2,5 % verbessert und die filr Sonnenkollektoren erforderliche Flache verringert

werden kénnen.

In den an die &ffentlichen Grinflichen angrenzenden WR-Gebieten wird eine Dachneigung von
45° festgesetzt werden, um eine eingeschossig wirkende Bebauung mit einem zwe|ten Vollge-

schoss im Dachgeschoss zu erméglichen.

Ziel bleibt es weiterhin, einen harmonischen, gestalterischen Abschluss des Siedlungsbereiches

zum Offentlichen Griinzug hin zu schaffen.

Um dieses Ziel zu erreichen, sind zusammenhangende Gebdudestrukturen mit jeweils einheitli-
chen Dachneigungen auszufiihren, Dar(tber hinaus werden in Bezug auf die dufRere Gestaitung
der baulichen Anlagen Festsetzungen zur Farbgebung und Materialwahi getroffen.

Die Anpassung der Gestaltung der technischen Bauwerke (Trafostation, Gasreglerstation) an die
der Neubauten im Bereich der Wohngebiete bzw. an das Hofensembie ist von besonderer Bedeu-

fung.
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Bei der li- geschossigen Bebauung wird die Héhe der Erdgeschosse mit maximal 1,25 m ab
Oberkante Stralenkrone festgesetzt, um eine natirliche BelGftung der geplanten Tief- bzw. Sou-

terraingaragen zu ermdéglichen.

Stadtquartiere im Ubergang von Stadt und Land sind besonders sensibel mit der Landschaft zu

verknipfen und zu verzahnen.
Die Vegetation der Landschaft wird in die stadtischen Freirdume hineingezogen, um so eine Ab-

pufferung empfindlicher siedlungsnaher Landschaftsstrukturen zu erreichen. Mit den verschiede-
nen quartierbezogenen Grinflichen werden die neuen Bebauungsquartiere in den Landschafts-
raum eingebunden und stadtréumlich vernetzt.

Da die Standorte und die Hthe der Biume und Gehdizpflanzungen einen erheblichen Einfluss auf
die Verschattung der kiinftigen Geb&ude haben, werden im Wohnquartier ,Hof Hallau* entlang der
ErschlieRungswege ausschliefilich Bdume 2. Ordnung mit einer maximalen Wuchshohe von 12 m
zugelassen. Die Baumstandorte werden unter Bertcksichtigung solarenergetischer Gesichts-

punkte festgesetzt.

4.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

im Geltungsbe-reich des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmaler oder Denkmalbereiche"',

gemaR §§ 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW.
Vorsorglich wird jedoch auf die Meldepilicht bei der Entdeckung von Bodendenkmdélern hingewie-

sen.
Wenn .bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfirbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach

§8§ 15 und 16 des Denkmalschutzgeseiztes die Entdeckung unverziglich der Stadt oder dem Amt
fir Bodendenkmaipflege Bielefeld anzuzeigen und die Entdeckungsstétte drei Werktage in unver-

dndertem Zustand zu erhaiten.

4.8 Belange des Umnweltschutzes

UmweltvertréqIichkeitsprﬁfunq

Eine Notwendigkeit zur Erstellung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht bei diesem Bebau— :
ungsplan nicht, da er unter die Uberie:tungsvorschnft nach § 245 ¢ BauGB fallt. :

Bodenbelastungen

Im Bebauungsplangebiet befinden sich die Altdeponien B 95 (StUA 3916/B 14) B 486 (StUA B 78)
und | 441 (StUA 3916/1 96). ,

Bei der Deponie B 95 (StUA B 14) handelt es sich um Aushubboden aus der ehemaligen Baustelle
der Universitat.

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

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

Alle durchgefiihrten Bodenuntersuchungen ergaben keine auffailigen Werte. Eine Geféih'rdung geht
von den o. a. Altdeponien im Hinblick auf die geplanten Nutzungen nicht aus.
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Im Bereich des Sportplatzes ,Wellensiek® befindet sich die Altdeponie | 441 (StUA 3916/! 96).
Hierbei handelt es sich um den ehemaligen Standort der Kidranlage Wellensiek, die 1960 abgeris-
sen wurde. Mit diesem Bauschutt sowie weiterer Fremdanfuhr wurde das Geidnde in einer Mach-
tigkeit von ca. 2 - 5 m angeflllt. AnschlieRend wurde hierauf der Sportplatz Wellensiek gebaut.

Die Gefidhrdungsabschéatzung dieser Altablagerung erbrachte sowoh! im Kinderspielplatzbereich
als auch in den Sportplatzbereichen keine Beeintrachtigungen durch deponiespezifische Belast-
ungen. Der Kinderspielplatz erfullt hinsichtlich des Bodens die Anforderungen des MAGS-Erlasses

vom 10.08.1890.

Der Sportplatz ,Wellensiek” wurde im Zuge der Kieselrotproblematik untersucht. Aufgrund der er-
mitteiten Belastung mit Dioxinen und Furanen wurde er in die 9 zur Sanierung vorgesehenen
Sportplétze eingestuft. Die Sanlerung soll im'Zuge der Unterhaltung bzw. Rencvierung im Jahr

2004 erfolgen.

Stadtklima

Das Plangebiet befindet sich topografisch gesehen gréftenteils im Bereich einer Kuppe, in nord-
westliche Richtung fallt das Gelédnde leicht in Richtung Babenhauser Bachtai ab; eine Bebauung ist

hier iediglich im Oberhangbereich vorgesehen.

Das Geldnde ist nicht Bestandteil einer Frischluftschneise, sondern ein Gebiet, in dem kalte Luft
gebildet wird; bedeutende Luftleitbahnen gibt es hier nicht.

Das Tal des Babenhauser Baches, das eine Luftleitbahn bzw. Frischiuftschneise darstelit, wird von
der kunﬂlgen Bebauung nicht tangiert. Wichtige Kaltluftflisse aus dem Plangebiet in Richtung Tal
wurden im Rahmen der Klimaanalyse (1995) nicht festgestellt. Das Geldnde wird mithin als méafig

kiimaempfindlich bewertet.

Die Kaltluftzufuhr ins Bachtal erfolgt vomehmilich von den Hangen des Teutoburger Waldes und
wird Uber den Talraum in andere Stadtteile weitergeleitet, vor allem in Richtung Babenhausen.
Dieser Transport bleibt gesichert. Auch kleinrdumige Luftwalzen zwischen kiihler Luft im Tal und
warmerer Luft in der beidseitig anschlie@enden Bebauung bleiben erhalten.

Die geplante Bebauung hat alsa keine negativen Auswirkungen auf die Frischluftzufuhr der umge-
benden Stadtteile.

Luftreinhaltung

Die Untersuchungen der Stadtklimaanalyse (1995) haben ergeben, dass das Babenhauser Bachtal
grundsétzlich kein typisches Kaitluftsammelgebiet darstellt; die Inversions- und Nebelhaufigkeiten

bzw. -gefahren sind mithin als relativ genng einzustufen.

Die Ergebnisse der Klimaanalyse weisen in diesem Zusammenhang darauf hin, dass im nérdlichen
Stadtgebiet und somit auch im Planbereich vor allem in den Wintermonaten mit dem Auftreten von
sogenannten Inversionen zu rechnen ist. D. h., dass sich zeitweise bei bestimmten Wetterlagen

(vor allem sternklare Nacht, Windstille, hohe langwellige Ausstrahlung) auch Nebet bildet.
Von der winterlichen Nebelbildung ist das gesamte Stadtgebiet betroffen. Sie ist eine jahreszeitlich

typische Erscheinung.

Im Plangebiet ist nicht von hohen Luftbelastungen auszugehen (z. B. keine nahe gelegenen Ge-
werbe- und industriebetriebe). -
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Zudem ist auch die lufthygienische Situation im Umfeld nicht bedenklich. Als Bereich mit klima-
tisch-lufthygienischen Nachteilen ist das innerstédtische Kerngebiet in Bielefeld zu nennen, in dem
auch gezielte Untersuchungen zur Luftschadstoffbelastung durchgefihrt werden. Hierzu z&hit das
Plangebiet nicht. Aufgrund der topografischen und khmataschen Gegebenheiten wird die lufthygie-
nische Situation weitgehend nicht beeintrachtigt.

In den Bebauungsplanen fur die benachbarien Wohnquartiere ,Lohmannshof* und ,Schilrmanns-
hof* wurden wegen der schlechten BelGftungssituation im Lee (Windschatten) des Teutoburger
Waldes und der Inversionshaufigkeit Verbrennungsverbote festgesetzt.

In den ca. 20 Jahren seit der Rechtsverbindlichkeit dieser Bebauungspléne hat sich die Situation
deutlich verbessert. Einerseits ist die Luftbelastung durch Massenschadstoffe wie Schwefeldioxid
. durch verschérfte gesetzliche Regelungen fir den Gewerbe- und Industriebetrieb deutlich zuriick-
gegangen. Andererseits beinhalten die heutigen Brennstoffe flr den Hausbrand deutlich geringere
Schwefelmengen und auch die Brenntechnik hat sich verbessert. Im Hausbrand entstehen daher
geringere Schwefeldioxidmengen als zum Zeitpunkt der o. g. Festsetzungen. Vor diesem Hinter-
grund wird trotz der unglinstigen Beluftungssﬁuatlon hier keine Emschrankung der méglichen Arten

der Warmeversorgung erforderlich,

Verkehrsldarm

Aufgrund der aktuell ermitteiten tatsdchlichen Verkehrsmengen (Verkehrszahiung vom 10.07. bzw.
08.07.2003) auf der Verbindungsstrae zwischen Zehlendorfer Damm und nérdlicher Universitats-
strafle sowie des kiinftig entstehenden Verkehrsaufkommens aus dem geplanten Wohnguartier
,Hof Hallau" wird nur noch mit einer durchschnittlichen taglichen Belastung von max. 3.000 Kfz/24h

bei max. 5 % Lkw-Anteil gerechnet.
Laut Verkehrsprognose ist fiir die ndchsten Jahre mit einer Verkehrszunahme von 1,5-2,0% pro

- Jahr auszugehen.

Diese Reduzierung der urspringlich zugrundegelegten kinftigen Verkehrsmenge von 7.000
Pkw/24h um mehr als die Halfte auf 3.000 Kfz/24h fir den Analysefall 2003 sowie die Abstands-
vergréBerung zwischen der Verbindungsstrae und der Ili-geschossigen Bebauung bewirken eine

deutliche LArmpegelminderung um ca. 4 — 5 dB(A).

Lt. Gberschidgiger Larmanalyse (Verkehrsdatengrundlage: s.o., Verkehrszdhlung fir die Knoten-
punkte UniversititssstralRe / Wellensiek und Zehlendorfer Damm / Kreuzberger Strake vom 10.07 '
bzw. 08.07.2003} ist fir die lll-geschossige Wohnbebauung (1-Orte: ca. 28,00 m entfernt, 4,00 m:.
hoch) bei einer Geschwindigkeit von 50km/h von einer Gesamtlarmbelastung (Strafle und Schie-
ne) nach energetischer Addition bis rund 58 dB(A) am Tag und rund 50 dB(A) in der Nacht auszu-

gehen.

Die Beurteilungspege! der Stadtbahn wurden hierbei auf der Grundlage der schalitechnischen Un-
tersuchung zum Planfeststellungsverfahren der Stadtbahntrasse abgeschéatzt. Es wurden Beurtei-
lungspegel im Rahmen einer Maximalabschatzung (Maximalgeschwindigkeit zwischen den Halte-
stellen) von rund 53 / 45 dB(A) tags/nachts anteilig berticksichtigt.

Im allgemeinen Wohngebiet entlang der Verbindungsstrae zwischen' Zehlendorfer Damm und
UniversitatsstraRe werden die It. DIN 18005 vorgegebenen Orientierungswerte von 55 dB (A} am
Tage und 45 dB (A) in der Nacht somit am Tag um 3 dB(A) und in der Nacht um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten. Aufgrund der Eigenabschirmung der vorgesehenen Baukérper kdnnen die Orientie-
rungswerte an den Nordostfassaden der Gebéude eingehaiten werden.

Bei der Zugrundelegung einer Verkehrsmengensteigerung von ca. 1,5 - 2% /Jahr wirde sich keine
wesentlich andere Belastungssituation ergeben. ‘ :
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Die fur Mischgebiete typischen Werte von 60 dB (A) am Tage und 50 dB (A) nachts werden zwar
nicht Gberschritten, dennoch scil durch geeignete passive La&rmschutzmallnahmen an den Gebéu-
den ein Mittelungspegel von 35 dB (A) tagsuber in Wohnraumen und 30 dB (A) nachts in Schiaf-

rdumen sichergestelit worden.

Sportldrm

Um Larmkonflikte durch Sportanlagen in der geplanten Wohnnachbarschaft zu vermeiden, ist zu
den geplanten reinen Wohngebieten ein Abstand von mind. 110 m und zu den ailgemeinen Wohn—

gebieten von mind. 60 m einzuhaiten.
Der Abstand zwischen dem vorhandenen Sporiplatz Wellensiek® und dem néchstgelegenen ge-

pianten Wohngebiet betragt rund 150 m, zu der bestehenden Wohnbebauung ,Am Rottmannshof*
mindestens 80 m. -

Der Bolzplatz innerhalb des Griinzuges ist in einer Entfernung von mindestens 60 m zur néchst-
gelegenen kanftigen Wohnbebauung gepfant, um auch hier potentielle Larmkonflikte auszuschlie-

fen.

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

Naturrdumliche Gliederung

‘Die Landschaftsraume des Bielefelder Stadigebietes sind im Norden und Westen durch ein Netz
von Bachtélern und Sieke gekennzeichnet.

Das zumi Teil in das Plangebiet hineinreichende Babenhauser Bachtal ist ein wertvolles Land-
schaftselement mit Waldbereichen, Hecken/Hochstauden, Bach und Timpel.
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 verknlpft und bilden

so0 einen zusammenhangenden Lebensraum fur Flora und Fauna. -

Seit Ende 2000 liegt ein Konzept zur naturnahen Entwicklung von FlieRgewdssern fir das Gellers-
hagener Bachsystem vor, das dazu beitragen soll, die dkologischen Verhdltnisse zu verbessern
und einen dynamischen Zustand der Gewéasser beizubehalten bzw. wiederherzustelien. In diesem
ist der im Plangebiet gelegene Teil des Gellershagener Bachtales als Gestaltungsabschnitt defi-
niert, mit dem Ziel der weitgehenden Wiederherstellung eines durchgehenden FlieBgewé&ssers mit
naturnahen Gewdasser- und Auenstrukturen. Die planungsrechtliche Absicherung des bestehenden
Sportplatzes steht diesem Ziel entgegen. In der Abwagung beider Ziele wird der Aufrechterhaltung
der Versorgung der angrenzenden Wohngebiete mit einen wohnungsnahen Sportplatzangebot der

Vorrang eingerdumt.

Neben der naturrdumiichen Bedeutung dieser Grin- und Freiflachen ist ihre Erholungsfunktion
hervorzuheben. :

Durch die Realisierung der innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Bebauung werden diese
Naturraum- und Naherholungsfunktionen verdndert bzw. gehen teilweise verforen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden nach § 1 a (3) BauGB die voﬁ der geplanten
ErschfieBung und Bebauung ausgehenden Eingriffe ermittelt und innerhalb des Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes kompensiert..
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Ziel der Griinordnungs- und Freiraumpianung ist die

Erhaltung und Entwickiung naturnaher und kulturlandschaftlicher Lebensrdume fir Flora und
Fauna durch die Vermeidung und Minderung ven durch die Realisierung der Planung entste-
henden Eingriffen sowie die Ermittiung der Eingriffserheblichkeit und die Umsetzung der erfor-

derlichen AusgleichsmafRinahmen.

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

Diese Ziele sollen erreicht werden durch die

— Minimierung des Fahrverkehrs innerhalb des Wohnquartiers auf den notwendigen Ziel- und
Quellverkehr und den Andienungsverkehr. - i

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

intensive naturnahe Eingriinung des Siedlungsrandes auf der Grundlage der potentiell natirli-
chen Vegetation (Eichen-Hainbuchenwald) oder ihrer Ersatzgesellschaften als Ubergang zur -

freien Landschaft.

Eine Verzahnung des neuen Wohnquartiers Hof Hallau mit vorhandenen Landschaftsstrukturen
wird angestrebt. In besonderer Weise sollen die landschatftlichen Grinraume durch Hecken,
Baumgruppen und Streuobstwiesen gepragt werden. Hochstdmmige Obstpflanzen auf extensivem
Griinland als typisches Strukturelement des léndlichen Raumes im Ubergang von der Bebauung
zur Kulturlandschaft werden hier im Umfeld der ehemaligen Hofstelle Hof Hallau als Kompensa-

tionsfliche ausgewiesen.

Die &ffentlichen Grunflachen sollen als naturnahe Grinziuge auf der Grundlage der potentiell na-
tirlichen Vegetation mit hoher Bedeutung fir die Integration der Bebauung in den Landschafts-
raum und mit darin landschaftlich eingebetteten wohnungsnahen Spiel-, Sport- und Aufenthaltsbe-

reichen angelegt werden kénnen. :

Insbesondere fir die wohnungsnahe Feierab_enderholung ist das Freiraumangebot von erheblicher
Bedeutung, da nur so der Erholungsdruck aus den Wohnquartieren auf die sensiblen Siekberei-
che, insbesondere auf das Johannisbach- und Babenhauser Bachtal, aufgefangen bzw. vermieder,

werden kénnen.

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

Eingriff in Natur und Landschaft -

Zuldssigkeit des Vorhabens

Die Realisierung der mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Wohnbebauung und Erschiie-
Rungstellen einen erheblichen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Da die Ausweisung des Wohn-
gebietes der Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs dient, sind die Belange des Naturschut-
zes insofern zuriickzustellen, als dem Wohnungsbau der Vorrang einzurdumen ist. Die sich hier-
aus 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 Grinordnungs- und Freiraumplanung verschiedene
Malnahmen formuliert, deren Umsetzungs- und Gestaltungsquahtat durch verschiedene textliche

Festsetzungen gesichert werden,

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

Betroffene Biotope und ihre Bewertung

Der Gberwiegend betroffene Biotoptyp ist Acker. Die groRen zusammenhangenden Flachen sind
intensiv bewirtschaftet und chne gliedernde Gehélzstrukturen. Durch die Bewirtschaftung des Bo-
dens ist dieser durch den Eintrag von Bioziden und die Verdnderung der Bodenstruktur vorbelas-
tet. Durch die Realisierung der mit dem Bebauungspian vorbereiteten Uberbauung des Ackerbo-
dens geht dieser insbesondere mit seiner Funktion fir den Wasserhaushait und mit seiner Bedeu-
tung als potentieller Lebensraum fur Flora und Fauna irreversibet verloren. Der 6Vmw ist fur Acker

mit 0,3 festgelegt.

Weitere von Eingriffen betroffene Biotoptypen sind in genngém Umfang extensive Wiesenflachen
(8V 0,7) sowie ein Baum, dessen Ersatz im Rahmen der Eingriffsregelung fur das Planfeststel—

lungsverfahren fiir die Stadtbahn erfolgt.

Aufgrund der von der geplanten Bebauung ausgehenden erheblichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild wird auf die erforderiiche Kompensation ein Aufschiag von 20 % berechnet.

Fldchenbilanzierung zur Ermittiung der Fldchen fir Ausgleichsmafinahmen

Die Flachenbilanzierung fir die Wohnbebauung erfoigt nach der festgesetzten Grundfladchenzahi
zuziiglich ihrer nach Baunutzungsverordnung maximal zuldssigen Uberschreitung von 50 %. Die
Anlage von Hausgéarten auf den derzeitigen Ackerflichen innerhalb der ausgewiesenen Baufla-
chen ist eingriffeneutral. Fir die Wohnbebauung erfordert die zu erbringende Kompensation eine

Fldche von ca. 0,81 ha (siehe Tabelle 1/Seite 46).

Die Kompensation fiir die Erschiieung und die Grinfléichen ergibt sich aus der Formel:

Kompensation = 8V x Eingriffsfliche unter Beriicksichtigung ven vorhandenen versiegelten Fla-
chen mit einem &V von 0,0 (d.h. eingriffsneutrale Uberbauung von bereits versiegelten Verkehrs-
flachen). Die erforderiiche Kompensationfléche fir die Erschlie®ung sowie den Bolzplatz inherhalb
der Sffentlichen Grunfliche sowie fir die Erweiterungsflache des vorhandenen Sportplatzes ist der
Tabelle 2 bzw. der Tabelle 3 der Kompensationsflachenberechnung (Seite 46} zu entnehmen

(s. Anlage und Darstellung im Eingriffsflachenbilanzierungsplan).

Die Anlage der éffentlichen Grinflachen wird auf den daftir vorgesehenen Ackerflachen Gberwie-
gend, bis auf den Bolzplatz, als eingriffsneutral bewertet und daher nicht in den Tabellen zur Kom-
pensationsflichenberechnung erfasst. Im Hinblick auf die naturnahe Gestaltung und Pflege der
Grinflichen und die bei der Flachenbilanzierung nicht beriicksichtigte Entsiegelung von vorhan-
denen Wegen schliefit dies auch die Anlage von neuen Wegen und Spielbereichen ein.

Fur die Stadtbahntrasse wurde der Eingriff im Rahmen eines gesonderten Planfeststellungsverfah-
rens bewertet. Die dstliche der Trasse liegende Bebauung mit den Verkehrsflachen der Kreuzber-
ger Stralle sowie der bestehende Teil des Sportplatz am Gellershagener Bach werden eingriffs-
neutral bewertet und daher nicht in den Tabellen zur Kompensationsflachenberechnung erfasst.
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Ebenfalls eingriffsneutral wird der Bereich der Gemeinbedarfseinrichtung .Begegnungsstatte Hof
Hallau" bewertet, da die hier zukiinftig zuldssige bauliche Nutzung nicht Gber den derzeitigen Be-
stand hinausgehen kann. Die Baufldche ist daher nicht in den Tabellen zur Kompensationsfla-

chenberechnung erfasst.

Efgebnis der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Fir den Teilplan 1B hat die Kompensationsflachenberechnung folgenden Bedarf an Ausgieichsfla-
chen ergeben:

Fir die Wohnbebauung It. Tabelle 1= 8.071,75 m? fur die ErschlieBung t. Tabelle 2 = 1.996,20 m?
und fur Sport- und Spielflachen it. Tabelle 3 = 2.638,68gqm. Zusammen ergibt das einen Aus-
gleichsflachenbedarf It. Tabelle 4 von 12.706,63 m? gerundet 12.706 m?, fur die durch den Bebau-
ungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft. Dies entspricht der bei einer maxima-
len Ausnutzung der zulassigen Grundflichenzahl einschl. der if. BauNVO zuldssigen maximalen

Uberschreitung um 50 % erforderlichen Kompensation.

Dieser Kompensationsbedarf aus dem Teilplan 18 von 12,706 m? kann im P'Iahgebiet selber inner;
halb des éffentiichen Griinzuges durch die Herstellung von naturmnahen Gehélzflachen und exten- -

siven Grinlandflachen ausgeglichen werden.

Da der Kompensationsbedarf aus dem Teilplan 1A nicht im Teilplan 1A ausgeglichen werden
kann, soll die erforderliche Ausgieichsflache in Hohe von 4.545 m? in Teilplan 1B festgesetzt wer-
den. Als Ausgleich sind ebenfalis die Herstellung von naturnahen Gehoélzflachen und extensiven

Grinlandflachen durchzufGhren.

Die fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschatt
festgesetzten Flachen, M1.1a und M1.1b sind den Flachen aus Teilplan 1A und Teilplan 1B, auf
denen Eingriffe in Natur und Landschaft auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, zugeordnet.

Die Kosten fiir die Umsetzung der Ausgleichsmafinahme sollen gleichmaRig auf die Ausgleichs-
pflichtigen verteilt werden. Hierzu sind fur den Detailplan 1A auf der Teilftiche M1.1a, 1.810 m?
Geholzflache und auf der Teilfliche M1.1b, 2.735 m? extensives Grinland herzustellen. Fir den
Teilplan 1B ergibt sich folgende Verteilung: Auf der Teilfliche M1.1a sind 5.060 m? Geholzﬂache
und auf der Teilflache M1.1b sind 7.645 m? extensive Griniandflache anzulegen _

Diese AusgleichsmaRnahmen dienen neben der Kompensation der durch den Bebauungspian
ausgeldsten Eingriffe in den Naturhaushait auch der landschaftsgerechten Einbindung des Orts-
randes und als Brlcke zwischen den Siektdlern des Gellershagener Baches und des Babenhau-

sener Baches.

Nach Umsetzung der Ausgieichsmaﬁnahmen verbleibt ein Kompensationsflicheniiberschuss von
5.480 gm. Dieser Kompensationsiiberschuss kann fur den Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft herangezogen werden, die in Zusammenhang mit anderen Vorhaben entstehen.

Die Flachen M 1.2a und M 1.2b stehen somit als Flachen fiir den Ausgleich von Eingriffen im Zu-
sammenhang mit anderen Bebauungspldnen zur Verfigung. Hierbei ist auf der Flache M 1.2a mit
einer Gesamtfliche von 4.080 m? die Fortfihrung der flachigen Gehdizpflanzung vorgesehen, Die
Fliche M 1.2b mit einer Grée von 1.400 m® soll als extensives Grunland angeiegt und genutzt

werden.
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Ermittlung von Eingriffs- und Kompensationsflichen
- Teilplan-1A: '

Geéamtkbmpensaﬁonsbedarf
Kompensationsflichenberechnung fiir den
Bebauungsplan Nr. ;

/Gt Universitdtsviertel Hof Hailau, Teiiplan 1A

Vérfahreﬁssiand: Tabelle 4
'Tabelleﬁ Nr. geplante KFB Kompensatipnsﬂac;-hennadmweié
"~ Nutzung inm2 )
Sammel- Ausgleich aut | Ausgteich
zuordnungsfiéche Eingriffs- erfoigt
- - grundstiick '
Tabelle Nr. 1 T WATWR 65,52 - . 65,52 -0,00 0,00
Gesamt KFB 1: 85,521 65,52 o.oul' 0,00
Tabellen Nr. geplaﬁte KFB Kompensationsﬂadhennac%nﬂeis
Nutzung - inm2 : S -
Sammel- . | Ausgleich auf | Ausgleich
zuordnungsfliche } - Eingriffs- erfoigt
: grundstlick
Tabehe Wr 2 | Erschliessing 57,200 87,20 5.00
Gesamt . KFE 2: 7,20 g7,20f - 0,00 o,00|
Tabelien Nr. geplante 7 KFB Kompensationsfiachennachweis
. Nutzung _inm2 ' : :
) ) Sammel- Ausgleich auf | Ausgleich
zuordnungsfidche Eingriffs- erfoigt
o " | grundsttick |
Tabale Nr3 | - Erschielung,
‘Gffentl. Grinflichen | -4.381,80 4.381,80}
KFB 3: . 438180 4.381,80} 0,00 ~p,00f
Kompenéaﬁunsﬂabhennachweis
Sammel- Ausgleich auf | Ausgleich
zuordnungsflidche Eingriffs- erfolgt
* grundstick ’
Gesamt KFB 1: . . 65,52 85,521 0,00 0,00
KFB 2: 57,20 97,204 0,001 0,0_0'
KFB3: - 4.381,80, 4,381,801 . 0,00 0,00
Gesamt KFB: 4.544 52 4.544 52 i D\Oﬂl . 0,00
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Erm:ttlung von Eingriffs- und Kompensationsfléc chen

Tellglan 1 B

Fldchan A
aus dam g GRZ nicht Glerbeubareny Gransvicoywntad. Dinnw i dasis phait dar GRZ [ dissar Spaits aufpeiti.
-2 rwmmmhmmmmm-mmmmm '

- Fordan Eingsfl i dan LawicheRtabid ariuig via Zuschiag In Hite ven 20% des KFE.

ca wscsar et i 7K. Anantz gakwuci, 39 4 i zu Tor
mmdnmm wordan WAl )
p i ' ) ury Nr. ; 14 CH19: Uvaraititewertet Hud Hellwe, Talipian 18-
Mlmm Tabhalle 2
. 1 1
Nr peplants Nulung yortindete Nuzang / Slotoptw El;:llh— 1KFB}
. - . afw ) .
Suzngeat | Fache |Kean]|  Becmsd dioiog. | Fiacwe - ke Zutate | gt | Summes |
W | e v | wmd | Bmz am2. ] wnsg | WB Gingrite-
- : wel . . % 4 In 2 ek §
G U DU ] i T P
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T ) - LR - 0,08
£ oy Fi
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[ ) T
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m--.mmm.—n—mmm
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Inm2 | zifler}
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4 -3
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17010!‘
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hher. WRIWA
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§ . [
Ik K BALNVD)| -
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‘ Ermlttlung von Eingriffs- und Kompensatzonsﬂachen
'Tellglan 1B:

'Gesamtkompensatmnsbedarf

Knmpensahonsﬂachenberechnung fir den
S/ G11 Universitdtsviertel Hef Hal!au Tetlplan 1B

Bebauungsplan Nr. ;

- Verfahrensstand: ~Tabelle 4
Tabellen Nr. geplante KFB " Kompensafionsfiichennachweis
Nutzung inm2 - . - .
Sammel- - | Ausgieich auf Ausgleichl
zuordnungsflache |  Eingriffs- effolgt
: ' | grundstick ‘
TN T | WATWR. 07138 TR .00
Gesamt KFB 1: 8.071,25(- : a.o?q,zsh 0,00 o.00]
Tabelfen Nr. . geplante KFB ~ Kompensationsflachennachwels '
’ Nutzung inm2 : . .
Sammel Ausgleich auf{ Ausgieich
zuordnungsfiache |  Eingriffs- erfoigt
grundstiick
Tabele Nr 2 | Erschiessung | 1.996,20} T.966.20 0,000 0,00
' KFB 2: 1.996,20 1.996,20] 'o,ool T 00
- Tabellen Nr. geplante KFB Kompensahonsﬂachennamwels
- Nutzung in m2 )
) . ~ Sammel- Ausglelch auf] Ausgleich
zuordnungsfliche |  Eingriffs- erfoigt
-] grundstlck
Tabelle N7.3 | Gporund BORpiatz | . 2.630,68] 2.638,60 0,00} 5,00
KFB3: . 2.638,68 2,638,886 0,00 0,00
‘Kompensationsfidchennachweis
|  sammei- Ausgleich auf] Ausgleich
2uordnungsfidche |  Eingriffs- erfolgt
grundst!}ck .
Gesaml KFB 1. 8.071.25 B.071.25 5,001 0,00
KFB 2; 1.996,20 1.966,20! 0,00 0,00
_KFB 3: 2.638,68 2.638,68 0,008 0,000
Gesamt KFB: 12.706,13 12.705.13' 0,00] 0,60
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5. Bodenordnung

- Die zur geordneten Erschiiefiung und Bebauung der Baugrundstlicke im Plangebiet erforderliche
Neuordnung von Grund und Beden sofl auf freiwilliger Grundlage durch An- und Verkauf erfoigen.
Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch. sind voraussichtlich nicht er-

forderlich.

6. ErschiieBungsaniagen

Als ErschiieBungsaniagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten offentl:chen
Verkehrsﬂachen

7. Fldchenbilanz und Zaphl der Wohneinheiten (Teilplan 1B)

Flachenbilanz:

1,90 ha

Reines Wohngebiet ca. .
Allgemeines Wohngebiet ca. 2,58 ha
Flachen fir Gemeinbedarf ca. 0,28 ha
Verkehrsflachen - &ffentlich - ca. 061ha
GFL 1 und G - Flachen ca. 0,12 ha
Offentliche Griinflachen | " ca. 1513 ha
Wald ' __ca.  151ha
Gesamitflache Plangebiet Teiiplan 18 ‘ - . 2214 h
Zahl der Wohneinheiten:

Neuplanung a ca, 175 WE

8. Kostenschitzung (Teilpline 1A und 18)

Der Stadt Bielefeld entstehen fir die vorgesehenen stadtebaulichen Malnahmen wie

Strallenbau
Stralenbeleuchtung

Kanalbau
offentliche Grinflachen (einschi. Flachen fir Ausglelchsmaﬁnahmen)

Spiel- und Bolzplatze

Vermessung
voraussichtliche Kosten in Héhe von 4.900.000,—€.

Hinzu kommt der Wertansatz fur die Grundstiicke der &ffentlichen-Verkehrsflichen, Grinflachen

" und Gemeinbedarfsflachen;
voraussichtliche Kosten in Héhe von ca. 5.300.000,— €.
Dies ergibt eine Gesamtsumme von voraussichtlich 10.200.000,— €.

Davon entfallen auf den Teilplan 1B ca.  5.900.000,-- €.
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Die Finanzierung der ErschlieBungsmaflnahmen sowie der Ausgleichsmaf3nahmen soll - soweit
méglich - im Zusammenhang mit den Grundstiicksvertrdgen geregelt werden.

Nach volléténdiger Reélisierung der &ffentlichen Grinftachen (Teilpldne 1A und 1B) entstehen vor-
aussichtliche Folgekosten flir Personal, Sachaufwand, Abschreibung und Verzinsung in Héhe von

voraussichtlich rd. 263.000,00 € jahrlich.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes muss der Ausbau der éffentlichen Grunﬂache gewzhr-
leistet werden, um von Anfang an ein intaktes Wohnumfeld bieten zu kénnen.

9. Auswirkungen auf die rechtsverbindlichen Bebauungsplane

Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan werden die Festsetzungen des rechtsverbindlf—
chen Bebauungsplanes Nr. ll/G 12 ,Schirmannshof* vom 21.12.1881 ersetzt, soweit sie durch den
Geltungsbereich des Bebauungsptanes Nr. II/G 11 ,Universitdtsviertel - Hof Hailau, Teilplan 1B"

erfasst werde.

10. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Landschaftsplan Bielefeld-West

GemaR § 29 (4) LG treten bei Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dessen Rechtsverbindlich-
keit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes auler Kraft. |
Eine solche widersprechende Festsetzung stellt die Grenze des Geitungsbereichs des Land-
schaftsplanes Bielefeld-West fir den Bereich des neu ausgewiesenen Wohngebietes dar.

Die Grenze des Geltungsbereichs soll entsprechend § 16 Landschaftsgesetz NRW auf die Grenze
zwischen der &ffentlichen Grinflache und den Baugrundsticken zuriickgenommen werden.
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Ausschnitt aus dem Landschaftspian Bielefeld-West
ol A /et T fadil m ® 1 sz«mslj Vo3 B Pt

ANDERUNG DES LANDSCHAFTSPLANES BIELEFELD - WEST
Ausschnitt Karte A im Massstab 1:10. 000

Geltungsbereich des Bebauungsplanes [t /7 G 11 “Universitat-Hof Hatlau
Teitplan1” ‘ '

i::] - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
rechtsverhindlichen Landschaftsplanes -

sesees  Neue Girenze des raumiichen Geltungsbereiches
- des Landschaftsplanes

Mit Rechfsverhindliﬁhkeif des Bebauungsplanes aus dem
Geltungsberaich des Landschaffsplanes enffallende Flache.

 Gleichzeitig treten auch alle auf die entfallende Flache
bezogenen Darstellungen und Festsetzungen ausser Kraft.

" Planungsamt, August 2007
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Zeichenerkidrung zum Landschaftsplan Bielefeld-West

STADT BIEEFELD

Landschaftsplan | :
Bielefeld-West

Entwicklyngs— ung Festsetzungskorte Teil A

Entwickiungsziele

-Sland: 03.06.1925

MoBstab 1:15 000

auigestelll:
Grinfldchenamt-
untare Londscheffsbehdrde

-Zeichenarkléi_rung:

Entwicklungsziele fiir die Landschaft (& 18 LG)

Erhaltung siner mit naturnghen Letensriumen ader sonstigen
Ccﬁérliche[n Land=chaftaclementen reich oder vieifditig cusgastatiaten
andsehaft

Erhaltung, Sichertng und Enfwicklung
der Landscnaft wegen ihres Noturpotenticis . .

Erhaltung der Griinrdume wegen ibrer Freiroum- und

Naherhalungsfurnktion

Anraicherung einer im gonzen erhallenswilrdigen Londschaft
Enil naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden: und baeiebenden
lermenien . . .

Wisderherslelfung einer in ihrem Wirkungsqcfugn. Erscheinungsbild
ader ihrer- Cherflachénstrukiur geschéddigten oder stork vernachldssigten
Landschaft .

Aushau der Londschaft fir die Erholung

Tempordre Erhaliung der Landschaft bis zur rechtsverbindlichen
Festsetzung der im Flichennutzungsplon vargesehenen Nutzung

»
2

(——7 Grenze des r3umlichen Geltungsbereichs
L_——] des Landschafisplans

E Grenze des Plangehietes
-

Siéhe cuch Entwickiungs—- und Festsetzungskarten. Teide B.CD

Bei Strichen, die cine Fliche umgrenzen, gilt die Aufien-
koniz des Striches alg Grenzlinie.” Bei Strichen, die zwei
Fldchen frennen, gilt die Mittelochse olz Granziinie.
Fallen mehrere Abgrenzungen auf eine Linis, wird die
rganghiichste wie eben beschrieben dargesielit und
nirnmt die onderen in sich ouf.






Bebauungsplan Nr. I¥G 11 ,',Universitétsviertel — Hof Hallau, Teilplan 1 bzw. 1B’
1. Ausfertigung

Dieser Plan wurde gem. § 10 (2) des Baugesetz- [ Dieser Bebauungsplan wird mit dem Text und der
buches (BauGB) am A7 C5 Sy genehmigt. 3runa?png germ: 10 (3) BauGB ab
Siehe ‘Verfug'ung der Bezirksregierung vom zu ;edermanns Einsicht be-
OIS 2008 T reitgehalten.
Die Erteilung der Gene sgun der Ort der
- Bereithaitung sind am...0¢./1... ?a Q0%
Detmold, 1105 o ortsiiblich &ffentlich bekannt gemacht worden.
Az 35 2AM-1/6.3 Mit der erfoigten Bekanntmachung ist der Bebau-
e ungsplan in Kraft getreten.
Bielefeld, 3. 0b. LOOY¥
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im Auftrag ! Stadt Bielefeld
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