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Begriindung
zur Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. li/J 13 ‘Miihlenkamp’

fir das Gebiet nordlich der Malachitstrale, ostlich der Jollenbecker Strale, sidich der Stralle
Worheider Weg, im Osten begrenzt durch eine Linie dstlich der Bebauung am Wérheider Weg bis
zur Verlangerung der Malachitstralle

- Stadtbezirk Jéllenbeck -

Verfahrensstand Satzungsbeschiuss

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr {IfJ 13 ,Muhlenkamp* wird gemaR §§ 1 und 2 des Baugesetzbuches

(BauGB) aufgestellt.
Die Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes st erforderlich, um die rechtsverbindlichen

Festsetzungen fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes zu treffen
Hierdurch werden die Voraussetzungen fur weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches
notwendige Maflnahmen geschaffen

Mit der Erstaufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzettig die 99 Anderung des Flichen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB vorgenommen

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das ca 9,4 ha groBe Plangebiet liegt unmittelbar éstich der Jollenbecker StraRe am nérdlichen
Rand des Ortsterls Theesen

Entiang der Strale Worheider Weg i1st eine ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung, an der
Jollenbecker StraBe sowie der Malachitstrale sind einzelne Wohngebaude vorhanden.

Die uberwiegend nicht bebauten Flachen des Plangebietes werden fast vollstandig landwirtschaft-
lich genutzt, ledighch an der Jollenbecker Stralle befinden sich einzelne Gartenflachen.

Ostlich des Plangebietes liegen zunachst Ackerflachen, an die das Moorbachtal mit seinem
gleichnamigen Gewasser angrenzt, von dem aus ein Nebenarm in einem Siekbereich bis in das
Plangebiet hineinragt.

Nordlich des Wdrheider Weges befindet sich ein Betanfertigteilwerk und sudlich der Malachitstrale
ein Lebensmittei-Nahversorger. Sudostlich des Plangebietes, ostlich des Mondsteinweges wird auf
einem landwirtschaftlichen Anwesen Intensivtierhaltung (Schweinemast) betrieben
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3. Planungsvorgaben, bisherige Fléichenausweisungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld 1st for das Plangebiet landwirtschaftliche
Flache ausgewiesen.

Flr das Plangebiet sind im Riumlichen Stadtentwicklungskonzept Flachen fur Wohnen und
Wonhnfolgeeinrichtungen und im Nutzungsplan des Rahmenplanes Jollenbeck (Vorentwurf)
Wohnen dargestellt

Das Plangebiet liegt zum Tel im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld West.
Schutzgebietsfestsetzungen bestehen hier zum tberwiegenden Teil nicht.

Fir die landwirtschaftich genutzten Flachen sowie Teile der ubertiefen Grundstiicksflachen am
Worheider Weg ist das Entwicklungsziel 1.1 ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensraumen oder
sonstigen naturlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft' be-
nannt

Der Siekbereich des Nebenarmes des Moorbaches (Nebengewdssers 14.10), der bis in das
Plangebiet hineinragt, 1st Bestandtell eines Landschaftsschutzgebietes. Hier i1st die Anlage und
Wiederherstellung naturnaher Lebensraume als Entwickiungszie! benannt.

Im ruckwartigen Bereich des Grundstiicks Woérheider Weg 4 ist ein Einzelbaum als Naturdenkmal
festgesetzt.

Im Zielkonzept Naturschutz ist das Plangebiet Uberwiegend Bestandteil eines Landschafts-
raumes mit mittlerer Naturschutzfunktion Ostliche Teilflichen sind als Bestandteil eines Land-
schaftsraum mit hoher Naturschutzfunktion und der Siekbereich des Nebengewissers 14.10 eines
Naturschutzvorranggebietes benannt

4. Planungsgrundsatze und Abwigung

Zur Abrundung des Ortsteils Theesen nach Norden wird der im gultigen Flachennutzungsplan der
Stadt Bielefeld als landwirtschaftiche Fliche dargestellte Bereich zwischen der StraBe
Telgenbrink und dem Worheider Weg bis ca 250 m ¢stlich der Jollenbecker Strafle als Wohnbau-
flache ausgewiesen

Mit der 89 Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren gemai § 8 (3) BauGB wird
cie bisherige Nutzungsausweisung den heutigen Zielvorstellungen angepasst.

Ziel der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/J 13 ,Muhlenkamp® 1st es, in dem derze:t
uberwiegend nach § 35 BauGB zu beurteilenden Gebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Wohnbebauung auf bisher landwirtschaftlich genutzter Flache zu schaffen

Das Bauleitplanverfahren wird gemal} § 244 Abs 2 BauGB nach der vor dem 20. Juli 2004 gelten-
den Fassung des Baugesetzbuches weitergefuhrt, da der Aufstellungsbeschluss zu diesem Be-
bauungsplan vor der gesetzlichen Neuregelung gefasst wurde

4 1 Belange des Wohnens und des Gemeinbedarfes

Angesichts der locker bebauten Ortsrandlage wird Uberwiegend eine ein- bis- zweigeschossige,
malig verdichtete Wohnbebauung angestrebt In dem neuen Wohnquartier werden ebenso wie im
uberwiegenden Teil der vorhandenen Bebauung Aligemeine Wohngebiete gemat § 4 BauNVO
ausgewiesen

Um in dem neuen Wohnquarher unnétige Beeintrachtigungen der Wohnqualitidt zu vermeiden, sol-
ten die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO uberwiegend ausgeschlossen werden. Lediglich an der
Jollenbecker Stralle und im Eckbereich Jollenbecker Strale / Worheider Weg sind auch Betriebe
des Beherbergungswesens und Anlagen fur Verwaltungen zulassig.
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Im inneren des Plangebietes sind je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaushalfte) nur
hochstens zwei Wohneinheiten zuldssig, um so einer ubermafigen Verdichtung sowie den damit
verbundenen Storungen durch den verstérkten Kfz-Verkehr entgegenzuwirken.

Aufgrund der Gemengelagensituation im Eckbereich Jolienbecker Stralie / Malachitstralle sind am
stdwestlichen Rand des Plangebietes eingeschrankte Mischgebiete gemafll § 6 BauNVO ausge-
wiesen

Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. Kindergarten, Grund-, Haupt und Realschule sind im Stadtbe-
zirk Jollenbeck vorhanden

Aufgrund der zu erwartenden Wohneinheiten ergibt sich ein rechnernischer Bedarf von 22 Platzen
fur 3-6 jahrige Kinder Dieser Bedarf sowie der bereits vorhandene rechnerische Fehibedarf von 12
Platzen fur die Kindergartenbezirke Jollenbeck-Ost und Theesen rechtfertigt zwar die Einrichtung
einer neuen Kindertagesstatte, erfordert dies jedoch nicht fur das neu geplante Wohngebiet Der
evangelische Kindergarten ,Horstheide® am Schnatsweg ist fuBldufig erreichbar. Zudem werden
erfahrungsgemal dariiber hinaus haufig auch Einnchtungen in der Nahe von Arbeitsstatten fur die
Unterbringung von Vorschulkindern ausgewahilt

Der Raumbedarf fur die voraussichtlich aus dem neuen Wohnquartier resultierenden Schiler pro
Jahrgang kann im vorhandenen Raumbestand in der Grundschule Theesen abgedeckt werden

Der Aspekt der Schilerbeforderungskosten wird nicht tangiert, da die weiteste Entfernung zwi-
schen Baugebiet und Schule unter 2 Kilometer liegt, so dass der Schulweg zu Full zuruckgelegt
werden kann.

Es besteht also keine Notwendigkeit, innerhalb des Plangebietes eine Flache fur Gemeinbedarf
auszuweisen.

4.2 Belange der Wirtschaft

Sudwestlich der Malachitstralie 1st en Lebensmittelnahversorger vorhanden. Im Jahr 1980 wurde
der Umbau und die Erweiterung des Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufsflache von rund
1.100 gm und einer Nutzflache von rund 1 230 gm beantragt und genehmigt. insgesamt sind laut
Genehmigung 35 notwendige Kfz-Stellplatze nachzuweisen

Mit der Ausweisung des MI1-Gebietes soll dieser Einzelhandelsbetrieb in seinem Bestand
planungsrechtlich gesichert werden

Aufgrund seiner Lage zwischen den Ortstellzentren von Theesen und Jollenbeck, inmitten eines
groBeren Wohnzusammenhangs, der durch die geplante Wohnbebauung noch erganzt wird, tragt
" er ganz wesentlich zur Versorgung der umgebenden Wohnquartiere bei. Vor dem Hintergrund sei-
ner ortlichen Funktion sowie seines Warenangebotes i1st dieser Lebensmittelmarkt als Nahversor-
ger anzusehen, bei dem die Grolle der Verkaufsflache als angemessen angesehen werden kann
Das durch die geplanten Wohnnutzungen entstehende neue Kaufpotential wird dazu beitragen, ihn
in seiner heutigen Funktion zu starken.

Das Malk der baulichen Nutzung des vorhandenen Lebensmittelmarktes ist uber den Bestand-
schutz gesichert Femer wird durch die Verschwenkung der Malachitstrafle ermoglicht, die Park-
moglichkeiten fur Kunden zu erweitern und vom Zuschnitt her zu verbessern (erweiterter Bestand-
schutz)

Im Falle der Aufgabe der derzeitigen Nutzung wird in diesem Bereich eine zwel- bis dreigeschossi-
ge Straenrandbebauung entlang der Jolienbecker Strafle sowie eine zweigeschossige Strallen-
randbebauung entlang der Malachitstrafle angestrebt. In diesem Zusammenhang soll mit der Fest-
setzung einer GRZ von 0,4 eme wohnumfeldverbessernde, moglichst weitgehende Entsiegefung
der rlickwartigen Grundsticksfiachen (kunftige Gartenbereiche) erreicht werden.
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Um sicherzustelien, dass die gemaR TA Larm zulassigen Werte fur Mischgebiete (M) in Hohe von
60/45 dB(A) tags/nachts fur Beurteilungspegel und 65 dB{A)} nachts fur Spitzenpegel eingehalten
werden, wird die Anlieferung von Waren fir Einzelhandelsnutzungen innerhalb des MI1-Gebietes
ausschlielich auf die Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr begrenzt

Die Entwicklungsmoglichkeiten des im Norden an das Plangebiet angrenzenden Betonsteinwerkes
sind durch die entlang des Worheider Weges vorhandene Wohnbebauung begrenzt. Letztere ist
bereits heute durch die von dem Betrieb ausgehenden Larmemissionen vorbelastet. Dies wird als

Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
Durch das geplante neue Wohnqguartier wird die Situation fur das Betonfertigtellwerk nicht ver-

schlechtert.

4 3 Belange der Landwirtschaft

Nutzungskonflikte zwischen dem sudlich des Plangebietes, dstlich des Mondsteinweges vorhan-
denen landwirtschaftiichen Betrieb und der heranruckenden Wohnbebauung sind nach derzeitigem
Kenntrisstand nicht zu erwarten. Grundiage hierfur sind die Ergebrisse der ,Immissionsbetrach-
tung zur Ausweitung des Baugebietes ,Bi-Muhlenkamp' - nach GIRL NW* der Landwirtschafts-
kammer Nordrhein-Westfalen vom Marz 2004.

Eine Expansion des landwirtschaftiichen Betriebes hinsichtlich der Intensivtierhaltung st bereits
heute aufgrund der raumlichen Nahe vorhandener Wohngebiete nicht realistisch

Im Bereich der naher gelegenen vorhandenen Bebauung Malachitstrake 15, 17 und 21 werden die
zulassigen Grenzwerte fast erreicht und die Abstande nach der VDI-Richtlinie 3471 (210m / 180m)
unterschritten Um hier Nutzungskonflikte zu vermeiden, wird mit den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes auf eine reine Bestandssicherung abgestelit.

4 4 Belange des Verkehrs

Motonsrerter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber den Worheider Weg direkt an die Jéllenbecker Stralte (L 783) und damit
an das uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die auBere ErschlieRung des Plangebietes erfoigt
uber eine ParallelerschlieRung zur Joilenbecker Strale (alte Jolienbecker Stralle), den Wérheider
Weg und die Malachitstralle.

Die tnnere ErschiieBung des Plangebietes wird durch einen 5,50 m breiten, ringformigen befahrba-
ren Wohnweg erfolgen, der an zwei Stellen an die aufiere ErschlieBung angebunden wird

Daruber hinaus werden private StichstraBen im Inneren des Plangebietes die FeinerschlieRung
herstellen. Hierfur sind fur die angebundenen Anlieger und die Versorgungstrager die zur Erschlie-
fung notwendigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) grundbuchlich zu sichern. Sofern dies
nur fur die angebundenen Anlieger vorzusehen ist, sind die Flachen mit ,GFL 1’ gekennzeichnet.

Durch die Ausweisung emner mit Geh-, Fahr- und Leistungsrecht (GFL) zu belastenden Fidche in
Verlangerung der Malachitstralle wird die Erreichbarkeit des Regenruckhaltebeckens fir den Ver-
und Entsorgungstrager sowie der angrenzenden Ackerflachen fiir den betroffenen Landwirt gesi-
chert.

Im sidwestlichen Teil des Plangebietes (Flurstiicke 339 und 340) wird entlang Jollenbecker StraRe
durch die Festsetzung eines stralenbegleitenden ,Bereiches ohne Zu- und Ausfahrt’ sichergestell,
dass die motorisierte Erschlieung des Lebensmittelmarktes nur von der MalachitstralRe erfolgen
kann.
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Dies 1st vor dem Hintergrund der freien Strecke der stark befahrenen Landstrate 783 (Jollenbe-
cker Strale) sowie zur Vermeidung einer verkehrlichen Beemtrachtigung des Kreuzungsbereiches
Jéllenbecker Strale / Telgenbrink bzw Schnatsweg erforderiich

Ruhender Kfz-Verkehr

Die privaten Stellplatze, Carports und Garagen sind generell innerhalb der uberbaubaren Fléchen
zulassig.

Sie kénnen auf nichtuberbaubaren Grundstucksflachen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn
sie im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptbaukorper ernchtet werden und die riickwartige
Baugrenze nicht Uberschreiten.

Die zur Gestaltung der Vorgérten getroffenen Festsetzungen sollen zu einer harmonischen Unter-
bringung der Kfz-Stellplatze auf den jeweiligen privaten Grundstucksflachen beitragen.

Fir das MI1-Gebiet, In dem bereits ein Einzelhandelsbetrieb vorhanden ist und auch weiterhin zu-
lassig sein soll, werden im gesamten nérdlichen Bereich zwischen der uberbaubaren Flache und
der offentlichen Verkehrsflache ausnahmsweise auch Stellplatze zulassig sein Hierdurch sowie
durch eine leichte Verschwenkung der Malachitstrale nach Norden wird die Moglichkeit zur Schaf-
fung eines ausreichenden Steliplatzangebotes eroffnet

Fullgédnger und Radfahrer

Durch die Ausweisung einer ausreichend breiten offentichen Verkehrsflache im Norden des Plan-
gebietes werden die planungsrechtlichen Voraussetzung fur eine Weiterfuhrung des im Osten des
Woérheider Weges bereits vorhandenen Fulk- und Radweges bis zur Jéllenbecker Stralle geschaf-
fen

In Nordsudrichtung stellt der befahrbare Wohnweg innerhalb des Plangebietes eine gute Verbin-
dung fur FuRganger und Radfahrer dar, von der aus die Fuligangerampel im Kreuzungsbereich
Jollenbecker Stralle / Telgenbrink bzw Schnatsweg zu erreichen ist. Erganzt wird diese Verbin-
dung durch den im ostlichen Tell des Plangebietes an den befahrbaren Wohnweg anschtieBenden
FuR- und Radweg, der wiederum Uber die ErschiieBungsflachen des Regenruckhaltebeckens zur
Malachitstrae und weiter bis zum Mondsteinweg fihrt Somit entsteht eine zusatzliche fultaufige
Anbindung aus dem Inneren des Plangebietes an die umgebende ErschlieBungsstruktur

Diese MaRnahmen, sowie das Vorhaben, im Suden der Malachitstralle einen einseitigen Fulweg
vorzusehen, tragen u.a. zur Schulwegsicherung bel.

Offentlicher Personennahverkefr

Im Kreuzungsbereich Jollenbecker Strake / Telgenbrink bzw Schnatsweg befinden sich drei Hal-
tepunkte mit der Bezeichnung 'Horstheide’. Von hier verkehren Buslinien zwischen Babenhausen-
Sud (Stadtbahnendhaltestelle) und Jéllenbeck bzw. Enger (Linie 54), zwischen Schildesche und
Oberlohmannshof (Linie 55), zZwischen Babenhausen-Sud und Jollenbeck bzw Spenge (Linie 56)
und der Nachtbus liber Jollenbeck zum Jahnplatz (N2).

Das Piangebiet ist somit an den éffentlichen Personennahverkehr angebunden

4.5 Belange_ von Sport, Freizeit und Erholung

In einer Entfernung von ca. 600 m befindet sich sudlich der TurmalinstraRe, westlich der Strale

Mondsteinweg ein Spiel- und Bolzplatz
Im Bereich des Moorbachtales, ca. 700 m Luftlinie von vom Plangebiet entfernt, sind das Freibad

Jéllenbeck, ein Sportplatz, Tennisplétze sowie eine Kleingartenanlage vorhanden.
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Innerhalb des Plangebietes ist am &stlichen Rand der Bebauung eine dffentliche Grunfliche mit
einem Kinderspielplatz Typ B fur Kinder bis zu 12 Jahren vorgesehen, der den Bedarf dieser Al-
tersgruppe an wehnungsnahen Spielangeboten abdecken soll.

4.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Eiektrizitat und Gas ist durch das vorhandene Lei-
tungsnetz gegeben, das im uberplanten Bereich entsprechend zu erg&nzen ist

Die Grundversorgung mit Feuerloschwasser wird uber Unterflurhydranten sichergestelit.

Innerhalb des Plangebletes sind die Hauptwasserversorgungsleitungen HW2 (DN 300) und HW54
(DN 300) vorhanden Soweit sie sich auf Privatgrundstucken befinden, werden hier mit Leitungs-
rechten zugunsten der Stadtwerke Bielefeld GmbH zu belastende Flédchen ausgewiesen,

Die festgesetzten Schutzstreifen in einer Breite von 2,50 m beiderseits der Rohrachse sind von
Bebauung sowie von tiefwurzelnden Strauchern und Pflanzungen freizuhalten Auf das DVGW-
Regelwerk bzw. das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen'’ der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen, die Hinweise zum Schutz von
Kanal- und Leitungstrassen enthalten, wird verwiesen

Die Hauptwasserversorgungsleitung HW2 (DN 300) wird in einem Teilbereich auf Kosten des In-
vestors umgelegt werden, um eine bessere Ausnutzbarkert der kiinfligen Baugrundsticke zu er-
maoglichen

In der Mitte des Plangebietes wird fur die Sicherstellung der Versorgung mit Elektrizitat eine Ver-
sorgungsfidche fir eine Netztrafostation der Stadtwerke Bielefeld GmbH ausgewiesen.

Die in Nutzungsplan gekennzeichnete Telekommunikationslinie der Deutschen Telecom AG soll
Ende 2005 / Anfang 2006 aufgegeben werden

Entwdsserung

Die Grundsticke, die direkt an der alten Jollenbecker Strafle und am Wdrheider Weg liegen, wer-
den an die vorhandenen Mischwasserkanale angeschlossen. Aus topografischen Grunden wird
auch der westliche Bereich der Malachitstrae, auf Hohe des Verbrauchermarktes, direkt an die
Mischkanalisation in der alten Jollenbecker Stralle angeschlossen.

Die geplante Umlegung des Mischwasserkanals im stdlichen Tell der alten Jollenbecker Stralle
mit einer damit verbundenen Moglichkeit der Vergréfierung des Querschnittes soll u a. zur Verbes-
serung der hydraulischen Situation im Gesamtgebiet beitragen.

Die Entwasserung des inneren Plangebietes sowie des dstlichen Teiles der Malachitstrale erfolgt

im Trennsystem.

Alle Kanalisationsanlagen nnerhalb von privaten Flachen missen durch grundbuchliche Eintra-
gung von Durchieitungsrechten zugunsten der Stadt gesichert werden. Dies gilt auch, wenn nur
einzelne Bauvorhaben entwassert werden Auch die innerhalb von privaten Stichwegen geplanten
Kanéle werden offenthch Im Bebauungspian sind daher entsprechende mit Geh- Fahr- und Ler-
tungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belastende Flachen festgesetzt.

Das Plangebiet ist Bestandteil des genehmigten Entwurfes zur Schmutzwasserentwasserung ,Jol-
lenbeck Ost’ und wurde im Einzugsgebiet des Mischwasserentlastungsbauwerk — Regenuberlauf-
becken (RUB) Am Himmelreich’ — bereits beriicksichtigt
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Das Schmutzwasser wird tber die vorhandenen Mischwasserkanéle in der Jéllenbecker Strafle
und Uber neue Schmutzwasserkanale im Mondsteinweg in die vorhandene, ausreichend dimensi-
onierte Mischwasserkanalisation in der Stralle Telgenbrink eingeleitet werden. Das Schmutzwas-
ser wird dann im weiteren Verlauf der Klarlage Brake zugefiihrt werden.

Nach § 51a des Landeswassergesetzes NRW ist Niederschlagswasser von Grundstucken, die
nach dem 0101 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah Iin ein Gewdasser einzuleiten.

Da aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse eine Versickerung des anfallenden Nieder-
schlagswassers nicht moglich ist, wird es in enem neu zu errichtenden, naturnah gestalteten, in
die Landschaft so harmonisch wie moglich eingebundenen, oberirdischen Regenruckhaltebecken
gesammeilt und auf den natiirichen Landabfluss gedrosselt Uber eine neue Einleitungsstelle in das
Nebengewasser {Nr. 14 10) des Moorbaches zugeflhrt.

Dieses Nebengewasser wird derzeit an dessen Beginn und durch mehrere einmindende Draina-
gen im werteren Verlauf gespeist Bei der Einleitungsstelle handeit es sich nicht um einen klassi-
schen Quellbereich des Gewassers 14 10.

Durch das geplante Baugebiet wird es zu einer Verringerung des Drainwasseranfalles kommen
Um ein Trockenfallen des Gewassers weitgehend zu vermeiden, soll das aufgefangene Oberfia-
chenwasser moglichst am Beginn des Gew#ssers eingeleitet werden Dies ist durch das geplante
RRB mit der entsprechend geplanten Einleitungsstelie gewahrieistet.

4.7 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Entlang der Jollenbecker Strale und im westlichen Teill der Malachitstrae wird eine mindestens
zweigeschossige und maximal dreigeschossige Bebauung entstehen. Durch die Festsetzung einer
geschlossenen Bauweise und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 sowie einer strafllenbe-
gleitenden Firstrichtung soll eine abschirmende Wirkung durch Gebaude gegeniiber den von der
Jollenbecker StraRe sowie im MI1-Gebiet vorhandenen Lebensmittelnahversorger ausgehenden
Larmemissionen erreicht werden Mit den Festsetzungen des MI1-Gebiet wird sowohl der Erhalt
bzw. die Neukonzipierung eines Einzelhandelsbetriebes ermoglicht, als auch eine normale Stra-
Renrandbebauung mit Wohnhausern erlaubt

Durch die gestalterischen Festsetzungen im nordlichen Randbereich des Plangebietes wird ent-
lang des Worheider Weges langfristig eine gewisse Einheitlichkeit in der Kubatur der Baukdrper
angestrebt

Im inneren Plangebiet ist eine kleinteiligere Bebauung geplant, um enerseits der Nachfrage nach
Eigenheimen entsprechen zu kénnen und andererseits Blickbeziehungen zur ostlich an das Plan-
gebiet angrenzenden freien Landschaft erhalten zu konnen. Auch die Festsetzung einer offenen
Bauweise verfoigt diese Zielsetzungen.

Die vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fir allgemeine Wohngebiete vorgegebenen Obergrenze Die geplante Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,6 wird die Umsetzung eines Erdgeschosses sowie den Ausbau eines
Dachgeschosses zu Wohnzwecken ermoglichen

Die an der Malachitstralle bereits vorhandenen Wohngebaude werden im Bestand gesichert.

Um den Ausbau des Dachraumes im gesamten Plangebiet zu ermdglichen sowie eine Anglei-
chung an die vorhandenen Bebauung zu erreichen, werden eine Dachneigung von 38 und 45° so-
wie Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte zugelassen

Die Festsetzung einer maximalen First- und Traufhohe wird dazu beitragen, dass die zuldssigen
Gebaude sich vom Querschnitt her an die vorh. ein- bzw. zweigeschossigen Gebauden mit geneig-
tem Dach anlehnen
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Eine max. Drempelh&he wird in Anlehnung an die bestehende kleinteilige Bebauungsstruktur zur
Wahrung einer ,optischen Eingeschossigkeit” (2. Vollgeschoss im Dachbereich) erganzend zur
First- und Traufhéhenbegrenzung festgesetzt. Dieses ist vor allem in der Giebelansicht von beson-
derer Bedeutung Die maximale Drempelhdhe vom 1 m berucksichtigt bereits die heutigen Anfor-
derungen an den Warmeschutz (Dachaufbau). Eine wirtschaftliche Ausnutzung des Dachgeschos-
ses ist durch die Méglichkeit der Ausfuhrung von Dachaufbauten erzielbar.

Die zur Gestaltung der Dacher getroffenen Festsetzungen sollen neben der Nutzbarkeit des Dach-
raumes fir Wohnzwecke zudem die harmonische Einbindung in die vorhandene Ortlichkeit be-
gunstigen sowie dazu beitragen, die gestaiterische und psychologische Wirkung von geneigten
Dachern als regionaltypisches, dominantes Bautell zu erhalten

Im westlichen Teil des Worheider Weges, entlang der alten Jollenbecker Stralle sowie im sudwest-
hchen Teil des Plangebietes soll die Festsetzung der Firstrichtungen sicherstellen, dass die Ge-
baude mit threr Langsserte zur Larmquelle ausgerichtet werden und somit einen grotmaglichen
Schutz der ruckwértigen Bereiche erzielen konnen

Im Inneren des Plangebietes werden parallel zum StralRenverlauf Firstrichtungen festgesetzt, wo
mehrere Gebaude unmittelbar nebeneinander entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen entstehen
kénnen. Hierdurch soll der strafienbegleitende Charakter der Bebauung betont und eine gewisse
gestaiterische Ruhe im &ffentlichen Raum erzielt werden

Durch die Festsetzung der Firstrichtung fur die neuen Gebdude entlang der nordlichen Planstrale
soll eine Verschattung der nordiich angrenzenden, bereits bebauten Grundstucksflachen maglichst
gering gehalten werden.

Grundsatziich wird jedoch den im Plangebiet bereits vorhandenen, wechselnden Firstrichtungen
dadurch entsprochen, dass keine werteren Firstrichtungen festgelegt werden.

Durch die Anordnung der Baufenster solt die Ausrichtung zahlreicher Dach- und Fensterflachen
Sadenrichtung, d h. zur Sonne, und somit einen guten bis sehr guten solaren Energiegewinner-
moglichen. Zudem soll hierdurch eine gute Besonnung der privaten Gartenflachen erreicht werden.

Die 1im Hinblick auf eine anzugleichende Gestaltung bel neuen, unmittelbar aneinander gebauten
Gebauden bzw. Gebaudeteilen getroffenen Festsetzungen sollen in den betroffenen Bauabschnit-

ten eine gewisse gestalterische Ruhe beglinstigen.

Die zu Einfredungen im Vorgartenbereich sowie im Ubergang zur freien Landschaft getroffenen
Festsetzungen erganzen diese Zielsetzung. Hier wird auch dem Wunsch vieler Bauherren ent-
sprochen werden, das eigene Baugrundstuck (abschnittsweise) einzaunen zu wollen

Der Abstand der festgesetzten und daruber hinaus moglichen Baumpflanzungen darf das ausge-
wiesene Mindestmaf} von 2,50 m zur Strallenbegrenzungslinie nicht unterschreiten, um somit eine
Beschadigung etwaiger Leitungen bzw Kanale in den dffentlichen Stralen durch Wurzeln zu ver-
meiden Daruber hinaus wird hierdurch erreicht, dass sich die Kronentraufen in einem gewissen
Umfang entwickeln konnen, ohne sofort durch vorbeifahrende Kraftfahrzeuge beschadigt zu wer-

den

Einzelne mittelgrole Baume auf den privaten Grundstucken werden nicht nur aus ckofogischen
Grinden festgesetzt, sondern dienen auch als Blickpunkte und Eingrunung im Stralenraum

Am ostlichen Rand des Baugebietes werden zum einen Ausgleichspflanzungen fur Eingriffe in Na-
tur und Landschaft aufgrund der Realisierung von Straflen, Bebauung sowie des geplanten Re-
genruckhaltebeckens und zum anderen flachige, als auch einrethige Heckenpflanzungen auf den
privaten Grundstiicken das Baugebiet zur freien Landschaft hin eingrunen bzw abgrenzen. Inner-
halb der Heckenstrukturen sind zur gestalterischen und okologischen Stutzung unter Berucksichti-
gung der im Nachbarrechtsgesetz festlegten Mindestabstdnde zu den angrenzenden Flachen mit-
telgrofie Einzelbdume zuldssig.
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4.8 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmaéler
oder Denkmalbereiche gemaf §§3 — 5 des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG).

Nach den Erfahrungen des Amtes fir Bodendenkmalpflege kdnnen im Planungsgebiet archiologi-
sche Fundplétze nicht ausgeschiossen werden Um Planungssicherheit zu schaffen, ist eine ar-
chéologische Untersuchung notwendig. Rechtzeitig vor der Veriegung von Ver- und Entsorgungs-
letungen bzw dem Beginn des Strallenausbaus ist in Abstmmung mit dem Amt fur Bodendenk-
malpflege der Humus-/Oberboden mit einem Bagger mit Grabenschaufel abzutragen

im ubrigen wird vorsorglich auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern hinge-
wiesen. Wenn bei Arbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Ton-
scherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach
§§ 15 und 16 DSchG die Entdeckung der Gemeinde oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege Biele-
feld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten

4.9 Belange des Umweltschutzes

Bodenbelastungen

Im Plangebiet sowie in der naheren Umgebung sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altab-
lagerungen bzw Altstandorte bekannt.

Bodenschutz

Das Plangebiet liegt in einem Bereich schutzwurdiger Béden mit regional hoher Fruchtbarkeit. An-
zutreffen sind ausgepréagte Parabraunerden. Daruber hinaus handelt es sich hier um eine Inan-
spruchnahme von Grundwasserboden, die zur Grundwasserneubildung beitragen.

Der Standort ist wegen seiner Lage im Siedlungsgefuge und der vorhandenen technischen und
sozialen Infrastruktur (aufiere ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Kindergarten, Schule) fir eine
Wohnnutzung besonders geeignet Im Stadtbezirk Jéllenbeck besteht immer noch eine Nachfrage
nach fur den Bau von Einfamilienhduser geeigneten Grundstucken.

Zudem wird der Siedlungsrand an dieser Stelle sinnvoll abgerundet und dauerhaft begrenzt.

Die genannten stadtebaulichen Gesichtspunkte, die fir eme malBvolle Arrondierung des Siel-
dungsbereiches durch das geplante Wohnqguartier sprechen, rechifertigen in der Abwagung die
Belange des Bodenschutzes hier zurdckzustellen.

Da der weitaus uberwiegende Teil der landwirtschaftlichen Flachen erhalten bleibt, ist hier die fur
die Entwicklung des Wohngebietes erforderliche Inanspruchnahme schutzwirdiger Béden vertret-
bar.

Grundwasserschulz

Die Fiache des Bebauungsplangebietes liegt nicht in einem bereits festgesetzten oder derzeit ge-

planten Wasserschutzgebiet.
Zum Schutz des Grundwassers bzw des Grundwasserspiegels sind Keller wasserdicht auszufiih-
ren. Der Anschluss von Hausdrainageleitungen an die &ffentliche Kanalisation ist unzuléssig

Umwellvertraglichkeitspriifung (UVP}

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung ist nach MaRRgabe der Entscheidungskriterien in den §§ 3b, 3c,
3e sowie den Anlagen 1 und 2 des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) nicht erforder-
lich, da das Vorhaben die Schwellenwerte nach Art, GrolRe und Leistung nicht Gberschreitet.
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Sport- und Freizeittdrmeinwirkungen

Aufgrund der Einhaltung der erforderlichen Mindestabstande zu den ostlich des Plangebietes ge-
legenen Freizeiteinnchtungen (Sportplatz, Freibad, Tennisaniage) entstehen keine Larmkonflikte.

Verkehrslarm

Laut Rasterlarmkarten ist die Bebauung entlang der Jollenbecker Stralle bezogen auf das erste
Obergeschoss einer Verkehrstdrmbelastung von bis zu 70 dB(A) tags und bis zu 60 d(BA) nachts
ausgesetzt

Als Ergebnisses eines im Februar 2004 erstellten schalltechnischen Gutachtens ergeben sich un-
ter Beriicksichtigung der vorliegenden Planung folgende Ausgangswerte:

am Tag: < 68 dB(A) n der von der Jollenbecker Strafle aus gesehen ersten Baureihe
des Plangebietes,

57 dB(A) in der von der Jélienbecker Stral’e aus gesehen zweiten Baureihe
des Plangebietes,

55 dB(A) 1m absolut uberwiegenden Teil des Plangebietes

IA

748

bei Nacht < 60dB(A) in der von der Jéllenbecker Stralle aus gesehen ersten Baureihe
des Plangebietes,

48 dB(A) in der von der Jollenbecker Stralle aus gesehen zweiten Baureihe
des Plangebietes,

45 dB(A) im absolut uberwiegenden Teil des Plangebietes.

IA

A

In weiten Teilen des Plangebietes werden demnach die Orientierungswerte der DIN 18005 fur die
geplanten allgemeinen Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingehailten bzw. un-
wesentlich uberschritten

Entlang der Jéllenbecker Strale ergeben sich deutliche Uberschreitungen, so dass hier Vorkeh-
rungen zur Minderung der Larmeinwirkungen notwendig werden.

Aktive SchallschutzmaRnahmen th der Form eines Walles oder einer Wand sind hier aufgrund

- der notwendigen Erschlielung der vorhandenen und geplanten Wohngeb&ude aus der Richtung
der Larmquelle (Westen),

- der Belichtung der Wohngebaude,

- aus Platzgrunden sowie

- aus stadtgestatterischen Zielsetzungen, wie z.B. der Erganzung der bereits vorhandenen Wohn-
bebauung zu einer durchgangigen Strallenrandbebauung,

nicht sinnvoll.

Deshalb werden neben einer moglchst geschlossene Bebauung msbesondere passive Larm-
schutzmaBlnahmen an den Gebauden festgesetzt, um entsprechend der VDI-Richtlinie 2719 einen
Mittelungspegel von tags 35 dB(A) in Wohnraumen und nachts 30 dB(A}) in Schlafraumen sicher-
zustellen.

Hierbei sind bauliche Schallschutzmalnahmen (geeignete Bauteile) sowie der Verzicht auf stra-
Renseitige offene Balkonen und Loggien sowie eine entsprechende Grundrissgestaltung (z.B.
Schlaf- und Kinderzimmer auf den 1armabgewandten Gebaudeseiten) geeignete Malnahmen.

Gewerbeldarm

Die Entwicklungsméglichkeiten des im Norden des Plangebietes angrenzenden Betonsteinwerkes
sind durch die entlang des Wérheider Weges vorhandene Wohnbebauung begrenzt

Letztere ist beretts heute durch die von dem Betrieb ausgehende Larmbelastung insbesondere
durch den betriebsbezogenen LKW-Verkehr mit mischgebietstypischen Larmpegeln von 60 dB (A)
tags und 45 dB (A) nachts belastet.
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In dieser Gemengelage besteht die Pflicht zur gegenseitigen Rucksichtnahme, daher soll die Be-
standssicherung des Betonsteinwerkes bei der Aufstellung des Bebauungsplanes angemessen
berucksichtigt werden.

Auf die mischgebietstypische Vorbelastung der entlang des Wodrheider Weges vorhandenen
Wohnbebauung wird im Nutzungsplan hingewiesen und damit verdeutlicht, dass trotz der vorgese-
henen Festsetzung eines aligemeinen Wohngebietes (WA) hier auch kiinftig die festgestellten
Mischgebietswerte hinzunehmen sind.

Die heranrickende neue Wohnbebauung fuhrt zu keiner Einschrankung der heutigen betrieblichen
Nutzung, da im inneren Plangebiet bereits wohngebietstypische Larmpege!l vorliegen. Von dem
Gewerbebetrieb ist jedoch aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung die Einhaltung der Misch-
gebietswerte sicherzustellen.

Im Sudwesten des Plangebietes, sudlich der MalachitstraRe, ist ein Lebensmittel-Nahversorger
vorhanden, von dem Larmbelastungen infolge von Warenaniieferung, Kundenparkplatz, Einkaufs-
wagen sowie betriebseigener Mullentsorgung ausgehen.

Laut erganzendem Schaligutachten vom Mai 2004 konnen fiir die geplante strallenbegleitende
Bebauung nordiich der Malachitstralle aufgrund der geplanten Beschrankung des Anlieferverkehrs
auf die Zeit von 6.00 bis 22 00 Uhr die gemal TA Larm fur Mischgebiete vorgegebenen Beurter-
lungspegel von 60 d(BA) tags und 45 d(BA) / nachts sowie der Spitzenpege! von 85 d(BA) nachts
eingehalten werden.

Fur weite Teile des Plangebietes nordlich der MalachitstraRe wird bei freier Schallausbreitung der
Immissionsrichtwert fur allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts
eingehalten bzw. sogar unterschritten

Geruchsbelastung

Sudostlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftiicher Bereich mit Intensivtierhaltung
Dort sind zwei Stalle fur insgesamt bis zu 600 Mastschweine vorhanden

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist eine Erwerterung des Betriebes hinsichtich der Intensivtierhal-
tung nicht zu erwarten Sein Bestand soll jedoch durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes
nicht gefahrdet werden.

Eine Immissionsbetrachtung der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen (Mnster Méarz
2004) nach GIRL NRW (Geruchsimmissionsrichtinie Nordrhein-Westfalen) hat ergeben, dass die
durch diesen Betrieb mit 200 Vormast- und 400 Mittel-Entmastschweinen entstehenden Gertiche
eine maximale Haufigkeit von 9,4 % der Jahresstunden im auRersten Studost-Bereich des Plange-
bietes, der dem Betrieb raumlich am néchsten liegt, ergeben Da nach GIRL Geruche mit maximal
10 % der Jahresstunden auftreten durfen, steht der Ausweisung eines Wohngebietes nichts ent-
gegen.

Nutzungskonflikte zwischen dem geplanten Heranriicken einer neuen Wohnbebauung und dem
landwirtschaftlichen Betrieb sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten

Eine Expansion des landwirtschafilichen Betriebes hinsichtich der Intensivtierhaltung ist bereits
heute aufgrund der raumlichen Nahe vorhandener Wohngebiete nicht moglich.

Eine Ausweisung der im sudéstichen Plangebiet befindlichen Wohnhauser als ‘Allgemeines
Wohngebiet' und der sich dadurch ergebende héhere Schutzanspruch stellt demnach keinen Kon-
fhkt dar

Stadtklima

In der Karte der kliimatischen Schutzzonen sind die westlich, sudlich und &stlich an die Siedlungs-
lage Jélllenbeck angrenzenden Freifléchen als ‘Flachen mit maRiger Klimaempfindlichkeit* einge-
stuft Bezlglich der klimatischen Funktionsfahigkeit der Freifliche sind durch eine Nutzungsande-
rung, wie sie eine Bebauung darstellt, nur geringe Auswirkungen zu erwarten
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Schadstoffbelastung

Nach Gberschidgiger Berechnung der Schadstoffbelastung nach der 22. BimschV sind Uberschrei-
tungen der Tagesmittel-Grenzwerte fur Feinstaub (PM 10) entlang der Joilenbecker Stralie zu er-
warten

Zur Reduzierung der durch den StraRenverkehr auf der Jollenbecker Strafe verursachte Fein-
staubbelastung (PM 10} soli der zwischen alter und neuer Jollenbecker Stralte befindliche Griln-
streffen zu einer mindestens 10,00 m breiten, immergriinen Immissionsschutzpflanzung mit einer
wirksamen Hohe von ca 4,00 m entwickelt werden

Der nordlich der Hauses Nr 476 bereits ausreichend breite vorhandene Grunstrefen ist durch ge-
eignete immergrdne Straucher zu ergénzen.

Sudlich des Hauses Nr. 476 ist eine Verschwenkung der alten Jollenbecker Strale nach Osten
geplant, um den teilweise auf der Parzelle der neuen Jollienbecker StraRe befindlichen, im Siden
sehr schmal auslaufenden Grunstreifen auf eine ausreichende Breite zu vergréflem.

4 10 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung_ von Natur und Landschaft

Durch die beabsichtigten planungsrechtlichen Festsetzungen werden die Voraussetzungen fiir ein
neues Wohnquartier auf bislang baulich nicht genutzten Flachen geschaffen Die durch die FI&-
cheninanspruchnahme zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden als unvermeidbar
angesehen, da im Rahmen der Abwagung den Belangen des Wohnens Vorrang eingeraumt wird.

Der Umfang der durch die Planung verursachten Eingriffe ist, zusammen mit dem ermittelten Aus-
gleichsfldchenbedarf, jeweils 1n emer Tabelle zum Eingniffsflachenbilanzierungsplan dargestelit.
Der Ausgleichsflachenbedarf wurde dabei auf Grundlage des ,Bielefelder Modells zur Berucksich-
tigung der Belange des Naturschutzes in der Bauleitplanung® ermittelt,

Ermittiung der Eingriffserheblichkeit und des Kompensationsflachenbedarfes fiir den Bereich der
Bebauung einschliefiich deren Erschiiefung

Die aufgrund der Planungsabsicht bestehenden Konflikte mit den Belangen von Natur und Land-
schaft betreffen im Wesentlichen das innere Plangebiet. Von der Pfanung in eingniffserheblichem
Umfang sind vor allem Ackerfiachen sowie in geringem Umfang Hausgarten betroffen.

Im Osten des Plangebietes gelegenen Siektal befinden sich ebenfalls nordhich und westlich des
Nebengewassers 14 10 Ackerflachen. Sudlich des Nebengewissers grenzt ein Boschungsbereich
an, auf dem sich eine Grunlandbrache befindet

Eingegrifien wird also ausschiieBlich in verbreitete Kuiturland-Biotope, die insgesamt einer intensi-
ven Nutzung unterliegen und entsprechend nur emne geringe Arten- und Strukturvielfalt aufweisen
Die okologische Wertigkeit der betrachteten Kulturland-Biotope ist demnach gering und hat somit
fur das strukturverarmte, unmittelbare Umfeld eine nur geringe okologische Wertigkeit.

Entsprechend dem ,Bielefelder Modell* wird fur die betroffenen Ackerflachen und Hausgérten emn
okologischer Verrechnungswert {(oV) von 0,3 angesetzt

Bei ErschlieBungsflachen ist die gesamte als Verkehrsflache ausgewiesene Flache mit einem 6ko-
logischen Verrechnungswert (6V) von 1,0 anzunehmen. Daber erfolgt keine Differenzierung nach
der Ausbauart Die Flache 5/A als Teil der Zuwegung zum Regenrickhaltebecken (RRB), wird im
Rahmen der Eingriinungsmafnahmen des RRB ausgeglichen. Fur unveranderte Nutzungen ent-
steht kein Ausgleichsbedarf.
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Der Ausgleichsbedarf fur ErschlieBungsflachen betragt insgesamt ca. 1.171 gm.

ErschlieBungsflachen

Teilflache Pianung Bestand notwendiger
Ausgleich

Nr ca gm |[geplante Nutzungsart oV lca qm |vorh Nutzung/ Biotopy p 6V |ca gm
A B D E F G H
(BxD) {(ExG)
1 3 098 | offentiche Verkehrd lache 1,0 3 098 |off Verkehrsfl/prv Grundstk 0.0 0
2 3 509 offentiche Verkehrdlache 1,0] 3 509|&ffentiche Verkehrd lache 0,0 (¢]
3 723 | offentliche Verkehrs lache 1,0 723 [ Acker 0.3 217
4 1 891 | offentiche Verkehrs lache 1,0 1 691 | offentiche Verkehrsf lache 0,0 0
5/A 335 | Zuwegung RRB 0,0 0| Grasweg 0.0 0
6 2 989 | offentliche Verkehrsf lache 1,0] 2 989|Acker 0,3 897
7 182 | FuR- und Radweg 1,0 192 | Acker 0,3 58
12 537 1171

Bei Bauflachen ergibt sich der tkologische Verrechnungswert (6V) von 0,6 aus der GRZ {(hier 0,4)
und einem Zuschlag von 50%, d.h. um 0,2, fur die daruber hinaus zuldssige Versiegeiung durch
Zuwegungen, Stellpldtze und Nebenaniagen. Firr unveranderte Nutzungen entsteht kein Aus-

gleichsbedarf.
Der Ausgleichsbedarf fur Bauflachen betragt insgesamt ca. 6.245 gm.

Bauflachen
Teilflache Planung Bestand notwendiger
Ausgleich

Nr|ca gm [geplante Nutzungsart | ov |ca am |vorh Nutzung/Biotoptyp | ov |ca gm
A B D E F G H
(BxD) (ExG)
8 & 321 | privates Baugrundstuck 0,6 3 193 | privates Baugrundstuck 0.0 0
9 3.491 | privates Baugrundstuck 0,6 2 095 | Acker / Hausgarten 0.3 628
10 426 | privates Baugrundstuck 0,6 2566 | offentliche Verkehrsflache 0.0 0
11 3 540 | privates Baugrundstuck 0.6 2 124 | privates Baugrundstuck 0,0 0
12 9 414 | pnvates Baugrundstuck 06 5 648 | Acker 0,3 1 695
13| 7 349 |privates Baugrundstuck 0,6{ 4409|Acker 0,3 1323
14 9 464 | privates Baugrundstuck 0.6 5678 | Acker 03 1704
15 4 527 [ privates Baugrundstuck 06 2 716 | privates Baugrundstuck 0.0 Y,
16 2 950 | privates Baugrundstuck 06 1770 | Acker / Hausgarten 0,3 531
17 7 089 | privates Baugrundstuck 061 4.253|prvates Baugrundstuck 0.0 0
181 2025 |privates Baugrundstuck 06| 1215|Acker 03 365
55 596 6245

Fur Bau- und ErschlieBungsflachen ergibt sich somit ein Bedarf von insgesamt ca 7.416 gm not-

wendiger Ausgleichsflache.
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Ermittlung der Eingriffserheblichkeit und des Kompensationsflachenbedarfes fir das Regenrtick-
haltebecken (RRB)

Nach § 51a Landeswassergesetz NW ist das anfallende Niederschlagswasser zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten Da eine Versickerung der Niederschlage auf-
grund der Bodenverhaltnisse nicht méglich ist, wird im éstlichen Bereich des Plangebietes ein Re-
genriickhaltebecken (RRB) errichtet

Dieses RRB ist als Erdbecken ohne Untergrundabdichtung vorgesehen. Durch ein in die angren-
zende, befahrbare Versorgungsflache vollstandig integriertes Drosselbauwerk wird das Regen-
wasser auf den natdrlichen Landabfluss begrenzt und anschlieend in das Nebengewasser 14.10
des Moorbaches eingeleitet.

Fur das RRB sind ca. 1098 gm Wegeflachen einschlielich der befestigten Notuberlauffliche so-
wie der Eingriff in das Landschaftsbild auszugleichen.

Regenruckhakebecken Wegflachen (ink} befestigter Notuberlaufflache)

Teilflache Ptanung Bestand notwendiger
Ausgleich

Nr ca gm [geplante Nutzungsar oV |ca gm |vorh Nutzung/ Biotopy p oV |cta gm
A B C D E F G H
{BxD} (ExG)
5/A 335 | Versorgungsweg zum RRB 1,0 335 | Grasweg 0,3 101
B 721 | Versorgungsweg zum RRB 1.0 721 | Acker 0,3 216
C 42 | Notuberlauflache 1,0 42 | Acker 0,3 13
1098 330

Vorgesehene Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft

Am cstlichen Rand des Plangebietes sind im Ubergang zur freien Landschaft auf privaten Flachen
Ausgleichsmafinahmen fur die Neubebauung, die neuen ErschlieBungsflachen sowie fur das Re-
genruckhaltebecken anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Der entstandene Ausgleichsbedarf fur Bau- und Erschlieungsfiichen von insgesamt ca. 7.416 gm
wird eine dkologische Aufwertung und Sicherung des innerhalb des Bebauungsplangebietes be-
findlichen Siekbereiches sowie des zentral in ihm gelegenen Nebengewéssers 14.10 beginstigen.
Im Einzelnen werden folgende MalRnahmen erfolgen.

- Verldngerung der an das Plangebiet angrenzenden Waldflache auf der Sudseite des Nebenge-
wassers 14.10 im Boschungsbereich des Sieks in Form eines naturnahen, frewachsenden Feld-
gehdizes aus heimischen, standortgerechten Gehoizarten,

- Umwandlung der auf der Nordseite des Nebengewassers angrenzenden Ackerflache in eine ge-
wasserbegleitende Hochstaudenflur oder Extensivgriinlandflache und

- zwischen den westlichen Rand Siektales, dem Kinderspielplatz, den Wohnbauflachen im Westen
und der Flache des Regenruckhaltebeckens eine Umwandlung der Ackerflache in eine Exten-
sivgriinlandflache.
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Die den Figchen mit Eingriffen durch Bebauung und ErschlieBung zugeordneten Ausgleichsflachen
sind im Eingriffsflachenbiianzierungsplan mit den Nummern 27, 28, 29 und 30 kenntlich gemacht
und haben eine Gesamtfiache von ca. 7 438 gm. Dh dem Ausgleichsbedarf von ca. 7.416 gm
kann entsprochen werden.

Bau- und Erschlieungsflachen Ausgletchsflachen

Teilftache Planung Bestand notwendiger
Ausgieich

Nr ca gm [geplante Mutzungsart oV |[ca gm [vom Nutzung/ Biotoply p oV [ca gm
A B C D E F G H
(BxD) (ExG)
27 2 534 | Ausgleichsflache 0,0 0)Acker 0,3 0
28 457 | Ausgleichs lache 0,0 O | Acker 0,0 0
29 1402 | Ausglerchd lache 0,0 0| Acker!/ Grundlandbrache 0,0 o
30 3 045 | Ausgleichsflache 0.0 0] Acker/ Grundlandbrache 0.0 0

[

7 438

Der durch das Regenruckhaltebecken (RRB) verursachte Ausgleichsbedarf fur Zuwegungen sowie
fur die Eingriffe in das Landschaftsbild wird im unmittelbaren Bereich des Regenriickhaltebeckens
zu seiner Eingrunung erbracht

Die zugeordneten Ausgleichsflachen sind im Eingriffsflachenbilanzierungsplan mit den Buchstaben
D und F (Gehélzanpflanzung) sowie E (extensiv gepflegte Wiesenflache) kenntiich gemacht und
haben eine Gesamtflache von ca 1 899 gm

D.h. dem Ausgleichsbedarf fur die Eingnife durch das RRB in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild kann durch eine freiwachsende, naturnahe, landschaftsgerechte Eingriinung des Be-
ckens am Rande des Baugebietes somit sowohi rechnerisch, als auch gestalterisch entsprochen
werden

Regenruckhattebecken Ausgleichs fachen

Tellflache Pianung Bestand notwendiger
Ausgleich

Nr ca gm [geplante Nutzungsart OV |ca gm |vorh Nutzung/ Biotopy p oV |ca gm
A B C o E F G H
(BxD) {ExG}
D 132 | Geholzanpflanzung 0,0 0| Acker 6.0 0
E 143 | extens¥ gepflegte Wiesenf), 0,0 Ol Acker 0.0 1]
F 1 624 | Gehoizanpflanzung 0,0 0| Acker 0,0 0
1 899 o

Pflanzbindungen am Rand der privaten Baugrundstiicke gemaR § 9 (1) 25a Baugesetzbuch
(BauGB), die ebenfalls der Emnbindung des Siedlungsrandes in die freie Landschaft dienen, stellen
keine Ausgleichsmalnahme dar.
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lanzierungsplan (Satzung, unmafstablich)
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5. Bodenordnung

Die zu einer geordneten Erschlieung, Bebauung und Eingrinung teilweise notwendige Neuord-
nung von Grund und Boden soli auf freiwilliger Grundlage durch An- und Verkauf oder Tausch er-
folgen Besondere bodenordnende Mafllnahmen nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
sind voraussichtlich nicht erforderlich

6. ErschlieBungsanlagen

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

7. Flichenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

7 1 Flachenbilanz

vorhandene offentliche Verkehrsflachen ca 8.298 gm
geplante éffentliche VerkehrsfiZchen ca. 3904 gm
bebaute Flachen ca 20477 gm
geplante Bauflachen (allgemeines Wohngebiet) ca 31202 gm
geplante Bauflachen (Mischgebiet) ca 3917 gm
geplante private Eingrunung ca. 1.216 gm
geplante Ausgleichsflachen ca. 7.438 gm
Acker + Grasweg ca. 10 954 gm
geplantes Regenruckhaltebecken inkl Verlangerung der Malachitstr ca 4,392 gm
vorhandenes Nebengewdsser 14.10 ca 309 gm
Kinderspielpiatz ca 1679 gm
Gréfle des Plangebietes ca. 93.786 gm

7 2 Zahl der Wohnemnheiten

Es sind ca. 28 neue Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern und ca 55 Wohneinheiten in der Form
von Eigenheimen zu erwarten

8. Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen, wie Vermes-
sung, Stralenbau, Beleuchtung, Kanalbau, Spielplatz, Immissionsschutzpflanzung, Teilverlegung
der Hauptwasserversorgungsleitung sowie fur Ausgleichmaflnahmen voraussichtlich Gesamtkos-
ten in Hohe von ca. 1,9 Millionen Euro.

Hierbei handelt es sich im Einzelnen um

* Vermessung 3 000 Eure
« Strallenbau 766.880 Euro
» Kanalbau einschlieBlich Regenriickhaltebecken 997.000 Euro
» Spielplatz 40 000 Euro
» Immissionsschutzpflanzung 20.000 Euro
 Tellvertegung der Hauptwasserversorgungsleitung 35.000 Euro

¢ Ausgleichsflichen 35.000 Euro
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Fur die geplanten Kanalisationsanlagen ist mit Jjahrlichen Folgekosten von ca. 6.500 Euro zu rech-
nen

Die ErschlieBungs- und Ausgleichsmafinahmen sollen - soweit moglich - durch einen Vertrag ge-
maf § 124 Baugesetzbuch (BauGB) einem privaten ErschlieBungstrager ubertragen werden. Da-
durch kann sich die Stadt im Rahmen der gesetzlichen Ermachtigung von samtlichen Erschlie-
fBungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat
der Stadtentwasserung bezahlt werden, unabhangig von threr Beitragsfahigkeit, befreien.
Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Bettragsrechts die Erhebung von Beitragen nach
dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht

Die Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des Plangebietes sind in einem im Frihjahr 2003
abgeschlossenen stddtebaulichen Vertrag zwischen dem kunftigen Investor und der Stadt

Bielefeld geregelt.

Der investor soll auf eigene Kosten die erforderlichen Ausgleichsflachen fir die kiinftigen Eingriffe
In Natur, Landschaft und Boden bereitstellen und deren Herstellung und Unterhaltung durchfiihren.
Die Ausgleichsflachen verbleiben im Eigentum der jetzigen Eigentumer

Die Umsetzung der Ausgleichsmafinahmen und die dauerhafte Bereitsteliung der Ausgleichsfla-
chen sind durch entsprechende Regelungen in 2 FolgemafBnahmenvertragen zwischen dem Inves-
tor, den Grundstuckseigentiimern und der Stadt Bielefeld sichergestelit

Als Bestandteil der FolgemaRnahmenvertrage hat der Investor in enger Abstimmung mit dem Um-
weltamt von einer Fachplanerin einen Gestaltungs- und Ausfuhrungsplan mit textlichen Erl3ute-
rungen und einer Kostenschatzung erarberten lassen.

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Landschaftsplan Bielefeld-West

Der Bebauungsplan Nr li/J 13 Muhlenkamp” hat Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen
Landschaftspian Bielefeld- West.

Gemaf § 29 (4) LG treten bei Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dessen Rechtsverbindlich-
keit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes auller Kraft
Solche widersprechende Festsetzungen sind die Grenze des Geltungsbereichs des Landschafts-
planes Bielefeld-West sowie die Darstellung des Entwicklungszieles 1.1 fur den Bereich des ge-
planten Wohngebietes. Das gleiche gilt fur die Festsetzung des Naturdenkmales 2.3-23 (Apfel-
baum auf dem Flurstuck 622, siehe Bestandplan)

Die Grenze des Geltungsbereichs wird entsprechend § 16 Landschaftsgesetz NRW auf die Grenze
zwischen dem kiinftigen Wohngebiet und der landwirtschaftiich genutzten Fliche zurickgenom-
men Die Festsetzung des Naturdenkmales 2 3-23 wird aufgehoben.
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m Geltungsbergich des Bebauungsplanes Nr. Il 7 113 *Mithlenkamp®

X

AU BRSNS NP A
=/ ANDERUNG DES LANDSCHAF TSPLANES BIELEFELD ~ WEST :
Ausschnitt Karte A im Massstah 1:10. 000

Grenze des raumlichen Gattungsbereichas des
rechtsverbindlichen Landschaftspianes

Neue Grenze des raumlichen Geltungshereiches
des Landschafisplanes

Mit Rechtsverhindlichkeif des Bebauungsplanes sus dem
Geltungsbereich des Landschaftsplanes antfatlende Fidche,

Gleichzeitiy tretenauch alle auf die entfaliende Fliehe
bezogener Darstellungen und Festsetzungen ausser Kraft.

Plamurgsamt Marz 200%




