Bebauungsplan

Nr.: I/ 3/ 79.00

, Wohnen am Grinzug der Lutter”

Satzung

Textliche Festsetzungen

3-3-7900.text.pdf



13

Bestandteile dieses Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind:
.1 Nutzungs- und Gestaltungspian ' _
.2  Fesisetzungen mit Zeichenerklarungen zum Nutzungs- und Gestaltungsplan
Beigefiigt sind diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan:

1.1 Entwuﬁ des Vorhabentragers

1.2 Sonstige Darstellungen und Hinweise

I3 Sonstige Darstellungen und Hinweise im Entwurf des Vorhabentrégers ohne Fest-
setzungscharakter

.4 Begrundung

Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBI. | 8. 2253), zuletzt geédndert
durch Gesstz vom 20.12.1996 (BGBI. | S. 2049);

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. | S. 889),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vomn 06.08.1993 (BGBI, | S, 1458);

das MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MafnahmenG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28.04.1993 (BGBI. | S. 622), geandert durch Gesetz vom 01.11.1996 (BGBI. S. 1626);

§ 86 der Bauordnung firr das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NW) vom 07.03.1995 (GV. NW.
1995 S. 218);

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW.
S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. Marz 1996 (GV. NW S. 124).

Anmerkung:

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaRl § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen
sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemaR § 86 BauO NW in dem Bebauungsplan aufgenormenen Festsetzungen (értliche
Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 21 BauO NW und kénnen gemaR § 84 (3)
BauO NW als solche geahndet werden.
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.2 Festsetzungen mit Zeichenerkldrungen zum Nutzungs- und
Gestaltungsplan

0. Abgrenzungen

mu sss msm (1 Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes gem. § 8 (7) BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

/f?/ /// Aligemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
/ ////"/ Die Ausnahmen gem. § 4 (3) sind ausgeschiossen.
2. Ma8 der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) 1 BauGB

GRZ 2.1 Grundfiichenzahl gem. §§ 16, 17 und 19 BauNVO
GFZ 2.2 GeschoBflachenzahl gem. §§ 16 und 17 BauNVO
2.3  Zahl der Voligeschosse
I 2 Voligeschosse als Hochstgrenze

3. Bauweise sowie die (iberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksfliche
goem. § 8 (1) 2 BauGB
0 3.1 Offene Bauweise gem. § 22 BauNVvO
—————— 3.2 Baugrenze gem. § 23 BauNVO

4. Flachen fir Stellpiatze und Garagen gem. § © (1) 4 BauGB

FT T T 7T 4.1 Fldche fir Stellplétze und Garagen gem. § 12 BauNVO

: St/Ga : ‘Ei:ar:glen und Carports sind nur auf der gekennzeichneten Fliche
: I In dengdbngen Teilen des aligemeinen Wohngebietes sind aus-
——— e = d schlieBlich nicht Uberdachte Steliplatze zuliissig.

5. Verkehrsflachen gem. § © (1) 11 BauGB

B 3 5.1 Offentliche Verkehrsflache

Zweckbestimmung: FuB- und Radweg
5.2 Private Verkehrsflache

Zweckbestimmung: ErschlieBungsstraBe fir die Flurstiicke 1452,
82, 73, 69, 65, 64, 45, 2976, 2975 und 41.

Hinweis: Hierzu siehe Punkt 7 *Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zu belastende Fidchen gem. 9 (1) 21 BauGB*®

6. Grunflachen gem. § 8 (1) 15 BauGB
SRREREE 8.1 Offentliche Grunflache

Zweckbestimmung: Parkanlage

/ /] 6.2 Pnvate Grinflache

Zweckbestimmung: Hausgarten mit Kleinkinderspieiplatz

Hinweis: Steliplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Ne-
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10. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauO NW unter Berlicksichtigung von
§ © (4) BauGB

i

SD 38°

10.1

102

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

Firstrichtung

Die eingetragene Firstrichtung ist fir den Hauptbaukorper ver-
bindlich (Hauptfirstrichtung). Bei Gebauden mit mehreren Firsten
muB der langste First der eingetragenen Firstrichtung entspre-
chen.

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

Zulassig sind geneigte Décher als symmetrische Satteldéacher
(Giebeldacher und Krippeiwalimdécher) mit einer Dachneigung
von 38°.

Fur Garagen und Carports sind auch Flachdacher zulassig.

Flr die Dacheindeckung sind Dachpfannen in ziegeiroter bis dun-
kelbrauner Farbe festgesetzt.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Alle in die Dacnflache eingreifenden Gebaudeteile, wie Zwerch-
giebel und Dachgauben sowie Dachioggien dirfen in ihrer Ge-
samtléange 40% der Dachlange nicht Uberschreiten. Dabei sind
die Einzellangen der in die Dachflache eingreifenden Gebaudetei-
le und die der Dachloggien zu addieren. Die Dachlénge ist jeweils
in den Dachflachen, also einschlieBlich der Dachlberstande, zu
messen.

Der Abstand vom seitlichen Dachrand (Ortgang) muB mindestens
1,50 m betragen.

Sockel

Die Sockelnohe darf nicht mehr ais 1,00 m betragen. '

Diese Hohe ist von der Oberkante des fertigen ErdgeschoBfuBbo-

dens bis zur Héhe der privaten ErschiieBungsstraBe im Bereich

der Zufahrt zu dem Flurstick 73 (HeeperstraBe 168{/Kanaldeckel)
zu messen (Bezugshdhe).

Hinweis: Das Grundstick Heeper Str. 168f hat heute seine Zu-
fanrt von der Wegeparzelle Fiurstiick 43. Die Héhe die-
ser vorhandenen Zufahrt (86,28 0. NN/Kanaldeckel) so-
wie auch die Hohenlage des Aldi-Parkpiatzes (96,29
U.NN) sind Festpunkte fir die Hohenlage der geplanten
PrivaterschlieBung. (Siehe hierzu Ziffer 1.3 *Sonstige
Darstellungen und Hinweise im Entwurf des Vorhaben-
tragers” Punkt 3 "Schnitt durch das geplante Wohnge-
baude entsprechend dem Entwurf des Vorhabentra-
gers’.)

Firsthohe

Die Firsthohe darf in keinem Punkt des Firstes mehr ais 12,80 m
betragen. .

Diese Hohe ist von der Oberkante des Firstes bis zur Héhe der
privaten ErschlieBungsstraBe im Bereich der Zufahrt zu dem
Flurstlck 73 (Heeper StraBe 168f/Kanaldeckel) zu messen.
Drempel

Die hochstzuléssige Drempelhdhe betragt 0,80 m.

Die Hohe des Drempels ist das senkrechte MaB von der Schnittli-
nie der Oberkante der Rohdecke mit der &uBeren Wandfliche bis
zur Schnittlinie der Sparrenoberkanten mit der auBeren Wandflé-
che. :

AuBenwandflachen

Als Oberflachenmatenal von geschlossenen AuBenwénden ist
Sichtmauerwerk in den Farben Ziegeirot bis Rotbraun zuléssig
(z.B. hollandische Verblender).

AniRarnmwanfldrhan Aies 711 Ralkonan und | nanian lianan Brik-
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2. Geplante Nutzungen, Gebdude, AuBenaniagen, Gehdlze u.s.w. 19
| Wohnhaus mit Angabe von Dachneigung und Geschossigkeit

I138° 2 Geschosse und 38° Dachneigung

A Hauseingénge
“ PKW-Stellpiétze mit Baum und Hecke

[~ e
oo oo e Offentlicher Fus-und Radweg als Verbindung zwischen der ffentli-

chen Grunfliche und der Privatstrafe
3. Verkehrsregeinde MaBnahmen fur die private Verkehrsfliche

g |  PrivatstraBe, auf der Verkehr in beiden Richtungen zuldssig ist.

------------

___________ Privatstrae, die nur von den Bewohnem der geplanten Wohnhauser
L= s Vorhabentragers und Ver- und Entsorgungsfahrzeugen aus Rich-
tung Otto-Brenner-StraBe sowie von den Bewohnermn der Hauser Otto-
Brenner-Str. 6a, 6b, 6c, 8, 8a, 8b und B¢ in beiden Richtungen genutzt
werden darf (unechte EinbahnstraBe).

@ Zeichen 267 nach StVO "Verbot der Einfahrt® (in Richtung Bahnlinie
zeigend) bzw. Schranke

Hinweis: Im DurchfUhrungsvertrag ist vereinbart, daf3 der Vorhaben-
trager durch geeignete MaBnahmen sicherstellt, daB das
3.0 m breite Teiistlick der PrivatstraBe nur von den Bewoh-
nem der geplanten Wohnhiduser des Vorhabentragers aus
Richtung Otto-Brenner-StraBe befahren werden kann. Die
Befahrbarkeit fiir die Bewohner der vorhanden Wohnhéuser
bleibt in beiden Richtungen unverandert.

4. Schnitt durch das geplante Wohngebiude entsprechend dem Entwurf des Vorhabentrage:

FH = =11.46
108.74 12.46m Ober Bazugsind
AvJ . :

AN

\.‘j
nohe = ] ( Socuel = 1,00
= s saoa
— = —u &
8t Vorgarten . Stelipiitze ,  Verxehrsfiiche  ,  Stelinlitze | y g tes Wohnoebiud |

Schnitt A-A, M 1:200 im Bereich des Flurstickes 73 (Wohnhaus 16!

5. Stellplatz fiir MillgroBraumbehéiter
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1.2 Sonstige Darstellungen und Hinweise

1. Anzeige kulturgeschichtlicher Bodenfunde

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtiiche Bo-
denfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt wer-
den, Die Entdeckung von Bodendenkmilemn ist der Gemeinde und
dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfilisches Museum flr
Archiiologie -Amt fir Bodendenkmalpfiege-, unverziglich anzuzeigen
und die Entdeckungsstiitte mindestens drei Werktage in unverénder-
temn Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG).

2. Hinweis auf Kampfmittel

Der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Detmold hat den
Pianbereich aus technischen Grinden nicht auf Kampfmitiel untersu-
chen kdnnhen,

Nach den bisherigen Erfahrungen ist jedoch nicht auszuschlieBen, daf
Emzelfundstelien auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind die Bau-
arberten mit entsprechender Vorsicht auszufihren. Sollte bei Bauarbei-
ten Munition gefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit
sofort einzustelien und das Amt fir Brand- und Katastrophenschutz zu
benachnchtigen,

3. Anforderung an die AuSenbauteile unter Berlicksichtigung des Schallschutzes

Das resultierende Schalldamm-MaB von R’ w,res. = 30 dB wird in jedem
Falle dann eingehalten, wenn das Schaliddmm-MaB flr die AuBenwan-
de, Diicher und Fenster von Réumen fir den dauernden Aufenthalt von
Menschen R’ w,res. > 30 dB betragt. Bei Wand- Dach- und Fensterkon-
struktionen wird dieser Wert bei allen baulblichen Matenalien sicher
eingehalten, wenn die Vorschriften des Warmeschutzes beachtet wer-
den. Ein Schalldamm-MaB der Fenster von R' w2 30 dB wird beispiels-
weise durch 4/12/4 Isolierverglasung erreicht.

1.3 Sonstige Darstellungen und Hinweise im Entwurf des
‘Vorhabentragers ohne Festsetzungscharakter

1. Vorhandene Nutzungen, Gebaude, AuBenaniagen, Gehdlze u.s.w.

o]

45

Flursticksgrenze

Gebéaude mit geneigtern Dach und Angabe der Hausnummer,
Geschossigkeit und Dachneigung

2.B. 2 Geschosse mit 30° Dachneigung

Gebaude mit Flachdach und Angabe der Hausnummer, Geschossig-
keit und Dachneigung

z.B. 2 Geschosse mit horizontalem GesimsabschluB3

Einzebaume, Baumgruppen und Allee
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Stadt Bielefeld 12.2.1997
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. [1I/3/79.00 "Wohnen am Griinzug der Lutter"

I1. 4 Begrindung

Inhaltsverzeichnis

1. Planerfordernis

2. Raumlicher Geltungsbereich der Satzung (iber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan

3. Vorhandene Nutzungen, rechtliche Grundlagen und Einfligung in die stadtebauliche Ordnung

4. Eigentumsverhdltnisse

5. Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung

6. VerkehrserschlieBung und PKW-Stellplatze

7. Belange des Ortsbildes

8. Larmbelastung durch KFZ- und Eisenbahnverkehr / Abwéagung

9. Belange des Stadtklimas

10. Eingriff in Natur und Landschaft

11. Beseitigung von Niederschlagswasser

12. Denkmalschutz und Denkmalpflege

13. Altlasten

14. Kosten

1. Planerfordernis
Durch diese Satzung Uber einen Vorhaben und ErschlieBungsplan sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir den Bau von Miet- und Eigentumswohnungen im Bereich einer
ehemaligen Gartnerei nérdlich des Griinzuges der Lutter geschaffen werden, da die rechts-
verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes 3/36.00 eine derartige Nutzung nicht zu-
lassen.

2. Raumlicher Geltungsbereich der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Das Gebiet umfaBt die ehemalige Gértnerei mit den Gewachshausern, den zugehdrigen Frei-
flachen und einem Wohnhaus sowie die Flachen eines vorhandenen Privatweges zwischen
Heeper StraBe und Otto-Brenner-StraBe. Darliber hinaus ist die slidlich an das Gértnereige-
lande anschlieBende offentliche Grinflache (Teil des Luttergriinzuges) und ein ca. 5,0 m brei-
ter Grundstiicksstreifen unterhalb des Bahndammes in den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan mit einbezogen.

3. Vorhandene Nutzungen, rechtliche Grundlagen und Einfligung in die stadtebauliche

Ordnung

Das Plangebiet ist ein Teilbereich des Bebauungsplanes 3/36.00. Die nérdlich und &stlich an
das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes anschlieBenden Bereiche sind nahe-
zu vollstandig entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes 3/36.00 mit Wohn-
hdusern bzw. Wohn- und Geschaftshdusern bebaut.
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In dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ist entlang der Heeper StraBBe und an der Otto-
Brenner-StraBe im Bereich der Kreuzung mit der Heeper StraBe Mischgebiet mit maximal
3 Geschossen und geschlossener Bauweise und in dem unmittelbar an das Plangebiet an-
schlieBenden Bereich ebenfalls Mischgebiet mit maximal 2 Geschossen und offene Bauwei-
se festgesetzt. Der vorhandene Privatweg ist als private Verkehrsflache ausgewiesen. Fiir
das ehemalige Gértnerei-Gelande ist Gewerbegebiet mit der Nutzungsbeschrankung Gértne-
rei festgesetzt. Die Ausweisung von Gewerbegebiet mit der Nutzungsbeschrankung Géartne-
rei geht im rechtsverbindlichen Bebauungsplan noch (ber das Grundstlick, auf dem die
Wohnbebauung geplant ist, in Richtung Lutter hinaus. Das bedeutet, daB3 die geplante Wohn-
nutzung hinter der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Baulandnutzung (Er-
weiterungsflache Gartnerei) zugunsten des Luttergriinzuges zurtick bleibt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist diese Fldche als Grinflache und die Randbebauung
entlang der Heeper StraBe bis zu dem privaten ErschlieBungsweg als Wohnbauflache darge-
stellt. Durch diese Planung soll die im Flachennutzungsplan dargestellte Grenze zwischen
Griinflache und Wohnbauflache zwar verschoben werden. Die Grundzlige der Planung wer-
den hierdurch jedoch nicht beriihrt.

Vor allem unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes 3/36.00 stelit die
vorliegende Planung eine Weiterentwicklung im Hinblick auf die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes dar.

Eigentumsverhiéltnisse
Die Verfﬂgb'arkeit der zu beplanenden Grundstiicke durch den Vorhabentréger ist gegeben.
Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die vorliegende Planung soll zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der Bevélkerung
dienen.

Es ist vorgesehen, nach Abbruch der vorhandenen Gewéachshduser, der Nebengebéude und
des Wohnhauses insgesamt 36 Wohneinheiten zu errichten, wovon 18 Wohneinheiten 6ffent-
lich geférdert werden sollen (2. Férderweg). Die restlichen 18 Wohneiheiten sollen frei finan-
ziert werden.

Die vorgesehene Lage der Gebdude auf dem Grundstlick orientiert sich an der vorhandenen
Baustruktur und wird auch durch den hohen Baumbestand im Luttergriinzug und die da-
durch bedingte Verschattung beeinfluBt.

Der nordliche Teil des Baugrundstiicks und die Flache nérdlich der PrivaterschlieBung ist als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Auf den nicht {iberbaubaren Flachen sind also Ne-
benanlagen und Stellplatze zuléssig. Der siidliche Grundstiicksteil ist als private Griinflache
festgesetzt, um einen gértnerisch gestalteten Ubergang zur éffentlichen Griinflache zu ge-
wahrleisten. Aus diesem Grunde ist die Grund- und GeschoBflachenzahl gegenlber den
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung erhéht. Dies wird damit begriindet, daB die ausge-
wiesene private Grinflache in diesem Zusammenhang mit zum Baugrundstiick z&hlt,

Die vorhandene o6ffentliche Griinanlage zwischen dem Lauf der Lutter und dem Grundstiick
der ehemaligen Gartnerei wird als 6ffentliche Grinflache ausgewiesen. Das vorhandene We-
gesystem innerhalb der Griinanlage soll durch einen Geh- und Radweg unterhalb des Bahn-
dammes, der eine Verbindung zur Heeper StraBe bilden soll, ergénzt werden. (Hierzu siehe
Punkt 14 "Kosten").

VerkehrserschlieBung und PKW-Stellpldtze

Die vorhandene VerkehrserschlieBung, wie sie durch den Privatweg gegeben ist, soll in der
grundsétzlichen Fihrung beibehalten werden. Dieser Privatweg bildet zusammen mit der Zu-
fahrt zur Sparkassenzweigstelle einen Einhang zwischen der Heeper StraBe und der Otto-
Brenner-StraBle.

Der AnschluB an die Heeper StraBe ist bereits heute nur fir rechts elnb!egenden und rechts

PR . D T T T DA T [ T PR B T DI T I I T I 1
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Mit Ricksicht auf das hohere Verkehrsaufkommen durch die geplante Wohnbebauung soll
dieser Weg jedoch in einem westlichen Teilstlick, auf 5,50 m bzw. 6,00 m verbreitert wer-
den, so daB Begegnungverkehr LKW/PKW maoglich ist. Am Ende dieses verbreiterten Weg-
stlickes ist ein Wendehammer vorgesehen, der das Wenden von Miill- und Rettungsfahrzeu-
gen erlaubt.

Entlang dieser privaten ErschlieBungsstraBe sollen 45 PKW-Stellplatze angélegt werden, so
daB sich unter Zugrundelegung von 36 Wohneinheiten ein Verhéltnis von 5 Stellplatzen zu 4
Wohneinheiten ergibt. (Bauordnungsrechtlich wére ein Verhéltnis von nur 1 zu 1 erforderlich.)

Das ca. 3,00 m breite Teilstlick des Weges im Bereich der vorhandenen Wohnhéduser (Otto-
Brenner StraBBe Nr.6, 6a, 6b, 6¢, 8, 8a, 8b, und 8c¢) soll von den bisherigen Anwohnern wie
bisher in beiden Richtungen genutzt werden kénnen. Durch Anordnung des Zeichens 267
nach StVO "Verbot der Einfahrt" (in Richtung Bahnlinie zeigend) bzw. erforderlichenfalls einer
Schranke (mit Bedienung durch einen beschréankten Personenkreis) soll jedoch zusétzlicher
Verkehr durch die hinzukommende Bebauung und die Sparkassenzweigstelle in Richtung
Otto-Brenner-StraBe verhindert werden (unechte EinbahnstraBe). Diese MaBnahme wird mit
der problematischen Einmiindung der PrivatstraBe auf die Otto-Brenner-StraBe, die im Ein-
mindungsbereich nur ca. 3,0 m ist, begriindet.

Diese Regelung wird im Durchfiihrungsvertrag sichergestellt .

Zusatzlich zu der fUr das Vorhaben erforderlichen ErschlieBung ist eine Ergdnzung des FuB-
und Radwegesystems im Zusammenhang mit dem Luttergrinzug als FuBweg nordéstlich
des Bahndammes in Verldngerung der Zufahrt zu dem Sparkassenparkplatz vorgesehen.

Dieser FuB- und Radweg ist nur fir den Fall erforderlich, daB im Zusammenhang mit dem
Bau der B 66 neu der vorhandene FuBweg zwischen dem Luttergriinzug und der Heeper
StraBe (zwischen Bahndamm und Kleingartenanlage) entfallen muB. Eine endgliltige Aussage
dartiber, ob der auf der Sldwestseite des Bahndammes vorhandene FuB- und Radweg auf
Dauer erhalten werden kann, ist erst nach einer abgeschlossenen Planung fiir die B 66 neu
mdéglich. Die Ausweisung dieses FuB- und Radweges stellt also eine reine VorsichtsmafBnah-
me flr den Fall dar, daB sich im Zusammenhang mit der Detailplanung der B 66 neu ergibt,
daB die vorhandene FuBwegeverbindung auf der Slidwestseite des Bahndammes nicht er-
halten werden kann.

Eine Notwendigkeit fiir den Ausbau dieses Fu3- und Radweges ware also erst durch den
Bau der B 66 neu gegeben, wenn der vorhandene FuBweg slidwestlich der Bahn méglicher-
weise entféllt.

Belange des Ortsbildes

Sidlich und nordlich des vorhandenen Privatweges sind bereits einige Wohnhauser im Be-
reich der Otto-Brenner-StraBe als Einzel- und Doppelhduser vorhanden. Diese Gebéude sind
durchweg zweigeschossig und haben eine Dachneigung von 30 - 45°. Auch unter Berlick-
sichtigung dieser vorhandenen Bebauung sind die geplanten Wohnhé&user mit zwei Geschos-
sen und einer Dachneigung von 38° geplant.

Dartiber hinaus wird durch die Gestaltung der AuBenwénde in Verblendmauerwerk und die
rote Farbe der Dachpfannen eine Angleichung an die dstlich anschlieBenden Wohnhauser auf
der Sudseite des Privatweges erreicht.

Larmbelastung durch KFZ- und Eisenbahnverkehr / Abwagung

Das Baugrundstiick wird durch Verkehrslarm von der Heeper StraBe und durch Eisenbahn-
verkehr auf der an das Baugrundstiick angrenzenden Bahnlinie Bielefeld-Lage belastet. Aus
diesem Grunde wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ing.-Biiro Dr. Becken-
bauer (Auftrags-Nr. 95 2709 201 vom 20.2.1996) erstellt.
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Die in der Tabelle T1 der o.a. schalltechnischen Untersuchung aufgefiihrten Beurteilungspe-
gel zeigen, daB die Orientierungwerte flir allgemeines Wohngebiet gem. DIN 18005 (55 dB(A)
tags/45 dB(A) nachts) durch die Gerduschimmissionen vom &ffentlichen KFZ-Verkehr auf der
Heeper StraBe und Otto-Brenner-StraBe sowie durch die vom Zugverkehr auf der Bahn-
strecke Uberschritten werden. Diese Uberschreitung der Orientierungswerte betragt nachts
bis zu 4 dB(A) und tags an einem Immissionsort 3 d(B)A. Die Uberschreitungen liegen also
unterhalb der Orientierungswerte fir Mischgebiet gem. DIN 18005 (60 dB(A) tags / 50 dB(A)
nachts).

Obwohl im Planbereich die Orientierungswerte fiir aligemeines Wohngebiet, bedingt durch
die Verkehrsl&rmbelastung, nicht eingehalten werden kénnen, wird an dieser vorbelasteten
Stelle trotzdem die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung flir den Bau von Woh-
nungen aus folgenden Griinden fiir vertretbar gehalten:

- Die geplante Wohnbebauung fiigt sich in den Charakter der umgebenden Bebauung ein.

- Fur die Schaffung von Wohnungen wird keine freie Landschaft in Anspruch genommen.
Bei dem Plangebiet handelt es sich vielmehr um das Gelande einer aufgegebenen Gértne-
rei, die bereits von Wohnbebauung umgeben ist.

- Das Grundstuck liegt in unmittelbarer Nahe von Haltestellen.von &ffentlichen Nahverkehrs-
mitteln mit einer hohen Fahrplandichte.

- In unmittelbarer Néhe sind viele Einkaufsméglichkeiten und sonstige Infrastruktureinrich-
tungen wie Kindergarten, Schule, und Sportaniagen vorhanden.

- Unmittelbar im Siiden grenzt der Luttergriinzug an den Planbereich, so daB zum einen die
Wohnungen zum Luttergriinzug ausgerichtet werden konnen und daB zum anderen ein
unmittelbarer AnschiuB des Pianberesches an daB FuB- und Radwegenetz im Luttergriin-
zug gegeben ist.

Aufgrund der gegebenen Situation ist die Errichtung von Larmschutzwénden oder -wallen zur
Minderung der Larmeinwirkungen aus verschiedenen Griinden unrealistisch. Ebenso ist die
Ausrichtung der Grundrisse zur larmabgewandten Seite nicht mdglich, da an allen Gebaude-
seiten die Orientierungswerte fur allgemeines Wohngebiet Uberschritten werden.

In der DIN 18005 (Schallschutz im Stéadtebau) sind folgende Orientierungswerte genannt:

WR WA M
Tag 50 55 60
Nacht 40 45 50

Die vorgenannten Werte der DIN 18005 sind nicht als Grenzwerte zu verstehen. Sie unterlie-
gen im Rahmen der Bauleitplanung dem Abwé&gungsprozeB. Eine Uberschreitung ist durch-
aus denkbar, wenn dies im Rahmen der widerstreitenden Belange mit den Grundsétzen einer
gerechten Abwégung zu vereinbaren ist. Dabei darf eine Uberschreitung im allgemeinen nur
soweit gehen, daB die Richtwerte fiir den nachst weniger schutzwirdigen Gebietstyp, in die-
sem Falle also Mischgebiet, nicht (berschritten werden.

Eine Uberschreitung des Orientierungswertes fiir allgemeines Wohngebiet um 5 dB(A) kann
im Einzelfall das Ergebnis einer gerechten Abwégung sein.

Es ist der Umstand zu berlcksichtigen, daB die Flache, die als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen ist, im Einwirkungsbereich von StraBen und der Eisenbahn liegt. Die kinftigen Be-
wohner konnen deshalb nicht den Schutz verlangen, den sie bei der Ausweisung eines
Wohngebietes “auf der griinen Wiese" beanspruchen kdnnen.

Abwéagungsergebnis:

Das geplante allgemeine Wohngebiet ist entsprechend der schalltechnischen Untersuchung
des Ing.-Blros Dr. Beckenbauer nachts maximal mit einem Beurteilungsschallpegel von 49
dB(A) belastet. Somit ist die Nacht im Hinblick auf die Larmbelastung als der kritische Zeit-
raum anzusehen.
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Unabhéngig von diesem Abwéagungsergebnis wird dem Vorhabentrager empfohlen, zumin-
dest in einem Schlafzimmer oder einem zum Schiafen geeigneten Raum je Wohneinheit eine
vom Fenster unabhéngige Liftungseinrichtung vorzusehen, die der VDI-Richtlinie 2719
"Schalldé@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” entspricht.

Belange des Stadtklimas

Einerseits beeinfluBt jede Bebauung parallel zum Luttergriinzug das Stadtklima ungiinstig,
weil die Luftbewegungen aus dem Luttergriinzug in die bebauten Bereiche beeintrachtigt
werden.

Andererseits ist, wie bereits unter Punkt 8 ausgefilhrt, das Grundstiick der ehemaligen Gért-
nerei flr eine Wohnbebauung in hohem MaBe geeignet.

In der Abwagung zwischen diesen sich widersprechenden Belangen wurde die urspriingliche
Planung, die einen zusammenhangenden Baukdérper von ca. 110 m Lange vorsah aufgege-
ben. Anstelle des zusammenhangenden Baukdrpers sind nunmehr 3 einzelne Gebiude vor-
gesehen, die durch den baurechtlich erforderlichen Abstand von ca. 6,50 m voneinander ge-
trennt sind. Somit ist die stadtklimatische Ausgleichsfunktion dieses Bereiches fiir die stli-
che Kernstadt teilweise erhalten worden.

Eingriff in Natur und Landschaft

Durch diesen Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird im Vergleich mit den geltenden Festset-
zungen des Bebauungsplanes 111/3/36.00 kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet. Es werden somit keine Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entsprechend dem
Bundesnaturschutzgesetz erforderlich.

Beseitigung von Niederschlagswasser

Das auf den Baugrundstiicken und Verkehrsflichen anfallende Niederschlagswasser soll in
die nahegelegene Lutter (ca. 50 m entfernt) eingeleitet werden.

Die Voraussetzungen fir eine Verrieselung oder eine Versickerung auf dem Baugrundstick
liegen in dem vorliegenden Fall aus folgenden Griinden nicht vor:

Zum einen liegt der Grundwasserstand mit 0,8 - 1,2 m unter Gelande verhéaltnismaBig hoch.
Zum anderen kdme aufgrund des Grundstiickszuschnittes nur eine Versickerungseinrichtung
in Betracht, deren Abstand zum Gewasser lediglich 10 - 30 m betragt. Somit wiirde nur eine
geringe zeitliche Verzégerung im Hinblick auf den WasserabfluB im Vergleich mit der direkten
Einleitung in die Lutter erreicht werden.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz stehenden oder unter Gesichtspunk-
ten des Denkmalschutzes erhaltenswerten Gebaude.

Altlasten

Das Gelénde der ehemaligen Gartnerei, deren Betrieb Ende der 80er Jahre eingestellt wurde,
ist auf Altlasten mit folgendem Ergebnis untersucht (Geo-Infometric/Projekt 2A812):

"In allen untersuchten Mischproben wurden keine relevanten Konzentrationen des Bodens
an Schwermetallen, extrahierbaren organischen Halogenverbindungen (EOX) und Pflanzen-
schutzmitteln festgestellt.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse bestehen u. e. gegen die geplanten Nutzungen -
Wohnbebauung und Kinderspielplatz- daher keine Bedenken.

Sollten bei der Ausfiihrung der geplanten BaumaBnahmen (Erdarbeiten) organoleptisch auf-
fallige Befunde festgestelit werden, empfehlen wir, die jeweils bauausflihrenden Firmen zu
verpflichten, dies bei der zustandigen Behérde zu melden und ggf. einen Gutachter heran-
zuziehen."
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14. Kosten

Die Verfugbarkeit der zu beplanenden Grundstlicke durch den Vorhabentréger ist gegeben.
Die private ErschlieBung wird auf Kosten des Vorhabentragers erstellt.

Im Zusammenhang mit diesem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird ein FuB- und Radweg
auf der Nordostseite des Bahndammes ausgewiesen, dessen Realisierung jedoch gegebe-
nenfalls mit dem Bau der B 66 neu erforderlich wird. Siehe hierzu auch Punkt 6 "Verkehrser-
schlieBung".

Diese Kosten enthalten den Grunderwerb, den Bau des FuBweges und das Herrichten der
Grunanlage nérdlich der Lutter.

Die Baukosten fir diese MaBnahme betragen 74.000; die jahrlichen Unterhaltungskosten be-
laufen sich auf ca. 19.000,- DM.



