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1. Allgemeines

Der zur Zeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 111/2/09.01“Sattelmeyerweg — Herforder
Stral3e — SchillerstraRe — Entlastungsstralle B 61“ wird fur das dstliche Teilgebiet zwischen dem
Wellbach im Nordwesten, dem Sattelmeyerweg im Nordosten, der Herforder Straf3e im Sid-
osten und dem Flurstiick 1204 der Flur 55 im Studwesten unter der Bezeichnung 111/3/88.00 ,Am
Uhlenteich“ gemaf den 88 1 und 2 des Baugesetzbuches (BauGB) neu aufgestellt.

Die Neuaufstellung ist erforderlich, um die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadte-
bauliche Ordnung des Plangebietes entsprechend den heutigen Zielvorstellungen unter Bertick-
sichtigung der aktuellen Rechtsgrundlagen zu treffen. Hierdurch werden die Voraussetzungen
fur weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches notwendige Malinahmen geschaffen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren gemanR § 8 (3) BauGB durchgeftihrt.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Nordosten des Stadtbezirkes Mitte unmittelbar an der Her-
forder Stral3e (B 61), einer der wichtigsten Ein- und Ausfallstral3en der Stadt Bielefeld. Hier ver-
lauft auch die Stadtbahnlinie 2, so dass eine gute verkehrliche Anbindung gegeben ist. Die Ge-
bietsgréRe umfasst ca. 15,3 ha, die sich in West-Ost-Richtung von der Straf3e Joliheide bis zum
Sattelmeyerweg und nach Norden bis an den Wellbach erstrecken. Das Gelande fallt zwischen
der Kreuzung Herforder StraRe / Hellingstrale / ZiegelstraRe und dem ndrdlichsten Eckpunkt
am Wellbach um etwa 10 m.

Das Areal lasst sich grob in 3 Teilrdume gliedern:

- der durch Wohnnutzung gepragte Bereich beiderseits der von der Herforder StralRe abzwei-
genden WohnstraRen Hellingstralie und Am Uhlenteich,

- die den Wohnbereich Am Uhlenteich dreiseitig umschlieRenden gewerblich dominierten Bau-
flachen und

- die gartnerisch genutzte Freiflache zwischen dem Siedlungsrand und dem Wellbach.

Der nur von der Kreuzung Herforder Strafl3e / HellingstralRe / ZiegelstralRe anzufahrende Wohn-
bereich weist eine stral3enbegleitende zweigeschossige Einzelhausbebauung mit steil geneig-
ten Dachern auf, an die sich grof3zligige ruckwartige Gartenzonen anschlieBen. Nur auf drei
Grundstiucken bestehen in den rickwartigen Grundstticksteil hineinreichende Nebennutzungen,
eine kleine Werkstatt, ein Backwarenvertrieb und ein kleiner Kiichenumbaubetrieb. Am nord-
Ostlichen Ende der HellingstralRe wird ein ehemaliges Gewerbegrundstiick mit zwei groReren
Hallen und einer vorgelagerten Stellplatzflache seit einiger Zeit vom Freikirchlichen Evan-
gelischen Gemeindewerk und von sozialen Einrichtungen genutzt.

Die durch Uberwiegend gréf3ere Gebaudevolumen und Flachdachausbildungen gekennzeichne-
ten Baugrundstiicke entlang der Herforder Stral3e und des Sattelmeyerweges sowie zu beiden
Seiten einer parallel zum Sattelmeyerweg verlaufenden privaten Stichstrale umfasst unter-
schiedliche gewerbliche Nutzungen wie Kfz-Waschanlage, Produktions- und Lagerhallen, Biro-
gebaude, Kucheneinrichter, Grof3handel, Tankstelle, Versicherung, Dienstleistungen, Druckerei,
Gurtelfabrik, Gebrauchtwagenhandel und ein nicht ausgelastetes Betonsteinwerk. Bestandsge-
schitze Wohngeb&ude aus der Zeit vor Inkrafttreten des derzeitig gultigen Bebauungsplanes
befinden sich inshesondere auf der Westseite der Privatstrale. Neben untergenutzten Baulich-
keiten sind zwischen der Privatstrale und dem Sattelmeyerweg auch noch ganzlich unbebaute
Grundsttcksflachen zu finden. Auffallend ist ein Uberdurchschnittlich grol3er Baumbestand.
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Bestandsplan (rechter Teil, unmafstablich)
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Entlang des nordwestlichen Siedlungsrandes fihrt ein schlichter Fuliweg an den zum Wellbach
ausgerichteten kleinteiligen Gartenparzellen vorbei, die mit zahlreichen kleinen Hitten bestan-
den sind. Weitere Einzelheiten, auch zur naheren Umgebung des Plangebietes, kénnen dem
Bestandsplan entnommen werden (Planverkleinerung siehe vorstehende Seiten).

3. Planungsvorgaben, bisherigen Flachenausweisungen

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld durchquert eine zum Strafl3ennetz IIl. Ord-
nung zahlende Verkehrstrasse im Verlauf der Hellingstralle zwischen Herforder Straf3e und
Rappoldstralle das Plangebiet von Sudosten nach Nordwesten. Die kleinteilige Bebauungs-
struktur sidwestlich der HellingstralBe und beiderseits der StralBe Am Uhlenteich ist als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen, wahrend der dOstlich angrenzende, heterogen strukturierte
Innenbereich als gewerbliche Bauflache dargestellt wird. Der langgestreckte Grenzbereich zum
Wellbach im Nordwesten enthalt das Planzeichen Grunflache, Zweckbestimmung Kleingéarten.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (unmalf3stablich)

GroBer Bruch .
- amWellbach .

Das Zielkonzept Naturschutz der Stadt Bielefeld von 1997 weist den Freiraum entlang des
Wellbaches zwischen den Straf3en Jdllheide und Sattelmeyerweg als "Landschaftsbereich mit
hoher Naturschutzfunktion“ aus, der aufgrund seiner hohen Wertigkeit flir Naturschutz und
Landschaftspflege zu sichern und zu entwickeln ist. Der Uberwiegende Teil dieses Freiraumes
ist im rechtsverbindlichen Landschaftsplan Bielefeld-Ost als Landschaftsschutzgebiet, im
auRRersten Norden sogar als Naturschutzgebiet, ausgewiesen.
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Der Landschaftsplan enthalt im Bereich des Wellbaches stidlich des Waldrandes und westlich
des Sattelmeyerweges die textliche Festsetzung Nr. 5.1-9 , Die Grabeland-, Kleingarten-, Klein-
vieh- und Wochenendhausanlagen auf den Flurstiicken BF / 55 / 785 sind in einer Breite von
mindestens 10 m von der sidlichen Uferlinie des Wellbaches aus mit allen Befestigungen voll-
standig zu beseitigen und die Flachen sind fir die landschaftspflegerische Nutzung zu entwi-
ckeln.“ DarUber hinaus gibt es fur den Bereich des Wellbaches zwischen Jollheide und dem
Teich nordlich der StralRe Wallbreede die textliche Festsetzung Nr. 5.1-10 ,Die naturfernen Ge-
wasserbefestigungen am Wellbach auf den Flurstiicken BF / 55 /435, 785 sind zu entfernen.*

Das neu zu ordnende Plangebiet liegt bislang im raumlichen Geltungsbereich des seit dem
27.02.1965 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 111/2/09.01. Dieser wurde mit der 3. An-
derung im Jahre 2003 hinsichtlich der Nutzungsarten an die aktuelle Baunutzungsverordnung
von 1990/93 angepasst, so dass seither groR3flachige Einzelhandelsbetriebe nach § 11 Abs. 3
BauNVO hier nicht mehr zulassig sind. Fir den offenen Landschaftsraum ndrdlich des Wellba-
ches bis zum ,GroRen Bruch am Wellbach® 1auft derzeit ein Verfahren zur Teilaufhebung des B-
Planes Nr. 111/2/09.01 (kiinftig AuRRenbereich; Vorlage zum Satzungsbeschluss vom 13.11.2013
S. Drucks.-Nr. 6576 / 2009-2014).

Die kleinen Wohnbaugrundstiicke stidwestlich der HellingstraRe und beiderseits der Stralle Am
Uhlenteich sind als Mischgebiet mit einer zweigeschossigen Bebaubarkeit in offener Bauweise
auf sehr tiefen Uberbaubaren Grundstucksflachen ausgewiesen, wahrend der 6stlich angren-
zende Innenbereich mit den gréReren Baugrundstiicken zu einem kleinen Teil als Gewerbege-
biet (GRZ 0,6; GFZ 1,6) und zu einem grolReren Teil als Industriegebiet (GRZ 0,7; BMZ 6,0)
festgesetzt ist. Das geplante Industriegebiet reicht im Norden bis etwa zur Halfte in den Bereich
mit den wohnungsfernen Garten hinein, der tbrige Teil der Gartenflache ist Gberwiegend als
offentliche Grunflache festgesetzt.

Die Baugebiete werden von einem Stral3enkreuz bestehend aus der bis in die heutigen Grabe-
landgéarten reichende HellingstraRe (geplante Ausbaubreite 16 m) und die bis zum Sattelmey-
erweg flihrende Strale Am Uhlenteich (geplante Ausbaubreite 10 m) durchzogen. Von der Hel-
lingstralRe zweigt eine ebenfalls 10 m breite Planstral3e in Richtung Jollheide ab, Uber die ein
grolRerer Parkplatz als Bestandteil des nérdlich anschlieRenden Sportplatzgelandes erschlos-
sen werden soll. Von der StraBe Am Uhlenteich zweigen nach Norden ein mit Geh- und Fahr-
rechten zu belastender Gelandestreifen und nach Stiden eine mit Wendeanlage versehene 9 m
breite Stichstral3e ab, letztere soll Gber einen 3 m breiten Ful3gadngerverbindungsweg an die
Herforder StralRe angebunden werden. Von diesen Verkehrsflachenausweisungen ist bis heute
nur eine Teilflache der Stralle Am Uhlenteich - und zwar in reduzierter Breite - endgliltig herge-
stellt.
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Rechtsverbindlicher B-Plan Nr. 111/2/09.01, BI. 2 (linker Teil, unmafstablich)
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Rechtsverbindlicher B-Plan Nr. [11/2/09.01, BI. 2 (rechter Teil, unmaf3stablich)
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Das Gebiet des neu aufzustellenden Bebauungsplanes grenzt im Norden an den aufzuheben-
den Teil des B-Planes Nr. 111/2/09.01, ansonsten an AuRRenbereichsflachen. Ostlich des Sattel-
meyerweges erstreckt sich ein Industriegebiet (B-Plan Nr. 111/2/31.00), sudlich der Herforder
Stral3e ein Gewerbegebiet (B-Plan Nr. 111/3/22.00) sowie ein Gewerbe- und Industriegebiet (B-
Plan Nr. 111/3/05.00). Westlich der Hellingstraf3e hinter der straRenbegleitenden Wohnbebauung
liegt ein 2008 rechtsverbindlich gewordenes Sondergebiet flur grof3flachige Mdébel-Einzel-
handelsbetriebe.

Der diesbezugliche vorhabenbezogene B-Plan Nr. 111/3/87.00 ,Mdébelfachmarkte an der Herfor-
der Strale“ bildete den ersten Schritt der generellen Uberplanung des Bebauungsplanes Nr.
[11/2/09.01, die der Rat der Stadt gleichzeitig mit dem Satzungsfassung zur 3. Bebauungsplan-
Anderung am 25.09.2003 beschlossen hatte. Die stufenweise Umsetzung des Ratsbeschlusses
ergab sich aus der enormen Gebietsgréf3e von etwa 45 ha und der verschiedenartigen Prob-
lemstellungen im Bebauungsplangebiet. Nach der als vordringlich eingestuften Neuausweisung
im mittleren Bereich (Grundstiick fur das aktuelle Sondergebiet) und der mittlerweile begonne-
nen Teilaufhebung im Norden soll nunmehr der dstliche Teilbereich einschlief3lich der planungs-
rechtlich zu sichernden Grabelandgarten am Wellbach (vgl. Punkt 5 des Satzungsbeschlusses
vom 25.09.2003) neu aufgestellt werden, bevor schlussendlich der westliche Bereich beider-
seits der StralRe Auf der GrofRen Heide neu zu ordnen sein wird (vorgesehene Bezeichnung
111/3/89.00 ,Auf der Grolien Heide®).

Abschnittsweise Neuordnung des B-Planes Nr. I11/2/09.01 (unmal3stéblich)
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4. Flachennutzungsplanung

Um dem Entwicklungsgebot der Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan nach 8§ 8 (2)
BauGB zu genlgen, ist gleichzeitig mit der beabsichtigten Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich“ eine Anderung des FNP erforderlich. Dabei wird u.a. der
bislang als gemischte Bauflache dargestellte Bereich stidwestlich der Hellingstraf3e und beider-
seits der Strafe Am Uhlenteich mit seiner kleinteiligen Bebauungsstruktur entsprechend der bis
heute dort ausgelbten Nutzung in Wohnbauflache umgewandelt. Der nicht mehr fir produzie-
rendes Gewerbe bendotigte Teilbereich norddstlich der Hellingstra3e und nérdlich der Stralle Am
Uhlenteich soll zukunftig sowohl fir Wohnen als auch fir wohnvertrégliches Gewerbe zur Ver-
fugung stehen und deshalb von gewerbliche Bauflache in gemischte Bauflache geéndert wer-
den (naheres siehe Begrindung zur 210. FNP-Anderung in Anlage B 1).

5. Bebauungsplanung; Planungsgrundsétze und Abwagung

5.1. Wesentliche Planungsziele

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 soll die stadtebauliche Planung fir
dieses Gebiet auf der Grundlage der préagenden Bestandsituation neu geordnet werden. Das
gewachsene Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe mit entsprechenden Vorbelastungen
wird akzeptiert und mit flr beide Seiten angemessenen Festsetzungen fir eine tragfahige Zu-
kunft fortgeschrieben. So wird die faktische Wohnbebauung entlang der HellingstraRe und der
Stral3e Am Uhlenteich statt bislang als Mischgebiet nunmehr als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen. Dabei werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen auf die vorhandene Stral3en-
randbebauung fokussiert, um einen gewissen Abstand zu den im Nordosten und Stdosten an-
grenzenden gewerblichen Bauflachen einzuhalten. Die dortigen Industriegebiete werden unter
Bertcksichtigung der bisherigen Nutzungsstrukturen im Hinblick auf ein vertragliches Nebenei-
nander mit der benachbarten Wohnbebauung tberwiegend in Gewerbegebiete, zu einem klei-
nen Teil zu Mischgebiete, umgewandelt. Das ErschlieBungssystem andert sich dahingehend,
dass Wohnbereich und Gewerbebereich eigene, voneinander unabhdngige Verkehrswege er-
halten, deren Dimensionierung gegentber den bisherigen Festsetzungen auf das notwendige
Mal3 reduziert wird. Weiterhin bleiben die bestehenden Grabelandflachen entlang des Wellba-
ches, die hislang teils als 6ffentliche Grinflache, teils als Industriegebiet festgesetzt sind, durch
die Ausweisung als private Grunflache mit der Zweckbestimmung wohnungsferne Géarten unter
Beachtung der heutigen Umweltbelange weitgehend auf Dauer erhalten.

5.2. Belange des Wohnens und der Wirtschaft

Ein wesentliches Planungsziel des neu aufzustellenden Bebauungsplanes ist die Neuauswei-
sung des Nutzungsgefliges auf der Grundlage der 6rtlichen Bestandssituation und im Hinblick
auf ein auch in Zukunft funktionsfahiges Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungsstrukturen.

Allgemeines Wohngebiet

Der Bereich sudwestlich der Hellingstrafl3e und beiderseits der Stral3e Am Uhlenteich ist bis auf
drei Baullcken vollstandig bebaut. Hier gibt es kein bebautes Grundstiick, auf dem nicht ge-
wohnt wird. Die Wohnnutzung besteht langer als die gewerbliche Nutzung in angrenzenden
Bereichen, so dass gewerbliche Neuansiedlungen seit jeher auf die pragende Wohnnutzung
Rucksicht nehmen mussten. Daher werden die bislang als Mischgebiet festgesetzten, tatsach-
lich aber fast ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzten kleinen Baugrundstiicke weit Gberwie-
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gend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Gleiche soll fir die bislang im GE- bzw. GlI-
Gebiet gelegenen Grundstiicke Hellingstral3e 1c, 4, 4a, 6 und 8 gelten. Hiermit wird auch einer
schriftlichen Anregung verschiedener Anlieger der HellingstraRe vom 13.07.2004 nachgekom-
men. Auf Grund der kleinteiligen Bebauungsstruktur und der Lage abseits der Hauptverkehrs-
stral3en sollen abweichend von § 4 der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) die ansonsten
ausnahmsweise zulassungsfahigen Gartenbaubetriebe (Abs. 3 Nr. 4) und Tankstellen (Abs. 3
Nr. 5) gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des B-Planes werden.

Es bleibt bei einer straf3enseitigen zweigeschossigen Bebaubarkeit in offener Bauweise. Im
Hinblick auf den potentiellen Gewerbelarm der unmittelbar angrenzenden Gewerbe- und Son-
dergebiete sowie zur Freihaltung der riickwartigen Grundstiicksbereiche fir die Gartennutzung
und zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden die tberbaubaren Grundstiicksflachen
auf den Bereich der vorhandenen Stral3enrandbebauung beschrankt. Die bislang als Industrie-
gebiet festgesetzten, tatsachlich aber ebenfalls zu Wohnzwecken genutzten kleinen Baugrund-
stucke nordostlich der Hellingstral3e, sudlich der StraRe Am Uhlenteich sollen grof3tenteils in
dieses neue Baugebiet einbezogen werden. Ausgehend von der Bestandsituation wird die stad-
tebauliche Dichte anhand einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
0,8 definiert.

Mit Ausnahme des stdwestlichen Teilbereichs HellingstraRe 1c bis 9 b erhélt das allgemeine
Wohngebiet im Nutzungsplan neben der Festsetzung ,WA" ein Sternchen (,*), zu dem im B-
Plan-Text mit Rucksicht auf die vorhandenen Gewerbebetriebe folgender Hinweis aufgenom-
men wurde: ,Durch Gewerbelarm bis hin zu den MI-Werten gemanR TA Larm vorbelastetes WA-
Gebiet".

Fur Baugrundstlicke nahe der Herforder Strale, die UbermaRigem Verkehrslarm ausgesetzt
sind (HellingstralRe 1c, 3, 4, 4a, 6 und 8), werden Festsetzungen zum passiven Larmschutz
getroffen.

Mischgebiet

Der nicht mehr fiir produzierendes Gewerbe benétigte Teilbereich nordéstlich der Hellingstrafie
und nordlich der StraRe Am Uhlenteich, in dem sich neben einem bestehenden Wohnhaus (Hel-
lingstralRe 18) und einer untergenutzten Teilfliche des Betonsteinwerks (Flurstiick 176) kirchli-
che und soziale Einrichtungen angesiedelt haben (Hellingstrale 20/20a), soll zukiinftig einem
Nutzungsspektrum von Wohnen Uber Geschafts- und Blrogebaude, Gemeinbedarfseinrichtun-
gen, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes bis hin zu
wohnvertraglichen Gewerbebetrieben zur Verfigung stehen. Die gleiche Nutzungsausweisung
soll - wie bisher - am durch Wohnbebauung gekennzeichneten dstlichen Ende der StraRe Am
Uhlenteich erfolgen. Erganzt wird diese Baugebietszuweisung um die bisher als Industriegebiet
festgesetzten, jedoch ebenfalls bis heute zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicke Herforder
Stral3e 299 b + ¢ sowie Herforder Stral3e 299 g + h. Fir die beiden geschilderten Bereiche bie-
tet sich im jeweiligen Ubergangsbereich zwischen wohnlich und gewerblich genutzten Flachen
die Festsetzung eines Mischgebietes an. Angesichts der Lage abseits der Hauptverkehrsstra-
Ben sind auch hier - wie im WA-Gebiet - abweichend von § 6 BauNVO die ansonsten allgemein
zulassigen Tankstellen (Abs. 6 Nr. 7) gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig. Auch Vergnu-
gungsstatten, ob kerngebietstypisch oder nicht, sind im Nahbereich zum WA-Gebiet gemaf § 1
Abs. 5 und 6 BauNVO ausdrticklich ausgeschlossen.

In dem vom Rat der Stadt Bielefeld im September 2009 beschlossenen gesamtstadtischen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzeptes wird der gewerblich gepragte Bereich der Herforder Stral3e/
Eckendorfer Strafl3e als Sonderstandort eingestuft (vgl. Gesamtstadtisches Einzelhandels- und
Zentrenkonzept, S. 82 ff.). Innerhalb des Sonderstandorts wird eine Gebietstypisierung zur
Steuerung des Einzelhandels in den gewerblichen Bereichen vorgenommen, von der sich eine
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Steuerung im Rahmen der Bauleitplanung ableiten lasst. Der im Rahmen der B-Plan-
Neuaufstellung fir die Festsetzung eines Mischgebietes vorgesehene Bereich wird im o. g.
Konzept als Bereich zur Vorhaltung fur gewerbliche und industrielle Nutzungen eingeordnet, in
dem folglich Einzelhandel génzlich auszuschlie3en ist. Wenngleich in dem geplanten Mischge-
biet grundsatzlich auch Wohnen zulassig sein wird, ist die erstmalige Ansiedlung von Einzel-
handel in dieser Randlage aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht. Dementsprechend wer-
den Einzelhandelsbetriebe gemal § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.

Die im Schalltechnischen Gutachten der Fa. AKUS, Teil Gewerbeldarm vom 16.12.2011 zugrun-
de gelegten relevanten Gerauschquellen des Betonsteinwerkes filhren in dem nordwestlich
angrenzend geplanten Mischgebiet nordéstlich der HellingstrafRe und nordlich der Stralle Am
Uhlenteich zu so hohen Tagespegeln, dass hier gegeniiber dem Ubrigen Mischgebiet (MI) eine
weitere Einschrankung erfolgt. Das Wohnen wird gemaR 8 9 (2) Nr. 2 BauGB bis zur endgulti-
gen Betriebsaufgabe des Betonsteinwerkes fir unzuléssig erklart (Mly-Gebiet).

Bei einer max. zweigeschossigen Bebaubarkeit innerhalb der Mischgebiete wird die Grundfla-
chenzahl auf 0,5, die Geschossflachenzahl auf 1,0 festgelegt.

Gewerbegebiet

Der verbleibende Bereich der bisherigen Gewerbe- und Industriegebiete im Norden, Osten und
Suden des Plangebietes, der aufgrund des Rucksichtnahmegebotes gegeniiber der angren-
zenden Wohnbebauung - insbesondere entlang der Stral3e Am Uhlenteich - schon bislang nur
sehr begrenzt industriell genutzt werden konnte, soll nunmehr durchweg als Gewerbegebiet
festgesetzt werden.

Wie bereits vorstehend beschrieben nimmt das gesamtstadtische Einzelhandels- und Zentren-
konzept eine Gebietstypisierung innerhalb des Sonderstandorts zur kiinftigen Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung vor. Danach ist das vorgesehene Gewerbegebiet
zwei unterschiedlichen Gebietstypen zugeordnet. Diese Aufteilung wird im neuaufzustellenden
B-Plan Ubernommen, indem das Gewerbegebiet in zwei Teilbereiche unterteilt wird. In dem
Bereich entlang der Herforder Straf3e zwischen HellingstraRe und der bisherigen Privatstralie
soll auf Grund von Lage und Nutzungspragung nicht zentrenrelevanter Einzelhandel bis zur
Schwelle der Grof¥flachigkeit gemaR § 11 (3) BauNVO zulassig sein. Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment sind unzuldssig. Branchen-
typische zentrenrelevante Randsortimente dirfen maximal 10 % der Verkaufsflache umfassen
(GEL).

Im Ubrigen - zur Vorhaltung fur gewerbliche und industrielle Nutzungen vorgesehenen - Teilbe-
reich beiderseits der bisherigen Privatstralle werden zugunsten der produzierenden und artver-
wandten Nutzungen Einzelhandelsbetriebe gemal? § 1 (5) BauNVO ohne Ausnahme ausge-
schlossen. Zur Sicherstellung der Verwirklichung dieses Planziels sollen die ansonsten allge-
mein zulassigen Anlagen fir sportliche Zwecke (Abs. 2 Nr. 4) gemal? 8 1 Abs. 5 BauNVO nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen und die seit 1990 ausnahmsweise zulassungsfahi-
gen Vergnugungsstatten (Abs. 3 Nr. 3) gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO géanzlich ausgeschlos-
sen werden (GE2).

Mit der Anlage zur Schachtteilfertigung befindet sich im Betonsteinwerk Herforder Straf3e 299f
eine Anlage gemaR 4. BImSchV. Ublicherweise benétigen derartige Anlagen eine Gl-
Ausweisung. Andererseits soll mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes in direkter Nach-
barschaft zu einer kleinen Wohnsiedlung entlang der HellingstralRe und der StralRe Am Uhlen-
teich, die alter ist, als die spater heranriickenden Gewerbebetriebe, und auch durch die zwi-
schenzeitliche Ausweisung als Mischgebiet ihren Gebietscharakter nicht verloren hat, kiinftig
mehr Ricksicht auf die Belange des Wohnens genommen werden. Daher erfolgt eine Herun-
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terstufung von GI- auf GE-Gebiet. Das Betonsteinwerk ist heute im Vergleich zu seiner ur-
sprunglichen Genehmigung bei weitem nicht ausgelastet. Mit Erweiterungsabsichten ist insofern
nicht zu rechnen. Zur angemessenen Berlcksichtigung der betrieblichen Belange wird fur die
Anlage zur Schachtteilfertigung auf dem Flursttick 175 in dem kunftigen GE2-Gebiet gemaf § 1
(10) BauNVO eine sogenannte ,Fremdkdrperfestsetzung” getroffen, die eine Erneuerung dieser
Anlage gestattet.

Im unmittelbaren Nahbereich zur Herforder Stral3e kdnnen aufgrund der hohen Verkehrslarm-
belastung Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter nicht realisiert werden. Sie sind gemaf § 8 (3) Nr.1 BauNVO nach § 1 (6) Nr. 1
BauNVO ausgeschlossen (GE1y +GE2y).

In den vorgenannten Teilgebieten wird eine hohere bauliche Nutzung angestrebt. Zur Schaffung
einer angemessenen Raumkante wird bei mindestens zwei und maximal vier Vollgeschossen
eine Mindesttraufh6he von 6,50 m festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) darf max. 0,8, die
Geschossflachenzahl (GFZ) max. 2,4 betragen. Die gleichen Werte fiur GRZ und GFZ gelten
entlang der Sitdwestseite des Sattelmeyerweges (G2), hier ist bei maximal vier Vollgeschossen
keine Mindesthdhe festgelegt worden. Die rickwartigen Grundstiicks(teil-)flachen an der Her-
forder Stral3e und die Gewerbezonen beiderseits der neuen Parallelstrale zum Sattelmeyerweg
(GE1 +GE2) dirfen max. dreigeschossig bebaut werden. Die GRZ ist hier auf max. 0,6 und die
GFZ auf max. 1,8 begrenzt.

5.3 Belange des Bildungswesens

Schule

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Hellingskampschule. Bei dieser
Schule handelt es sich um eine zweizligige Einrichtung, die im Schuljahr 2013/14 129 Schiler
in 6 Klassen unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebaude 9 Klassenrdume sowie ein Mehr-
zweckraum zur Verfugung, die fur die heutigen Schulerinnen und Schdler in vollem Umfang
bendtigt werden.

Nach vollstéandiger Realisierung des Baugebietes ist ab dem Schuljahr 2016/17 ein zusatzlicher
Schuler pro Jahrgang zu bertcksichtigen. In der Schulentwicklungsplanung wird aufgrund der
derzeit gemeldeten Kinder in den Geburtenjahrgangen 2007/08 bis 2011/12 sowie der Anzahl
zusatzlich zu errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule eine Zunahme der
Schulerzahlen auf 155 Schilerinnen und Schiler im Schuljahr 2018/19 prognostiziert. Die dann
zu bildenden acht Klassen kdnnen im vorhandenen Raumbestand untergebracht werden.

5.4 Belange von Spiel, Freizeit und Erholung

Spielflachenbedarf

Nach dem Fachbeitrag zur Spielflachenbedarfsermittiung des Umweltamtes von 2009 liegt das
Plangebiet in einem Untersuchungsraum mit ausreichender Versorgung (100%<). Der nachst-
gelegene Kinderspielplatz befindet sich in etwa 400 m Entfernung vom Rand des Wohngebietes
an der Strafle Teichsheide. Zusatzlich kdnnte eine zeitweise auf3erschulische Nutzung des
Schulhofes der Hellingskampschule, der ndher zum Wohngebiet gelegen ist, in Betracht gezo-
gen werden. Die Planungskonzeption sieht vor, die innerhalb des Plangebietes bestehende
Wohnbebauung als allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Fir diese bestehende Wohnnutzung
ist der ermittelte Spielflachenbedarf durch die Spielflachen an der Hellingkampschule abge-
deckt. AulRerhalb der Wohngebietsinsel sind keine weiteren Wohneinheiten geplant, sodass
kein zusatzlicher Bedarf an Spielflachen besteht.
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Grabelandflachen

Die seit Jahrzehnten (angeblich seit ca. 1936) gartnerisch genutzten Freiflachen sidlich des
Wellbaches wurden bislang teils als Industriegebiet, teils als offentliche Griinflache festgesetzt.
Auf der Uber 3 ha groRen Anlage verbringen etwa 60 Pachter auf Parzellen von ca. 300 bis ca.
600 gm Grole ihre Freizeit. Fur die Ausweisung einer der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen
Grunflache an dieser Stelle besteht kein Bedarf mehr. Auch fur die Baugebietserweiterung gibt
es offensichtlich keine Nachfrage. Die Festsetzungen sind insoweit entbehrlich. Stattdessen
sollen die Flachen entsprechend einer Anregung der Pachter vom 08.04.2003 den bisherigen
Nutzern weiterhin als individuelle Freizeit- und Erholungsflache zur Verfiigung stehen. Hierzu
kommt die kinftige Ausweisung einer privaten Grinflache in Betracht. Weil der Grundstticksei-
gentimer keine unmittelbare Bindung an das Bundeskleingartengesetz und die dementspre-
chende Festsetzung von Dauerkleingéarten winscht, soll die Zweckbestimmung ,wohnungsferne
Garten® lauten. Hier dienen die privaten Mietergarten der nichterwerbsmafiigen gartnerischen
Nutzung, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeugnissen fur den Eigenbedarf.

Die bestehenden baulichen Anlagen auf den Grabelandflachen sind baurechtlich nicht geneh-
migt. lhre kunftige Zulassungsféahigkeit muss im Hinblick auf den Landschaftsschutz und den
Gewasserschutz, aber auch in Bezug auf den Vorrang einer gartnerischen Freiraumnutzung
und zur Verhinderung einer unerwiinschten Wohnnutzung nach Lage, Anzahl und Grél3e deut-
lich eingeschrankt werden. Der Landschaftsplan Bielefeld-Ost setzt im Bereich des Natur-
schutzgebietes 2,1-1 ,Grofier Bruch am Wellbach® stidlich des Waldrandes einen 10 m breiten
Schutzstreifen fest. Dieser Schutzstreifen entlang des Wellbaches wird als 6ffentliche Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gemafl § 9 (1) 20
BauGB in den Bebauungsplan tbernommen und nach Westen bis zur Straf3e Jollheide ergénzt,
so dass ca. 6.000 gm aus der bisherigen gartnerischen Nutzung entfallen.

Entsprechend den vorgenannten Belangen missen alle baulichen Anlagen zum Sudufer des
Wellbaches einen Mindestabstand von 13 m einhalten und 10 m zum offentlichen Erschlie-
Bungsweg. Je Gartenparzelle dirfen innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen nur folgende
bauliche Anlagen aufgestellt werden:

e eine Gartenlaube zur Unterbringung von Gartengeraten und als gelegentliche Unterstell-
moglichkeit - etwa bei Schlechtwetter - in einfacher Ausfihrung mit héchstens 24 gm
Grundflache einschliel3lich Giberdachtem Freisitz,

e eine mobile Geratebox bis zu einer Grof3e von 1,50 x 1,00 m und 1,30 m Hohe und

e ein Gewachshaus mit einer Grundflache von bis zu 12 gm.

Neben der Grundflache der Gartenlaube dirfen nur 6 % Gartenflache versiegelt werden.

Fur das Abstellen von Kraftfahrzeugen der Gartenbenutzer kann die im Ansatz vorhandene
Stellplatzanlage am Ende der Hellingstral3e noch weiter ausgebaut werden.

Aus brandschutztechnischer Sicht muss der durchgéngig 3 m breite Ful3- und Radweg mit
Grolifahrzeugen der Feuerwehr befahrbar sein. Bei der Legalisierung der privaten Gartenanla-
ge sind im Abstand von 50,00 m auf der Nordseite des Weges hindernisfreie Bereiche mit je-
weils 12 m Lange und 2 m Breite vorzusehen.

Erholung

Uber die planungsrechtlich als offentlichen FuB- und Radweg zu sichernde Wegefiihrung ent-
lang der wohnungsfernen Garten gelangen die erholungssuchenden Bewohner des Plangebie-
tes in den nahegelegenen Wald und in den anschlielienden Landschaftsfreiraum.
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5.5 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet erstreckt sich nordlich der Hauptverkehrsstral3e Herforder Strafl3e. Die B61 liegt
hier innerhalb der Ortsdurchfahrt.

Die verkehrliche ErschlieBung des durch Wohnnutzung gepragten westlichen Teils des Plange-
bietes wird dahin gehend ge&ndert, dass der Verlauf der Hellingstrafl3e vor den Grabelandgarten
mit der Ausbildung einer Wendeanlage endet und die StraRenbreite von 16 m (bisher geplant)
auf ca. 8,50 bis 9,50 m reduziert wird. Die hiervon nach Osten abzweigende StraRe Am Uhlen-
teich sollte bislang bis zur Einmindung in den Sattelmeyerweg reichen. Ein dortiger Anlieger
hatte mit Schreiben vom 24.05.2005 angeregt, auf die letzten 100 m und damit auf den Durch-
stich zum Sattelmeyerweg zu verzichten. Tatsachlich soll die Strale Am Uhlenteich jetzt nur
noch als StichstralRe mit Wendemaoglichkeit und in deutlich reduzierter Breite (bislang geplant:
10 m) ausgewiesen werden. Sie ist 2008 als Uberwiegend 5 m breite Anliegerstral3e ausgebaut
worden. Die bebauungsplangemalfe gradlinige Weiterfihrung dieser StraRe durch das Gewer-
begebiet bis zum Sattelmeyerweg wird aufgegeben.

Zur ErschlieBung der Misch- und Gewerbegebiete im 6stlichen Teil des Plangebietes dienen in
erster Linie die Herforder Stral3e und der Sattelmeyerweg. Anstelle der dstlichen Verlangerung
der StraBe Am Uhlenteich soll die rechtwinklig hierzu verlaufende PrivatstralRe als Zufahrt zu
den Baugrundstucken Herforder Stral3e 299b - 301e verwendet werden. Die von der Herforder
Stral3e gegenuber der Einmindung Schuckenbaumer Strale nach Norden abzweigende Anla-
ge soll als ca. 7,50 m breite 6ffentliche Verkehrsflache mit Wendemdglichkeit vor der Einfahrt
zum Betonsteinwerk ausgewiesen werden. Hiervon zweigt eine Ful3- und Radwegverbindung
nach Westen ab, die zum Wendehammer der StraRe Am Uhlenteich fuhrt.

Die StraRe Am Uhlenteich ist bereits 1978 uneingeschrénkt gewidmet worden. Da der dstliche
Teil der StraRe nunmehr als Ful3- und Radweg festgesetzt werden soll, ist nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes zu prifen, ob hier ein Einziehungsverfahren nach § 7 des StraRen- und We-
gegesetzes des Landes NRW erforderlich ist.

Die schon heute der Bevolkerung offen stehende Wegefuhrung (Wirtschaftsweg) entlang der
wohnungsfernen Garten am Wellbach zwischen den Straf3en Jollheide und Sattelmeyerweg soll
planungsrechtlich gesichert und deshalb in einer Breite von 3 m als 6ffentliche Verkehrsflache,
Zweckbestimmung Ful3- und Radweg, ausgewiesen werden. Vor allem im Hinblick auf den zu
erwartenden Bevolkerungszuwachs im Bereich Edith-Viehmeister-Stral3e ist die Erhaltung die-
ser Wegeverbindung fur die Erholung von grofRer Bedeutung (Besucherlenkungskonzept Joll-
heide).

Mit der StralRenbahnlinie 2 auf der Herforder Stral3e ist eine gute Anbindung an das offentliche
Personennahverkehrsnetz gegeben.

5.6 Belange des Ortsbildes

1982 wurde von einem externen Planungsbiiro (Prof. Kleihues) ein Gutachten (ber eine stadte-
bauliche Rahmenplanung zur Integration einer Hauptverkehrsstralle als Stadtstral3e (B 61) er-
stellt. In der Nachtragsvorlage vom 16.03.2010 zum Aufstellungsbeschluss zu diesem Bauleit-
planverfahren (s. Drucks. Nr. 0346/2009-20014/2) sind dessen Ziele und die heutigen Realisie-
rungschancen naher erlautert. Eine konsequente Umsetzung insbesondere der klaren liickenlo-
sen drei- bis viergeschossigen Raumkante auf der Nordseite der Herforder Stral3e ist nach Ab-
wagung aller Belange aussichtslos. Gleichwohl soll hier eine deutlich erkennbare bauliche Be-
grenzung des offentlichen StralRenraumes Planungsziel sein. Hierzu werden folgende Festset-
zungen getroffen:



ZZA 15

Mindesthéhe baulicher Anlagen 6,50 m gegeniiber der offentlichen Verkehrsflache,

¢ Mindestgeschossigkeit 2 Vollgeschosse,
abweichende Bauweise, die es erlaubt, abweichend von der offenen Bauweise auch Ge-
baude mit mehr als 50 m Lange zu bauen,

e max. Geschossflachenzahl 2,4

e vordere Baugrenze in einem Abstand von 5 m zur Stral3enbegrenzungslinie.

Im Ubrigen orientieren sich die zu treffenden Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung,
zur Bauweise und zu den uberbaubaren Grundstiicksflachen (siehe Ziffer 5.2) an der ausge-
wiesenen Baugebietsart und der jeweiligen Bebauungsstruktur vor Ort. Zur au3eren Gestaltung
baulicher Anlagen werden Festsetzungen hinsichtlich der Dachform getroffen. Wahrend im all-
gemeinen Wohngebiet die Ausbildung von steil geneigten, symmetrischen Dachformen (Nei-
gung zwischen 35 und 50 Grad) und im Gewerbegebiet von Flachd&achern (mit bis zu 15 Grad
Neigung) zulassig ist, wird im Mischgebiet die erlaubte Spannweite der Dachneigungen auf 0 —
50 Grad festgelegt.

5.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Baudenkmaler.

Bodendenkmaler sind im Plangebiet ebenfalls nicht bekannt. Da aber bisher unbekannte Bo-
dendenkmaéler bei Erdarbeiten zum Vorschein kommen kénnen, wird folgender Hinweis in die
textlichen Festsetzungen aufgenommen:

SWenn bei Erarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich
der Gemeinde oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, Kurze Strale 36, 33613 Biele-
feld, Tel. 0521 52002-50; Fax: 0521 52002-39; E-Mail: lwl-archaelolgie-bielefeld@Iwl.org,
anzuzeigen und die Entdeckungs-statte drei Werktage in unverandertem Zustand zu er-
halten.”

5.8 Belange des Umweltschutzes

5.8.1 Umweltprifung

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung wird
im Rahmen der B-Plan-Neuaufstellung Rechnung getragen. Hierzu findet eine Umweltpriifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB statt. Auf der Grundlage des mit Beschluss vom 16.03.2010 festge-
legten Umfanges und Detaillierungsgrades zur Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwégung
sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt worden. Sie werden im
Umweltbericht (Teil Il der Begriindung) beschrieben und bewertet.

5.8.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Es besteht durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan 111/2/09.01 Planungsrecht fir eine
weit Uberwiegende bauliche, insbesondere gewerbliche Nutzung des Plangebietes. Bei der
beabsichtigten Neuaufstellung wird also nicht erstmals eine bauliche oder sonstige Nutzung im
Sinne der Definition eines Eingriffes festgesetzt bzw. geschaffen. Eine Notwendigkeit von Aus-
gleichs- und Ersatzmal3nahmen ist nur gegeben, wenn eine Erweiterung der Eingriffsmoglich-
keiten durch planungsrechtliche Festsetzungen erfolgt. Tatsachlich wird im Norden sogar ein
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grolRerer Abstand zwischen dem Baugebiet und dem nahen Wald geschaffen und damit die
Gesamtflache der Baugebiete reduziert. Dartber hinaus wird in den neuen Wohn- und Misch-
gebieten der Anteil der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gegentber der bisherigen Festset-
zung zurickgenommen.

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben des Landschaftsgesetzes (§ 4 LG NRW) und unter
Berucksichtigung des ,Bielefelder Modells zur Berticksichtigung der Belange von Natur und
Landschaft in der verbindlichen Bauleitplanung“ gehen von der Neuaufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 111/3/88.00 keine erheblichen oder nachhaltigen Eingriffe auf den Naturhaushalt oder
das Landschaftshild aus. Der Nachweis von KompensationsmafRnahmen ist daher nicht erfor-
derlich.

Der aul3erhalb der bisherigen Baugebiete entlang des Wellbaches gelegene nérdliche Teil des
Plangebietes liegt bereits im Geltungsbereich des Landschaftsplanes und ist als Landschafts-
schutzgebiet, im geringen Umfang sogar als Naturschutzgebiet, festgesetzt. Die Grenzen der be-
stehenden Landschafts- und Naturschutzgebiete sind im Bebauungsplan nachrichtlich tber-
nommen worden.

Insbesondere im Hinblick auf die Nahe zu dem Naturschutzgebiet ,Grolker Bruch am Wellbach®
und die derzeitige Nutzung als Grabeland ist eine planungsrechtliche Sicherung der géartneri-
schen Nutzung stdlich des Wellbaches vorgesehen. Sie erfolgt mit Ausnahme eines 10 m brei-
ten uferbegleitenden Schutzstreifens durch die Festsetzung einer privaten Griunflache. Eine
nordliche Dreiecksflache des bisher ausgewiesenen, aber noch nicht realisierten Industriegebie-
tes, welche bereits zur ausgeiibten Grabelandnutzung gehdrt, wird mit einbezogen. Die kinftige
Sudgrenze bildet der vorhandene Pfad entlang des heutigen Siedlungsrandes. Mit der Grinfl&-
chenausweisung wird eine angemessene Pufferzone zwischen Naturschutzgebiet und gewerb-
licher Nutzung erzielt. Dementsprechend ist die Grenze des Landschaftsplanes Landschafts-
plan-Ost anzupassen. Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes keine automatische An-
passung des Landschaftsplanes in Form einer Ausweitung des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes erfolgt, muss der Landschaftsplan im Rahmen des nachsten Anderungsverfah-
rens entsprechend angepasst werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes missen die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, ins-
besondere die Verbote nach 8 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle Artenschutzprifung (SAP) abgeprift werden. Die
Artenrecherche ergab Hinweise zum Vorkommen von 42 betrachtungsrelevanten Tierarten im
Untersuchungsgebiet (14 Fledermausarten, 25 Vogelarten, 2 Amphibienarten und 1 Reptilien-
art). Artenschutzrechtlich relevante Pflanzenarten sind im Untersuchungsgebiet nicht bekannt.

Im Rahmen der Konfliktanalyse (Stufe |) konnte eine Betroffenheit der haufigen und verbreiteten
Vogelarten unter Einhaltung formulierter VermeidungsmafRnahmen zur Bauzeitenregelung aus-
geschlossen werden. Fir 9 Arten (Braunes Langohr, Fransenfledermaus, GroRe Bartfleder-
maus, Grol3er Abendsegler, Kleiner Abendsegler, Rauhautfledermaus, Wasserfledermaus, Gar-
tenrotschwanz und Waldkauz) konnten wirkungsspezifische Beeintrachtigungen nicht ganzlich
ausgeschlossen werden. Fir diese Tierarten wurde eine vertiefende Prifung der Verbotstatbe-
stande (Stufe Il) durchgeftihrt. Unter Berlicksichtigung von Vermeidungsmalnahmen in Verbin-
dung mit der Schaffung von Ersatzquartieren fir baumbewohnende Fledermausarten und den
Gartenrotschwanz kann im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
111/3/88.00 ,Am Uhlenteich® eine artenschutzrechtlich relevante Beeintrdchtigung von Arten aus-
geschlossen werden (Naheres siehe Artenschutzprifung).
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5.8.3 Griinplanung

Mit der umfassenden Ausweisung der Grabelandflachen als private Grinflache werden indivi-
duelle Erholungsflachen planungsrechtlich dauerhaft gesichert. Die Festsetzung des dortigen
ErschlieBungsweges als offentliche Verkehrsflache, Zweckbestimmung Ful3- und Radweg be-
wirkt eine wichtige Verknipfung bestehender Wanderwege in den nordlich des Plangebietes
gelegenen Freiraum und den nahen Wald.

Im dicht besiedelten Stadtgebiet besitzt die Durchgriinung der Quartiere eine wichtige stadtge-
stalterischere und Okologische Bedeutung. Daher sind beim Bau grofRerer Stellplatzanlagen
Baumpflanzungen vorzunehmen: Im Gewerbegebiet ist je angefangene 5 Stellplatze ein stand-
ortgerechter Laubbaum anzupflanzen. Darlber hinaus ist pragender Baumbestand im Plange-
biet zu erhalten. Analog zu den B-Planen 111/3/82.01 (Z 2/Osca!) und I11/3/87.00 (porta) wird ein
Pflanzgebot fur eine Baumreihe entlang der Nordseite der Herforder StrafRe festgesetzt. Der
Abstand untereinander soll dabei nicht mehr als 25 m betragen.

5.8.4 Grundwasserschutz / WSG

Die Flache liegt nicht in einem bereits festgesetzten oder derzeit geplanten Wasserschutzgebiet.
Die Forderung einer ortsnahen Beseitigung des Niederschlagswassers entsprechend § 51la LWG
ist zu erflllen. Eine aus 6kologischer Sicht zu fordernde (zumindest teilweise) Versickerung des
unverschmutzten Niederschlagswassers z. B. von Dachflaichen scheint nicht ganz aus-
geschlossen.

Die Keller sind in wasserdichter Bauweise auszufihren. Es darf keine Drainage zur permanenten
Absenkung des Grundwassers gebaut werden.

5.8.5 Gewasserokologie

Im Plangebiet verlauft das Gewasser Nr. 20, der Wellbach. Fir das Gewassersystem Wellbach
- ABbach (Gewasser-Nr. 20 und Gewasser-Nr. 20.03) liegt bereits seit Mitte 2001 ein Konzept
zur naturnahen Entwicklung von FlieRgewassern vor zur Stabilisierung und Entwicklung der
gewasserokologischen Verhaltnisse und gewasserstrukturellen Situation. Grundlagen sind
dabei die gesetzlichen Vorgaben, nach denen die Gewasser naturnah zu erhalten oder zu
entwickeln sind (gemall § la und 8§ 28a Wasserhaushaltsgesetz [WHG], § 100 Landes-
wassergesetz [LWG]). Ein Konzept zur naturnahen Entwicklung von FlieRgewdassern soll dazu
beitragen, die 6kologischen Verhdltnisse entscheidend zu stabilisieren und zu verbessern und
einen dynamischen Zustand der Gewasser soweit wie moglich wiederherzustellen. Durch
entsprechende Entwicklungs- und Gestaltungsmafinahmen soll ein durchgehender Fliel3-
gewasserlauf mit naturnahen Gewasser- und Auenstrukturen hergestellt bzw. ausgebaut
werden.

Die Gewadssergite des Wellbaches ist auf dem Gewasserabschnitt bis Herbst 2000 stark
verschmutzt (Gewasserguteklasse 1ll) gewesen. Seit Herbst 2001 weist die Gewéassergiite des
Wellbaches die Guteklasse II-lll (kritisch belastet) auf. Die Gewasserstrukturen des Wellbaches
weisen auf dem gesamten Gewasserverlauf starke und tbermdafRige Schadigungen auf und
liegen Uberwiegend in den beiden schlechtesten Bewertungskategorien (6+7).

Hier im Entwicklungsabschnitt E4, Wellbach, Station 2+830 bis 3+500 ist insbesondere die For-
derung einer naturlicheren Laufentwicklung durch einseitige Gewdasseraufweitungen wichtig.
Weiter ist in Hohe des linksseitigen Waldes die Anlage eines Schutzstreifens (nur rechtsseitig),
weiter oberhalb sind beidseitige Schutzstreifen notwendig. Der rechtsseitige Schutzstreifen wird
durchgehend als Gehdlzstreifen bepflanzt. Damit soll vor allem die Abschirmung des Gewas-
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sers gegeniber den angrenzenden Gewerbebetrieben und der das Gewasser in hochstem Ma-
Re beeintrachtigenden Grabelandgarten erreicht werden.

Diese naturfernen Gewdasserbefestigungen am Wellbach sowie die Grabelandnutzung sind zu
entfernen. Rechtgrundlage hierfur ist der vom Rat beschlossene Landschaftsplan Bielefeld-Ost,
wo in der Entwicklungs- und Festsetzungskarte Teil D und in den textlichen Festsetzungen un-
ter Punkt 5.1-9 und 5.1-10 entsprechendes festgesetzt ist. Wasserrechtlich sind Gewasserrand-
streifen von mind. 5 m erforderlich.

5.8.6 Bodenschutz

Altlasten und Altstandorte

Westlich des Plangebietes jenseits der StralRe Jollheide befindet sich die im Altdeponiever-
zeichnis unter der Nr. B 454 aufgefiihrte Altablagerung. Hierbei handelt es sich nach einer An-
wohnerbefragung um einen mit Boden verfillten Entwéasserungsgraben. Die Verfillung soll be-
reits 1938 erfolgt sein und wurde zwischenzeitlich mit der Strale Teichsheide Uberbaut. Ge-
fahrdungen gehen von dieser Altablagerung nicht aus.

Lage der Altlasten und Altstandorte (unmafstablich, dunkelgrau = Betriebsstandorte)

\ \ N.S.G.
.. GroBer Bruch i
\ am Wellbach e

Kleingérten

9432

q

Ebenfalls westlich des Plangebietes auf dem Flurstiick 1204 liegt der Altstandort AS 110. Hier-
bei handelt es sich um die ehemalige Pkw- und Lkw-Servicestation der Mercedes Benz AG. Im
Vorfeld des Abbruchs wurden verschiedene Gutachten zu Boden- und Bodenluftverunreinigun-
gen erstellt. Im Zuge der Abbruchmafinahme wurden 1997/98 die verunreinigten Bereiche se-
pariert und entsorgt. Das ehemalige Werkstattgelande wurde fir eine gewerbliche Folgenut-
zung saniert. Eine entsprechende Dokumentation ist im Gutachten des Buros Slomka und Har-
der vom 03.02.1999 enthalten.
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Im Osten des Plangebietes befindet sich der Altstandort AS 85. Hierbei handelt es sich um ein
ebenfalls bereits saniertes Tankstellengrundstiick.

Unmittelbar nordlich des Plangebietes liegt die Altablagerung BH 541. Hierbei handelt es sich
um einen mit Bauschutt, Hausmiull und Gartenabfallen verfillten Bombentrichter. Eine 1988
durchgefiihrte Untersuchung der Bodenluft ergab keine erhdhten Werte, do dass eine Geféahr-
dung im Rahmen der Waldnutzung ausgeschlossen werden kann. Ostlich des Plangebietes
befindet sich der Altstandort AS 131, dessen Bodenverunreinigungen im Zuge des Neubaues
eines Mdbelhauses saniert wurden.

Kampfmittelbeseitigung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eindeutige Hinweise auf eine Kampf-
mittelbeseitigung des Plangebietes festgestellt (keine, vereinzelte und mittlere Bombardierung,
Geschutzstellungen, Laufgraben, Schitzenldcher, Artilleriebeschuss). Eine Luftbildauswertung
konnte nur bedingt durchgefiihrt werden, da teilweise Schatten, Bewuchs und die schlechte
Bildqualitéat keine Aussagen Uber magliche (weitere) Blindgangereinschlagstellen zulassen.

Vor Beginn von BaumafBnahmen ist ein Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben
erforderlich. Deshalb sind Tiefbauarbeiten im o0.g. Bereich rechtzeitig und einzeln zur Uberpri-
fung anzuzeigen.

5.8.7 Larmschutz

Gewerbeldarm

Hinsichtlich des bestehenden und geplanten Nebeneinanders von gewerblicher Nutzung und
angrenzender Wohnhausbebauung kann es grundsatzlich zu mdglichen Immissionskonflikten
kommen. Nach den Angaben im Schallimmissionsplan Gewerbe der Stadt Bielefeld von 1999
ist fur die gewerbliche Vorbelastung innerhalb des Planbereiches von Immissionspegeln auszu-
gehen, die unterhalb der Immissionsrichtwerte gemanR TA Larm fir Gewerbegebiete (65 dB(A)
tags / 50 dB(A) nachts) liegen.

Ein schalltechnisches Gutachten der Fa. AKUS vom 16.12.2011 hat die Gerausch-Immissionen
durch Gewerbebetriebe, die auf die im Plangebiet vorhandene Wohnbebauung einwirken, be-
trachtet. Es kommt bei den Ausbreitungsberechnungen zu folgenden Ergebnissen:

Fur den Tag: An der Wohnbebauung Hellingstral3e belaufen sich die Pegel auf kleiner/gleich 62
dB(A), wobei in den Bereichen die hoher als mit 55 dB(A) belastet sind, das Betonsteinwerk
Pegel bestimmend ist. Ausnahme: Das Wohnhaus Hellingstral3e 4/4a wird mit bis zu 58 dB(A)
durch die 6stlich angrenzenden Gewerbeflachen belastet. An der Wohnbebauung Am Uhlen-
teich liegen die Pegel zwischen 53 dB(A) im EG, 56 dB(A) im 1. OG und 59 dB(A) im 2. OG. An
der Wohnbebauung entlang des Stichs Herforder Stral3e (Privatstraf3e) liegt die Gerdauschbelas-
tung zwischen 65 dB(A) am Haus 299a und 55 dB(A).

Fir die Nacht: Die nachtliche Geréduschbelastung an der Wohnbebauung Am Uhlenteich und
Hellingstral3e liegt - mit Ausnahme des Hauses Hellingstral3e 4/4a - bei kleiner/gleich 40 dB(A).
Am Wohnhaus Hellingstra4/4a betragen die Pegel kleiner/gleich 43 dB(A). Die Wohnbebauung
entlang des Stichs Herforder Straf3e (PrivatstraRe) wird mit Pegeln kleiner/gleich 44 dB(A) be-
lastet.

Zur Wertung der ermittelten Gewerbelarm-Pegel werden diese mit den Immissionsrichtwerten
fur allgemeine Wohngebiete (WA) und fur Mischgebiete (M) verglichen. Diese lauten:
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WA: 55 /40 dB(A) tags / nachts,
MI: 60/ 45 dB(A) tags / nachts.

Vor diesem Hintergrund lasst sich folgendes feststellen:

Fur die Nacht: Nachts wird an der Wohnbebauung Am Uhlenteich und Hellingstral3e - mit Aus-
nahme des Hauses Hellingstral3e 4/4a - der WA-Richtwert eingehalten. An diesem Wohnhaus
sowie an der Wohnbebauung entlang des Stichs Herforder Stral3e (Privatstraf3e) wird nachts
der MI-Richtwert eingehalten.

Fir den Tag: Tags wird an der Wohnbebauung Am Uhlenteich der MI-Richtwert eingehalten.
Uberwiegend liegt die Gerauschbelastung auf WA-Niveau. Die gleiche Aussage trifft auf die
Wohnbebauung HellingstraRe zu. Dort sind allerdings 2 Wohnhauser mit Pegeln bis 62 dB(A) -
und damit 2 dB(A) oberhalb des MiI-Richtwertes - belastet. Diese Uberschreitung liegt jedoch in
der Dimension der Sicherheitsmarge des schalltechnischen Ansatzes. An der Wohnbebauung
entlang des Stichs Herforder Stral3e (Privatstraf3e) wird - mit Ausnahme des Hauses 299a - der
MI-Richtwert eingehalten. Am Haus 299a wird der GE-Richtwert von 65 dB(A) eingehalten. Die-
ses Wohnhaus ist mit einem Gewerbebetrieb verknipft.

Resumee:

Aus schalltechnischer Sicht sind die geplanten GE-Ausweisungen vertraglich mit der vorhande-
nen Wohnnachbarschaft. Das Betonsteinwerk bendétigt in der am starksten betroffenen
Wohnnachbarschaft den Tagesrichtwert fir MI. Dieses entspricht der Genehmigungslage. Es
fallt weiterhin auf, dass (Uberraschend) viele der vorhandenen Wohnhausermit WA-typischen
Pegeln oder sogar geringer belastet sind.

Vor diesem Hintergrund erscheint eine WA-Ausweisung fur das Wohnen Am Uhlenteich und
Hellingstral3e dann als vertraglich mit dem Gewerbe, wenn die mit MI-typischen Pegeln belaste-
ten WA-Bereiche als Gerausch vorbelastet gekennzeichnet und rechtlich gesichert werden.
Dann ware - aus schalltechnischer Sicht - der dort festgestellte Gewerbelarmkonflikt planerisch
bewaltigt.

Das allgemeine Wohngebiet erhalt daher im Bebauungsplanentwurf mit Ausnahme des sid-
westlichen Teilbereichs Hellingstrale 1c bis 9 b neben der Festsetzung ,WA® ein Sternchen
(»*), zu dem im B-Plan-Text mit Rucksicht auf die vorhandenen Gewerbebetriebe folgender
Hinweis aufgenommen wurde:

,Durch Gewerbeldrm bis hin zu den MI-Werten gemall TA Larm vorbelastetes WA-
Gebiet”.

Zudem werden im Hinblick auf den Gewerbeldrm folgende Empfehlungen ausgesprochen:

»,Bei Neubebauung und wesentlichen Umbauten und/oder Nutzungséanderungen im Be-
stand sind insbesondere auf den Grundstiicken Hellingstral3e 19 bis 23 die Wohnungs-
grundrisse so auszurichten, dass besonders schutzbedirftige Wohn- und Schlafraume
sowie Aulienwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur larmabgewandten Seite angeordnet
werden

Sollte eine larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht mogliche sein, sind al-
ternativ an der larmzugewandten Seite verbleibende Wohn- und Schlafraume durch bauli-
che Schallschutzmaflinahmen in Form verglaster Vorbauten (z.B. verglaste Wintergarten,
Loggien) vor Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass die erforderlichen Innenschall-
pegel fir Wohnraume tags und Schlafraume nachts gemaR VDI 2719 eingehalten wer-
den.”
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Um unnétige Belastungen im Grenzbereich Wohnen / Gewerbe zu vermeiden, bleiben die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den kiinftigen WA-Gebieten auf die stral3enseitigen Teil-
flachen beschrankt, wahrend die rlickwartigen, zu den GE-Gebieten ausgerichteten, Teilflachen
zur angemessenen Abstandswahrung als nicht Gberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt
werden.

Fur das dem potentiellen Gewerbeldrm des Betonsteinwerks tagstiber besonders stark ausge-
setzte kiinftige Mischgebiet bleibt die Wohnnutzung bis zur endgiiltigen Betriebsaufgabe aus-
geschlossen.

Verkehrslarm
Bestehende Vorbelastung durch StraRenverkehrslarm:

Laut Schallimmissionsplan (SIP, Datenbezugsjahr 2008) ist von Immissionspegeln im Umfeld
der Herforder StraRe < 75/70 dB(A) tags/nachts auszugehen. Die Orientierungswerte fir GE
65/55 dB(A) tags/nachts werden im Bereich der bestehenden gewerblichen Nutzung (lberwie-
gend 1. und 2. Baureihe) deutlich Uberschritten. Das Larmbelastungsniveau ist nicht mehr ge-
werbegebietstypisch und umwelterheblich. An den Wohngebauden Hellingstrae Nr. 1c und Nr.
4 im WA-Gebiet erreichen die Immissionspegel laut Schallimmissionsplan als amtliche Larmkar-
te rd. 66 dB(A).

Die Hellingstraf3e verursacht keine wesentliche Larmbelastung an den angrenzenden Immissi-
onsorten.

Belastungsentwicklung durch StraBenverkehrslarm:

Die Ausbauplanung der Herforder Stral3e hat zukiinftig keine Auswirkungen auf das Plangebiet.
Da die im FNP dargestellte Verkehrstrasse im Zuge der Planung entféllt, ist das Plangebiet
kunftig von Durchgangsverkehr im Bereich Hellingstral3e nicht betroffen.

Von einer Reduzierung der Larmbelastung im Plangebiet ist It. Prognose jedoch nicht auszuge-
hen. Der prognostizierte Einwirkungsbereich hoher Larmpegel ist insgesamt zukiinftig groer
als derzeit.

Ein schalltechnisches Gutachten der Fa. AKUS vom 18.10.2011 hat die Gerdusch-Immissionen
durch Schienen- und Kfz-Verkehr auf den umliegenden 6ffentlichen Verkehrswegen, die auf die
im Plangebiet vorhandene Wohnbebauung einwirken, betrachtet. Es kommt bei den Ausbrei-
tungsberechnungen zu folgenden Ergebnissen:

Fur den Tag: An der Wohnbebauung innerhalb des Plangebietes belaufen sich die Pegel auf
kleiner/gleich 64 dB(A) an der siidwestlichen Wohnbebauung und kleiner/gleich 55 dB(A) an der
absolut iberwiegenden Wohnbebauung.

Fur die Nacht: Die nachtliche Gerauschbelastung an der Wohnbebauung innerhalb des Plange-
bietes liegt bei kleiner/gleich 56 dB(A) an der siidwestlichen Wohnbebauung und kleiner/gleich
50 dB(A) an der absolut Uberwiegenden Wohnbebauung.

Bei der Wertung der ermittelten Verkehrs-Gerauschpegel ist zunéchst darauf hinzuweisen, dass
es fur Planverfahren, in denen Quartiere in Nachbarschaft zu Verkehrswegen entwickelt bzw.
Uberplant werden, keine normativen Gerédusch-Immissions-Grenzwerte gibt. Im Rahmen der
Abwagung kann auf die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005
(Teil 1) verwiesen werden. Diese betragen bei der Beurteilung von Verkehrslarm auf offentli-
chen Verkehrswegen:
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- fur allgemeine Wohngebiete (WA): 55 /45 dB(A) tags / nachts
- Mischgebiete (MI) 60 / 50 dB(A) tags / nachts
- Gewerbegebiete (GE) 65 / 55 dB(A) tags / nachts

und sind als idealtypisch anzusehen.

Des Weiteren gibt es die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die bei wesentlichen
Anderungen bzw. dem Neubau von Verkehrswegen zwingend herangezogen werden muss, Die
Grenzwerte dieser Verordnung betragen:

- fur Wohnen (WR / WA): 59 /49 dB(A) tags / nachts
- Mischgebiete (M) / Kerngebiete (MK) 64 / 54 dB(A) tags / nachts
- Gewerbegebiete (GE) 69 /59 dB(A) tags / nachts.

Bei Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV in den jeweiligen Baugebieten liegen geman
16. BImSchV keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG vor. Gesundes
Wohnen und Arbeiten im Sinne des BauGB ist hoch gegeben.

Fur bestehende Situationen, d. h. sowohl die Verkehrswege als auch die immissionsempfindli-
chen Nutzungen sind vorhanden, sind die vorgenannten Orientierungs- / Grenzwerte nicht an-
wendbar. Hier ist fur Betreiber von offentlichen Verkehrswegen erst bei Erreichen der enteig-
nungsrechtlichen Zumutbarkeitsschwelle ein Handlungsbedarf vorhanden. Diese Schwelle wur-
de durch den Bundesgerichtshof definiert. Sie betragt fir Wohngebiete 70 / 60 dB(A) tags /
nachts und fiir Mischgebiete 72 / 62 dB(A) tags / nachts (BGH, Urteil vom 10.11.1997, Az. Il ZR
204/86).

Vor diesem Hintergrund lasst sich folgendes feststellen:

An der vorhandenen Wohnbebauung herrschen Giberwiegend Pegel auf dem Mischgebiets- und
Wohngebiets-Niveau der 16. BImSchV vor. Zwei Wohngebaude sind nachts um bis zu 2 dB(A)
hoher belastet als der MI-Wert der 16. BImSchV.

Nach Darstellung des grundsatzlichen Abwagungsspielraumes der planenden Gemeinde in
Bezug auf Verkehrslarm (s. S. 17 - 20 des Gutachtens) wird zun&chst festgestellt, dass die hier
betroffene Wohnbebauung vorhanden ist. Sie stellt sich im Wesentlichen als Strallenrandbe-
bauung der StralRen HellingstraRe und Am Uhlenteich dar. Fir diese Wohnbebauung ist - mit
zwei Ausnahmen - festzustellen, dass die ermittelte Larmbelastung z.T. auf dem MI- und an-
sonsten auf dem Wohngebiets-Niveau der 16. BImSchV liegt. Damit liegen - vor dem Hinter-
grund der beabsichtigten WA-Ausweisung und gemessen an dem idealtypischen WA-Werten
des Beiblattes 1 der DIN 18005 (55 / 45 dB(A) tags / nachts) - zwar belastigende Geréauschpe-
gel vor, es sind jedoch noch gesunde Wohnverhéltnisse im Sinne des BauGB zu konstatieren.

Fur die Wohnhauser Hellingstrale 1c, 4 und 4a hingegen muss fiir den Beurteilungszeitraum
.Nacht® an den Sud- und z.T. auch an den Westfassaden von ungesunden Wohnverhaltnissen
ausgegangen werden. Fir diese Wohngebaude wére im Falle genehmigungspflichtiger Ande-
rungen bzw. Neubauten an selber Stelle Schallschutz notwendig.

Zu diesem Zweck werden gemafR DIN 4109 die Larmpegelbereiche, die im Bebauungsplan
festgesetzt werden sollten und im Falle des Vollzuges zu passiven Schallschutz gemaf3 DIN
4109 fuhren wirden, ermittelt und in Anlage 4 dargestellt. Dabei berihrt der Larmpegelbereich
IV (zwischen 65 und 70 dB(A)) nicht nur die vorgenannten Gebaude Hellingstrale 1c, 4 und
4a, sondern auch die Gebaude Hellingstrale 3 und 6.

Da die Stadt Bielefeld das Erfordernis von baulichen Larmschutzvorkehrungen fir im WA-
Gebiet gelegene Gebaude an der HellingstralRe bereits bei Larmbelastungssituationen mit Im-



ZZA 23

missionspegeln gréRer/gleich 61 dB(A) (,Maldgeblicher AulRenlarmpegel” im Larmpegel-bereich
Il gemaf DIN 4109 Tabelle 8) sieht, ergibt sich folgende Betroffenheit:

An den Wohngebauden Hellingstral3e Nr. 1c und Nr. 4 im WA erreichen die Immissionspegel It.
Schallimmissionsplan (Datenbezugsjahr 2008) als amtlicher Larmkarte rd. 66 dB(A) tags, am
Wohngebaude Hellingstrale Nr. 4a rd. 64 dB(A). An den Wohngebauden Hellingstralle Nr. 3, 6
und 8 im WA erreichen die Immissionspegel mindestens 61 dB(A) tags und zum Teil 55 dB(A)
nachts, was einer gesundheitsrelevanten nachtlichen Larmbelastung entspricht (vgl. schalltech-
nisches Gutachten v. 18.10.2011). Insgesamt werden die Orientierungswerte 55/45 dB(A)
tags/nachts fur WA geman DIN 18005 deutlich Gberschritten.

Fur die kinftigen Uberbaubaren Grundsticksflachen dieser 6 Baugrundstiicke erfolgt daher
folgende textliche Festsetzung:

,Gebdude auf den Grundstiicken Hellingstral3e Nr. 1c, 3, 4, 4a, 6 und 8 im WA sind durch
passive LarmschutzmalRnahmen (schallgedammte AuRenwéande, Dacher und Fenster) vor
schadlichen Larm-einwirkungen derart zu schitzen, dass in Wohnraumen tags 35 dB(A)
und in SchlafrAumen nachts 30 dB(A), in Kommunikations-, Arbeitsraumen und ruhebe-
durftigen Einzelblros 40 dB(A), in Blros fir mehrere Personen 45 dB(A) sowie in Grof3-
raumburos, Gaststatten und Laden 50 dB(A) nicht Gberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhaltung dieser Innenschall-
pegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.”

Zur Einhaltung dieser Festsetzung wird fur die Wohngebaude Nr. 1c und Nr. 4 die Schall-
schutzklasse fur Fenster IV aufgrund der Larmbelastung tags erforderlich. Fiur das Wohnge-
baude HellingstraRe Nr. 4a wird aufgrund der gesundheitsrelevanten Larmbelastung nachts
auch die Schallschutzklasse fir Fenster IV notwendig. Fur die Wohngeb&aude Hellingstral3e Nr.
3, 6 und 8 ergibt sich das Erfordernis der Schallschutzklasse fur Fenster lll.

Darlber hinausgehend ist das bestandsgeschiitzte Wohngebaude Herforder Strale Nr. 295 im
GE1\-Gebiet mit Immissionspegeln von rd. 76 dB(A) tags und 70 dB(A) nachts larmbelastet; die
Orientierungswerte 65/60 dB(A) tags/nachts fir GE gemaR DIN 18005 werden deutlich Uber-
schritten. Lt. DIN 4109 resultiert fir dieses Wohngebaude die Schallschutzklasse fiir Fenster V.

Die entsprechende textliche Festsetzung zum Bestandsschutz lautet:

,Bestandsgeschlitzte Wohnungen auf dem Grundstiick Herforder Stralle Nr. 295 im
GE1ly sind bei UmbaumaRnahmen durch passive Larmschutzmaflinahmen (schallge-
dammte AuBenwéande, Dacher und Fenster) vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu
schitzen, dass in Wohnraumen tags 40 dB(A) und in Schlafrdumen nachts 35 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhaltung dieser Innenschall-
pegel nach VDI 2719 ist zu erbringen.

In den besonders stark durch Verkehrslarm belasteten Bereichen der Gewerbegebiete unmit-
telbar entlang der Herforder StralRe (GE1ly + GE2y) wird die betriebsgebundene Wohnnutzung
(Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter) ausdriicklich ausgeschlossen.

Aufgrund der groRReren Distanz zur Herforder Stral3e, der La&rmbelastung tags/nachts auf3erhalb
der Gesundheitsrelevanz bzw. der Lage im Mischgebiet mit mischgebietstypischer Larmbelas-
tung tags/nachts ergeben sich fir die Ubrigen im Plangebiet bestehenden Wohngebaude keine
Notwendigkeit fUr bauliche Larmschutzmal3nahmen.
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5.8.8 Erschitterungen

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes sieht vor, die vorhandene Wohnbebauung zwischen
der Stralle Am Uhlenteich und dem Betonsteinwerk Herforder Straf3e 299 f als allgemeines
Wohngebiet auszuweisen.

Im Rahmen einer erschitterungstechnischen Untersuchung der Fa. DEKRA vom 12.10.2011
wurden die durch das Betonsteinwerk bei derzeitigem Betrieb verursachten Erschitterungen in
dem am ungulnstigsten gelegenen Wohnhaus Am Uhlenteich messtechnisch erfasst. Die Er-
gebnisse wurden auf der Grundlage der DIN 4150-3 ,Erschitterungen im Bauwesen, Einwir-
kungen auf bauliche Anlagen von Februar 1999 bzw. der DIN 4150-2 ,Erschutterungen im
Bauwesen, Einwirkungen auf Menschen in Gebauden® von Juni 1999 ausgewertet und mit den
entsprechenden Anhaltswerten der DIN-Normen verglichen.

Die Untersuchung kam hierbei zu folgenden Ergebnissen:

.Bei den derzeit im Betonsteinwerk zu erwartenden Aktivitdten (Schachtteileproduktion mit Ein-
satz eines Verdichters) werden weder die Anhaltswerte der DIN 4150-3 noch die Anhaltswerte
der DIN 4150-2 uberschritten. Die Anhaltswerte werden vielmehr mit erheblichen Sicherheiten
eingehalten. Auch bei zehnfach stéarkeren Erschutterungseinwirkungen wére nicht mit einer
Uberschreitung der Anhaltswerte der 0.g. DIN-Normen zu rechnen.”

5.8.9 Stadtklima, Luftreinhaltung, Energieeffizienz

Lt. Stadtklimaanalyse (2007) bildet der Planbereich innerhalb der Bebauung ein gering klima-
empfindliches Gebiet mit eingeschrankter Beliiftung und kleinrdumigen Warmeinseln. Auf das
Wohlbefinden der hier lebenden und arbeitenden Bevolkerung wirken diese Effekte bioklima-
tisch schwach warmebelastend. Die mikroklimatische Situation ist insgesamt als noch ausgegli-
chen zu bewerten, da der kleinraumige Luftaustausch im Gebiet geférdert wird.

Die aktuelle Planung wird die stadtklimatischen Bedingungen nicht benachteiligen. Der lokale
Luftaustausch bleibt erhalten, das Mikroklima weiterhin noch ausgewogen. Eine Verschlechte-
rung der Bellftung und damit Intensivierung der Warmeinseleffekte in Hohe der bestehenden
Wohnbebauung westlich der Planstral3e ist nicht zu erwarten.

Da zum Aufenthalt bestimmte Wohnbebauung von der hohen Stickstoffdioxid-Belastung entlang
der Herforder Strafl3e laut Umweltzustand und -prognose nicht betroffen ist, besteht kein beson-
derer Handlungsbedarf.

Unter Beriicksichtigung des Planungsziels einer stadtebaulichen Neuordnung der bestandsge-
pragten Situation sowie der geringen Nachverdichtungsmdoglichkeiten ergeben sich keine we-
sentlichen Einschrankungen des - insbesondere im Bereich der ausgewiesenen GE-Gebiete
bestehenden - sehr guten Solarpotenzials (vgl. Online-Kartendienst, Solaratlas). Dartber hin-
aus wird der Belang durch die Sicherung des Grabelandes, der Anpassung der Straf3enver-
kehrsflache sowie der EH-Beschrankung nicht berihrt.

5.9 Belange der Ver- und Entsorgung
Versorgung

Der Standort des vorhandenen Erdgasreglerschranks der Stadtwerke Bielefeld wird gemal3 8 9
(1) ziff. 12 BauGB als Flache fiur Versorgungsanlagen - Gas - festgesetzt.



ZZA 25

Fir die Leitungstrassen zum Erdgasreglerschrank und nérdlich des Hauses Herforder Str. 299a
wird jeweils eine Flache festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gem. § 9 (1) Ziff.
21 BauGB zu Gunsten der Stadtwerke Bielefeld GmbH zu belasten ist.

Die Trassen der vorhandenen Erdgashochdruckleitung unter dem Sattelmeyerweg und der
Hauptwasserversorgungsleitung unter der Herforder StralRe werden im B-Plan als Hinweise
dargestellt.

Unterirdisch gefuhrte Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH erschlieRen
die Baugebiete.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes soll in Trennkanalisation erfolgen.

a) Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Sieker / Kammer-
ratsheide“. Das Schmutzwasser wird uUber die in den umliegenden Strallen befindlichen
Schmutzwasserkanale der Klaranlage ,Heepen® zugeleitet. In den 6ffentlichen und z. Teil priva-
ten StralBen befinden sich offentliche Schmutzwasserkanéle. Die vorh. Bebauung ist an diese
Schmutzwasserkanale angeschlossen. Bei einer Verdichtung der Bebauung kann das anfal-
lende Abwasser ebenfalls an diese vorhandenen Schmutzwasserkandle angeschlossen wer-
den.

b) Niederschlagswasser

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. 8 51 a LWG er-
ganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird tber die in den umliegenden, teil-
weise privaten Straf3en befindlichen Regenwasserkanéle ortsnah in den Wellbach eingeleitet.
Im Einzelnen wird das Niederschlagswasser wie nachfolgend beschrieben abgeleitet.

Das Regenwasser aus der Hellingstral3e sowie vom westlich hiervon gelegenen Teil des B-
Planes wird, zusammen mit dem Regenwasser aus dem B-Plan 111/3/87.00 Uber die Einlei-
tungsstelle E 5/23 in den Wellbach eingeleitet. Bei Bebauung der Flache des B-Planes
111/3/87.00 besteht die Forderung nach einer privaten Niederschlagswasserbehandlung auf dem
Grundstiick. Die restliche Flache ist in Verschmutzungskategorie | bzw. lla einzuordnen. Fir
die Einleitung in den Wellbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis des StAfUA OWL, be-
fristet bis zum 31.08.2016. Das Regenwasser der Flache zwischen Hellingstra3e und Sattel-
meyerweg wird Uber die Einleitungsstelle E 5/60 in den Wellbach eingeleitet. Da die Flache
teilweise der Verschmutzungskategorie llb entspricht, wurde ein Trennbauwerk vorgeschaltet.
Der zu behandelnde Regenwasseranteil wird zum Regenklarbecken Schiicostral3e geleitet. Fur
die Einleitung in den Wellbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis des StAfUA OWL, be-
fristet bis zum 31.07.2016. Die westliche Bebauung des Sattelmeyerweges wird Uber die Einlei-
tungsstelle E 5/24 ebenfalls in den Wellbach eingeleitet. Da die Flache teilweise der Ver-
schmutzungskategorie llb entspricht, wurde ebenfalls ein Trennbauwerk vorgeschaltet. Fir die
Einleitung in den Wellbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis des StAfUA OWL, befristet
bis zum 31.01.2016. Entlang der Herforder Stral3e ist eine Bautiefe an den vorh. Regenwas-
serkanal in der Herforder StraRe angeschlossen. Das Niederschlagswasser dieser Flache wird
Uber die Einleitungsstelle E 5/74 in den Wellbach eingeleitet. Da die Flache teilweise der Ver-
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schmutzungskategorie 1lb entspricht, wurde ein Trennbauwerk vorgeschaltet. Der zu behan-
delnde Regenwasseranteil wird zum Regenklarbecken SchiicostralRe geleitet. Fir die Einlei-
tung in den Wellbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde,
befristet bis zum 31.10.2019.

¢) ABK Malinahmen

Das aktuelle ABK 2013 weist im B-Plangebiet zwei Kanalbaumafnahmen aus:

- Erneuerung / Sanierung der SW- und RW-Kanalisation zwischen Sattelmeyerweg und Hel-
lingstralRe. Geplanter Baubeginn 2017

- Erneuerung / Sanierung der SW- und RW-Kanalisation zwischen HellingstraRe und Jdllheide.
Geplanter Baubeginn 2018

Im Zuge dieser SanierungsmalRnahmen werden auch Alternativtrassen, insbesondere im Be-
reich der Uberbauten Kanale, geprift werden.

d) Schutz von unterirdischen Leitungen

Bei geplanten Anpflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m beidseitig der vorhandenen Kanal-
trasse keine tief wurzelnde Baume oder Straucher vorzusehen.

6. Bodenordnung

Der Erwerb von Grundstiicken fur den Ausbau offentlicher Verkehrsflachen (die bisherige Pri-
vatstralRe parallel zum Sattelmeyerweg und der FuR3- und Radweg am ndrdlichen Siedlungs-
rand) und die Entwicklung des Gewasserrandstreifens entlang des Wellbaches soll auf freiwilli-
ger Grundlage durch Ankauf oder Tausch erfolgen. Besondere bodenordnende MalRhahmen
nach dem BauGB sind voraussichtlich nicht erforderlich.

7. Auswirkungen auf rechtsverbindliche Bebauungsplane

Durch den neu aufzustellenden Bebauungsplan werden die Festsetzungen der Bebauungspla-
ne Nr. 111/2/09.01 (Ostlicher Teilbereich) und 111/3/22.00 (lediglich Verkehrsflachen der Herforder
Stral3e) auler Kraft gesetzt, soweit sie den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich® betreffen.

8. Verfahrensablauf, Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Verfahrensablauf:

Aufstellungsbeschluss 16.03.2010
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 12.04.2010 — 16.04.2010
Erorterungstermin 22.04.2010
Entwurfsbeschluss 17.09.2013
Offenlage des Entwurfs 08.11.2013 - 09.12.2013

Flachenbilanz:

Gewerbegebiet ca. 6,68 ha
Mischgebiet ca. 0,94 ha
allgemeines Wohngebiet ca. 2,80 ha
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Versorgungsflache ca. 0,02 ha
offentliche Verkehrsflache ca. 1,57 ha
private Grunflache ca. 2,62 ha
Flache fir SchutzmalRnahmen ca. 0,63 ha
GroRRe des Plangebietes ca. 15,26 ha

Zahl der Wohneinheiten:

In den MI- und WA-Gebieten vorhanden ca. 118 WE
In den MI- und WA-Gebieten zusatzlich méglich ca. 16 WE
In den MI- und WA-Gebieten insgesamt moglich ca. 134 WE

9. Kostenschéatzung

Stadtebauliche Planung: Die Bauleitplanung wird durch das Bauamt der Stadt Bielefeld bearbei-
tet. Der Umweltbericht und die Artenschutzpriifung, ein schalltechnisches Gutachten zum Ver-
kehrs- und Gewerbelarm sowie eine erschiitterungstechnische Untersuchung wurden extern
vergeben und kosteten insgesamt ca. 22.400 €.

Verkehrsmalinahmen: Durch die B-Plan-Neuaufstellung kénnen ErschlieBungsbeitrage fir den
erfolgten Minderausbau der Stralle Am Uhlenteich in einer Hohe von ca. 100.000 € beitrags-
rechtlich abgerechnet werden. Die Grunderwerbs- und Ausbaukosten fir die Planstral3e zu den
Gewerbegebieten und den Ful3- und Radweg entlang der privaten Griinflache belaufen sich auf
ca. 315.000 €.

Entwasserung: Es fallen keine Kosten an, die im direkten Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan stehen. Im Abwasserbeseitigungskonzept 2013 sind fir die geplante Erneuerung der
offentlichen SW- und RW-Kanalisation Mittel in Hohe von 1,2 Mio. € zur Finanzierung der Ent-
wasserungseinrichtungen ab 2017 vorgesehen.

Gewasserschutz und Landschaftsschutz:

Bei einem Ankauf des Gewasserschutzstreifens fallen Grunderwerbskosten von ca. 165.000,- €
an. Fur den Wellbach und den ARbach ist 2001 ein Konzept zur naturnahen Entwicklung erstellt
worden. Die MalRinahmenkosten fur die Gewdasserrenaturierung betragen nach dem Entwick-
lungskonzept ca. 170.000,- €. Sofern der Ankauf im Zusammenhang mit einer Gewasserrenatu-
rierung erfolgt, ware eine Forderung von bis zu 80% des Ankaufpreises sowie der Maflinahme-
kosten maglich.

Vermessung: Es ist keine weitere Verdichtung des AP-Feldes erforderlich, Kosten/Folgekosten
entstehen nicht.

Bauamt, 600.51, Bielefeld, den 19.12.2013
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Dem Bebauungsplan zugrunde liegende Fachbeitrage

Artenschutzprifung (ASP) zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlen-
teich® und zur 210. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Am Uhlenteich®, Bertram Mester-
mann, Blro fir Landschaftsplanung, Warstein-Herdecke, April 2012 (Anlage D der Vorlage)

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes und zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich®
Teil Gewerbelarm, AKUS GmbH, Bielefeld, 16.12.2011

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren zur Anderung des Flachen-
nutzungsplanes und zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich®
Teil Verkehrslarm, AKUS GmbH, Bielefeld, 18.10.2011

Gutachten Uber eine erschuitterungstechnische Untersuchung zur Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich“, DEKRA Industrial GmbH, Bielefeld, 12.10.2011

(Die Gutachten sind nicht Bestandteil der Vorlage)




