II. Begrindung zu dem Bebauungsplan Nr, I/U 2 d "Gr3ppel"

A. Allgemeines

Gem. § 2 Abs, 1 des Bundesbaugesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 06.0T.1979 - BGB1. I, S. 949 =

vird der Bebauungsplan Nr. I/U 2 4 "Grd3ppel” fir das Ge-
biet Diinenweg, Steinhagener StragBe (L 791), Giitersloher
Strage (Q 61) und der Lnndschaftsachutzabgrenzung vest=
lich der ehemaligen Kliranlage =- Stadtbezirk Brackvede =
aufgestellt (Erataufstellung?.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rr., I/U 2 4
"Grdppel™ ist - abweichend vom AufstellungsbeschluB
vom 21.11.1977 = in folgenden Bereichen erweitert wore
den:

a) Im Bereich des Dinenveges unterliegen die Flurstiicke
866, 889, 891, 892 und 1068 dem Landschaftsschutz,
sie sind jedoch bebaut. Es erscheint daher stddtebau=-
lich sinnvoll, die o, g, Flidchen in das Plangebiet
einzubeziehen, dem hat die hdhere Landschaftsbehdrde
auch aus landespflegerischer Sicht zugestimmt. Die
beantragte Aufhebung des Landschaftsschutzes hat die
hdhere Landschaftsbehdrde in Aussicht gestellt,

b) Im Bereich der Steinhagener StraBe sind nach dem
Satzungsbeschluf zu dem Bebauungsplan Nr. I/U 2 ¢
"Westliche Spekselheide™ und dem Aufstellungsbe=
schluf des Bebauungsplanes Nr. I/U 2 4 "Grdéppel"
Grundsticksteilfldchen der Flurstiicke 1720, 1727, 1797
1798 und 1733 in keinem der beiden v, g. Bebauungs=-
plénen erfaBt.

Um auch fir diese Flidchen eindeutige Festsetzungen
treffen zu kdnnen, ist es notwendig, diese Fliachen

in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Kr, I/U 2 4
"Groppel"™ einzubeziehen.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fir die stddtebauliche Ordnung des betreffen-
den Gebietes und bildet die Grundlage fir weitere zum

Vollzug des Bundesbaugesetzes erforderlichen MaBnahmen.

Im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung 5ffentlich dar-
gelegt und debei die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung aufgezeigt. Es wurde Gelegenheit zur Kuﬁerung und
zur Erdrterung gegeben. Die eingegangenen GegenduBerungen
vurden nach stddtebaulichen Gesichtspunkten ausgewertet
und - soweit vertretbar - bei der Erarbeitung des Ent-
wurfes des Bebauungsplanes berlicksichtigt (siehe hierzu
Ausfihrungen unter Punkt C der Vorlage).

B.Planungsgrundsdtze und Abvégungen

Aufgrund des Beschlusses des Rates der Stadt Bielefeld
vom 23,06.1977 wurde im nunmehr rechtsvirksamen Fliachen-
nutzungeplan eine Wohnbaufldche westlich der Steinhagener
StraBe bis an das Landschaftsschutzgebiet im Bereich
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twischen Dinenweg und nérdlich der ehemaligen Kléranlage,
bei Freihaltung der Triiggelbachaue von baulicher Nutzung,
dargestellt,

Damit beriicksichtigt der rlichennut:ungupian:

a.) Bauleitplanvorstellungen der ehehaligen Gemeinde
Unmeln,

b.) die glinstige verkehrliche und versorgungsmiaBige
Lage des Gebietes fir die Nutzung als Wohngebiet,

c.) den Bedarf an Baugrundstiicken fiir Einfamilienhiu=-
ser in diesem Ortsteil.

Entsprechend dem Flédchennutzungsplan wird eine bisher
landwirtschaftlich genutzte Fliache fiir eine Wohnhaus=-
bebauung ausgewiesen.

Das Landschaftsbild wird bei einer lockeren Bebauung
sowvie durch die Erhaltung des am Triiggelbach und am
Dinenweg vorhandenen Baumbestandes weitkehend erhalten.

Das Neubaugebiet umfaBt insgesamt eine Fladche von ca.
2,4 ha und ist fiir die Errichtung von ca. 25 Einfami-
lienhdusern vorgesehen.

Die Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. I/U 2 4
ist erforderlich, um die nachfolgend aufgefiihrten stiddte-
baulichen Ziele erreichen zu k3nnen.

1. Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse und der allgemeinen An-

forderungen an gesunde Wohnverhialtnisse sowie die Forderung
der Eigentumsbildung:

Das Plangebiet ist derzeit lediglich entlang der bestehenden
6ffentlichen Verkehrsfldchen (Steinhagener StraBe, Diinenveg)
teilveise bebaut. Diese vorhandene Bebauung und Nutzung der
Grundstiicke (Wohnen und Gewerbe) erscheint insgesamt unge-
ordnet, 1d4Bt jedoch eine Entwicklung zum Wohmen hin (WA, WR)
erkennen. Dem trédgt die Darstellung im Flidchennutzungsplan
bereits Rechnung.

In Anpassung an das Gstlich angrenzende Wohngebiet der Spek-
selheide so0ll auch im Plangebiet des Bebauungsplanes HNr.

I/U 2 d ein in sich geschlossenes durch eine lockere Bebau-
ung = 1= bis 3=geschossig - gepridgtes Ortsbild geschaffen

verden,

Dieses Ziel so0ll durch die im Bebauungsplan getroffenen Fest=-
setzungen erreicht werden, wobei die Baugebiete unter Einbe-
ziehung der bereits vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur,
vie folgt gegliedert werden.sollen.

Grundstiicksflachen an der Steinhagener StraBe

= Allgemeine Wohngebiete = (WA1I)
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Aufgrund der vorhandenen Bebauung (1= und 2-geschossige Wohn-
Eebdude sowie Baugeschi&ft) mit direkter ErschlieBung von der
Steinhagener -StraBe aus, erscheinen hier solche Festsetzungen
vertretbar, die eine geringe Verdichtung sowie die Errichtung
von Einrichtungen wie Léden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie von Betrieben des Behergungsgewerbes, Tankstellen und
sonstige nicht st3rende Handwerks- und Gewerbebetriebe er-
mdglichen.,

Aus diesem Grunde ist hierbei fiir die zuldssigen baulichen
Anlagen in offener Bauweise die zuldssige Gebiudeldnge von
max. 50 m nicht eingeschrankt und die Zahl der Vollgeschosse
auf max. 3 Vollgeschosse festgesetzt.,

Grundstiicksflachen im Einmﬁndungsbereieh der Steinhasener
StraBe an die Glitersloher Strafe

= Allgemeines Wohngebiet = (WAe)

In Anpassung und Ergénzung des vorhandenen Hotel- und Restau=
rantbetriebes sowie der hier bestehenden Erveiterungsabsich-
ten sind fiir dieses Gebiet Gberviegend solche Festsetzungen
getroffen worden, welche die Errichtumg von Léden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stSrende Handwerksbetriebe

und Betriebe des Beherbungswesens und sonstige nicht st5=-
rende Geverbebetriebe ermdglichen.

Nach den getroffenen Festsetzungen bleib%%g%rdlich der B 61
Glitersloher StraBe abgewandte Grundsticksteilflache der Er-
richtung von Wohngebduden vorbehalten.

Reine Wohngebiete (WR1)

Fir alle ibrigen, fiir eine Wohnbaunutzung vorgesehenen Grundstiicks-
teilfléchen innerhalt des Plangebietes ist im Bebauungsplan

die Futzung als "Reines Wohngebiet" (WR) ausgeviesen, Insbe=-
sondere -im Hinblick auf den Ubergang in die freie Landschaft

sind dabei nur solche baulichen Anlagen als zuldssig festge-

setzt, die als Einzel- oder Doppelhduser - bis zu einer max.
Gesamtldnge von 25,0 m - errichtet werden,

Die Errichtung von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
tungen = auch fiir die Kleintierhaltung - widerspricht nicht
dem Planungsziel einesin sich durch eine lockere Bebauung
gepridgtes Ortsbildesgaher sind im Bebauungsplan fiir alle
Wohngebiete solche Festsetzungen getroffen, die die Errich-
tung dieser Nebenanlagen und Einrichtungen ermdglichen,

Flichen fiir den Gemeinbedarf

Die fir die westlich der PlanstraBe 6030 gelegene Grund-
stlicksfldche bisher vorhandene Gemeinbedarfs-Kutzung )
(Feuervehrgerdtehaus) soll auch weiterhin bestehen b}elben—
Erforderliche Grundstiickserweiterungen sind bisher nicht er=-
kennbar aufgetreten. Deshalb setzt der Bebauungsplan = ent=
gegen der Darstellung im Fldchennutzungsplan - nur die G?und-
stiicksfldchen als "Fldchen fiir den Gemeinbedarf" fest, die

fir die Nutzung des vorhandenen Feuerwehrgerdtehauses er-



forderlieh sind,

Auf die Ausweisung weiterer "Flichen fiir den Gemeinbedars"
wvird in dem Bebauungsplan Nr. I/U 24 "Grdppel® verzichtet,
da entsprechende Gemeinbedarfseinrichtungen = Schule, Kin-
dergarten, Spielplatz = in zumutbarer Entfernung in dem
8stlich der Steinhagener StraBe gelegenen Wohngebiet vor-
handen sind.

2. Berlicksichtigung der Belange des Verkehrs

Verkehrstechnisch ist das Plangebiet {iber die Steinhagener
StraBe (L 791) und der Giiterloher StraBe(B 61) an das Haupt-
verkehrsnetz der Stadt angeschlossen.

Die Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes ist u. a. notwen-

die, um die Voraussetzungen fiir einen funktionsgerechten Aus-
bau der geplanten und teilweise vorhandenen ErschlieBungsan=-

lagen zu schaffen.

Die an der Steinhagener StraBe gelegenen Baugrundstiicke wer=
den nach wie vor von dieser StraBe aus erschlossen. Die 5ffent-
liche Verkehrsfliache der Steinhagener StraBe ist so festge-
setzt, daB sowohl die als Naturdenkmal klassifizierte
100-jahrige Eiche und der vorhandene Gedenkstein im Bereich

der FuBwegverbindung Steinhagener StraBe = ZirbelstraBe er-
halten bleibt.

Im Rahmen des Ausbaues der Steinhagener StraBe ist fir die
BtraBe folgendes Querprofil vorgesehen:

FuBweg ca. 2,00 m, Fahrbahn ca. 7,50 m, einseitiger kombi-
nierter FuB- und Radweg c=a. 3,00 m. Durch diesen vorgesehenen
StraBenquerschnitt soll die Schaffung eines regionalen Rad-
veges gesichert und gleichzeitig die Inanspruchnahme privater
Grundsticksflichen fir den erforderlichen StraBenausbau auf
ein MindestmaB beschrankt werden.

Fiir die ErschlieBung der fibrigen Baugrundstiicke im westlichen
Plangebiet s0ll die StraBe Diinenwveg als HaupterschlieBungsan-
lage dienen und entsprechende "Verteilerfunktionen" iibernehmen.
Deshalb sieht der Bebauungsplan fiir diese StraBe im Ubergangs-
bereich zur Steinhagener StraBen einen Ausbau als WohnstraBe
mit beidseitigem Gehweg sowie einen Wendeplatz vor. Der an
diesem Wendeplatz anschlieBende westliche Abschnitt der StraBe
Dinenveg erschlieBt lediglich 2 Wohngebidude bevor er in die
freie Landschaft fihrt. Deshalb ist aufgrund der geringen An-
forderungen an die ErschlieBungsfunktion dieser 5ffentlichen
Verkehrsfliche hier die Festsetzung eines befahrbaren Weges

in ca. 6,00 m Breite gerechtfertigt,

Zur ErschlieBung des "Neubaugebietes"™ ist im Bebauungsplean

eine O0ffentliche Verkehrsflidche (PlanstraBe 6028 mit Wemde-
hammer) als ein "fiir Anlieger befahrbarer Wohnweg" ausgeviesen,
die gleichfalls von dem v. g. Wendeplatz der StraBe Diinenwveg
ausgeht., Durch die unterschiedlichen Gelédndeh8hern im Bereich
dieser PlanstraBe 6028 sind Festsetzungen im Bebauungsplan er-
forderlich, nach denen "Aufschilttungen zur Herstellung des
StraBenkSrpers”™ zuldssig sind. Diese Festsetzung ist notwen-
dig, um im Rahmen der zu erstellenden Erschliefungsanlage fir
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die Regen~- und Schmutzwasserkandle das erforderliche Gefdlle
gevihrleisten zu kdnnen, Die fiir die Einrichtung der Strafe
(PlanstraBe 6028) erforderlichen B3schungsfldchen liegen auf
privaten Grundsticksteilflidchen und sollen im Rahmen der
spiteren Anlage der Vorgartenflichen in diese mit einbezo-
gen und iberdeckt werden (siehe entsprechende Festsetzungen
im Gestaltungsplan),

Zur ErschlieBung der Fléche fiir den Gemeinbedarf "Anlagen
fiir die Feuervehr" sowie der angrenzenden Baugrundstiicke
ist im Bereich der bereits vorhandenen Zufahrt eine &ffent-
liche Verkehrsfldche fiir die Anlage einer WohnstraBe mit
einseitigem Gehveg und Wendeplatz ausgewiesen,

Nach den Planfestsetzungen soll zwischem dem V. g. Wendeplatz
und deém westlich vorgesehenen befahrbaren Wohnweg der
PlanstraBe 6028 eine Geh- und Radwegverbindung hergestellt
werden.

Berlicksichtigung der Gestaltung des Orts- und Landschafts=

bildes

Das Ziel fiir das Plangebiet ist es, ein in sich geschlossenes
durch eine lockere Bebauung = 1= bis 3-geschossig = gepréagtes
Ortsbild zu schaffen. Die Planfestsetzungen sind so getroffen,
daB die Anforderungen an die Gestaltung der Landschaft beriick=-
sichtigt werden.

Im Bereich des Triiggelbaches sind daher entsprechende Auswei-
sungen fiir diese Wasserfldche sowie der Bachaue als Fliache fir
die Forstwirtschaft bzw., im Sstlichen Teilbereich als private
Griinfladche mit der Zweckbestimmung "parkdhnliche Wiesenfléche"
vorgesehen.

AuBerdem sind im Bebauungsplan diejenigen Grundstiicksteilflachen
gekennzeichnet, die einerseits 9e® Landschaftsschutz unter-
liegen, fiir die andererseits jedoch die Herausnahme aus dem
Landschaftsschutz bereits beantragt und seitens der hdheren
Landschaftsbehdrde in Aussicht gestellt ist.

Der im Plangebiet vorhandene und erhaltenswerte Baumbestand
am Triiggelbach und am Diinenweg ist als solcher festgesetzt.

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes

Dem Plangebiet liegt an der siidlichen Grenze - auf der anderen
Seite der hier verlaufenen B61/Gilitersloher StraBe- ein Ziegelei=-
betrieb gegeniber. Zur Klarung der Frage des Immissionsschutzes
hat die Stadt Bielefeld von einem unabhdnigigen Gutachter ein
diesbeziigliches Immissionsschutz-Gutachten erstellen lassen,

Aufgrund der erzielten Ergebnisse sind keine negativen Ein-
flisse auf das Plangebiet zu erwarten,

Die Baugrundstiicke westlich der PlanstraBe 6028 grenzen direkt
an solche Fldchen an, die fiir die Landwirtschaft genutzt werden.,
Zum Schutz vor Beeintréchtigungen, die durch die Nutzung fir
die Landvwirtschaft entstehen kdnnen,sind im Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen getroffen worden:
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"Auf den entsprechend gekennzeichneten Grundstiicksteilflide

chen im Bereich der PleanstraBe 6028/Diinenveg sind - vor Er-
richtung der baulichen Anlagen - im Ubergeangsbereich zu den
angrenzenden. landwirtschaftlich genutzten Flichen eine durch=
gehende 5 m breite Schutzflidche in Form von dichten Anpflan=-
zungen von den Eigentiimern auf den eigenen Grundstiicksfléchen
und auf eigene Kosten anzulegen und dauernd zu unterhalten,

um Beeintrdchtigungen, die von der Nutzung der angrenzenden
Fldchen fir die Landwirtschaft ausgehen kdnnen, zu vermeiden
bzw. zu mindern."

Auswertung der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Birgerbeteiligung wurden insbe-
sondere GegenduBerungen zur vorgesehenen ErschlieBung von
neuen Baugrundstiicken, die im riickwdrtigen Bereich der Grund-
stiicke an der Steinhagener StraBe gelegen sind, vorgebracht.

Die zu der ErschlieBung vorgebrachten Anderungswiinsche konne
ten im wesentlichen beriicksichtigt werden.

Bodenordnung

Die zur geordneten ErschlieBung und Bebauung der Grundstiicke
im Plangebiet evtl. erforderliche Neuordnung des Grund und
Bodens s0ll auf freiwilliger Grundlage durch An= und Verkauf
oder Tausch erfolgen. Die Anwendung der Bestimmungen des Bun=
desbaugesetzes iiber die Enteignung bleibt vorbehalten,

Kostenschitzugﬁ

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stédtebaulichen MaB-
nahmen voraussichtliche Kosten in H3he von DM ca. 1.600.000,==,

Ein Teil der Kosten flieBt durch Anliegerbeitrdge nach Bundes-
baugesetz oder Kommunalabgabengesetz NW an die Stadt Bielefeld

zurick.,

ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BBauG

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BBauG sind alle
zum Anbau bestimmten Sffentlichen StraBen und Wege anzusehen.

Planaufhebugg

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. I/U 2 ¢ "Speksel-
heide" wvom 29.06,.1972 fiir die Grundstiicksteilfldchen sufge-
hoben, die durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Kr,
I/U 2 d "Grdppel” erfaBt werden.

Amt:

Planungsamt Bielefeld, den 12.02.1980



