Begriindung zu dem Bebauungsplan Nr. I/U 6 "Warburger StrafBe"

A. Allgemeines

GemdB § 2 Abs. 1 des Bundesbaugesetzes in der Fassung der Bekannt-
machung vom 06.07.1979 - BGBl. I S. 0949 - wird der Bebauungsplan
Nr. I/U 6 "Warburger StraBe" fiir das Gebiet Ummelner StraBe, War-
burger StraBe, Bohlenweg, Buschweg, Kasseler StraBe, Kralheider
Strafie und Versmolder StraBe - Stadtbezik Brackwede - aufgestellt.
Den AufstellungsbeschluB zu diesem Bebauungsplan hat der Rat der
Stadt bereits am 09.02.1978 gefaBt. Aufgrund der Stellungnahme
einiger Trdger Sffentlicher Belange hat sich ergeben, daB der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/U 6 "Warburger StraBe" gegen-
Uber dem AufstellungsbeschluB vom 09.02.1978 wie folgt gedndert
werden mul:

a) Im sidlichen Bereich muB das Plangebiet erweitert und die Verkehrs-
fldchen der hier vorhandenen Ummelner StraBe/L 791 in die Planung
mit einbezogen werden; dieses ist notwendig, damit durch die Aus-
weisung von &ffentlichen Verkehrsfldchen die Voraussetzungen fiir
einen verkehrsgerechten Ausbau dieser StraBe geschaffen werden
kénnen.

b) Im ndrdlichen Bereich muB das Plangebiet - und damit die hier bis-
her beabsichtigte Festsetzung von Wohnbauflidchen - reduziert werden,
um unter Beachtung des Abwdgungsgebotes die Belange des nérdlich
auBerhalb des Plangebietes gelegenen, landwirtschaftlichen Betriebes
"Sudh&lters Hof" berilicksichtigen zu k&nnen.

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stddtebauliche Ordnung des betreffenden Gebietes. Er bildet die Grund-
lage filir weitere zum Vollzug des Bundesbaugesetzes erforderliche MaB-

nahmen.
Der Bebauungsplan umfalBt:

a) die ilberwiegend bebauten Grundstiicke an der Kralheider StraBe,
Versmolder StraBe, Warburger StraBe und der StraBe Bohlenweg.
Die derzeitige Rechtsgrundlage fiir die stddtebauliche Zul&ssigkeit
von Vorhaben bilden flir diesen Bereich die Bestimmungen des § 34
BBauG - Grundstilicke, die innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile liegen -.

b) Jje ein Teilgebiet westlich der StraBe Bohlenweg und ndrdlich der
StraBe Buschweg. Diese bisher landwirtschaftlich genutzten Flichen
sind im Fl&chennutzungsplan als Wohnbauflidche dargestellt und
werden in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mit einbe-
zogen.

Im Rahmen der frihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden die allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung &6ffentlich dargestellt und dabei die vor-
aussichtlichen Auswirkungen dieser Planung aufgezeigt. Es wurde Ge-
legenheit zur AuBerung und Erdrterung gegeben. Die eingegangenen Gegen-
duBerungen wurden nach stddtebaulichen Gesichtspunkten ausgewertet und
- sowelit vertretbar - bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes beriick-
sichtigt (siehe hierzu Ausfiihrungen und Punkt C der Begriindung).



B. Planungsgrundsdtze und Abwidgung

Die Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes ist erforderlich, um fir
das Plangebiet die filir die stddtebauliche Ordnung notwendigen Fest-
setzungen nach der eingetretenen stddtebaulichen Entwicklung zu
treffen. Dabei finden die nachstehenden Planungsgrundsdtze Berick-
sichtigung.

1. Berlicksichtigung der Wohnbediirfnisse, der allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohnverhdltnisse sowie F&6rderung der Eigentumsbildung

Durch die vorhandene Bau- und Nutzungsstruktur - ca. 50 freistehende
Wohngebdude (liberwiegend Einfamilienh&user) - ist das Plangebiet heute
als Reines Wohngebiet (WR) geprigt.

Ziel des Bebauungplanes ist es, diesen Siedlungsansatz durch die Aus-
weisung von Neu- und Erweiterungsbauten zu ergdnzen und sinnvoll abzu-
runden. Dabei ist zu beachten, daB von dem westlich - auBlerhalb des
Plangebietes - gelegenen Ziegeleibetrieb Ldrmbeldstigungen auf das P "n-
gebiet einwirken. Das Plangebiet ist jedoch als "vorbelastet" zu be-
trachten; diesbeziligliche Stérungen sind bisher nicht bekannt geworden.

Unter Beachtung des Abwdgungsgebotes gemdB § 1 (7) Bundesbaugesetz -
BBauG - sowie nach dem Gebot der gegenseitigen Rilicksichtnahme sind da-
her das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ertrdglich zu gestalten
und deshalb im Bebauungsplan solche Festsetzungen zu treffen, die in
real durchsetzbarer Weise die Wohnhausbebauung und die gewerbliche
Nutzung auBerhalb des Plangebietes voneinander abgrenzen und vorein-
ander schiitzen.

Um den Charakter des Wohngebietes weitgehend zu erhalten, wird unter
Beachtung der Belange des Umweltschutzes (siehe Punkt 4) fir die Mehr-
zahl der im Plangebiet gelegenen Baugrundstilicke eine Nutzung als WR -
Reines Wohngebiet - ausgewiesen und dabei die untergeordneten Neben-
anlagen und Einrichtungen - auch fiir die Kleintierhaltung - als zu-

ldssig festgesetzt.

Im Bereich zwischen Warburger StraBe und Ummelner StraBe sind

Grundstiicksflidchen fiir die Nutzung als "Allgemeines Wohngebiet - WA -
festgesetzt, um u. a. auch die Voraussetzungen filir die Errichtung von
"der Versorgung des Gebietes dienenden Einrichtungen" (z. B. Ldden) zu

schaffen.

Die {ibrigen Festsetzungen im Bebauungsplan fir die bauliche Nutzung der
Baugrundstiicke sind flir Neu- und Erweiterungsbauten in Anpassung an die
vorhandene Bausubstanz so getroffen, daB ein in sich geschlossenes,
durch lockere Einfamilienhausbebauung gestaltetes Ortsbild entsteht.
Eine riickwdrtige Bebauung kann deshalb nur auf den libergroB tiefen
Grundstiicken ausgewiesen werden.

2. Beriicksichtigung der Belange des Verkehrs

Die Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes ist aus Grilinden der Belange
des Verkehrs notwendig, um die Voraussetzungen'fiir den Ausbau funktions-
gerechter ErschlieBungsanlagen zu schaffen und die dafilir erforderlichen
Bffentlichen Verkehrsfl&dchen zu sichern.



Die im Plangebiet vorhandene Bebauung ist durch die Einmiindungen der
StraBen Bohlenweg und Buschweg sowie der Kralheider StraBe in die
Ummelner StraBe/L 791 mit den Ortlichen Hauptverkehrsziigen sowie auch
den Uberdrtlichen VerkehrsstaBen verbunden. Diese Einmiindungen liegen
jedoch sehr nahe beieinander und bilden somit eine Behinderung und Be-
eintrdchtigung des Kfz-Verkehrs auf der Ummelner StraBe. Aus diesem
Grunde ist durch Aufstellung eines Sperrpfostens die Ausfahrt aus der
Kralheider StraBe in die Ummelner StraBe bereits gesperrt. Nach den
Festsetzungen des Bebauungsplanes soll die Verbindung des Plangebietes
mi dem Uberdrtlichen Verkehrsnetz - Ummelner StraBe/L 791 - nur noch
ber eine Haupteinmiindung im Bereich der StraBe Buschweg erfolgen. Des-
halb ist hier im Bebauungsplan eine gegeniiber dem vorhandenen AnschluB
verbreiterte S6ffentliche Verkehrsfldche mit einer Weiterfiihrung als
PlanstraBe 6031 bis zur Warburger StraBe hin ausgewiesen. Diese StraBen-
fiihrung ist fiir das westliche Plangebiet als eine zum Ausbau bestimmte
HaupterschlieBungsstraBe anzusehen. Deshalb sind die {ibrigen &ffent-
lichen Verkehrsfldchen dieses Bereiches - Buschweg, Bohlenweg und Plan-
straBe 6032 - im Bebauungsplan als fiir "Anlieger befahrbare Wohnwege"
ausgewiesen und sollen durch entsprechende Einmiindungen an die vorge-
nannte HaupterschlieBungsstraBe angebunden werden.

Die Einmindungen der Kralheider StraBe und der StraBe Bohlenweg in die
Ummelner StraBe sollen nach den Planfestsetzungen als 8ffentliche Ver-
kehrsfldchen erhalten bleiben. Durch verkehrsgeregelnde MaBnahmen sol-
len sie filir das Ein- und Ausfahren von Kraftfahrzeugen gesperrt werden.

Die im siddlichen Plangebiet gelegene Ummelner StraBe ist in siidlicher
Richtung mit der Kasseler StraBe verbunden. Diese StraBenverbindung
soll auch nach dem Bau der A 47, die ebenfalls hier auBerhalb des Plan-
gebietes verlaufen wird, bestehen bleiben.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Verkehrsregelungen ist eine
Notwendigkeit filir die Festsetzung einer StraBenverbindung fiir den
Kraftfahrzeugverkehr Ummelner StraBe/Kasseler StraBe im vorliegenden
Bebauungsplan nicht gegeben.

Deshalb werden die &ffentlichen Verkehrsfldchen der Versmolder StraBe
und der Kralheider StraBe im Bebauungsplan unter Berlicksichtigung der
jetzigen geringen Ausbaubreiten als "Verkehrsberuhigter Bereich" aus-
gewiesen.

Die StraBenfldchen der Ummelner StraBe/L 791 sind als &ffentliche
StraBenverkehrsfldchen festgesetzt, um durch diese Ausweisung die Vor-
aussetzungen filir einen verkehrsgerechten Ausbau dieser StraBe zu schaf-

fen.

Als Ergdnzung des ErschlieBungsnetzes sind im Bebauungsplan zwischen
der Kralheider StraBe und der StraBe Buschweg &ffentliche Verkehrs-
fldchen als Geh- und Radwege festgesetzt. Diese Wegeverbindungen sind
teilweise heute schon vorhanden.

3. Beriicksichtigung der Belange der Kirchen und Religionscemeinschaften
sowie des Bildungswesens

Innerhalb des Plangebietes sind Fl&chen flir den Gemeinbedarf mit ent-
sprechender Bebauung an der StraBe Bohlenweg (Schule) sowie an der



StraBe Buschweg (Kirche) vorhanden und durch entsprechend ausge-

wiesene Nutzungszwecke im Bebauungsplan festgesetzt; diese Nutzungen
sollen auch weiter beibehalten werden.

4. Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes sowie der Belange

der Landwirtschaft

Das Planungsziel, ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe - ins-
besondere einen auBerhalb des Plangebietes gelegenen Ziegeleibe-
trieb im Bebauungsplan &ffentlich-rechtlich vertraglich zu ge-
wdhrleisten-,kann nur erreicht werden, wenn Belange des Umwelt-
schutzes berilicksichtigt werden, insbesondere deshalb, weil auf

das Plangebiet folgende Immissionen einwirken: Betriebsldrm der
benachbarten Ziegelei und Tongrube, Kfz -Verkehrslidrm auf der
Ummelner StraBe sowie Beeintrdchtigungen durch die landwirtschaft-
liche Nutzung der angrenzenden Fldchen.

Dabei wird betont, daB im Rahmen der Genehmigung vom 26.03.1971
dem Ziegeleibetrieb als Auflage gemacht wurde, den Betrieb so
einzurichten, zu unterhalten und zu fihren, daB die von der Zie-
gelei ausgehenden Ldrmimmissionen Werte wvon 65 dB (A) tags und
50 dB (A) nachts, gemessen 0,5 m vor gebffnetem Fenster des
(damals) ndchstgelegenen Gebdudes slidwestlich der Ummelner Stra-
Be, nicht iliberschreiten.

Darilberhinaus wurde zwischenzeitlich das Emissionsverhalten des
Ziegeleibetriebes schalltechnisch untersucht und die Auswertung
den Planfestsetzungen zugrunde gelegt.

Zusammenfassend wird festgestellt, daB aufgrund der vorgenannten
Genehmigungsurkunde und der durchgefiihrten Untersuchung Immissions-
werte von ca. 58 dB (A) tags und ca. 49 dB (A) nachts auf das west-
liche Plangebiet einwirken. Deshalb muB insbesondere das Wohnge-
biet im Bereich westlich des Bohlenweges - das zum groBten Teil
heute bereits bebaut ist - als von Immissionen "vorbelastet" ange-
sehen werden. Dies bedeutet, daB die Planung nicht allein auf

einen Schutz der Wohnbebauung abgestimmt werden kann, der bei

einem nicht vorbelasteten Gebiet einzurdumen ist.

Unter Beachtung des Abwdgungsgebotes gemdB § 1 (7) Bundesbaugesetz
- BBauG - sowie nach dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme
sind daher das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ertridglich

zu gestalten und deshalb im Bebauungsplan solche Festsetzungen zu
treffen, die in real durchsetzbarer Weise die Wohnhausbebauung und
die gewerbliche Nutzung auBlerhalb des Plangebietes voneinander
abgrenzen und voreinander schiitzen.

Bei dem stddtebaulichen Gewicht, das sowohl der Wohnnutzung als
auch der benachbarten gewerblichen Nutzung (Ziegeleibetrieb) bei-
zumessen ist, kann die Wohnhausbebauung westlich des Bohlenweges
nicht in eine Lage versetzt werden, die einem Reinen bzw. Allge-
meinen Wohngebiet entspricht. Der Gemeinde verbleibt als planeri-
sches Mittel der Konfliktminderungen nur die Respektierung der sich
angrenzenden stdrenden Nutzungen (Ziegelei/Wohnen); dies bedeutet
flir den vorliegenden Bebauungsplan, insbesondere filir das ausgewie-
sene Allgemeine Wohngebiet, daB zur Bericksichtigung und Verbesse-
rung des Umweltschutzes umfangreiche Bebauungsplanfestsetzungen
getroffen werden miissen.



Die auf das Plangebiet einwirkenden ermittelten Immissionswerte liegen
bei ca. 58 dB(A) tags/ca. 49 dB(A) nachts. Diese Werte entsprechen
nach der DIN 18005 (1976) "Schallschutz im Stidtebau" etwa den St&-
rungsgraden, die in einem Mischgebiet hinzunehmen sind (60 dB(A) tags,
50 dB(A) nachts). Eine Ausweisung dieser Wohngebiete als Mischgebiete
(MI) erscheint jedoch nicht angemessen, denn dies hitte zur Folge, daB
der in Frage stehende Planbereich durch zusitzlich zuldssige gewerb-
,liche Nutzungen im Inneren weiteren Immissionsbelastungen ausgesetzt
werden kdnnte. Unter Periicksichtigung der jetzigen Prdgung des Gebietes
ist dies aber nicht gerechtfertigt. Deshalb ist im Bebauungsplan eine
Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA¢1) mit dem Hinweis "immissions-
méBig vorbelastetes Gebiet" ausgewiesen.

Das bedeutet, daB gegeniiber den Immissionswerten der DIN 18005 wvon

55 dB(A) tags/45 dB(A) nachts filir Allgemeine Wohngebiete hier in
diesem Allgemeinen Wohngebiet (WA.,) entsprechende Immissionswerte bis
zu einer HOhe von ca. 58 dB(A) tags/ca. 49 dB(A) nachts hinzunehmen

sind.

Zur Beachtung des Immissionsschutzes - Betriebsldrm der benachbarten
Ziegelei, Kfz-Verkehrsldrm auf der Ummelner StraBe, sowie Beeintrdchti-
gung durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden Fl&chen -
sind fur die geplante rilickwdrtige Bebauung westlich des Bohlenweges
folgende MaBnahmen und Vorkehrungen verbindlich festgesetzt:

1. Fldchen fiir Aufschiittungen (L&rmschutzwall) an der westlichen Plan-
gebietsgrenze in einer H6he von 3,00 - 3,50 m. Aus Griinden des Lirm-
schutzes sind die Aufschiittungen zeitlich vor der Verwirklichung
der zuldssigen Bebauung und Nutzung durchzufuhren.

2. Notwendige Fenster filir Aufenthaltsriume im DachgeschoB der festge-
setzten rilckwdrtigen Bebauung westlich des Bohlenweges sind an der
dem Ldarmschutzwall zugekehrten Seite nicht zuldssig.

3. Hauptfirstrichtung etwa quer zur Schallimmissionsrichtung (Ziegelei) .

Flir die Neubebauung soll durch derartige Festsetzungen erreicht werden,
daB ein verbesserter Immissionsschutz gewdhrleistet wird, dies trifft
insbesondere fiir den Bereich im ErdgeschoB zu. Die in der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete angegebenen Immissionsgrenzwerte k&nnten bei der
Lage des Gebietes nur erreicht werden, wenn 6 bis 7,5 m hohe Lirmschutz-
wdlle und/oder Wdnde (bei 1-geschossigen bzw. 2-geschossigen Geb&uden
mit Dachausbau) errichtet wiirden oder der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes im westlichen Bereich bis zum Bohlenweg reduziert wiirde. Dies-
bezligliche MaBnahmen sind jedoch im Hinblick auf die vorhandene und ge-
plante Wohnhausbebauung sowie im Hinblick auf das Ortsbild und die
Landschaft in keinerweise vertretbar. Aus der Sachlage ergibt sich, daB
bei dem schon heute immissionsm&Big vorbelasteten Gebiet - auch fiir das
Neubaugebiet westlich vom Bohlenweg - Ldrmwerte bis zu ca. 58 dB(A)
tags, ca. 49 dB(A) nachts als zumutbar hinzunehmen sind.

Zur Verbesserung der Umweltverh&ltnisse sind im {ibrigen Plangebiet dies-
bezliglich folgende Festsetzungen getroffen worden:

1. Liickenlose Einfriedigungen sind entlang der Ummelner StrafBe und an
der nordwestlichen Plangebietsgrenze in einer Hdhe von 2,00 - 2,20 m
zuldssig.



Hierdurch haben die Eigentiimer dieser Baugrundstiicke die Mdglich-
keit LErmeinwirkungen, die von gewerblichen Nutzungen (Ziegelei und
Tongrube) und von dem Kfz-Verkehr auf der Ummelner StraBe ausgehen
sowie evtl. Beeintrdchtigungen, die durch die landwirtschaftliche
Nutzung angrenzender Fldchen an der nordwestlichen Plangebietsgrenze
entstehen k&nnen, zu mindern.

2. Zuldssige von den Eigentiimern durchzufiihrende Anpflanzungen zur
Minderung evtl. Beeintrdchtigungen, die durch die landwirtschaftlich:
Nutzung angrenzender Fldchen siidlich und nord&stlich auBerhalb des
Plangebietes auf die unmittelbar angrenzenden Wohnbaugrundstiicke
entstehen kbnnen.

Um die Belange der Landwirtschaft, insbesondere des n&6rdlich auBerhalb
des Plangebietes gelegenen, landwirtschaftlichen Betriebes, sowie die
Belange des Wohnens (Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse fiir die
hier geplante Wohnhausbebauung) unter Beachtung des Abwdgungsgebotes
zu berlicksichtigen, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes redu-
ziert worden. Filir die geplante Neubebauung sind durch "die gemischte
Tierhaltung" des landwirtschaftlichen Betriebes Geruchs- und Gerdusch-
immissionen nicht auszuschlieBen. Deshalb ist die Abgrenzung des Plan-
gebietes so festgesetzt, daB bei der geplanten Wohnhausbebauung ein
Mindestabstand von ca. 200 m zu diesem landwirtschaftlichen. Betrieb

eingehalten wird.

Hinsichtlich des Anspruches auf aktive oder passive LiarmschutzmaBnahmen
vor Lidrmbeldstigungen durch den Kfz-Verkehr auf der Ummelner StraBe

(L 791) ist derzeit der ErlaB des Ministers fiir Wirtschaft, Mittelstand
und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen vom 20.11.1978 -

VI/B 3 VI/A 3 - 32 - 17 (48) - zugrunde zulegen, da ein Bundesldrmschut:z
gesetz noch nicht verabschiedet worden ist.

Das Landesstrafenbauamt Bielefeld - Tr&dger der StrafBenbaulast - hat eine
lirmtechnische Berechnung fiir das vondem derzeitigen und den zuklinftig
zu erwartenden Verkehr am stdrksten betroffene Gebdude im Planbereich
(Ummelner StraBe 33) durchgefiihrt. Danach wird der noch zumutbare
Lirmgrenzwert fiir Wohngebiete an bestehenden StraBen von 75 dB(A) tags
und 65 dB(A) nachts beil weitem nicht erreicht.

Es besteht somit z. Z. kein Anspruch auf aktive oder passive Ldrmschutz-
maBnahmen gegeniiber dem Trdger der StraBenbaulast - der StraBenbauver-
waltung -.

5. Berilicksichtigung der Belange der Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und der Belange der Forstwirtschaft,der Freizeit
und Erholung

Das Orts- und Landschaftsbild des Plangebietes ist besonders geprégt

a) im Bereich der StraBen Bohlenweg/Schulgrundstiick und Versmolder
StraBe/Kralheider Strafle durch einen vorhandenen erhaltenswerten
Baumbestand (Eichen, Kiefern),



b) im Bereich der StraBe Bohlenweg durch einen vorhandenen und er-
haltenswerten Bachlauf mit angrenzendem Feldgehdlz und Heide,

c) im Bereich ndrdlich der Kralheider StraBie durch bewaldete Flachen
und landwirtschaftlich genutzte Flichen.

Die unter a) bis c) aufgefihrten natiirlichen Gegebenheiten werden mit
Ausnahme der landwirtschaftlich genutzten Flichen, die fiir die Neube-
bauung vorgesehen sind - durch entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan gesichert.

Die unbebauten Grundstilicksflédchen fiir die Neubebauung im Bereich der
PlanstraBe 6032 sind so festgesetzt, daB zum &stlich angrenzenden
Wald im Mittel ein Schutzabstand von ca. 35,00 m verbleibt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein erforderlicher
6ffentlicher Kinderspielplatz nicht vorhanden. Deshalb wird fiir Grund-
stlcksteilfldchen im Bereich der PlanstraBe 6031 nunmehr eine &ffent-
liche Grilinfldche mit dem Nutzungszweck "Spielplatz" festgesetzt. Dieser
Spielplatz ist im "Teilplan Spielflichen" zum Fldchennutzungsplan dar-
gestellt.

C. Auswertung der frilhzeitigen Biirgerbeteiligung

Im Rahmen der frilhzeitigen Bilirgerbeteiligung sind zu den allgemeinen
Zielen und Zwecken folgende wesentliche XuBerungen eingegangen:

1. Erhaltung der zur Zeit landwirtschaftlich genutzten freien Flichen
westlich der StraBe Bohlenweg;

2. Ausweisung von lUberbaubaren Fldchen in riickwdrtigen Grundstiicks-
teilflédchen westlich der StraBe Bohlenweg sowie im Einmiindungsbe-
reich Versmolder - Kralheider StraBe;

3. Anpassung der Neubebauung an die vorhandene Bau- und Nutzungs-
struktur zur Erhaltung des Siedlungscharakters;

4. Schaffung einer FuBgdngerverbindung vom Wendeplatz der Warburger
StraBe zur Ummelner StraBe (Schulwegsicherung);

5. Beachtung von MaBnahmen hinsichtlich der Verkehrssicherheit - ins-
besondere fiir FuBgdnger - auf der StraBe Bohlenweg.

Die Auswertung der vorgenannten Anderungen nach stddtebaulichen Ge-
sichtspunkten hat folgendes Ergebnis:

Zu 1. und 2.:

Wie bereits unter B. 1. - Beriicksichtigung der Wohnbediirfnisse, der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse sowie Forderung
der Eigentumsbildung - der Begriindung zum Ausdruck gebracht wurde, kann
eine riickwdrtige Bebauung nur auf den iibergroB tiefen Grundstiicken fest-
gesetzt werden.
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Die Ausweisung der rilickwdrtigen Teilfl&dchen dieser Grundstiicke fiir
eine Bebauung ist auch unter Berilicksichtigung des Abwdgungsgebotes
vertretbar, da ausreichende Freifldchen zu der auf den Nachbargrund-
stiicken vorgesehenen bzw. vorhandenen Bebauung durch entsprechende
Planfestsetzungen gesichert und das Planungsziel - ein in sich ge-
schlossenes, durch lockere Einfamilienhausbebauung gestaltetes Orts-
bild - weiterhin erreicht wird.

Zu 3.:

Diese AuBerung wird durch die entsprechenden Festsetzungen des Be-
bauungsplanes berilicksichtigt - vgl. dazu die Ausfihrungen unter B. 1..

Zu 4.:

Auf die urspriinglich vorgesehene FuBwegeverbindung kann nach er-
neuter Untersuchung verzichtet werden, da den FuBgdngern und Rad-
fahrern zugemutet werden kann, den Bohlenweg weiterhin als Verbind-

dung zu benutzen.

73 5t

Die StraBe Bohlenweg ist im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrs-
flidche mit der Zweckbestimmung "fir Anlieger befahrbarer Wohnweg"
ausgewiesen. Durch diese Zweckbestimmung soll die angesprochene Ver-
kehrssicherheit der FuBgédnger weitgehend erreicht werden.

D. Bodenordnung

Die zur geordneten ErschlieBung und Bebauung der im Bebauungsplange-
biet gelegenen Grundstlicke erforderliche Neuordnung des Grund und Bo
dens soll zundchst auf freiwilliger Grundlage durch An- und Verkauf
oder Tausch erfolgen. Daher sind besondere bodenordnende MafBnahmen
nach dem Bundesbaugesetz gegenwdrtig nicht ersichtlich.

E. Kostenschdtzung

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stddtebaulichen MaBnahmen
voraussichtlich Kosten von 1.880.000,-- DM.

Ein Teil der Kosten flieBt durch Anliegerbeitrdge nach Bundesbauge-
setz oder Kommunalabgabengesetz NW an die Stadt Bielefeld zuriick.

F. ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BBauG

Als Erschlieflungsanlagen sind sdmtliche Anlageh im Sinne des § 127
Abs. 2 Ziffer 1-5 BBauG anzusehen.

= 3h =



Folgende Verkehrsfldchen sind als &ffentliche Verkehrsflichen ge-
widmet oder sollen dem Sffentlichen Verkehr gewidmet werden:
Warburger StraBe, Bohlenwegqg, Buschweq, Versmolder Strafe, Kral-
heider StraBe und die PlanstraBen 6031, 6032 und 6033.

Amt:

Planungsamt Bielefeld, den 17.01.1983
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