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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.12.2006
(BGBI. | S. 3316);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S.
466, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch Gesetz vom
08.04.2008 (BGBI. | S. 686);

§ 86 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV.
NRW. S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.12.2007 (GV. NRW S.
708);

die Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 24.06.2008 (GV. NRW. S. 514).

Anmerkung

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

Zuwiderhandlungen gegen die gemafR § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswid-
rigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gemal § 84
(3) BauO NRW als solche geahndet werden.

Stand 01.10.2008
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Textliche Festsetzungen,
Zeichenerklarungen und Hinweise

0 Abgrenzungen

. — 1
| I 0.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
L gemal § 9 (7) BauGB

— -l

0.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen,
e oo 00 z.B. von Baugebieten, und/oder Abgrenzung des Maflles der Nut-
zung innerhalb eines Baugebietes

gemaR z.B. § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO)

- soweit sich diese nicht durch andere Zeichen, Raster und der-
gleichen eindeutig ergibt -

1 Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 (1) 1 BauGB

/ Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNvVO

In den WA und WA 1 - Gebieten sind alle Ausnahmen gemaR § 4
(3) nach § 1 (6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

2 Mald der baulichen Nutzung
gemal §9 (1) 1 BauGB
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO
0,4 zulassige Grundflachenzahl, z. B. max. 0,4
2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

gemal §§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl, z. B. max. 0,8

2.3 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NW
gemal §§ 16 und 20 (1) BauNVO

] zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
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TH max. 4,50 m

FH max.10,50m

2.4 Hohe baulicher Anlagen
gemaf §§ 16 und 18 BauNVO

Es ist eine Traufhéhe (TH) von z. B. max. 4,50 m zulassig.

Es ist eine Firsthohe (FH) von z. B. max. 10,50 m zulassig.

Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende
Bezugspunkte mafRgebend:

obere Bezugspunkte:

- Bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern ist der obere
Bezugspunkt fur die Traufhéhe der Schnittpunkt der Fassa-
denaulenflachen mit der Oberkante der Dachhaut.

- Bei baulichen Anlagen mit geneigten Dachern ist der obere
Bezugspunkt fir die Firsthdhe der oberster Abschluss der
Dachhaut.

unterer Bezugspunkt:

Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der zur Erschliefiung
erforderlichen nachstgelegenen fertig ausgebauten Verkehrsflache
(auf der Grundlage der jeweiligen Ausbauplanung) mafigebend.
Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene Hohe
bezogen auf die jeweilige Fassadenlange maligebend.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicks-

3 flachen
gemal § 9 (1) 2 BauGB
3.1 Bauweise
gemal § 22 BauNVO
0] offene Bauweise

offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen
gemal § 23 BauNVO

Baugrenze
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Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden aus
besonderen stadtebaulichen Griinden
gemal § 9 (1) 6 BauGB

Es sind je Wohngebaude (Einzelhaus oder Doppelhaushalfte)
max. 2 WE hochstens zwei Wohneinheiten (WE) zulassig.

Flachen fir erforderliche Nebenanlagen, Stellplatze, Carports
und Garagen
gemal § 9 (1) 4 BauGB

5.1 Stellplatze, Carports und Garagen
gemal §§ 12 und 21a BauNVvVO

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der tberbau-
baren Flachen zulassig.

Sie kdbnnen ausnahmsweise auf nichtliiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen werden, wenn sie im baulichen Zusammen-
hang mit dem Hauptbaukoérper errichtet werden und die rickwarti-
ge Baugrenze, bezogen auf die jeweilige ErschlieBungsflache,
nicht Gberschreiten.

Vor Carports und Garagen ist zu den fiur die Erschliefung des
Grundstuckes erforderlichen 6ffentlichen und privaten Verkehrsfla-
chen ein Abstand von mind. 5,00 m einzuhalten.

Hinweis:
Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen sowie Ne-
benanlagen auf Vorgartenflachen siehe Ziffer 10.1.1

6 Verkehrsflachen
gemall §9 (1) 11 BauGB

6.1 StralRenbegrenzungslinie

6.2 Verkehrsflachen mit allgemeiner Zweckbestimmung

- Offentlich —
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7 Flachen fur die Versorgung, Fihrung von Versorgungsanlagen
und -leitungen; mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen
gemal §9 (1) 12, 13 und 21 BauGB
7.1 Flhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen
gemal § 9 (1) 13 BauGB

—)—A-A—V-V—o— vorhandener Mischwasserkanal

— .gepl. &W—o- geplanter Regenwasserkanal / Staukanal

e, JERL SV geplante Schmutzwasserdruckrohrleitung

oo | 7.2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

o o o o

gemal § 9 (1) 21 BauGB

Zweckbestimmunag:
Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

Die Stadt Bielefeld ist berechtigt, in den privaten Grundstlcksfla-
chen Entwasserungsleitungen zu verlegen, zu haben, zu betreiben
zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergrofRern. Zu diesem
Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von
ihr beauftragten Personen berechtigt, die Grundstiicke zu betreten
und zu befahren. Der Eigentumer der privaten Grundsticksflache
darf in einem Abstand von bis zu 2,50 m beiderseits der Rohrach-
se keine MalRnahmen durchfiihren, die den Bestand und Betrieb
der Leitungen gefahrden.

Insbesondere darf er diesen Duldungsstreifen weder Uberbauen
noch mit tief wurzelnden Baumen oder Bischen bepflanzen oder
Bodenaufschittungen vornehmen.
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8 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gemal § 9 (1) 25a BauGB

§o°°°0°°§ Auf der entsprechend gekennzeichneten privaten Flache ist eine
0 g einreihige Heckenpflanzung aus standortgerechten heimischen
. Laubgehdlzen vorzunehmen.
Die optische Wirkung einer Hecke ist zu erhalten.
Vorhandene Gehdlze kdnnen in die Heckenpflanzung integriert wer-
den.
9 Die von Bebauung freizuhaltenden Flachen bzw. Schutzflachen

und ihre Nutzungen; die zum Schutz vor schéadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder
zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zutreffen-
den baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen

gemafl § 9 (1) 10 und 24 BauGB

9.1 Schutz von unterirdischen Leitungen
Bei geplanten Anpflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m bei-
derseits der Kanaltrassen und Versorgungsleitungen keine tief-
wurzelnden Baume oder Straucher anzupflanzen.

9.2 Umgrenzung der Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen

Verkehrslarm -vorbelasteter Bereich-

Die Gebaude der ersten Baureihe entlang des Horstheider Weges
(mit WA1 bezeichnete Gebiete) sind durch passive Larmschutz-
maflnahmen (Grundrissgestaltung, schallgeddmmte AuRenwéande,
Dacher, Luftungseinrichtungen und Fenster) vor schadlichen
Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass in Wohnraumen tags
35 dB (A) und in den Schlafraumen nachts 30 dB (A) bei ge-
schlossenen Tiren und Fenstern nicht Uberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis nach VDI 2719 ist
zu erbringen.

Bei Neubau, wesentlichen Nutzungsanderungen oder Umbau vor-
handener Gebaude mit wesentlicher Grundrissumgestaltung sind
die Wohnungsgrundrisse der 1. Baureihe so auszurichten, dass
besonders schutzbedirftige Wohn- und Schlafraume sowie Au-
Renwohnbereiche (Terrassen und Balkone) mdglichst zur larmab-
gewandten Ostseite angeordnet werden. Auf stralRenseitige offene
Balkonen und Loggien sollte verzichtet werden.

9.3 Gewasserschutzstreifen

Auf einem Schutzstreifen von 3,00 m gemessen von der Bo-
schungsoberkante entlang des vorhandenen Gewassers sind auf
den privaten Grundstlcksflachen ausschlieflich gartnerische Nut-
zungen zulassig. Samtliche baulichen Nutzungen einschlieflich
ausnahmsweise zuldssiger und genehmigungsfreier Nebenanla-
gen sind hier nicht zulassig.
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10 Ortliche Bauvorschriften
gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW

10.1 Gestaltung der unbebauten Grundstlicksflachen

10.1.1 Vorgarten:
Entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind die nicht Gberbau-

baren Grundstlcksflachen zwischen Strallenbegrenzungslinien
und den diesen zugewandten Gebaudefronten als Vorgarten gart-
nerisch anzulegen, zu gestalten und dauerhaft zu pflegen.
Ausgenommen von der Vorgarteneingriinung bleibt eine maximal
4,00 m breite Grundstucksflache als Zuwegung bzw. Vorplatz vor
Carports oder Garagen.

Ausnahmsweise kann eine zusatzliche Befestigung der Vorgarten-
flache fir notwendige Zufahrten (z. B. zu Doppelgaragen) und
nicht Uberdachte Stellplatze zugelassen werden, wenn andere
Grundstucksflachen hierflr ungeeignet sind. Insgesamt darf nicht
mehr als 1/3 der Vorgartenflache befestigt werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der
Vorgartenflache unzulassig.

Hinweis: Fests. zu Stellplatzen, Carports u. Garagen s.h. Ziffer 5.

10.1.2 Einfriedungen:
EinEntlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen und an den seitlichen

Grundstiicksgrenzen innerhalb des Vorgartenbereiches sind Ein-
friedungen in Form von Hecken, bepflanzten Zaunen, Holzzaunen
und Mauern bis zu einer Héhe von 1,00 m zulassig.

Im Ubergang zur freien Landschaft sind Einfriedungen in Form
von Hecken, Zaunen, Holzzadunen und Mauern bis zu einer Héhe
von 1,00 m zulassig. Zum Schutz vor Wildverbiss kdnnen hier
ausnahmsweise auch Hecken oder bepflanzte Zaune bis zu einer
Hdhe von 1,50 m zugelassen werden.

10.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (-Dacher-)

10.2.1 Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung

o AE© Fir die Hauptbaukoérper sind Satteldacher (Giebel- und Krippel-
SD 35°-45 . o ) o Apo e

walmdacher) mit einer Neigung von 35°-45° zulassig.

Als Ausnahme sind fur Nebenanlagen, Carports und Garagen
auch Flachdacher sowie flach geneigte Dacher zulassig.

Fur die Dachflachen sind Dacheindeckungen mit matter Oberfla-
che und Dacheingriinungen zulassig.

Solaranlagen sind bei gleicher Dachneigung auf den gesamten
geeigneten Dachflachen zulassig.

Dacher von Doppelhdusern sind hinsichtlich Neigung, angenaher-
ten Trauf- und Firsthéhen, Dachaufbauten sowie Farb- und Mate-
rialwahl einheitlich zu gestalten.

Gemeinschaftsgaragen sind hinsichtlich der Dachneigung sowie der
Dacheindeckung (Material und Farbe) einheitlich zu gestalten.

Bei Anderungen an vorhandenen Geb&uden (Um- und Anbauten)
sind zu Angleichung an den Bestand andere Dachformen, Dach-
neigungen und Dacheindeckungen zulassig.
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10.2.2

10.3
10.3.1

10.3.2

10.3.3

10.3.4

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte durfen in ihrer Gesamtlange
50% der Trauflange der zugehdrigen Dachflachen nicht Uber-
schreiten. Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Sie sind
aus der Fassadengliederung der darunter befindlichen Geschos-
se abzuleiten.

Vom Ortgang sowie zwischen zwei Gauben ist ein Abstand von
mindestens 1,50 m einzuhalten. Vom First ist ein Abstand von
mindestens 0,75 m parallel zum Sparren in Richtung Traufe ein-
zuhalten.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (-Wénde-)

Sockel
Die Sockel sind bis zu einer H6he von maximal 0,60 m zulassig.

oberer Bezugspunkt:
Als oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Rohdecke des Erd-
geschossfullbodens mafdgebend.

unterer Bezugspunkt:

Als unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der zur Erschlielung
erforderlichen nachstgelegenen fertig ausgebauten Verkehrsfla-
che (auf der Grundlage der jeweiligen Ausbauplanung) malfige-
bend. Bei geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene
Hohe bezogen auf die jeweilige Fassadenlange malRgebend.

Bei Anderungen an vorhandenen Gebauden (Um- und Anbauten)
sind zu Angleichung an den Bestand abweichende Sockelhdhen
zulassig.

Gebéudebreite

In den WA - Gebieten darf die Breite des Hauptbaukdrpers (Gie-
belseite) max. 12,00 m - gemessen senkrecht zur Haupffirstrich-
tung - betragen.

Die Hauptffirstrichtung ist parallel zur Gebaudelange anzuordnen.

In den WA 1- Gebieten kann fir den Hauptbaukoérper aus-
nahmsweise eine Breite von max. 14,00 m zugelassen werden

Gebéudelange

In den WA - Gebieten darf die Lange des Hauptbaukdérpers max.
20,00 m - gemessen parallel zur Hauptfirstrichtung — betragen.
Die Hauptfirstrichtung ist senkrecht zur Gebaudebreite anzuord-
nen.

Material, Form und Farbgebung

Doppelhauser sind in ihrer aufl’eren Gestaltung in Bezug auf Mate-
rial, Form und Farbe aufeinander abzustimmen.

Auflenwande mit glanzenden Oberflachen sind unzuléssig. Aus-
genommen hiervon sind Kollektorflachen fiir solaren Energiege-
winn.
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11

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen
gemal § 9 (6) BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Natur- und Landschaftsschutzes

Zweckbestimmung:

Landschaftsschutzgebiet

12

Sonstige Hinweise

121 Natur-, Boden- und Baudenkmaéler in der Stadt Bielefeld:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunklen Bodenver-
farbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 15 und
16 des Denkmalschutzgesetztes die Entdeckung unverzuglich der
Gemeinde oder dem Amt fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen und
die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu
erhalten.

12.2 Boden- und Grundwasserschutz:

Auf die gesetzlichen Regelungen und DIN-Vorschriften zum Boden-
schutz bei Bauarbeiten wird hingewiesen. Es dirfen keine Draina-
gen zur permanenten Absenkung des Grundwassers errichtet wer-
den.
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Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

C T

[ ]

Nutzungs- und Gestaltungsplan

Signhaturen der Katastergrundlage

vorhandenes, eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

vorhandene Flursticksgrenze mit Flursticksnummer

Gestaltungsplan

Vorschlag fur die kiinftige Grundstiicksgrenzen

Vorschlag fur neues Gebaude mit geneigtem Dach

Vorschlag fir eine Garage mit Zufahrt

Offentliche Verkehrsflache

Private Gartenbereiche: nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gebietseingriinung,

Vorschlag fur Baum- und Heckenpflanzungen
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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. I/ T 7 ,Horstheider Weg / Kerkbreede*

fur das Gebiet 6stlich der StralRe "Horstheider Weg" sowie noérdlich und sudlich der Stralle
"Kerkbreede"

-Stadtbezirk Jollenbeck-

Verfahrensstand: Entwurfsbeschluss

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. Il / T 7 "Horstheider Weg / Kerkbreede" fir das Gebiet ostlich der Stral3e
"Horstheider Weg" sowie nérdlich und sldlich der StralRe "Kerkbreede" wird gemafl §§ 1 und 2
des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt.

Die Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes ist erforderlich, um die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung des Plangebietes zu treffen.

Mit der Erstaufstellung des Bebauungsplanes wird gleichzeitig die 203. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ,Horstmannsfeld im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB vorgenommen.

Der Bebauungsplan Nr. 1l/ T 7 ,Horstheider Weg / Kerkbreede® hat Auswirkungen auf den rechts-
kraftigen Landschaftsplan Bielefeld-West. Die Grenze des Geltungsbereiches soll entsprechend
§ 16 LG auf die dstliche Grenze der kiinftigen Wohngebiete zuriickgenommen werden.

2.  Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das ca. 2,4 ha grolie Plangebiet liegt im Stadtbezirk Jollenbeck, Stadtteil Theesen 6stlich des
Horstheider Weges und beidseitig der Stral3e Kerkbreede.

Die nach Osten hin um ca. 5 m abfallenden Flachen im nérdlichen Bereich des Plangebietes wer-
den zurzeit unterschiedlich genutzt. Entlang des Horstheider Weges sind drei Wohngebaude so-
wie eine Gewerbehalle vorhanden, die derzeit noch zum betriebenen Gartenbaubetrieb gehort. Im
rickwartigen Bereich ist hier eine Flache von ca. 0,8 ha mit Gewachshausern fir die Zucht von
Blumenkulturen bebaut. Weiterhin sind hier noch einige Nebengebaude (Heizhaus, Kihlraum)
vorhanden. Nach Osten, zur freien Landschaft ist ein kleinerer, kinstlich angelegter Folienteich
vorhanden, in dem Regenwasser von den Dachflachen gesammelt und zur Bewasserung der Ge-
wachshauser eingesetzt wird. Eine weitere kleine Flache sudlich des Teiches wird gartnerisch
genutzt.

Die Uberwiegend bebauten Flachen sidlich der Gartnerei beidseits der Strale Kerkbreede sind
durch freistehende Einzelhdusern mit Satteldachern gepragt. Um die Wohnhauser sind Hausgar-
ten angelegt. Auf den zum Teil groflen Grundsticken sind einzelne Baullcken vorhanden sowie
ggf. Nachverdichtungsmoglichkeiten gegeben.

Nordlich, 6stlich und sudlich geht das Plangebiet in die freie Landschaft Gber. Nordlich an die
Plangebietsgrenze angrenzend verlauft ein Gewasser (namenloses Nebengewasser des Moorba-
ches) in Richtung Moorbachtal.

Westlich des Horstheider Weges schlieft sich ein Wohnquartier an, das in jingerer Zeit erschlos-
sen und mit Einfamilienhdusern bebaut wurde (rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. Il / T 3.4
.Horstheider Weg").

Weitere Einzelheiten zum Bestand ergeben sich aus dem Bestandsplan.
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Bestandsplan (unmalfstablich)
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3. Planungsvorgaben und bisherige FlAchenausweisungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist das heutige Gartnereigelande als
landwirtschaftliche Nutzflache und die vorhandene Wohnbebauung entlang der Stralle ,Hosthei-
der Weg“ und beidseits der Strale ,Kerkbreede” als Wohnbauflache dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren geandert werden.

Im Raumlichen Stadtentwicklungskonzept ist in diesem Bereich neben der vorhandenen
Wohnbebauung landwirtschaftliche Flache dargestelit.

Das Plangebiet liegt zum Teil im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld West (Ge-
wachshaus und Teichanlagenflache).

Als Entwicklungsziel (1.1) flr die Gewachshausflache wie auch die angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen ist die ,Erhaltung einer mit naturnahen Lebensraumen und sonstigen naturlichen
Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft* vorgesehen.

Das Landschaftsschutzgebiet grenzt éstlich an das Plangebiet an. Schutzwtlirdige oder gesetzlich
geschutzte Biotope sind nicht vorhanden.

Die Grenze des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes soll entsprechend § 16 Landschafts-
gesetz NRW auf die Grenze zwischen dem kiinftigen Wohngebiet und der landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache zurickgenommen werden.

4.  Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die 203. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Horstmannsfeld“ sowie die Erstaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. Il/ T 7 ,Horstheider Weg / Kerkbreede® sind erforderlich, um die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Plangebiet
sicherzustellen. Es bietet hier sich eine Abrundung und Erganzung der teilweise bestehenden
Wohnbebauung an.

Wesentliches Ziel der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Il/ T 7 ,Horstheider Weg /
Kerkbreede® ist es, die mit der Aufgabe der Gartnerei nicht mehr bendétigten Flachen -im nérdli-
chen Plangebiet- einer neuen Nutzung zuzufthren.

Die bestehende Wohnbebauung beidseits der Stral’e Kerkbreede soll zur klaren Abgrenzung des
Siedlungsbereiches in den Geltungsbereich einbezogen und planungsrechtlich gesichert bzw.
weiterentwickelt werden.

4.1 Belange des Wohnens und des Gemeinbedarfs

Wohnen

Aufgrund seiner Einbindung in die Siedlungsachse Bielefeld (Kernstadt) - Theesen - Jéllenbeck
und seines ruhigen und landschaftlich attraktiven Umfeldes mit Naherholungsmdglichkeiten im
Nahbereich zum Moorbachtal ist die Entwicklung eines Wohngebietes auf heute bereits weitge-
hend bebauten Flachen stadtebaulich sinnvoll.

Angesichts der locker bebauten Ortsrandlage soll auf den derzeit durch die Gartnerei genutzten
Flachen eine kleinteilige, maRig verdichtete Wohnbebauung in Form von ein- bis zweigeschossi-
gen Einzel- und Doppelhausern mit ca. 20-25 WE (ca. 21 Grundstlicke -einschliefdlich Baullicken-
schlieSung entlang der Strale Kerkbreede-) entstehen.
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Grundsatzlich werden gut in die Stadt- und Verkehrsinfrastruktur eingebundene Baugrundstiicke
nach wie vor stark nachgefragt. Dies gilt besonders flir das Marktsegment selbst genutzter Eigen-
heime in Form von Einzel- oder Doppelhdusern.

Aufgrund des gegebenen Bedarfs, der vorgesehenen sowie angrenzend vorhandenen Wohnnut-
zung wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Durch den Ausschluss der Ausnahmen wird ein klarer Schwerpunkt auf die beabsichtigte Haupt-
nutzung "Wohnen" gelegt und insbesondere Nutzungen, die den stadtebaulichen MalRstab spren-
gen wie beispielsweise Tankstellen oder Gartenbaubetriebe, verhindert.

Die vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) flr allgemeine Wohngebiete vorgegebenen Obergrenze. Die geplante Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,8 wird die Umsetzung eines Erdgeschosses sowie den Ausbau mindestens
eines weiteren Geschosses / Dachgeschosses zu Wohnzwecken ermdglichen. Insgesamt wird
hierdurch ein groRzlgiger Entwicklungsspielraum fur die Grundstlicksnutzung erdéffnet.

Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der vorhandenen Bebauung entlang des Horsthei-
der Weges mit max. zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Die vorgesehenen Festsetzungen der Trauf- und Firsthéhen ermdéglichen auf den rickwartigen
Teilflachen ein Vollgeschoss sowie ein ggf. als Vollgeschoss ausgebautes Dachgeschoss. Entlang
des Horstheider Weges sind zwei "echte" Vollgeschosse und ein Dachgeschossausbau als Nicht-
vollgeschoss maoglich.

Die Festsetzung der Bauweise orientiert sich an der vorhandenen Umgebungsbebauung und den
siedlungstypischen Gegebenheiten mit dem Ziel, das stadtebauliche Gefiige harmonisch zu ent-
wickeln.

Far die neu geplante Wohnbebauung im rickwartigen Bereich wird die Anzahl der maximal zulas-
sigen Wohneinheiten pro Gebaude planungsrechtlich auf zwei WE pro Einzelhaus oder Doppel-
haushaélfte beschrankt, um hier im Ubergang zur freien Landschaft eine starkere Verdichtung so-
wie den damit verbundenen erhdhten Kfz-Verkehr zu vermeiden.

In Anlehnung an die umgebende Bebauung werden im allgemeinen Wohngebiet (WA) Einzel- und
Doppelhauser festgesetzt.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung &stlich entlang des Horstheider Weges und um eine
larmabschirmende Wirkung durch Gebaude fir die rickwartige Bebauung zu erreichen wird ent-
lang des Horstheider Weges (WA 1 Gebiet) eine kompaktere Bebauung (z. B. auch Reihenhauser
oder Mehrfamilienhauser) erméglicht.

Gemeinbedarf

Der durch die Planung ausgeldste Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen kann in vorhande-
nen Einrichtungen gedeckt werden.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber den Horstheider Weg (6rtliche Hauptver-
kehrsstralle). Die bereits bebauten Grundstiicke sind unmittelbar von hier bzw. von der Stralle
Kerkbreede aus erschlossen.

Die Teilflachen im Plangebietsinneren, die nicht unmittelbar an die vorhandenen Strallenziige
angrenzen, sollen Uber eine StichstralRe, die vom Horstheider Weg abzweigen soll, angebunden
werden.

Die als Mischverkehrsflache geplante Strafle hat einen Querschnitt von 6,00 m und ist mit einer
fur 3-achsige Millfahrzeuge geeigneten Wendeanlage versehen. Ein Querschnitt von 6,00 m hat
sich auch fur kleinere Wohngebiete als zweckmaRlig herausgestellt, da der Begegnungsverkehr
sowie das Nebeneinander verschiedener Nutzungen (FuRganger, Parken usw.) erleichtert wer-
den.
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Ruhender Kfz-Verkehr

Der Stellplatzbedarf soll durch Garagen, Carports oder Stellplatze auf den jeweiligen Bau-
grundstlicken gedeckt werden.

Stellplatze, Carports und Garagen sollen generell innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig
sein. Ausnahmsweise sollen sie auch auf nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen
werden kénnen, wenn sie im baulichen Zusammenhang mit dem Hauptbaukérper errichtet werden
und die rickwartige Baugrenze nicht Uberschreiten.

Zwischen Carports bzw. Garagen und der Stralenbegrenzungslinie soll ein Abstand von 5,00 m
eingehalten werden, um so die Errichtung eines zweiten Stellplatzes auf dem jeweiligen Bau-
grundstlick zu gewahrleisten.

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

FulRgdnger und Radfahrer

Das Plangebiet ist iber den vorhandenen Ful3- und Radweg entlang des Horstheider Weges gut
in das FuR- und Radwegenetz eingebunden.

Die am Horstheider Weg in Hohe der Einmindung Kerkbreede geplante Querungshilfe (Mittelin-
sel) soll zusammen mit dem bereits vorhandenen Ful3- und Radweg am Horstheider Weg zukinf-
tig eine angemessene Fullwegesicherung (Kinderspielplatz, Schulweg) ermdglichen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Zwei Bushaltestellen befinden sich ca. 700 m (Haltestelle Horstheide) und ca. 900m (Haltestelle
Homansweg) westlich des Plangebietes an der Jollenbecker Stralle. Diese werden mehrfach pro
Stunde von den Buslinien 54 / 55 / 56 / N2 — stadteinwarts Richtung Stadtbahn-Endhaltestelle der
Linie 3 Babenhausen-Sid, stadtauswarts Richtung Joéllenbeck - bedient.

Auf der Theesener Stralle (Haltestelle Sportplatz, ca. 800 m entfernt) verlauft die Buslinie 55 in
die Richtungen Schildesche / Jollenbeck, die stindlich pro Richtung mit Taktllicken in Tagesver-
lauf fahrt.

Somit ist das Gebiet grundsatzlich an den &ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Durch
die relativ weiten Entfernungen zu den Haltestellen (mehr als 500 m FuBweg) ist die Erschlie-
Rungsqualitat eher magig.

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Aufgrund der Nachbarschaft und guter Wegeverbindungen zum Moorbachtal sind im Umfeld gute
Bedingungen fir Freizeit und Naherholung gegeben. Insbesondere ist in diesem Zusammenhang
auf den unweit des Plangebietes verlaufenden, als "Schildweg" gekennzeichneten Wanderweg
hinzuweisen, der fir die landschaftsbezogene Erholung von Bedeutung ist.

Der sich durch die Realisierung der geplanten Neubebauung ergebende rechnerische Bedarf fiir
einen Kinderspielplatz soll nicht im Plangebiet selbst, sondern durch eine Aufwertung eines ca.
100m entfernten Spielplatzes im westlich gelegenen Wohngebiet Oberschelps Feld gedeckt wer-
den.

Hierzu soll vom ErschlieBungstrager eine Ausgleichszahlung geleistet werden.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat soll durch den Anschluss an das
vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden. Die erforderlichen Leitungen sollen in den geplan-
ten Verkehrsflachen verlegt werden.

Die Versorgung mit Léschwasser kann in der erforderlichen Menge Uber das 6ffentliche Wasser-
netz sichergestellt werden.
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Entwasserungssystem

Die Entwasserung des Plangebietes soll fir die neu mit Wohnhausern zu bebauende Flache in
Trennkanalisation erfolgen.

Fur die vorhandenen Wohngebaude soll an der bestehenden Entwasserungssituation nichts ge-
andert werden. Diese entwassern Uberwiegend Uber private Kanale in den Mischwasserkanal im
Horstheider Weg bzw. in der Stral’e Am Himmelreich.

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Jollenbeck-Ost®.

Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Straen befindlichen Mischwasserkanale
Uber das RUB -Am Himmelreich- der Klaranlage Brake (Einleitungsstelle 2/22) zugeleitet und tber
das Nebengewasser 14.08 in den Moorbach eingeleitet.

In die geplante ErschlieBungsstrale soll eine Druckrohrleitung verlegt werden, die an den Misch-
wasserkanal im Horstheider Weg angeschlossen wird.

Regenwasser (noérdlichen Plangebiet)

Nach § 51a Landeswassergesetz NRW ist das anfallende Niederschlagswasser von Grundsti-
cken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.

Die im Plangebiet anstehenden Bodenverhaltnisse sind nicht geeignet, das Niederschlagswasser
vollstandig zu versickern.

Das aus dem nordlichen Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll daher (gem. Abstim-
mung mit der zustandigen Aufsichtsbehdrde) ortsnah in das unmittelbar nérdlich an das Plange-
biet angrenzende Nebengewasser 14.09 zum Moorbach eingeleitet werden.

Zur Begrenzung der hydraulischen Belastung des Gewassers soll die Einleitung (Regenwasserab-
fluss) gedrosselt auf den nattrlichen Landabfluss in Hohe von 10l/s* ha begrenzt werden.
Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und um die im nérdlichen Plangebiet zur Verfigung ste-
henden Flachen fur Baugrundstiicke nutzen zu kénnen, ist hierfir die Anlage eines Stauraumka-
nal (SK) in der neuen Planstralte geplant. Hierzu wurde eine Vorplanung erarbeitet, die die Funk-
tionstlichtigkeit des Konzeptes nachweist.

Die geplanten Leitungsverlaufe sind innerhalb der Verkehrsflachen vorgesehen und entsprechend
im Nutzungsplan nachrichtlich dargestellt.

Zwischen der Planstral’e und der Einleitungsstelle in das Gewasser wurde fir den Regenwasser-
kanal auf den privaten Grundstlcksflachen ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bielefeld fest-
gesetzt, das entsprechende Nutzungseinschrankungen fur diese Teilflache beinhaltet.

Fir den Bau und Betrieb des geplanten Stauraumkanals ist eine Anzeige nach § 58 (1) LWG er-
forderlich.

Fir die unmittelbaren Anlieger des 0. g. Nebengewassers (Teil der nérdlichen Bauzeile im Plan-
gebiet) besteht die Mdglichkeit der direkten Einleitung von unverschmutztem Niederschlagswas-
ser. Eine Einleitungsgenehmigung hierzu ist einzuholen.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur Bauweise und zur auleren Gestaltung
der baulichen Anlagen sollen dazu beitragen, im Plangebiet eine Wohnbebauung entstehen zu
lassen, die in Bezug auf die Umgebungsbebauung, die Topographie sowie den angrenzenden
Landschaftsraum optisch den Eindruck einer gering verdichteten, ins Grun eingebetteten Orts-
randlage ergibt.

Die Festsetzung einer maximalen First- und Traufhéhe soll dazu beitragen, dass die zulassigen

Gebaude sich vom Querschnitt her an die vorhandenen ein- bzw. max. zweigeschossigen (im
Bereich des Horstheider Weges) Gebauden mit geneigten Dachern anlehnen.
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Ein einheitliches Erscheinungsbild der Dachlandschaft soll durch die Festsetzung von Sattelda-
chern mit einer zulassigen Dachneigung von 35° — 45° erzielt werden. Aus Okologischen Erwa-
gungen sollen auf den Dachflachen Anlagen flr erneuerbare Energien (z. B. Solaranlagen) und
Grindacher zugelassen werden.

Bei Anderungen an vorhandenen Gebduden (Um- und Anbauten) sollen zu Angleichung an den
Bestand Ausnahmen zugelassen werden.

Die im Hinblick auf eine anzugleichende Gestaltung bei neuen, unmittelbar aneinander gebauten
Gebauden bzw. Gebaudeteilen getroffenen Festsetzungen sollen in den betroffenen Bauabschnit-
ten eine gewisse gestalterische Ruhe beglnstigen.

Die Anordnung der Baufenster soll die Ausrichtung zahlreicher Dach- und Fensterflachen in Siid-
richtung, d. h. zur Sonne, und somit einen guten bis sehr guten solaren Energiegewinn ermdogli-
chen. Zudem soll hierdurch eine gute Besonnung der privaten Gartenflachen erreicht werden.

Mit der Festsetzung zur raumlichen und funktionalen Nutzung sowie zur Gestaltung der Vorgar-
tenflache soll eine massive Versiegelung durch Carports, Garagen und Nebenanlagen vermieden
und die Gestaltungsqualitat in diesem Bereich sowie im Strallenraum gestarkt werden.

Die zu Einfriedungen im Vorgartenbereich getroffenen Festsetzungen erganzen diese Zielsetzung.

Wegen der landschaftlich sensiblen Lage soll der zuklnftige Ortsrand so gestaltet werden, dass
durch eine Eingriinung mit standortgerechten, heimischen Gehdélzen entlang der Plangebietsgren-
zen ein neuer harmonischer Ubergang von der kiinftigen Bebauung zur freien Landschaft herge-
stellt wird. Daher wird auf den betroffenen privaten Wohnbaugrundstiicken, innerhalb der gemaR §
9 Abs. 1, Nr. 25a BauGB gekennzeichneten privaten Flache eine einreihige Heckenpflanzung aus
standortgerechten heimischen Laubgeholzen festgesetzt. Die Neuanpflanzungen kénnen in das
vorhandene Gehodlze integriert werden..

4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmaler oder Denkmalbereiche
gemal §§ 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW.

Vorsorglich wird jedoch auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern hingewie-
sen.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Umweltprifung

Fir die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Il T 7 ,Horstheider Weg / Kerkbreede* ist eine
Umweltprifung geman § 2 (4) BauGB durchzufihren.

Zunachst wurde der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaR § 2
(4) BauGB bzw. der erforderlichen Untersuchungen ermittelt und festgelegt.

Zur Vorbereitung der Inhalte des Umweltberichtes wurde eine informelle Vorabstimmung (Vorsco-
ping) mit den wichtigsten Umweltdienststellen iber den vorlaufigen Untersuchungsrahmen durch-
geflhrt.

Auf dieser Grundlage wurde der Umweltbericht -als gesonderter Teil der Begriindung gemafn § 2a
BauGB- ausgearbeitet, fortgeschrieben und liegt nunmehr als Entwurf vor.
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Bei Umsetzung der Planung auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. Il T 7
.Horstheider Weg / Kerkbreede® sind Auswirkungen auf die Schutzglter Boden, Pflanzen, Tiere,
biologische Vielfalt und Landschaft zu erwarten. Einzelheiten zu den Auswirkungen sind im Fol-
genden kurz zusammengefallt und im Umweltbericht ausfihrlich dargelegt.

Nach dem Ergebnis des Umweltberichtes werden aber keine wesentlichen negativen Auswirkun-
gen durch die Planung hervorgerufen.

Bodenschutz

In der Abwagung sind die Belange des Bodenschutzes insbesondere hinsichtlich des Vorranges
der Wiedernutzung von bereits versiegelten / bebauten Flachen zu berilcksichtigen (Prifpflicht
nach § 4 (2) LBodSchG).

Im Stadtbezirk Jollenbeck besteht immer noch eine Nachfrage nach fur den Bau von Einfamilien-
hausern geeigneten Grundsticken.

Bei dem geplanten Wohngebiet handelt es sich um eine Folgenutzung auf einer bereits versiegel-
ten Flache, so dass der Intention des Bodenschutzgesetzes voll entsprochen wird. Weiterhin ist
der Standort wegen seiner Lage im Siedlungsgeflige fir eine Wohnnutzung geeignet und der
Siedlungsraum kann an dieser Stelle stadtebaulich sinnvoll abgerundet werden.

Bodenbelastungen / Altlastenproblematik

Das Gartnereigelande muss nach Aufgabe der heutigen Nutzung als Altlastenverdachtsflache
eingestuft werden, da aufgrund des Einsatzes von Spritz- und Dingemittel Bodenverunreinigun-
gen nicht auszuschliel3en sind.

Die erforderlichen Bodenuntersuchungen im Bereich der ehemaligen Gartnerei sind Anfang 2007
durch das Biiro Denker-Umwelt, Bielefeld" erfolgt. Das Untersuchungsprogramm umfasste insge-
samt 6 Kleinrammbohrungen im Bereich des Gewachshauses sowie insgesamt 7 Oberboden-
mischproben, die auf die fir Gartnereibetriebe relevanten Schadstoffparameter untersucht wur-
den. Das Vorgehen und der Untersuchungsumfang wurden im Vorfeld mit dem Umweltamt abge-
stimmt.

Einzig auffalliges Ergebnis war seinerzeit eine Belastung von Teilbereichen mit einem in der
Landwirtschaft eingesetzten biologisch abbaubaren Pestizid (Glyphosat). Glyphosat ist ein gangi-
ges Herbizid, dass Uber biologische Aktivitat im Boden abgebaut wird (Halbwertzeit ca. 30 Tage).
Seit der Erstbeprobung wurde seitens der Gartnerei vollstdndig auf den Einsatz von Pflanzen-
schutzmitteln verzichtet.

Die Nachuntersuchung vom Marz 2008 bestéatigen einen vollstandigen Abbau der vorgenannten
Pflanzenschutzmittel bis auf Werte unter den stoffspezifischen Nachweisgrenzen.

Die Gutachtenergebnisse werden auch im Rahmen der Umweltprifung (Umweltbericht) dargelegt.

Stadtklima und Luftreinhaltung

Das Plangebiet ist bereits mit Wohnhausern und Gebauden des Gartnereibetriebs bebaut (hoher
Versiegelungsgrad) und liegt in einer Zone geringer Klimaempfindlichkeit. In der Stadtklimaanaly-
se der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet keiner Schutzkategorie zugeordnet. Bedeutende, stadt-
klimatisch wirksame Einflisse wie zum Beispiel Kaltluftabfliisse bestehen nicht.

Aufgrund der relativ geringen DTV-Belastung der angrenzende Stral3e Horstheider Weg (DTV =
5.000 / Kfz / 24Std) ist zu erwarten, dass die Immissionsgrenzwerte gemafy 22. BImSchV ein-
gehalten werden kénnen.

! Gefahrdungsabschatzung (orientierende Untersuchung) fiir das Grundstlick der Gartnerei Oberschelp,
Projekt-Nr. 084/001/0/06 Denker Umwelt, Bielefeld 28.04.2008
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Verkehrslarm

Lt. Schallimmissionsplan Gesamtverkehr (Strukturdaten v. 94°/Verkehrsbelastungsdaten v. 99) ist
von Vorbelastung durch Verkehrslarm auszugehen.

Im Stralenumfeld des Horstheider Weges, in H6he der bestehenden Bebauung (1. Baureihe) liegt
eine mittlere bis hohe Larmbelastung von bis zu = 60 dB(A) tags und < 60 dB(A) nachrs, rickwar-
tig < 55/45 dB(A) tags/nachts vor.

Betroffen von der Larmvorbelastung durch Verkehrslarm sind in erster Linie die Aulenwohnberei-
che entlang des Horstheider Weges und Teile der Uberbaubaren Flachen in der ersten Baureihe.
Die Orientierungswerte fir WA 55/45 db(A) tags/nachts werden im StralRenumfeld dea Horsthei-
der Weges deutlich Uberschritten, so dass hier Vorkehrungen zur Minderung der Larmeinwirkun-
gen notwendig werden.

Obwohl die Larmvorbelastung tags noch innerhalb eines vertretbaren Males - auch in Mischge-
bieten ist gesundes Wohnen uneingeschrankt moglich - liegt, soll fur die betreffenden Bereiche
(WA1-Gebiet) eine Festsetzung zum Larmschutz getroffen werden, um einen angemessenen
Larmschutz zu gewahrleisten.

Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form eines Walles oder einer Wand sind hier aufgrund der
notwendigen ErschlieBung der vorhandenen und geplanten Wohngebaude aus der Richtung der
Larmquelle (Westen), der Belichtung der Wohngebaude, aus Platzgriinden sowie aus stadtgestal-
terischen Zielsetzungen, wie z.B. der Erganzung der bereits vorhandenen Wohnbebauung zu ei-
ner durchgangigen Stralenrandbebauung, nicht sinnvoll.

Die betroffenen Gebaudeseiten sind deshalb durch passive SchallschutzmalRhahmen (schallge-
dammte AuRenwande, Fenster und Tiren) so zu schitzen, dass in den Wohnraumen Mittel-
lungspegel von 35 dB(A) tags und in Schlafrdumen von 30 dB(A) nachts nicht Uberschritten wer-
den.

Hierbei sind bauliche Schallschutzmallinahmen (geeignete Bauteile) sowie eine entsprechende
Grundrissgestaltung (z.B. Wohn- und Schlafrdume zur larmabgewandten Gebaudeseiten) und der
Verzicht auf stralenseitige offene Balkonen und Loggien geeignete MalRnahmen.

Der durch Verkehrslarmvorbelastete Bereich -entlang des Horstheider Weges- ist im Nutzungs-
plan

Die in Teilbereichen vorliegende Vorbelastung der AuRenwohnbereiche kann im Rahmen der Ab-
wagung hingenommen werden, da diese nach der Abschatzung tags in mischgebietstypischen
Grolenordnungen liegen, so dass, wie oben ausgefihrt, ein gesundes Wohnen auch hier noch
gewabhrleistet bleibt.

Die Larmbelastung an der Kerkbreede ist als wohngebietstypisch einzuschatzen, da es sich um
eine Anliegerstrale handelt.

Gewerbeldrm / Sportlarm

Nach Aufgabe des Gartenbaubetriebes beschrankt sich die gewerbliche Nutzung, in den zukinftig
nach Abbruch eines Teiles der Halle zunachst noch verbleibenden Raumen, auf das Abstellen von
normalen Lieferfahrzeugen. Das Gebaude hat eine geschlossene Rickwand zu der geplanten
Wohnbebauung im rickwartigen Bereich. Der Ubrige Geschéaftsbetrieb wurde bereits an den
GroBmarkt verlagert.

Mit Blick auf die bisherige gewerbliche Nutzung als Gartnereibetrieb im Umfeld von Wohnnutzun-
gen wird kein zusatzliches Konfliktpotenzial gesehen. Von der aktuellen Nutzung gehen keine
Storungen flr die bereits vorhandene Wohnbebauung auf der gegentberliegenden Strallenseite
aus, so dass von einem konfliktfreien Nebeneinander auch mit der neuen, an die rickwartige Ge-
baudertickseite heranrlickende Wohnbebauung ausgegangen werden kann.

MaRnahmen des Immissionsschutzes bzgl. des potenziellen Gewerbelarms sind daher im Plan-
gebiet nicht notwendig.

Sofern eine Umnutzung der Flachen geplant ist, muss sich diese kiinftig im zuldssigen Nutzungs-
spektrum eines allgemeinen Wohngebietes, das hier im Bebauungsplan festgesetzt werden soll,
bewegen.
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Mit Aufgabe der gewerblichen Nutzung ,Gartnerei“ sind keine Gewerbebetriebe im naheren Um-
feld des Plangebietes mehr vorhanden.

Sportlarmeinwirkungen sind ebenfalls nicht zu befiirchten.

Gewasserschutzes / Gewassertkologie

Entlang eines Teilstickes der nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft das in einem Graben offen
geflihrte Nebengewasser Nr. 14.09 des Moorbaches. Der Uferbereich dieses Gewassers, der sich
innerhalb des als Ubergang zur freien Landschaft geplanten Pflanzstreifens gemaR § 9 Abs. 1, Nr.
25a BauGB befindet, soll teilweise den privaten Grundstuicksflachen zugeordnet werden.

Zum Schutz des Gewassers wird festgesetzt, dass ein Bereich von 3,00m gemessen von der B6-
schungsoberkante des Gewassers auch auf den privaten Grundsticksflachen von jeglicher Be-
bauung freizuhalten ist.

Vorteilhaft fir die unmittelbaren Anlieger des Gewassers ist das Recht auf gebuhrenfreie Einlei-
tung von Niederschlagswasser.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
KompensationsmalRnahmen

Ermittlung Eingriffserheblichkeit und Ausgleichsflachenbedarf

Die Ermittlung der Eingriffserheblichkeit und des hieraus resultierenden Ausgleichsflachenbedarfs
wurde nach dem Bielefelder Modell durchgefiihrt. Dabei ist insbesondere auch § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB zu beachten.

Die nach § 34 BauGB einzustufenden Bereiche sind vor der Ermittlung des Ausgleichsflachenbe-
darfes abzugrenzen, da flir eine Bebauung dieser Flachen kein Ausgleich notwendig ist. Dabei
handelt es sich um die Flachen der vorhandenen Bebauung entlang der beiden im Plangebiet
liegenden Straflen (beidseits der StralRe Kerkbreede sowie in der ersten Baureihe am Horstheider
Weg) einschliellich der hier vorhandenen Baullicken.

Der Uberwiegende Teil des Gebietes, der nunmehr fir eine Wohnbebauung in Anspruch genom-
men werden soll, wird derzeit als Gartnerei genutzt. Durch das neue Nutzungskonzept wird die
Eingriffserheblichkeit / Versiegelung gegenlber der bisherigen Situation geringer.

Nach der Uberpriifung der Eingriffserheblichkeit auf der Gartnereiflaiche wird infolge des hohen
Versiegelungsgrades durch den Gewachshauskomplex einschliellich der versiegelten Zufahrts-
flache kein Kompensationsflachenerfordernis gegeben sein.

Die Gartnereiflache erreicht infolge des hohen Versiegelungsgrades durch den Gewachshaus-
komplex einschlie3lich der Zufahrtsflache derzeit eine Grundflachenzahl (GRZ) von etwa 0,7. Bei
einer Festsetzung der Hochstwerte fir ein allgemeines Wohngebiet kann inklusive einer Uber-
schreitung durch Nebenanlagen von 50% max. eine GRZ von 0,6 erreicht werden.

Nach der im Umweltbericht dargelegten Flachenbilanzierung wird in der Bilanz eine Flache von
mindestens 650 m? nach Durchfiihrung der Planung entsiegelt, selbst wenn die Hochstwerte und
zulassigen Uberschreitungen auf allen Grundstiicken voll ausgenutzt werden und die PlanstralRe
bertcksichtig wird.

Durch den Investor wurde auf Grundlage eines faunistischen Gutachten? ein Ersatzlaichgewas-
sers im Nahbereich des Plangebietes im Moorbachtal angelegt. Auch diese MalRnahme kdnnte
auf einen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ggf. erforderlichen Ausgleichsflachen-
bedarf angerechnet werden.

? Bestandsaufnahme der Amphibienfauna eines Kleingewassers an der Kerbreede in Bielefeld-Theesen in
Hinblick auf die artenschutzrechtliche Bedeutung, Dipl.-Biologe Matthias Glatfeld, Bielefeld Oktober 2006
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass im vorliegenden Fall aufgrund der geplanten Erschlie-
Bung sowie Bebauung keine externen Ausgleichsmalinahmen erforderlich werden, sondern durch
die Flachenentsieglung sowie die Anlage eines Gewassers eine positive Eingriffsbilanz vorliegt.

Die Grundstucke beidseits der Stralle Kerkbreede sowie in der ersten Baureihe am Horstheider
Weg stellen sich als im Zusammenhang bebauter Ortsteil (§ 34 BauGB) dar, so dass sich hier
keine Notwendigkeit von Ausgleichsmalinahmen ergibt.

Schutzgut Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Randbereich des Ortsteils Theesen. Schutzwurdige o-
der geschlitzte Biotope werden nicht berihrt.

Schutzgut Tiere (Belange des Artenschutzes)

Im norddstlichen Plangebiet befindet sich ein mit Folie kiinstlich angelegter Brauchwasserteich mit
sehr steilen Uferbereichen. Gemaf des faunistischen Gutachtens vom Dipl. Biologe Mathias Glatt-
feld, Bielefeld (Okt. 2006) hat das Gewasser hinsichtlich der Artengruppe der Amphibien eine ho-
he artenschutzrechtliche Relevanz.

Der Teich kann aber beseitigt werden, wenn - wie im Gutachten dargelegt - an der vom Gutachter
vorgeschlagenen Stelle die Herstellung eines Ersatzbiotops vor Beseitigung des vorhandenen RW
- Sammelteiches durch den Investor erfolgt.

Aufgrund der bereits bestehenden Wohnnutzung und der Erwerbsgartnerei reichen verbal- argu-
mentative Aussagen zu den weiteren Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Tiere anhand
der vorhandenen Biotoptypenstruktur aus.

Landschaftsbild

Da das Plangebiet im Randbereich des Ortsteils Theesen liegt sind Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaftsbild zu erwarten. Heute treten hier optisch iberwiegend die vorhandenen
Gewachshauser in Erscheinung.Durch gestalterische MalRlhahmen an den Gebauden und eine
Eingriinung mit standortgerechten, heimischen Gehélzen entlang der Plangebietsgrenzen im U-
bergang zur freien Landschaft soll eine harmonische Arrondierung des Siedlungsbereiches er-
reicht werden.

Visuelle Beeintrachtigungen, die z. B. auch vom gekennzeichneten Wanderweg "Schildweg" aus
wahrnehmbar waren, sind daher nicht zu erwarten.

(s. a. Erlduterung zum Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung Teil C)

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende Maflihahmen nach dem Baugesetzbuch sind voraussichtlich nicht er-
forderlich.

6. ErschlieBungsanlagen

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflachen.
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7. Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten
7.1 Flachenbilanz

Wohngebiete

vorhanden ca. 13.200 m?

geplant ca. 8.250 m?
Verkehrsflachen o6ffentlich

vorhanden ca. 1.400 m?

geplant ca. 1.050 m?
Gesamtflache Plangebiet ca.23.900m*> ca. 24 ha

7.2 Zahl der Wohneinheiten (WE)

Wohneinheiten, vorhanden ca. 15WE
Wohneinheiten, geplant (einschlief3lich Baulticken), ca. 25WE
Wohneinheiten, insgesamt ca. 40WE

8. Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRknahmen wie Strallen-
und Kanalbau, Beleuchtung, Spielplatz voraussichtlich Gesamtkosten in Héhe von ca. 241.000,-€.

Nach Uberschlagiger Kostenschatzung betragen die Kosten (einschl. MWSt. ohne Bauverwal-
tungskosten) fur die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes (nérdliches Plangebiet)
im Einzelnen:

Entwasserungsanlagen (Kanalbau) ca. 130.000,-€
Schmutzwasser-Druckleitung ca. 20.000,-€
Regenwasserkanalisation ca. 25.000,-€
Stauraumkanal ca. 85.000,-€
Strallenbau ca. 115.000,-€
Strallenbaukosten ca. 90.000,-€
StralRenbeleuchtung ca. 15.000,-€
Spielplatzkosten (Aufwertung) ca. 11.000,-€

Bei einem StralRenendausbau in der Stral’e Kerkbreede entstehen Kosten fir die Mischwasserka-
nalisation in Hohe von ca. 85.000,- Euro.

Im Finanzplan 2008 sind Mittel zur Finanzierung der Entwasserungseinrichtungen ab 2011 vorge-
sehen.

Fir die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten &ffentlichen Entwasserungseinrich-
tungen entstehen Folgekosten von jahrlichen ca. 500,- €

Kosten fur Ausgleichsflachen sowie deren Herstellung und Unterhaltung fallen nicht an.

Der Bebauungsplan soll durch ein Planungsbiro erarbeitet werden. Der kiinftige Investor ist be-

reit, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens anfallenden Kosten einschlieRlich der erforder-
lichen Fachgutachten zu tragen.
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Die im Zusammenhang mit dem Neubaugebiet stehenden Kosten fir Erschlielungsmalinahmen
sollen durch Vertrag gemall § 124 BauGB einem privaten ErschlieRungstrager Ubertragen wer-
den. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen der gesetzlichen Erméachtigung von samtli-
chen Erschlielungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die
aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, unabhangig von ihrer Beitragsfahigkeit,
befreien.

Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitrdgen nach
dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Die Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Plangebietes sollen in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem kiinftigen Investor und der Stadt Bielefeld geregelt werden.

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Landschaftsplan Bielefeld-West

Der Bebauungsplan Nr. Il T 7 ,Horstheider Weg / Kerkbreede® hat Auswirkungen auf den rechts-
verbindlichen Landschaftsplan Bielefeld- West.

Gemal § 29 (4) LG treten bei Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dessen Rechtsverbindlich-
keit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes aulRer Kraft.
Solche widersprechende Festsetzung ist die Grenze des Geltungsbereichs des Landschaftspla-
nes Bielefeld-West.

Die Grenze des Geltungsbereichs wird entsprechend § 16 Landschaftsgesetz NRW auf die Gren-
ze zwischen dem kiinftigen Wohngebiet und der landwirtschaftlich genutzten Flache zurickge-
nommen. (s. Anlage)

Bielefeld, im Oktober 2008
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Anderung des Landschaftsplanes (LSP) Bielefeld - West

Stadt Bielefeld P e o7 2003+ Andering ™
Landschaftsplan

Bielefeld - West B 50 i dex Bauleitplanung
Entwicklungs- und Festsetzungskarte Teil A aufgestellt:
Entwicklungsziele m‘::;;mnm"“g

Ausschnitt Karte A (vergréRert), Mastab 1:10.000 im riginal

Entwicklungsziele fur die Landschatt ( § 18 LG)
Zeichenerkléarung :

Erhaltung
einer mit naturnahen Lebensriumen oder sonstigen natirlichen
Landschaftselementen reich eder vielfiltig ausgestatieten andschaft

Erhaltung, Sicherung und Entwicklung
der Landschait wegen ihres Naturpotenials

(2]
“ Erhaltung der Grinraume

wegen ihrer Freiraum- und Naherhelungsfunktion

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Landschaftsplans

Neue Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
>< Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes aus dem Geltungsbereich

des Landschaftsplanes Bielefeld West entfallene Flache
Gleichzeitig treten auch alle auf die entfallene Flache bezogenen Darstellungen und Festsetzungen aufler Kraft
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