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Allgemeine Ziele und Zwecke zum neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. Il / N 6
~Kampheide Sud”

Stadtbezirk: Dornberg

Plangebiet: Teilflache des Gebietes sudlich der StraRe Kampheide, westlich der
Deppendorfer Strale

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss / Beschluss zur Durchfihrung der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung

1 Raumlicher Geltungsbereich

Das rd. 2,5 ha gro3e Plangebiet in der Gemarkung Niederdornberg - Deppendorf, Flur
4 wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die sudliche Seite der StralRe Kampheide,

im Osten:  durch die westliche Seite der Deppendorfer Stral3e,

im Suden: durch eine in Anlehnung zum Verlauf der StraRe Kampheide in ca. 80 m
Tiefe gezogene Linie,

im Westen: durch die westliche Grenze des Flurstiickes 370 bzw. in deren Verlange-
rung nach Stiden durch eine gezogene Linie mit einem Radius nach Osten
auf die sudliche Grenze verlaufend.

Fur Teilflachen des Plangebietes ist im Jahr 1994 ein Bebauungsplanverfahren (Nr. Il /
G 14 ,Kampheide") begonnen worden. Das Ziel der Planung war die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von zwei Wohnh&ausern auf einer
Teilflache des Flurstiickes 335 sudlich der Stral3e Kampheide.

Die Gebaude sind mittlerweile auf der Grundlage des § 33 BauGB genehmigt und er-
richtet worden und sollen aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhanges mit ihren
Grundstucken in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. Il / N 6 ,Kampheide*
einbezogen werden.

2 Regionalplan / Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist aufgrund der geringen Grof3e nicht im Regionalplan - Gebietsent-
wicklungsplan (Regionalplan) fir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbe-
reich Bielefeld, als Siedlungsbereich ausgewiesen und auch nicht im Flachennutzungs-
plan der Stadt Bielefeld als Wohnbauflache dargestellt.

Als Ergebnis der landesplanerischen Abstimmung zu dem ,Siedlungskonzept Nordli-
ches Dornberg” bestehen aus regionalplanerischer Sicht u. a. flir den Bereich Kamp-
heide Sud keine Bedenken.

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB zum Zwecke
der Darstellung von Wohnbauflache geandert werden.

3 Ziel und Anlass des Bebauungsplanes
Nach der Aufgabe dieser gartnerischen Nutzungen sudlich der Stra3e Kampheide und
den seit dieser Zeit weitgehend brachliegenden Betriebsflachen ergibt sich die Mdglich-

keit einer stadtebaulichen Neuordnung.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation mit der ndrdlich der
Kampheide anschlieBenden vorhandenen Wohnbebauung und dem im Siden des
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Plangebietes unmittelbaren Angrenzen an den Landschaftsraum ist ein Bebauungskon-
zept fur eine Nachnutzung entwickelt worden.

Dieses Konzept sieht unter Berticksichtigung der im Gebiet vorhandenen Wohnbebau-
ung ein Angebot von Bauflachen fir eine Wohnbebauung mit Einzelh&usern als vor.
Das Konzept und die damit verbundene Nachnutzug der ehemaligen Gartnereigelande
stellen aus 6ffentlicher Sicht einen wesentlichen Beitrag zur Abrundung des bestehen-
den Siedlungsbereiches dar.

Mit der Nachnutzung der Gartnereiflachen kann der Inanspruchnahme von Land-
schafts- und Freiraum fiur Siedlungszwecke begegnet werden.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die geplante Wohnbebauung zu erreichen,
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB notwendig.

Planungsrechtliche Situation

In der ,Struktur- und Rahmenplanung Nordliches Dornberg” (Perspektiven fir die Orts-
teilentwicklung Niederdornberg — Deppendorf — Schréttinghausen : Siedlungskonzept
Nordliches Dornberg) ist der gesamte Siedlungsraum hinsichtlich der Eignung fur eine
Wohnbebauung untersucht worden. Dabei hat sich gezeigt, dass die Flache ,Kamphei-
de / Sud" einer der Bereiche in dem Untersuchungsraum ist, die fir eine Entwicklung
fur Zwecke des Wohnens geeignet sind.

Auf der Grundlage der Struktur- und Rahmenplanung wird das Plangebiet als geeignete
Flache fur eine bauliche Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungsbereiches im
Sinne einer Abrundung eingestuft. Gleichzeitig kann mit einer Inanspruchnahme der
Flache eine sinnvolle Nachnutzung bereits versiegelter Flachen (Géartnereien) erreicht
und ein klarer Ortsrand geschaffen werden.

Hieraus ergeben sich fir die Planung wesentliche Vorgaben fur die ,Tiefe* des Plange-
bietes von der StraRe Kampheide nach Siden, die Bebauungs- und die Erschlie3ungs-
struktur.

Nordlich des Plangebietes grenzt in Gegenlage der StraRe Kampheide das Wohngebiet
.Ronsiek" an, dessen rd. 100 Wohngeb&aude und ErschlieBungsflachen durch die Be-
bauungsplane Il / Sc 2 und Il / Sc 3 ,Hof Ronsiek" sowie Il / N 5 Uberplant sind.

Fir Teilflachen des Plangebietes ist im Jahr 1994 ein einfaches Bebauungsplanverfah-
ren (Nr. Il / G 14 ,Kampheide“) begonnen worden. Das Ziel der Planung war die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von zwei Wohnhéau-
sern auf einer Teilflache des Flurstiickes 335 sudlich der StraRe Kampheide.

Die Gebaude Kampheide 12a und 12b sind mittlerweile auf der Grundlage des § 33
BauGB genehmigt und errichtet worden und sollen aufgrund des stadtebaulichen Zu-
sammenhanges mit ihren Grundstucken in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 11/ N 6 ,Kampheide Sid“ einbezogen werden.

Bestandsbeschreibung

Innerhalb des Plangebietes am sidlichen Rand des Ortsteiles Deppendorf befinden
sich neben Wohnbebauung Anlagen aufgelassener erwerbsgartnerischer Nutzungen.
Diese finden sich im dstlichen Bereich des Plangebietes in der Form von zusammen-
hangenden baufalligen Gewéachshausern. Im Westen des Gebietes liegen Freiflachen,
die ehemals von einer Baumschule genutzt wurden.

Entlang der Strale Kampheide befinden sich Einzel- und Doppelh&auser mit einem Voll-
geschoss, teilweise mit einem ausgebauten Dachgeschoss.

Nordlich der Strae Kampheide ist die Bebauung tUberwiegend durch eine zweige-
schossige Bebauung gekennzeichnet.
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Stadtebauliches Konzept

ErschlieRungskonzept

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Stralle Kampheide gegeben.
Die innere ErschlieBung der potenziellen Neubaubereiche soll im Wesentlichen tber
die vorhandenen befestigten Flachen bzw. ErschlielBungen (z.B. der ehemaligen Gart-
nereiflachen) jeweils mit einer 5,00 m breiten privaten Verkehrsflache erfolgen. Die Er-
schlieBungsstiche sollen in Wendebereichen enden, die auch fir den Platzbedarf von
Rettungs- und Entsorgungsfahrzeugen ausgelegt sind.

Dennoch sollen im Bereich der jeweiligen Einmindungen der PrivatstralBen auf die
StraRe Kampheide Sammel-Stellflachen fir das Aufstellen der Mullbehélter am Abhol-
tag vorgesehen werden, damit ein Befahren der Verkehrsflachen fir Millfahrzeuge
nicht zwingend notwendig wird.

Das Plangebiet liegt abseits der OPNV-Bedienung. Daher ist fiir das Gebiet mit einem
relativ hohen Pkw-Aufkommen zu rechnen, welches einen entsprechenden Bedarf an
Stellplatzen erzeugt.

Bebauungskonzept

Die Ausdehnung des Plangebietes nach Suden wird in Anlehnung zum Verlauf der
StralRe Kampheide in ca. 80 m Tiefe nach Suden vorgesehen. So erlaubt sich eine ver-
tretbare Arrondierung des Siedlungsbereiches an dieser Stelle.

Dabei ist eine landliche Bebauungsstruktur vorgesehen, die dem Ubergang vom Sied-
lungs- zum Landschaftsraum entsprechen soll.

Die Bebauungstruktur soll durch kleinmaf3stabliche Gebaude mit relativ grol3en Bau-
grundstucken (im Durchschnitt rd. 800 m?) deutlich werden. Eine Ausnahme kann hier
der bereits bebaute Bereich in der Mitte des Plangebietes bilden. Hier soll die kleinteili-
ge Einzelhausneubebauung den Charakter einer Hofstruktur in Form von Einzel- und
Doppelhausern erhalten, d.h. es wird eine Gebaudeanordnung um einen Platz vorge-
sehen.

Die Belange des Bestandsschutzes werden durch die Uberplanung bebauter Bereiche
nicht beruhrt.

Fir das innerhalb des Plangebietes im Suden vorhandene Geb&ude Kampheide 16
wird unabhéngig von der aufgezeigten stadtebaulichen Konzeption mit einer Neube-
bauung ein Umbau bzw. eine Sanierung im Bestand mdglich sein.

Der Ortsrand im Stuiden soll durch die Bebauung zukiinftig eindeutig ablesbar sein. Da-
her ist vorgesehen, dass eine Neubebauung hier auf einer Linie entstehen soll.

Im Osten des Plangebietes soll die Bebauung in einem ausreichenden Abstand von rd.
30 m zur Deppendorfer Stral3e vorgesehen werden, um hier durch die Abstandsbildung
zunachst den Anspriichen an den Verkehrslarmschutz zu gentigen. Dabei wird bewusst
in Kauf genommen, dass die Bebauung aus der Flucht der nérdlich der StralRe Kamp-
heide anschlieRenden Baugrundstticke entlang der Deppendorfer Straf3e zurtickweicht.
Die charakteristische Bauweise als stral3enbegleitende Bebauung kann auch bei einem
»Zurlcksetzen" der kinftigen Bebauung aus der StraRenflucht in dem Orsteingangsbe-
reich beibehalten werden.

Um auch aus energetischer Sicht eine gute Besonnung der vorhandenen und der ge-
planten Gebaude in dem Plangebiet sicher zu stellen und so eine optimale Mdglichkeit
von Sonnenenergienutzung zu gewahrleisten, sollen die neuen Gebaude

- in offener Bauweise

- mit einer Firsthohe / Gebadudehthe von maximal 10 m

- mit ausreichendem Bebauungsabstand zur Vermeidung von Verschattung,

- mit der Firstrichtung in Ost-West-Richtung.

vorgesehen werden.
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Beabsichtigte Festsetzungen

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Konzeptes sowie des Anlasses und der Ziele
der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen folgende Festsetzungen getroffen werden:

Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) soll in dem Bebauungsplan fur die Baugebiete allgemeines Wohngebiet -
WA- (8 4 BauNVO) festgesetzt werden.

Danach sollen in dem Gebiet nur die gemalR BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen

. Wohngebaude,

. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

° Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

zulassig sein.

Alle Ausnahmen gemalf § 4 (3) BauNVO sollen ausgeschlossen werden:
° Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Der Ausschluss der ausnahmsweise zulassigen Nutzungen erfolgt einerseits aufgrund
der gezielten Aufgabe von Nutzungen an dem Standort (Gartenbaubetriebe) bzw. im
Hinblick auf die Belange des Wohnumfeldes.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sollen durch eine Ausweisung gemal § 9 (2)
Ziffer 2 BauGB erganzt werden, nach der die Umsetzung der Planinhalte bzw. die Aus-
nutzung der festgesetzten Art der baulichen Nutzung im Bereich der ehemaligen Gért-
nereiflache an der Deppendorfer Stral3e (Flurstiick 396) fur eine Neubebauung tber
das heute bereits bauordnungsrechtlich genehmigte Maf3 hinaus, an folgende Voraus-
setzung gekoppelt wird:
. den vollstandigen Abbruch und die vollstdndige Beseitigung der bestehenden
Gewachshéauser.

Die nicht mehr genutzten und teilweise verfallenen Gewachshéuser stellen einen stad-
tebaulichen Missstand dar. Eine Wohnbebauung hierzu in unmittelbarer Néhe ist stad-
tebaulich nicht vertretbar. Sie soll daher erst dann realisiert werden, wenn vorher die
ehemalige gartnerisch / gewerblich genutzten Anlagen vollstandig — auch Uber den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes hinaus - beseitigt sind.

Ohne die Umsetzung dieser Bedingung sind die Inhalte des Bebauungsplanes an die-
ser Stelle des Plangebietes nicht zu vollziehen.

Im Nutzungsplan wird der Bereich, fir den die aufschiebende Bedingung greifen soll,
entsprechend gekennzeichnet.



7.2

C6

MalR3 der baulichen Nutzung / Bauweise / Vollgeschosse / Gebaudehdhe

Mit der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll
zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen bauli-
chen Anlagen geregelt werden.

Der flachenmafige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf (ausgedriickt durch die zuldssige Grundflachenzahl) wird in den ,Allgemei-
nen Wohngebieten* mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Es wird von der zulassigen O-
bergrenze des § 17 BauNVO (0,4) abgewichen, um in diesem landschaftsraumlich ge-
pragten Bereich des Gemeindegebietes das Planungsziel einer offenen Bauweise mit
geringer Versiegelung noch zu unterstitzen.

Die Geschossflachenzahl drickt das Verhéltnis zur maf3gebenden Grundstiicksflache
des Baugrundstiickes aus. In den Wohngebieten mit zwei Vollgeschossen als Hochst-
mald wird die zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) mit einem Hoéchstmall von 0,6
festgesetzt.

Lediglich in dem ,mittleren Quartier®, welches eine Hofstruktur in Form von Einzel- und
Doppelh&ausern erhalten soll, wird fir das ausgewiesene Allgemeinen Wohngebiet eine
GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetzt.

In dem Plangebiet wird insgesamt eine offene Bauweise festgesetzt. Fir die Uberwie-
genden Baugrundstiicke erfolgt zusatzlich noch eine Beschrankung auf die ausschliel3-
liche Zulassigkeit von Einzelhdusern. Doppelhduser sind dort zusatzlich zulassig, wo
der Bestand entsprechend gepragt ist. Dies betrifft den mittleren Planbereich. Der Orts-
rand soll aber durchgéngig fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&user gesichert wer-
den.

Die uberbaubare Grundsticksflache wird mit 14 m / 16 m - Tiefe / Breite fur die Bau-
zwecke ausreichend grof3ziigig dimensioniert. Dabei werden fur die Standorte der po-
tentiellen Neubebauung einzelne Baufenster festgesetzt. Es wird zur Steuerung der
Bebauung innerhalb des Plangebietes bewusst auf zusammenhangende Baufenster im
Sinne von ,Bauteppichen” verzichtet, um hier eindeutig eine Kleinteiligkeit der Bebau-
ungsstruktur zu erreichen.

Es wird eine maximal zuldssige Zweigeschossigkeit sowie eine maximal zulassige
Traufhdhe von 4,50 m bei einer maximal zulassigen Firsthbhe von 10,00 m innerhalb
des Gebietes festgesetzt. Dabei soll fur das jeweilige Hauptgebaude ausschlielich das
geneigte Dach mit einer Neigung von 25° - 45° zulassig sein.

Einzelne untergeordnete Geb&udeteile sollen aber auch mit Flachdachern ausgefihrt
werden durfen.

Mit den getroffenen Festsetzungen ist gleichzeitig eine Beschréankung der Wohneinhei-
ten fur eine Neubebauung verbunden. Dabei wird die Anzahl pro Wohngebaude beim
Einzelhaus auf zwei Wohnungen / bzw. eine Wohneinheit bei Doppelhaushélften be-
schrankt. Das Ziel fir eine solche Beschrankung der Wohneinheiten ist die damit ver-
bundene Vermeidung von Mehrfamilienhdusern und die damit verbundene Reduzierung
der Stellplatze auf den privaten Grundsticken und die Verringerung des Ziel- und
Quellverkehres in dem Planbereich.
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Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Loschwasser / Elektrizitats- und Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Wasser sowie den fernmeldetechni-
schen Einrichtungen ist durch die 6rtlichen Versorgungstrager vorhanden. Das jeweilige
Leitungsnetz ist in dem Neubaubereich in den vorgesehenen ErschlieBungsflachen
entsprechend zu erganzen. Der Anschluss der Baugrundsticke an die zentrale Was-
serversorgung ist nach heutigem Kenntnisstand technisch maglich.

Das Plangebiet wird an die regelmaRige stadtische Millabfuhr angeschlossen werden.
Die innere ErschlieBung wird ausreichend fur die Bewegung der Entsorgungsfahrzeuge
dimensioniert.

Die notwendigen Leitungsrechte fiir die Ver- und Entsorgungstréger innerhalb der priva-
ten Grundstiicks- und Verkehrsflachen werden nach Bedarf gemafl? § 9 (1) Ziffer 21
BauGB festgesetzt werden. Einzelheiten sind im weiteren Verfahren zu klaren.

Die Belange der Stadtreinigung sind bzgl. der Befahrbarkeit der privaten und 6ffentli-
chen Verkehrsflachen und der Wendemdglichkeit der Entsorgungsfahrzeuge berick-
sichtigt worden.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
Die Entwasserung des Plangebietes soll in Trennkanalisation erfolgen.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Trennkanalisationsgebietes des Entwas-
serungsgebietes 4.10 — Babenhausen — Deppendorf. Das Schmutzwasser wird tber die
in den umliegenden Straf3en befindlichen Schmutzwasserkanéale der Mischwasserkana-
lisation zum RUB — Am Schwarzbach zugeleitet und dann weiter zur Klaranlage Brake
geleitet.

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann Uber die O6ffentlichen
Schmutzwasserkanale in der Strale Kampheide abgeleitet werden. In dem Gebiet sind
aufgrund der von der Deppendorfer StralRe im Osten bis zu dem namenlosen Gewasser
westlich des Plangebietes fallenden Topografie, welche mindestens fur den westlichen
Teil des Plangebietes ausschliel3lich eine Entwéasserung nach Nordwesten mdglich
macht, ggf. Durchleitungsrechte zugunsten der Stadtentwasserung vorzusehen.

Nach 8§ 55 WHG ist Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1.1.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit
Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Die dafur erforderlichen An-
lagen sind nach MalRgabe des 8 57 LWG zu errichten und zu betreiben.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird tber die in den umliegen-
den StraRen befindlichen Regenwasserkanéle ortsnah in Gewasser eingeleitet.

Der Bereich Kampheide / Ronsiek entwassert tber die Einleitungen 1/14 und 1/17 in
das Nebengewasser 16.08 zum Schwarzbach. Da der Boden in dem Plangebiet fur ei-
ne Versickerung ungeeignet ist, ware das Plangebiet Uber die bestehende Einleitungs-
stelle 1/14 (welche sudlich der Stral3e Kampheide bzw. westlich des Plangebietes liegt)
zu entwassern. Alternativ ware eine neue ortsnahe Einleitungsstelle unter Vorbehalt der
notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnisse und Genehmigungen zu errichten.

Die anstehenden Bodenverhéaltnisse (hoch anstehender Grundwasserstand) in dem
Plangebiet lassen eine Versickerung des Niederschlagswassers nicht zu. Daher wird
die ortsnahe Einleitung Uber die o.g. Einleitungsstellen vorgesehen. Ob eine Drosse-
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lung des Abflusses fir das Plangebiet notwendig wird, ist im weiteren Verfahren vor
dem Hintergrund des Plankonzeptes noch zu ermitteln.

Auch hier wird die Entwasserung nur in westliche Richtung vorgenommen werden kon-
nen, so dass auch bei der Niederschlagswasserentwasserung Durchleitungsrechte auf
privater Grundsticksflache zu berlcksichtigen sein werden.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich nach heutigem
Kenntnisstand keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche
gemal 88 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Bodendenkmale und Gartendenk-
male sind nicht bekannt. Deshalb sind Mafinahmen des Denkmalschutzes oder zur
Denkmalpflege nicht erforderlich.

Umweltprifung

Die erforderliche Umweltprifung mit der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sowie Angaben zu geplanten Aus-
gleichs- und MinderungsmaRnahmen der Planung und der Methoden zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen sollen im Umweltbericht im weiteren Verfahren
dargestellt werden.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt zurzeit in dem Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld —
West. Schutzfestsetzungen sind fir das Plangebiet in dem Landschaftsplan nicht be-
troffen. Die Grenze des Geltungsbereiches des rechtswirksamen Landschaftsplanes
Bielefeld-West soll auf die sudliche bzw. westliche Grenze des Plangebietes / Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes zuriickgenommen werden.

Die Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt sind im weiteren Verfahren noch zu
ermitteln.

Als Ausgleichsmalinahme ist zum gegenwartigen Zeitpunkt die Anlage einer Obst-
baumwiese auf zurzeit ackerbaulich genutzter Flache sutdwestlich des Plangebietes
durch den Projekttrager / Investor vorgesehen. Damit kann neben der beabsichtigten
Eingriinung des neu entstehenden Ortsrandes im Plangebiet ein landschafts- und orts-
typischer Ubergang zum Landschaftsraum geschaffen werden.

Denkbar ist auch, die als AusgleichsmalRnahme flr die Bebauung auf der Grundlage des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 1l / G 14 ,Kampheide" angelegte Geholzflache entlang
des namenlosen Gewassers westlich des Plangebietes nach Siden zu erweitern.

Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf européi-
scher Ebene besonders geschiitzten Arten beriicksichtigt werden. Im Rahmen der ver-
bindlichen Bauleitplanung mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbe-
sondere die Verbote nach 8§ 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung
des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle Artenschutzprifung (SAP) abgepruft wer-
den. Die Auswirkungen und mdoglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten
Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind im weiteren Verfahren zu untersu-
chen. Im weiteren Verfahren wird fur das Plan- und Untersuchungsgebiet noch ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.

Immissionsschutz

Belange des anlagenbezogenen Immissionsschutzes sind durch die Planung nicht be-
rahrt.
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Mit Blick auf die westlich an der StralRe Kampheide vorhandenen Gewachshéauser eines
weiteren Gartenbaubetriebes auf3erhalb des Plangebietes wird kein zusatzliches Kon-
fliktpotential mit Blick auf den Planbereich gesehen, da die gewerbliche Nutzung bereits
jetzt auf die vorhandene Wohnnutzung Ricksicht nehmen muss und die neue Wohn-
bauflache nicht ndher als derzeit bereits festgesetzt an die gewerbliche Nutzung heran-
ruckt.

Bzgl. des Verkehrsimmissionsschutzes sind im weiteren Verfahren ggf. notwendige
Schutzmal3nahmen entlang der Deppendorfer Strafl3e noch festzustellen.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der moglichen kritischen Verkehrslarmbelastung
im Bereich der Deppendorfer StraRe sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Entwicklung der Wohnnutzung zu schaffen.

Entlang der Deppendorfer Stral3e ist dabei von einer mehr als mischgebietstypischen
Belastung in einer Tiefe von rd. 5 m ab der StralBenbegrenzung auszugehen. Daran
schlieRen sich mischgebietstypische Immissionswerte in einer Tiefe von rd. 25 m an.

Aktive Larmschutzmaflnahmen - z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwénden, -
wallen oder baulichen Einrichtungen direkt entlang der Straf3e sind eher ortsuntypisch
und scheiden daher aus stadtgestalterischer Sicht aus.

Der Abstand der baulichen Anlagen zum StraRenraum soll nach Westen hinter die
Flucht der Gebaude an der Deppendorfer Stral3e nérdlich des Plangebietes in einer
Tiefe von ca. 30 m zuricktreten, um den Abstandserfordernissen des Verkehrslarm-
schutzes hier zu gentigen.

Es wird zudem auch von der Bertlicksichtigung sog. passiver SchallschutzmalRnahmen

ausgegangen.

Folgende passive Immissionsschutzmafinahmen fir die Neubebauung an der Deppen-

dorfer StralRe zeigen sich nach heutigem Kenntnisstand:

. Ausrichtung von Wohnungsgrundrissen sowie eine larmabgewandte Stellung der
Gebéaude

. Ausrichtung / Anordnung der besonders schutzbedirftigen Wohn- und Schlaf-
raume sowie der AulRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur larmabgewand-
ten Seite;

. Bertcksichtigung von schallgeddammten AuRenwanden, Dachern und Fenstern,
dass in Wohnraumen tags 35 dB(A) und in Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Zu prufen ist hier, inwieweit der Schutz des AuRenwohnbereiches sichergestellt werden

kann.

Der Standort an der Deppendorfer Stral3e ist fir Wohnbebauung auch geeignet, da ge-
nigend Abstand zu méglichen Schadstoffquellen vorhanden ist und Grenzwerte der 22.
BImSchV nicht Uberschritten werden.

Bodenschutz

Im Zusammenhang mit Gartnereien, Baumschulen etc. ist zunachst immer eine Unter-
suchung des Bodens bzgl. eines Altlastenverdachtes erforderlich.

Sofern mit der Aufgabe der Gartnereinutzungen nicht bereits Bodenuntersuchungen mit
dem Ziel einen potenziellen Altlastenverdacht durch Spritzmittel etc. auszuschliel3en,
erfolgt sind, sind entsprechende Gefahrdungsabschatzungen noch im Bauleitplanver-
fahren vorzusehen, um sicherzustellen, dass die beabsichtigte Wohnbauentwicklung an
diesem Standort trotz der bisherigen Nutzung weiterverfolgt werden kann. Diese Unter-
suchungen haben zu belegen bzw. MalRnahmen zu benennen, dass es bedingt durch
den im Zusammenhang mit dem Anbau von Zierpflanzen verwendeten Dinge- und
Pflanzenbehandlungsmitteln nicht zu Rickstanden im Boden gekommen ist, die der zu-
kunftig geplanten Wohnnutzung auf der Basis des aktuellen Bodenschutzrechtes ent-
gegenstehen.
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Eine abschlieBRende Schadstofffreiheit des Untergrundes ist erst nach Abbruch des Ge-
baudebestandes der Gewéachshauser i. R. der entsprechenden Baugenehmigungsver-
fahren nachzuweisen.

Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt
bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Klimaschutz

Lt. Stadtklimaanalyse (2007) bildet der Planbereich ein Kaltluftentstehungsgebiet, wel-
ches aufgrund der geringen Hangneigung und fehlenden Kaltluftabfliisse gering klima-
empfindlich ist.

Zur Aufrechterhaltung des infolge des Kaltluftentstehungsgebietes bestehenden klein-
raumigen Luftaustauschs und ausgeglichenen Mikroklimas im Plangebiet wird die Fest-
setzung einer offenen Bauweise einschlie3lich der Uberwiegenden Offenhaltung von
Gebaudelicken vorgesehen.

Soziale Infrastruktur

Ein neuer Kinderspielplatz ist aufgrund der Planung nicht erforderlich. Es reicht aus,
den zusatzlich entstehenden Spielflachenbedarf durch Aufwertung des nérdlich des
Plangebietes an der Greifenberger StralRe bereits vorhandenen und dort im Bebau-
ungsplan 11 / Sc 2 planungsrechtlich gesicherten Kinderspielplatz zu kompensieren. Die
Hohe des Betrages fir die Aufwertung wird im weiteren Verfahren ermittelt.

Ob sich neue fur die Bemessung der Kapazitaten relevante Bedarfsstrukturen fur die
Kinderbetreuung bzw. bei der Auslastung der Grundschule ergeben, ist im weiteren
Verfahren noch zu klaren.

Es wird aber davon ausgegangen, dass vor dem Hintergrund der demografischen Ent-
wicklung in dem Einzugsbereich der Grundschule der Raumbedarf in dem heutigen Be-
stand weiterhin gedeckt werden kann.

Kosten

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projekt-
trager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Er-
reichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben verbunden sind, voll-
standig zu tragen.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsburo erarbeitet werden. Ein dementspre-
chender stadtebaulicher Vertrag liegt vor.

Die Entwicklung des Plangebietes soll in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Projekttrager und der Stadt Bielefeld parallel zum weiteren Bauleitplanverfahren bis
zum Satzungsbeschluss geregelt werden.

Die Kosten fur die ErschlieBungsmalinahmen zur duf3eren und inneren Erschliel3ung
des Plangebietes, fur die naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRhahmen
sowie zur Aufwertung des Kinderspielplatzes an der Greifenberger Strale gehen zu
Lasten des Projekttragers.

Sollte es zu offentlichen ErschlieBungsmalRnahmen kommen, sollen diese durch Ver-
trag gemal § 124 BauGB einem privaten ErschlieBungstrager tbertragen werden. Da-
durch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen der gesetzlichen Erméchtigung von
samtlichen ErschlieRungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Ka-
nalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, unabhéngig
von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien.
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Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechtes die Erhebung von Bei-
trdgen nach dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Die der Stadt durch die Bauleitplanung entstehenden Kosten sind im weiteren Verfah-
ren zu ermitteln.



