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Begriindung

1. Einfihrung

Im Sldosten des Stadtteils Heepen liegt in Ortsrandlage ein Wohnsiedlungsbereich, der
durch aufgelockerte Wohnbaustrukturen und einer Dachlandschaft mit bislang Uber-
wiegend kleinteiligen Dachaufbauten gepragt ist. Das Gebiet wird durch den Bebauungs-
plan Nr. llI/H 8 ,Heepen-Abgunst* aus dem Jahr 1983 im Wesentlichen durch reine und
allgemeine Wohngebiete sowie als offentliche Grinflache Uberplant. Anlass fur die vorlie-
gende Bebauungsplananderung ist der von Grundstiickseigentiimern geaul3erte Wunsch
in dem durch Ein- und Zweifamilienhdusern gepragten Wohngebiet Dachaufbauten in
zwei Dachgeschossebenen umzusetzen. Diese aus stadtebaulicher Sicht unmal3-
stablichen, groRRformatigen Dachaufbauten flgen sich hinsichtlich ihres Erscheinungs-
bildes nicht in die gewachsene, weitgehend kleinteilige Dachlandschaft in dieser Orts-
randlage ein. Dachaufbauten wurden in dem durch Satteldacher gepragten Gebiet bislang
im Wesentlichen lediglich in einer Geschossebene umgesetzt. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. llI/H 8 ,Heepen-Abgunst* enthalt nur wenige Regelungen zur Dach-
gestaltung, die aus heutiger Sicht nicht geeignet sind auf ein einheitliches, ortsiibliches
Erscheinungsbild in dieser Ortrandlage hinzuwirken. Der Bebauungsplan soll daher in
seiner 1. Fassung geandert werden, um ergédnzende Regelungen zur Dachgestaltung auf-
zunehmen. Die vorliegende Bebauungsplananderung soll weiter zum Anlass genommen
werden zwischenzeitlich erteilte umfangreiche Befreiungstatbestande zu den Uberbau-
baren Flachen, zur Dachneigung, zur Bauweise und zur Drempelh6he im Zuge des
Anderungsverfahrens aufzugreifen und in Anlehnung an die Bestandssituation planungs-
rechtlich abzusichern. Im Zuge der Bebauungsplananderung sollen weiter die reinen
Wohngebiete in allgemeine Wohngebiete umgewandelt werden, um insgesamt etwas
flexiblere Nutzungsmdglichkeiten entsprechend heutiger Zielvorstellungen zu ermdg-
lichen.

Stadtebaulich wird die Aufnahme von ergdnzenden und konkretisierenden Regelungen
zur Dachgestaltung sowie die Uberfiihrung der erteilten Befreiungstatbestande in den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan grundsatzlich befiirwortet. Ein Planungserfordernis im
Sinne des 8§81 (3) BauGB ist gegeben, um die Gestaltung der Dachlandschaft hier pla-
nungsrechtlich zu steuern und die mittlerweile von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans abweichende ortliche Situation im rechtsverbindlichen Bebauungsplan aufzugreifen
und dartber hinaus ein etwas breiteres Nutzungsspektrum als bislang zu ermdglichen.

Hinweis: Alle bisherigen zeichnerischen und sonstigen textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. IlI/H8 gemal3 § 9 BauGB, gemal? BauNVO und die drtlichen Bau-
vorschriften gemall BauO NRW werden im Rahmen dieser Bebauungsplananderung
ersetzt. Der Geltungsbereich wird in der beigefiigten Katasterkarte abgegrenzt.

2. Lage des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich und Verfahren

Das vorliegende Plangebiet liegt etwa 1,3 km stdostlich des Ortskerns Heepen zwischen
der Grunanlage am Olteich im Nordwesten und der StraRe Bentruperheider Weg im
Osten. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. IlI/H 8 bezieht sich konkret auf das
Gebiet Baugebiet Rote Erde, Bentruperheider Weg und den Niedernbruch (Wald). Es wird
der zentrale und 6stliche Teilbereich des Ursprungsplans Uberplant. Zur genauen Abgren-
zung des Geltungsbereichs wird auf den Abgrenzungsplan verwiesen. Die Grof3e des
Plangebiets betragt etwa 7,8 ha.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans dient der Wahrung der Dachlandschaft sowie der
Anpassung der Festsetzungen an die Bestandssituation in einem bestehenden Wohn-
siedlungsbereich und damit der Innenentwicklung. Die Voraussetzungen fiir das soge-
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nannte ,beschleunigte Verfahren* nach 8 13a BauGB sind hier gegeben: Auf den im
Wesentlichen als Wohngebiet Uberplanten Flachen werden keine zusatzlichen Ver-
siegelungsmaglichkeiten vorbereitet, die Uberbaubaren Flachen werden in dem be-
stehenden Wohngebiet lediglich geringfiigig neu geordnet. Es handelt sich somit um eine
andere Malnahme der Innenentwicklung. Die gemalR § 19(2) BauNVO versiegelbare
Flache liegt in diesem Anderungsverfahren unter der maRgeblichen Grenze von
20.000 m? und es bestehen keine Hinweise auf Beeintrdchtigungen von FFH- oder EU-
Vogelschutzgebieten. Auch werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet. Die
Bebauungsplananderung wird somit gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung durchgeftihrt.

. Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
a) Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird im Wesentlichen fur Wohnzwecke genutzt. Die stadtebauliche
Situation ist hier durch aufgelockerte Bebauungsstrukturen gepragt. Es wurden Einzel-
und Doppelhauser in einer offenen Bauweise errichtet. Es herrschen eher kleine bis
mittelgroRe Grundstiicke vor, lediglich im untergeordneten Umfang weisen die
vorhandenen Grundstiicke grofR3e FlachengrolRen auf. Die Aul3enwohnbereiche werden
als Hausgarten genutzt. Die Wohngebaude wurden Gberwiegend ,1%"- geschossig, das
heilt das zweite Geschoss bzw. Vollgeschoss befindet sich im Dachraum, und vor-
wiegend mit Sattelddchern umgesetzt. Dachaufbauten wurden bislang weitgehend ledig-
lich in einer Geschossebene als Gauben oder Zwerchgiebel realisiert, zahlreiche
Gebaude sind bislang ohne Dachaufbauten errichtet worden. Im westlichen Teilbereich
befindet sich eine Gartnerei, auf dem Gelande bestehen auch Wohnnutzungen. Ein
schmaler Randstreifen im Sidwesten ist mit Geholzen als Wald und mit Baumgruppen
ausgepragt.

Westlich auRRerhalb des Plangebiets befindet sich ein Sadgewerk. Nordwestlich knpft der
Griinzug um den Olteich an, der sich weiter in norddstlicher Richtung durch den Ortsteil
Heepen zieht. Sudlich des Sagewerks setzt sich der Grinzug fort und geht um den
Mihlenteich in den freien Landschaftsraum Uber. Nérdlich schlie3t an das Plangebiet
vorhandene Wohnbebauung an, siidwestlich grenzt Wald an. Sudéstlich beginnt der noch
verbliebene freie Landschaftsraum mit Acker und Grinlandstrukturen, dieser ist durch
vereinzelte (ehemalige) Hofstellen, Gehdlzreihen und —gruppen sowie Verkehrstrassen
gegliedert. Weiter sidlich schlieBen, abgesetzt durch den Landschaftsraum, weitere
Siedlungsbereiche wie unter anderem das Gewerbegebiet Niedermeyers Hof an.

b) Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld,
sind die Flachen als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Die Bauleitplanung
entspricht somit den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld stellt den Geltungsbereich
im zentralen und im Ostlichen Teil im Wesentlichen als Wohnbauflache dar, in std-
Ostlichen Randbereichen sowie im Westen wird Flache fir Landwirtschaft dargestellt. Im
Westen wird die Flache fur Landwirtschaft durch die Darstellung als geeigneter Er-
holungsraum Uberlagert. Eine kleine Teilflache im Nordwesten wird als Grinflache und in
einem sildlichen Randstreifen wird nachrichtlich ein Landschaftsschutzgebiet dargestellt.
Die Darstellungen des wirksamen FNP weichen in Randbereichen von den Festsetzungen
des Bebauungsplans ab. Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung werden die
bisherigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung lediglich teils von reinen Wohn-
gebieten zu allgemeinen Wohngebieten geandert sowie sowohl die gemaf 8§ 9(1) Nr. 25
BauGB festgesetzte offentliche Grinflache als auch die beiden als Mischgebiet



B6

festgesetzten Teilflachen bestandsorientiert Ubernommen. Die in der Ursprungsplanung
bereits festgesetzten Baugebiete nach BauNVO werden nicht erweitert. Die planerische
Entscheidung fir die bauliche Inanspruchnahme dieser Flachen ist in der Vergangenheit
gefallen und wird hier nicht neu getroffen. Ergdnzend wird dazu auf die Planunterlagen
der Ursprungsplanung verwiesen.

c) Bestehendes Planungsrecht — rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. IlI/H 8
~Heepen-Abgunst* (Ursprungsplan)

Das Wohngebiet wurde sidlich im Anschluss an den bestehenden Wohnsiedlungsbereich
im Norden entwickelt, um der bestehenden Nachfrage nach familiengerechtem Wohn-
raum nachzukommen. Der seit dem Jahr 1983 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11I/H 8
.Heepen-Abgunst* Uberplant den Geltungsbereich als reine und allgemeine Wohngebiete
(auf Basis der BauNVO 1977), gemischte Strukturen aus Wohnen und Gewerbe werden
durch die Festsetzung eines Mischgebiets (MI1) planungsrechtlich gesichert bzw. im MI2
ermdglicht. Am stdlichen Plangebietsrand ist zur Abgrenzung gegeniiber dem angren-
zenden Wald ein schmaler Randstreifen ebenfalls als &ffentliche Griinflache festgesetzt.

Nach den damaligen Zielvorstellungen sah der Bebauungsplan fir das Wohngebiet eine
gewisse Durchmischung mit unterschiedlichen Wohnformen vor, indem hier die offene
Bauweise, in zwei kleineren inneren Teilbereichen die geschlossene Bauweise und dstlich
der StralRe Auf dem Brink eine abweichende Bauweise vorgegeben wurde. Die Zahl der
Vollgeschosse wurde Uberwiegend mit zwei vorgegeben, in den Bereichen mit
geschlossener Bauweise sind die Gebaude zwingend zweigeschossig zu errichten. Unter-
geordnet wird die Zahl der Vollgeschosse lediglich mit eins vorgegeben, auf den ent-
sprechenden Flachen ist teils zusatzlich auch ein Dachgeschoss (DG) zulassig.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Dachgestaltung. Im Plangebiet werden ge-
neigte Dacher Uberwiegend mit einer eher geringen Dachneigung zwischen 30°-35° fest-
gesetzt. Lediglich in untergeordneten Teilbereichen mit damals teils bereits vorhandenem
Gebaudebestand werden andere Dachneigungen zwischen 45°-52° und 5°-35° vor-
gegeben.

Im Jahr 2004 wurden im Rahmen von Sammelbefreiungen Festsetzungen zur Dach-
gestaltung, die Errichtung von Wohngebauden auf3erhalb der Giberbaubaren Flachen und
teils die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise befreit. Konkret wurden unter
anderem Verschiebungen/Uberschreitungen der lberbaubaren Flachen, eine Anderung
der geschlossenen Bauweise in einem kleinen Teilbereich sowie Anderungen der Dach-
gestaltung hinsichtlich der Dachneigungen von 30°-35° auf 38°-45° und der Hbhe von
Drempeln von 0,6 m auf 0,75 m zugelassen.

Anderungen des Ursprungsplans sind bisher nicht erfolgt, auf die entsprechenden Plan-
unterlagen wird ausdriicklich Bezug genommen.

d) Naturschutz, Landschaftspflege und Gewasser

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut und zum Teil versiegelt. Die im Wohn-
siedlungsbereich verbliebenen Freibereiche werden im Wesentlichen als Hausgarten
genutzt. Diese sind Uberwiegend als Rasen, Hecken und mit Gehdlzen ausgepréagt. Hier
und in der Umgebung sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete nach Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ausgewiesen. Das Plangebiet wird von dem Landschaftsschutzgebiet erfasst.
Dieses verlauft am westlichen Plangebietsrand. In der Umgebung befinden sich zwei im
Biotopkataster NRW eingetragene schutzwirdige Biotope. Sudlich grenzt mit dem
Waldgebiet ein schutzwirdiges Biotop (BK-3917-033) mit buchenreichem Feldgehdlz an.
Schutzziel ist hier der Erhalt eines naturnahen Laubbaum-Feldgehoélzes als wichtiger Tritt-
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steinbiotop inmitten der ackerbaulich intensiv genutzten Feldflur. Etwas weiter siidwestlich
in einer Entfernung von etwa 150 m vom Plangebiet befindet sich der Talabschnitt des
Oldentruper Bachs mit begradigtem, von Ufergehdlzen (lberwiegend Strauch- oder
Pappelbestanden) gesaumten Bach, mehreren Teichen, Fettwiesen und -weiden sowie
Grunlandbrachen (BK-3917-629). Schutzziel ist hier der Erhalt und Optimierung eines
Bachauenabschnittes mit Grinlandresten, Teichen und Gehdlzsaumen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. llI/H 8 wird keine zuséatzliche
Bebauung vorbereitet. Im Ergebnis werden keine Beeintrachtigungen der aufgefihrten
schutzwirdigen und geschitzten Natur- und Landschaftsbestandteile erwartet.

e) Denkmalschutz

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet und im nahen Umfeld nicht be-
kannt, auch keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturguts bei der
Stadt Bielefeld aufgefihrt sind. Es bestehen keine Sichtbeziehungen zu denkmal-
geschitzten Gebauden oder geschitzten Kulturgttern. Sollten wéahrend Erdarbeiten
kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt werden, ist die Entdeckung unver-
zlglich der Stadt Bielefeld oder der LWL-Archaologie fiir Westfalen mitzuteilen.

. Planungsziele

Ziel der 1. Anderung des Bebauungsplans ist es, die kleinteilige, gewachsene Dachland-
schaft im Plangebiet zu wahren und das bestehende Planungsrecht an die gednderte
stadtebauliche Situation anzupassen. Aus stadtebaulicher Sicht fligen sich groRRformatige
oder sich Gber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten nicht in die vorhandene, o6rt-
liche Dachlandschaft im Wohngebiet Heepen-Abgunst in dieser Ortsrandlage ein. Sie
wurden hier eine optisch Uberhéhende Wirkung gegentber den gewachsenen stadtebau-
lichen Strukturen entfalten. Die in dem Wohngebiet bestehende Dachlandschaft mit bis-
lang weitgehend kleinteilig umgesetzten Dachaufbauten soll daher planungsrechtlich
gewahrt, groRformatige oder sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten
sollen kinftig nicht mehr ermgglicht werden. Grundsatzlich sollen Dachaufbauten auch
weiterhin in dem Gebiet zugelassen werden, jedoch sollen die gestalterischen Spielrdume
etwas enger gefasst werden, um auf ein einheitliches Erscheinungsbild in dieser Orts-
randlage hinzuwirken.

In Anlehnung an die Entwicklung von neueren Wohngebieten im Stadtgebiet soll eine
gewisse Nutzungsmischung in dem Plangebiet zugelassen werden. Daher sollen die
reinen Wohngebiete im Zuge der vorliegenden 1. Anderung in allgemeine Wohngebiete
umgewandelt werden. Somit soll auf ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender
Nutzungen abgezielt werden. Die Festsetzung von zwei kleineren Teilbereichen als
Mischgebiet soll bestehen bleiben, hier soll auch weiterhin auf gemischte Nutzungen
abgezielt werden.

Die 1. Anderung soll auch zum Anlass genommen werden, die zwischenzeitlich im Jahr
2004 erteilten Befreiungstatbestande im rechtsverbindlichen Bebauungsplan aufzugreifen
und planungsrechtlich abzusichern. Dazu soll die mittlerweile von den Festsetzungen des
Bebauungsplans resultierende abweichende o6rtliche Situation aufgegriffen und planungs-
rechtlich im Hinblick auf die Uberbaubaren Flachen, die Bauweise, die Drempelhéhe, die
Dachneigung sowie die Stral3enverkehrsflachen aktualisiert werden.
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5. Festsetzungen des Bebauungsplans
a) Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die Entwicklung von neueren Wohngebieten im Stadtgebiet werden im
Zuge der vorliegenden 1. Anderung die reinen Wohngebiete in allgemeine Wohngebiete
gemalR § 4 BauNVO umgewandelt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen, erméglichen aber auch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und in
diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Somit soll
eine wohnvertragliche Nutzungsmischung ermdglicht werden. Sehr einseitige Nutzungs-
strukturen werden nicht mehr fur zeitgemald gehalten. Grinde sind besonders die anzu-
strebenden flexibleren Nutzungen der Siedlungsbereiche sowie die Mdglichkeiten zur
Minderung des Verkehrsaufkommens, wenn z.B. kleinere Bironutzungen oder Dienst-
leistungen wohnungsnah untergebracht werden kénnen oder wenn andere berufliche
Maoglichkeiten am Wohnstandort gegeben sind. Mit dieser Flexibilisierung der Nutzungs-
maoglichkeiten soll der vorhandene Charakter des Gebiets insgesamt gewahrt bleiben.
Unverhaltnismaiige Mehrbelastungen durch Verkehr oder Larm sind nicht zu erwarten,
weil Nutzungen mit erheblichen Stdrwirkungen in einem allgemeinen Wohngebiet grund-
sétzlich unzuléassig sind. Auch wenn erganzende Nutzungen nur in Einzelfallen zu er-
warten sein werden, wird die Uberplanung als allgemeines Wohngebiet hier aus den ge-
nannten Grinden fur sinnvoll erachtet.

Die gemal 8§ 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden grundsétzlich ausgeschlossen, da diese dem
ortlichen Rahmen und den Planungszielen zur Wahrung von kleinteiligen stadtebaulichen
Strukturen nicht gerecht werden konnten. Innerhalb dieses Siedlungsbereichs wirde eine
Ansiedlung solcher Nutzungen die gewlinschte harmonische Fortentwicklung nicht nur
aufgrund des Flachenbedarfs, sondern auch z.B. durch entsprechend zu erwartende Im-
missionen infolge von Liefer- und Kundenverkehren stdren.

Zwei kleinere Teilbereiche im Norden und Westen des Geltungsbereichs sollen in
Anlehnung an die Ursprungsplanung weiterhin als Mischgebiet (M) gemal3 § 6 BauNVO
Uberplant werden. Hier werden die gemafR 8§ 6(2) Nr. 3 und 7 BauNVO zulassigen
Nutzungen Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten jeder Art gemani
8 6(3) BauNVO ausgeschlossen. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnen dem ortlichen
Rahmen und den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs und des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens nicht gerecht werden.

b) Mal der baulichen Nutzung

Analog zur Bestandssituation soll in dem durch kleinteilige und aufgelockerte Bebauungs-
strukturen gepragten Gebiet im Wesentlichen die offene Bauweise nur aus Einzel- und
Doppelhausern vorgegeben werden. Stadtebauliches Ziel ist es, die hier vorhandenen
Bebauungsstrukturen in dieser Ortsrandlage zu wahren, gréfBere zusammenhangende
Gebaudekorper, die sich aus stadtebaulicher Sicht nicht in diese Strukturen einfligen
wirden, sollen kinftig nicht ermdglicht werden. Lediglich im MI2 soll auch weiterhin die
geschlossene Bauweise vorgegeben werden, um dem angrenzenden Betrieb nérdlich des
Plangebiets eine Erweiterung der bestehenden Halle zu ermdglichen. Die Zahl der
Vollgeschosse wird in Anlehnung an die Bestandssituation im WAL und MI1 mit zwei und
im WA2 und MI2 mit eins vorgegeben.

Die Uberbaubaren Flachen werden im Wesentlichen bestandsorientiert aus dem Ur-
sprungsplan ibernommen, in einigen Teilbereichen sollen sie entsprechend der vom Be-
bauungsplan abweichenden Strukturen neu geordnet werden. Danach sollen die tiberbau-
baren Flachen in einigen Teilbereichen entlang der StralBe Rote Erde nun entsprechend
der mittlerweile vorhandenen Bebauung statt der urspriinglich vorgesehenen Nord-Sud-
Richtung in Ost-West-Richtung orientiert werden. Mit dieser Anpassung erfolgt insgesamt
lediglich eine kleinteilige Anpassung der Uberbaubaren Flachen, die jetzt vorhandenen
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stadtebaulichen Strukturen sollen somit aufgegriffen und planungsrechtlich abgesichert
werden. Erganzend werden das Volumen und die H6he der Gebdude durch Fest-
setzungen der Firsthéhe baulicher Anlagen geregelt. Als Bezugshdhe fiir die baulichen
Anlagen wird in dem ebenen Geldnde auf die mittlere Hohe Uber der fertigen
ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig durch die Mittelung der Hohenlage der
Grundstuickseckpunkte nach der StrafR3endrtlichkeit bestimmt werden kann. Aufgrund der
bereits ausgebauten StralRen im Plangebiet ergeben sich sinnvoll umsetzbare Hohen-
vorgaben. Diese zielen auf eine Firsthéhe zwischen 9,5 m und 11,0 m ab. Im MI2 wird die
Hohe im ruckwartigen Bereich auf 7,5 m begrenzt. Die Hohenvorgaben zielen insgesamt
auf die Wahrung der vorhandenen Strukturen sowie auf eine weitgehend einheitliche
Hohenentwicklung in dem Wohnsiedlungsbereich ab.

In den Bebauungsplan wird eine Regelung aufgenommen, dass Garagen und Carports
innerhalb der Vorgartenflichen unzulassig sind. Als Ausnahme kénnen maximal zwei
Stellplatze innerhalb der Vorgartenflache angelegt werden. Mit dieser Regelung sollen
vertragliche Wirkungen von baulichen Anlagen auf den offentlichen StralRenraum unter-
stutzt und der teils engen Stralenraumsituation angemessen Rechnung getragen werden.

Die Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse der Hauptbaukérper werden ent-
sprechend der im Bestand vorherrschenden traufstandigen Ausrichtung der Gebaude vor-
gegeben. Mit diesen Festsetzungen soll der in dieser Hinsicht vorherrschende Charakter
der bestehenden Siedlungsstruktur gewahrt werden.

Im Ergebnis fiihren die mit der vorliegenden 1. Anderung vorgenommenen planungsrecht-
lichen Anpassungen im gewachsenen Siedlungsraum zu keinen mafigeblichen Ver-
anderungen des Stadtbilds. Zudem sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Nach-
barbelange zu erwarten. Vor diesem Hintergrund wird die Planung fir stadtebaulich sinn-
voll und vertretbar erachtet.

c) Ortliche Bauvorschriften

Auf Grundlage der oben dargelegten Planungsziele werden die 6rtlichen Bauvorschriften
gemafl § 86 BauO NRW gegeniiber der Ursprungsplanung angepasst und erganzt. Im
ortstiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung
des Wohngebiets weiterhin unterstitzt werden. Im Ergebnis soll die vorhandene Dach-
landschaft gewahrt werden.

Der Ursprungsplan enthélt insgesamt nur wenige Regelungen zur Dachgestaltung und
raumt insgesamt eine grof3e Flexibilitét ein. Die geschlossene Wirkung der Dacher kann
Uber groRformatige oder sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten jedoch
gestort und optisch der Eindruck von Vollgeschossen erzeugt werden. In Anlehnung an
die Bestandssituation sollen die Vorgaben zur Dachgestaltung bezogen auf Dachauf-
bauten daher insgesamt etwas enger gefasst werden. Ziel ist es, kinftig unmaf3stabliche
und hinsichtlich ihrer optischen Wirkung tberhdhte Dachaufbauten zu vermeiden. Weiter
enthadlt der Ursprungsplan baugestalterische Vorschriften unter anderem zur Dach-
neigung, die bisher im Uberwiegenden Plangebiet mit 30° bis 35° vorgegeben ist. Mit Blick
auf die tatsachlich in der Ortlichkeit vorhandenen Dachneigungen zwischen 38° bis 45°
soll diese im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplananderung entsprechend aufge-
griffen und festgesetzt werden. Teilbereiche mit davon abweichenden Dachneigungen
sollen im Zuge dieser Bebauungsplananderung nicht berthrt werden.

Die konkretisierenden und angepassten Vorgaben zur Dachgestaltung tragen zur
Wahrung der gewachsenen Dachlandschaft bei, fir Bauherren verbleibt auch weiterhin
eine gewisse Gestaltungsfreiheit.

Vorgarten und Einfriedungen kénnen im StralRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld
grol3e Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmaf3stablich oder zu
nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dies negative Auswirkungen auf Gesamtbild
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und Freiraumqualitéat im Straenzug. Gestaltungs- und Eingrinungsvorgaben sichern
stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung.

Die Festsetzungen werden bestandsorientiert getroffen und aus stadtebaulicher Sicht fir
verhaltnismafig, sinnvoll und vertretbar gehalten.

. Grinordnung

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand. Die Flache ist seit vielen Jahren weitgehend
bebaut. Die unbebauten Grundstiicksflachen werden im Wesentlichen als Hausgarten und
die sudlichen Teilflachen am Rand des Plangebiets als Erholungsraum genutzt. Weiterhin
bestehen zum Teil Vorgarten und Nebenanlagen. Teilweise stocken Hecken und sonstige
(Klein-)Gehdlze auf den Grundstiicken. Im Geltungsbereich befinden sich keine
Schutzgebiete oder geschitzten Biotope. Im naheren und weiteren Umfeld liegen ein
Landschaftsschutzgebiet sowie zwei schutzwiirdige Biotope. Diese grenzen teils
unmittelbar an das Plangebiet an. Die Planung entwickelt den Siedlungsbereich im
Inneren weiter. Vor diesem Hintergrund sind bislang keine Beeintrachtigungen der
aufgefiihrten schutzwirdigen bzw. geschitzten Gebiete durch die vorliegende Planung zu
erwarten.

Die vorhandene o6ffentliche Griinflache im Siiden des Anderungsbereichs wird weiterhin
als solche festgesetzt dies gilt auch fir die kleinteilige Flache fiur die Landwirtschaft
entlang des Bentruperheider Wegs. Spezielle naturschutzbezogene Festsetzungen sind
nach bisherigem Stand nicht erforderlich. Griinordnerische und landschaftspflegerische
MalRnahmen werden daher in der Siedlungsbestandssituation dariber hinaus nicht vorge-
geben. Aufgrund der bestandsorientierten Uberplanung des Wohnsiedlungsbereichs wird
diese Vorgehensweise als vertretbar erachtet.

. ErschlieBung und Verkehr

Das Wohngebiet wird Gber mehrere Wohnstral3en erschlossen. Diese binden an den
Bentruperheider Weg im Osten und den Librasser Weg im Norden an. Von hier besteht
Uber weitere StralBen Anschluss an den Ostring (L787) und somit an das Ubergeordnete
StralR3enverkehrsnetz. Die 6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen werden bestandsorientiert
in Anlehnung an den zwischenzeitlich tatsachlich erfolgten Straf3enausbau festgesetzt. Im
Sudosten wird eine kleine Teilflache neu als offentliche Verkehrsflache vorgegeben.
Dieses kleine Verbindungsstiick endet am Rand des Plangebiets im Ubergang zum freien
Landschaftsraum. Das Verbindungsstiick kann kinftig fir eine mdgliche spatere
Anbindung eines neuen Baugebiets genutzt werden, auch wenn derzeit keine konkreten
Absichten bestehen hier eine bauliche Entwicklung umzusetzen. Aufgrund der
vorliegenden Planung werden keine zusatzlichen Verkehre vorbereitet. Es werden daher
keine unangemessenen Mehrbelastungen fir die Anwohner erwartet.

. Immissionsschutz

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung wird keine zusétzliche Wohnbebauung
vorbereitet. Die westlich in ca. 200 m Entfernung verlaufende Hauptverkehrsstral3e
Hillegosser StralRe ist durch zwischenliegende Bebauung und einen Griinzug vom
Wohngebiet abgesetzt, der Ostring (L 787) verlauft dstlich etwa 170 m entfernt. Aufgrund
der Lage inmitten eines bestehenden Wohngebiets bzw. am Siedlungsrand im Ubergang
zum freien Landschaftsraum und den in groerer Entfernung verlaufenden Haupt-
verkehrstrassen, werden keine durch den StralRenverkehr einwirkenden Larmimmissionen
erwartet, die zu unvertraglichen Larmeinwirkungen fiuhren kdnnten. Das westlich des
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Plangebiets bestehende historisch gewachsene Sagewerk liegt etwa 50 m von der
nachsten Wohnbebauung entfernt. Immissionskonflikte mit der umliegenden Wohn-
bebauung sind hier bislang nicht bekannt. Bei der Planung handelt es sich unter anderem
um die Aufnahme von ergédnzenden und konkretisierenden Regelungen zur Dach-
gestaltung, zur Anpassung der Bauweise in kleinen Teilbereichen sowie der geringfiigigen
Neuordnung der uberbaubaren Flachen. Die vorhandene Wohnbebauung rickt nicht
naher an Emissionsquellen heran als dies bereits im Bestand der Fall ist.

Nach heutigem Kenntnisstand entspricht die Belastung durch sonstige Immissionen den
Ublichen Verhéltnissen in einem zusammenhangenden Wohnsiedlungsbereich bzw. der
Lage am Siedlungsrand. Nahere Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen wie Staub,
Geriche, Luftverunreinigungen etc. liegen nicht vor. Betriebsbereiche nach Storfallver-
ordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstande zur Uberplanten Flache nicht be-
kannt. hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden
Storfallschutz wird derzeit kein naherer Untersuchungsbedarf gesehen.

Die in der Ursprungsplanung getroffenen Festsetzungen werden teils erganzt und konkre-
tisiert, eine Ausweitung der vorhandenen Baumdglichkeiten wird nicht vorbereitet. Die
vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. llI/H8 fiihrt vor diesem Hintergrund
nicht zu Immissionskonflikten im ndrdlich angrenzenden Siedlungsbereich.

9. Ver- und Entsorgung

Im Plangebiet befindet sich an der Stral3e Rote Erde eine kleine Trafostation, diese wird
planungsrechtlich gesichert. Im Ubrigen ist die im Plangebiet bestehende Bebauung
bereits an die umliegenden Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen. Da durch die
vorliegende Bebauungsplanadnderung keine zusétzliche Bebauung vorbereitet wird, sind
keine ergadnzenden MalRhahmen fur die Ver- und Entsorgung (Trinkwasser, Schmutz-
wasser) erforderlich. Die druck- und mengenmafig ausreichende Versorgung im Bestand
mit Trink- und Feuerldschwasser ist sichergestellt. Die Abstdnde zwischen den Hydranten
richten sich im Ubrigen nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331.

Niederschlagswasser ist gemaR § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ortsnah zu ver-
sickern, zu verrieseln oder Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser einzuleiten, soweit dem keine wasserrechtlichen und keine 6ffentlich-recht-
lichen Vorschriften oder keine wasserwirtschaftlichen Belange entgegenstehen. Die Be-
seitigung von Niederschlagswasser wird im Landeswassergesetz (LWG) erganzend gere-
gelt.

Fur die Uberplanung eines bestehenden Wohngebiets werden keine Festsetzungen zur
Versickerung von Niederschlagswasser als erforderlich angesehen. Die Ableitung des an-
fallenden Niederschlagswassers kann auch weiterhin iber das bestehende Kanalnetz er-
folgen.

10. Umweltbelange
a) Umweltprifung und Umweltbericht

Die Umweltprifung ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie nach dem BauGB 2004 ver-
pflichtend fir Bauleitpléane eingefiihrt worden. Die vorliegende Planung dient jedoch nicht
zur Vorbereitung von Vorhaben, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung besteht. Es liegen auch keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrach-
tigung der in § 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter vor. Die vorliegende Anderung
kann daher im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB durchgefuhrt werden.
Gemall BauGB kann bei der Anwendung des beschleunigten Verfahrens von einer
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Umweltprufung abgesehen werden. Insgesamt wird erwartet, dass durch die vorliegende
Bauleitplanung keine negativen Auswirkungen auf die Umwelt vorbereitet werden.

b) Artenschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdg-
licht werden, die dazu fuhren, dass Exemplare von europdisch geschutzten Arten verletzt
oder getotet werden koénnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestédande des § 44 (1) BNatschG).

Nach der Liste des Landesamts fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
kénnen nach Abfrage fir das Messtischblatt 3917 (Bielefeld, Quadrant 4), in den Lebens-
raumtypen Kleingeholze, Alleen, Baume, Gebiische, Hecken, Garten, Parkanlagen,
Siedlungsbrachen sowie Gebaude potenziell vier Fledermausarten sowie 20 Vogelarten
vorkommen. Unter den Fledermausen befinden sich die GrofRe Bartfledermaus und der
Kleine Abendsegler in einem ungiinstigen Erhaltungsstatus, unter den Vogeln sind Grau-
reiher, Waldohreule, Kuckuck, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Feldschwirl, Nachtigall
und der Feldsperling mit einem unglinstigen Erhaltungszustand festgehalten. Fir das
Rebhuhn ist ein schlechter Erhaltungszustand dokumentiert.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit
einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hinweise auf
das Vorkommen planungsrelevanter Arten im Uberplanten Bereich vor. Aufgrund der um-
liegenden Bebauung und der Storeinflisse durch Wohn- und Gartennutzungen sowie der
angrenzenden Verkehrswege wird angenommen, dass solche Arten bereits seit langem
auf angrenzende Flachen ausgewichen sind und im Geltungsbereich nicht regelmaRig
vorkommen. Das Plangebiet wird daher von diesen Arten sowie von den sogenannten
»Allerweltsarten voraussichtlich allenfalls als ergdnzendes Nahrungs- und Jagdrevier
genutzt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. llI/H 8 ,Heepen-Abgunst* werden keine
sogenannten Wirkfaktoren nach der Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bau-
leitplanung des Landes NRW aus dem Jahr 2010 beispielsweise durch die Neuerrichtung
von Gebauden oder die Beseitigung von Gehdlzen ausgeldst. Die vor Ort vorkommenden
Lebensraume werden sich aufgrund der vorliegenden Bebauungsplananderung nicht ver-
andern. Das Gebiet wird daher aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung das bestehende
Lebensraumpotenzial behalten. Die Planung wird aus den genannten Griinden als ver-
tretbar erachtet.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Handlungs-
empfehlung ergibt bislang, dass die vorliegende Bebauungsplandnderung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestdnde gemar § 44 (1)
BNatSchG nach heutigem Kenntnisstand nicht ausgeldst werden. Faunistische und floris-
tische Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-far-Art-
Prifung wird bisher nicht fir erforderlich gehalten.

c) Bodenschutz

In der Bauleitplanung hat der Gesetzgeber die Bodenschutzklausel im Sinne des 8§ 1a(2)
BauGB in der Bauleitplanung verankert. Diese ist in Verbindung mit § 1ff. Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu be-
achten. Danach soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Unter anderem ist die Wiedernutzbarmachung von bereits baulich genutzten Flachen vor-
rangig zu betreiben und zusatzliche Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mald
Zu begrenzen.
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Das vorliegende Plangebiet liegt am sudoéstlichen Rand des Stadtteils Heepen und ist
bereits weitgehend bebaut. Es wird Uberwiegend als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Bisher waren zusatzliche Bodeneingriffe entsprechend der Festsetzungen der Ursprungs-
planung maéglich und sind auch erfolgt. Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. llI/H 8 wird keine zusatzliche Bebauung bzw. Versiegelung gegentuber den Fest-
setzungen der Ursprungsplanung vorbereitet. Die Baumdglichkeiten werden im Rahmen
der vorliegenden Anderungsplanung gegeniiber der Ursprungsplanung nicht erweitert. Es
erfolgt nun im Vergleich zum Ursprungsplan lediglich eine geringfigige Anpassung der
Uberbaubaren Flachen in Anlehnung an die in der Vergangenheit erteilten Befreiungen zur
Uberschreitung der tiberbaubaren Flachen bzw. an den vorhandenen Geb&audebestand.
Die Entscheidung fur eine bauliche Inanspruchnahme der Bdden ist somit bereits in der
Vergangenheit gefallen.

d) Eingriffsregelung

Gemal § la BauGB ist bei Planaufstellungen, Plananderungen und —aufhebungen die
Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts im Rahmen
der Eingriffsregelung nach Bundesnhaturschutzgesetz in der Abwagung zu berlcksich-
tigen.

Mit der vorliegenden Ergénzung und Konkretisierung der textlichen Festsetzungen zur
Dachgestaltung sowie der geringfligigen Neuordnung der Uberbaubaren Flachen inner-
halb des bestehenden Wohngebiets werden im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 11I/H8 keine zuséatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Die ge-
nannten planerischen Regelungen sind grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege. Natur und Landschaftsbild sind durch die vorliegende
Bauleitplanung im Ergebnis nicht negativ betroffen. Mit dem BauGB und dem hier anzu-
wendenden beschleunigten Verfahren gemalR §13a BauGB werden sonstige Innenent-
wicklungsmalRnahmen ausdriicklich geférdert und sind von der Eingriffsregelung
grundsatzlich freigestellt. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Ausgleichsmaflinahmen
besteht daher nicht.

e) Klimaschutz

Seit der sogenannten Klimaschutznovelle des BauGB aus dem Jahr 2011 werden die
Belange des Klimaschutzes in der Bauleitplanung besonders hervorgehoben. Eine hohere
Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen offentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander ist damit jedoch nicht verbunden.

Die vorliegende Bauleitplanung bezieht sich auf bereits bebaute Flachen bzw. auf eine
Grinflache am Siedlungsrand, negative Auswirkungen auf das Ortsklima werden nicht
vorbereitet. Es werden im Vergleich zur bestehenden Situation keine neuen Bau- bzw.
Versiegelungsmdglichkeiten geschaffen. Die Belange des Klimaschutzes werden somit
aus Sicht der Stadt Bielefeld angemessen berticksichtigt.

11. Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. lll/H 8 ,Heepen-
Abguinst* wurde in der Bezirksvertretung Heepen am 17.06.2015 und im Stadtentwick-
lungsausschuss am 23.06.2015 gefasst (Drucksachen-Nr. 1544/2014-2020). Dies wurde
am 10.07.2015 ortsublich bekannt gemacht.
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