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1. Allgemeines

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist deutlich angespannt. Grundsatzlich besteht bereits seit
mehreren Jahren eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum in vielen Marktsegmenten,
insbesondere ist aber eine deutliche Konkurrenzsituation um bezahlbaren Wohnraum zu ver-
zeichnen. Trotz Umsetzung zahlreicher Innenentwicklungsmafinahmen sowie der Entwicklung
neuer Baugebiete kann die Stadt der anhaltend sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum und
nach Wohnbaugrundstticken nicht in ausreichendem Umfang nachkommen. Eine Abschwa-
chung der Wohnraumnachfrage insbesondere auch nach (Miet-)Wohnraum im mittleren und
unteren Mietpreissegment ist angesichts des vergleichbar geringen Angebots auch in den
nachsten Jahren nicht absehbar.

Angesichts dieser Entwicklungen am Wohnungsmarkt mit der sehr stark gestiegenen Wohn-
raumnachfrage in allen Marktsegmenten — insbesondere auch im Bereich des 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbaus — hat die Stadt Flachenreserven und Potenzialflachen im stadtischen
Eigentum untersucht und auf ihre Eignung zur Schaffung von Wohnraum tberprift (siehe z. B.
Drucksachen-Nr. 3287/2014-2020 und Beratungsergebnisse in den kommunalen Gremien in
den letzten Jahren hierzu). Der Bereich Amerkamp stellt im Ergebnis einen dieser grundsatz-
lich geeigneten Standorte dar. Die auf3ere Erschlieung ist i. W. durch Bechterdisser/Olden-
truper Stral3e und Hillegosser StralRe vorgegeben. Ebenso sind grundlegende soziale, ver-
kehrliche und technische Infrastrukturen im Umfeld vorhanden. Der Sonderstandort Oldentru-
per Kreuz mit u. a. nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten liegt rund 1 km westlich
des Plangebiets.

Eine Baulandentwicklung im Bereich Amerkamp (Stadtbezirk Heepen) hat die Stadt Bielefeld
bereits seit Jahren daher immer wieder ins Auge gefasst. Eine Gebietsentwicklung musste
jedoch aus verschiedenen Grunden mehrfach zuriickgestellt werden. Inzwischen kdnnen
jedoch die Stadt und die Bielefelder Beteiligungs- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft
mbH (BBVG) hier weitgehend tber die Bauflachen (bis auf kleine Flachen im Stidwesten) und
auch uber die Hofstelle im Norden verfiigen; ebenso befinden sich die angrenzenden Grin-
flachen und Waldbestande tUberwiegend im Eigentum der Stadt. Zur Deckung des erhebli-
chen Wohnraumbedarfs wurden die Planungen zur Entwicklung eines Wohngebiets insofern
wieder aufgegriffen.

Die potenziellen Neubauflachen umfassen einschlieBlich der PlanstraRen rund 8 ha, das
Gesamtgebiet der Planung (rund 17 ha brutto) schlie3t dariiber hinaus die Grin-, Wald-,
Gewasserflachen im Suden, Osten und Norden, die ehemalige Hofstelle Obermeyer sowie
Teile von Hillegosser StralRe, Bechterdisser StraRe und Oldentruper Straf3e mit ein. Im gelten-
den Flachennutzungsplan (FNP) werden bereits seit der am 22.07.2002 wirksam gewordenen
113. FNP-Anderung groRere Teilbereiche als Wohnbauflache (ca. 5,2 ha) sowie gemischte
Bauflachen im Bereich der Hofstelle Obermeyer dargestellt. Der von der Verwaltung im Zuge
der Neuaufstellung des Regionalplans vorgelegte Perspektivplan Wohnen Bielefeld 2020/
2035 stuft die vorhandene wohnbauliche Reserve (Teilflache HE 03) auf der tibergeordneten
Planungsebene grundsatzlich weiterhin als geeignet fiir eine Wohnnutzung ein. Die Entwick-
lung soll gemal Handlungsempfehlung auf Grundlage einer stadtebaulichen Gesamtkonzep-
tion unter Einschluss der nordlichen Teilflachen bis zur Bechterdisser Strale erfolgen.!

Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten unterliegt eine Baulandentwicklung am
Standort Amerkamp allerdings Restriktionen aufgrund der Lage und der naturr@umlichen
Rahmenbedingungen:

1 Drucksachen-Nr. 10257/2014-2020 fur die Sitzung der Bezirksvertretung Heepen am 20.02.2020 mit der stadt-
bezirksbezogenen Anlage Sonderauswertung fiir den Stadtbezirk Heepen.
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= Das Plangebiet ist durch die Lage der Gewerbegebiete im Norden, Osten und Stiden sowie
der HauptverkehrsstralRen Ostring (L 787) im Osten und Siiden und Bechterdisser Stral3e
im Norden vorbelastet (GrolRgemengelage).

= Die landschaftspflegerisch, wasserwirtschaftlich und naturschutzfachlich wertvollen Fla-
chen entlang des Oldentruper Bachs préagen und begrenzen das Plangebiet von Nordosten
bis Stidosten und bieten hier auch besondere Qualitaten — Abstande und mogliche Flachen-
nutzungen (Naturschutzflachen und/oder nutzbare Grinflachen) sind darauf abzustimmen.

Als Grundlage fur die Wiederaufnahme der Planungen fir ein Wohngebiet wurde zunachst
eine schalltechnische Untersuchung? eingeholt, um die Frage der Vertraglichkeit mit den
bestehenden Vorbelastungen (Gewerbegebiete, stark befahrene Verkehrswege) abschatzen
zu kénnen. Im Ergebnis herrschen im Plangebiet keine idealtypischen Larmpegel vor. Eine
grundsatzliche Wohnvertraglichkeit auf den Uberwiegenden Flachen hat der Gutachter aber
nachgewiesen, sofern entsprechende Abstéande zu den Schallquellen und Larmschutzmalf3-
nahmen bertcksichtigt werden. Die infolgedessen (noch) zur Verfligung stehenden Flachen
bieten hier hinreichend Mdglichkeiten zur Entwicklung unterschiedlicher Wohn- und Haus-
formen, um der differenzierten Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohnungen sowie den
vielfaltigen Wohnbedurfnissen und Einkommensschichten gerecht zu werden. Entsprechende
Angebote sollen im Rahmen der vorliegenden Planung somit als Beitrag zur Deckung des
dringenden Wohnraumbedarfs geschaffen werden.

Darlber hinaus zeigt sich in den letzten Jahren ein zunehmender Bedarf an Kinderbetreuungs-
platzen — mit Blick auf die Versorgungquoten im Stadtbezirk Heepen besteht ebenso wie im
vorliegend betroffenen Kindergartenbezirk Oldentrup ein Verbesserungsbedarf bei den Ange-
boten der Kinderbetreuung. Erganzend wird die angestrebte Wohngebietsentwicklung weite-
ren Bedarf auslosen. Daher soll die vorliegende Planung auch dazu beitragen, vorhandene
und kinftige Bedarfe an Kinderbetreuungsplatzen abzudecken.

Uber die Mobilisierung von Wohnbauflachen und die Schaffung von Wohnfolgeinfrastrukturen
hinaus sind auch entsprechende Potenziale zur (weiteren) Aufwertung der Biotopstrukturen
entlang des ostlich flieBenden Oldentruper Bachs gegeben, die im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung bertcksichtigt werden sollen. Das Umweltamt wurde hierzu im Sinne des Sco-
pings im Vorfeld der Wiederaufnahme der Planungen um eine erste Bewertung gebeten. Im
Ergebnis liegen auch aus Umweltgesichtspunkten keine Anhaltspunkte vor, die einer wohn-
baulichen Entwicklung der Flache entgegenstehen. Das Wohngebiet kann bei entsprechender
Abstandhaltung zu den landschaftspflegerisch, wasserwirtschaftlich und naturschutzfachlich
wertvollen Flachen entlang des Oldentruper Bachs unter Berlicksichtigung erganzender Mal3-
nahmen grundsatzlich entwickelt und mit dem dstlichen Naherholungsraum verknipft wer-
den. Ebenso wird ein Potenzial fiir 6kologische Aufwertungsmafnahmen gesehen.

Unter Berticksichtigung der Ergebnisse des bisherigen Planverfahrens sowie der erganzend
eingeholten Fachgutachten und -planungen sind Nutzungsmoglichkeiten, konkrete Flachenab-
grenzungen sowie detaillierte Festsetzungen im Zuge des Planverfahrens weiterentwickelt und
abgestimmt worden. Insgesamt ist eine Umsetzung des bereits seit einigen Jahren angestreb-
ten Wohngebiets unter Zugrundelegung der heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen und
Bedarfe sowie der erforderlichen Verzahnung mit dem angrenzenden Freiraum stadtebaulich
folgerichtig.

Das Bauleitplanverfahren Nr. I1I/O 14 ,Wohngebiet Amerkamp* fallt formell nicht unter die im
Juli 2019 vom Rat der Stadt beschlossene Baulandstrategie, da das Vorhaben bereits vor dem
Stichtag politisch beraten wurde. Dennoch soll das Verfahren unter den Zielsetzungen der
Baulandstrategie entwickelt werden, um insbesondere die Instrumentarien der Grundstlcks-

2 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/0O 14 ,Amerkamp“ der
Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, 30.01.2019.
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und Konzeptvergabe im Rahmen der Eigentumsbildung, des Miet- und Geschosswohnungs-
baus sowie der Umsetzung gemeinschaftsorientierter Wohnprojekte zu erproben.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und GroRRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Oldentrup zwischen Hillegosser Stral3e, Bechterdisser Stralle
und Ostring. Das ca. 17,1 ha grol3e Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch unterschiedliche Gehodlzbestande nordlich von Bechterdisser Strafie/
Oldentruper Stral3e

= im Nordosten und Osten durch die Bachaue mit Ufergehdlzen des Oldentruper Bachs sowie
eine junge Waldflache,

= im Sldosten durch den Ostring (L 787) sowie

= im Westen durch wohngepragte und kleingewerbliche Bebauung westlich der Hillegosser
Stral3e.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11I/O 14 wurde gegentber dem Aufstellungs-
beschluss im Osten erweitert, um auf Basis der Vermessergrundlage eine eindeutige Grenz-
ziehung im Osten zu erreichen. Darlber hinaus wurde eine Teilflache der Oldentruper Straf3e
fur die Sicherung der erforderlichen Verkehrsflachen zur Umsetzung des als Kreisverkehr aus-
zubildenden Knotenpunkts mit der Hillegosser Stral3e erganzend in den Geltungsbereich ein-
bezogen.

Mithlenbruch

Ubersicht Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. I1/0 14
Geltungsbereich zum Stand Vorentwurf grau hinterlegt
(ohne Mal3stab)

Quellenvermerk: Land NRW (2019) Datenlizenz Deutschland — ABKstern —
Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus dem Nutzungsplan.
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b) Topographie

Das Gelande innerhalb des Plangebiets fallt stetig von Siidwesten nach Nordosten zum Olden-
truper Bach hin um insgesamt bis zu 13 m ab. Die Hohen fallen im Westen entlang der Hille-
gosser Stral3e von etwa 110,5 m tber NHN (Normalhéhennull) im Bereich der Wendeschleife
im Suden auf etwa 105,5 m Uber NHN in Hoéhe der Einmindung Krahenwinkel und auf ca.
101 m Uber NHN im Bereich des Knotens mit Bechterdisser/Oldentruper StraRe ab. Ostlich
der Hofstelle Obermeyer wurden H6hen zwischen rund 100,5 m Giber NHN bis ca. 98 m Uber
NHN eingemessen. Im Siden féllt das Gelande von der Hillegosser Strale bis zur Waldflache
im Osten auf ca. 106,5 m und von dort entlang der Waldgrenze in Richtung Norden auf ca.
102 m Gber NHN ab.

c) Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Der Uberwiegende Anteil der Flachen im Plangebiet wird landwirtschaftlich genutzt, vorrangig
liegen intensiv genutzte Ackerflachen ohne nennenswerten Gehdélzbestand vor. Im nordlichen
Randbereich befindet sich die ehemalige Hofstelle Obermeyer mit heute i. W. kleingewerbli-
chen Nutzungen und Anbindung an die Bechterdisser Strafl3e im Norden. Auf den Flachen im
Anschluss an die Hofgeb&ude wird das Grunland bewirtschaftet. Die Hofstelle besteht aus
einem Hauptgebaude, das sich aus einem zweigeschossigen Wohnteil und einem eingeschos-
sigen Anbau zusammensetzt sowie drei weiteren Nebengebauden, die als eingeschossige
Fachwerkgebaude ausgepréagt sind. Die Dacher sind insgesamt als Sattel- und Kriippelwalm-
dach ausgebildet und weisen jeweils etwa 45° Dachneigung auf. Auf dem Geldnde finden sich
zudem verschiedene Gehdlzstrukturen, eine dreistammige Esche ist als Naturdenkmal
geschutzt. Daruber hinaus sind im sudlichen Plangebiet einzelne Kotten vorhanden. Das
Gebaude direkt an der Hillegosser Stral3e steht leer, der umgebende Garten mit diversem
Geholzaufwuchs liegt verwildert vor. Stdlich hiervon befindet sich die Zuwegung zu einem
kleinen Fachwerkgebaude, auch dort wurde die bisherige Wohnnutzung zwischenzeitlich auf-
gegeben.

Im (nord-)dstlichen Randbereich werden bestehende Gehdglzflachen und Réhrichtbestande
entlang des Oldentruper Bachs sowie das Gewasser selbst in den Geltungsbereich einbezo-
gen. Diese Strukturen setzten sich Uiber den Geltungsbereich hinaus bis zum Ostring erganzt
durch kleinere Teiche fort. Durch diesen ,Grinbereich“ werden Wegeverbindungen fur Rad-
fahrer und FuRganger gefiihrt, die auch intensiver genutzt werden. Im Osten wird der Rand-
bereich einer relativ jungen Waldflache (ca. 20 Jahre) tangiert, die sich von dort noch weiter
bis zum Ostring ausdehnt und die urspriinglich als Ausgleichflache angelegt wurde. Nérdlich
der Bechterdisser Straf3e finden sich weitere Waldflachen.

Die Hillegosser Straf3e dient neben der Erschlielung der westlich gelegenen Wohngebiete
auch der Anbindung einiger im Siden ansassiger gewerblicher Nutzungen (insbesondere Kfz-
bezogenes Gewerbe). Sie liegt als zweispurige Asphaltstral3e vor, die seit dem Bau des Ost-
rings Ende der 1990er Jahre mit einer flr gewerbliche Verkehre ausgelegten Wendeanlage im
Suden endet. Eine Durchlassigkeit zu Potsdamer StralRe/Dingerdisser StraRe bzw. zum Ost-
ring ist nur (noch) fir Radfahrer und Ful3g&nger mdglich. Der nordliche Teilabschnitt bis zur
Einmindung Kréhenwinkel ist mit 70 km/h befahrbar. Dort wird entlang der westlichen Seite
ein schmaler FuRweg abgesetzt von der Stral3e gefiihrt, der auch von Radfahrern in beide
Richtungen genutzt werden darf. Stidlich der Einmindung Krahenwinkel ist die Geschwindig-
keit der Hillegosser StrafRe auf 50 km/h reduziert, die Randbereiche werden beidseitig intensiv
zum Parken genutzt.

Stand: Entwurf; Mai 2023
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Das norddstliche Umfeld beidseits der Bechterdisser Stral3e sowie entlang des Ostrings ist
ebenso wie der sidlich anschlielende Siedlungsbereich durch diverse Gewerbe- und Indus-
triegebiete gepragt, die sich auf Grundlage von rechtsgultigen Bebauungsplénen entwickelt
haben (siehe Kapitel 3.d). Hier haben sich Betriebe unterschiedlichster GréRen und Branchen
angesiedelt (u. a. Kfz-Handel, Speditionen und Logistikbetriebe, Grol3handel, produzierendes
Gewerbe, Dienstleistungsunternehmen etc.).

Westlich anschlieBend an die Hillegosser StraRe haben sich Wohnsiedlungsbereiche entwi-
ckelt. Pragend sind nordlich der Einmindung der Strafl3e Krahenwinkel gréf3ere zweigeschos-
sige Ein- und Zweifamilienhduser mit ca. 40° geneigten Satteldachern aus den 1960er/70er
Jahren. Die Erschlieung ist dort Giber die August-Fuhrmann-Straf3e organisiert, zur Hillegos-
ser Stral3e angeordnet befinden sich die zugehérigen Wohngarten. Der Bereich studlich der
Einmindung Krahenwinkel ist durch in jlingerer Zeit erfolgte Nachverdichtungen (Abriss/Neu-
bau, groRere Anbauten) Gberpragt worden. Hier finden sich zahlreiche zweigeschossige Mehr-
familienhauser, mit Satteldachern (ca. 35° — 45°), traufstéandig ausgerichtet zur Hillegosser
StraRe und hiertiber auch erschlossen. Uber die StraRe Krahenwinkel sind in ca. 200 m
— 300 m Grund- und Forderschule fuf3- und radlaufig gut erreichbar.

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

a) Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) nimmt die Stadt Bielefeld die Funktion eines
Oberzentrums ein. Gemal der Ziele und Grundsatze zum Siedlungsraum soll die Siedlungs-
entwicklung innerhalb der regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche bedarfsgerecht,
flachensparend und umweltvertraglich erfolgen. Siedlungserweiterungen im Siedlungsraum
sind u. a. an der Bevolkerungsentwicklung, der Entwicklung der Wirtschaft, den vorhandenen
Infrastrukturen sowie naturraumlichen Entwicklungspotenzialen auszurichten — notwendige
Flachenbedarfe sollen in ausreichendem Umfang ausgewiesen werden.

Fur den Planbereich gelten gemall Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld
unterschiedliche Festlegungen. Der zentrale und sudliche Bereich ist bereits Teil des fest-
gelegten allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB), der sich Uber den Geltungsbereich hinaus
insbesondere in westliche und nordwestliche Richtung, z. T. aber auch noch in dstliche Rich-
tung weiter fortsetzt. Die nach Regionalplan das Plangebiet und damit den ASB als Stral3e fiir
den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr querende Trasse der L 787 (Ostring)
grenzt in der Ortlichkeit an das Plangebiet an. Der nordliche Bereich ist im Regionalplan
kleinteilig durch verschiedene Freiraumfestlegungen belegt. Neben dem Gewasserverlauf des
Oldentruper Bachs mit seinem Uberschwemmungsbereich und einer kleinen Waldflache wird
auch ein Teil des Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereichs, z. T. mit der Uberlagerung durch
die Freiraumfunktion Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung erfasst. Der
hier ausgewiesene Waldbereich ist in der Ortlichkeit bereits seit Langerem nicht mehr vorhan-
den (im Bestand Wirtschaftsgriinland bzw. Acker). Im dstlichen und sidlichen Umfeld erstre-
cken sich teilweise im direkten Anschluss an den Planbereich grof3flachig Bereiche fur die
gewerblich-industrielle Entwicklung (GIB).

Die im Stadtgebiet bestehende erhebliche Nachfrage nach Wohnraum in allen Marktsegmen-
ten hat sich in den vergangenen Jahren weiter verstarkt. Die gegebenen Wohnraumbedarfe
erfordern ein breites Angebotsspektrum in verschiedenen Wohn-/Hausformen sowohl im frei-
finanzierten als auch im sozial geférderten Wohnungsbau. Allein durch MaRnahmen der Innen-
entwicklung wie die Aktivierung innergrtlicher Bauliicken, Brachflachen etc. ist die bestehende
Nachfrage nicht zu decken, insofern ist es dringend geboten, dazu ergédnzend auch weitere
Wohnbauflachen zu entwickeln. Zur Ermittlung der Perspektiven und Bedarfe fur eine wohn-

Stand: Entwurf; Mai 2023
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bauliche Entwicklung hat die Stadt Bielefeld zuletzt im Vorfeld der Neuaufstellung des Regio-
nalplans OWL (s. u.) umfangreiche Untersuchungen zu vorhandenen Reserven des FNP und
des bisherigen Regionalplans durchgefiihrt und im Ergebnis u. a. den vorliegenden Bereich
Amerkamp als geeignetes Entwicklungspotenzial herausgestellt (siehe auch Kapitel 1). Im Sin-
ne der bedarfsgerechten und flachensparenden Entwicklung ist vorliegend die bauleitplaneri-
sche Umsetzung im direkten Anschluss an bereits erschlossene und entwickelte Siedlungsbe-
reiche geplant, die vorhandene ErschlieRung Uber die Hillegosser Stral3e an das ortliche und
Ubergeordnete Stral3ennetz kann genutzt werden.

Im Ergebnis der im Zuge der Planung eingeholten schalltechnischen Untersuchungen kann
und muss der im Rahmen von gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen entwickelbare Sied-
lungsraum im Bereich Amerkamp entsprechend weiter eingegrenzt werden. Aufgrund der
ermittelten Pegel durch Einwirkungen von Verkehrs- und Gewerbelarm weisen hiernach Teile
des bedarfsgerecht entwickelbaren ASB im Suden und Osten keine entsprechende Eignung
mehr auf. Dagegen wirden auf Teilflachen im Norden/Nordosten, die durch Freiraumnutzun-
gen belegt sind, Méglichkeiten fir eine entsprechende Siedlungsentwicklung in vergleichbarer
GroRRenordnung bestehen.

Innerhalb des baulichen noch entwickelbaren Bereichs liegt auch die o. g. festgelegte, aber
nicht mehr vorhandene kleine Waldflache. Im Zuge des Planverfahrens wird seitens des
Eigentimers eine (auch aus Sicht des Landesbetriebs Wald und Holz) geeignete Flache flr
eine Ersatzaufforstung bereitgestellt (siehe Kapitel 5.10, 6.2). Dariiber hinaus kénnen auch die
vom Geltungsbereich erfassten Freiraumfunktionen im Rahmen von Ausgleichsmaflinahmen,
Abstandsflachen, Freiraum-/Erholungsnutzungen etc. bedarfsgerecht im Plankonzept einge-
bunden werden.

Weitere zu beachtende Ziele der Raumordnung finden sich dartiber hinaus im Bundesraum-
ordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH), der zum 01.09.2021 in Kraft getreten ist — lan-
derubergreifend sollen die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren verringert
werden. Der Planbereich erfasst keine festgesetzten bzw. sonstigen ermittelten Uberschwem-
mungsgebiete oder entsprechende Risikogebiete, darliber hinaus ist unter Bertcksichtigung
der ortlichen Rahmenbedingungen, der ermdglichten entwéasserungstechnischen Erschlie-
Bung sowie durch MaRnahmen auf der abschlieRenden Genehmigungsebene ein zielkonfor-
mer Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser grundsétzlich moglich (siehe Kapitel 5.7,
6.4). Nach Auffassung der Stadt ist die vorliegende Planung somit auch mit den Zielen des
BRPH vereinbar.

Im Ergebnis wird eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung geman § 1 (4) BauGB
als erflllt angesehen. Dies wurde seitens der Bezirksregierung Detmold im Rahmen der lan-
desplanerischen Anfrage mit Schreiben vom 14.11.2019 bestatigt.

Zurzeit wird der Regionalplan fur die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt
(Regionalplan OWL), der damit als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4
ROG gilt. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind gemaR 8§ 4 (1) S. 1 ROG
in den Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen, aber noch nicht nach
§ 1 (4) BauGB bindend. Fur die vorliegende Planung besitzt nach dem bisherigen Stand des
Neuaufstellungsverfahrens voraussichtlich insbesondere das Ziel S 1 (Allgemeine Siedlungs-
bereiche als Vorranggebiete u. a. fir Wohn- und Wohnfolgenutzungen) eine Relevanz. Zu
diesem bislang vorgesehenen Ziel ist festzuhalten, dass nach dem Entwurf des Regional-
plans OWL (10/2020) der fur eine Bebauung vorgesehene Planbereich kiinftig vollstandig
innerhalb der ASB-Flache lag. Entsprechend dem Vorschlag der Stadt Bielefeld im Beteili-
gungsverfahren zur Neuaufstellung des Regionalplans soll der Allgemeine Siedlungsbereich
zwischen der Hillegosser StralRe und dem Ostring, im Vergleich zu der Entwurfsfassung 2020
um ca. 3 ha im Osten zuriickgenommen werden. Dieser Vorschlag beruhte auf dem im Vor-
entwurf fir den Bebauungsplan dargestellten geringeren Flachenbedarf fir eine wohnbauliche
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Entwicklung in diesem Bereich. Die Bezirksregierung fuhrt in der Abwégung zur Stellungnah-
me der Stadt Bielefeld aus, dass ,die zeichnerische Festlegung von Allgemeinen Siedlungs-
bereichen entsprechend dem Uberértlichen Planungsauftrag der Regionalplanung in einer
groben und arrondierenden Weise erfolgt und ausreichende Flexibilitatsspielrdume fur die
bedarfsgerechte bauleitplanerische Umsetzung enthalt“. Die Bezirksregierung eréffnet daher
die Moglichkeit, dass ,bei einer bedarfsgerechten Konkretisierung im Rahmen der nachfolgen-
den Bauleitplanung die betroffenen freirdumlichen Belange angemessen bericksichtigt und
planerisch bewaltigt werden kénnen*.

Im Zuge der Weiterentwicklung des Vorentwurfs wurden die Bereiche der Offentlichen Griin-
flache, die sich von Osten her mit dem geplanten Siedlungskdrper verzahnen, vergrof3ert. Die
hierdurch entfallenden Wohnbauflachen sollen nun durch eine geringfligige Erweiterung der
Wohnbauflachen in Richtung Osten kompensiert werden. Fiur den Vorschlag der Stadt Biele-
feld zur Riicknahme der hier urspriinglich angedachten ASB- Flachen bedeutet das, dass mit
der Entwurfsfassung fiir die 254. Anderung des FNP nun doch ca. 2,1 ha zusétzliche Wohn-
bauflache in dem Riucknahmebereich dargestellt werden sollen. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung sollen von den 2,1 ha Wohnbauflache ca. 1,4 ha als Allgemeines Wohn-
gebiet und ca. 0,7 ha als 6ffentliche Griinflache festgesetzt werden.

Zusammenfassend geht die Stadt davon aus, dass eine Vereinbarkeit mit den Zielen der
Raumordnung somit auch kiinftig gegeben ist.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet im Westen/
Sudwesten Teil einer Wohnbauflache. Im Stiden sowie im Bereich der Hofstelle Obermeyer
werden gemischte Bauflachen vorgehalten. Die dstlichen und nérdlichen Bereiche werden
i. W. als Grinflachen mit Uberlagerung ,Naturnahes Griin“ und Flachen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft sowie als Wald dargestellt. Die (ibergeordneten planungs-
rechtlichen Rahmenbedingungen fur eine Wohngebietsentwicklung liegen somit fur Teilfla-
chen bereits vor.

Die bisherigen Darstellungen im FNP gehen auf die friheren Eigentumsverhaltnisse und auf
die damaligen Nutzungen mit einer heute nicht mehr vorhandenen Waldflache etc. zuriick
(Walddarstellung = heute Nutzung als Wirtschaftsgriinland und Acker). Insofern miissen diese
Uberholten Darstellungen an die heutigen Rahmenbedingungen angepasst werden.

Die 254. FNP-Anderung wird gemaf § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
Nr. 11I/O 14 durchgefiihrt. Der Geltungsbereich der FNP-Anderung umfasst mit Blick auf die
bisherigen Flachendarstellungen Teilflachen im Norden auf ca. 6,8 ha. Kinftig sollen hier zu
einem kleinen Teil Wohnbauflachen, Grunflachen und Flachen zum Ausgleich von Eingriffen
in Natur und Landschaft dargestellt werden. Dariiber hinaus erhalt der innerhalb der Aus-
gleichsflache liegende Bereich der geplanten Regenriickhaltung eine Umgrenzung von Fla-
chen flr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(Einzelheiten siehe Begriindung zur 254. FNP Anderung). Der Bebauungsplan Nr. [11/0 14 wird
damit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein.

c¢) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Ost der Stadt Bielefeld. Der
Teilbereich, der bislang im FNP nicht fir eine bauliche Entwicklung vorgehalten wird (s. 0.),
liegt nach dem Landschaftsplan innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) ,,Ravensber-
ger Hugelland®. Fur dieses Schutzgebiet sind als Schutzziele u. a. die Erhaltung und Wieder-
herstellung eines abwechslungsreichen Landschaftsbilds sowie die Sicherung von Freirdumen
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zur Feierabend- und Wochenenderholung formuliert. Dartiber hinaus wird dort das Entwick-
lungsziel ,Erhalt einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen Landschaftselementen
reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft* angestrebt. Zudem wird im Bereich der im
Nordwesten erfassten Hofstelle eine dreistdammige Esche als Naturdenkmal geschitzt. Damit
hat die vorgesehene Planung grundsatzlich Auswirkungen auf den als Satzung beschlossenen
Landschaftsplan Bielefeld-Ost. Fir die verbleibenden Flachen gelten keine Schutzgebietsaus-
weisungen, angesichts der bereits fiir eine bauliche Entwicklung vorbereiteten Flachendarstel-
lung qilt dort das Entwicklungsziel ,Temporare Erhaltung“ — eine bauliche Entwicklung auf
Grundlage eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans wird hierdurch nicht behindert. Die dem
Bebauungsplan entgegenstehenden Festsetzungen des Landschaftsplans treten entspre-
chend zurtick. Zu dem vor diesem Hintergrund notwendigen Verfahren auf Ebene der Land-
schaftsplanung wird erganzend auf Kapitel 7.4 verwiesen.

Die Flachen im Bereich des Oldentruper Bachs und seiner Bachaue sind Uber die Lage inner-
halb des 0. g. LSG hinaus Teil der Biotopverbundflache ,Seitenbache und Seitentalchen der
Windwehe im Herforder Hugelland®. Dort eingebunden sind auch ein kleinflachig geschitztes
Biotop aus Rohrichten und das schutzwiirdige Biotop ,Oldentruper Bach sldlich Heepen®.

Weitere Schutzgebiete/-objekte etc. im Sinne der Regelungen von Bundes- und Landesnatur-
schutzgesetz (Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete etc.) gelten weder fur die erfassten
Plangebietsflachen noch fur deren unmittelbares Umfeld.

Einzelheiten zu den vom Plangebiet erfassten und dariiber hinaus im Umfeld vorhandenen
naturschutzfachlich wertvollen Bereichen etc. sind im Umweltbericht dargelegt (siehe dort).

d) Bisheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet liegt bislang mit Ausnahme von kleineren Teilflachen in Randbereichen
(siehe Kapitel 7.4) kein Bebauungsplan vor. Fur die umgebenden bebauten Bereiche gelten
jedoch umfassende Bebauungsplédne mit folgenden planungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen (siehe auch nachfolgende Ubersichtskarte):

= Der Bebauungsplan Nr. llI/O 7 ,GroRes Feld“in der Fassung seiner 1. Anderung (Rechts-
kraft 1976) setzt flr den Bereich nordwestlich des Plangebiets im Anschluss an eine stra-
Renbegleitende Grunflache/Larmschutzwall grof3flachig ein reines Wohngebiet (WR) fest.

= Direkt westlich anschlieBend an die Hillegosser StralRe wurde mit dem Bebauungsplan
Nr. [1/0 5 ,Obermeyer” in der Fassung seiner 1. Anderung (Rechtskraft 1970) ein reines
Wohngebiet (WR) fur ein- und zweigeschossige Wohnh&user entwickelt. Hieran sudlich
anschlieRend werden mit dem Bebauungsplan Nr. 111/O 10 ,Niedernbreede” aus dem Jahr
1984 zunachst die Wohngebietsstrukturen als allgemeines Wohngebiet (WA) fortgesetzt.
Auch hier sind ein- und zweigeschossige Gebdude sowie ganz Uberwiegend eine trauf-
standige Ausrichtung zur Hillegosser Stral3e vorgegeben. Im sidlichen Bereich folgen Teil-
flachen eines Mischgebiets (MI) und eines Gewerbegebiets mit Nutzungsbeschrankung auf
Betriebe mit mischgebietstypischen Emissionen (GEN).

= Sudlich des Plangebiets werden die Flachen westlich des Ostrings an der Potsdamer Stra-
3e vom Bebauungsplan Nr. l1I/O 9 ,,Meyer zu Stieghorst“ aus dem Jahr 1982 erfasst —
geregelt ist dort ein Industriegebiet mit Nutzungsbeschrankungen (GIN). Ostlich des Ost-
rings gilt an der Dingerdisser Stral3e der Bebauungsplan Nr. lllI/Hi 10/2 ,,Feldmiihle MPB*“
in der Fassung der 2. Anderung aus dem Jahr 2016 — dem Plangebiet nachstgelegene
Flachen sind als Gewerbegebiet (GE) mit Gerdusch- und Geruchskontingenten festgesetzt.

= Der Bebauungsplan Nr. 11I/0O 12 ,Dingerdisser Strafle — Gewerbegebiet entlang der A 2*
hat 1995 Rechtskraft erlangt und erfasst den gesamten Siedlungsbereich zwischen Bech-
terdisser Stral3e, Dingerdisser Stral3e und der A 2-Trasse in mehreren Teilplanen. Vom
Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung wird aus Teilplan 1 westlich des Ostrings
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(L 787) eine Waldflache uberlagert von AusgleichsmaRnahmen erfasst. Ostlich des Ost-
rings folgen die Festsetzung eines Mischgebiets im Bereich einer dortigen Hofstelle sowie
von Grun- und Ausgleichsflachen und Regenriickhaltung. Dort anschliel3end, in einem
Abstand von rund 70 m zum Ostring werden Gewerbegebietsflaichen (GE) festgesetzt, die
Teilflachen sind durch Larmkontingente (IFSP) gegliedert. Sowohl die GE-Flachen als auch
die Grin- und Ausgleichsflachen setzen sich in Teilplan 2 nach Siden fort.

= Der Bebauungsplan Nr. 11I/O 13 ,Nordlich und sudlich der Bechterdisser Stral3e — Neue
Gewerbegebiete entlang der A 2“ Teilplan 2 (Rechtskraft 2003) sowie der seit 2014 rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. Ill/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring
und Bechterdisser Stral3e* lassen jeweils auf Grundlage einer Larmkontingentierung mit
IFSP Industriegebiete mit Einschrankungen v. a. im Nachtbetrieb (Gle) sowie Gewerbege-
biete (GE) zu.
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Ubersicht geltendes Planungsrecht (ohne MaRstab)

Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 11I/O 14 farbig hinterlegt
Quellenvermerk: Land NRW (2019) Datenlizenz Deutschland — ABKstern — Version 2.0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
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4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. [1I/O 14 sollen in Abwagung der berihrten 6ffentli-
chen und privaten Belange die Voraussetzungen fir die planungsrechtliche und stadtebauliche
Entwicklung des Plangebiets hauptsachlich fir Malnahmen des Wohnungsbaus geschaffen
werden. Hierdurch soll i. W. ein Beitrag zur Deckung des Bedarfs an verschiedenen Wohn-/
Hausformen einschlieR3lich des Angebots von sozial geférdertem Wohnraum und von gemein-
schaftsorientierten Wohnprojekten geleistet werden. Darlber hinaus sollen zur Verbesserung
vorhandener sowie zur Abdeckung kunftiger Bedarfe an Angeboten der Kinderbetreuung ins-
besondere entsprechende Moglichkeiten fur die Unterbringung von Kinderbetreuungsplatzen
in das geplante Neubaugebiet integriert werden.

Im Einzelnen werden hieraus abgeleitet sowie mit Blick auf die drtlichen Rahmenbedingungen
die folgenden wesentlichen stadtebaulichen Zielsetzungen verfolgt:

= angemessene Struktur und Dichte im Interessenausgleich zwischen dem bestehenden
hohen Wohnraumbedarf und der vertraglichen Einbindung in das Umfeld,

= stabiles stadtebauliches Grundgerust zur Umsetzung verschiedenartiger Wohnformen fir
unterschiedliche Zielgruppen im Mietwohnungs- und Eigentumssektor,

= Entwicklung Uberschaubarer Teilquartiere und soziale Durchmischung,

= mdoglichst Einbindung der erhaltenswerten baulichen Strukturen im Bereich der Hofstelle
durch langfristig tragfahige Nutzungsmaoglichkeiten sowie unter Beriicksichtigung der wirt-
schaftlichen Darstellbarkeit,

= Sicherung einer guten Belichtung und Besonnung innerhalb des neuen Wohngebiets und
im Ubergang zur Nachbarbebauung, Gewahrleistung angemessener Abstéande — sowohl in
Bezug auf den Wohnwert als auch die Nutzung der Sonnenenergie,

= Umsetzung eines malvoll verdichteten und gleichzeitig stark durchgriinten Siedlungsbe-
reichs,

= Umsetzung eines attraktiven und kommunikationsférdernden offentlichen und halboffent-
lichen Raums,

= Umsetzung vielfaltiger Grunstrukturen in Form von 6ffentlichen Parkanlagen, halbéffentli-
chen Blockinnenbereichen/ErschlieBungshéfen und privaten Bewohnergérten,

= Entwicklung eines Schallschutzkonzepts unter Berticksichtigung bestehender Vorbelastun-
gen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse,

= Schaffung einer funktionalen und effizienten ErschlieBung Uber die Hillegosser Stral3e so-
wie Gliederung der Planstraf3en im Gebiet,

= stral3enbegleitende Platzierung ebenerdiger Stellplatze inkl. Begriinung bei dichteren Bau-
strukturen sowie teilweise in Tiefgaragen,

= gute Verkehrsanbindung nicht nur fur Kfz, sondern insbesondere auch fur Fu3ganger und
Radfahrer sowie Nutzer des OPNV,

» Einbindung und Verzahnung mit dem umgebenden Grinraum- und Wegenetz fir Fugan-
ger und Radfahrer,

= Einbindung und Optimierung vorhandener Gewasserstrukturen und Freiraumbereiche,
= Sicherung des pragenden Gehdélzbestands.
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4.2 Stadtebauliches Konzept

Das Plankonzept baut auf den in Kapitel 2 und 3 dargelegten Rahmenbedingungen auf und
ist im laufenden Erarbeitungsprozess stetig entwickelt und den jeweiligen Erfordernissen an-
gepasst worden. Im Folgenden werden diese Entwicklungsschritte vom Vorentwurf tber die
Beratungen zweier Sitzungen des Beirats fiir Stadtgestaltung sowie weitergehender Abstim-
mungen mit Fachbehérden etc. hin zum Entwurf zusammenfassend dargelegt.

Allgemein gilt festzuhalten, dass die durch Gewerbe- und Verkehrslarm bedingten Tabuzonen
die nutzbaren Flachen im Nordosten und Sidosten deutlich eingrenzen und v. a. im Norden
von den ebenfalls vorgegebenen Tabuzonen um den Oldentruper Bach uberlagert werden.
Auch die weiteren Bauflachen bieten keine idealtypischen Wohngebietswerte. Ebenso wie der
Abstand der potenziellen Bauflachen im Osten zum vor gut 20 Jahren aufgeforsteten Wald
sind die Einzelheiten und Abwagungsgrundlagen im bisherigen Diskussions-/Erarbeitungs-
prozess intensiv aufeinander abgestimmt worden.

a) Stadtebauliche Rahmenplanung: Grobkonzept/Varianten (Vorentwurf, August 2019)

Gegenstand der frihzeitigen Beteiligungsschritte gemé&R BauGB war angesichts des nut-
zungsbedingt und durch umweltbezogene Belange vorgegebenen bzw. eingeschrankten Ent-
wicklungsspielraums ein auf Basis der grundlegenden Planungsziele, der Ergebnisse der
ersten schalltechnischen Untersuchungen sowie der frihen Abstimmungen im Sinne des
Scoping erarbeitetes Grobkonzept der Rahmenplanung mit zwei Varianten.

Auf Grundlage dieser beiden Varianten, die i. W. hinsichtlich des ErschlieBungsgeriists und
der hierdurch moglichen Quartiersbildung Unterschiede aufwiesen, sollten vorrangig die
grundlegenden Fragen zu Plankonzept und ErschlieBung, zum Immissionsschutz sowie zu
natur- und wasserwirtschaftlichen Belangen geklart werden.

Das rahmensetzende Plankonzept sollte vor diesem Hintergrund zunachst die maoglichen
Bauflachen abgrenzen. Ziel war die Erarbeitung eines robusten Grundgerists flr den weiteren
Planungsprozess sowie die Uberpriifung méglicher Anschlusspunkte an die Hillegosser Stra-
Re. Zentrale Elemente waren:

= Der (unverzichtbare) Kernbereich fir das neue Wohngebiet parallel zur Hillegosser Stral3e
wurde durch einen ErschlieBungsring mit unterschiedlichen Anschlusspunkten an die Hille-
gosser Stral3e entwickelt. Dieser hat unterschiedliche Bautypologien und Wohnformen
ermdglicht. Dabei unterscheiden sich die Varianten 1 und 2 primar bezuglich des Einbezugs
des bestehenden Knotens auf Hohe der StralRe Krahenwinkel.

= Im Osten schlossen kleine Quartiere an, die jeweils durch kiirzere oder langere Stichwege
erschlossen und durch unterschiedliche breite Griinziige mit Fullwegeverbindungen sowie
Freiflachenangeboten zum angrenzenden Aul3enbereich attraktiv gegliedert wurden.

= Die ehemalige Hofstelle Obermeyer sollte aus stadtebaulichen und landschaftspflegeri-
schen Grunden mit den wichtigen Geb&uden als Ensemble moglichst erhalten und weiter-
entwickelt werden. An der Stelle waren die voraussichtlich erforderliche Einrichtung einer
KITA im Plangebiet oder andere 6ffentliche, halbdffentliche und gemischte private Nutzun-
gen vorgesehen.

= Im Sdden, Osten und Nordosten wurde das Plangebiet durch einen fur den Naturschutz
und fir die Naherholung gut zu gestaltenden Griinzug eingebunden.

= Die Gewasseraue wurde im Norden aufgeweitet und mit einem moglichst naturnahen Be-
reich fur die Rickhaltung des Regenwassers aus dem Baugebiet kombiniert.

= Gesundes Wohnen hinsichtlich der LArmvorbelastung wurde tber ein Abrticken der geplan-
ten Bebauung von den relevanten Larmquellen im Sudosten (Ostring) und Nordosten
(Gewerbe) sichergestellt.
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Variante 1 Variante 2

) fl. | f~

MaRstab i. O. 1:1.500, hier verkleinert

Stadtebauliche Rahmenplanung / Grobkonzept, Varianten (Vorentwurf 09/2019)
Quellenvermerk: Land NRW (2019) / Amt fur Geoinformation und Kataster @

Bei der angestrebten Mischung verschiedener Wohnformen und WohnungsgréfZen wurde zum
Planungsstand Vorentwurf Uberschlagig mit der Umsetzung von etwa 280—-300 Wohnungen
gerechnet.

Die als Vorentwurf im Rahmen der Bauleitplanung vorrangig zur Konkretisierung des grund-
legenden Entwicklungsrahmens vorgelegten Varianten wurden im Sommer 2020 im Beirat flr
Stadtgestaltung beraten. Der Beirat begru3te die friihzeitige Vorstellung des Planvorhabens.
Gleichzeitig machte er deutlich, dass eine Konkretisierung sowie Weiterentwicklung im Sinne
einer umfassenden qualitatsvollen stéadtebaulichen Entwicklung notwendig sei. Konkret wurde
u. a. eine Differenzierung sowie rdumliche Gliederung des Quartiers, der Freiraum- und der
ErschlielBungsstruktur gefordert. Der Umgang mit dem griinen Rand und dem angrenzenden
Landschaftsraum sei zu differenzieren. Zu klaren sei, ob das vorhandene Gewasser und das
geplante Regenrlckhaltebecken in einer ,Wasserplanung“ zusammengefasst werden kénn-
ten. Zudem sollte die Aufgabe der Hofstelle nochmals tberdacht werden.

b) Stadtebauliche Rahmenplanung: Konkretisierung inhaltlicher Schwerpunkte und
Konzeptbausteine (Zwischenstand Februar 2021)

Das Grobkonzept zur Abstimmung der Rahmenbedingungen ist im Weiteren umfassend ver-
tieft und zu einer qualitatsvollen stadtebaulichen Rahmenplanung weiterentwickelt worden. In
einem ersten Schritt sind unter dem tbergeordneten Leitmotiv ,Urbane Vielfalt Amerkamp —
Zwischen Stadt und Land Gemeinschaft erleben® folgende grundsatzliche Leitgedanken als
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Basis fur die raumliche Weiterentwicklung formuliert worden. Diese ergdnzen und konkre-
tisieren die in Kapitel 4.1 genannten stadtebaulichen Zielsetzungen fur das Gebiet:

Urbanes Leben (Wohnen)

- mindestens 25 % gefdrderter Wohnungsbau (Stand Februar 2021)

- Grof3teil Geschosswohnungsbau, dichte Strukturen zur Bedarfsabdeckung und urbanen
Dichte

- Schaffung eines bedarfsgerechten Angebots an unterschiedlichen WohnungsgroRen fir
Mieter und Eigentum

- durchgangige bauliche und architektonische-gestalterische Qualitat sichern

Lebendige Einheit (Gemeinschaft)

- Bildung und Vernetzung von Nachbarschaften und Gemeinschaftsflachen

- Forderung einer Quartiersgemeinschaft flr sozialen Zusammenhalt

- bedarfsorientiertes Betreuungsangebot fur Kinder

- Starkung generationenibergreifender Sport-, Freizeit- und Erholungsmdéglichkeiten

Aktive Strdme (Mobilit&t)

- Ausrichtung der Quartiersmobilitdt auf den Ful3- und Radverkehr

- Schaffung einer Anbindung an den OPNV

- Bulndelung des ruhenden Verkehrs (,autoarme“ Nachbarschaften) fir mehr Aufenthalts-
gualitat im Quartier

Grunes Netz (Grun-/Freiraum)

- zentrale Stadtachse als griine Achse und Riickgrat des Quartiers ausbilden

- grune Finger verbinden Quartier und Landschaft

- mit Stadtgriin die biologische Vielfalt und Klimaschutz starken und Klimafolgen mindern
- erhaltenswerte Baume, Geholze und Waldbereiche schiitzen und starken

Strukturskizze Leitmotiv: Urbane
Vielfalt Amerkamp — Zwischen
Stadt und Land Gemeinschaft
erleben

ohne Mal3stab/genordet
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Nutzung und Bautypologien

Das Plangebiet wird weiterhin als klassisches Wohnguartier mit unterschiedlichen Bautypo-
logien (Mehrfamilien-, Reihen-, Ketten-, Doppel- und Einfamilienhduser) entwickelt. Der
Schwerpunkt liegt entsprechend den Planungszielen und dem sehr grof3en Wohnraumbedarf
weiterhin bei dichteren Strukturen. Diese werden fokussiert zwischen der Haupterschliel3ung
Hillegosser Strafe und einer eingegrinten Stadtachse angeordnet. In Richtung Osten und
damit zum angrenzenden Freiraum nimmt die Dichte zur Sicherstellung eines qualitatvollen
Ubergangs ab, ohne jedoch das klare Gegeniber der kiinftigen Baunachbarschaften und des
Freiraums aufzulésen. Der zentrale Bereich um einen Quartiersplatz wird flr erganzende quar-
tiersbezogene Nutzungen sowie ggf. fur wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen vorge-
sehen.

Der sudliche Bereich der ehemaligen Hofstelle soll im Sinne einer Weiterentwicklung mittels
erganzender Wohnneubauten Uberplant werden. An der Stelle ist eine Nachnutzung der
Substanz wirtschatftlich nicht darstellbar (siehe auch Kapitel 5.8). Der ndrdliche Teil wird jedoch
teilweise erhalten, umgenutzt und mit einem neuen Kopfgebédude zum Knoten Bechterdisser
StralBe/Hillegosser Stralle erganzt. Das markante, identitatsstiftende Torhaus soll erhalten
bleiben. Als Nutzungsziel wird fir den ndrdlichen Bereich der ehemaligen Hofstelle primér eine
Kinderbetreuung (KITA) definiert.

Die Integration zielgruppenibergreifender Wohn- und Lebensformen ggf. auch kombiniert mit
erganzenden sozialen Angeboten (z. B. Generationenwohnen, Integration von Wohngruppen
mit Behinderungen und/oder von einzelnen Pflegewohngruppen, Wohnraumangebote kombi-
niert mit Gemeinschaftsraumen) in das entstehende neue Wohngebiet stellen einen wesent-
lichen Baustein zur Forderung von Inklusion und Teilhabe am nachbarschaftlichen Miteinander
und der Entstehung eines lebendigen Wohnquartiers dar. Entsprechend dezentral angelegte
alternative Wohnangebote sollen eine Funktion als soziale und kulturelle Ankerpunkte Uber-
nehmen und in das Quartier hineinwirken. Mdgliche Grundstiicke fir solche gemeinschafts-
orientierten Wohnprojekte im Sinne der stadtischen Baulandstrategie werden insbesondere im
Bereich des zentralen Quartiersplatzes sowie im slidlichen Bereich der ehemaligen Hofstelle
gesehen.
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Hohenentwicklung und Dachlandschaft

Die Hohenentwicklung orientiert sich vorrangig an der Freiraumstruktur. Entlang der griinen
Stadtachse werden Bauten mit mehrheitlich 3'“2-Geschossen (stéadtebauliche Bauweise)
vorgesehen. Als zentraler Akzent wird zudem am Quartiersplatz ein Gebaude mit sechs
Geschossen vorgeschlagen. Die im Vergleich zu den restlichen Bereichen gréf3ere Dichte und
fokussierte Hohenentwicklung akzentuiert die Quartier- und Freiraumstruktur. Entlang der
westlichen und 6stlichen Schnittstellen nimmt die Hohenentwicklung auf grundséatzlich 2%-
Geschosse bzw. zwei Geschosse ab. Damit wird der bestehenden Nachbarschaft entlang der
Hillegosser Stral3e sowie des angrenzenden Freiraums Rechnung getragen.

Zur Starkung des Quartierscharakters wird im Plangebiet einheitlich eine Flachdachbebauung
vorgeschlagen. Dies ertffnet umfassende Potenziale hinsichtlich der Begrinung sowie der
Nutzung solarer Strahlungsenergie der Dachflachenbereiche. Lediglich im nérdlichen Teil der
ehemalige Hofstelle wird bestandsorientiert weiterhin das Satteldach vorgegeben.
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Frei- und Grinraume

Das Plangebiet wird mittels vielfaltiger Freiraumstrukturen in Nord-Sud-Richtung und West-
Ost-Richtung gegliedert. Als zentrale griine Stadtachse wird eine Verbindung parallel zur Hille-
gosser StralRe von der Bechterdisser Stral3e bis zu den sidlichen Nachbarschaften aus-
gepragt. Die Achse wird u. a. durch Baumreihen, -alleen und offene Mulden akzentuiert.
Zwischen der geplanten Bebauung und den 6stlich gelegenen bestehenden Wald- und Frei-
raumstrukturen wird eine griine Fuge als Ubergangsbereich definiert und im Norden mit dem
Ruckhaltebereich fur das Gebiet kombiniert. Von der Hillegosser Stral3e fihren mehrere baum-
bestandene ErschlieBungsstral3en bis zur griinen Stadtachse und dartber hinaus unterschied-
liche, sich zum 6stlichen Landschaftsraum hin 6ffnende Grinzige. Diese dienen als fu3laufige
Verbindungen und der gré3te Bereich bietet Raum fur erganzende Spiel- und Freiraum-
nutzungen. Im zentralen Bereich wird an der Schnittstelle der griinen Stadtachse und der
Hauptverbindung in Ost-West-Richtung der Quartiersplatz vorgesehen. Im Bereich der dichte-
ren Baustrukturen entlang der Hillegosser Strafl3e werden Wohnhofe und in den dstlich gelege-
nen, kleinteiligeren Nachbarschaften ErschlieBungshéfe als zusatzliche Freiflachenangebote
geplant.
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Mobilitat

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt Uber die Hillegosser StralRe, deren Anschluss an
Bechterdisser Stral3e/Oldentruper Strafl3e durch einen Kreisverkehr neu gestaltet werden soll.
Von der Hillegosser Stral3e fiihren mehrere ErschlieRungsstraf3en in Richtung Osten und
formen mit der begriinten Stadtachse eine groRere Ringstruktur. Davon werden die vier dstlich
geplanten Wohnnachbarschaften tber kleine StichstrafZen in Kombination mit ErschlieBungs-
hofen erschlossen. Eine zuséatzliche Kfz-Anbindung an die Bechterdisser Strafl3e ist nicht vor-
gesehen.

Die fu3laufige Vernetzung erfolgt Gber die Planstral3en sowie lber erganzende Wegebezie-
hungen. Hierflr ist ein engmaschiges Netz von stralRenbegleitenden FuBwegen, erganzenden
Wegen innerhalb des Griinzugs in Richtung Landschaftsraum und Bechterdisser Stral3e sowie
Nachbarschaftswegen im Bereich der dichteren Baustrukturen vorgesehen. Eine Hauptachse
des Ful3-/Radverkehrs kniipft an der Stral3e Krahenwinkel an, fuhrt Gber den Quartiersplatz in
Richtung Osten und verbindet damit die bestehende Nachbarschaft direkt mit dem Plangebiet
sowie den angrenzenden, dstlich gelegenen Freirdumen.

Die geplante KITA sowie die direkt sudlich angrenzenden Wohngeb&ude werden uber eine
eigenstandige Zuwegung direkt an die Hillegosser Stral’e angebunden. Am nérdlichen Plan-
gebietsrand, direkt an der Bechterdisser Stral3e, ist eine optionale neue Bushaltestelle ange-
dacht. In den dichter bebauten Nachbarschaften wird der ruhende Verkehr auf Sammelstell-
platzen oder in zwei Bereichen in Tiefgaragen zusammengefasst. Die eigentlichen Wohn- und
privaten Freiraumbereiche kbénnen dadurch vom Kfz-Verkehr grundsatzlich getrennt werden.
Es entstehen autoarme Nachbarschaften.
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Diese Weiterentwicklungen sowie die darauf aufbauende stadtebauliche Rahmenplanung
wurden Anfang des Jahres 2021 im Beirat fir Stadtgestaltung erneut beraten. Der Beirat
begrif3te die weiterentwickelte stédtebauliche sowie landschaftsplanerische Planung. Dies
schlie3t insbesondere das Angebot unterschiedlicher Wohnungsbautypen, den verkehrs-
beruhigten Quartiersgedanken und die Ausbildung einer urbanen Mitte ein. Im Zuge der
Weiterbearbeitung sollten u. a. die Raumwirkung der Hillegosser Stral3e, die Dimension der
Stellplatzanlagen, die Platzsituation inkl. Erdgeschossnutzung sowie die Zuwegungen fur den
FuRR- und Radverkehr betrachtet und ausgearbeitet werden.

Stand: Entwurf; Mai 2023



“ OldentruparStrale

Stadtebauliche Rahmenplanung (Zwischenstand 02/2021)
ohne Malf3stab

c) Stadtebauliche Rahmenplanung: Weiterentwicklung der Plankonzeption als Grund-
lage fir den Bebauungsplan

Auf den Zwischenergebnissen aufbauend sowie unter Berticksichtigung der Ergebnisse aus
dem friihzeitigen Verfahrensschritt geman 88 3 (1), 4 (1) BauGB ist die Plankonzeption weiter
detailliert und mit den notwendigen Fachbehdrden, stadtischen Fachamtern und betroffenen
Grundstiickseigentimern diskutiert worden. Eingeflossen sind dartiber hinaus die Ergebnisse
der begleitenden Fachplanungen (betrifft v. a. Freiraum, Natur- und Artenschutz sowie Fragen
des Schallschutzes, der StralRenraumgestaltung und der Entwasserung).

Im Vergleich zum Zwischenstand aus Februar 2021 ist insbesondere der sidliche Planbereich
neu strukturiert worden. Der dort dstliche Bereich wurde analog zu den ndrdlichen Nachbar-
schaften als kleinteiliges Wohnquartier mit ErschlielBungshof und der Bereich entlang der Hille-
gosser Stral3e starker auf die StralRe ausgerichtet. Die Stralenfassade entlang der Hillegosser
Stral3e kann somit klarer gefasst werden. Auf den Erhalt des bestehenden stdlichsten Wohn-
gebaudes wird in Abstimmung mit dem Eigentimer verzichtet. An dieser Stelle wird neu eine
linear ausgepragte Hausgruppe den sudlichen Rand des Plangebiets definieren.

Entlang des Ostrings gliedert eine Landschaftsskulptur (Aufschittung) den Abschnitt besser,
erganzt die Freiflachenangebote und optimiert gleichzeitig den Larmschutz fir die neuen
Wohnbereiche. Die Aufschuttung soll priméar durch Erdreich aus dem nérdlich geplanten Rick-
haltebecken erfolgen. An dieser Stelle muss Erdreich abgetragen werden.
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Die Landschaftsfuge zwischen der geplanten Wohnbebauung und den 6stlich angrenzenden
Freiflachen- und Gehdlzstrukturen wurde detaillierter ausgearbeitet und es wurden Nutzungs-
schwerpunkte sowie Bereiche fir arten- und naturschutzfachliche Malinahmen definiert. Eben-
so konkretisiert wurde der Flachenbedarf fir das naturnah auszugestaltende Rickhalte-
becken, zudem wird dort eine neue FuR-/Radwegeverbindung Gber den bestehenden Bachlauf
in einem naturschutzfachlich weniger stérempfindlichen Bereich vorgesehen.

Die gréf3eren Stellplatzangebote wurden teilweise angepasst und kleinteiliger strukturiert. Die
optionale Bushaltestelle wird neu an den Knotenpunkt Krdhenwinkel/Hillegosser Stral3e ver-
schoben, um eine mdgliche Buslinie besser in das bestehende Hauptliniennetz und die erfor-
derlichen Taktungen an wesentlichen Umstiegspunkten zu integrieren. Die OPNV-Anbindung
fur das Gebiet kann dadurch deutlich verbessert werden. Zuséatzlich wird an diesem Knoten-
punkt auch Raum fur eine potenzielle kleine Mobilitatsstation vorgehalten.

Bei der weiterhin angestrebten Mischung verschiedener Wohnformen und Wohnungsgrof3en
wird auf Basis der Weiterentwicklung tberschlagig mit der Umsetzung von ca. 350 bis zu ca.
400 Wohnungen gerechnet, grundsatzlich bestehen hier aufgrund der noch nicht bekannten
Wohnungsgrof3en etc. aber entsprechende Spielrdume (siehe auch Kapitel 7.2). Diese eher
groRzligige, aber grundsatzlich als realistisch eingestufte GroRenordnung bildet die Grundlage
fur die Bemessung der erforderlichen Flachen fir erschlieBungs- und entwéasserungstechni-
sche Anlagen, fiir die Klarung der Schul- und Kinderbetreuungskapazitaten sowie fur die gut-
achterlichen Berechnungen zu Auswirkungen der Planung auf Wohnnachbarschaften etc., um
angemessene Spielraume im Rahmen der Umsetzung sicherzustellen. Bezuglich des aktuel-
len stadtebaulichen Konzepts wird ergénzend auf den Gestaltungsplan (siehe auch Abbildung
in Anlage C) verwiesen.

Die mit der vorliegenden Plankonzeption vorbereitete stadtebauliche Dichte ist darauf ausge-
legt, der in den letzten Jahren im Stadtgebiet noch weiter gestiegenen Wohnraumnachfrage
durch die Schaffung differenzierter Wohnraumangebote Rechnung tragen zu kénnen. Ziel ist
die Entwicklung eines eigenstandigen und attraktiven Wohngebiets mit modernen Bauformen,
gegliedert in Uberschaubare Teilquartiere und vernetzt mit vielfaltigen Grinstrukturen und Frei-
zeitangeboten. Die das Planverfahren begleitenden Fachgutachter sowie die eingebundenen
Fachbehdrden und stadtischen Fachamter haben mit Blick auf das fortentwickelte stadtebau-
liche Konzept jeweils bestatigt, dass die grundlegenden Voraussetzungen fir eine verkehrlich
leistungsfahige und schalltechnisch vertretbare Umsetzung vorliegen und eine entwasse-
rungstechnisch vertragliche ErschlieBung mdglich ist. Ebenso kénnen notwendige soziale
Infrastrukturen durch Erg&nzung der bestehenden Angebote in hinreichendem Umfang
geschaffen werden. Angesichts des anhaltend hohen Wohnraumbedarfs und im Sinne einer
flachensparenden Siedlungsentwicklung wird die letztlich vorbereitete Dichte und Gebaude-
dimensionierung von der Stadt als erforderlich bewertet. Eine ausschlief3liche Fortfiihrung der
umliegend kleinteiliger umgesetzten Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhausbebauung ist mit Blick
auf die Bedarfslage und auf die Bestrebungen, eine Neuinanspruchnahme von bislang unbe-
bauten Flachen maglichst flachensparend umzusetzen, weder zielfihrend noch aus stadte-
baulichen und ressourcenschonenden Uberlegungen heraus angemessen. Unter Beriicksich-
tigung eines leistungsfahigen und nachbarschaftsvertraglichen ErschlieRungskonzepts, einer
umféanglichen Durchgriinung des Gebiets sowie hinreichender Abstande zu naturschutzfach-
lich wertvolleren Bereichen soll die mit der Plankonzeption erméglichte grundsatzlich héhere,
aber noch vertraglich umsetzbare Verdichtung weiterverfolgt werden.
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5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung und Flache fir Gemeinbedarf

Allgemeines Wohngebiet

Aus grundsatzlichen Erwéagungen wird vorgeschlagen, das Gebiet als allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemald § 4 BauNVO festzusetzen und zu entwickeln. Diese Gebiete dienen vor-
wiegend dem Wohnen, moglich wird dartuber hinaus aber eine gewisse Flexibilitat und in
diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Diese Option
~wohnvertragliche Nutzungsmischung* entspricht ausdriicklich den heutigen Zielvorstellungen
der Stadt fur ein lebendiges und attraktives stadtisches Wohngebiet und soll daher erganzend
Zu einer sonst einseitig auf das Wohnen ausgerichteten Nutzungsstruktur ausdriicklich ange-
boten werden.

Die nach 8§ 4 (3) Nr. 4, 5 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassungs-
fahigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sollen ausgeschlossen werden, da
sie dem drtlichen Rahmen und den Planungszielen aufgrund ihres Flachenbedarfs und ggf.
ihres Erscheinungsbilds sowie des zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht entsprechen.

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen auf zwei Wohnungen je Wohngebaude in den
Teilbereichen des allgemeinen Wohngebiets, in denen keine Mehrfamilienhduser und/oder
Geschosswohnungsbauten vorbereitet werden (WA3, WA4, WAD) erfolgt zur Sicherung der
mit dem Plankonzept angestrebten stadtebaulichen Dichte der einzelnen Quartiere. Die hierbei
fur Doppel- und Reihenhauseinheiten bertcksichtigte Ausnahmeregelung fir eine zusatzliche
Wohnung (im Sinne einer ,Einliegerwohnung®) soll die ansonsten strikte Begrenzung auf eine
Wohnung je Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefélle vermeiden. Hier hat die
Stadt v. a. familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen wie bspw. eine Wohnungs-
teilung fur GroRReltern oder Familienmitglieder mit Behinderung im Blick. Ausdricklich sind
hiermit nicht wirtschaftliche Grinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, welche
ansonsten zu einer nachtraglichen und/oder mit der geplanten ErschlieBung (Stellplatzbedarf
etc.) nicht vertraglichen Verdichtung fuhren konnten. Der im Rahmen dieser Ausnahmerege-
lung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

Flache fir den Gemeinbedarf, Kindergarten/Kindertagesstatte und Stadtteilzentrum

Im Norden wird entsprechend der Bedarfslage eine Gemeinbedarfsflache vordringlich zur
Schaffung von Betreuungsangeboten fur Kinder festgesetzt. Der letztlich erforderliche Platz-
bedarf ist Giber den schon heute gegebenen allgemeinen Bedarf an entsprechenden Kinderbe-
treuungsangeboten hinaus abhangig von der Entwicklung des vorliegenden Plangebiets und
daher angesichts der Grof3e des Plangebiets und der zeitlich ggf. auch gestaffelten Umsetzung
noch nicht sicher abschatzbar. Die Flache ist hinreichend bemessen, um langfristig dort auch
bis zu zwei Einrichtungen einschlieBlich notwendiger AuRenspielflachen, Stellplatze, Neben-
anlagen etc. unterbringen zu kénnen.

Die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache beschrankt die Nutzung im Bereich der ehe-
maligen Hofstelle nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB aber nicht ausschlie3lich auf die Nutzung als
Kindergarten/Kindertagesstétte, sondern sieht mit einer dariiber hinausgehenden Nutzung fir
sonstige Zielgruppen und gebietsbezogene Angebote, wie bspw. Raumlichkeiten fir kleinere
Veranstaltungen, Beratungsangebote, altersgruppenspezifische Freizeiteinrichtungen, Ange-
bote im Rahmen der Tagespflege, eine gewissen Nutzungsflexibilitat vor. Entsprechende
Nutzungskombinationen oder Mehrfachnutzungen sind an diesem Standort gut vorstellbar und
sollen daher umsetzbar sein, auch wenn nach derzeitigen Prognosen voraussichtlich die
Angebote der Kinderbetreuung den Nutzungsschwerpunkt tibernehmen werden.
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5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich am oben dargestellten stadtebau-
lichen Konzept. Dieses dient der Entwicklung eines eigenstandigen und mit dem anschlieRen-
den Freiraum verknipften, maRvoll verdichteten urbanen Wohnquartiers, um einen Beitrag zur
Deckung des anhaltend hohen Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet zu leisten. Die verfliigbaren
Flachen sollen daher im Sinne einer moglichst flachensparenden Gebietsentwicklung baulich
gut ausnutzbar sein. Die vorliegend gewahlten Regelungen zu Dichtemaf3en, Geschossigkei-
ten und Bauvolumina sowie zu Bauweise und lUberbaubaren Flachen greifen diese stadtebau-
lichen Erwagungen auf. Die konzeptionellen Grundsatziiberlegungen zu Bautypologien und
-dichte finden sich in der Gliederung des Wohngebiets wieder. Die Festsetzungen beriick-
sichtigen hier die Umsetzbarkeit von Mehrfamilienhausern bzw. einer vergleichbar dichteren
Bebauungsstruktur orientiert zur Hillegosser Straf3e in den Teilflachen WAL/WA2, ebenso wie
die etwas kleinteiligere Bebauung im Ubergang zum anschlieRenden Freiraum im Osten in
den Teilflachen WA3, WA4 und WAS. Aufgegriffen wird dartber hinaus die vorgeschlagene
stadtebauliche Betonung im Bereich des geplanten Quartiersplatzes im Zentrum des Gebiets
(Teilflache WABG).

Die Grundflachenzahl GRZ wird auf 0,4 begrenzt und entspricht damit dem entsprechenden
Orientierungswert der GRZ-Obergrenze fir allgemeine Wohngebiete gemall § 17 BauNVO.
Bei den noch nicht festgelegten Grundstiicksgrof3en wird damit eine effektive und flexible
Ausnutzung der Baugrundstiicke erméglicht und dem wesentlichen Ziel der Planung zur
Wohnraumschaffung und effektiven Baulandnutzung Rechnung getragen.

Darlber hinaus wird bei den Regelungen zur GRZ die angestrebte verdichtete und mdglichst
flachensparende Bebauung bei mdéglichen Reihenhaus-Mittelgrundstiicken sowie bei Tief-
garagen in den zentral gelegenen Teilflachen WA2 und WA6 besonders beriicksichtigt. Die
Gesamtgrundflache von 0,6 (GRZ 0,4 zzgl. 50 %) im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf
dort durch versiegelte Freiflachen bzw. Tiefgargen und deren Zufahrten bis zu einer Gesamt-
GRZ von héchstens 0,8 liberschritten werden. Dieser zuséatzliche Spielraum in der Ausnutzung
der Grundstiicke wird als stadtebaulich notwendig angesehen, um hinreichend Mdglichkeiten
fur die zu erwartenden Versiegelungen durch AuRenanlagen, Zuwegungen, die Gestaltung der
Innenhoéfe als kommunikative Freiraume etc. zu belassen und die z. T. vorgesehene Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen zu ermdglichen. Nachteilige Auswirkungen hin-
sichtlich der Beluftungs-, Belichtungs- und Besonnungssituation kdnnen im Zusammenspiel
mit den nachfolgend erlauterten Regelungen zu GFZ, Hohen und Geschossigkeiten ausge-
schlossen werden. Die ermdglichte héhere Versiegelung und die hiermit ggf. verbundenen
Uberwarmungseffekte konnen dartiber hinaus durch die vorgegebene Dachbegriinung und die
festgesetzten Baumpflanzungen (Stellplatzbegriinung, StralRenbdume, Hausbaume; siehe
Kapitel 5.9) sowie die enge Verzahnung mit dem geplanten Griinzug ausgeglichen werden.

Die Geschossflachenzahl GFZ wird in den Teilflichen jeweils mit Blick auf die angestrebte
Bebauung an der GRZ im Zusammenspiel mit den geplanten Geschossigkeiten orientiert. Ein
hinreichend groRes Maf3 an Flexibilitat bei der Ausnutzung der Grundstiicke und der Hohen-
vorgaben kann so gewahrt werden. In den Teilflachen WA1 und WA2 wird mit einer GFZ von
1,2 der Orientierungswert gemafR § 17 BauNVO erreicht, dariiber hinaus erfolgt unter Berick-
sichtigung der vorgesehenen kleinteiligeren und etwas weniger dichten Bebauung in Richtung
Osten (WA3, WA4, WADS) eine entsprechende Abstufung auf 0,8. In der Teilflache WA6 wird
zur Aufrechterhaltung eines entsprechenden Spielraums auf die Festsetzung der GFZ verzich-
tet — bei vollstandiger Ausnutzung des planungsrechtlich ermdglichten Spielraums kann damit
rechnerisch eine GFZ von 2,4 deutlich oberhalb des nhach BauNVO geregelten Orientierungs-
werts flr allgemeine Wohngebiete erreicht werden. Diese maximal mogliche Grof3enordnung
wird mit Blick auf den kleinraumig gewlnschten zentralen Akzent durch ein sechsgeschos-
siges Gebaude unter Berlcksichtigung der umliegend deutlich abgestuften Verdichtung und
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der untergeordneten Grol3e der betroffenen Teilflache als stadtebaulich sinnvoll und vertrag-
lich bewertet. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden aus den genannten Griinden sowie auch mit Blick auf den nach BauNVO noch
hoéheren GFZ-Orientierungswert (3,0) fur urbane Gebieten, in denen Wohnen eine Hauptnut-
zung darstellt, nicht gesehen. Einem zu hohen MalR3 an baulicher Verdichtung kann insgesamt
vorgebeugt werden.

Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur zulassigen Gesamthohe bauli-
cher Anlagen werden aus dem stadtebaulichen Konzept abgeleitet. Angestrebt wird Giberwie-
gend eine 2¥- bis 3%-geschossige Bebauung (siehe auch Kapitel 4.2). Insbesondere im
Hinblick auf die vorrangig angestrebte Schaffung von Wohnraum in Mehrfamilienhausern bzw.
Geschosswohnungsbauten sollen hinreichend Entwicklungsspielraume fur die Umsetzung
belassen werden. Ebenso sollen vertragliche Ubergénge zur Bestandsbebauung entlang der
Hillegosser Stral3e im Westen und zum anschliel3end geplanten Griinzug im Osten und Siden
geschaffen und innerhalb des Gebiets die Voraussetzungen fir ein harmonisches Straf3enbild
in Abhangigkeit von der gewtinschten Dichte vorbereitet werden. Insofern werden ganz uber-
wiegend zwingende Geschossigkeiten sowie im Ubrigen Mindest- und Hochstmale fir die
Zahl der zuldssigen Geschosse geregelt. Erganzend hierzu werden die Regelungen zur Zahl
der Vollgeschosse mit konkreten Hohenfestsetzungen (maximale Gesamthohen) so kombi-
niert, dass je nach Lage innerhalb des Plangebiets die Umsetzung einer weiteren Nutzungs-
ebene im Sinne eines Staffelgeschosses (kein Vollgeschoss, z. B. 2%-geschossig) beglnstigt
bzw. beschrankt wird. Hiervon abweichend wird unter Berlicksichtigung der bereits erlauterten
Zielsetzungen fur Teilflache WA6 eine mindestens drei- bis maximal sechsgeschossige
Bebauung festgesetzt. Bezogen auf die jeweils erschlieRende Stral’e werden mit den Rege-
lungen zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur zulassigen Gesamthéhe folgende Hohenentwick-
lungen im Plangebiet angestrebt:

= 2Y%-geschossige Bebauung mit HOhen von ca. 10,5 m entlang der Hillegosser Stral3e sowie
entlang des HaupterschlieBungsrings (WAL, WA2, WA3)

» 3ls-geschossige Bebauung mit Hohen von ca. 13,5 m im Gebietszentrum sowie im Uber-
gang zur Regenriickhaltung im Norden (WA1, WA2)

= 2-geschossige Bebauung mit Héhen von ca. 6,5 m — 7,0 m im Bereich der ErschlieBungs-
hofe sowie im Sltiden in Richtung Ostring (WAL, WA3, WA4, WAS)

= 6-geschsossiges Gebaude mit einer Hohe von ca. 20 m ndrdlich anschlieBend an den
Quartiersplatz (WAGB).

Aufgrund der topographischen Verhéltnisse im Plangebiet wird nach den parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren erfolgten Vorplanungen zum Stra3enausbau (plan.b Ingenieurgesellschaft
mbH, Bielefeld, Dezember 2021) die kinftige Hohenlage der StraRengradienten im Bereich
der jeweiligen Planstraf3en in nérdliche Richtung deutlich abfallen. Nach dem bisherigen Stand
dieser Stralenplanungen werden sich die Ausbauhdhen in etwa bei 100,5 m — 101,5 m Uber
NHN im Bereich der Planstral3e A und 108 m —109 m tUber NHN im sidlichen Abschnitt der
PlanstralRe G bewegen. Da angesichts der nach der aktuellen Rechtsprechung geltenden
Anforderungen an die Bestimmtheit der Bezugspunkte nicht auf das Héhenniveau einer Aus-
bauplanung o. A. zuriickgegriffen werden kann, wenn diese nicht gleichzeitig als Teil der
Satzung ausgefertigt wird, wird im Rahmen der vorliegenden Planung der Hohenbezug unter
Zugrundelegung von NHN-Hohen (Normalhdhennull, Héhensystem DHHN 2016) unter
Bertcksichtigung der bisherigen Entwurfsplanung zum StralRenausbau geregelt. Hiermit kon-
nen unter den gegebenen Rahmenbedingungen eine aufeinander abgestimmte Hohenent-
wicklung sowie ein eindeutiger Bezug zu Geldnde und Nachbarschaft gewéhrleistet werden.

Bei der so gewahlten Festsetzung kénnen, insbesondere angesichts der gegebenen Gelande-

verhaltnisse, auf den einzelnen Baugrundstiicken leichte Abweichungen von den angestrebten
Gesamthohen auftreten. Einzelne Grundstlicke werden daher iiber etwas mehr, andere iiber
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etwas weniger Spielraum im Rahmen der Umsetzung verflgen. Dies wird unter den gegebe-
nen Rahmenbedingungen und den erganzend geregelten Geschossigkeiten als stadtebaulich
vertretbar bewertet.

Mit einer dariiber hinaus beriicksichtigten Uberschreitungsmaglichkeit fur auf den Dachflachen
untergeordnete, aber notwendige technische Bauteile (z. B. fur Fahrstuhle, Liftungsanlagen
Maschinen-/Technikraume) kann mdoglicherweise erforderlichen technischen Anforderungen
im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser bzw. Geschosswohnungsbauten (Teilflachen
WA1, WA2, WA6) Rechnung getragen werden. Gleiches gilt im Sinne einer energetischen
Optimierung fir Anlagen zur Nutzung von Solarenergie im gesamten Plangebiet. Der Aus-
nahmevorbehalt lasst eine angemessene Prifung und Beriicksichtigung des Einzelfalls in der
Umsetzung zu.

Das angestrebte Angebot an unterschiedlichen Bautypologien wird in den Festsetzungen zur
Bauweise aufgegriffen. Mit der grundlegenden Vorgabe der offenen Bauweise werden die
entlang der Hillegosser Stral3e vorhandenen Gebietsstrukturen vom Grundsatz her aufgegrif-
fen. In den fUr eine dichtere Bebauung vorgesehenen Bereichen zwischen Hillegosser Stral3e
und HaupterschlieBungsring wird grundsatzlich die Errichtung kompakter Baukorper ange-
strebt. Mit Blick auf die z. T. gro3ziigig gefassten Baufenster wird daher die vorgegebene offe-
ne Bauweise auf Einzelhduser begrenzt. Dariber hinaus werden untergeordnet Moglichkeiten
fur Hausgruppen und Doppelhauser eréffnet. Auf den Ubrigen, etwas weniger dicht geplanten
Teilflachen im Bereich der ErschlieBungshofe wird die Festsetzung der offenen Bauweise
durch einzelne Bereiche mit einer abweichenden halboffenen Bauweise erganzt. Diese erlaubt
eine ausreichende Mischung unterschiedlicher Bauformen ohne eine zu starke Verdichtung
und ermoglicht zudem einen angemessenen Ubergang zum angrenzenden Freiraum.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts
entwickelt worden und sollen grundséatzlich dessen Umsetzung ermoglichen. Lage und Tiefe
werden ganz Uberwiegend durch Baugrenzen und teilweise durch Baulinien begrenzt. Diese
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Geb&aude zum StralRenzug und
zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen und den Abstand
zu den anschlieBenden Griunflachen klar zu definieren. Bauordnungsrechtliche Anforderungen
wie z. B. Grenzabstande oder Abstandsflachen gelten im gesamten Plangebiet von der Fas-
sung der tberbaubaren Flachen unbenommen und sind im Rahmen der Umsetzung einzelfall-
bezogen zu priifen und einzuhalten. Zum 6stlich gelegenen Waldbestand weisen die Uber-
baubaren Flachen Abstande von mindestens 25 m — 40 m auf und nehmen damit angemessen
Rucksicht auf die benachbarten Waldflachen.

Die Uberbaubaren Flachen werden inshesondere im Bereich der ErschlieBungshéfe sowie im
Suden des Plangebiets Uberwiegend stralRenzugweise festgesetzt. Mit den weitgehend zwi-
schen 12 m — 16 m tiefen Baufeldern sollen grundsatzlich gewisse Spielraume fir die Lage
und Ausrichtung der Gebaude eingeraumt werden, auch um energetischen Aspekten Rech-
nung zu tragen. Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser und Geschosswohnungsbauten
werden mit Ausnahme des nérdlichen Teilbereichs auch starker baukdrperorientierte Baufens-
ter festgesetzt, um die Dimensionierung der kiinftigen Baukdrper und ihre Stellung zueinander
zu definieren. Diese Baufenster werden aber so grof3zigig gefasst, dass innerhalb der fur eine
Bebauung zulassigen Flachen Spielraum fir die Anordnung der jeweiligen Baukorper mit Blick
auf einzelfallbezogen nachzuweisende bauordnungsrechtliche Anforderungen (z. B. Aufstell-
flachen der Feuerwehr, Abstandsflachen) gegeben wird. Im Norden werden die Uberbaubaren
Flachen etwas grof3zugiger gefasst, um unter Berlcksichtigung der zum Erhalt festgesetzten
Geholze und der Gestaltung im Ubergang zur Regenriickhaltung Spielraume bei der Stellung
der Gebaude auf dem Grundstick zu belassen. Der Bereich soll im Sinne eines stadtebau-
lichen Wettbewerbs o. A. entwickelt werden kénnen. Im Rahmen der Konzeptvergabe werden
darauf basierend erganzende vertragliche Verpflichtungen zur Umsetzung festgeschrieben.

Stand: Entwurf; Mai 2023



D-28

Um insgesamt eine angemessene Flexibilitat fir die Einbindung von Freisitzen zu sichern, wird
eine ausnahmsweise Uberschreitungsmaglichkeit der Baugrenzen durch Balkone um bis zu
1,5 m auf anteilig 45 % der jeweiligen Gebaudeseite erdffnet.

Der Abstand der Baugrenzen zur Stral3enbegrenzungslinie entlang der jeweiligen Erschlie-
BungsstralRen wird ganz tberwiegend mit 3 m bzw. 5 m definiert, um einen Beitrag fir jeweils
raumbildende bauliche StraRenkanten zu leisten. Zur Sicherstellung der rdumlichen Fassung
des Quartiersplatzes werden dariiber hinaus Baulinien unmittelbar an der jeweils anschliel3en-
den Verkehrsflache festgesetzt.

Sofern Garagen und Carports au3erhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden, sollen
diese im Zufahrtsbereich einen Abstand von 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrs-
flachen v. a. aus Grunden der Stadtgestaltung einhalten. Ziel ist es, die optische Prasenz der-
artiger Anlagen im Stral3enraum im Rahmen zu halten.

Flache fur den Gemeinbedarf

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache sollen vorrangig die Voraussetzungen fir mindestens
eine grolere Kindertagesstatte oder auch zwei kleinere Einrichtungen geschaffen werden.
Ebenso sollen fur diesen Standort alternative Nutzungsmoglichkeiten im Rahmen der Zweck-
bestimmung Stadtteilzentrum offengehalten werden (siehe Kapitel 5.1). Dementsprechend
werden die Uberbaubaren Flachen unter Berilicksichtigung der in Teilen moglichst zu erhalten-
den Bausubstanz und vorhandener Geholze mdglichst groRzligig gefasst, um mittel- bis lang-
fristig eine Erweiterungsoption der Angebote abzusichern.

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden bei einer Grundflachenzahl GRZ
von 0,5 mit Spielraum getroffen, um eine vollstdndige Ausnutzbarkeit der festgesetzten
Uberbaubaren Flachen zu ermdglichen. Dariiber hinaus wird die im Bestand vorhandene Zwei-
geschossigkeit aufgegriffen, um eine flichensparende Umsetzung zu ermdéglichen. Bauord-
nungsrechtliche Anforderungen und Abstandsflachen sind im Einzelfall im Baugenehmigungs-
verfahren zu prifen.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Kfz-ErschlieBung

Die auRRere ErschlieBung ist durch die Hillegosser Stral3e vorgegeben, die das Gebiet an die
KreisstralRe K 1 (Oldentruper Stral3e/Bechterdisser StrafRe) im Norden und hieriiber an den
rund 600 m entfernt verlaufenden Ostring (L 787) im Osten anbindet. Dariiber hinaus ist die
Anbindung an den Ortskern Heepen uber die Fortfiilhrung der Hillegosser Straf3e weiter in
nordliche Richtung unmittelbar gegeben. In sldliche Richtung endet die Hillegosser StralRe
unmittelbar vor der Kreuzung des Ostrings mit den Hauptverkehrsstralen Potsdamer StraRe/
Dingerdisser StrafRe in einer Wendeschleife. Eine Anbindung fir Kfz in Richtung Suden ist
somit ausgeschlossen und die Ableitung der Verkehre aus dem neuen Wohngebiet Gber das
offentliche Verkehrsnetz in Richtung Norden somit alternativlos.

Die Hillegosser Straf3e ist im Bereich des Plangebiets aktuell mit einer Fahrbahnbreite von ca.
6 m und einem einseitigen, ca. 2,5 m breiten stralRenbegleitenden Gehweg, der fur Radfahrer
freigegeben ist, ausgebaut. Plangebietsseitig ist entlang der Stral3e ein ca. 2,5 m breiter Griin-
streifen vorhanden. Aufgrund der gegebenen Erschlielung Gibernimmt die Hillegosser Stralie
im Planbereich seit dem Bau des Ostrings ausschlief3lich eine ErschlieRungsfunktion fir die
hieriiber unmittelbar angeschlossenen Wohn- und (Klein-)Gewerbenutzungen sowie in einem
gewissen Rahmen fir Anwohnerverkehre der Straf3e Kréahenwinkel, die weiter Uber die Hille-
gosser Stral3e fahren (s. u.). Laut stadtischem Verkehrsmodell (Analyse 2019) wird der Ab-
schnitt der Hillegosser taglich von ca. 510 Kfz frequentiert. Bis zum Jahr 2030 wird unabhangig
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von der vorliegenden Planung keine wesentliche Veranderung der Verkehrsmengen in diesem
Bereich erwartet (ca. 530 Kfz).

Die Kreuzung der Hillegosser Straf3e mit der o. g. Kreisstral3e K 1 ist heute mit einer Licht-
signalanlage ausgestattet. Im Zuge der Plangebietserschlie3ung soll dieser Bereich zu einem
Kreisverkehr umgebaut werden, um mit Blick auf die hinzukommenden Verkehre einen bes-
seren Verkehrsabfluss zu erreichen. Die fiir eine regelkonforme Umsetzung dieses neuen
Kreisverkehrs erforderlichen Flachen sind im Rahmen der parallel erfolgenden Erschliel3ungs-
planungen intensiv abgestimmt worden — diese Vorplanungen bilden die Grundlage der im
Bebauungsplan dort festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen.

Die geplante ErschlieBungsfuhrung innerhalb des neuen Wohngebiets soll insgesamt
eine geordnete Anbindung der kunftigen Wohngebietsverkehre an die duf3eren ErschlieRungs-
anlagen sichern. Vorgesehen ist hierfir eine zentrale ErschlieBungsachse parallel zur Hille-
gosser Stral3e in Nord-Sud-Richtung, die Uber mehrere ErschlieRungsstralien von der Hille-
gosser Stral3e aus erreicht werden kann. Insgesamt entsteht so eine grof3ere Ringstruktur, die
eine Verteilung der Anschlusspunkte und damit eine besondere Belastung durch Erschlie-
Bungsverkehre von nur einzelnen wenigen Altanliegern vermeidet. Im Zuge der Konzeptent-
wicklung nicht weiterverfolgt wurde eine Anbindung fur Kfz-Verkehre in Hohe der Strale
Krahenwinkel durch Ausgestaltung eines kleinen Kreisverkehrs — dies erdffnet dort alternative
Mdglichkeiten fir eine direkte Verbindung fur Ful3ganger/Radfahrer und unterbindet zugleich
Anreize fir Schleichverkehre Uber die StraRe Krahenwinkel in Richtung Westen. Die im
Bebauungsplan hierfur festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass
die straBenbegleitend geplanten Gehwege und Baumreihen dort ebenfalls angeordnet werden
kénnen. In der Umsetzung soll darliber hinaus eine Verkehrsberuhigung entlang der Haupt-
achse im Bereich des zentralen Quartiersplatzes erfolgen.

Von der zentralen ErschlieBungsachse ausgehend werden die vier dstlich geplanten Wohn-
nachbarschaften tber kleine Stichstraf3en mit Erschliefungshodfen erschlossen. Im Stiden wird
an den ,Hauptring“ eine untergeordnete Ringstral3e mit einem weiteren kleinen ErschlieRungs-
hof angebunden. Die Bebauung im Norden soll tiber zwei Stichstral3en von Siden und Osten
erschlossen werden. Die Breite fiir diese untergeordneten Stralen wird flachensparend mit
6 m vorgeschlagen. Die Befahrbarkeit durch Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ist hierdurch
sichergestellt, ebenso sind entsprechend dimensionierte Wendemdglichkeiten eingeplant.

Ebenfalls Gber die Hillegosser Stral3e an das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen werden
soll die geplante Gemeinbedarfsflache (Schwerpunkt KITA). Grundsatzlich kann der Giberwie-
gende Anteil der Kinder aus dem Wohngebiet heraus den Standort sicher liber das geplante
FuR-/Radwegenetz erreichen. Angesichts der Bedarfslage ist es aber nicht ausgeschlossen,
dass einzelne Bring- und Holverkehre aus etwas weiter entfernt liegenden Wohnsiedlungen
auch mit dem Kfz erfolgen. Die ErschlieBungskonzeption berlcksichtigt hierfiir eine von den
Wohngebietsverkehren weitgehend unabhangige Anbindung der Gemeinbedarfsflache tber
den im Norden geplanten 6 m breiten Erschlie3ungsstich (Planstra3e A). Zusatzliche Zufahrt-
moglichkeiten werden zur Gewahrleistung einer verkehrssicheren Verkehrsfiihrung ausge-
schlossen. Im Rahmen des auf der Gemeinbedarfsflaiche ermdglichten Angebotsspektrums
(siehe Kapitel 5.1) stellen die vorrangig unterzubringenden Angebote der Kinderbetreuung
nach Einschéatzung der Stadt eine vergleichsweise verkehrsintensive und zeitlich stark gebin-
delte Nutzung dar. Unter Beriicksichtigung der geplanten untergeordneten Verkehrsanbindung
und der baulichen Méglichkeiten auf der Flache selbst, strebt die Stadt mit Blick auf die optional
ermoglichten gebietsbezogenen Alternativhutzungen keine Etablierung von Nutzungen mit
grolRerem, Kfz-orientierten Einzugsbereich an. Insofern wertet die Stadt die auf eine KITA-
Nutzung abgestimmte ErschlieBungskonzeption im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung und
sieht die hierauf basierenden Bewertungen auch auf die weiteren Nutzungsoptionen als tber-
tragbar an.
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Fur Bereiche entlang der Hillegosser StralR3e sowie der inneren ErschlieBungsstralien, die im
Sinne einer geordneten ErschlieBung und aus Grinden der Verkehrssicherheit nicht fir
zusatzliche Einzelzufahrten auf Baugrundstiicke zur Verfigung stehen sollen (z. B. Vermei-
dung der Uberfahrung von Gehwegen, Klarstellung der méglichen Zufahrtsbereiche von Tief-
garagen/Stellplatzanlagen), werden im Bebauungsplan entsprechende Zu-/Abfahrtverbote
festgesetzt.

Um im Bereich der geplanten Einmindungen der Planstraf3en auf die Hillegosser Stral3e eine
ausreichende Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kdnnen, werden entsprechende Sichtfel-
der in den Bebauungsplan aufgenommen. Die vorgegebenen Flachen sind auf eine Geschwin-
digkeit von 50 km/h dimensioniert und gemaf den Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen
(RASt 06) von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m Uber
Fahrbahnoberkante standig freizuhalten.

Im Rahmen der parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgten Vorplanungen zum Stral3en-
ausbau wurden die grundlegenden Fragen zu StraRenquerschnitten, Filhrung von Gehwegen,
Dimensionierung der Wendeanlagen und des Kreisverkehrs etc. mit den zustéandigen Fach-
amtern geklart. Konkrete MalBhahmen der Ausbauplanungen werden nicht in den Festsetzun-
gen verankert, aus Griinden der Nachvollziehbarkeit werden aber einzelne Elemente daraus
nachrichtlich im Nutzungsplan dargestellt.

Neubaugebiet — kiinftiges Verkehrsaufkommen und Leistungsfahigkeit

Zur Ermittlung der mit der ermdglichten Gebietsentwicklung verbundenen Verkehrserzeugung
und Uberpriifung der Leistungsfahigkeit an den relevanten Knotenpunkten ist eine Verkehrs-
untersuchung® eingeholt worden. Bei den Ermittlungen wird auf die Daten des stadtischen
Verkehrsmodells/Analyse 2019 zurlickgegriffen, die sich von den Prognosedaten 2030 nicht
wesentlich unterscheiden bzw. auf den unmittelbar umliegenden Strafl3en nur leicht hohere
Werte aufweisen. Die Stadt bewertet das Gutachten nach Prifung durch das zustandige
Fachamt und unter Berilicksichtigung entsprechender Korrekturen als nachvollziehbar und
plausibel und legt es der vorliegenden Planung zugrunde.

Die Ermittlung der planinduzierten Verkehre erfolgt im Gutachten fir die hinzukommende
Wohnbebauung unter Zugrundelegung der zu erwartenden Einwohnerzahl sowie deren spezi-
fische Wegehaufigkeiten und Verkehrsmittelwahl. Zudem sind neben den Bewohnerverkehren
selbst auch bewohnerbezogene Wirtschaftsverkehre (Ver-/Entsorgungsfahrzeuge, Lieferver-
kehre, Post-/Paketzustellung etc.) in die Berechnungen eingeflossen. Als Grundlage flr diese
Prognose wurden in Summe 400 neue Wohneinheiten in Ansatz gebracht. Mit Blick auf den
vorrangig geplanten KITA-Standort im Bereich der Gemeinbedarfsflache finden im Gutachten
die Beschaftigtenverkehre fir sechs Betreuungsgruppen Bertcksichtigung. Fir das Bringen
und Abholen der Kinder wird dagegen von tberwiegend nicht-motorisieren Binnenverkehren
ausgegangen, da der wesentliche Anteil der Kinder aus dem Plangebiet selbst kommen wird.
Bring- und Holverkehre durch plangebietsexterne Kinder werden an diesem Standort dagegen
als vernachlassigbar bewertet. Auf Grundlage dieser Eingangsparameter werden im Verkehrs-
gutachten Mehrverkehre von insgesamt maximal 1.660 Kfz-Fahrten/24h (je 830 Kfz-Fahr-
ten/24 h im Ziel- und Quellverkehr) prognostiziert. Diese Werte entsprechend dem im Gutach-
ten dargelegten Maximalszenario — laut Gutachter ist davon auszugehen, dass die tatsachlich
zu erwartende Mehrbelastung geringer ausfallt. Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung
basieren alle weiteren gutachterlichen Ermittlungen auf diesen Maximalwerten.

Angesichts der vorgegebenen ErschlieBung (auch) kinftig am starksten frequentiert wird der
Knotenpunkt Hillegosser Stral3e/Oldentruper Stral3e/Bechterdisser Stral3e — dort werden nach

3 Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. I11/0O 14 ,Wohngebiet Amerkamp*® in der Stadt
Bielefeld, Ing.-Consult Dipl.-Ing. H. Harnisch, Enger, 02.02.2022/14.11.2022 (Aktualisierung).
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den gutachterlichen Annahmen die Verkehre zu jeweils 40 % die Oldentruper Stral3e sowie
die Bechterdisser StrafRe nutzen und die verbleibenden 20 % die Hillegosser Strafl3e nach
Norden fahren. Entscheidend fir die Abwicklung der Verkehre ist dabei i. W. die Belastung zu
den StoRRzeiten. Am starksten belastet ist laut Gutachten die Spitzenstunde am Nachmittag.
Fur diese Spitzenstunde wird durch Wohnnutzung und KITA die Erzeugung von in der Summe
maximal ca. 85 bzw. 60 Kfz-Fahrten im Quell- bzw. Zielverkehr ermittelt.

Nach den einschlagigen Regelwerken kénnen Wohnwege und Wohnstral3en Verkehrsstarken
bis zu 150 Kfz/h bzw. 400 Kfz/h gut aufnehmen. Laut Gutachten sind die durch das neue
Wohngebiet entstehenden Belastungen auf allen Straf3en im Plangebiet insofern als eher
gering und umfeldvertraglich zu werten. Darlber hinaus ist mit dem geplanten Erschlie-
Bungskonzept eine kontinuierliche Abnahme der Belastungen nach Suden verbunden.

Untersucht wurden darlber hinaus die Belastungen an den im Umfeld relevanten Knoten-
punkten (Kreisverkehre Oldentruper Stral3e/Hillegosser Stral’e/Bechterdisser Stralle und
Bechterdisser Stral3e/Mittelbreede sowie Knotenpunkt Ostring/Bechterdisser Straf3e). Unter
Berticksichtigung der im Gutachten zugrunde gelegten Aufteilung der Verkehre (s. 0.) hat die
zusatzliche Verkehrserzeugung kaum Auswirkungen. Fir beide Kreisverkehre wird geman
Gutachten die Beibehaltung der jeweils bestmdglichen Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
prognostiziert, ebenso verbleibt die gegebene ausreichende Qualitat am Knotenpunkt Ostring/
Bechterdisser Stral3e im Vergleich zum derzeitigen Verkehrsgeschehen nahezu unverandert.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Ergebnisse wird im Gutachten daher ausgefiihrt, dass
die Verkehrserzeugung aus dem Baugebiet zu keinen wesentlichen Veranderungen oder
Beeintrachtigungen im umgebenden Stralennetz fliihren wird. Die Stadt folgt der Bewertung
des Gutachters und halt die vorliegende Planung aus verkehrlicher Sicht unter Abwégung der
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander fir vertretbar. Es wird keine
unvertragliche Mehrbelastung im umliegenden StralRennetz verursacht. An den wesentlichen
Knotenpunkten kdnnen die Verkehre auch kiinftig leistungsféhig abgewickelt werden, Kapazi-
tatsprobleme sind nicht zu erwarten.

Im Zuge des Planverfahrens wurde im Hinblick auf die Ableitung der hinzukommenden Neu-
verkehre insbesondere eine starkere Frequentierung der Straf3e Krahenwinkel (Schleich-
verkehre) thematisiert. Im Verkehrsgutachten wird diesbeziiglich aufgrund fehlender zeitlicher
Vorteile und der weniger attraktiven Verkehrsfiihrung durch das Wohngebiet (abschnittsweise
im StralRenraum parkende Kfz, Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h, kiinftig durch den
Kreisverkehr verbesserten Ableitung der Verkehre auf die nordliche Kreisstral3e) keine beson-
dere Problematik gesehen. Diesbeziiglich konfliktminimierend wird im Zuge der Konkretisie-
rung der ErschlieBungskonzeption keine direkte Kfz-Anbindung vorbereitet (s. 0.). Hiervon
unbenommen sollen im Ergebnis der politischen Beratungen weitergehende Mal3nahmen zum
Schutz der Altanlieger und zur Gewabhrleistung der Verkehrssicherheit im Bereich der Schulen
und Sportanlagen umgesetzt werden. Favorisiert wird im Ergebnis einer Variantenprifung die
Umsetzung einer sog. ,unechten Einbahnstrae“ im Einmindungsbereich der Stral3e Krahen-
winkel auf die Hillegosser StraRe mit Baubeginn (siehe Drucksachen-Nr. 5366/2020-2025).
Entsprechende Detailfragen werden parallel zum Bebauungsplanverfahren weitergehend
erortert. Im Bebauungsplan selbst kdnnen diesbeziiglich keine Regelungen getroffen werden.

Ruhender Verkehr

Erforderliche Stellplatze sind in Abhéngigkeit von den hinzukommenden Wohneinheiten
jeweils in ausreichender Zahl im Zuge der Umsetzung nachzuweisen, diesbeziiglich sind die
Vorgaben der stadtischen Stellplatzsatzung relevant. Die fir das neue Baugebiet bendtigten
Stellplatze werden im Rahmen der Planung teilweise durch verschiedene Festsetzungen ver-
ortet. Das Konzept ist so ausgestaltet, dass Parkverkehre innerhalb des Gebiets stattfinden
und die Hillegosser Stral3e nicht zuséatzlich belastet wird. Entlang der zentralen ErschlieRungs-
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achse werden stral3enbegleitend offentliche und private Stellplatzflichen in die StralRenaus-
bauplanung integriert und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt. Dartiber hinaus soll
der runende Verkehr in den dichter bebauten Nachbarschaften jeweils auf Sammelstellplatzen
oder in Tiefgaragen gebindelt werden — diese Flachen werden lberlagernd innerhalb des
allgemeinen Wohngebiets durch entsprechende Festsetzung von Flachen fir ebenerdige
Stellplatze bzw. fur Tiefgaragen gesichert. In den weniger dichten Quartieren wird auf eine
separate Ausweisung verzichtet, so dass eine Unterbringung auf dem Baugrundstuck flexibel
umsetzbar ist. Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit sollen Garagen und Carports aber im
Zufahrtsbereich einen Mindestabstand von 5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten (sie-
he Kapitel 5.2). Diese Flache kann als zusatzliche private Stellplatzmdglichkeit genutzt werden
und somit zur Entlastung des offentlichen Stral3enraums beitragen.

Die gewahlte dezentrale Anordnung der Stellplatze Gber das gesamte Wohngebiet wird mit
Blick auf das wesentliche Planungsziel, den gegenwaértig erheblichen Bedarf nach Wohnraum
decken zu koénnen und hierbei insbesondere auch bezahlbaren Wohnraum im mittleren und
unteren Mietpreissegment im freifinanzierten und o6ffentlich geférderten Wohnungsbau anzu-
bieten, einer starkeren Konzentration des Parkraumangebots (z. B. in einer Parkpalette oder
einem Parkhaus) vorgezogen. Mit Blick auf die PlangebietsgréRe sowie die vorbereitete Dichte
und Quartiersstruktur ware ein zentrales Quartiersparkhaus o. A. grundsatzlich in einem Teil-
guartier westlich entlang der zentralen Hauptachse zu verorten; der Bereich des Quartiers-
platzes selbst scheidet dabei mit Blick auf die dort angestrebte Verkehrsberuhigung und die
Gestaltung von Aufenthaltsbereichen aus. Gegen eine zentrale Stellplatzlésung — die im Ubri-
gen aufgrund der noch nicht abschlieRend sicher abschatzbaren Zahl erforderlicher Stellplatze
nicht zielfiihrend dimensioniert werden kann — spricht zunachst die mit Ricksicht auf die Altan-
lieger bewusst gewahlte Aufteilung der ErschlieBungsverkehre (s. 0.). Zu bedenken ist dartiber
hinaus, dass der hiermit verbundene Verzicht auf die Umsetzung mindestens eines grof3eren
Mehrfamilienhauses und damit auf eine entsprechende Anzahl an Wohneinheiten sowie die
im Vergleich zu ebenerdigen Stellplatzlésungen zu erwartenden Mehrkosten bei der Herstel-
lung und Unterhaltung einer Parkpalette bzw. eines Parkhauses sehr schwer mit den o. g.
zentralen Planungszielen zu vereinbaren sind. In der gegebenen Stadtrandlage waren die
Kosten zudem allein durch die Bewohner/-innen des Quartiers zu tragen, die Finanzierung
musste insofern Uber eine hohe Nutzerzahl erfolgen — dies kénnte dann ggf. auch der Umset-
zung der z. T. dezentral geplanten kleineren Tiefgaragen entgegenstehen. Hinzu kommt die
lagebedingt im Vergleich zur Innenstadt oder zu Stadtteilzentren fehlende Nutzungsmischung,
die sonst mit Blick auf die Stellflachenauslastung durch Mehrfachnutzungen zu einer wirt-
schaftlichen Tragfahigkeit beitragen konnte.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird auf eine Verortung von Stellplatzen verzichtet. Mit
Blick auf die hochbaulichen Méglichkeiten und die vorgegebene Erschlie3ung ist eine Umset-
zung notwendiger Stellplatze eher im Stidosten anschlieRend an die Planstral3e A zu erwarten.
Hier soll entsprechender Spielraum fir die Umsetzung belassen werden, die erforderliche
Anzahl der Stellplatze ist abhangig von der tatsachlichen Nutzung bzw. Nutzungsintensitat —
fur einen entsprechenden Nachweis auf dem Grundstiick bestehen hinreichend Mdglichkeiten.

FulRganger/Radfahrer

Im Zuge der GebietserschlieBung und zur Anbindung an den 6stlich angrenzenden Freiraum
wird ein engmaschiges Netz aus stra3enbegleitenden und in den Grinzug weiterfiihrenden
FuRwegen sowie ergdnzenden Wegen innerhalb der jeweils anschlieRenden Griinflachen vor-
gesehen. Dartber hinaus wird entlang der Hillegosser Stral3e plangebietsseitig eine Verbreite-
rung der Verkehrsflache fur die Anlage eines 2,50 m breiten Gehwegs berlcksichtigt. Entlang
der Hillegosser StraRe werden somit kiinftig beidseitig Gehwege gefuhrt, die im Norden im
Bereich des kunftigen Kreisverkehrs fortgesetzt werden. Die dort festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflachen sind so dimensioniert, dass eine sichere Fihrung von Fu3gangern und Rad-
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fahrern nach den geltenden Regelwerken umgesetzt werden kann. Die im Rahmen der Mobili-
tatswende geplante Fiuihrung einer Hauptroute fur den Radverkehr tiber die Hillegosser Stral3e
erfahrt durch die Planung keine Einschrankung.

Eine Hauptachse des FuR-/Radverkehrs knlpft an der Stral3e Krahenwinkel an und fuhrt Gber
den zentralen Quartiersplatz in Richtung Osten. In westliche Richtung ist hieriber auch ein
verkehrssicherer Anschluss an den entlang der StraRe Krahenwinkel gefuhrten Schulweg in
Richtung Grundschule Oldentrup gewahrleistet.

Im Bebauungsplan werden die strallenunabhéngigen Wege innerhalb des Wohngebiets
gesondert festgesetzt. Darliber hinaus sind die offentlichen Verkehrsflachen hinreichend
dimensioniert, um entsprechend stralenbegleitende Gehwege zu errichten. Innerhalb der
offentlichen Grunflachen wird auf eine konkrete Verortung von Wegen verzichtet, mit Blick auf
verfligbare Flachen und die Zweckbestimmung Parkanlage bestehen hinreichend Mdéglich-
keiten im Rahmen der Umsetzung (siehe auch Kapitel 5.6).

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch verschiedene Buslinien in das 6ffentliche Nahverkehrsnetz einge-
bunden — im fuBlaufigen Umfeld liegen verschiedene Haltestellen, die im regelmafigen Takt
von Bussen des Regional- und Stadtverkehrs bedient werden. Nordlich des Gebiets befinden
sich an der Oldentruper StrafRe westlich im Anschluss an den geplanten Kreisverkehr die Hal-
testelle Obermeier bzw. an der Bechterdisser Stral3e die Haltestelle Am Niedermeyers Feld,
die durch die regionale Buslinie 369 wochentags ganz tUberwiegend halbstiindlich und dartber
hinaus stundlich angefahren werden, wodurch eine Uberregionale und schnelle Verbindung
zwischen dem Oerlinghausen Bahnhof, Asemissen und Bielefeld Zentrum besteht. Stidlich des
Plangebiets befindet sich zudem an der Potsdamer Stral3e die Haltestelle Ostring, die durch
die Stadtbuslinien 32 und 131 werktags mit einem Uberlagerten 30-Minutentakt bedient wird.
Durch diese Linien besteht eine Anbindung nach Stieghorst bzw. Sieker und die dortigen Stadt-
bahnhaltestellen. Zudem verkehren angrenzend an das Wohngebiet Schulbusverkehre (Linien
103, 130 und 196) sowie an der Haltestelle Lineburger StralRe die Nachtbuslinie N9 Die
Erreichbarkeit der umliegenden Bushaltestellen ist (iber das bestehende FuR3-, Radwege- und
Stralennetz sichergestellt.

Erganzend ist im Zuge des Verfahrens eine Erschlielung des Gebiets mit einer zusatzlichen
Bushaltestelle durch das vorliegend betroffene Nahverkehrsunternehmen geprift worden. Die
Optionen umfassten grundséatzlich sowohl Moglichkeiten der Verschwenkung von im Umfeld
bereits vorhandenen Linien mit einer Fihrung tber die Hillegosser Stral3e als auch die Mog-
lichkeiten, eine erganzende Buslinie (z. B. zwischen Heepen und Stieghorst/Sieker) zu etablie-
ren. Alle Varianten berticksichtigen dabei eine neue Haltestelle in Hohe der Einmindung der
Stral3e Krahenwinkel auf die Hillegosser Stral3e, eine weitergehende Flhrung durch das neue
Wohngebiet wird eher nicht gesehen. Diesbezligliche Detailpriifungen stehen noch aus. Im
Zuge der vorliegenden Planung ist die grundlegende Umsetzbarkeit einer zusatzlichen Halte-
stelle durch einen Fachplaner vorgeprift und bestatigt worden.

Insgesamt weist das Plangebiet insofern eine gute OPNV-Anbindung auf. Zudem tragt die
Wohngebietsentwicklung im Siedlungsbestand dazu bei, vorhandene Infrastrukturen besser
auszulasten und ggf. durch neue Angebote zu ergénzen. Ausschlaggebend fur die Nutzung
des OPNV sind u. a. attraktive, direkte, sichere und beleuchtete Rad- und FuRwegebeziehun-
gen zu den néachstgelegenen Haltestellen. Derartige attraktive Wegeverbindungen kénnen auf
Grundlage der Regelungen des Bebauungsplan grundsatzlich umgesetzt werden, die konkrete
Ausgestaltung einschliel3lich einer zielgerichteten Beleuchtung ist Gegenstand der spateren
ErschlieBungsplanungen.
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Mobilitatskonzept

Zur Umsetzung der vom Rat der Stadt Bielefeld 2018 beschlossenen Mobilitatsstrategie sollen
fur eine Etablierung nachhaltiger Mobilitatsstrukturen die bereits dargelegten Angebote und
Moglichkeiten der fuRlaufigen Erreichbarkeit sowie der OPNV- und Fahrradnutzung durch die
Bereitstellung neuer Mobilitdtsformen und -angebote ergéanzt werden kénnen. Auch hierzu sind
erste Vorgesprache im Zuge der Konzeptentwicklung erfolgt. Zeitgerechte Alternativangebote
zum motorisierten Individualverkehr liegen insbesondere in Sharing-Angeboten, diesbeziiglich
bestehen in Abhangigkeit von der Nachfrage sowohl Mdglichkeiten fir einzelne Car-/Roller-
Sharing-Standplatze im offentlichen Raum als auch durch erganzende Angebote z. B. von
beteiligten Wohnungsbauunternehmen. Generell vorstellbar ist zudem die Errichtung einer
Mobilitatsstation — hierfir notwendige Flachen sind grundséatzlich abhangig von Gréf3e und
Ausstattung (z. B. Abstellflachen fur Leihfahrrader, Tretroller, ggf. auch kombiniert mit Car-
Sharing), diesbeziiglich weitergehende Fragen sind im Rahmen der Umsetzung zu klaren.
Sinnvolle Méglichkeiten fir entsprechende Angebote innerhalb des Plangebiets werden insbe-
sondere im Bereich des zentralen Quartiersplatzes sowie im Bereich der geplanten neuen
Bushaltestelle gesehen — die Festsetzungen im Bebauungsplan stehen einer zielgerichteten
Umsetzung nicht entgegen.

Unter Berucksichtigung der aktuellen Entwicklungen werden insbesondere Angebote und
Infrastrukturen zur Nutzung von Elektromobilitat starker nachgefragt werden. Zur Férderung
der E-Mobilitdt kénnen neben entsprechenden Ladestationen in Verbindung mit E-Sharing-
Angeboten hiervon unabhangige Elektrolademdglichkeiten sowohl fir Kfz als auch fur Fahr-
rader im Bereich der geplanten Erschliel3ungsstraf3en, Stellplatzflachen etc. vorgehalten wer-
den, sofern entsprechende Versorgungspartner gefunden werden. Diesbeziigliche Méglich-
keiten werden parallel zur vorliegenden Bauleitplanung gepruift.

5.4 Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind fur das Plangebiet die einwirkenden Immissionen
durch die umliegenden Gewerbenutzungen sowie durch den Verkehr auf den angrenzenden
StralRen von Bedeutung. Hierbei sind im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
neben der Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse fir die kiinftigen Bewoh-
ner/Nutzer im Plangebiet auch ggf. noch bestehende gewerblichen Entwicklungsmdglichkeiten
der benachbarten Betriebe in die Priifung einzubeziehen. Um die schalltechnischen Gegeben-
heiten und die kunftig zu erwartende Larmsituation zu ermitteln und angemessen in die Pla-
nung einzubeziehen, ist friihzeitig ein Schallgutachter in das Verfahren eingebunden worden.
Auf die zu den einzelnen Larmarten eingeholten Schallgutachten wird zurtickgegriffen. Die in
den Gutachten angesetzten Rahmenbedingungen und die Methodik werden mit bisheriger
Kenntnis jeweils als angemessen und sachgerecht angesehen. Die jeweils zustandigen Fach-
amter sind im Verfahren weiter eingebunden.

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen sind,
ohne dass normative Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohn-/Arbeitsverhaltnisse
bisher definiert worden sind. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung kdnnen
in diesem Zusammenhang fir die stadtebauliche Beurteilung des L&rms larmtechnische
Regelwerke als Orientierungshilfe herangezogen werden, wobei die jeweils gebietsbezogenen
Werte in den Regelwerken unterschiedlich definiert werden. Vorliegend wird zun&achst auf die
rechtlich nicht bindenden idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau)* zurtickgegriffen. Erganzend wird im Rahmen der Abwéagung auf
die im Rahmen von Genehmigungsverfahren relevanten Immissionsrichtwerte der TA L&rm

4 Idealtypische Orientierungswerte nach dem Beiblatt zur DIN 18005 tags/nachts: bei Gewerbelarm fir WA
55/40 dB(A), fir M1 60/45 dB(A); bei Verkehrslarm fir WA 55/45 dB(A), fur M1 60/50 dB(A).
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(Gewerbelarm)® bzw. auf die beim Bau oder der wesentlichen Anderung von offentlichen
StraRen heranzuziehenden Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV, Verkehrslarm)® Bezug genommen. In der Rechtsprechung ist allgemein anerkannt,
dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes Wohnen“ gegeben ist. Bei Dauer-
schallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts ist regelméaf3ig von einer verfassungsrechtlich
bedenklichen Gesundheitsgefahrdung auszugehen.

Das Plangebiet ist Teil eines durch bauliche Nutzungen sowie durch stark frequentierte ortliche
und uberdrtliche Verkehrstrassen vorgepragten Siedlungsbereichs (siehe auch Kapitel 3).
Erste Siedlungsanséatze haben sich plangebietsnah westlich der Hillegosser Stral3e beidseits
der Oldentruper Straf3e in den 1950er Jahren mit den Wohnsiedlungen im Bereich August-
Fuhrmann-StraRe/Krahenwinkel und Lineburger StralRe im Rahmen von festgesetzten reinen
Wohngebieten (WR) entwickelt. Die zum damaligen Zeitpunkt durchgéngig zweispurige aus-
gebaute Hillegosser Stral3e selbst hatte die Funktion einer KreisstraRe mit Uberdrtlicher Ver-
bindungsfunktion in Nord-Stid-Richtung. Die in diesem Zeitraum ebenfalls bereits vorhande-
nen wohnbaulichen Ansétze sidlich der Stral3e Krahenwinkel sowie damals dort bestehende
kleine Nahversorgungsangebote und weitere kleingewerbliche Ansatze wurden im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. III/O 10 (s. 0.) Anfang der 1980er Jahre im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung nach Nutzungsarten (WA, MI, GEN) gegliedert. In
diesem Rahmen wurde auch eine wohnbauliche Nachverdichtung in einer Tiefe von ca.
65 m — 100 m vorbereitet und umgesetzt. Die gewerblichen Entwicklungen im Plangebietsum-
feld haben i. W. in den 1990er Jahren slidlich des Plangebiets begonnen. Damals entstanden
auch erste einzelne Gewerbestandorte unmittelbar an der A 2 (mindestens 500 m entfernt vom
vorliegenden Plangebiet). Die Siedlungsentwicklung des heute siddstlich und dstlich des
Planbereichs vorhandenen groRraumigen gewerblich-industriellen Siedlungsbereichs wurden
erst nach dem Bau des Ostrings (Ende der 1990er Jahre) eingeleitet, die wesentlichen bauli-
chen Entwicklungen zwischen Ostring und A 2 erfolgten seit den 2000er Jahren. Weitergehen-
de gewerblich-industrielle Entwicklungen auch 6stlich des Ostrings bis zum Oldentruper Bach
norddstlich des Plangebiet erfolgten in den letzten 10 — 15 Jahren beidseits der Bechterdisser
Stral3e (siehe Bebauungsplane 111/0 12, 11I/O 13 und 1lI/O 15). Die gewerblich-industriellen
Nutzungen sind infolgedessen nérdlich des Plangebiets bis auf ca. 250 m — 300 m an die seit
den 1950er Jahren entstandenen WR-Gebiete herangerlickt, wobei die dort ausgewiesenen
GE-/GI-Flachen in ihrem Entwicklungsrahmen so kontingentiert wurden, dass abweichend
vom Planungsrecht fur die Wohnbebauung als Schutzstatus WA-Rechte zugrunde gelegt wor-
den sind. Die im Plangebiet liegende ehemalige Hofstelle Obermeyer, fir die im Rahmen der
umliegenden Gewerbeansiedlungen als Schutzstatus jeweils MI-Rechte beriicksichtigt worden
sind, wird nur noch durch das Tal des Oldentruper Bachs mit seinen begleitenden Gehdlzen
von diesem Siedlungsbereich getrennt, die nachstgelegenen Gewerbegrundstiicke liegen ca.
170 m entfernt.

Insgesamt wurde somit v. a. seit dem Bau des Ostrings und den damit einhergehenden groR3-
raumigen gewerblich-industriell gepragten Entwicklungen der bis dahin 6stlich der Hillegosser
StralRe landwirtschaftlich gepragte Siedlungsbereich zunehmend durch flachen- und emis-
sionsintensive bauliche Nutzungen Uberpragt. Hierbei sind insbesondere die gewerblichen
Nutzungen immer starker an den wohnbaulich gepragten Siedlungsbereich herangertickt.
Damit einhergehend wurden auch die vorliegenden Plangebietsflachen zunehmend durch
Verkehrstrassen und Baugebiete umschlossen und vom landwirtschaftlich genutzten Freiraum
immer mehr isoliert. Zudem haben auch die Verkehrsmengen auf den angrenzenden Haupt-
verkehrsstrallen und die hiermit verbundenen Emissionen nutzungsbedingt zugenommen.
Hier zeigen u. a. die vorliegend eingeholten Verkehrslarmuntersuchungen, dass analog zu den

Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm: fur WA 55/40 dB(A), fur Ml 60/45 dB(A).
6 Immissionsgrenzwerte gemaR 16. BImSchV tags/nachts: fir Wohngebiete 59/49 dB(A), fir Ml 64/54 dB(A).
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Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet beidseits der Oldentruper Strafl3e sowie im Wohnge-
biet Lineburger Stral3e westlich der Hillegosser Stral3e bereits von einer mischgebietstypi-
schen Vorbelastung auszugehen ist.

In dieser seit Jahrzehnten gewachsenen Siedlungslage wirken nunmehr die gewerbe- und
verkehrsbedingten Emissionen aus unterschiedlichen Richtung auf den Planbereich ein, so
dass idealtypische Wohngebietswerte hier nicht ohne Weiteres den Mal3stab fir die Beurtei-
lung der Wohnvertréglichkeit im Sinne des BauGB bilden kénnen. Wesentliches Ziel der Pla-
nung ist es, die stadtebaulichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung von im Stadtgebiet drin-
gend bendtigten Wohnraumangeboten durch die Entwicklung eines neuen Wohngebiets zu
schaffen. Hierflr bietet die infolge der vorliegend erlauterten Siedlungsentwicklungen verblie-
bene Plangebietsflache grundsatzlich ein geeignetes Potenzial.

Im Zuge der vorliegenden Planerarbeitung sind im Sinne der Konfliktminderung und Gebiets-
gliederung Teilflachen, auf denen unter Berlcksichtigung der Ergebnisse der schalltechni-
schen Untersuchungen nicht mindestens mischgebietstypische Pegelwerte vorherrschen oder
durch SchallschutzmalRnahmen sicher erreicht werden kénnen, nicht in die wohnbaulich entwi-
ckelbaren Flachen einbezogen worden. Zusammen mit den ebenfalls zu berticksichtigenden
naturschutz-, wald- und wasserrechtsbezogenen Abstandsanforderungen und durch die
Anordnung von Flachen fur die Anlage von Grinbereichen, Ausgleichsmafinahmen und
Regenrickhaltung kdnnen inshesondere zu den gewerblich-industriell bedingten Larmquellen
im Osten und Nordosten mindestens ca. 250 m — 300 m und damit mindestens vergleichbare,
aber z. T. auch deutlich groRere Abstande als zu den bereits vorhandenen reinen Wohnge-
bieten eingehalten werden.

Das unter Berucksichtigung der vorhandenen Bedarfe und den gegebenen Rahmenbedingun-
gen fir die Entwicklung eines attraktiven und lebendigen Wohngebiets stadtebaulich sinnvolle
Nutzungsspektrum wird von den Entwicklungsmdglichkeiten im Rahmen eines allgemeinen
Wohngebiets vollumfanglich abgedeckt (siehe auch Kapitel 5.1). Bedarfe und Méglichkeiten
fur eine weitere Nutzungsintensivierung (z. B. im Rahmen eines urbanen Gebiets oder eines
Mischgebiets, wo das Wohnen grundsatzlich eine der Hauptnutzungen darstellt), die auch
damit verbunden ware, noch weitere Verkehre in das Gebiet zu ziehen, werden aufgrund der
Lage innerhalb des Stadtgebiets, der gegebenen Erschlielfungsmoglichkeiten sowie der auch
fur Teile der Wohnnachbarschaft z. T. bereits bestehenden Vorbelastungen nicht gesehen.
Zudem werden aufgrund der von mehreren Seiten auf das Plangebiet einwirkenden Larmbe-
lastungen keine stadtebaulich sinnvollen Mdglichkeiten gesehen, um durch eine gebietsinter-
ne Nutzungsgliederung im Sinne eines (weiteren) Puffers zu den jeweiligen Larmquellen auf
die bestehenden Vorbelastungen zu reagieren.

Zusammenfassend wertet die Stadt die geplante Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets
unter Berticksichtigung der gewahlten Gebietsausdehnung als stadtebaulich vertretbar. Die
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sprechen in dieser vorgepragten und vorbelasteten
Lage aber insgesamt dafir, dass fur das geplante Wohngebiet im Sinne der gegenseitigen
Rucksichtnahme die Eréffnung eines Entwicklungsspielraums bis zu den jeweils mischgebiets-
typischen Orientierungs- bzw. Grenz-/Richtwerten der 0. g. Regelwerke angemessen und ver-
tretbar ist. Diese Bewertung wird den nachfolgenden Ausfihrungen zugrunde gelegt. Den
Anforderungen des BauGB an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kann bei Einhaltung
der Mischgebietswerte insgesamt entsprochen werden (s. 0.).

Mit Blick auf die neben dem geplanten allgemeinen Wohngebiet festgesetzte Gemeinbedarfs-
flache ist festzuhalten, dass diese von der Baugebietssystematik der BauNVO nicht erfasst
wird und die o. g. Regelwerke fiir derartige Nutzungen auch dariiber hinaus keinen beson-
deren Schutzstatus vorgeben. Gleichwohl werden im Rahmen der vorliegenden Angebotspla-
nung unter Bertcksichtigung der insgesamt zulassigen Nutzungen (siehe Kapitel 5.1) schutz-
bedirftige Nutzungen planungsrechtlich ermgglicht. Im Hinblick auf ihre Schutzbedirftigkeit
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besonders relevant sind dabei neben den voraussichtlichen Betreuungseinrichtungen fur Kin-
der auch potenziell mégliche Angebote im Rahmen von Tagespflegeeinrichtungen. Entspre-
chende Einrichtungen sind gemaf? BauNVO grundsétzlich sowohl in Wohn- als auch in Misch-
gebieten und urbanen Gebieten allgemein zuléssig, so dass von einer vertraglichen Nutzung
bei Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse grundsatzlich ausgegangen werden kann. Als
MalRstab fur die Beurteilung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Verhaltnisse im
Sinne des BauGB auf dem kunftigen Gemeinbedarfsgrundstiick wird unter Berlicksichtigung
der vorgepragten Lage, des zugelassenen Nutzungsspektrums sowie der grundlegenden
Erwagungen fir die festgesetzten WA-Flachen insofern ebenfalls der Ruckgriff auf die jeweils
mischgebietstypischen Orientierungs- bzw. Grenz-/Richtwerte der o. g. Regelwerke als ange-
messen und vertretbar bewertet. Angesichts der zulassigen Nutzungen ist dabei eine Betrach-
tung fur den Tageszeitraum ausreichend.

a) Verkehrslarm
Einwirkungen auf das Plangebiet durch den Stral3enverkehr

Immissionen durch den StraRenverkehr wirken insbesondere von den umliegenden Hauptver-
kehrsstraRen von Norden sowie von Siiden/Sidosten auf das Plangebiet ein. Dartiber hinaus
sind auf das Plangebiet von Westen her einwirkende Immissionen durch die Verkehre auf der
Hillegosser Stral3e zu erwarten (wenn auch aufgrund der geringeren Frequentierung weniger
stark). Weitere fur das Plangebiet relevante Verkehrslarmquellen, wie bspw. die Autobahn A 2,
werden insbesondere angesichts der Entfernung von mindestens 800 m — 1.200 m nach
Rucksprache mit dem begleitenden Fachbiiro nicht gesehen.

Zur Klarung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche und hieraus ggf. abzu-
leitender SchutzmaRnahmen fiur die Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
wurde die im Rahmen der Wiederaufnahme des Planverfahrens eingeholte schalltechnische
Untersuchung aus Januar 2019 als Grundlage fir die Entwurfserarbeitung fortgeschrieben.’
Im Zuge dessen sind auch zwischenzeitlich gednderte Rechts-/Berechnungsgrundlagen sowie
das weiterentwickelte stadtebauliche Konzept beriicksichtigt worden.

Im Schallgutachten sind unter Zugrundelegung vorliegender stadtischer Verkehrsdaten fiir den
Prognosehorizont 2030 sowie unter Berlicksichtigung der Pegelkorrekturen fir Entfernung,
Luftabsorption etc. EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefihrt und fur die
am starksten belastete zweite Geschossebene (1. Obergeschoss) dargestellt worden.

Die schalltechnische Untersuchung hat fur die Plangebietsflachen ergeben, dass die Vorbe-
lastungen durch den Verkehrslarm im Planbereich mit Blick auf die Orientierungs- bzw.
Grenzwerte der o. g. larmtechnischen Regelwerke wéahrend der Nachtzeit vergleichsweise
hoher als wahrend der Tagzeit sind:

= F0r die geplanten WA-Flachen lasst sich festhalten, dass bei freier Schallausbreitung
idealtypische Orientierungswerte flir WA-Gebiete nach dem Beiblatt der DIN 18005 nur in
der Tagzeit auf Teilflachen im zentralen und nordostlichen Teilbereich vorherrschen. Im
Randbereich zur Hillegosser StralRe werden tags maximal idealtypische Mischgebietswerte
erreicht, nachts werden dort die Wohngebietswerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) z. T. Gber-, die Mischgebietsgrenzwerte aber unterschritten. Dariiber hinaus wer-
den in etwa bei Abstadnden zum Ostring von ca. 100 m (tags) bzw. ca. 150 m (nachts) und
damit auf groRen Teilen der fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen wahrend der Tag-
und Nachtzeit die Wohngebietswerte der 16. BImSchV bzw. die mischgebietstypischen
Orientierungswerte des Beiblatts der DIN 18005 eingehalten. Auf den ndher zum Ostring
liegenden Flachen mit geplanter Wohnbebauung liegen die prognostizierten Pegel nach

7 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/0O 14 ,Amerkamp“ der
Stadt Bielefeld — Verkehrslarm, AKUS GmbH, 18.10.2021.
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den Schallausbreitungskarten oberhalb der Wohngebietsgrenzwerte der 16. BImSchV, die
Grenzwerte fur Mischgebiete werden aber dort wahrend der Tagzeit mindestens eingehal-
ten; fur die Nachtzeit sind fur einzelne Teilflachen sudlich der PlanstraRe G und stdostlich
des dort angeschlossenen ErschlieRungshofs E Werte ermittelt worden, die oberhalb der
Mischgebietsgrenzwerte der 16. BImSchV liegen. Die Schwelle der Gesundheitsgefahr wird
im Bereich der geplanten Wohnbebauung nicht erreicht.

= Am starksten vom Verkehrslarm betroffen ist der Bereich der geplanten Gemeinbedarfs-
flache. Dort herrschen ab einem Abstand von ca. 10 m — 15 m zur Bechterdisser Stral3e
mischgebietstypische Pegel vor, nérdlich davon sind Werte prognostiziert worden, die mit
bis zu 69/61 dB(A) tags/nachts deutlich oberhalb der Mischgebietsgrenzwerte der 16.
BImSchV liegen und nachts auch die Schwelle der Gesundheitsgefahr Uberschreiten.

Fur die geplante Wohnbebauung zeigen die gutachterlichen Ergebnisse, dass hinsichtlich
der Verkehrslarmeinwirkungen auf einem grof3en Teil der Flachen gesunde Wohnverhaltnisse
(wenn auch oberhalb idealtypischer WA-Werte) gewdahrleistet werden kénnen und eine ergan-
zende Wohnbebauung ohne weitergehende SchallschutzmalRnahmen umsetzbar ist. Nach
den Erfahrungswerten sind bei der gegebenen AufRenldarmpegeln i. d. R. die gangigen Bau-
standards (u. a. mit Blick auf die gesetzlichen Vorgaben zum Warmeschutz) und der Einsatz
handelsuiblicher Materialien ausreichend, um im Inneren der Geb&ude idealtypische Wohn-
werte zu erreichen. Dartiber hinaus bestehen im Rahmen der konkreten Objektplanung ausrei-
chende Spielraume, um je nach Art und Lage des Wohngebaudes im Rahmen der ,architek-
tonischen Selbsthilfe® weitergehende Verbesserungen zu erzielen (z. B. Anpassung von
Grundrissen durch Anordnung von besonders schutzbedirftigen Schlafraumen/Kinderzim-
mern auf der larmabgewandten Seite oder Einbau schallangepasster Fensterkonstruktionen).

Auch daruber hinaus ist mit Blick auf das wesentliche Ziel der Wohnraumschaffung und eine
maoglichst gute Ausnutzung der verfligbaren Flachen eine Wohnbebauung v. a. weiter in Rich-
tung Siden nicht ausgeschlossen — diesbeziiglich wurden in Verbindung mit den freiraumbe-
zogenen Planungen zusétzliche Malinahmen zum Schallschutz geprift. Dies betrifft insbeson-
dere MalRBnahmen, die mit der geplanten Gelandemodellierung so kombiniert werden kdnnen,
dass der vom Ostring und von Potsdamer Stral3e/Dingerdisser Stral3e ausgehende Verkehrs-
larm wirksam abgeschirmt werden kann. Im Ergebnis kann bereits die geplante Landschafts-
skulptur mit H6hen zwischen 6 m und 8 m Uber dem Gelande fir kleinere Teilflachen eine
gewisse Verbesserung bewirken, gleichwohl werden insbesondere in der starker schutzbe-
durftigen Nachtzeit weiterhin Werte oberhalb der idealtypischen Mischgebietswerte in den
jeweiligen Randbereichen der Uber die Planstral3en E, F und G angebundenen gstlich geplan-
ten Quartiere mit ErschlieBungshdfen aufgezeigt.

Ein hinreichender Schutz der unter Einbeziehung betroffener privater Flacheneigentimer
sudlich der PlanstraRe G geplanten zweigeschossigen Wohnbebauung kann durch die Land-
schaftsskulptur nicht erreicht werden. Sofern eine Wohnbebauung auch dort umgesetzt
werden soll, sind weitergehende SchallschutzmalRnahmen zu ergreifen. Im Schallgutachten ist
daher die Umsetzung einer an die Landschaftsskulptur anschlieRenden Larmschutzwand bzw.
eine Wall-/'Wandkombination bis zur Hillegosser Strafl3e geprift worden. Nach den Rechener-
gebnissen kdnnen bei einer Héhe der Schallschutzanlage von 4 m tiber dem Gelande im Ver-
gleich zur freien Schallausbreitung Pegelminderungen von 3 dB(A) tags/nachts erreicht wer-
den, so dass im Bereich der starker belasteten zweiten Geschossebene die Pegelwerte bei
< 61/53 dB(A) bzw. im Erdgeschoss bei < 58/51 dB(A) tags/nachts liegen wirden. Mit Blick auf
die Plankonzeption kdnnen damit auch an den am starksten belasteten Fassadenseiten der
sudlich der PlanstraRe G geplanten Wohngeb&dude mindestens die Mischgebietsgrenzwerte
der 16. BImSchV unterschritten werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass bei Umsetzung dieser kombinierten Malinahmen auch weite-

re Verbesserungen fir andere Teilflachen erzielt werden kénnen. So kdnnen tags die Wohnge-
bietsgrenzwerte der 16. BImSchV mit Ausnahme der Bauzeile sudlich der Planstrale G sowie
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nachts bereits bei einem Abstand zum Ostring von ca. 70 m — 100 m die Wohngebietsgrenz-
werte der 16. BImSchV bzw. die mischgebietstypischen Orientierungswerte des Beiblatts der
DIN 18005 eingehalten werden. Dies bedeutet, dass nachts unter Beriicksichtigung der Wohn-
flachendimensionierung allenfalls noch auf vereinzelten Baugrundstiicken in den Randberei-
chen der sudlichen Quartiere mit Pegelwerten von leicht oberhalb der 50 dB(A) zu rechnen
ware.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass bei Umsetzung der Landschaftsskulptur in
Kombination mit einer anschliel3enden Schallschutzwand eine sinnvolle und fachgesetzlich
wie stadtebaulich in der Abwagung vertretbare Losung gefunden worden ist, um im Plangebiet
insgesamt gesunde Wohnverhaltnisse zu gewéhrleisten. Daher soll an der geplanten Ausdeh-
nung der WA-Flachen insgesamt festgehalten werden. Die in den gutachterlichen Berechnun-
gen bericksichtigten schalltechnischen Parameter fur den geplanten Landschaftswall und die
hieran anschlieRende Wand bzw. Wall-/'Wandkombination sind, soweit im Rahmen einer
Angebotsplanung sinnvoll und mdéglich, als aktive SchallschutzmalBhahmen in die Festset-
zungen des Bebauungsplans aufgenommen worden. Hierfiir werden Lage, wirksame Mindest-
hoéhen und die notwendige Verbindung zwischen Landschaftsskulptur und Larmschutzwand
zeichnerisch und textlich so definiert, dass sie den im Gutachten aufgeflihrten Annahmen ent-
sprechen. Darliber hinaus werden fur die erganzende Larmschutzwand die vom Gutachter auf
Nachfrage mitgeteilten Ausfihrungseigenschaften zur Schallminderung geregelt. In den Berei-
chen, in denen ausschlieB3lich gesunde Wohnverhéltnisse durch schallschitzende Maf3nah-
men erreicht werden kénnen, lassen die zulassigen Nutzungsmalfie fur die hinzukommende
Bebauung in Geschossigkeit und zulassiger Gesamthéhe keinen Spielraum oberhalb der gut-
achterlichen Annahmen zu.

Die im Schallgutachten dargelegten Schallminderungsmaf3nahmen werden zum Schutz vor
den einwirkenden Verkehrsgerauschen an der geplanten Wohnbebauung fiur ausreichend
erachtet, um gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb der Gebaude insgesamt gewahrleisten zu
konnen. Insbesondere fir die vergleichsweise stérker belasteten stidlichen Gebaude kdnnen
darUber hinaus optimierende Malnahmen im Rahmen der ,architektonischen Selbsthilfe”
einen zusatzlichen Schutz ermdglichen. So ware bspw. angesichts der dort hauptséchlich aus
sudlicher Richtung einwirkenden Verkehrsgerdusche eine Anordnung besonders schutzbe-
durftiger Schlafraume auf der larmabgewandten nérdlichen Seite durchaus sinnvoll. Fir die
Projektplanung wird daher empfohlen, entsprechende Mdglichkeiten zu prifen. Diese Vorge-
hensweise wird im Rahmen der Gesamtabwagung im vorliegenden Fall aus den genannten
Grinden insgesamt als angemessen und verhaltnismalig bewertet. Dartiber hinaus ist zu
erwarten, dass bei Umsetzung der geplanten Bebauung durch die Gebaudeabschirmung
selbst, eine weitergehende Reduzierung der AuRenlarmpegel erzielt werden kann — im Gut-
achten wird dies in den Schallausbreitungskarten bespielhaft unter Bertcksichtigung der
stadtebaulichen Plankonzeption aufgezeigt (siehe dort Anlage 8).
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Schalltechnische Berechnungen: Gerduschimmissionen Kfz-Verkehr mit Kombination von Land- @

schaftsskulptur und Larmschutzwand, Ergebnisse fiir das 1. Obergeschoss nachts
Akus GmbH, 18.10.2021, Verkleinerung

Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngebauden auch AulRenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone etc.), die tagstber schutzwirdig sind (wenn auch nicht im gleichen Maf3
wie das an die Gebaudenutzung gebundene Wohnen). Die im Gutachten ermittelten Werte
zeigen, dass unter Beriicksichtigung der aktiven Schallschutzmaf3nahme auch in den starker
belasteten Teilbereichen im Studosten und Stiden mindestens die Mischgebietswerte nach den
zugrunde gelegten Regelwerken eingehalten werden, so dass eine Nutzung der Auf3en-
wohnbereiche im Sinne einer storungsfreien Kommunikation mdoglich ist. Diesbezugliche
Regelungen im Bebauungsplan sind insofern nicht erforderlich. Hiervon unbenommen sind im
Rahmen von konkreten Objektplanungen mit Blick auf die zulassigen Bebauungsmoéglichkei-
ten (Fassung der Baugrenzen einschlieRlich der Uberschreitungsmdglichkeiten fir Balkone
etc.) bauliche MalZnahmen, die einen zuséatzlichen Schutz bieten, gut umsetzbar. Die Festset-
zungen im Bebauungsplan lassen hier ausreichenden Spielraum, z. B. um Wande zur Abschir-
mung umzusetzen.

Von den Verkehrslarmeinwirkungen ebenso betroffen sind nach dem Plankonzept und den
begleitenden Freiraumplanungen die im starker larmvorbelasteten Bereich angeordneten
wohngebietsaffinen Spiel- und Freizeitnutzungen, die mit einem Aufenthalt bzw. der Erho-
lung im Freien verbunden sind. Mit Blick auf die Bewertung der Vertraglichkeit wird hier ein
vergleichbarer Bewertungsmafstab wie fur die Aul3enwohnbereiche zugrunde gelegt. Nach
den Ergebnissen des Schallgutachtens kénnen dort bei Umsetzung der aktiven Schallschutz-
malnahmen ganz Uberwiegend sogar wohngebietstypische Werte erreicht werden, so dass
ein gesunder Aufenthalt im Freien gewahrleistet ist.
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Vorbeugend wird flr die Bereiche, in denen ohne die festgesetzten aktiven Schallschutzmaf3-
nahmen die Vorbelastungen oberhalb der idealtypischen Mischgebietswerte von 50 dB(A)
nachts liegen, durch eine aufschiebend bedingte Festsetzung gemaf 8§ 9 (2) Nr. 2 BauGB
eine Bebauung und Nutzung gemaf § 4 BauNVO erst zugelassen, wenn die larmschitzenden
Anlagen vollsténdig errichtet sind. Erst zu diesem Zeitpunkt kann deren abschirmende Schall-
schutzfunktion und damit gesundes Wohnen fur die betroffenen Bewohner sicher gewahrleis-
tet werden. Vorbeugend wird diese Regelung unter Berucksichtigung der Vorbelastungen bei
freier Schallausbreitung tags auch auf Nutzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen, die
dem Aufenthalt und der Erholung im Freien dienen, erweitert. Die auf die Wohnnutzung fur die
Nachtzeit abgestellte Abgrenzung deckt i. W. auch die Grunflachenbereiche ab, die tags bei
freier Schallausbreitung Vorbelastungen oberhalb idealtypischer Mischgebietswerte bzw. in
Teilen auch oberhalb der MI-Grenzwerte der 16. BImSchV aufweisen.

Nach den Ergebnissen des Schallgutachtens liegt die Gemeinbedarfsflache in einem deutlich
starker vorbelasteten Bereich (s. 0.), so dass nicht ohne Weiteres von gesunden bzw. nut-
zungsvertraglichen Verhaltnissen ausgegangen werden kann. Im Schallgutachten wird emp-
fohlen, in Abhangigkeit von der kunftigen konkreten Nutzung den schalltechnischen Vertrag-
lichkeitsnachweis in das Baugenehmigungsverfahren zu verlagern. Da die Flachen durch die
Stadt Bielefeld selbst entwickelt werden, im Rahmen der Angebotsplanung neben der primér
angestrebten KITA-Nutzung auch weitere Nutzungsoptionen mit ggf. auch hiervon abweichen-
den Schallschutzanforderungen noch nicht ausgeschlossen werden kénnen und eine Konkre-
tisierung der baulichen Entwicklungsmdglichkeiten erst zu einem spateren Zeitpunkt erfolgen
wird, soll diese Empfehlung aufgegriffen werden. Fir larmsensible Nutzungen werden im
Genehmigungsverfahren zum Erreichen gesunder Verhaltnisse innerhalb des Gebaudes die
Anforderungen von Regelwerken zugrunde gelegt, die auch fir Wohnnutzungen angewendet
werden. Diesbezlglich geeignet ist bei der gegebenen Larmvorbelastung nach Ricksprache
mit dem Gutachterbiiro bspw. die Anwendung der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau), nach
deren Rechenverfahren die Schallschutzanforderungen auf die jeweilige Nutzung der Rdume
so zuzuschneiden ist, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb eines Geb&udes
grundsatzlich gewahrleistet werden kdnnen. Dartiber hinaus kommen in Abhangigkeit von der
Nutzung auch larmangepasste Grundrisslésungen und/oder die Verwendung schallschiitzen-
der Fenster- und Fassadenkonstruktionen (z. B. sog. Hamburger Fenster, Vorhangfassaden)
in Frage. Um diesbezuglich im Rahmen der Umsetzung die gro3tmdgliche Flexibilitat fur ein-
zelfallbezogen ,optimale® Lésungen zu belassen, wird unter Berlcksichtigung der erlauterten
Rahmenbedingungen auf die Festsetzung spezifischer schallschiitzender Regelungen im
Bebauungsplan verzichtet. Dariiber hinaus soll mit Blick auf mogliche bzw. nutzungsbedingt
notwendige Spiel-/Aufenthaltsbereiche im Freien ein vergleichbarer Mal3stab wie fur Auf3en-
wohnbereiche etc. zugrunde gelegt werden. Entsprechende Aufenthaltsbereiche im Freien
sind mit Blick auf den Grundsttickszuschnitt und die Uberbaubaren Grundstiickflachen eher in
den starker verlarmten Bereichen zu erwarten. Schallschutz kann dort durch schallabschir-
mende bauliche MaRBnahmen (z. B. eine transparente Larmschutzwand entlang der Bechter-
disser Stral’e zum Schutz von Spielflachen, abschirmende Anbauten zum Schutz von Aufent-
haltsbereichen) erreicht werden, die nach Priifung durch Stadt und Gutachterbiiro vom Grund-
satz her umsetzbar und mit Blick auf die 0. g. Erwagungen zum angestrebten Schutzniveau
hinreichend wirksam ist. Vorbeugend wird fir den Bereich, fir den wéhrend der Tagzeit bei
freier Schallausbreitung Vorbelastungen oberhalb idealtypischer Mischgebietswerte ermittelt
worden sind, eine erganzende Regelung zu Schutzvorkehrungen fur Aufenthalts-/Spiel-
bereiche aufgenommen. In der Umsetzung kann auf dieser Grundlage einzelfallbezogen der
Nachweis erbracht werden, dass maximale Aul3enlarmpegel von 60 dB(A) auf einer betreffen-
den Flache durch nutzungsbezogen geeignete schallabschirmende MaRnahmen eingehalten
werden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass in Abhangigkeit der kiinftigen Nutzung hinreichend
Moglichkeiten bestehen, auf die gegebene Verkehrslarmvorbelastung zu so reagieren, dass
gesunde Verhdltnisse sichergestellt werden kénnen. Die Verlagerung der abschlieRenden
Konfliktldsung auf die Genehmigungsebene wird in diesem Fall insofern als sachgerecht und
vertretbar bewertet.
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Im Rahmen der Gesamtabwagung werden die getroffenen Festsetzungen in der vorliegend
geplanten siedlungsstrukturellen Lage als geeignet angesehen, um die Larmschutzbelange
der kuinftigen Bewohner und Nutzer in einem angemessenen und verhaltnismaiigen Umfang
zu bertcksichtigen. Auf den fir eine Wohnnutzung vorbereiteten Flachen kénnen ganz tber-
wiegend mindestens die wohngebietstypischen Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverord-
nung bzw. die in ihren Pegelwerten &hnlich hohen idealtypischen Mischgebietswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005 eingehalten werden. Eine in den Randbereichen z. T. verbleibende
Vorbelastung leicht oberhalb der idealtypischen MI-Werte (aber deutlich unterhalb der MI-
Grenzwerte der 16. BImSchV) wird unter Bertcksichtigung der vergleichsweise untergeordnet
betroffenen Einzelflachen, der bereits durch die vorgegebenen SchallschutzmalRhahmen
erreichten Verbesserungen sowie der dartiber hinaus bestehenden Méglichkeiten im Rahmen
der architektonischen Selbsthilfe als vertretbar bewertet. Gleiches gilt mit Blick auf die beste-
henden Mdoglichkeiten einzelfallbezogener Schutzmafinahmen fir das im Rahmen der Ange-
botsplanung ermdglichte Spektrum an Gemeinbedarfsnutzungen. Die Voraussetzungen zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sind insgesamt gegeben.

Verkehrslarmauswirkungen durch das Planvorhaben

Analog zum Plangebiet selbst ist insbesondere auch die westlich der Hillegosser Stral3e beste-
hende Wohnbebauung von Verkehrslarm betroffen (s. 0.). Mit der Wohngebietsentwicklung
werden neue Verkehre hinzukommen, so dass eine Erhéhung vorhandener Verkehrslarmpe-
gel nicht ohne Weiteres ausgeschlossen werden kann. Um im Rahmen der Abwagung sicher
bewerten zu kdnnen, ob die erhdhten Verkehrslarmpegel durch die planbedingten Neuver-
kehre fir die betroffenen Altanlieger zumutbar sein werden oder ob ggf. Larmminderungsmal-
nahmen geboten sind, ist auch diesbezlglich eine entsprechende schalltechnische Priifung®
erfolgt.

Hierflr wurden die Ergebnisse der Verkehrsuntersuchung fiir eine entsprechende larmtechni-
sche Prifung weitergehend aufbereitet, in Abstimmung mit den stadtischen Fachamtern wurde
in diesem Rahmen der Prognosehorizont auf das Jahr 2035 festgelegt.® Schalltechnisch
gepruft wurden auf dieser Basis die sich aus den Verkehrsmengen im Prognose-0-Fall (= ohne
das geplante Wohngebiet) und im Prognose-Planfall (= mit dem geplanten Wohngebiet) erge-
benden Larmpegelveranderungen. Die diesbeziiglich relevanten Immissionsorte liegen i. W.
im Bereich der neuen Knotenpunkte der Planstra3en mit der Hillegosser StralRe. Ergénzend
dazu wurden auch Immissionsorte nérdlich entlang der Hillegosser StralRe sowie beidseits der
Oldentruper Stral3e betrachtet.

Nach den Berechnungsergebnissen werden sich die bestehenden Verkehrslarmbelastungen
an den betroffenen Immissionsorten durch die vorliegende Planung tagsiber um +0,1 dB(A)
bis +3,6 dB(A) erhthen. Fir die Nachtzeit werden Pegelsteigerungen bis zu +2,6 dB(A) prog-
nostiziert, aufgrund der geplanten Geschwindigkeitsreduzierung kdnnen an einzelnen Immis-
sionsorten aber auch leicht sinkende Pegelwerte (bis -0,3 dB(A)) erzielt werden. Allgemein
kann davon ausgegangen werden, dass Pegelverdnderungen erst ab einer GréZenordnung
von 2 — 3 dB(A) vom Menschen wahrgenommen werden kdnnen. An keinem der untersuchten
Immissionsorte konnten festgestellt werden, dass die Schwelle der Gesundheitsgefahr von
70/60 dB(A) tags/nachts erreicht bzw. erstmalig oder weitergehend Uberschritten wird.

Fir die betrachteten Immissionsorte sind aufgrund der umliegend geltenden Bebauungspléne
unterschiedliche Ausgangslagen gegeben. Der Abgleich mit den rechtlich nicht bindenden
idealtypischen Orientierungswerten des Beiblatts der DIN 18005 belegt, dass mit einzelnen

8 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 11I/O 14 ,Amerkamp“ der
Stadt Bielefeld, hier: planinduzierter Verkehr, AKUS GmbH, 25.07.2022.

9 Stadt Bielefeld, Bebauungsplan Nr. 11I/0 14 ,Wohngebiet Amerkamp*: Ermittlung der Verkehrszahlen zur larm-
technischen Abschéatzung, Rover Ingenieurgesellschaft mbH, Gitersloh, Juni 2022.
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Ausnahmen entsprechende WR-/WA-Werte tags/nachts im Bestand (Prognose-0-Fall) z. T.
bis zu MI-Werten Uberschritten werden — diesen Konflikt 16st die vorliegende Planung nicht
aus. Bei gleichzeitig prognostizierten Pegelzunahmen von < 1 dB(A), also einer GréRenord-
nung deutlich unterhalb der menschlichen Hoérbarkeitsschwelle, sind keine Anhaltspunkte
erkennbar, dass durch die Planung relevante Anderungen der Verkehrslarmbelastung erzeugt
werden (betrifft die Immissionsorte 13, 14, 19, 115, 116, 117, 118, 121).

An den Immissionsorten 12, 112, 113, 114, 119 und 120 liegen bereits die Vorbelastungen im
Bestand oberhalb der idealtypischen MI-Werte, die MI-Grenzwerte der 16. BImSchV werden
aber unterschritten bzw. mindestens noch eingehalten. Die infolge der Planung prognostizier-
ten Pegelzunahmen liegen auch hier jeweils bei < 1 dB(A) und fuhren gleichzeitig nicht dazu,
dass die MI-Grenzwerte der 16. BImSchV erstmalig tberschritten werden. Flr diese Immis-
sionsorte wird somit ebenfalls keine neue Konfliktlage geschaffen.

Auch an den innerhalb festgesetzter WA-Flachen liegenden Immissionsorten 15, 17 und I8 wer-
den weiterhin gesunde Wohnverhaltnisse sicher gewahrt. Die Ausgangspegel an den jeweils
gegenuber von Einmindungen neuer Planstralen liegenden Wohngeb&uden bewegen sich
im Bereich idealtypischer WA-Werte. Infolge der Plangebietserschliel3ung sind Pegelzunah-
men tags zwischen +1,1 dB(A) bis maximal +2,0 dB(A) sowie nachts zwischen +0,9 dB(A) und
+1,6 dB(A) ermittelt worden. In der Gesamtbetrachtung werden mit maximal 55,4/46,1 dB(A)
tags/nachts aber die idealtypischen WA-Werte allenfalls leicht Gberschritten und die Wohnge-
bietswerte der 16. BImSchV deutlich unterschritten, so dass diese Erh6hung an den betreffen-
den Immissionsorten nicht als relevant eingestuft wird.

Auch der Immissionsort 16, der sich relativ nah an der Hillegosser Straf3e stdlich der Einmun-
dung der Stral3e Krahenwinkel befindet, liegt innerhalb eines festgesetzten WA. Fir den Prog-
nose-0-Fall werden dort 55,5/46,4 dB(A) tags/nachts angegeben, mit der Entwicklung des
geplanten Wohngebiets erhdhen sich die Pegel auf 59,1/49,3 dB(A) tags/nachts. Damit kann
dort auch kinftig gesund gewohnt werden, ebenso ist bei den prognostizierten Werten eine
wohnvertragliche Nutzung der Aul3enwohnbereiche weiterhin gewéhrleistet. Es wird jedoch
nicht verkannt, dass sich die ermittelten Pegelsteigerungen zum einen in einer wahrnehmba-
ren und damit relevanten GroRenordnung bewegen und sich zum anderen die Gesamtlarm-
situation durch den planinduzierten Verkehr etwas verschlechtern wird. Die ErschlieBung des
Wohngebiets ist im Zuge der Entwurfserarbeitung intensiv geprift und im Ergebnis so gewahit
worden, dass die Neuverkehre liber mehrere Planstra3en auf die Hillegosser Stral3e verteilt
werden. Dadurch kann — wie auch die vorliegende Larmuntersuchung belegt — gewahrleistet
werden, dass die hinzukommende Belastung auf mehrere Betroffene so verteilt werden kann,
dass die hiermit verbundenen Zusatzbelastungen in einem vertraglichen Rahmen gehalten
werden kdnnen. Zudem ist zu erwarten, dass mit dem Verzicht auf eine Kreisverkehrslésung
im Bereich der StralRe Krédhenwinkel sowie die weitergehenden verkehrslenkenden Maf3nah-
men zur Vermeidung von ,Schleichverkehren® dazu beitragen werden, dass nur die stra3en-
nahe Ostseite des Gebaudes und nicht zusatzlich auch die nach Westen orientierten, schall-
abgeschirmten Wohn-/AuRenwohnbereiche von zusatzlichem Verkehrslarm betroffen sein
werden. Da weiterhin gesundes Wohnen sichergestellt werden kann, wird die prognostizierte
Pegelerh6hung am Immissionsort 16 flr zumutbar und vertréaglich bewertet.

Fir die Ost- und Nordfassade des Reihenendhauses unmittelbar stidwestlich der Kreuzung
Hillegosser StrafRe/Oldentruper StralRe (Immissionsorte 110 und 111) werden Pegelsteigerun-
gentagsinvon +1/+1,5 dB(A) erwartet. Nachts wird von einer leichten Reduzierung der Pegel-
werte -0,2/-0,3 dB(A) ausgegangen. Damit liegen die Verdnderungen insgesamt noch unter-
halb der menschlichen Wahrnehmungsschwelle, das Gebé&ude liegt jedoch in einem Bereich
mit einer insgesamt hohen Vorbelastung oberhalb der idealtypischen MI-Werte. Bei Umset-
zung der Planung werden an der Ostseite kiinftig Pegel von 62,1/52,5 dB(A) tags/nachts prog-
nostiziert, so dass dort die MI-Grenzwerte der 16. BImSchV auch weiterhin unterschritten wer-
den. Fur die Nordseite des Geb&udes werden Pegel von 65,1/55,4 dB(A) tags/nachts erwartet
— damit liegen die Pegel zwar weiterhin deutlich unterhalb der gesundheitsgefdhrdenden
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Schwelle, es werden jedoch die MI-Grenzwerte der 16. BImSchV tags erstmalig um 1,1 dB(A)
und nachts weiterhin (dort um 1,4 dB(A)) tberschritten. Im Rahmen der Abwégung der offent-
lichen und privaten Belange unter- und gegeneinander ist somit zu prifen, ob ggf. La&rmmin-
derungsmalRnahmen (z. B. Schallschutzfenster, Fassadendammung, schallgedammte LUf-
tungseinrichtungen, Abschirmung von AulRenwohnbereichen) erforderlich werden. Der nach
Aktenlage genehmigte Bestand ist hinsichtlich der Raumaufteilung innerhalb des Gebaudes
geprift worden — schutzbedirftige Rdume im Sinne der Regelwerke sind sowohl in Richtung
Oldentruper StralRe als auch zur Hillegosser Stral3e hin ausgerichtet, zudem sind in Richtung
des geplanten Kreisverkehrs auch AuRenwohnbereiche angeordnet. MalRnahmen der Larm-
sanierung durch Férderung im Rahmen des friheren stadtischen Larmschutzfensterpro-
gramms sind in diesem Bereich nicht erfolgt. Da es sich bei der vorliegenden Planung um
einen Angebotsplan handelt, kann nicht sicher vorhergesehen werden, ob die prognostizierten
Verkehrs- und Gerauschbelastungen an diesen besonders betroffenen Immissionsorten tber-
haupt so eintreten werden. Daher sollen im Rahmen der konkreten Umsetzung im Sinne eines
Monitorings die Prognosedaten zum Verkehrsaufkommen und zur Larmbelastung an diesen
relevanten Immissionsorten nach vollstdndiger Umsetzung des Wohngebiets Uberprift wer-
den. Somit kdnnen die tatséchlichen Entwicklungen und Folgen sinnvoll kontrolliert und bewal-
tigt werden. Infrage kommen im Einzelfall bauliche Schutzvorkehrungen (passiver Schall-
schutz v. a. durch Schallschutzfenster, ggf. mit motorischen Liftungen) an den Gebauden
selbst. Monitoring, Manahmen und Kosteniibernahme werden durch eine Vereinbarung zwi-
schen der Stadt Bielefeld und der BBVG geregelt bzw. gesichert. Durch diese Vorgehensweise
kénnen gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden.

c) Gewerbelarm

Auf das Plangebiet wirkt Gewerbelarm von Siiden und Osten sowie insbesondere auch von
Nordosten und damit von der aus verkehrsbezogener Sicht weniger stark vorbelasteten Rich-
tung ein. Die dort jeweils geltenden Bebauungsplane regeln jeweils die Entwicklung von
Gewerbe- und Industriegebieten (siehe auch Kapitel 3). Im Stden beginnen diese Gewerbe-
gebiete unmittelbar sudlich anschlie@end an den Ostring bzw. erstrecken sich sidlich von
Potsdamer Stral3e/Dingerdisser Strafe in raumlicher Nahe zum Plangebiet. Nach Osten
weisen die vorliegend fur eine Wohnbebauung vorgesehenen Flachen Abstande von mindes-
tens ca. 250 m — 300 m zu den gewerblich-industriell gepragten Flachen auf. Die ermdglichte
Wohnbebauung im Norden sowie die Gemeinbedarfsflache liegen ca. 130 m — 140 m entfernt
zu den dort nachstgelegenen Gewerbenutzungen an der Bechterdisser Strafl3e. Die Gebiete
sind vollstdndig umgesetzt, freie Flachen sind nicht mehr verfiigbar. Méglichkeiten fiir eine
Erweiterung dieser GE-/GI-Gebiete in Richtung des Plangebiets sind durch den Oldentruper
Bach sowie dort umgesetzte Griin-, Ausgleichs- und Regenrickhalteflachen nicht gegeben.

Im Zuge der erfolgten Entwicklung der umliegenden GE-/GI-Flachen waren im Plangebiet
lediglich die beiden Kotten sowie die Hofstelle als Immissionsorte im Aul3enbereich vorhanden.
Larmsensiblere (Wohn-)Nutzungen waren hier bislang nicht zu bertcksichtigen. Die geplante
Entwicklung im Plangebiet, die somit erstmalig entsprechende Nutzungen erméglicht, kann
nur umgesetzt werden, wenn auf die konkrete Bestandssituation angemessen reagiert wird —
die planungsrechtliche Situation im Umfeld sowie die auf dieser Grundlage vollstandig umge-
setzten GE-/GI-Gebiete bilden insofern den Rahmen fur die Entwicklung des geplanten Wohn-
gebiets. Bereits im Vorfeld wurden daher Untersuchungen durchgefihrt, um notwendige Rah-
menbedingungen und MalRnahmen zu prufen und den Entwicklungsspielraum abzugrenzen
(siehe auch Kapitel 1). Die Ergebnisse dieser Voruntersuchung sind ebenso in die vorliegende
Fortschreibung des Schallgutachtens zum Gewerbelarm?®® eingeflossen wie die bzgl. des Ver-
kehrslarms berucksichtigten aktiven Schallschutzmal3nahmen. Der Beurteilung der Gerdusch-
situation ist die TA L&rm zugrunde gelegt worden.

10 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/0 14 ,Amerkamp“ der
Stadt Bielefeld — Gewerbelarm, AKUS GmbH, 04.07.2022.

Stand: Entwurf; Mai 2023



D -45

Im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung ist im Gutachten ein flachenhafter Ansatz basierend
auf den jeweiligen Regelungen in den betreffenden Bebauungsplanen bzw. auf Grundlage der
entwickelten Strukturen vor Ort gewahlt worden, um den auf das Plangebiet einwirkenden
Gewerbelarm zu ermitteln. Da weder alle Betriebe gleichzeitig das jeweils maximal mdgliche
Larmkontingent ausschopfen noch die Genehmigungslage darauf schlief3en lasst, dass alle
ansassigen Betriebe die jeweils maximal moéglichen Larmkontingente bendtigen, ist mit Blick
auf die in das Schallgutachten eingeflossenen Maximalwerte davon auszugehen, dass die
tatsachliche Larmvorbelastung geringer ist als rechnerisch ermittelt. Da dariiber hinaus keine
wesentlichen Entwicklungsmoglichkeiten mehr bestehen, geht die Stadt davon aus, dass die
gewahlten Eingangsdaten auf der ,sicheren Seite® liegen und damit angemessen und belast-
bar sind, um die Vorbelastungen im Plangebiet zu ermitteln.

Mit Blick auf die Orientierungswerte des Beiblatts der DIN 18005 bezogen auf den Gewerbe-
larm sowie die gleichhohen Richtwerte der TA Larm lassen sich aus dem Gutachten fiur das
am starksten belastete 1. Obergeschoss folgende Ergebnisse hinsichtlich der Gewerbelarm-
vorbelastung ableiten:

= Wahrend der Tagzeit herrschen mit bis zu 55 dB(A) in grol3en Teilen des Plangebiets ideal-
typische WA-Werte vor. Im Bereich der beiden norddstlich geplanten Quartiere im Bereich
der ErschlieBungshofe A/B sowie westlich der Regenrickhaltung und auf der Gemeinbe-
darfsflache ist eine mischgebietstypische Vorbelastung gegeben.

= Wahrend der Nachtzeit ist an der geplanten Bebauung mit bis zu 45 dB(A) insgesamt eine
mischgebietstypische Vorbelastung vorhanden.

Die Einhaltung der Orientierungs- bzw. Richtwerte flr Mischgebiete sichert grundsatzlich eine
Wohn- bzw. Nutzungsvertraglichkeit der Larmeinwirkungen mit Blick auf die vorliegend
geplanten Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen ab. Aus den nachfolgend erlauterten Griin-
den werden vorliegend auch keine stadtebaulich sinnvollen Méglichkeiten gesehen, Uber die
bereits bertcksichtigten Abstande zu den umliegenden Gewerbegebieten hinaus die auf das
Plangebiet einwirkenden Gewerbelarmimmissionen durch Festsetzungen im Bebauungsplan
weitergehend zu reduzieren.

Immissionsorte nach der TA Larm liegen auerhalb eines Gebaudes und dort 0,5 m vor der
Mitte des gedffneten Fensters eines schutzbedirftigen Raums. Als schutzbedirftige Raume
werden nach den Regelwerken zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmte Rdume
verstanden, also z. B. Wohnrdume (einschlieRlich Wohndielen/-kiichen), Schlafrdume oder
bestimmte Biro-, Sitzungs- und &hnliche Arbeitsraume. Im Rahmen der vorliegenden Ange-
botsplanung kann aber noch nicht abgeschatzt werden, wo derartige Raume kinftig liegen
werden — aufgrund der im gesamten Plangebiet gegebenen mischgebietstypischen Vorbelas-
tung v. a. wahrend der Nachtzeit kénnen derartige Immissionsorte auch nicht durch Regelun-
gen im Bebauungsplan ausgeschlossen werden. Darliber hinaus ist zu erwarten, dass (wie
beispielhaft im Schallgutachten in Anlage 3 erkennbar) zumindest einzelne zum Zeitpunkt der
Bauleitplanung aber noch nicht bekannte Bereiche/Gebaudeteile durch das Gebaude selbst
oder durch Nachbargeb&aude so abgeschirmt werden, dass dort WA-Werte erreicht werden.

Ebenso werden umfassend wirksame Méglichkeiten, durch aktiven Schallschutz den auf das
Plangebiet einwirkenden Gewerbelarm auf ein idealtypisches WA-Niveau zu reduzieren, nicht
gesehen. Abschirmende Larmschutzwande/-wélle, die alle zulassigen Geschossebenen auf
der gesamten Lange des Baugebiets abschirmen missten, sind aufgrund der dann erforder-
lichen Dimensionierung weder aus stadtebaulicher Sicht vertretbar noch wirtschaftlich zumut-
bar. Ebenso ist eine geschlossene Bebauung entlang der gesamten Ostseite unter Ausschluss
von Immissionsorten realistisch nicht umzusetzen. Eine derartige Abschirmung bzw. Abriege-
lung steht zudem den mit der Wohngebietsentwicklung verfolgten stadtebaulichen Zielen (qua-
litatsvolles Wohnumfeld, Verkniipfung von Wohnnutzung und Griinbereichen, nach Osten hin
offene Gestaltung des Ubergangs zum Freiraum) sowie auch den ergéanzenden Erfordernissen
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zu Arten- und Naturschutz sowie den Erfordernissen der Regenrtickhaltung insgesamt entge-
gen. Im Siden werden insbesondere zum Schutz vor dem einwirkenden Verkehrslarm aktive
SchallschutzmalRnahmen im Bebauungsplan geregelt. Hierdurch ist auch gewahrleistet, dass
an der zu den Gewerbenutzungen nachstgelegenen Bebauung die Orientierungs- bzw. Grenz-
werte flr Mischgebiete eingehalten werden kénnen.

Im Rahmen der Abwagung wird aus den genannten Grinden sowie unter Bezugnahme auf
die in dieser vorgepragten und vorbelasteten Lage eingangs des Kapitels erlauterten sied-
lungsstrukturellen Rahmenbedingungen (gewachsene Siedlungsstruktur, Abstandhaltung, Art
der baulichen Nutzung) eine Uberschreitung der idealtypischen WA-Werte auf den fiir eine
Bebauung vorgesehenen Flachen um bis zu 5 dB(A) fur vertretbar bewertet. Mdglichkeiten
einer Zuweisung immissionsschutzrechtlicher Schutzanspriiche durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan werden nach geltender Rechtsprechung aber verneint, so dass diese nur indirekt
erfolgen kann. Im Rahmen der vorliegenden Planung wird daher zur umfassenden Information
ein erganzender Hinweis zur Beachtung im Hinblick auf die gegebene und von den kinftigen
Bewohnern im Sinne des Rucksichtnahmegebots hinzunehmende Larmvorbelastung in die
Planunterlagen aufgenommen.

AulRenwohnbereiche und Bereiche mit ergdnzenden wohnaffinen Freiraumnutzungen
werden von der Systematik der TA Larm nicht erfasst. Ein angemessener Schutz ist aus den
bereits erlauterten Erwagungen zum Verkehrslarm (siehe dort) bei mischgebietstypischen
Vorbelastungen aber grundsatzlich gewahrleistet. Angesichts der im Gutachten fir die Tagzeit
ermittelten wohn- und mischgebietstypischen Werte und den dartiber hinaus unter Bezugnah-
me auf die Schallausbreitungskarten auch im Bereich der geplanten Griinflachen gegebenen
mischgebietstypischen AuRenpegel sind gesunde Wohnverhaltnisse auch fiir die Nutzung der
AuBenwohnbereiche etc. sicher gewahrleistet. Eine Konfliktlage wird diesbeztiglich nicht
gesehen.

Zusammenfassend kann eine mit den gewerblichen Nachbarschaften zu vereinbarende
(wohn-)vertragliche Nutzung im Planbereich realisiert werden. Es werden auch keine Ein-
schrankungen der Entwicklungsmaoglichkeiten fir die umliegenden Betriebe aufgrund der hier-
von unbenommen in den jeweiligen Bebauungsplanen fortgeltenden Larmkontingente durch
die vorliegende Planung ausgelost.

d) Sonstige Immissionen

Daruber hinaus liegen der Stadt bislang keine Kenntnisse zu sonstigen relevanten Immissio-
nen (Gertche, Staub, Erschitterungen, Licht, Strahlung etc.) vor, die eine durchgreifende
Relevanz fir die Planung besitzen konnten. Auch sind der Stadt innerhalb relevanter
Achtungsabstande zur Uberplanten Flache keine Betriebsbereiche nach Stoérfallverordnung
bekannt. Derzeit wird ein naherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immissionen
sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Stdérfallschutz nicht gesehen.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Umfeld des Plangebiets finden sich mit der Ernst-Hansen-Schule (Férderschule) und der
Grundschule Oldentrup Bildungseinrichtungen im fu3laufigen Umfeld. Angebote der Kinderbe-
treuung liegen etwas weiter entfernt (Umkreis von ca. 800 m — 1.500 m) v. a. im westlichen
Umfeld des Plangebiets, wobei sich die Versorgungssituation bereits im Bestand nicht zufrie-
denstellend darstellt (siehe auch Kapitel 1). Infolge der vorliegenden Planung wird sich der
Bedarf an Betreuungsplatzen fur Kinder und an Schulplatzen grundsatzlich erhéhen.

Nach den Prognosezahlen im Rahmen der Kindergartenbedarfsplanung konnten unter
Berticksichtigung des bereits bestehenden und des planbedingt hinzukommenden Bedarfs an
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Kinderbetreuungspléatzen bis zu sechs Gruppen zusatzlich gebildet werden. Im Plangebiet ist
somit mindestens eine neue Betreuungseinrichtung unterzubringen bzw. werden aufgrund der
Grolienordnung ggf. auch zwei kleinere Einrichtungen erforderlich. Die Neuschaffung entspre-
chender Betreuungsmdglichkeiten wird vorliegend vorrangig im Bereich der ehemaligen Hof-
stelle gesehen und durch Festsetzung einer entsprechenden Gemeinbedarfsflache planungs-
rechtlich gesichert. Unter Berlcksichtigung der in Teilen zu erhaltenden Bausubstanz und vor-
handener Geholze sind die hochbaulichen Anlagen im westlichen Teil und die Anordnung der
AulRenspielbereiche im dstlichen Teil der Flache anschlieRend an Griinzug und Streuobstwie-
se vorgesehen. Fur diesen Bereich wird dartiber hinaus eine eigenstandige (Kfz-)Erschlie3ung
Uber die Planstral’e A sowie eine Einbindung in das Ful3-/Radwegenetz entlang der Hillegos-
ser StrafRe und im Bereich des geplanten Griinzugs vorgesehen, so dass eine sehr gute Anbin-
dung des Standorts gegeben ist.

Es ist darlber hinaus aber auch nicht ausgeschlossen, eine zweite Einrichtung an anderer
Stelle im Gebiet umzusetzen (als eigenstandiges Gebaude oder im Erdgeschoss eines Mehr-
familienhauses) — das vorliegend ermoglichte Nutzungsspektrum im Rahmen eines allge-
meinen Wohngebiets deckt diesbeziigliche Nutzungen als Anlagen fiir soziale Zwecke geman
8 4 (2) Nr. 3 BauNVO vollumfanglich ab.

Das Plangebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule Oldentrup. Bei dieser Schule
handelt es sich um eine zweiziigige Grundschule, die im Gebaude vorhandenen Klassen- und
Mehrzweckraume werden fur die heutigen Schilerinnen und Schiler benétigt. Mit Blick auf die
Versorgung mit Grundschulplatzen und Betreuungsplatzen im offenen Ganztag (OGS-Platze)
in der Grundschule Oldentrup ergeben sich bei bis zu 400 neuen Wohneinheiten fur die mogli-
chen Umsetzungszeitraume fur die Jahre 2026/2027 und 2027/2028 Bedarfe von jeweils 8
bzw. 16 zuséatzlichen Platzen. Unter Berlcksichtigung der im Grundschuleinzugsbereich
bestehenden und durch weiteren Wohnungsbau hinzukommenden Bedarfe wurde im Rahmen
der Schulentwicklungsplanung die Erweiterung der Grundschule um einen Zug beschlossen.
Dies ist am bestehenden Standort grundsatzlich auch umsetzbar. In Abstimmung mit dem
hierfir zustédndigen Fachamt kdnnen die planbedingten Mehrbedarfe an Grundschulplatzen
sowie auch die Bedarfe fir eine adaquate OGS-Versorgung durch die geplante Zugerweite-
rung der Grundschule Oldentrup ab 2026/2027 abgedeckt werden.

Auch Wohn- und/oder Tagesangebote fur altere Menschen kénnen im Zuge der Realisierung
des geplanten Wohngebiets je nach Bedarf umgesetzt werden. Uber die grundsétzlichen
Optionen zur Unterbringung von Freizeit- und Beratungsangeboten auch flr Senioren im
Bereich der geplanten Gemeinbedarfsflache wird dort u. a. die Option einer Tagespflege expli-
Zit zugelassen. Entsprechende Angebote kénnen aber auch dariiber hinaus im gesamten
Wohngebiet untergebracht werden. Hier bietet sich vorzugsweise der Bereich rund um den
geplanten Quartiersplatz an. Gut vorstellbar ist bspw. die Integration eines Begegnungs-/
Servicezentrums oder von Raumlichkeiten fiir einen Senioren-/Freizeittreff in die dort geplan-
ten platznahen Gebaude. Konkrete Bedarfe und Umsetzungsmaoglichkeiten sind im Rahmen
der Umsetzung zu prifen. Mit Blick auf die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets, das
die Einbindung solcher Einrichtungen allgemein zuldsst, werden dazu keine speziellen Rege-
lungen getroffen, so dass eine umfassende Flexibilitdt gegeben ist.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Mit Ausnahme der 6stlich/norddstlich im Bereich des Oldentruper Bachs i. W. auf3erhalb des
Plangebiets verlaufenden FulR3-/Radwege hat das Plangebiet bislang allenfalls eine unter-
geordnete Bedeutung flr die Freizeitgestaltung und Naherholung der Bevoélkerung. Auch die
westlich anschlieRende Wohnsiedlung im Bereich Krahenwinkel weist entsprechende Defizite
mit Blick auf den Versorgungsgrad bei Spielflachen auf. Einhergehend mit der vorliegenden
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Wohngebietsentwicklung werden somit nicht nur fir die kinftigen Bewohner im Gebiet, son-
dern auch fur die Altanlieger erstmalig verschiedenartige Angebote v. a. innerhalb des dstlich
geplanten Griinzugs sowie Wegebeziehungen in den Freiraum geschaffen. Die Einbindung
entsprechender Angebote in die Entwicklung des neuen Wohngebiets kann insofern dazu bei-
tragen, das ortliche Angebot an erholungswirksamen Freirdumen und die Zuganglichkeit zu
vorhandenen Angeboten fur Freizeitgestaltung und Naherholung zu erweitern.

Angesichts des langgestreckten, wohngebietsabrundenden Griinzugs im Ubergang zum 6stli-
chen Freiraum bietet es sich an, Spielflachen und Bewegungsangebote fir Kinder und Jugend-
liche dezentral in die Gestaltung dieser Parkanlage einzubinden und teilweise auch mit dem
naturnah geplanten Regenrtickhaltebecken zu verknipfen. Ebenso sind weitergehende Ange-
bote, bspw. Méglichkeiten des Urban Gardening oder gestaltete Treff-/Begegnungspunkte im
Bereich des zentralen Quartiersplatzes, dezentral in einzelnen Wohnhofen oder innerhalb der
offentlichen Parkanlage, die eher Familien und altere Menschen ansprechen, gut vorstellbar.

Die Plankonzeption sieht zudem entlang des kiinftigen dstlichen Wohngebietsrands die Flh-
rung einer in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Wegeverbindung vor, die aus den einzelnen
Quartieren des Gebiets heraus ful3laufig und z. T. auch mit dem Fahrrad gut zu erreichen ist.
Uber einen bachquerenden Steg im Bereich des Regenriickhaltebeckens besteht auch eine
Anbindung an die weiter 6stlich verlaufenden Wege, die in das o6rtliche Wanderwegenetz ein-
gebunden sind.

Klarstellend ist darauf hinzuweisen, dass die Freizeit- und Naherholungsangebote einschliel3-
lich der verbindenden Wege innerhalb der Griin-/Freiraumbereiche unabhéngig von der vorlie-
genden Schaffung des Planungsrechts im Zuge der Projektumsetzung zu konkretisieren sind.
Die Bauleitplanung er6ffnet durch die mit dem Wohngebiet verzahnten 6ffentlichen Grinfla-
chen und mit der fur diese Flachen allgemein gehaltenen Zweckbestimmung als Parkanlage/
Griunzug mit Wegeverbindungen, Spielflachen und Gelandemodellierungen den Rahmen und
den Raum daftir.
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5.7 Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt in Trennkanalisation. Dabei kann die neu hinzu-
kommende Bebauung in Teilen direkt an das in der Hillegosser Stral3e vorhandene 6ffentliche
Kanalnetz angeschlossen werden, im Bereich der Hofstelle kénnen die bereits vorhandenen
Anschlisse weiter genutzt werden. Dariiber hinaus wird die Verlegung von neuen 6&ffentlichen
Schmutz- und Regenwasserkanélen in den geplanten Erschlie3ungsstral3en erforderlich. Die
Vorplanungen der entwésserungstechnischen ErschlieBung*! sind durch ein Fachplanungs-
blro parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgt und mit den Fachbehérden/-amtern vorab-
gestimmt worden. Diese Ergebnisse sind, soweit im Rahmen der vorliegenden Angebots-
planung maoglich, in den Bebauungsplanunterlagen berucksichtigt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Stieghorst-Olden-
trup®. Das anfallende Schmutzwasser wird der Klaranlage Brake zugeleitet. Die Ableitung des
Schmutzwassers Uber die neu zu verlegenden Kanale soll in Abhangigkeit von den topographi-
schen Verhéltnissen im Freigefalle bzw. Uber Druckrohrleitungen erfolgen. Der Anschluss an
die vorhandene Schmutzwasserkanalisation ist im Einmindungsbereich Hillegosser StralRe/
Krahenwinkel vorgesehen. Erganzend ist anschlieRend an die Wendeanlage der Planstralie
A der Standort einer Schmutzwasser-Pumpstation im Bebauungsplan festgesetzt, die freie
Zuganglichkeit fir Unterhaltungsmafinahmen ist tiber die 6ffentliche Verkehrsflache sicherge-
stellt.

Darlber hinaus sind die Vorgaben von Wasserhaushalts- und Landeswassergesetz mit den
Bestimmungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten. Hiernach soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Ver-
mischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasser-
rechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange
entgegenstehen. Nach den Ergebnissen eines im Zuge der Erschlieldungsplanungen eingehol-
ten geotechnischen Gutachtens!? ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den ein-
zelnen Baugrundstiicken im Plangebiet aufgrund der hydrogeologischen Gegebenheiten in
Verbindung mit den Anforderungen der technischen Regelwerke nicht moglich. Das aus dem
Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll daher ortsnah in den Oldentruper Bach ein-
geleitet werden. Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung westlich der Hillegos-
ser Stral3e wird derzeit Uber die vorhandenen Regenwasserkanéle ortsnah in den Meyerbach
geleitet. Dieser Kanal soll zur hydraulischen Entlastung des Kanalnetzes an drei Stellen in die
neu geplante Regenwasserkanalisation des Plangebiets Uibergeleitet werden.

Zur Begrenzung der hydraulischen Belastung des Oldentruper Bachs soll die Einleitung des
Niederschlagswassers gedrosselt Uber ein Regenrickhaltebecken erfolgen. Von einer
Behandlung des Niederschlagswassers kann abgesehen werden, da es sich bei den neu zu
bebauenden Flachen um ein Wohngebiet handelt und die Flachen Uberwiegend der Ver-
schmutzungskategorie | entsprechen. Aufgrund der Flachennutzung ist deshalb nicht mit einer
Belastung des Gewassers zu rechnen. Unter Berucksichtigung der topographischen Gege-
benheiten ist das Regenruckhaltebecken am tiefsten Punkt des Plangebiets im Nordosten
vorgesehen. Geplant ist die Ausgestaltung eines naturnahen Erdbeckens, das als nicht einge-
zaunte Anlage in die Freiraumgestaltung integriert werden soll. Im Bebauungsplan wird hierfur
eine ca. 6.300 m? grof3e Flache bericksichtigt. Die Vorplanungen zur Dimensionierung sowie
Vorabstimmungen mit den zustédndigen Fachamtern und der unteren Wasserbehérde sind

11 ErschlieBung des Wohngebietes ,Amerkamp®, Bebauungsplan Nr. Ill/Q 14, Stadtteil Oldentrup, Stadtbezirk
Heepen, Erlauterungen zur Entwésserungsplanung fir die Begriindung zum Bebauungsplan, plan.b Ingenieur-
gesellschaft mbH, Bielefeld, 24.01.2023.

12 Geotechnisches Gutachten zur ErschlieRung des Baugebiets ,Amerkamp*, Erdbaulabor Dr. F. Krause, Miinster,
30.06.2021.
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erfolgt. Nach den Berechnungen ist insgesamt ein Rickhaltevolumen von ca. 1.115 m? erfor-
derlich. Die gedrosselte Ableitung des Wassers aus dem Becken in Richtung Oldentruper
Bach soll iber einen offenen, naturnah zu gestaltenden Gewéassergraben erfolgen, im Bedarfs-
fall wird zudem eine ergénzende Flutmulde als Nottberlauf berticksichtigt.

Das vorliegend geplante Rickhaltebecken ist mit einem Rickhaltevolumen von ca. 1.170 m3
bei einem Wasserstand von maximal 35 cm und variierenden Béschungsneigungen zwischen
1:3 — 1:5 ausgelegt und damit hinreichend bemessen, um das anfallende Niederschlagswas-
ser aufnehmen zu kénnen. Diese erforderliche Grélienordnung kann innerhalb der o. g. fest-
gesetzten Flache fur die Abwasserbeseitigung gemaf 8 9 (1) Nr. 14 BauGB umgesetzt und
entsprechend der gemaf 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB (Teilflache e) vorgegebenen naturnahen Aus-
fuhrung gestaltet werden. Darlber hinaus soll der zur gedrosselten Ableitung anschlieRende
naturnahe Graben in die Gestaltung der ebenfalls gemal 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten
Maflnahmenflache b (siehe Kapitel 6.2) eingebunden werden. Weitergehende Detailfragen
und Einzelheiten sind Gegenstand der parallel zur Bauleitplanung erfolgenden Entwésse-
rungs- und Freiraumplanungen sowie von wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren.

Parallel zur vorliegenden Bauleitplanung sind die geplanten Kanalftihrungen mit dem zustan-
digen Fachamt vorabgestimmt worden — die Kanéle werden innerhalb der geplanten o6ffentli-
chen Verkehrsflachen bzw. teilweise im Bereich der 6ffentlichen Griinflaiche gefiihrt und sind
hierliber gesichert, diesbezlglich weitergehende Regelungen im Bebauungsplan sind nicht
erforderlich. Im Sinne der Klarstellung ist jedoch die geplante Fihrung der Schmutz- und
Regenwasserkanéle nachrichtlich im Nutzungsplan enthalten. Erganzend wird darauf hinge-
wiesen, dass bei Anpflanzungen in einer Breite von 2,50 m beidseitig vorhandener bzw.
geplanter Kanaltrassen keine tiefwurzelnden Baume oder Straucher vorzusehen sind (Schutz-
bereiche) — ein entsprechender Hinweis wird auch auf dem Textblatt gefihrt. Nach dem bis-
herigen Stand der entwasserungstechnischen Vorplanungen werden die von der Stadt Biele-
feld zugrunde gelegten Schutzabstande ganz Uberwiegend innerhalb der offentlichen Ver-
kehrsflachen liegen, in einzelnen Teilabschnitten kann nicht ausgeschlossen werden, dass
diese ggf. geringfligig in den Bereich jeweils angrenzender Baugrundstiicke ragen. Sich hier-
aus ergebende weiterfiihrende Detailfragen kénnen aber erst auf Grundlage der konkreten
ErschlieBungsplanungen sachgerecht geklart werden. Auf eine entsprechende Freihaltung der
ggaf. betroffenen Straenrandbereiche durch Hochbauten ist bei der Fassung der Giberbauba-
ren Flachen Ricksicht genommen worden, ebenso wird hinsichtlich der festgesetzten stral3en-
begleitenden Gehdlze Spielraum in der Umsetzung gewabhrleistet. Dort, wo geplante Leitungs-
abschnitte oder deren Schutzbereiche kinftige private Flachen eindeutig betreffen, werden im
Bebauungsplan ergénzende Leitungs- und Unterhaltungsrechte zu Gunsten der betroffe-
nen Ver- und Entsorgungstrager bertcksichtigt. Von der vorliegenden Planung unbenommen
sind fur eine rechtliche Sicherung der Leitungsfihrung etc. Uber privaten Flachen entspre-
chende Grunddienstbarkeiten im Grundbuch erforderlich.

Sonstige Ver- und Entsorgung

In Bezug auf die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat, Telekommunikation etc. ist davon
auszugehen, dass eine Einbindung der Neubebauung in die bestehenden Netze maglich ist.
Entsprechende Anschlussarbeiten sind im Rahmen des Ausbaus zu bericksichtigen. Dabei
geht die Stadt davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit unterirdischen Leitungen/
Medien erfolgt. Eine oberirdische Verlegung z. B. von Telekommunikationsanlagen ist stadte-
baulich nicht vertretbar. Die Stral3enraumwirkung eventueller oberirdischer Leitungen in einem
aktuellen Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw. heutigen Anforderungen an
das Wohnumfeld und den Stadtraum. Daher enthélt der Bebauungsplan i. W. klarstellend eine
Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unterirdisch zu verlegen sind.

Zur Elektroenergieversorgung des Plangebiets wird neben den zu verlegenden Leitungs-
trassen nach bisheriger Kenntnis die Errichtung einer neuen Netzstation erforderlich. Die fur
den Trafostandort benétigte Flache umfasst geman Stellungnahme der Stadtwerke Bielefeld
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GmbH 5m x5 m. Entsprechende Anlagen zur Versorgung des Gebiets kdnnen in der
genannten Dimension in Baugebieten sowohl innerhalb als auch aul3erhalb der tberbaubaren
Flachen zugelassen werden. Eine konkrete Festsetzung/Verortung im Plangebiet erfolgt daher
nicht. Damit soll ein angemessener Spielraum fur die ginstigste Platzierung im Rahmen der
Umsetzung offengehalten werden.

Fir die Moglichkeiten der kinftigen Warmeversorgung der neuen Geb&dude im Plangebiet
wird parallel zur vorliegenden Bauleitplanung in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Biele-
feld ein Warmekonzept entwickelt. Im Rahmen einer hierzu in Auftrag gegebenen Machbar-
keitsstudie werden dabei drei mdgliche nachhaltige Versorgungsoptionen hinsichtlich der
Okologischen und wirtschaftlichen Versorgung des neuen Wohngebiets untersucht, erste
Zwischenergebnisse liegen zwischenzeitlich vor (siehe dort).1® Grundlegend gepriifte Haupt-
warmeqguellen umfassen die Nutzung von Biomasse, Aul3enluft, Erdwé&rme und Solarthermie.
Ebenfalls vorgeprift wurden Mdglichkeiten der Nutzung von Synergieeffekten durch Nutzung
von Abwarme aus dem nahegelegenen Gewerbe- und Industriegebiet, entsprechende Voraus-
setzung liegen jedoch nicht vor. Folgende Grundvarianten der Warmeversorgung sind im
Einzelnen naher betrachtet worden:

= dezentrale Versorgung durch individuelle Luft/Wasser-Warmepumpen pro Gebaude kombi-
niert mit Photovoltaikanlagen

= ein kaltes Nahwérmenetz basierend auf der Nutzung von Geothermie Uber Erdsonden mit
Sole-Wasser-Warmepumpen und kombiniert mit Photovoltaikanlagen

= ein heiBes Warmenetz mit zentraler Warmeerzeugung basierend auf einer Solarthermie-
anlage sowie einem Blockheizkraftwerk zur Unterstiitzung in den Wintermonaten.

Nach den bisherigen Ergebnissen weisen die beiden durch Wéarmepumpen unterstitzten
Varianten einen vergleichsweise geringen Flachenbedarf auf. Der fir den Betrieb der Warme-
pumpen bendétigte Strom kann mindestens anteilig durch die Kombination mit Photovoltaik-
anlagen generiert werden und muss dartber hinaus aus dem Stromnetz bezogen werden. Die
hydrologische Eignung des Plangebiets mit Blick auf geothermische Tiefbohrungen bzw. die
Sicherstellung einer hinreichend verbleibenden Flache fir das Erdwarmesondenfeld kann
aktuell noch nicht sicher abgeschatzt werden, hierzu bedarf es weitergehender Detailprifun-
gen. Wesentliche Komponente des heillen Warmenetzes ist der Einsatz von Biomasse,
ergéanzt um Erdgas zur Sicherung der Spitzenlasten. Der Einsatz von Brennstoffen soll durch
die Kombination mit einer Solarthermieanlage verringert und optimiert werden. Hierfur wird
eine zusammenhangende Flache von mindestens 1.700 m2 — 2.100 mz? als Aufstellflache fiir
die Solarthermieanlage bendtigt. Die Jahresgesamtkosten liegen unter Berlcksichtigung
aktueller Fordermdglichkeiten fir die dezentrale Variante etwas tber denen der Varianten des
kalten und nahen Warmenetzes. Bei den netzgebundenen Varianten ist im Regelfall zur
Sicherstellung einer hinreichenden Auslastung jedoch ein Anschlusszwang erforderlich.

Eine abschlieBende Entscheidung zu Gunsten einer dezentralen oder netzgebundenen Raum-
warmeversorgung wird erst im Zuge der konkreten Planungen auf Umsetzungsebene erfolgen
kénnen. Hinsichtlich der Umsetzbarkeit sollen die Regelungen des Bebauungsplans dem nur
bedingt vorgreifen, um mit Blick auf die dynamischen Entwicklungen im Energie- und Warme-
bereich angemessen und flexibel reagieren zu kénnen. Von den Festsetzungen unbenommen
umsetzbar sind sowohl dezentrale Losungen als auch ein kaltes Wéarmenetz basierend auf der
Nutzung von Erdwéarme. Unter Beriicksichtigung der nachfolgenden stadtebaulichen Erwagun-
gen soll hier lediglich die Variante eines warmen Nahwérmenetzes nicht weiterverfolgt werden
und bei den Regelungen des Bebauungsplans unberticksichtigt bleiben. Gegen diese Variante
spricht neben dem Flachenbedarf fir eine Heizzentrale mit entsprechend dimensionierten
Brennstoff-Lagerflachen insbesondere der zusatzliche Flachenbedarf fir die ergdnzenden

13 Warmekonzept Neubaugebiet Amerkamp, hier: Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie fiir den Neubau eines
Warmenetzes, Zwischenbericht, Innovative WarmeNetze GmbH, Berlin, 24.02.2023.
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Solarthermieanlagen. Potenziell denkbar wére eine entsprechende Verortung im Siden ent-
lang des Ostrings. Um die o. g. Mindestflache zu sichern, missten in diesem Fall die dort
geplanten Freiraumnutzungen/Freizeitangebote in Teilen zuriickgenommen oder zu Lasten
von Wohnbauflachen verschoben werden. Zudem miusste auf die geplanten Pflanzmal3nah-
men entlang des Ostrings verzichtet werden, ggf. ware auch die Entfernung weiterer Gehdlze
erforderlich. Ggf. zu bertucksichtigende Sicherheitsabstande zu den 0stlich beginnenden
Waldflachen (Baumfallhdhe) wirden die Nutzbarkeit der Flachen zudem weiter einschranken.
Auch eine Vereinbarkeit mit den notwendigen aktiven Larmschutzmalinahmen ware zumin-
dest nicht ohne Weiteres sichergestellt. Uber die Frage des Flachenbedarfs hinaus erfordert
der Betrieb des Blockheizkraftwerks entsprechende haufige Brennstoffanlieferungen, so dass
regelmafige Zusatzverkehre durch Lkw erzeugt werden. Dariliber hinaus kann als Folgewir-
kung bei einem erhéhten Biomasse-Einsatz eine erhdhte Feinstaubentstehung nicht ausge-
schlossen werden. Sich aus den Zusatzverkehren und den Verbrennungsprozessen ergeben-
de zusatzliche Belastungen fiir die Bewohner innerhalb und unmittelbar benachbart zu den
Plangebietsflachen sollen jedoch vermieden werden.

AulRerhalb offentlicher Verkehrsflachen quert im Siiden des Plangebiets ausgehend von der
Hillegosser StralRe eine Telekommunikationslinie (Tk-Linie) der Deutschen Telekom in Rich-
tung Dingerdisser Straf3e 7. Die im Verfahren mitgeteilte Tk-Linie wird kunftig auf3erhalb von
Bebauungs- und Erschlielungsflachen im Bereich einer geplanten Ausgleichsflachen liegen.
Konflikte mit der dort vorgesehen Anlage eines Blihstreifens werden angesichts der bishe-
rigen ackerbaulichen Nutzung nicht gesehen. Im Bebauungsplan wird der Bereich der Tk-Linie
aber vorsorglich durch die Festsetzung eines Leitungs- und Unterhaltungsrechts beriicksich-
tigt.

Im Stadtbezirk Heepen ist nach den Angaben des regionalen Telekommunikationsanbieters
BiTel der Ausbau des Glasfasernetzes in Planung.}* Steuerungsmoglichkeiten hinsichtlich
des glasfaserbasierten Breitbandausbaus sind im Rahmen der Bauleitplanung nicht gegeben,
eine Umsetzung ist auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplans aber umfassend
moglich.

Die festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsflachen sind einschlie3lich der Wendeanlagen ausrei-
chend auch fur die Mullentsorgung dimensioniert. Im Zuge konkreter Objektplanungen sind
Mullsammelstellen auf den privaten Flachen bzw. in den Gebauden vertraglich zu integrieren.
Eine temporare Platzierung von Millbehaltern entlang der StraBen an den Abholungstagen
wird grundsatzlich als vertretbar und notwendig angesehen. Die grundlegenden Vorausset-
zungen zur Gewadhrleistung einer satzungsgemalien Abfallentsorgung sind insgesamt gege-
ben.

Brandschutz

Die Erreichbarkeit fur die Feuerwehr kann Uber die bestehenden sowie die neu geplanten
Stral3en sichergestellt werden. Bei Breiten zwischen 6 m und 11 m ist eine Befahrbarkeit durch
Groldfahrzeuge der Feuerwehr grundsatzlich moéglich. Ebenso sind die Wendeanlagen im
Bereich der ErschlieBungshéfe und sonstigen Stichstral3en hierfur hinreichend bemessen.

Die druck- und mengenmalRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Loschwasser ist zu
gewahrleisten. Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforde-
rungen der einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.
Fur das geplante Baugebiet wird gemal Stellungnahme der Feuerwehr zur Sicherstellung der
Léschwasserversorgung voraussichtlich eine Wassermenge von 1.600 I/min (96 m3/h) fir min-
destens 2 Stunden fiir ausreichend gehalten. Nach Mitteilung der Stadtwerke Bielefeld GmbH

14 siehe https://www.bitel.de/glasfaser/glasfaser-fuer-die-region/bielefeld.html, abgefragt am 05.10.2022.
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kann die erforderliche Léschwassermenge aus dem offentlichen Wasserleitungsnetz entnom-
men werden.

5.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich zurzeit keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmaler. Es
bestehen auch keine Blickbeziehungen zu denkmalgeschiitzten Geb&uden im Umfeld.

Die ehemalige Hofstelle Obermeyer im Norden des Plangebiets stellt grundsatzlich eine
gewisse stadtebaulich pragende Situation dar. Das Hofensemble oder auch hier erhaltene ein-
zelne Bauteile unterliegen jedoch nicht dem Denkmalrecht. Das Wohn- und Wirtschaftsgeb&u-
de sowie die verschiedenen Nebengebdude stammen aus unterschiedlichen Zeiten und sind
in ihrer baulichen Substanz stark beeintrachtigt, andere Bauten, z. B. eine Wassermuhle, sind
nicht mehr existent. Merkmale fiir eine denkmalgeschiitzte Erhaltung haben sich nicht ergeben
bzw. mussten nach eingehenden Analysen revidiert werden. Im Rahmen zweier Ortsbesichti-
gungen im Frihjahr 2020 mit dem zustandigen Fachamt wurde der bauliche Zustand begut-
achtet und ein moglicher Erhalt des Gebdudeensembles besprochen. Die historische Gebau-
desubstanz ist in grofRen Teilen sanierungsbediirftig oder durch die Verwendung von moder-
neren Baumaterialien verbaut. Die Ubergange von der historischen Substanz zu den nach-
traglich eingebauten neueren Elementen sind i. W. nicht professionell ausgefiihrt und haben
zu weiteren Schadigungen der Substanz gefuhrt. Die urspriingliche Einschatzung, diese aus
stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Aspekten als Hofanlage zu erhalten und ggf. als
Ensemble im Bereich einer erforderlichen KITA zu entwickeln, kann insofern nicht aufrecht-
erhalten werden.

Hiervon unbenommen hat die BBVG mit Blick auf einen moglichen Erhalt der Bausubstanz ein
Sanierungsgutachten in Auftrag gegeben, in dem das als Wohnhaus dienende zweigeschos-
sige Bruchsteingebaude ohne das angebaute Wirtschaftsgebaude analysiert und bewertet
wurde. Das im Jahr 2020 erstellte Gutachten kommt auf Basis der damaligen Kostenschatzung
zu dem Ergebnis, dass eine wirtschaftliche Sanierung nicht mdglich ist. Daraufhin gefihrte
Verhandlungen mit anderen Interessenten flir einen Erhalt des Wohn- und Wirtschaftsgebau-
des bestéatigten dieses Ergebnis.

Ein Erhalt des Gebaudeensembles wiirde im Ergebnis in keinem Verhéltnis zu den moglichen
Aufwendungen stehen. Dennoch sollen einzelne Bestandteile (z. B. Torbogen/Inschriftbalken)
in ihrer Art erhalten bleiben und sofern méglich im Plangebiet bzw. in die kiinftige Entwicklung
integriert werden. Im Fokus steht diesbezliglich das ehemalige Torhaus im Nahbereich des
Naturdenkmals. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sichern an der Stelle
den baulichen Bestand und gleichzeitig Blickbeziehungen von der nérdlich verlaufenden Bech-
terdisser Stral3e auf das Torhaus und durch das Tor hindurch. Ein wesentliches Element des
Hofensembles bleibt damit fiir die Offentlichkeit weiterhin einseh- und erlebbar. In das Baufeld
integriert ist auch der direkt westlich an das Torhaus angrenzende bestehende Gebaudeteil.
Darlber hinaus wird das noérdliche Hofgebaude bewusst Uberplant. Eine Nutzung ware
aufgrund der direkten Lage am Verkehrsknotenpunkt aus immissionsrechtlicher Betrachtung
nur unter massiven Einschrankungen moglich und damit nicht zielfihrend. Erganzend wird der
Bereich fur die ErschlieBung des Gebiets und dartiber hinaus bengtigt, um mit Blick auf die
hinzukommenden Verkehre einen besseren Verkehrsabfluss und eine sichere Fiihrung des
FuRR-/Radverkehrs zu erreichen. Geplant ist ein neuer Kreisverkehr (siehe dazu auch Kapitel
5.3). Alternativ wird zwischen den Hofteilen, die planungsrechtlich gesichert werden, und der
kunftigen ErschlieBungsflache ein zusatzlicher Baubereich festgesetzt. Dieser greift u. a. die
Ausrichtung der Bestandssituation auf, sichert die Blickbeziehungen von der Bechterdisser
Stral3e auf das Torhaus und er6ffnet damit eine qualitatsvolle stadtebauliche Weiterentwick-
lung des historischen Hofensembles.
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Das Plangebiet liegt nach Mitteilung des LWL-Archéologie fir Westfalen in einem archéo-
logisch sensiblen Gebiet, hier aufgrund archdologischer Funde Anfang der 1980er Jahre im
Zusammenhang mit der Siedlungsentwicklung zwischen dem Kréhenwinkel und der Hillegos-
ser StralRe (Siedlungsplatz der friihen Eisenzeit unbekannter Ausdehnung) sowie der glnsti-
gen topographischen Lage fur vorgeschichtliche Siedlungen mit dem Bezug zu Gewassern.
Es werden aufgrund dessen Bodendenkmaler im Plangebiet vermutet. Dies gilt insbesondere
fur den Bereich der Hofstelle, aber auch fur den Planbereich dartuber hinaus.

Um die archaologische Situation im Planbereich besser einschatzen zu kénnen, ist im Vorfeld
baulicher MaRnahmen bzw. vor Abbrucharbeiten unterhalb des Bodenniveaus eine archao-
logische Untersuchung unter Einbeziehung einer entsprechenden Fachfirma erforderlich. Ein-
zelheiten sind im Vorfeld dieser Untersuchung mit dem LWL abzustimmen. Der vorliegenden
Planung entgegenstehende Belange leiten sich hieraus nicht ab, ein Umgang mit ggf. auftre-
tenden Bodendenkmalern ist grundsatzlich maéglich.

Die Untersuchungen kénnen parallel zum Bebauungsplanverfahren erfolgen, zur Vermeidung
von Verzdgerungen bei der ErschlieBung wird eine frihzeitige Abstimmung mit dem LWL-
Archaologie fur Westfalen/Aul3enstelle Bielefeld empfohlen. Darliber hinaus wird vorsorglich
auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden.

5.9 Grinordnung

Die Plankonzeption sieht einen gebietsabrundenden und mit dem Wohngebiet verzahnten
Grinzug im Osten des Plangebiets vor. Ziel ist die Entwicklung einer offenen Parkanlage,
durchzogen von einer Hauptwegeverbindung in Nord-Sid-Richtung und mit Giber den gesam-
ten Grlinzug verteilten Aufenthaltsbereichen, Treffpunkten sowie Sport- und Spielflachen (sie-
he auch Kapitel 5.6). Nach den Vorplanungen zum freiraumplanerischen Konzept sollen diese
erganzend mit einer schallschiitzenden Landschaftsskulptur kombiniert werden. Die genaue
Ausgestaltung ist im Zuge der Umsetzung zu konkretisieren — auf Grundlage der allgemein
gehaltenen Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage/Grinzug einschlie8lich Wegeverbindungen, Spielflachen und Gelandemodellie-
rungen ist hier eine flexible Gestaltung und Unterbringung der gewunschten freiraum- und
freizeitbezogenen Funktionen gewéhrleistet.

Innerhalb des Wohngebiets sollen u. a. auch angesichts der teilweise htheren baulichen Dich-
te durch eine angemessene Durchgriinung aus 6kologischen und gestalterischen Griinden
sowie mit Blick auf klimatische Ausgleichswirkungen Wohnumfeldqualitdten sichergestellt
werden. Zur Gewabhrleistung der gewilnschten Vielfalt an Grinstrukturen werden Vorgaben zu
verschiedenen Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen sowie zu Dachbegriinungen
gemanR § 9 (1) Nr. 25a BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen, die so aufeinander
abgestimmt sind, dass sie sich gegenseitig erganzen:

= Die grofRziigig bemessenen Strafl3enbreiten erlauben die Anordnung stra3enbegleitender
Baumreihen entlang der ErschlieRungsstral3en. Vorgegeben wird in Abhangigkeit von
Funktion und Lange jeweils eine Mindestanzahl zu pflanzender Stral3enbdume entlang der
PlanstralRen, um eine angemessene Begriinung im Stralenraum sicherzustellen und
gleichzeitig hinreichend Flexibilitat im Rahmen der Ausbau- und sonstigen ErschlieRungs-
planungen fir die Anordnung von Stellplatzen/Tiefgaragen inkl. ihrer Zufahrten sowie die
Zuganglichkeit zu den Grundstticken zu wahren. Vor diesem Hintergrund wird entlang der
HaupterschlieBung fir einen grinen StraRenraumcharakter eine dichtere Anpflanzung
gewahlt als entlang der eher verbindenden PlanstralRen, die gleichzeitig der ErschlieRung
der strallennah angeordneten Stellplatzanlagen, die hiervon unbenommen mit Baumen zu
Uberstellen sind, dienen. Mit Blick auf die nach dem Plankonzept méglichen Straf3enab-
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schnitte ist unter Zugrundelegung der vorgegebenen Baumpflanzungen entlang der inter-
nen gebietserschlieRenden Planstrale B so durchschnittlich alle 15 m und entlang der
PlanstraRen C, D, E und F durchschnittlich alle 20 m ein Baum anzupflanzen.

Aus denselben stadtebaulichen Erwagungen wird unter Berlicksichtigung der jeweils erfor-
derlichen Flachen fir funktionierende Wendeanlagen und in Abstimmung mit dem fur die
ErschlieBungsplanungen eingebundenen Fachplanungsbiro dartuber hinaus auch die
Anpflanzung einzelner Baume im Bereich der ErschlieRungshéfe vorgegeben.

Auf zu beachtende Mindestabstande und SchutzmalRnahmen bei geplanten Baumpflanzun-
gen zu vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen wird vorsorglich hingewiesen (siehe
auch Kapitel 5.7). Diesbezigliche detaillierte Anforderungen sind im DVGW-Regelwerk
(GW 125) bzw. dem ,Merkblatt Gber Baumstandorte an unterirdischen Ver- und Entsor-
gungsleitungen enthalten.

= Die Begriinung von Stellplatzanlagen kann deren stadtebauliche Attraktivitat im 6ffentlichen
und halboffentlichen Raum sicherstellen und férdert maf3geblich die stadtebaulich-gestal-
terische Qualitat derartiger Anlagen. Vorliegend sollen die im Rahmen der Stellplatzbegri-
nung anzupflanzenden Baume unabhéangig vom offentlichen oder privaten Charakter der
jeweiligen Stellplatzanlage sowie ergadnzend zu den stralRenbegleitenden Baumreihen
entwickelt werden. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen unterstiitzt neben gestalteri-
schen Zielen eine Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Ver-
schattung) sowie eine nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer. Zur Gestaltung und
Gliederung der im Plangebiet unterzubringenden Stellplatzanlagen werden daher Vorgaben
fur eine Mindestbepflanzung mit Baumen aufgenommen. Die Regelungen entsprechen den
von der Stadt Bielefeld in Planverfahren regelméafig getroffenen Vorgaben und sind daher
auch verhaltnismagig.

= Die Festsetzung von Baumpflanzungen auf den privaten Grundstiicken (Hausbaum) in
Abhé&ngigkeit von der Grundstiicksgrof3e tragt ebenfalls zur Sicherung einer Mindestdurch-
grunung des Wohngebiets bei. Die gewahlte Grol3enordnung von einem Baum pro abge-
schlossene 400 m2 Baugrundstiick beriicksichtigt insbesondere auch notwendigerweise zu
befestigende bzw. zu versiegelnde/anderweitig zu nutzende Flachen (z. B. Zuwegungen,
Hauseingéange, Stellplatze, Millabstellplatze). Daher werden mit Blick auf die in den Teil-
bereichen angestrebte Bauweise in Verbindung mit den hierdurch zu erwartenden Grund-
stlicksgréRen voraussichtlich nicht alle Grundstiicken von diesem Pflanzgebot betroffen
sein — dies betrifft i. W. Grundstticke fur flachensparende Bauformen wie kleinere Doppel-,
Reihen- und Kettenhauser, die z. B. von jungen/kleinen Familien nachgefragt und in jedem
Fall auch angeboten werden sollen. Unter Beriicksichtigung der dort jeweils unmittelbar
anschlieRenden offentlichen Grinflachen wird diese Vorgehensweise als vertretbar ange-
sehen.

= Ergéanzend werden entlang der Schnittstellen der privaten Baugrundstiicke zu den geplan-
ten Grin-/Freiraumbereichen Heckenpflanzungen vorgegeben. Diese dienen der gestalteri-
schen Einbindung und Aufwertung des Plangebiets insgesamt und stellen gleichzeitig einen
Mehrwehrt aus 6kologischer sowie artenschutzrechtlicher Betrachtung dar.

= Die fur das neue Wohngebiet festgesetzten Flachdacher sind dartiber grundsétzlich gut fir
die Umsetzung von Grindéachern geeignet. Die Aufnahme entsprechender Regelungen
wird angesichts der vorliegend in Anspruch genommenen Freiflachen, der Dimension der
hinzukommenden Bebauung sowie der vorbereiteten stadtebaulichen Dichte fir sinnvoll
gehalten. Begrunte Dacher kdnnen insbesondere durch Unterstutzung der Verdunstung
und eine verminderte Warmeruckstrahlung nachteilige Effekte der Bebauung/Versiegelung
reduzieren sowie die Riickhaltung von Niederschlagswasser begiinstigen. Dariiber hinaus
kénnen sie in einem gewissen Rahmen Ersatzbiotope fur Pflanzen und Tiere bilden. Die
Vorgaben sind so gewahlt, dass eine mindestens extensive Begrinung zu realisieren ist,
die Mdglichkeiten fiir eine intensivere Begriinung aber grundsétzlich offengehalten werden.
Sinnvolle Spielrdume fur die Umsetzung, ohne andere ©kologisch bzw. energetisch sinn-
volle Malnahmen (z. B. solarunterstiitzte Anlagen, Tageslicht-Beleuchtungselemente)
oder ggf. notwendige technische Einrichtungen auf den Dachflachen einzugrenzen, werden
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im Rahmen der Festsetzung beriicksichtigt. Brandschutztechnische Anforderungen sind
hiervon unbenommen zu beachten.

In Ergadnzung der bereits vorhandenen Gehdlze im stdlichen Randbereich wird im Sinne eines
Lickenschlusses fur den verbliebenen Abschnitt zwischen dem vorhandenen bepflanzten Wall
und der jungen Waldflache die Anpflanzung einer freiwachsenden Wildstrauchhecke fest-
gesetzt. Hierdurch soll eine entsprechende Abschirmung des Plangebiets zum Ostring unter-
stutzt werden.

Die Planung berlcksichtigt dariber hinaus soweit moglich den im Plangebiet vorhandenen
Geholzbestand. Im Bereich der Hofstelle im Norden nimmt der Bebauungsplan zum einen mit
der Anordnung der Baugrenzen Rucksicht auf die dort stockenden Gehdlze, zum anderen
werden die als erhaltenswert eingestuften Gehdlze auf Basis einer erfolgten Einmessung
durch Aufnahme entsprechender Erhaltungsbindungen gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB gesi-
chert. Die planerische Sicherung bezieht sich auf den Kronen- und Wurzelbereich der inner-
halb des Plangebiets stockenden Gehdélze. Im Bereich der gemal Landschaftsplan als Natur-
denkmal gesicherten Esche Uberdeckt der zu schiitzende Kronentraufbereich in einer Teilfla-
che bereits heute die bestehenden Bausubstanz. Dieser Gebaudeteil soll nach bisheriger
Kenntnis auch kiinftig erhalten bleiben, die Uberbaubaren Flachen werden daher bestands-
bezogen festgesetzt. Diese Uberlagerung wird vorliegend angesichts der bereits bestehenden
Versiegelung nicht als kritisch bewertet, Eingriffe sollen hier unter gréf3tmoglicher Schonung
des betroffenen Baums zugelassen werden kénnen.

5.10 Wald

Im dstlichen und sidlichen Randbereich werden die betroffenen Gehdlze i. W. durch Abstand-
haltung und Einbindung in die Grinflachen- und Freiraumfestsetzungen gesichert, hier insbe-
sondere durch Regelungen im Rahmen des § 9 (1) Nr. 20 BauGB (siehe Kapitel 6.2). Der
aufgrund der eindeutigen Grenzziehung darlber hinaus erfasste junge Waldbestand wird
bestandsorientiert geman § 9 (1) Nr. 18b BauGB als Waldflache gesichert. Die tGiberbaubaren
Flachen weisen Abstande von mindestens 25 m — 40 m zu diesen Flachen auf und nehmen
damit angemessen Riicksicht (siehe auch Kapitel 5.2). Die Zuganglichkeit der Forstflache ftr
Unterhaltungsmaf3nahmen ist im Rahmen der Plankonzeption Uber die PlanstraBe F und
weiterfuhrend Uber die innerhalb des Griinzugs verlaufenden Wege bertcksichtigt worden.
Deren Umsetzung ist auf Grundlage der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen von
offentlichen Verkehrs- und Grinflachen im erforderlichen Umfang mdglich.

Unbenommen von der vorliegenden Planung besteht fur einen Teilbereich sidlich der ehema-
ligen Hofstelle die Verpflichtung einer Ersatzaufforstung auf ca. 1,6 ha bereits seit dem Jahr
2005 (siehe auch Kapitel 3). Eine Umsetzung dieser als Kompensation fur die Rodung eines
friheren Waldbestands geforderten Maflinahme wurde vom damaligen Eigentiimer nicht
umgesetzt und besteht insofern fort. Mdglichkeiten zur Integration einer entsprechenden Wald-
flache innerhalb des Plangebiets werden nicht gesehen. In Abstimmung mit Forst- und
Umweltamt soll der Nachweis einer entsprechenden ErsatzmafRnahme innerhalb des Oko-
kontos ,Bentruper Streuobstwiesen® erfolgen — anteilig wird dort eine Aufforstungsflache mit
der Grol3e von ca. 1,6 ha als Wald umgesetzt und gesichert (siehe auch Kapitel 6.2).

Zusammenfassend werden die vorliegend betroffenen Belange des Waldes hinreichend
beriicksichtigt.
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5.11 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Gemal § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW werden einige wesentliche o6rtliche
Bauvorschriften zur weiteren Sicherung der stadtraumlichen Planungsziele aufgenommen. Mit
Blick auf die Quartiersgestaltung und die Nachbarschaft werden grundlegende Vorschriften
zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds getroffen. Es soll im ortstblichen
Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukdrper erreicht
werden. Die Festsetzungen zur Baugestaltung sollen die architektonische Grundformenspra-
che fur das Baugebiet regeln, ohne jedoch die gestalterischen SpielrAume zu sehr einzu-
schranken.

Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsbereich, in dem als Dachform insbesondere Sattel-
dacher mit unterschiedlichsten Neigungen umgesetzt worden sind. Erganzend sind entlang
der August-Fuhrmann-StraRe sowie im Bereich des Wohngebiets Liineburger Stral3e insbe-
sondere im Mehrfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau Gebaude mit Flachdachern
errichtet worden. Zur Gewabhrleistung einer einheitlichen ergédnzenden Siedlungsentwicklung
wird fUr die Planflachen ausschliel3lich das Flachdach vorgegeben. Diese Dachform erlaubt im
Vergleich zum Satteldach u. a. auch einen groReren Spielraum mit Blick auf die Umsetzbarkeit
von Grindachern und Solaranlagen. Im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird angesichts der
in Teilen angestrebten Sicherung bestehender Bausubstanz der ehemaligen Hofstelle ergan-
zend das Satteldach zugelassen.

Bereits im § 8 BauO NRW ist geregelt, dass die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren bauli-
chen Anlagen liberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasseraufnahmeféahig zu belas-
sen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind [...]. Diese Vorgaben zur
Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sollen im vorliegenden
Bebauungsplan vom Grundsatz her nicht anderweitig geregelt werden — sie werden insofern
aufgegriffen und durch erganzende Regelungen konkretisiert. Mit der Anlage von Vegetations-
flachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) soll i. W. der aktuell sehr oft
Zu beobachtenden Umsetzung von sog. Schottergarten, in denen Pflanzen nicht oder nur in
geringer Zahl vorkommen, vorgebeugt werden. Gleichwohl werden Méglichkeiten fir hochwer-
tiger gestaltete und 6kologisch wertvollere (Stein-)Garten anteilig offengehalten, um neben
dem grundlegenden gestalterischen Qualitdtsanspruch auch einen positiven Beitrag zum
Erhalt der Artenvielfalt zu leisten und kleinklimatische Ausgleichswirkungen zu unterstitzen.
In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen
Materialien zulassig (auch innerhalb des Bodenaufbaus). Wasserundurchlassige Sperrschich-
ten wie z. B. Abdichtbahnen werden ausgeschlossen, so dass trotz der eher geringen Ver-
sickerungseignung auch der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser durch Ruck-
haltung/Verdunstung unterstiitzt werden kann. Vergleichbare Uberlegungen liegen in diesem
Zusammenhang der Vorgabe von wasserdurchlassigen Materialien im Bereich gréf3erer Stell-
platzanlagen zugrunde.

Einfriedungen kénnen im Stralenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groze Wirkung
entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalfistablich oder zu nah an den Verkehrs-
flachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat
im Stralenzug. Das stadtebauliche Konzept sieht zudem eine Verzahnung des Wohngebiets
mit den geplanten Grinflachen-/Freiraumbereichen vor, so dass neben der stralRenraumlichen
Wirkung auch in diesen Bereichen ein qualitatvoll gestalteter Ubergang angestrebt wird. Ein-
friedungen sollen daher ausschliellich als geschlossene Laubhecken aus standortgerechten,
heimischen Gehdlzen umgesetzt werden. Zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken
auch zwischen den Pflanzreihen) sind Kombinationen mit anderen Einfriedungen maglich,
wobei deren maximale Hohe die Heckenwuchshdhe nicht Uberschreiten darf. Die entlang der
offentlichen (Haupt-)ErschlieBungsstrallen auf 0,8 m begrenzte Hohe fir Einfriedungen
beriicksichtigt neben den Gestaltungszielen aus Sicherheitsgriinden auch die Grol3e bzw. das
Sichtfeld von spielenden Kindern.
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6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fur Bauleitplane eingeflhrt worden, um die voraussichtlichen Umweltaus-
wirkungen einer Planung zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschrei-
ben und zu bewerten sowie in der Abwégung uber den Bauleitplan angemessen zu beriick-
sichtigen. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. llI/O 14 ist als gesonderter Teil der
Begriindung beigeflgt (siehe Anlage E).

Das Plangebiet erfasst i. W. landwirtschaftlich intensiv genutzte Flachen (insbesondere Acker-
flache, z. T. Wirtschaftsgriinland) und zudem mit der ehemaligen Hofstelle sowie den beiden
Kotten einzelne bebaute/erschlossene Bereiche mit pragenden Gehdlzen, aber auch mit ver-
wilderten Géarten. Im 6stlichen Randbereich werden ¢kologisch und naturschutzfachlich wert-
vollere Flachen mit verschiedenartigen Geholzbestanden sowie einem Abschnitt des Olden-
truper Bachs in den Geltungsbereich einbezogen. Vorpragungen und Belastungen fir den
Planbereich und die angrenzenden Wohngebiete sind neben der landwirtschaftlichen Nutzung
selbstv. a. durch umliegende Verkehrswege und Gewerbegebiete gegeben. Infolge der Wohn-
gebietsentwicklung sind Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbelange ganz Uberwiegend
im Zusammenhang mit der erstmaligen Bebauung und Versiegelung fir Neubauten und
Verkehrsflachen zu erwarten. Zu nennen sind dabei insbesondere der langfristige Verlust der
(Frei-)Flache und der schutzwirdigen Boden, der Wandel von Lebensraumstrukturen sowie
Veranderungen im Lebensumfeld der Altanlieger durch eine Erhdhung des Verkehrsauf-
kommens. Im Umweltbericht werden diese Auswirkungen unter Beriicksichtigung von Vermei-
dungs- und Minderungsmafinahmen ganz Uberwiegend als nicht erheblich bewertet. Dartber
hinaus wird die Planung aufgrund der allgemeinen Flacheninanspruchnahme und Versiege-
lung sowie des Verlusts von schitzenswerten Boden zu unvermeidbaren Auswirkungen auf
die Umweltbelange Flache und Boden fuhren, die nur teilweise gemindert werden kénnen —
die Entscheidung Uber die Inanspruchnahme ist letztlich in der bauleitplanerischen Abwagung
zu treffen (siehe Kapitel 6.4). Hinweise auf kumulative Auswirkungen, die durch die Umsetzung
der Bauleitplanung bewirkt werden, haben sich bislang nicht ergeben.

Zusammenfassend wird nach bisheriger Kenntnis erwartet, dass die mit der Entwicklung des
neuen Wohngebiets verbundenen umweltbezogenen Auswirkungen i. W. auf das Plangebiet
und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt vertretbar sein werden. Auf die ausfiihrliche
Darstellung der Ergebnisse im Umweltbericht wird verwiesen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Die vorliegende Planung hat Auswirkungen auf den als Satzung beschlossenen Landschafts-
plan Bielefeld-Ost und insbesondere auf das hier in Teilen festgesetzte Landschaftsschutz-
gebiet ,LSG Ravensberger Higelland“ (siehe auch Kapitel 3, 7.4). Betroffen sind i. W. intensiv
genutzte Ackerflachen sowie die im Anschluss an die Hofgeb&ude bewirtschafteten Grinland-
flachen. Fir die Umsetzbarkeit der gewtinschten Neubebauung soll der Geltungsbereich des
Landschaftsplan in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde auf den fir eine bauliche
Nutzung vorgesehenen Flachen sowie den hiermit verkniipften Flachen fir intensivere freizeit-
bezogene Nutzungen zurickgenommen werden. Zudem betroffen ist die als Naturdenkmal
geschutzte dreistimmige Esche, die formal den Schutzstatus als Naturdenkmal verliert, jedoch
im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt wird. Von der vorliegenden Planung unberihrt
bleiben die gesetzlich geschitzten Biotopflachen ,Zu den Teichen® ndrdlich des Bachverlaufs.

Nach § 1la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grund-

satzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen. Zu prifen ist zunachst, ob die Maf3-
nahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stddtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu
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wird auf die Darstellung der Planungsziele und der Planinhalte verwiesen — die Stadt erachtet
die Neuentwicklung des Wohngebiets zur Sicherung des dringend bendttigen Wohnraums
grundsatzlich fir geboten und rdumt der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein.
Insofern wird der Bebauungsplan Eingriffe durch ErschlieBungsmafnahmen, Neubauvorha-
ben etc. vorbereiten. Daruber hinaus in die Bilanzierung einbezogen wird der fiktive Eingriff
in eine frihere Waldflache, fir den nach Mitteilung des Landesbetriebs Wald und Holz im
Zusammenhang mit friheren Planungen eine Aufforstungsverpflichtung aus dem Jahr 2005
weiterhin besteht (siehe Kapitel 5.10). Die insgesamt durch die Planung verursachten Eingriffe
sind nach Malgabe der Eingriffsregelung zu bilanzieren und naturschutzfachlich gemaf
Ergebnis der Abwagung auszugleichen. Auf Grundlage des Bebauungsplans ist hierzu in
Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung in Anlehnung an die sog. ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung
in NRW* erfolgt, in der der Ausgleichsbedarf fur den planerisch verursachten Eingriff rech-
nerisch ermittelt wurde (siehe Anlage F).

Als geeignete Ausgleichsmallnahmen innerhalb des Plangebiets kommen zunachst die
Uberwiegenden Flachen mit Regelungen nach 8 9 (1) Nr. 20 BauGB zum Tragen:

= Entwicklung von Extensivgrinland mit Bluhstreifen, Obstbdumen, Saumstreifen und
Mahflachen auf verschiedenen Teilflachen im Plangebiet:
Im Sinne einer Gliederung des Gebiets wird eine weitere Extensivierung der Nutzungen
vorbereitet, hierflr bietet es sich an, auf den Teilflichen b, ¢, d AusgleichsmalRnahmen
eingriffsnah umzusetzen. Ziel der MaRnahmen ist es, einen angemessenen Ubergang vom
starker siedlungsgepragten Griinzug zu den naturschutzfachlich wertvolleren Flachen im
Osten des Plangebiets zu gestalten. Gleichzeitig sollen hiermit artenschutzrelevante Malf3-
nahmen (Schaffung von Nahrungsflachen, Erhalt von Brutplatzen, siehe Kapitel 6.3) ver-
knupft werden. Die auf Grundlage der Gesamtkonzeption erforderlichen (Teil-)Flachen
werden im Nutzungsplan durch entsprechende Flachen gemanR § 9 (1) Nr. 20 BauGB abge-
grenzt und hierfur erforderliche MalZnahmen jeweils textlich geregelt.

= Entwicklung eines naturnahen Regenriickhaltebeckens mit bepflanzten Uferberei-
chen:
Um die Auswirkungen der Planung insbesondere mit Blick auf die ermdglichte Versiegelung
sowie die damit weiter eingeschrankten Moglichkeiten der Versickerung bzw. Rickhaltung
des Niederschlagswasser zu mindern sowie ergdnzende Lebensraume zu schaffen, soll
das fur die Gebietsentwasserung erforderliche Regenriickhaltebecken naturnah gestaltet
und sinnvoll mit den jeweils anschlieRenden Freiraumnutzungen/-flachen verknupft werden.
Entsprechend wird die gemal3 8 9 (1) Nr. 14 BauGB festgesetzte Flache fur die Regenrtck-
haltung mit Entwicklungsmaflinahmen basierend auf § 9 (1) Nr. 20 BauGB (Teilflache e)
Uberlagert. Das Becken soll als naturnahes Erdbecken mit flachen, variierenden Béschungs-
neigungen angelegt sowie durch standortgeeignete heimische Pflanzen und Einsaaten
Okologisch aufgewertet werden.

Darlber hinaus sind auch verschiedene Pflanzvorgaben nach § 9 (1) Nr. 25a BauGB ein-
griffsmindernd zu werten — positiv in die Bilanzierung sind diesbeziiglich insbesondere die
festgesetzte Begrinung von Gebaudedachern, Stellplatzanlagen und Strallenraumen sowie
die im Suiden geplante Anlage einer Wildstrauchhecke (s. Kapitel 5.9) eingeflossen.

Unter Berucksichtigung dieser im Plangebiet umzusetzenden Ausgleichs- und Minderungs-
mal3nahmen sowie der im Sinne der Eingriffsvermeidung getroffenen Regelungen zum Erhalt
vorhandener Gehdélzstrukturen nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB (siehe Kapitel 5.9) verbleibt ein
Kompensationsbedarf von rechnerisch 74.135 Biotopwertpunkten. Aufgrund der Rahmen-
bedingungen und der Neuentwicklung der Bauflachen mit einer erheblichen GréRe werden
nach heutigem Stand keine durchgreifenden stadtebaulichen Argumente gesehen, die einen
Verzicht auf wesentliche AusgleichsmalRnahmen rechtfertigen kénnten, somit wird von einem
vollstandigen Ausgleichserfordernis fur die vorbereiteten Eingriffe ausgegangen (100 %-Aus-
gleich).
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In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde soll das verbleibende Defizit aulRerhalb
des Bebauungsplans iiber das private Okokonto ,,Bentruper Streuobstwiesen* ausgegli-
chen werden. Diese ca. 23,6 ha groRe MalRBnahmenflache umfasst insgesamt die Flurstiicke
336, 579, 571 und 580, Flur 2 in der Gemarkung Brénninghausen. Diese Flachen werden in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdérde u. a. durch MaRnahmen zur Entwicklung von
Streuobstwiesen, von Extensivgrinland mit Blanken und von S&umen, Feldgehdlzen und
Hecken sowie durch Aufforstungen mit vorgelagertem Waldrand ¢kologisch aufgewertet. Die
durch Grundbucheintrag dinglich gesicherten Flachen sind als Okokonto durch die Stadt Biele-
feld anerkannt und bieten aktuell Kompensationsreserven von knapp 1 Mio. 6kologischen
Werteinheiten. Das Okokonto ist somit geeignet, um den verbleibenden Kompensationsbedarf
in der 0. g. GroRRenordnung vollumfanglich abzudecken. Der erforderliche Waldausgleich ist
dabei innerhalb der Okokontoflache durch eine Aufforstung in der gemaR Ausgleichsver-
pflichtung erforderlichen Grofienordnung verbindlich umzusetzen und die Flache als Wald zu
sichern.

Einzelheiten zu den MalRnahmen sind im Umweltbericht dargelegt (siehe dort). Diese Mal3-
nahmen sind nach Einschatzung der Stadt in der Gesamtbetrachtung geeignet, um einen
sachgerechten und angemessenen naturschutzfachlichen Ausgleich der im Plangebiet ermég-
lichten Eingriffe zu erreichen. Ggf. dartiber hinaus erforderliche vertragliche Vereinbarungen
zu den einzelnen MalRnahmen werden im weiteren Verfahren mit der unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt und vor Satzungsbeschluss geregelt.

Darlber hinaus erfasst der Geltungsbereich im Nordosten einen Talabschnitt des Oldentruper
Bachs, der zudem Teil naturschutzfachlich wertvollen Talraum-Biotopverbundsystem ist (siehe
Kapitel 3). Unter Bertlicksichtigung der Vorgaben der Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) sind im
Rahmen der Gewasseraufwertung fur den Oldentruper Bach strukturverbessernde MalRnah-
men umzusetzen. Von der vorliegenden Planung unbenommen sieht der Umsetzungsfahrplan
in Hohe des Plangebiets zum einen MalRnahmen zur Aufweitung des Gerinnes, zur Entwick-
lung von Uferstreifen, zur Entfernung von Sohl- und Uferverbau und zur Extensivierung der
Nutzung sowie zum anderen das Belassen und Schiitzen der naturnahen Sohl- und Ufer-
strukturen vor. Wesentliche Eingriffe in diesen Bereich durch die vorliegende Planung sollen
insofern grundsatzlich ausgeschlossen werden, so dass mit der betreffenden Teilflache a das
Gewasser einschlief3lich seiner angrenzenden Flachen unter Berticksichtigung der dort einge-
messenen Kronentraufen der gewéasserbegleitenden Gehdlze gemal des 8§ 9 (1) Nr. 20
BauGB gesichert wird. Als wesentliches Ziel werden Malinahmen zum Erhalt und zur Opti-
mierung des Oldentruper Bachs und seiner angrenzenden Flachen mit kleinteiligem
Grinland, Kleingewésser- und Rohrichtbereichen und Gehdélzsaumen definiert. Diese
Maflnahmen sind Gegenstand des Umsetzungsfahrplans der WRRL und kénnen nicht als
Ausgleichsmalinahme fir die durch die vorliegende Planung ermdglichten Eingriffe herange-
zogen werden. Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung werden diese Flachen insofern neutral
bewertet. Naturschutzfachlich vertretbar und auf Grundlage des Bebauungsplans zulassig ist
die Anlage eines Stegs zur Querung des Gewassers — hierdurch wird die fuRlaufige Verbin-
dung zum @stlich des Plangebiets verlaufenden Wanderweg ermdglicht, gleichzeitig werden
die hiermit verbundenen Stérwirkungen auf ein Mindestmal reduziert. Die genaue Lage des
Stegs ist im Zuge der Konkretisierung der Freiflachenplanungen mit der unteren Naturschutz-
behdrde abzustimmen.

6.3 Artenschutz

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu prifen,
ob die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von europaisch
geschutzten Arten verletzt oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande geméaf BNatSchG).

Stand: Entwurf; Mai 2023



D-62

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. I1I/O 14 wird grundsatzlich der Abriss einzelner
Gebaude, der Eingriff in vorhandene Geholzbestande sowie der ergdnzende Bau von Stral3en,
Gebauden etc. auf der Uberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzungen vorgepragten Plan-
gebietsflache vorbereitet. Hiermit verbunden sind ein Wandel der Lebensraumstrukturen, Ver-
anderungen der Bodenstrukturen und die Beseitigung von Gehdlzstrukturen mit entsprechen-
den Auswirkungen auf Lebensstatten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) sowie Nahrungs- und
Jagdbereiche von im Plangebiet lebenden Tieren — insofern kann vom Grundsatz her eine
Beeintrachtigung von Belangen des Artenschutzes nicht ohne Weiteres ausgeschlossen wer-
den. Zudem ist aufgrund der Biotopausstattung im Plangebiet und im nahen Umfeld das Vor-
kommen planungsrelevanter Arten zu erwarten. Um mdégliche Konflikte mit streng und beson-
ders geschutzten Arten durch ggf. erforderliche Schutz- und VermeidungsmalRnahmen insge-
samt auszuschlieRen und um eine ausreichende Verfahrenssicherheit zu erlangen, wurde
daher eine artenschutzrechtliche Untersuchung®® eingeholt.

Im Rahmen der umfassenden artenschutzbezogenen Untersuchungen wurden Umfang,
Methodik und Ergebnisse mit der unteren Naturschutzbehdrde vorabgestimmt. In die fachgut-
achterlichen Prufung einbezogen wurden die Artengruppen Saugetiere, Vogel und Amphibien.
Dabei wurden neben den Plangebietsflachen selbst insbesondere die dstlich anschlieRenden
Gewasser- und Geholzbereiche auf mogliche Habitatstrukturen bzw. 6kologische Verflechtun-
gen mit den Strukturen im Plangebiet geprtft. Neben der Auswertung vorliegender Fachinfor-
mationen und bekannter Fangdaten im Bereich umliegender Amphibienschutzzaune erfolgten
faunistische Erfassungen sowie Uberpriifungen der Geholz- und Gebaudestrukturen zur
Abschatzung ihres Quartierpotenzials. Die fachgutachterlichen Ergebnisse der artenschutz-
rechtlichen Vorprifung (Stufe |) sowie der artspezifisch vertiefenden Prifung der Verbots-
tatbestande (Stufe Il) lassen sich wie folgt zusammenfassen:

» Fledermause: Insgesamt konnten im Untersuchungsgebiet zehn verschiedene Arten nach-

gewiesen werden, die alle als planungsrelevante Arten einzustufen sind. Die Untersuchun-
gen haben ergeben, dass diese Arten das Plangebiet mindestens als Teil einer Flugroute
oder als Teil ihres Nahrungshabitats nutzen. Im Plangebiet ist eine hohe bis sehr hohe
Aktivitat durch Flederm&use insbesondere im Bereich der Gebaude gegeben. Eine Betrof-
fenheit essenzieller Nahrungshabitate infolge der vorliegenden Planung konnte ausge-
schlossen werden.
Eine besondere Relevanz fir die Planung besitzt die Zwergfledermaus — fir diese Art
wurden im Plangebiet ein Quartier im Bereich der ehemaligen Hofstelle sowie mindestens
zwei Balzquartiere nachgewiesen. Mit Ausnahme der Gebaudequartiere im Bereich der
Hofstelle konnten innerhalb des Plangebiets keine weiteren Gebaude- oder Baumquartiere
nachgewiesen werden. Eine Betroffenheit von Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Rah-
men von Abriss-/Umbaumalnahmen kann im Bereich der Hofstelle ohne die Umsetzung
von vorgezogenen AusgleichsmalBnahmen in Form von Ersatzquartieren nicht ausge-
schlossen werden. Zudem sind bei Eingriffen in die Lebensraumstrukturen jahreszeitliche
Beschrankungen und vorherige Kontrollen durch eine fachkundige Person geboten.

= V@gel: Bei der Avifauna konnten 41 verschiedene Vogelarten als Brutvogel bzw. als Nah-
rungsgaste nachgewiesen werden. Unter diesen Arten gelten acht als planungsrelevante
Arten — Eisvogel, Grau- und Silberreiher, Mausebussard, Turmfalke und Waldkauz nutzten
das Gebiet zur Nahrungssuche, Star und Girlitz traten als Brutvogel auf. Eine Betroffenheit
essenzieller Nahrungshabitate infolge der vorliegenden Planung konnte fir die ausschliel3-
lich als Nahrungsgaste im Gebiet nachgewiesenen Arten ausgeschlossen werden.
Besondere Relevanz besitzen unter den Vdgeln somit die Arten Star und Girlitz. Brut-
nachweise des Stars erfolgten im Bereich der ehemaligen Hofstelle sowie im norddstlichen
Randbereich, der Girlitz britet im Gehdlzbestand im Suden. Die Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten beider Arten bleiben infolge der Planung ganz tUberwiegend erhalten. Der Verlust

15 Artenschutzbeitrag im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/0 14 ,Wohngebiet Amerkamp® und
254. Flachennutzungsplandnderung, Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Herford, 26.04.2023.
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des Brutplatzes des Stars innerhalb eines Baumes nahe der Bestandsgebaude im Bereich
der Hofstelle wahrend der Bauphase kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, eine Kom-
pensation kann durch die Schaffung von Ersatzquartieren erreicht werden. Fir beide Arten
nicht ausgeschlossen werden kann, dass der Verlust der Acker- und Grinlandflachen ohne
ausgleichende MalRnahmen auch den Verlust essenzieller Nahrungshabitate bewirkt.
Durch die Entwicklung von extensiven Grinlandflachen mit Bluhstreifen, extensiven Saum-
strukturen und erganzenden Obstbaumpflanzungen im Vorfeld des Eingriffs konnen Ersatz-
nahrungshabitate fur beide Arten geschaffen werden.

= Weiterhin wurden vier als nicht planungsrelevant einzustufende Amphibienarten (Erd-
krote, Grasfrosch, Teichfrosch, Teichmolch) im 6stlichen Randbereich des Plangebiets
sowie in den dort auRerhalb anschlieBenden Bereichen bis zum Gewerbegebiet nachge-
wiesen. Darlber hinaus sind Einzelfunde des kleinen Wasserfroschs (planungsrelevant)
sowie des Bergmolchs im Bereich der Schutzzdune beidseits der Bechterdisser Stral3e
bekannt — diese Arten wurden im Rahmen der Untersuchungen im Planbereich jedoch nicht
angetroffen. Die Wanderungsbewegungen zwischen dem Sommerlebensraum im Siden
und dem Winterlebensraum im Norden erfolgen aufRerhalb des Plangebiets entlang der
Saumstrukturen im Bereich des dstlich verlaufenen Ful3-/Radwegs. Ein planungsbedingter
Eingriff in die vorhandenen Lebensraumstrukturen kann Gberwiegend ausgeschlossen wer-
den. Dartber hinaus sollten Eingriffe in den Geholzbestand im Rahmen der Umsetzung des
geplanten Stegs zeitlich auf den Monat Oktober begrenzt werden, um eine Stérung wah-
rend der Winterruhe sicher zu vermeiden.
Bislang kann eine Besiedelung der kiinftigen Bauflachen ausgeschlossen werden. Gleich-
wohl besteht die Mdglichkeit, dass infolge der Planung unter bestimmten Umstanden erst-
malig geeignete Strukturen bei Anlage der Regenriickhalteflache im Vorfeld der Errichtung
der Wohnbebauung entstehen kénnen. Daher werden vorbeugende Malinahmen zur Ver-
meidung einer Ansiedlung vor Umsetzung der Planung erganzend empfohlen.

Um im Rahmen der Planumsetzung die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde zu Uber-
winden, werden im Gutachten Vermeidungs- und AusgleichsmalRhahmen durch die Schaffung
von Ersatzstrukturen (CEF-Malinahmen) sowie ergédnzende Malinahmen im Vorfeld der
ErschlieBung/Baufeldfreimachung vorgeschlagen (s. 0.), die geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB als
spezifische Artenschutzmalinahmen separat festgesetzt werden oder die im Zusammenhang
mit den allgemeinen naturschutzfachlichen Festsetzungen (siehe Kapitel 6.2) stehen.

Als vorgezogene ArtenschutzmalRnahmen (sog. CEF-Malinahmen) sind Ersatzquatrtiere fiir
Zwergfledermause und Star sowie hinreichend grof3e Nahrungsflachen fir Girlitz und Star vor
dem jeweiligen Eingriff zu schaffen. Die hierfur im Gutachten aufgefuhrten MaRnahmen sind
stadtebaurechtlich erforderlich, um eine Umsetzung der Planung im Einklang mit dem Arten-
schutzrecht zu gewahrleisten. Ergénzend zu der verbindlichen Vorgabe der jeweiligen Malf3-
nahme selbst sichern aufschiebend bedingte Festsetzungen deren Umsetzung vor den Ein-
griffen in die bestehenden Strukturen, so dass ein Eintreten der Verbotstatbestande ausge-
schlossen werden kann. Die Umsetzbarkeit der Planung im Zusammenhang mit den Anfor-
derungen an die erforderlichen CEF-MafRnahmen wurden im Vorfeld intensiv gepruift:

» Ersatzquartiere fur den Star kénnen an bestehenden AltbAumen im Umfeld sowohl an
Geholzen im Bereich der Hofstelle, die im Zuge der Planung zu erhalten sind, als auch
Ostlich im Bereich der Gehdlzbestande entlang des Oldentruper Bachs umgesetzt werden.
Konflikte mit der Umsetzung der Planung werden insofern nicht gesehen.

= Als Ersatzquartiere fur die Zwergfledermaus sind nach Rucksprache mit dem Gutachter-
biro grundsétzlich Geb&aude im Nahbereich der Hofstelle sidlich der Bechterdisser Stral3e
geeignet — vorrangig anzustreben und grundséatzlich sehr gut geeignet sind aufgrund der
raumlichen N&he Anbringungsorte an verbleibender Bausubstanz im Bereich der Hofstelle
selbst. Dariber hinaus kénnen aber bei einer Einigung mit privaten Dritten zu Anbringung
und dauerhaftem Erhalt entsprechender Quartiere sowie einer erganzenden dinglichen
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Sicherung zugunsten der Stadt durch Eintragung einer beschrénkt persénlichen Dienstbar-
keit ins Grundbuch auch Bestandsgeb&ude aul3erhalb des Plangebiets entlang der west-
lichen Hillegosser Stral’e oder an den nachstgelegenen Gebauden im Gewerbegebiet im
Nordosten in Anspruch genommen werden. Andernfalls sind bauliche MaRnahmen erst
nach der Errichtung der neuen Wohngebaude im Nahbereich der Regenriickhalteflachen
umsetzbar, auch hier im Zusammenhang mit einer entsprechenden dinglichen Sicherung,
sofern die Stadt nicht Eigentiimer des betroffenen Gebaudes sein wird. Da von dieser CEF-
Malnahme ausschlie3lich die Gemeinbedarfsflache betroffen ist, wird die Umsetzbarkeit
der Planung hierdurch nicht in Frage gestellt.

= Ein Jahr vor Beginn von (Wohn-)Baumal3nahmen mussen entsprechend grof3e Nahrungs-
flachen fur Girlitz und Star angelegt werden — hierfir ist es erforderlich, mindestens die
Teilflachen b und ¢ der Gesamtmaflinahme zur Schaffung extensiven Griinlands etc. (siehe
Kapitel 6.2) im Vorfeld herzurichten. Da diese Flachen im ndrdlichen und 6stlichen Rand-
bereich liegen, ist eine vorgezogene Umsetzung gut moéglich und kann bereits parallel zur
vorliegenden Bauleitplanung erfolgen. Nach Ricksprache mit dem Gutachterbiro ist ein
vollstandiger Verlust der Nahrungsflachen noch nicht mit Beginn der ErschlieRungsarbeiten
(Tiefbau, BaustralR3en, Regenrickhaltung) zu erwarten, so dass die Umsetzung auch noch
parallel zu den ErschlieBungsmaflnahmen erfolgen kann. Die im Stiden ebenfalls als Nah-
rungsflache vorgesehene Flache zwischen Larmschutz und Geholzbestand (Teilflache d)
ist dagegen nicht zwingend vorzeitig umzusetzen, die Herrichtung kann nach Errichtung der
Larmschutzanlage bzw. im Zusammenhang der Freiflachenplanung erfolgen.
Um die dauerhafte Aufrechterhaltung der Nahrungsflachenfunktion zu sichern, sind regel-
maRige Pflegemaflinahmen (1-2x Mahd jahrlich) vorzunehmen, andernfalls wéren eine
Verbuschung und aufkommender Waldbewuchs zu erwarten. Die notwendigen Pflegemal3-
nahmen werden daher textlich vorgegeben. Die grundlegenden Voraussetzungen zur
Schaffung hinreichend grofR3er und qualitativ an die artspezifischen Erfordernisse angepass-
ter Nahrungsflachen kann somit insgesamt sichergestellt werden. Darlber hinaus wird
erwartet, dass durch die Anlage von Garten erganzende Nahrungsangebote entstehen
werden.

Um das Auslésen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Zuge der Umsetzung dariber
hinaus abzuwenden, werden weitere allgemeine VermeidungsmalBhahmen (zeitliche
Beschrénkungen bei der Baufeldfreimachung, fachkundige Gehdlz-/Gebaudekontrollen vor
einer Beseitigung) erforderlich. Im Sinne der Umsetzbarkeit des Bebauungsplans werden
diese innerhalb des Plangebiets zu beachtenden MaRnahmen ebenfalls als artenschutzrecht-
liche MaBhahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB vorbeugend geregelt (s. 0.).

Darliber hinausgehende Anforderungen im Rahmen des Amphibienschutzes (temporare
Amphibienschutzzaune nach Umsetzung der Regenriickhalteflachen) werden als Empfehlung
aufgenommen. Dies wird vorliegend fiir ausreichend erachtet, da eine Betroffenheit bislang
nicht gegeben ist und auch fur das Eintreten einer tatsachlichen Besiedelung bzw. von ent-
sprechenden Wanderungsbewegungen allenfalls potenziell die Méglichkeit besteht.

Auf Grundlage der gutachterlichen Ergebnisse und der im Bebauungsplan getroffenen Rege-
lungen kann eine durchgreifende Betroffenheit geschitzter Arten und somit das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande insgesamt vermieden werden. Dariiber hinaus
kann mit Blick auf die sonstigen im Plangebiet vorkommenden Arten festgehalten werden,
dass die betroffenen Flachen auch heute schon deutlichen Storeinflissen durch die derzeitige
intensive landwirtschaftliche Nutzung, die vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzungen sowie
durch die umliegenden Verkehrswege unterliegen. Nach den gutachterlichen Ergebnissen
weisen diese Arten weitere Aktionsraume bzw. eine grofl3e Anpassungsfahigkeit auf, so dass
grundsétzlich Ausweichmoglichkeiten im Umfeld gegeben sind oder v. a. durch die im Plange-
biet vorgegebenen Malinahmen gemal § 9 (1) Nrn. 20, 25a BauGB (siehe Kapitel 5.9) wieder
geschaffen werden kénnen. Im Rahmen der Gesamtabwagung bewertet die Stadt die ange-
strebte Wohngebietsentwicklung insofern als vereinbar mit den Belangen des Artenschutzes.
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6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

a) Bodenschutz und Landwirtschaft

Die Bodenschutzklausel im Sinne des 8§ 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88 1 ff. Bundes- und
Landesbodenschutzgesetz (BBodSchG, LBodSchG) ist zu beachten. Insbesondere sind
Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden.
Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genie3en Vorrang. Besonders zu
schutzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen geméani 8§ 2 (1) BBodSchG. Landwirt-
schaftlich genutzte Flachen (u. a.) sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

GemaR Bodenkarte NRW?6 stehen im Plangebiet Giberwiegend Parabraunerde-Boden an. Die-
se tiefgriindigen schluffigen Lehmbéden sind z.T. tiefreichend humos und weisen einen hohen
Ertrag auf. Ihre Bearbeitbarkeit ist nur nach starken Niederschlagen erschwert. Kennzeich-
nend sind u. a. eine hohe Sorptionsfahigkeit sowie eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlas-
sigkeit. Die Boden weisen keinen Grund- und Staunasseeinfluss im Oberboden auf, stellen-
weise kann schwache Staun&sse im Unterboden auftreten. Die Kriterien der landesweit recht-
lich zu schutzenden Béden in Nordrhein-Westfalen treffen auf diese Béden zu. Sie sind auf-
grund ihrer naturlichen Bodenfruchtbarkeit als schutzwirdige fruchtbare Boden mit sehr hoher
Funktionserfullung bzgl. der Regelungs- und Pufferfunktion eingestuft.!’

Im Bereich des Oldentruper Bachs und der Hofstelle Obermeyer werden dariiber hinaus Gley-
Boden erfasst. Diese schluffigen Lehmbdden weisen einen mittleren Ertrag auf, die Bearbeit-
barkeit wird durch den hohen Grundwasserstand erschwert. Ihre Sorptionsfahigkeit ist hoch,
die Wasserdurchlassigkeit gering. Das Grundwasser steht laut Bodenkarte im Allgemeinen
zwischen 4 — 8 dm unter Flur. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schitzenden Bdden in
Nordrhein-Westfalen treffen auf diese Béden nicht zu.

Mit der Planung werden die Voraussetzung dafiir geschaffen, dass bislang tberwiegend land-
wirtschaftlich genutzte Flachen als Bauland erschlossen und infolgedessen durch den Bau von
Gebauden, Verkehrsflachen, durch die Anlage von Freiflachen etc. in Teilen versiegelt bzw.
Uberpragt werden kénnen. Im Bereich der geplanten Bebauung und Erschlie3ung ist mit einem
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und Boden-
organismen, als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkérper bei der Grundwasser-
neubildung zu rechnen. Die bisherige wesentliche Nutzung fir Ackerbau kann bei Entwicklung
der Erweiterungsflachen dort nicht mehr stattfinden. Zudem sind die im Plangebiet anste-
henden Bdden Uberwiegend aufgrund ihrer nattrlichen Fruchtbarkeit als landesweit rechtlich
zu schiitzende Bdden eingestuft worden (s. 0.). Das besondere Gewicht des Bodenschutzes
mit den hier ertragreichen Bdden ist neben dem allgemeinen Bodenverlust durch die Versie-
gelung in der Abwagung einzustellen. Zu bericksichtigen ist hierbei aber auch, dass die
urspriinglichen Bodenverhaltnisse mit Blick auf die langjahrige intensive ackerbauliche Nut-
zung durch bewirtschaftungsbedingte MalRnahmen ggf. tGberpragt und vorbelastet sind.

Grundsatzlich ist die Stadt Bielefeld bestrebt, im Sinne der Innenentwicklung vorrangig im
Siedlungszusammenhang liegende, geeignete oder wenig genutzte Flachen/Restflachen zu
mobilisieren. In den letzten Jahren hat sich aber sehr deutlich gezeigt, dass der bestehende
sehr hohe Wohnraumbedarf nicht allein durch Innenentwicklungs- und Nachverdichtungsmaf3-
nahmen gedeckt werden kann und zudem innerdrtliche Flachenpotenziale im hierflr benétigen
Umfang im Stadtgebiet nicht ausreichend zur Verfiigung stehen. Darlber hinaus ist derzeit
auch nicht absehbar, ob und zu welchem Zeitpunkt die Stadt Bielefeld eine Anschlussnutzung
auf den zur Wohnraumschaffung vom Grundsatz her sehr gut geeigneten innerstadtischen
Konversionsflachen (ehemalige Kasernenstandorte) in Betracht ziehen kann. Um den gegen-

16 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983.
17 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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wartig erheblichen Bedarf an Wohnraum decken zu kénnen, missen daher zuséatzliche Neu-
bauflachen fur die unterschiedlichen Bedurfnisse der Wohnungssuchenden und Bauwilligen
entwickelt werden. Auch die Entwicklung anderer potenzieller Standorte wirde eine mindes-
tens vergleichbare Beanspruchung bislang unversiegelter Flachen bedeuten.

Die relativ gunstig im Siedlungszusammenhang gelegene Flache des Bebauungsplans Nr.
I1I/O 14 schliel3t 6stlich an bestehende Wohngebiete an und wird dartiber hinaus im Westen
und Suden durch gewerblich genutzten Flachen umgeben. Unter Beriicksichtigung vorhan-
dener Grin- und Gewasserstrukturen wird grundsatzlich ein Liickenschluss zwischen den ent-
wickelten Siedlungsbereichen ermdglicht, der die vorhandene &ul3ere Erschlielung sinnvoll
mitnutzen kann. Insbesondere in den geplanten Freiraumbereichen sowie auch in kinftigen
Garten koénnen nach Umsetzung der Planung die Auswirkungen auf den Boden und seine
vielfaltigen 6kologischen Funktionen gemindert werden.

Zusammenfassend fuhrt die erforderliche GréRenordnung des Vorhabens zwangslaufig zu
erheblichen Eingriffen und zu grundlegenden Zielkonflikten mit Bodenschutz und Landwirt-
schaft im Planbereich. Diese Belange missen mit Blick auf den bestehenden erheblichen
Bedarf an Wohnraum und den hiermit unvermeidbar verbundenen Flachenbedarf jedoch
zuriickgestellt werden. Die mit der Planung vorbereitete héhere stadtebauliche Dichte unter-
stutzt eine maoglichst flachen-/ressourcensparende Siedlungsentwicklung (siehe auch Kapitel
4.2). Im Umweltbericht und der Eingriffshilanzierung wird auf den Verlust der schutzwirdigen
Bdden eingegangen; fur die umweltfachlichen Aspekte des Eingriffs werden ergdnzende Aus-
gleichsbedarfe berechnet und dargestellt (Erh6hung des Kompensationsbedarfs um 0,2 6kolo-
gische Wertpunkte fur die betroffenen Teilflachen). Auf diese Ausfihrungen wird ausdriicklich
verwiesen.

b) Gewasser- und Hochwasserschutz

Das Plangebiet erfasst im Bereich der geplanten Wohngebietsentwicklung weder ein Wasser-
schutzgebiet oder ein Uberschwemmungsgebiet. Die den Oldentruper Bach z. T. begleitend
ermittelten Uberschwemmungsbereiche werden von der vorliegende Planung dariiber hinaus
nicht negativ beeintrachtigt. Der Erhalt der vom Geltungsbereich erfassten Gewasserflachen
einschlielBlich der gewéasserbegleitenden Strukturen wird auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 20
BauGB (Teilflache a) gesichert. Die fur diese Teilflache getroffenen textlichen Regelungen
berticksichtigen neben dem Erhalt auch die Entwicklungsmdéglichkeiten des Gewassers sowie
hiermit verbundene Maflnahmen im Sinne der Wasserrahmenrichtlinie (siehe auch Kapitel
6.2). Der fUr eine naturnahe, eigendynamische Gewasserentwicklung erforderliche Entwick-
lungsraum wird durch die vorliegende Planung nicht eingeschrénkt.

c) Starkregen

Nach den gesamtstadtischen Gefahrenkarten ist im Plangebiet keine besondere Problemlage
mit Blick auf Starkregenereignisse vorhanden. Infolge der Planung wird kiinftig ein héherer
Anteil der Flachen im Plangebiet versiegelt werden, so dass (noch) weniger Niederschlage
unmittelbar vor Ort versickern kdnnen. Im Ergebnis der bisherigen Entwésserungs- und Ver-
kehrsflachenplanungen (siehe Kapitel 5.3, 5.7) sind Mdglichkeiten einer schadlosen Ableitung
von oberflachlich abflieBenden Niederschlagen bei einer Uberlastung der Regenwasserkanali-
sation bertcksichtigt worden. Grundsatzlich werden sich die topographischen Verhéltnisse im
Rahmen der GebietserschlieBung nicht wesentlich &ndern, so dass die Niederschlage Uber
die PlanstralRen tendenziell in 6stliche/norddstliche Richtung in die dortigen Freiflachenberei-
che abflieRen kénnen. Eine Betroffenheit der Altanlieger westlich der Hillegosser StralRe kann
insofern ausgeschlossen werden. Dartiber hinaus kénnen die vorgegebenen Grindacher eine
Ruckhaltung von Niederschlagswasser begtinstigen, gleiches gilt fir die im Rahmen der
Umsetzung innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen vorgesehenen straRenbegleitenden
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Grunstreifen. Ebenso kénnen im Rahmen der Umsetzung die Planstral3en und die zwischen-
liegenden Grinflachen so gestaltet werden, dass oberflachlich abflieRendes Regenwasser bei
Starkregenereignissen auch mit Blick auf die neuen Bauflachen mdglichst schadlos in Rich-
tung Regenrickhalteflachen und in die siedlungsrandabschlielenden Grinflachen geleitet
werden kann. Ergdnzend sind im Bebauungsplan diesbeziglich auch die zwischen den
ErschlieBungshofen und den angrenzenden Grinflachen fihrenden offentlichen Gehwege so
verortet worden, dass sie bei extremen Niederschlagsereignissen eine Funktion als ,Notent-
wasserungswege“ Ubernehmen kénnen. Abgestimmt auf die Entwéasserungsplanung kann
dariiber ein AbflieRen mit dem Gefalle gewahrleistet und ein Uberfluten der jeweils angrenzen-
den Bauflachen bei Extremereignissen vermieden werden.

Erganzend wird im Sinne des allgemeinen Uberflutungsschutzes vorsorglich darauf hinge-
wiesen, dass zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen neu zu bebauende Grund-
stiicke durch geeignete konstruktive MaRnahmen Uberflutungssicher auszugestalten sind, so
dass Oberflachenabfliisse nicht in Erd-/Kellergeschosse eindringen kénnen. Die schadlose
Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung von Zuwegungen, Grundstiickszufahr-
ten, Gebauden und Aul3enanlagen zu bericksichtigen. Ein entsprechender Hinweis zur
Beachtung im Rahmen der Umsetzung ist auf dem Textblatt des Bebauungsplans enthalten.

Insgesamt geht die Stadt davon aus, dass die Starkregenthematik im Rahmen der vorliegen-
den Bauleitplanung in einem angemessen Umfang Beriicksichtigung gefunden hat.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Unab-
hangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei BaumalRnahmen,
Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte flir mogliche Altlasten oder schad-
liche Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umwelt-
amt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat nach Luftbildauswertung mitgeteilt,
dass fur Teilflachen im Plangebiet Kampfmittelbelastungen nicht auszuschlieen sind. In
Teilbereichen ist vor Umsetzung von Bauvorhaben ein Absuchen/Sondieren der zu bebauen-
den Flachen und Baugruben erforderlich. Dartiber hinaus wurde im stidostlichen Randbereich
ein Blindgangerverdachtpunkt festgestellt. Es ist sicherzustellen, dass vor Beginn von bau-
lichen MalRBnahmen, die in einem Abstand von weniger als 20 m Abstand zum Verdachtspunkt
erfolgen sollen, eine Uberpriifung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst erfolgt. Unabh&n-
gig davon sind auch im Ubrigen Plangebiet Tiefbauarbeiten grundsétzlich mit gebotener Vor-
sicht auszufuhren, da Kampfmittelfunde nie vollstdndig ausgeschlossen werden kénnen. Tre-
ten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriin-
den sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521 5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521 512301)
sind zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis bzgl. der notwendigen MaRnahmen mit
Ubersichtskarte wird zur umfassenden Information auf dem Textblatt des Bebauungsplans
gefuhrt. Auf die technische Verwaltungsvorschrift fir die Kampfmittelbeseitigung im Land
Nordrhein-Westfalen (TVV) wird erganzend hingewiesen.

6.6 Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Die Bauleitplanung hat — nicht erst seit der der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
— die Belange des Umweltschutzes und damit auch die Belange des Klimas zu bertcksichti-
gen. Klargestellt wurde allerdings, dass auch der globale Klimaschutz durch Energieeinspa-
rung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u. v. m. im Rahmen
der Bauleitplanung zu betrachten ist und dass diesbezlgliche Mal3nhahmen im Bebauungsplan
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zulassig sein konnen. Darlber hinaus sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingun-
gen zu bedenken, ggf. kdnnen frihzeitige Anpassungsmaflnahmen an den Klimawandel
sinnvoll sein oder erforderlich werden. Hierbei kdnnen durchaus auch (Ziel-)Konflikte beider
Aufgabenfelder untereinander sowie mit Themen wie Art und MalR der baulichen Nutzung,
Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz etc. entstehen, hierliber ist im Rahmen der Abwégung
zu entscheiden.

Im Hinblick auf den Uberdrtlichen Klimaschutz fuhrt die Neuausweisung von Bauflachen grund-
satzlich zu einer Flacheninanspruchnahme und -versiegelung fur Wohnbebauung, Erschlie-
Rungsflachen etc. sowie haufig zu langeren Verkehrswegen und zu starkeren Verkehrsver-
flechtungen. Der umliegende Siedlungsbereich entlang von Hillegosser Stral3e, Bechterdisser/
Oldentruper Strafl3e und Ostring ist bereits seit vielen Jahren baulich genutzt und erschlossen,
so dass eine sehr gute Anbindung an vorhandene Anschlusspunkte des 6ffentlichen Verkehrs-
netzes gegeben ist und die bestehenden Infrastrukturen sinnvoll mitgenutzt und bedarfsge-
recht erweitert werden kénnen. Ebenso unterstiitzt die Wohngebietsentwicklung eine Verbes-
serung der bestehenden OPNV-Angebote, legt einen Schwerpunkt der ErschlieRung auch auf
die Einbindung des Plangebiets in das umliegende Ful3- und Radwegenetz, schafft Méglich-
keiten, im Rahmen der Umsetzung weitere nachhaltige Mobilitatsformen und -angebote in die
Gebietsentwicklung zu integrieren und kann dadurch zu einer CO2-Reduzierung beitragen.

Die fur die Wohngebietsentwicklung in Anspruch genommenen Freiflachen weisen aufgrund
ihrer Lage und Nutzung heute grundsatzlich eine gewisse klimatische Ausgleichsfunktion
durch Frisch-/Kaltluftproduktion auf. Bodennahe Kalt-/Frischluft wird i. W. in Richtung des
Oldentruper Bachs und dort entlang weiter in Richtung Norden geflhrt, es werden aber keine
Flachen mit einer besonders hohen Kaltluftproduktivitéat beansprucht. In Anbetracht des Ver-
lusts von vergleichsweise geringer wirksamen Freiflachen, des Erhalts der bachbegleitenden
Strukturen und einbezogenen Waldflachen sowie des geplanten offenen und durch die Neu-
anlage randlicher Griin-/Freiflachen gepragten Ubergangs der Wohnbebauung in Richtung
des verbleibenden Freiraums ist in der Gesamtbetrachtung zu erwarten, dass sich die Planung
nicht wesentlich auf das gesamtstadtische Klima auswirken wird. Die Kaltluftzufuhr von den
den kinftigen dstlichen Siedlungsrand begleitenden Grin- und Freiflachen in die Kaltluftab-
flussbahn des Bachtals kann aufrechterhalten werden. Die klimatischen Auswirkungen bleiben
auf das Plangebiet und sein engeres Umfeld begrenzt, wichtige, Gber die lokale Situation hin-
ausreichende klimatische Ausgleichsfunktionen sind nach bisheriger Kenntnis nicht betroffen.

Durch die vorgesehenen offene Bauweise und eine Bebauung, die in weiten Teilen des Plan-
gebiets als mindestens zwei- bis dreigeschossige Einzelhduser zu realisieren ist, ist in der
Flache mit einer moderaten Verdichtung zu rechnen, so dass im Ergebnis ein lokaler Luftaus-
tausch auf der Gberplanten Flache weiterhin moglich ist. Die auf Grundlage der vorliegenden
Angebotsplanung zu erwartenden offenen Baustrukturen sind fir eine Durchliftung des Plan-
gebiets durch den bodennahen Luftaustausch mit Kaltluft aus Richtung des Oldentruper Bach-
tals vorteilhaft. Positive kleinklimatische Effekte bewirken zudem die getroffenen Regelungen
zum Erhalt und zur Erganzung vorhandener Grunstrukturen innerhalb des Wohngebiets (s. u.).

Laut Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzepts der Stadt Bielefeld ist eine Bau-
landentwicklung mit entsprechenden optimierenden Maflinahmen im Planbereich méglich. Ziel
der Planung ist die Entwicklung eines moderat verdichteten und mit dem anschliel3enden Frei-
raum verknupften neuen Wohngebiets im Anschluss an bereits vorhandene Wohnsiedlungs-
strukturen. Versiegelungs- und Verdichtungsmdglichkeiten werden durch die Vorgabe der
Uberbaubaren Flachen in Verbindung mit beschrankenden Nutzungsmaf3en insgesamt sinn-
voll begrenzt (s. 0.). Als MaRnahmen, die insbesondere auch im Rahmen der Klimaanpassung
positive Wirkungen entfalten, werden neben dem geplanten gebietsabrundenden Griinzug mit
integrierter naturnaher Regenriickhaltung selbst auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 25 BauGB
sowohl im Bereich der ErschlieBungsflachen als auch auf den privaten Baugrundstiicken ver-
schiedene Regelungen zum Erhalt vorhandener Gehoélze sowie zur Schaffung neuer Grin-
strukturen (Baum-, Strauch- und Heckenpflanzungen, Dachbegriinung) im Bebauungsplan
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vorgegeben (siehe Kapitel 5.9), die mindernd hinsichtlich moglicher Uberwarmungseffekte
wirken und sich guinstig mit Blick auf bodennahe Kuhlungseffekte sowie die Rickhaltung und
Verdunstung von Niederschlagswasser innerhalb des kiinftigen Wohngebiets auswirken. Eine
stadtklimavertragliche Wohngebietsentwicklung kann auf dieser Grundlage insgesamt sicher-
gestellt werden.

Im Zusammenhang mit der Zielsetzung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung tber-
nimmt auch der Einsatz erneuerbarer Energien eine wichtige Rolle. Die Stadt Bielefeld hat
sich uber das ,Handlungsprogramm Klimaschutz® bis 2050 verpflichtet, den Anteil an erneuer-
baren Energien am Endstromverbrauch auf 80 % zu steigern und die CO2-Emissionen gegen-
Uber 1990 um 95 % zu senken. Dies soll u. a. auch durch die Férderung von erneuerbaren
Energien im Rahmen der Bauleitplanung unterstitzt werden. Hinsichtlich der Mdglichkeiten
und Grenzen des Einsatzes erneuerbarer Energien im Zusammenhang mit der Warmeversor-
gung des Gebiets wird auf Kapitel 5.7 verwiesen. Hiervon unbenommen ermdéglicht das dem
Bebauungsplan zugrundeliegende Plankonzept eine energetisch optimierte Ausrichtung der
kinftigen Baukdrper im Plangebiet. Durch die Vorgabe zur Umsetzung von Flachdachern
sowie der Fassung der Uberbaubaren Grundsttickflachen werden insgesamt glnstige Voraus-
setzungen zur solarenergetischen Nutzung der Dacher sowie fur eine energetisch optimierte
Ausrichtung der kiinftigen Baukorper geschaffen. Gleichwohl kdnnen Verschattungswirkungen
zumindest auf einzelnen Teilflachen nicht vollstandig ausgeschlossen werden, da im Rahmen
der vorliegenden Angebotsplanung Gebaudeanordnungen noch bewusst flexibel gehalten
werden und dariber hinaus der Erhalt von einzelnen Gehoélzstrukturen im Rahmen der Abwa-
gung hoher gewichtet wird. Daruber hinaus ist die Umsetzung von Photovoltaikanlagen (PV)
auf/an den Gebauden auf Grundlage der Festsetzungen im Bebauungsplan umfassend még-
lich. Auch die gepriften und auf Grundlage des Bebauungsplans zuldssigen Varianten der
Warmeversorgung im Plangebiet (siehe Kapitel 5.7) bertcksichtigten bereits eine kombinierte
Nutzung mit PV-Anlagen mindestens zur Eigenstromversorgung der Anlagen. Die Wahr-
scheinlichkeit, dass derartige und vergleichsweise gunstige Méglichkeiten zur Nutzung von
Solarenergie auch daruber hinaus ergriffen werden, ist somit bereits ohne zwingende Vorgabe
im Bebauungsplan als hoch zu bewerten. Hiervon unbenommen haben sich die Stadt Bielefeld
und die BBVG dazu entschieden, die Umsetzung von Solaranlagen im Zuge der Verauf3erung
der Baugrundstiicke in den Kaufvertragen verbindlich vorzugeben und mit einer Vertragsstrafe
zu sichern. Uber die BBVG ist im vorliegenden Einzelfall die Regelung und damit die Umset-
zung sichergestellt. Die durch die vertragliche Verpflichtung gegebenen weitergehenden
Steuerungs- und Durchsetzungsmaoglichkeiten im Gegensatz zu einer allgemeingtltigen PV-
Festsetzung im Bebauungsplan (wie sie seitens der Stadt bei ,Investorenplanungen® seit
einiger Zeit regelmanig getroffen werden) sollen vorliegend genutzt werden. Die Vorteile einer
vertraglichen Verpflichtung liegen insbesondere darin, dass die Art der Nutzung der Energie
und die Verpflichtung zur tatsachlichen Nutzung der Anlage bzw. der von ihr erzeugten Energie
geregelt und durchgesetzt werden kdnnen.

Auf Basis der getroffenen Festsetzungen ist eine Nutzung regenerativer Energien auch uber
das solarenergetische Potenzial hinaus umfassend mdglich (z. B. Brauchwassererwdrmung
auf Dachflachen, Erdwéarme), aber letztlich abhangig von der abschlieRenden Entscheidung
der kinftigen Energiekonzeption fur das Plangebiet (siehe Kapitel 5.7). Eine entsprechende
Flexibilitat im Rahmen der Umsetzung fir eine bestmdgliche nachhaltige Energienutzung wird
hier angesichts der dynamischen Entwicklungen im Bereich der erneuerbaren Energie-/War-
metechniken sowie der hierauf basierenden gesetzlichen Regelungen fiir erforderlich angese-
hen.

Insgesamt werden die getroffenen Regelungen zur Abdeckung der Belange von Klimaschutz
und Klimaanpassung sowie hinsichtlich der Energienutzung als sinnvoll, ausreichend und
verhaltnismafig angesehen. Von der Planung unbenommen im Rahmen der Umsetzung zu
beachten sind die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG).
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7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Die Stadt Bielefeld und die BBVG verfiigen zusammen tber die wesentlichen Flachen fur die
Wohngebietsentwicklung. Die dartber hinaus einbezogenen Flachen privater Dritter verblei-
ben im privaten Besitz und kénnen auch unabhangig von der Gebietsentwicklung realisiert
werden. Bodenordnende MalRnahmen im Sinne des BauGB zur Neuordnung der Grundstiicks-
verhaltnisse sind im Plangebiet nach bisherigem Stand nicht erforderlich.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Geplante Nutzungen Flachen in ha*
Allgemeines Wohngebiet 6,48
davon
- Teilflache WAL 3,13
- Teilflache WA2 0,62
- Teilflache WA3 2,48
- Teilflache WA4 0,09
- Teilflache WA5 0,07
- Teilflache WAG6 0,09
Gemeinbedarfsflache Kindertageseinrichtung/Stadtteilzentrum 0,34
Verkehrsflachen 3,50
davon
- StralRenflachen, 6ffentlich 3,23
- Stellplatze im StralRenraum, 6ffentlich 0,03
- Stellplatzanlagen, privat 0,07
- FuBwege, Fu3-/Radwege, 6ffentlich 0,08
- FuBgangerbereich und Quartiersplatz, 6ffentlich 0,09
Flachen fir Abwasserbeseitigung 0,63
Griunflachen, offentlich 2,54
davon
- Spielflachen/Parkanlage 2,13
- Anpflanzflache 0,17
- Landschaftswall/LArmschutzanlagen 0,24
Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- 2,88
lung von Boden, Natur und Landschaft
davon
- Erhalt und Optimierung im Bereich des Oldentruper Bachs (inkl. 1,37
Wasserflachen)
- Extensivgrinland mit Bluhstreifen, Obstbdumen, Saumstrukturen und 1,51
Mahflachen
Wald 0,69
Gesamtflache Plangebiet ca. 17,06

* Werte gerundet gemanR Plankarte im MaRstab 1:1.000
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Im Plangebiet wird bei der angestrebten Mischung verschiedener Wohnformen und Woh-
nungsgrof3en die Umsetzung von etwa 400 Wohnungen vorbereitet, auf Grundlage des weiter-
entwickelten stadtebaulichen Konzepts wird in den Teilbereichen von folgenden Neubau-
Wohneinheiten fur unterschiedliche Zielgruppen ausgegangen:

= Teilbereiche mit Mehrfamilienhaus- und Geschosswohnungsbau: ca. 250 WE
= Teilbereiche mit Einzel-/Doppelhausbebauung und Hausgruppen: ca. 150 WE.

Die Umsetzung einer Gesamtzahl von etwa 400 Wohnungen wird als realistisch angesehen.
Gleichwohl ist die genaue Zahl der Wohnungen insbesondere im Mehrfamilienhaus- und
Geschosswohnungsbau abhangig von den letztlich realisierten Wohnungsgrél3en, so dass ein
entsprechender Spielraum besteht.

Die 25 %-Quote zum geforderten Wohnungsbau soll umgesetzt werden, so dass ca. 100 Woh-
nungen offentlich geférdert werden. Eine Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote
wird in einem stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 (1) BauGB zum Satzungsbeschluss erfol-
gen.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Bauleitplanung ist auf Initiative der BBVG eingeleitet worden. Die Bearbeitung des Bebau-
ungsplanverfahrens erfolgt durch ein externes Planungsbtro unter fachlicher Begleitung der
Stadt Bielefeld. Die BBVG Ubernimmt die Kosten fur das Bebauungsplan-Verfahren ein-
schlieBlich erforderlicher Fachgutachten, naturschutzfachlicher Ausgleichsmaflinahmen und
vorhabenbedingter Erschlieungsmal3nahmen.

Bei Umsetzung der vorliegenden Planung entstehen der Stadt Kosten und Folgekosten im
Zusammenhang mit der Herstellung und spateren Unterhaltung der verkehrlichen Erschlie-
Bungsanlagen, der offentlichen Entwasserungseinrichtungen sowie der Griunflachen ein-
schlie3lich erforderlicher (Kinder-)Spielflachen.

— werden im Zuge des Verfahrens ermittelt —

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

a) Auswirkungen auf vorhandene Bebauungsplane

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind derzeit ganz tUberwiegend nach
§ 35 BauGB zu bewerten — hier werden erstmals Baurechte geschaffen. Dariiber hinaus tber-
lagert der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11I/O 14 in den Randbereichen unterge-
ordnet die Geltungsbereiche rechtsgtiltiger Bebauungsplane (siehe auch Kapitel 2, 3): Bebau-
ungsplan Nr. 11I/0O 7 (stral3enbegleitende Grinflache), Bebauungsplan Nr. 111/0O 10 (Hillegosser
StraRe) und Bebauungsplan Nr. [1/0 12 Teilplan 2 (Waldflache mit Uberlagerung von Aus-
gleichsmalinahmen). Dort ersetzen die Festsetzungen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. l1I/O 14 mit ihrem Inkrafttreten die bisher geltenden Regelungen o. g. rechtsgultigen
Bebauungsplane. Diese Verdrangungsfunktion bewirkt jedoch keine Aufhebung — sollte sich
der Bebauungsplan Nr. 11I/O 14 als unwirksam erweisen, lebt das frihere Recht wieder auf.

b) Auswirkungen auf den Landschaftsplan

Das Plangebiet wird in Teilen vom Geltungsbereich des als Satzung beschlossenen Land-
schaftsplans Bielefeld-Ost erfasst (siehe Kapitel 3, 6.2). In Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde verbleiben die Flachen mit Festsetzung nach 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB ein-
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schlie3lich der Regenrtickhaltung sowie die Waldflache im Geltungsbereich des Landschafts-
plan. Auf den weiteren betroffenen Flachen treten mit Rechtskraft des Bebauungsplans die
dort bislang entgegenstehenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans ent-
sprechend zurtick. Aufgrund dessen wird auch die im Landschaftsplan als Naturdenkmal fest-
gesetzte dreistammige Esche im Bereich der ehemaligen Hofstelle formal ihren Schutzstatus
verlieren. Der Baum wird aber zum Erhalt festgesetzt und dadurch auch weiterhin geschitzt.
Ob der Baum ggf. im Rahmen eines separaten Verwaltungsakts in die Liste der Naturdenk-
maler im Innenbereich aufgenommen werden soll, wird unabhangig von der vorliegenden Bau-
leitplanung gepruft.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 11I/O 14 wird als angebotsorientierter Bebauungsplan in einem sog.
regularen Planverfahren gemald 88 2, 10 BauGB aufgestellt. Die verfahrenseinleitenden
Beschlusse wurden nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Heepen am
12.09.2019 durch den Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am 17.09.2019
gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung erfolgte in der Zeit vom 04.11.2019-22.11.2019, erganzend hierzu wurde ein
Unterrichtungs- und Eroérterungstermin am 12.11.2019 durchgefuhrt. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemal § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
26.11.2019 um Stellungnahme bis zum 14.01.2020 gebeten.

— wird im Zuge des Verfahrens erganzt —

8. Vorliegende Gutachten

Folgende Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen etc. sind der Begriindung/Abwagung im
Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens zugrunde gelegt worden:

= Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/
O 14 ,Amerkamp” der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, 30.01.2019

= Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. IlI/
O 14 ,Amerkamp* der Stadt Bielefeld — Gewerbelarm, AKUS GmbH, 04.07.2022

= Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 11I/
O 14 ,Amerkamp* der Stadt Bielefeld — Verkehrslarm, AKUS GmbH, 18.10.2021

= Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. IlI/
O 14 ,Amerkamp“ der Stadt Bielefeld, hier: planinduzierter Verkehr, AKUS GmbH,
25.07.2022

= Stadt Bielefeld, Bebauungsplan Nr. 11l/O 14 ,Wohngebiet Amerkamp®: Ermittlung der Ver-
kehrszahlen zur larmtechnischen Abschatzung, Rover Ingenieurgesellschaft mbH, Giters-
loh, Juni 2022

= Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. IlI/O 14 ,Wohngebiet
Amerkamp® in der Stadt Bielefeld, Ing.-Consult Dipl.-Ing. H. Harnisch, Enger, 02.02.2022/
14.11.2022 (Aktualisierung)

» Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 1ll/O 14 ,Wohngebiet Amerkamp®, Kortemeier
Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, 26.04.2023

= Warmekonzept Neubaugebiet Amerkamp, hier: Durchfiihrung einer Machbarkeitsstudie fur
den Neubau eines Warmenetzes, Zwischenbericht, Innovative WarmeNetze GmbH, Berlin,
24.02.2023
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= Erschliellung des Wohngebietes ,Amerkamp®, Bebauungsplan Nr. 11/Q 14, Stadtteil Olden-
trup, Stadtbezirk Heepen, Erlauterungen zur Entwéasserungsplanung fir die Begrindung
zum Bebauungsplan, plan.b Ingenieurgesellschaft mbH, Bielefeld, 24.01.2023

= Geotechnisches Gutachten zur ErschlieBung des Baugebiets ,Amerkamp, Erdbaulabor Dr.
F. Krause, Munster, 30.06.2021

Bielefeld, im Mai 2023
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.32

Tischmann Loh & Partner

Stadtplaner PartGmbB

Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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