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1. Allgemeines

In der Stadt Bielefeld besteht nach wie vor ein sehr hoher Wohnraumbedarf in allen Markt-
segmenten. Angesichts der Rahmenbedingungen in Ostwestfalen-Lippe und der wachsenden
Bedeutung der Stadt auch als Hochschulstandort ist eine Abschwachung der hohen Nachfrage
im gesamten Stadtgebiet nicht absehbar.

Die gegebenen Wohnraumbedarfe erfordern ein breites Angebotsspektrum an Wohnraum in
verschiedenen Wohn-/Hausformen sowohl im freifinanzierten als auch im sozial geférderten
Wohnungsbau. Entsprechende Angebote sollen im Rahmen der vorliegenden Planung als
Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs geschaffen werden.

Die vorliegende Planung betrifft eine ca. 7,8 ha gro3e Flache im Osten des Stadtbezirks
Heepen noérdlich des Kusenwegs und westlich des Ostrings. Die geplanten Neubauflachen
liegen heute im AulRenbereich gemaf § 35 BauGB. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. llI/H 28 soll auf den bisher i. W. landwirtschaftlich als Acker genutzten Flachen die Ent-
wicklung eines Wohngebiets mit unterschiedlichen Gebaudetypologien und Wohnformen fiir
den aktuellen Wohnraumbedarf vorbereitet werden.

In den Geltungsbereich werden zudem der dort ansassige Garten- und Landschaftsbaubetrieb
und die vorhandene Bauzeile am Kusenweg im Sudwesten einbezogen, die bislang als unbe-
planter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Damit schliel3t der Bebauungsplan
Nr. llI/H 28 kunftig dstlich direkt an das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. IlI/H 13.1 an, so
dass keine Bauflachen mit unterschiedlichem Planungsrecht verbleiben. Ziel ist eine aufeinan-
der abgestimmte geordnete stadtebauliche Entwicklung mit groReren Neubauflachen am 0Ost-
lichen Ortsrand der Ortslage Heepen. Der Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll nachbar-
schaftsvertraglich in die Gebietsentwicklung eingebunden werden.

Die grundséatzliche Standorteignung fur eine wohnbauliche Entwicklung ist im Rahmen der
stadtischen Grundlagenarbeiten fur die derzeit laufende Neuaufstellung des Regionalplans fur
den Regierungsbezirk Detmold geprtft worden.

Der von der Verwaltung im Jahr 2019 vorgelegte Perspektivplan Wohnen Bielefeld
2020/2035 umfasst u. a. eine gesamtstadtische Analyse der wohnbaulichen Reserven im
Flachennutzungsplan und im Regionalplan 2004, die im Jahr 2020 stadtbezirksbezogen aus-
gewertet worden ist. In der Sonderauswertung fur den Stadtbezirk Heepen wurde die
vorliegende Flache in der Anlage E ,Angebot an wohnbaulichen Reserven (> 1 ha) im
Regionalplan® als Teilflache aus der Flache HE-1-01 Kusenweg gepriift." Im Ergebnis wird die
Flache HE-1-01 Kusenweg als grundsétzlich geeignet flir eine Wohnbauentwicklung bewertet
(s. dort, Kategorie B gemal Bewertungsmatrix). Gemal Handlungsempfehlung soll eine
weitere Prufung und Entwicklung im Falle eines ggf. vorhandenen Eigentimerinteresses er-
folgen.

Eine ortsansassige Immobiliengesellschaft hat nunmehr eine Einigung mit den bisherigen
Flacheneigentumern der Neubauflachen erreicht und Gbernimmt die Entwicklung des Plan-
gebiets in enger Abstimmung mit der Stadt Bielefeld. Somit kann dringend bendtigtes Bauland
kurzfristig Gberplant und erschlossen werden.

Das Bebauungsplanverfahren ist nicht von der Bielefelder Baulandstrategie betroffen. Mit der
Vorhabentragerin ist jedoch abgestimmt worden, dass die Entwicklung des Baugebiets analog
zur Baulandstrategie erfolgen soll. Eine diesbezlgliche Verpflichtung wird in einem stadtebau-

T Drucksachen-Nr. 10257/2014-2020 fiir die Sitzung der Bezirksvertretung Heepen am 20.02.2020 mit der stadt-
bezirksbezogenen Anlage Sonderauswertung fur den Stadtbezirk Heepen.
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lichen Vertrag gemaR § 11 (1) BauGB zwischen Stadt und Vorhabentragerin zum Satzungs-
beschluss erfolgen. Es handelt sich um ein Projekt, bei dem der Immobiliengesellschaft bereits
vor dem Grundsatzbeschuss des Rates der Stadt Bielefeld zur Baulandstrategie am
11.07.2019 in Gesprachen mit der Verwaltung eine grundsatzlich positive Einschatzung zur
baulichen Entwicklung gegeben wurde. Gemal Grundsatzbeschluss kdnnen solche Projekte
im Sinne des Vertrauensschutzes ohne kommunalen Zwischenerwerb weitergeflihrt werden,
wenn sich die Beteiligten vertraglich verpflichten, die Zielvorstellungen analog der Bielefelder
Baulandstrategie umzusetzen. Das ist hier der Fall. Im Rahmen des noch abzuschlieRenden
stadtebaulichen Vertrags wird sich die Immobiliengesellschaft verpflichten, alle Grundstlcke
nicht ber dem Bodenrichtwertpreis von 2022 zu veraufiern und auch eine Bauverpflichtung
in den Kaufvertragen mit den Erwerbern der Baugrundstiicke zu vereinbaren. Hiervon
betroffen sind nur die Grundstiicke, die sich im Eigentum der Immobiliengesellschaft befinden.
Die Flachen der BestandslUberplanung und Nachverdichtungsmdglichkeiten im WAS, WAGB,
MI1 und MI2 sind von der vertraglichen Regelung ausgenommen.

Der Standort schliet an den bebauten Siedlungsbereich an und kann Gber den Kusenweg
erschlossen und gut in das ortliche Strallen- und Wegenetz eingebunden werden. Das Plan-
gebiet weist eine gunstige Lage zu Dienstleistungs-, Versorgungs- und Verwaltungseinrichtun-
gen in der Ortslage Heepen auf und kann gut in den Siedlungskontext eingebunden werden.

Eine wohnbauliche Entwicklung und Arrondierung des Siedlungsbereichs bietet sich ange-
sichts der Bedarfslage insofern an. Neben der vorhandenen Bebauung und der Erschlieung
sind hierbei insbesondere die Randlage zum Ostring (L 787) mit entsprechender Verkehrs-
larmvorbelastung sowie die Leistungsfahigkeit der bestehenden sozialen und technischen
Infrastrukturen einschlieBlich bedarfsabhangiger Erganzungen zu bericksichtigen. Dartber
hinaus ist die Randlage zum Oldentruper Bach mit seinen angrenzenden Waldflachen in Ein-
klang mit der baulichen Entwicklung zu bringen. Ein Planungserfordernis im Sinne des
§ 1 (3) BauGB ist somit gegeben, um den Bereich gemal den stadtischen Zielsetzungen zu
entwickeln.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und GroRBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten des Stadtbezirks Heepen im Anschluss an den bebauten Sied-
lungsbereich zwischen Kusenweg, Ostring und Oldentruper Bach. Es wird im Stden durch den
Kusenweg (K 23), im Osten durch den Ostring (L 787), im Norden und Westen durch Wald-
flachen und im Sudwesten durch Wohnbebauung am Kusenweg begrenzt. Die Grofie des
Plangebiets umfasst ca. 7,8 ha. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus dem Nutzungsplan.

b) Topographie

Das Uberplante Gelande ist in weiten Teilen relativ eben und fallt in westlicher, dstlicher und
ndrdlicher Richtung ab. Fir die Planung sind zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit Gelan-
dehohen im Plangebiet eingemessen worden. Die Héhen schwanken zwischen etwa 83/84 m
uber NHN im Nordosten und ca. 88 m uber NHN im Sidwesten des Plangebiets (NHN =
Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 2016).

c) Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet schlie3t dstlich an den Wohnsiedlungsbereich der Ortslage Heepen an und
umfassti. W. drei Teilbereiche:

= Bestandsbebauung entlang des Kusenwegs im sidwestlichen Planbereich,
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= die Flachen des ansassigen und weiter zu betreibenden Garten- und Landschaftsbau-
betriebs im mittleren Plangebiet und

= eine ca. 4,8 ha grol3e Freiflache im Bereich des eigentlichen Neubaugebiets.

Die einbezogenen Bestandsgrundstlicke am Kusenweg sind i. W. durch 17%- bis 2V2-geschos-
sige Gebaude mit Sattel- oder Walmdachern in offener Bauweise gepragt. Die Gebaude sind
i. W. ca. 10—-13 m von der Stralde abgerulckt. Teilweise ist hier eine Bebauung in zweiter Reihe
auf den rickwartigen, strallenabgewandten Grundstiicksflachen vorhanden. In den Gebauden
wird weitestgehend gewohnt, rickwartig wird auf einem der Grundstlicke eine offenbar wohn-
vertragliche Gewerbenutzung betrieben (Standort eines Handwerksbetriebs fur Brand- und
Wasserschadenssanierung).

Der im Plangebiet befindliche Garten- und Landschaftsbaubetrieb liegt in zweiter Reihe zum
Kusenweg riickwartig des bisher zugehérigen Wohnhauses und wird tber den Kusenweg und
Uber eine neu angelegte private ErschlieBungsstralle erschlossen. Neben den zugehérigen
gartnerisch gestalteten Garten-/Freiflachen, sind hier zwei 1'2-geschossige Gebaude sowie
Betriebsgebaude (kleine Hallen), der Betriebshof und entsprechende Lager- und Stellplatz-
flachen vorhanden.

In den Randbereichen der erfassten Bestandsgrundstlicke sind teilweise pragende bzw. glie-
dernde Heckenstrukturen und Laubgehoélze vorhanden. Die Baum-/Gehdlzbestande sollen im
Verfahren geprift und in Abstimmung mit den Beteiligten soweit sinnvoll und mdéglich in das
Plankonzept integriert werden.

Die Uberplanten Freiflachen werden bisher i. W. als Ackerflache genutzt, teilweise sind klei-
nere Grinland- bzw. Brachflachen vorhanden.

Nordlich und westlich des Plangebiets schliel3en jingere Waldflachen an, die im Bebauungs-
plan Nr. lll/H 13.1 als Waldflache festgesetzt und von der Stadt Bielefeld auch als Ausgleichs-
maflnahmen angelegt worden sind.

Sudlich des Plangebiets verlauft der Kusenweg, Ostlich der Ostring (L 787), welcher auf dem
Uberwiegenden Abschnitt durch eine mit Hecken- bzw. Gehoélzstrukturen begriinte Wallanlage
vom Plangebiet getrennt ist. Ausnahme bildet der Bereich von ca. 60 m Lange im norddstlichen
Plangebiet, in dem heute keine Wallanlage existiert. Uber den Kusenweg ist das Gebiet an
den Ostring (L 787) und damit an das Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Sidlich des
Plangebiets am Kusenweg gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h, in Hohe des
Garten- und Landschaftsbaubetriebs beginnt die Ortsdurchfahrt.

An der nérdlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine Wegeverbindung, die das Plangebiet
mit dem westlich gelegenen Siedlungsbereich verbindet und in éstlicher Richtung unter dem
Ostring hindurch bis zur Stralle Am Homersen fuhrt.

Einzelheiten zur Bestandssituation sind dem beigefiigten Bestandsplan zu entnehmen.
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Vorhandenes eingemessenes Gebaude mit Hausnummer

Vorhandene Flurstlicksgrenzen mit Grenzstein, Flurstlicksnummer

Hauptgebaude

Walmdach (WD)

Kriippelwalmdach (KWD)

Satteldach (SD)

Mansarddach (MD)

Zahl der Vollgeschosse des Hauptbaukdrpers + Nutzung im Dach

Dachneigung (ca.)

Hauptgebaude mit Dachfarbe (rot-dunkelbraun / anthrazit-schwarz)

Garagen, Nebengebaude

,84.94

Offentliche Verkehrsfiache

Garten- und Landschaftsbaubetrieb

Zufahrten, private Stellplétze und versiegelte Hofflachen

Wirtschaftsweg

FuBweg, Ful-/Radweg

Poller

Offentliche Griin- und Freiraumbereiche, Verkehrsgriin

Wall (teilweise eingemessen)

Nicht bebaute private Grundstiicksflache

Griinland, Brachflache

Acker

Wald / Wald (Ausgleichsfléche)

Groferer Geholz- und Baumbestand (teilweise eingemessen)

Gewasser

Druckrohrleitung, Bestand
(Einmessung: Vermessungsbiiro Verwold, Juni 2020)

Eingemessene Hohen in Meter iiber NHN (Normalhghennull,
Hohensystem DHHN 16), Vermessungsbiiro Verwold, Mai 2020

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

a) Landes- und Regionalplanung

Der Planbereich befindet sich nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) in der
Randzone des auf der Grundlage des Regionalplans als Siedlungsraum dargestellten
Bereichs. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung

dar.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld,
2004) ist der Planbereich bereits Teil des fur die Ortslage Heepen festgelegten Allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB). Dieser grof¥flachige ASB reicht bis zu dem im Osten an das Plan-
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gebiet angrenzenden Ostring, der im Regionalplan als Strafde fir den vorwiegend Uberregio-
nalen und regionalen Verkehr dargestellt ist, und umfasst auch weitere Flachen sudlich des
Kusenwegs. Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regionalplan sind in Bezug
auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar.

Vor dem Hintergrund der derzeit in Vorbereitung befindlichen Neuaufstellung des Regional-
plans fir den Regierungsbezirk Detmold hat die Stadt Bielefeld im Sinne einer nachhaltigen
und flachensparenden stadtebaulichen Entwicklung u. a. den zukulnftigen Bedarf an Wohn-
siedlungsflachen Gberprift. Im Rahmen der gesamtstadtischen Analyse der wohnbaulichen
Reserven im Flachennutzungsplan und im Regionalplan 2004 wurde die vorliegende Flache
grundsatzlich als geeignet flir den Wohnungsbau bewertet (s. Perspektivplan Wohnen Biele-
feld 2020/2035, vgl. Kapitel 1 dieser Begriindung). Die vorhandene Erschlielung tber die ort-
liche HaupterschlieBungsachse Kusenweg kann genutzt werden. Die vorliegende Bauleit-
planung kann aufgrund der Mobilisierung durch eine ortsansassige Immobiliengesellschaft in
der angestrebten GroRe relativ zligig einen erkennbaren Beitrag zur Deckung des im Stadt-
gebiet bestehenden erheblichen Bedarfs an Wohnraum liefern. Der als Entwurf vorliegende
Regionalplan fur die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe (Regionalplan OWL, Stand
05.10.2020) gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG.

Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaR § 4 Abs. 1 Satz 1
ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen (einschliel3lich der Vorrangnutzungen
und -funktionen in den als Vorranggebieten vorgesehenen Flachen) zu beriicksichtigen, aber
noch nicht nach § 1 Abs. 4 BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll
der Geltungsbereich des Plangebiets als ASB festgelegt werden und bestétigt damit das Ziel
des noch wirksamen Regionalplans. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware
somit auch kilnftig gegeben.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Freiflachen im Plan-
gebiet und der Garten- und Landschaftsbaubetrieb als Flachen fir die Landwirtschaft dar-
gestellt. Die im Sudwesten einbezogenen bebauten Grundstiicke am Kusenweg werden im
FNP bereits als Wohnbauflache dargestellt. Erganzend wird der westliche und nérdliche Rand-
bereich des Plangebiets unter ,Geeignete Erholungsraume® als Hinweis gefuhrt, damit wird
eine Festlegung aus dem tbergeordneten Regionalplan Gbernommen. Angrenzend im Westen
und Norden sind Grunflachen und die Flachen des Landschaftsschutzgebiets aufgenommen
worden.

Zur Umsetzung der Planungsziele wird somit eine FNP-Anderung erforderlich. Die 258. FNP-
Anderung wird gemal} § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. IlI/H 28
durchgeflhrt.

c) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Ost der Stadt Bielefeld. Fur
das Plangebiet gelten keine Schutzgebietsausweisungen. Als Entwicklungsziel ist der tempo-
rare Erhalt aufgenommen worden, eine bauliche Entwicklung auf Grundlage eines rechts-
verbindlichen Bebauungsplans wird hierdurch nicht behindert. Der Bereich nordlich und west-
lich angrenzend an das Plangebiet ist Teil des Landschaftsschutzgebiets (LSG) Ravensberger
Hugelland. Innerhalb des Landschaftsschutzgebiets liegt hier der Oldentruper Bach, der
jeweils einen Teilbereich der Biotopverbundflachen ,Windwehe (mit Lutter und Sussieksbach)
im Herforder Platten- und Hugelland“ sowie ,Seitenbache und Seitentalchen der Windwehe im
Herforder Higelland® bildet und dartiber hinaus als schutzwirdiges Biotop ,Lutterabschnitt bei
Heepen® geflhrt wird.
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Die an das Plangebiet direkt angrenzenden, vom LSG erfassten Waldflachen wurden als
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen Eingriffen im angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr.
[lI/H 13.1 sowie im Zusammenhang mit dem Bau der L 787n zugeordnet und in diesem
Rahmen aufgeforstet. Weitere naturschutzfachliche Regelungen im Sinne von Bundes- und
Landesnaturschutzgesetz (Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschitzte Biotope
etc.) gelten fur das Plangebiet und sein engeres Umfeld nicht.

d) Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt i. W. bisher im AulRenbereich gemal § 35 BauGB. Die bereits bebauten
Teilbereiche des stdwestlichen Plangebiets liegen im Innenbereich nach § 34 BauGB. Un-
mittelbar westlich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Nr. llI/H 13.1 ,Depenbrocks Hof*
(Rechtskraft 1999), welcher die Flachen westlich und nordwestlich der Ackerflachen als Wald
gemal § 9 (1) Nr. 18b BauGB festsetzt. Fir den nérdlichen Teilbereich dieser als Wald fest-
gesetzten Flachen sind die dem Bau der L 787n zugeordneten Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen nachrichtlich ibernommen worden. Weiterhin sind angrenzend an die Wohngrund-
stiicke am Kusenweg im stdwestlichen Planbereich eine private Grinflache mit einer Wasser-
flache bzw. mit einer Teichanlage sowie das anschlieRende allgemeine Wohngebiet WA
gemal § 4 BauNVO festgesetzt (ehem. Waldbad Heepen und Mihlenkomplex).

4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Das Plangebiet umfasst im Anschluss an den Wohnsiedlungsbereich der Ortslage Heepen
drei Teilbereiche:

= Bestandsbebauung entlang des Kusenwegs im sudwestlichen Planbereich,

= die Flachen des ansassigen Garten- und Landschaftsbaubetriebs im mittleren Plangebiet
und

= eine ca. 4,8 ha grof3e Freiflache im Bereich des eigentlichen Neubaugebiets.

Wesentliches Planungsziel der Bauleitplanung ist die moglichst ziigige Schaffung von
Wohnraum im Osten der Ortslage Heepen. Bendétigt werden fir den Bedarf der unterschied-
lichen Nachfragegruppen Bauflachen, die sowohl Ein- und Zweifamilienhduser als auch Mehr-
familienhauser und Hausgruppen fir verdichtete bzw. kombinierte Wohnformen einschlielich
des Angebots von sozial geférdertem Wohnraum ermdglichen. Unter Berucksichtigung der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen sollen mit den Wohnraumangeboten sowie den ergan-
zenden Infrastrukturen, Freiflachen etc. insbesondere auch Familien mit Kindern angespro-
chen werden.

Das Plangebiet befindet sich in ca. 1,1 km Entfernung zum Ortskern Heepen, welcher Gber die
Salzufler Stralde gut erreichbar ist. Die Entfernung zur Innenstadt Bielefeld betragt ca. 6,6 km.
Nahversorger befinden sich in der Umgebung in ca. 1,4 km Entfernung an der Amtmann-
Bullrich-StralRe/Altenhagener Stralde bzw. in ca. 2,0 km Entfernung am Heeperholz.

Die einbezogenen Bestandsnutzungen (Garten- und Landschaftsbaubetrieb, Wohnbebauung
im Sldwesten einschlieBlich Handwerksbetrieb) sollen unter Berlcksichtigung nachbar-
schaftsvertraglicher Erweiterungs-/Entwicklungsmoglichkeiten planungsrechtlich eingebun-
den werden. Der Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll am Standort weiter betrieben und
ggf. noch moderat weiterentwickelt werden. Der Standort soll daher in Verbindung mit beste-
hender Wohnnutzung und zuséatzlichen Baumdglichkeiten im Rahmen eines Mischgebiets
gemal § 6 BauNVO vertraglich eingebunden werden.
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Im Planverfahren sollen stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungspotenziale und Erweite-
rungsmaglichkeiten geklart und NeuordnungsmalRnahmen im Sinne einer Angebotsplanung
durch den Bebauungsplan vorbereitet werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. [lI/H 28 sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Wohn- und Mischgebiets mit allen notwendigen Festsetzungen unter
Berticksichtigung der Nachbarschaften und der Ortsrandlage geschaffen werden. Prifschwer-
punkte liegen mit Blick auf drtliche Gegebenheiten und planungsrechtliche Rahmenbedingun-
gen in der vertraglichen Einbindung in das Umfeld, insbesondere unter nachbarschaftlichen,
immissionsschutzbezogenen, verkehrlichen und naturschutzfachlichen Aspekten.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben dargelegten Zielen und Rahmenbedingungen
auf und ist im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens stetig entwickelt und den jeweiligen
Erfordernissen angepasst worden. Anregungen und Bedenken aus der friihzeitigen Be-
teiligung sind in das Plankonzept eingearbeitet und in die Abwagung eingestellt worden. Das
stadtebauliche Konzept ist in enger Abstimmung mit den Fachamtern der Stadt Bielefeld sowie
externen Fachplanern fortentwickelt und konkretisiert worden.

Insgesamt gilt es festzuhalten, dass insbesondere die Thematik des Verkehrslarms einen
erheblichen Einfluss auf die Entwicklungsméglichkeiten des Plangebiets hat. Zur Konflikt-
I6sung sind aktive und passive SchallschutzmalRnahmen in das Konzept aufgenommen
worden. Daruber hinaus werden die Bereiche fur eine Bebauung zusatzlich tber verbindliche
Abstande zum Wald im Norden und Westen des Plangebiets begrenzt. Infolge der wasser-
wirtschaftlichen Fragestellung sollen die Abstandsflachen zum Wald in das stadtebauliche
Konzept in Form von naturnah gestalteten Regenriickhaltebecken und Notlberldufen integriert
werden. Umfassende KlimaanpassungsmalRnahmen (u. a. Realisierung einer offenen,
durchlifteten Baustruktur mit abgestufter Dichte- und Hoéhenentwicklung, Sicherung und
Schaffung von Freiflachen, Dachbegriinung, Hecken- und Baumpflanzvorgaben, Begriinung
von Vorgarten, wasserdurchlassige Belagen, Versickerungsvorgaben) sollen eine
qualitatsvolle Einbindung des Planbereichs in die Umgebung sowie eine nachhaltige,
lebenswerte Entwicklung sicherstellen. Daruber hinaus ist weiterhin die Einbindung des
bestehenden Garten- und Landschaftsbaubetriebs in das neue Wohngebiet ein zentraler
Punkt, den es zu berucksichtigen gilt. Unter Beriucksichtigung erschlieungstechnischer,
immissionsschutzfachlicher, infrastruktureller und umweltbezogener Belange ist das
Plankonzept weiterentwickelt worden und umfasst die folgenden konkreten Zielsetzungen und
Planinhalte:

= Entwickelt werden soll ein Wohngebiet, das bedarfsgerecht vielfaltige Angebote an Wohn-
und Hausformen in Uberschaubaren Nachbarschaften und mit Anbindung an die Grunfla-
chen im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld vorsieht. Vorbereitet werden unterschied-
liche Gebaudetypologien, um die Entwicklung eines mdglichst breiten Wohnungsangebots
zu erméglichen. Das Plankonzept sieht sowohl kleinere Gruppen mit Geschosswohnungs-
bau als auch Reihenhauser, Einzel- und Doppelhduser vor.

= |m Plangebiet wird nach den Vorabstimmungen der Bau einer Kindertagesstatte erforder-
lich, um eine unmittelbare Versorgung mit entsprechenden Betreuungsangeboten im Plan-
gebiet zur Verfiigung zu stellen. Die Kindertagesstatte soll voraussichtlich in Kombination
mit einem Mehrfamilienhaus entwickelt werden. Als Standort wird der zentrale norddstliche
Planbereich vorgeschlagen, dort kdnnte der Spielplatz der Kita im rdumlichen Zusam-
menhang mit einer gebietsgliedernden Grin- und Spielflache angeordnet werden (Mit-
nutzung der Spielflache durch die Kita-Kinder tagstiber). Eine weitere Spielflache fir das
neue Wohngebiet ist dariiber hinaus im nordwestlichen Bereich im Ubergang zur Land-
schaft und in Anbindung an den bestehenden angrenzenden Fuf3- und Radweg geplant.
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= Eine héhere Wohndichte mit zwei- bis dreieinhalbgeschossigen (stadtebauliche Bauweise)
Mehrfamilienhdusern ist im zentralen Planbereich stdlich der Spielplatzflache sowie im
Westen vorgesehen. Zusatzlich ist die Errichtung von kleineren zwei- bis
zweieinhalbgeschossigen Mehrfamilienhausern im Sidosten des Plangebiets geplant.
Nordlich des Garten- und Landschaftsbaubetriebs sind zwei- bis zweieinhalbgeschossige
Reihenhausgruppen mit einer jeweiligen Ausrichtung der Wohn-/Gartenbereiche in sudliche
Richtung angedacht. Im Ubergang zur Bestandsbebauung im Siidwesten wird die
Wohndichte weiter zurickgenommen, vorgeschlagen werden 1%- bis 2-geschossige
Einzelhauser mit einer weitgehend sudlichen bis sidwestlichen Ausrichtung der Wohn- und
Gartenbereiche. Eine vergleichbare Struktur wird auch am ndrdlichen Wohngebietsrand als
Ubergang zur freien Landschaft geplant. Nérdlich der zentralen Griin- und Spielflache ist
eine Bebauung in Form von 2-geschossigen Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen, die
zum Teil Uber die Planstral’e B erschlossen werden, aber auch Uber eine private Stich-
erschlieBung. Entlang des Kusenwegs werden die Strukturen im Bestand mit etwas
grolieren (zweigeschossigen) Baukorpern aufgegriffen und auf den strallenraumpragenden
Neubaugrundsticken fortgefuhrt.

= Aus stadtebaulichen und architektonischen Griinden sollen die Gebaude in den einzelnen
Baugruppen/Nachbarschaften grundsatzlich mit Flachdach oder Steildach errichtet werden.
Lediglich im Bereich der bestehenden Bebauung (WA6 und MI1) sind unterschiedliche
Dachformen zulassig. In Anlehnung an den Bestand wird hierdurch ein gewisses Mal} an
Flexibilitat fir die Bauherren gewahrleistet. Fir den Grofteil des Planbereichs wird das
Flachdach vorgegeben. Dieses erotffnet einen groReren Spielraum zur Umsetzung von
Dachbegriinung und Solaranlagen, sodass hiermit auch ein Mehrwert fir das Klima
einhergeht. Im Bereich entlang des Kusenwegs soll die Dachlandschaft auf den Bestand
abgestimmt werden.

= Die Erschlieung des Plangebiets ist Uber eine Ringerschlielung mit zwei Anschluss-
punkten an den Kusenweg vorgesehen. Uber den Kusenweg ist eine gute Anbindung an
den Ortskern Heepen sowie an den Ostring und damit an das Ubergeordnete Strallennetz
gegeben. Im sidlichen Bereich am Kusenweg, ist die Errichtung einer weiteren Bushalte-
stelle geplant, um einen guten Anschluss an das OPNV-Netz fiir das neue Wohngebiet zu
ermoglichen. Daruber hinaus knlpft das Plangebiet im nérdlichen Planbereich an eine
bestehende Wegeverbindung an, so dass Fulliganger und Radfahrer weitere Verbindungen
in das umgebende Wegenetz und in den AuRenbereich nutzen kénnen.

= Die bestehende Wohnbebauung am Kusenweg im stdwestlichen Planbereich soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Auf den stralRenabgewandten Grundsticksflachen sind
hier zudem einzelne Nachverdichtungsmaoglichkeiten in Form von eigenstéandigen Neubau-
ten in zweiter Reihe geplant, die sich in ihrer baulichen Auspragung an dem in zweiter Reihe
bereits bestehenden Gebaude orientieren. Die Nachverdichtungsmaoglichkeiten sind hierbei
abgestimmt auf den jeweiligen stadtebaulichen Kontext und die Grundstiicksgrof3en entwi-
ckelt worden. Die Bebauung der Gartenseite ist insgesamt abhangig von den Grundstlcks-
tiefen und dem jeweils gegebenen stadtebaulichen Kontext (Abstande zur Nachbarbebau-
ung etc.). Die ErschlieBung der 2. Baureihe kann uber private Stichwege vom Kusenweg
aus erfolgen.

= Der ansassige Garten- und Landschaftsbaubetrieb wird in Verbindung mit der bestehenden
Wohnnutzung und zusatzlichen Baumoglichkeiten in das stadtebauliche Konzept im Rah-
men eines Mischgebiets gemal § 6 BauNVO vertraglich eingebunden. Die Erweiterungs-
mdglichkeiten im Osten kédnnen alternativ auch fir Wohn-Mischnutzungen genutzt werden,
durch die Lage innerhalb des HaupterschlieBungsrings kdnnen nachbarschaftliche Rick-
sichtnahme und Vertraglichkeit erreicht werden. Im Sinne der Gebietsgliederung zwischen
dem Betrieb und der Wohngebietsentwicklung werden der Erhalt und die Weiterentwicklung
der heute im noérdlichen Randbereich der Betriebsflache vorhandenen Heckenstruktur
angestrebt.
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= Im westlichen und nérdlichen Ubergang zu den Waldflachen entlang des Oldentruper Bachs
wird eine Waldrandzone mit méglichst naturnaher Rickhaltung und Drosselung von Nieder-
schlagswasser Uber ein Muldensystem vorgeschlagen. Einzelheiten zu den Entwasse-
rungsanlagen sind dem Kapitel 5.7 b) zu entnehmen.

= Die mit Akazien durchsetzte Baumreihe im Sidwesten ist vom Eigentimer aus Griinden
der Verkehrssicherungspflicht gegentiber der bestehenden Nachbarschaft zurickgenom-
men worden. StralRenbegleitende Baumreihen sowie Baumpflanzungen auf den im Gebiet
notwendigen Stellplatzflachen sowie auf den einzelnen Baugrundstlicken sollen zu einer
Durchgrunung beitragen. Die Durchgrinung des Plangebiets wird dartber hinaus durch die
geplante Dachbegriinungen von Flachdachern gefordert.

= Das Plangebiet ist erheblich durch den Verkehr auf dem Ostring vorbelastet, aktive Schutz-
mafnahmen werden erforderlich. Der auf den bisherigen Bestand abgestellte bestehende
Larmschutzwall im &stlichen Planbereich soll erhalten und in Abstimmung mit den zustan-
digen Fachbehérden um notwendige aktive Larmschutzmalinahmen auf dessen Westseite
erganzt werden (Larmschutzwand).

Schéatzung der moglichen Wohneinheiten

Auf Grundlage der Entwurfskonzeption wird bei der angestrebten Mischung verschiedener
Wohnformen und WohnungsgréRen Uberschlagig von folgenden Neubau-Wohneinheiten in
den Teilbereichen ausgegangen:

= Teilbereiche mit Geschosswohnungsbau: ca. 108 WE
= Teilbereiche mit Hausgruppen: ca. 14 WE
= Teilbereiche mit Einzel-/Doppelhausbebauung: ca. 38 WE

Als vorlaufige Schatzung ergeben sich somit im Plangebiet grob etwa 160 Neubau-
wohnungen. Darin nicht berticksichtigt ist der erfasste Altanliegerbestand mit ggf. gewlinsch-
ten Nachverdichtungsmoglichkeiten im Gebaudebestand, der bestehende Garten- und
Landschaftsbaubetrieb und die Kita-Flache.

5. Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan Nr. Ill/H 28 sollen in Abwagung der beruhrten &ffentlichen und
privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die kinftige stadtebauliche Ord-
nung im Plangebiet mit einer angemessenen und stadtebaulich vertretbaren Arrondierung des
Siedlungsbereichs entwickelt werden. Planungsziele und kilinftige Planinhalte basieren auf
den oben erlauterten Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der
Stadt Bielefeld. Aufgestellt wird ein angebotsorientierter Bebauungsplan in einem Regel-
verfahren gemal Baugesetzbuch (BauGB). Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der
Begriindung erarbeitet worden (siehe Anlage E).

5.1 Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen

Die im Plangebiet bereits bestehende und die geplante Wohnbebauung sollen gemaf den
Planungszielen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO entwickelt werden.
Diese Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, darlber hinaus ist aber eine gewisse Flexi-
bilitdt und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen
moglich. Diese ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ soll ausdricklich angeboten werden.
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Die geplante Kindertagesstatte ist als Anlage flir soziale Zwecke gemal § 4 (2) Nr. 3 BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet zulassig. Im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung kann auf die
separate Festsetzung als Gemeinbedarfsflache mit Zweckbestimmung Kindertagesstatte
verzichtet werden, Voraussetzung ist jedoch eine parallel zum Planverfahren abzustimmende
Projektplanung.

Im Rahmen der Feinsteuerung werden die zuldssigen Nutzungen in Abhangigkeit von der
Lage innerhalb des Plangebiets sowie unter Berlicksichtigung der bestehenden Nutzungen
weiter gegliedert. Ausgeschlossen wird die gemal § 4 (3) Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise
denkbare Nutzung ,Tankstellen®, die in der Randlage zum Ostring am Kusenweg ggf. ange-
fragt werden kénnte. Verkehrsaufkommen, Baustruktur, Werbung etc. stehen jedoch mit den
geplanten Nutzungen und Gestaltungszielen in Konflikt, so dass ein grundsatzlicher Aus-
schluss erfolgt.

Darlber hinaus sollen in den vom Kusenweg abgesetzten inneren Teilflachen des neuen
Wohngebiets auch weitere gemal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen
ausgeschlossen werden (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe). In diesen Teilflachen soll die Nutzungsmischung zur Starkung des
Wohngebietscharakters beschrankt werden. Eine Ansiedlung solcher Nutzungen wuirde die
gewlnschte harmonische wohnbauliche Entwicklung stoéren, ggf. durch Emissionen (Liefer-/
Kundenverkehr etc.) oder durch eine Uberlastung der ErschlieBungsanlage.

In den Teilflachen WA2, WA3, WA4 und WA 5 wird in die héchstzulassige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB geregelt. In der Teilflache WA2 ist maximal
eine Wohnung je Hausgruppeneinheit zulassig. Als Ausnahme kann gemal3 § 31 (1) BauGB
ggf. eine zusatzliche Wohnung zugelassen werden. Im WA3 und WAS sind maximal zwei
Wohnungen je Wohngebdude bzw. eine Wohnung je Doppelhaushalfte zulassig, wobei auch
hier als Ausnahme gemafl § 31 (1) BauGB fir Doppelhaushalften ggf. eine zusatzliche
Wohnung zugelassen werden kann. In der Teilflache WA4 sind maximal sechs Wohnungen je
Wohngebaude bzw. drei Wohnungen je Doppelhaushalfte zuldssig. Hiermit soll eine dem
geplanten Wohngebietscharakter sowie dem Erschlielungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und
der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung vermieden werden
und Verlasslichkeit fur die jeweiligen Bauwilligen in den Teilbereichen gesichert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die 25 %-Quote zum geférderten Wohnungsbau im Plan-
gebiet umgesetzt werden soll. Eine Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird
in einem stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor zum
Satzungsbeschluss erfolgen.

Der im Plangebiet ansassige Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll weiter betrieben werden.
Der Standort soll daher in Verbindung mit der bestehenden Wohnnutzung und zusatzlichen
Baumoglichkeiten im Stiden im Rahmen eines Mischgebiets gemaR § 6 BauNVO vertraglich
in das stadtebauliche Konzept eingebunden werden. Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
wird von einer mdglichen Erweiterungsflache im Osten des MI1 abgesehen, um zwischen dem
Garten- und Landschaftsbaubetrieb und der 6stlichen Wohnbebauung einen ausreichenden
Abstand zu gewabhrleisten. Dieser Bereich wird derzeit im Bestand zum Teil als Stellplatz-
anlage und Lagerflache genutzt. Darlber hinaus ist hier im Gegensatz zur nérdlichen Grund-
stlicksgrenze keine Eingrinung zur Gliederung im Bestand vorhanden. Durch die Lage
innerhalb des HaupterschlieBungsrings kénnen nachbarschaftliche Rucksichtnahme und
Vertraglichkeit erreicht werden.
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5.2 MahR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird in Abhangigkeit von den angestrebten Bau-
typologien fur unterschiedliche Zielgruppen bzw. Wohnraumbedarfe und der stadtebaulichen
Dichte in Teilflachen gegliedert. Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9 (1) Nrn.
1 und 2 BauGB werden bedarfsorientiert und aus der ortstiblichen Siedlungsstruktur abge-
leitet, die Randlage zum Griinzug und zu den umgebenden Stralenziigen ist zu bericksichti-
gen. Hinsichtlich der Baugestaltung soll den Bauherren Uberwiegend die Moglichkeit zur
Umsetzung von Gebauden mit Flachdachern oder Satteldachern vorgegeben werden. Damit
sollen klar ablesbare Nachbarschaften geschaffen werden. Lediglich im Bereich der
Bestandsbebauung (WAG und MI1) sind unterschiedliche Dachformen zulassig, um somit eine
angemessene Flexibilitdt der Gestaltung zu ermdoglichen. In den Teilbauflachen WA2, WA3
und WA 4 sind zwingend zwei Vollgeschosse und in den Teilbauflachen WA1 sind mindestens
zwei aber maximal drei Vollgeschosse zu realisieren. Damit soll eine angemessene bauliche
Dichte sichergestellt und dem bestehenden groRen Wohnraumbedarf entsprochen werden.

Die zentralen Regelungen firr die Teilbereiche WA1 bis WAG ergeben sich aus folgenden Uber-
legungen:

= WA1: Geschosswohnungsbau in verdichteten mindestens zwei- bis maximal
dreieinhalbgeschossigen Wohnformen.

= WA2: Bebauung mit kleinen Hausgruppen und zwingend zwei Vollgeschossen, ggf. auch
mit Staffelgeschossen.

= WA3: Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern auf mittelgroRen Grundsticken mit
zwingend zwei Vollgeschossen, in Kombination mit Satteldach auch mit Dachgeschoss (=
dritte Ebene, kein Vollgeschoss).

= WAJ4: Kleine Mehrfamilienhauser an Sonderstandorten im Quartier mit zwingend zwei
Vollgeschossen, ggf. auch mit Staffelgeschossen.

= WAS: Primar familienbezogene regionaltypische Bebauung in Einzel- und Doppelhdusern
in sog. ,1%-geschossiger® Bebauung (Obergeschoss ggf. im Dachraum) in zweiter
Baureihe.

= WAG6: BestandslUberplanung entlang des Kusenwegs mit unterschiedlichen Bauformen,
i. W. zweigeschossig mit Sattel- und Walmdachern.

a) MaR der baulichen Nutzung

= Die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich angesichts des angestrebten Spielraums flr
Einzel-/Doppelhduser, Hausgruppen und Mehrfamilienhduser sowie der noch nicht festge-
legten GrundstucksgroRen im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4
an der Obergrenze im Sinne des § 17 BauNVO fur Wohngebiete, um ein ausreichendes
Maf an Flexibilitat offen zu halten. Aufgrund der dichteren Strukturen in der Teilflache WA2
kann bei Reihenmittelhausgrundsticken die zulassige Gesamt-Grundflachenzahl von 0,6
durch versiegelte Flachen bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden.

= Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit Blick auf die angestrebte Bebauung angepasst.
In Verbindung mit den Vorgaben zu Vollgeschossen, Gebaudehdhen und Baugrenzen kann
somit eine gute Einbindung in das stadtebauliche Umfeld gesichert werden, ein zu hohes
Maf an baulicher Verdichtung wird insgesamt vermieden.

= Die Zahl der Vollgeschosse wird unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Kontextes
in den jeweiligen Teilbereichen des Plangebiets zur vertraglichen Einbindung in das Umfeld
unterschiedlich festgesetzt. In den Teilflachen WA1 mit Geschosswohnungsbau sind
mindestens zwei bis maximal drei Vollgeschosse vorgesehen. In der Teilflache WA2 sind
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Hausgruppen mit zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt sowie im angrenzenden WA4
Einzel- und Doppelhauser mit ebenfalls zwingend zwei Vollgeschossen, um eine homogene
aufeinander abgestimmte Bebauung in diesem Planbereich sicherzustellen. In den
Teilflachen WAS3 sind zur Abdeckung des grolien Wohnflachenbedarfs ebenso zwingend
zwei Vollgeschosse vorgegeben. Im lGbrigen Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Hiermit wird in Verbindung mit den jeweiligen Hohenvorgaben eine
entsprechende bauliche Ausnutzung ermdglicht bzw. vorgegeben.

= Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hoéhe der Baukorper erfolgt
Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- bzw. Gesamthdhen. Eine umfeldgerechte Mal}-
stablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum bei der konkreten Umset-
zung sollen mit den Hoéhenvorgaben insgesamt gewahrt bleiben. Aufgrund der topo-
graphischen Verhaltnisse im Plangebiet wird im Rahmen der vorliegenden Planung der
Hohenbezug unter Zugrundelegung von NHN-H6hen (Normalhdhennull, Hohensystem
DHHN 2016) geregelt. Hiermit kdnnen unter den gegebenen Rahmenbedingungen eine
aufeinander abgestimmt Héhenentwicklung sowie ein eindeutiger Bezug zu Gelande und
Nachbarschaft gewahrleistet werden. Bei der so gewahlten Festsetzung kdnnen insbeson-
dere angesichts der gegebenen Gelandeverhaltnisse auf den einzelnen Baugrundstiicken
leichte Abweichungen von den angestrebten Gesamthéhen auftreten. Einzelne Grund-
stucke werden daher Uber etwas mehr, andere Uber etwas weniger Spielraum im Rahmen
der Umsetzung verfligen. Dies wird unter den gegebenen Rahmenbedingungen und den
erganzend geregelten Geschossigkeiten als stadtebaulich vertretbar bewertet.
In den Teilflachen WA1 sollen durch die Festsetzung der maximalen Trauf- und Gesamt-
hoéhe in m Uber NHN die Errichtung von Gebduden mit einer maximalen Traufhdhe von ca.
12,0 m und die maximale Gebaudehéhe auf ca. 15,0 m begrenzt werden, um die geplante
Mehrfamilienhausbebauung mit mindestens zwei bis maximal drei Vollgeschossen zzgl.
Staffelgeschoss hier realisieren zu kénnen. In der Teilflache WA2 ist eine maximale
Traufhéhe von ca. 8,0 m und eine maximale Gesamthéhe von ca. 11,0 m geplant, um hier
eine einheitliche Bebauung mit zwingend zwei Vollgeschossen und ggf. einem
Staffelgeschoss zu ermdglichen. In den Teilflachen des WAS3 sollen Gebaude mit zwingend
zwei Vollgeschossen errichtet werden kdonnen. In den Teilflachen nérdlich der zentralen
Grinflache sind Fachdacher in Kombination mit einer maximalen Gebaudehohe von ca. 8,0
m festgesetzt. Eine dritte Ebene ist somit nicht méglich und entlang der Schnittstelle zu den
angrenzenden Granraumen/Waldflachen nicht erwlnscht. Die Bebauungshoéhe soll sich in
diesem Bereich bewusst zuricknehmen, um eine adaquate Durchliftung des Bereichs
sicherzustellen. In den beiden sudlichen Teilflachen des WA3 sind in Kombination mit
Satteldachern maximale Traufhéhen von ca. 8,0-9,0 m und maximale Gebaudehdhen ca.
11,0—-12,0 m mdoglich. In diesen Bereichen ist somit eine dritte Ebene als Dachgeschoss
(=kein Vollgeschoss) zulassig und im Gegenuber zur bestehenden Steildachlandschaft
stadtebaulich erwiinschst. In der Teilflache des WA4 soll eine Bebauung mit einer
maximalen Traufhéhe von ca. 7,0-9,0 m mit einer Gesamthdhe von ca. 12,0 m ermdoglicht
werden. Die zweite Baureihe im Stidwesten des Plangebiets soll sich der vorderen Baureihe
in der Hohenentwicklung unterordnen. Aus diesem Grund sind hier eine maximale
Traufhéhe von ca. 5,5 m und eine maximale Gesamthdéhe von ca. 10,0 m zuldssig. In
diesem Bereich ist die Entwicklung einer regionaltypischen, primar familienbezogenen
Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in sog. ,12-geschossiger‘ Bebauung
vorgesehen.
Die Bestandstuberplanung im WAG entlang des Kusenwegs bericksichtigt die vorhandenen
Gebaudetypen mit unterschiedlichen, i. W. zweigeschossigen Bauformen. Anknlpfend an
den baulichen Bestand werden eine maximale Traufhohe von ca. 7,5 m und eine maximale
Gebaudehoéhe von 11,0 m gestattet.

Weiterhin werden Ausnahmeregelungen gemaf § 31 (1) BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen, um im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung ausreichend Spielraum auf
der Umsetzungsebene zu gewahrleisten. Zum einen wird eine Uberschreitung der zuléssi-
gen Gesamthéhe um maximal 1,5 m durch Solaranlagen auf Flachdachern zugelassen, um
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eine Errichtung entsprechender Anlagen auch bei maximaler Ausnutzung im Sinne des
Klimaschutzes zu gewahrleisten. Zum anderen kann in den Teilflachen WA1 und WA4 mit
Geschosswohnungsbau durch eine Uberschreitungsmaglichkeit fiir untergeordnete Bau-
teile (z. B. fur Fahrstuhlen, Luftungsanlagen) um bis zu 2,0 m ggf. notwendigen technischen
Anforderungen Rechnung getragen werden.

Die festgesetzten Hohen sind als planungsrechtlicher Rahmen zu verstehen. Einzelne
Bestandsgebaude im WA5 und WAG entlang des Kusenwegs kénnen in ihrer Héhen-
entwicklung daher von diesen Festsetzungen abweichen. Hier kénnen ggf. Héhenuber-
schreitungen zugelassen werden, soweit diese sich im Rahmen des Altbestands bewegen.
Hierzu ist ebenfalls eine entsprechende Ausnahme formuliert.

b) Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise greift die oben genannten Zielsetzungen fur die Teilbereiche
im Plangebiet auf und ermdglicht das angestrebte breite Spektrum an unterschiedlichen Bau-
formen:

= In der Teilflache WA1 wird eine offene Bauweise festgesetzt, die die angestrebte Mischung
unterschiedlicher Bauformen ermdglicht.

= Teilflache WA2 soll durch eine Hausgruppe bebaut werden, diese Bauweise wird daher hier
vorgegeben.

= In den Teilbereichen WA3, WA4, WA5 und WAG ist nur eine Einzelhaus- oder Doppelhaus-
bebauung zulassig. Hiermit wird eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung der Baufor-
men in den jeweiligen Teilbereichen erreicht.

c) Uberbaubare iiberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR § 23 BauNVO uber
die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die durch die Baugrenzen vorgegebenen Bau-
felder ermdglichen in der Umsetzung angemessenen Spielraum im Rahmen der stadtebaulich
angestrebten Anordnung der baulichen Anlagen. Die Baugrenzen werden so gewahlt, dass
eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung in den jeweiligen Teilflachen des Plangebiets
sichergestellt ist. Gleichzeitig bieten die festgesetzten Baugrenzen noch eine gewisse Flexi-
bilitat bei der Entwicklung der jeweiligen Grundsticke, um eine Bebauung und Nachver-
dichtung in einem stadtebaulich vertretbaren Mafl} zu ermdglichen.

Um ein gewisses Mal} an Flexibilitat zur Gestaltung von AuRenwohnbereichen zu erméglichen,
kann ein Vortreten von Balkonen vor die festgesetzte Baugrenze um bis zu 1,5 m auf anteilig
jeweils maximal 45 % der jeweiligen Gebaudeseiten ausnahmsweise zugelassen werden.
Zusétzlich kann eine Ausnahme zur Uberschreitung der Baugrenze bis zu einer Tiefe von
maximal 3,0 m einseitig durch Terrassenuberdachungen zugelassen werden, sofern die
Gesamttiefe der Uberdachung nicht mehr als 3,0 m betragt und eine Grundflache von 30 m?
nicht dberschritten wird. Von den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens
3,0 m einzuhalten. Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse ist im Falle der
TerrassenlUberdachung nicht anzuwenden. Die Bauhdhe der Terrassenuberdachungen darf
3,0 m oberhalb des ErdgeschossfertigfulRbodens der Wohngebaude nicht tberschreiten. Die
jeweils festgesetzte Grundflachenzahl sowie die bauordnungsrechtlichen Abstandflachen sind
zu beachten, die Terrassenuberdachung bleibt bei der Berechnung der Vollgeschossigkeit
auller Betracht. Die Baufelder ermdglichen bereits einen angemessenen Spielraum, da es sich
allerdings um eine Angebotsplanung handelt, kann es im Einzelfall auf der Objektebene
trotzdem zu Einschrankungen oder Zielkonflikten kommen, die derzeit noch nicht absehbar
sind, weshalb dann eine Ausnahme erteilt werden kann.

Die auflerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssigen Garagen und Carports sollen gemaf
§ 23 (5) BauNVO zur Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsflachen im Zufahrtsbereich einen

Stand: Entwurf; April 2023



D-16

Abstand von 5 m v. a. aus Griinden der Stadtgestaltung einhalten. Ziel ist es, die optische
Prasenz derartiger Anlagen im Strallenraum zu begrenzen. DarlUber hinaus kann die
vorgelagerte Flache somit als weiterer Stellplatz genutzt werden.

Mischgebiet gemaR § 6 BauNVvVO

Die planungsrechtlichen Regelungen greifen die fur die Bebauung im WA genannten Ziele
sinngemal auf, erlauben allerdings gemaf der Zielsetzung ,Nutzungsmischung® einen etwas
groleren Spielraum. Dieses gilt insbesondere fir den Standort des Uberplanten Garten- und
Landschaftsbaubetriebs mit Entwicklungsspielraum.

a) MaR der baulichen Nutzung

= Die Festsetzungen im MI1 lassen angesichts der angestrebten Uberplanung des Garten-
und Landschaftsbaubetriebs mit Nebenanlagen und Betriebsflachen einen entsprechenden
Spielraum zu. Entlang der Ostlichen Planstralte kommt beispielsweise eine Bebauung mit
einem kleineren Mehrfamilienhaus oder einer nicht wesentlich stérenden gewerblichen
Nutzung in Frage. Die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an der GRZ-Obergrenze
gemal § 17 BauNVO. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird abgestuft, um eine zu starke
hochbauliche Verdichtung zu vermeiden. In Verbindung mit den Vorgaben zu Voll-
geschossen, Gebaudehéhen und Baugrenzen kann eine angemessene Einbindung in das
stadtebauliche Umfeld gesichert werden, ein zu hohes Maf} an baulicher Verdichtung wird
insgesamt vermieden.

= |n der Kleinteiliger gepragten Teilflache MI2 am Kusenweg werden sinngemal die Fest-
setzungen in Anlehnung an das WAG aufgegriffen, um eine einheitliche Weiterentwicklung
der stralenbegleitenden Bebauung am Kusenweg zu gewahrleisten.

b) Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise greift ebenfalls die oben genannten Zielsetzungen fir die
beiden Teilflachen MI1 und MI2 auf.

c) Uberbaubare iiberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Lage und Tiefe der uUberbaubaren Grundsticksflachen werden ebenfalls gemafld § 23
BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die vorgegebenen Baufelder im
MI1 umfassen den Bestand des Garten- und Landschaftsbaubetriebs mit seinen Neben-
anlagen und Betriebsflachen und er6ffnen durch das Baufeld entlang der 6stlichen Planstralie
eine Weiterentwicklung des Betriebs oder einen betriebsunabhangigen Neubau, z. B. auch in
Richtung Wohnungsbau. Im MI2 wird — stadtebaulich abgestuft — eine weitere Bebauung
entlang des Kusenwegs ermoglicht.

Die auRerhalb der tberbaubaren Flachen zuldssigen Garagen und Carports missen gemaf
§ 23 (5) BauNVO analog zur Festsetzung im WA zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrs-
flachen im Zufahrtsbereich einen Abstand von 5 m v. a. aus Grinden der Stadtgestaltung
einhalten, um die optische Prasenz derartiger Anlagen im Strallenraum zu begrenzen.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt GUber den Kusenweg (K 23), der als ortliche
Hauptstra’e das Plangebiet gut Richtung Ortskern Heepen im Westen anbindet und der im
Osten direkt Uber einen Ampelknoten mit dem Ostring (L 787) verbunden ist. Die Anbindung
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an das ortliche und tberortliche Verkehrsnetz ist somit sehr gut. Die bereits bebauten Grund-
stiicke im Plangebiet sind Uber die StraRe Kusenweg unmittelbar erschlossen. Die Geschwin-
digkeit am Kusenweg ist auf 50 km/h begrenzt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens sind die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens
zu untersuchen. Infolgedessen ist eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt worden, die auf
Grundlage einer Bestandsanalyse und der Betrachtung von Prognosewerten des zukiinftigen
Verkehrsaufkommens die Verkehrssituation in Bezug auf die Leistungsfahigkeit und verkehr-
liche Auswirkungen im umgebenen Strallennetz bewertet.? Aus den Ergebnissen der Ver-
kehrserhebung lassen sich hinreichende und objektive Werte der derzeitigen Verkehrs-
belastung ablesen und fir den Prognosehorizont 2035 ableiten. Die Vertraglichkeit der
geplanten MaRnahmen fir das angrenzende Strallennetz wurde anhand der Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstrallen RASt 06 und des Handbuchs fiir die Bemessung von Stralien-
verkehrsanlagen HBS 2015 gepruft. Die Einordnung einer zu planenden Stral’e oder einer
Strale im Bestand erfolgt Uber die Betrachtung und Abwéagung verschiedener entwurfs-
pragender Nutzungsanspriche. Hierzu gehdren Nutzungsanspriiche aus den Bereichen
FuRgangerverkehr und Aufenthalt, Radverkehr, ruhender Verkehr, OPNV, Kraftfahrzeug-
verkehr.

Zur Analyse der derzeitigen Verkehrssituation wurden strom- und fahrzeuggenaue Zahlungen
im Zuge des Kusenwegs und an zwei Knotenpunkten im direkten Umfeld des Plangebiets
durchgefuhrt. Die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf das aktuelle Verkehrsgeschehen
ist ebenfalls betrachtet und die aktuell ermittelten Verkehrszahlen sind dementsprechend
skaliert worden. Auf dieser Grundlage erfolgte eine Bewertung des derzeitigen Verkehrs-
geschehens (s. Analyse 0 der Verkehrsuntersuchung).

Fur den Kusenweg lasst sich anhand der skalierten Zahlergebnisse festhalten, dass sich das
Verkehrsaufkommen mit maximal rund 350 Fahrzeugen in der hoher belasteten nachmittag-
lichen Spitzenstunde am unteren Schwellenwert von Sammelstraf3en (400-800 Kfz/h) gemal’
RASt 06 beweqgt.

Handlungsbedarf besteht fur den auf der Nordseite des Kusenwegs aulRerhalb der Ortsdurch-
fahrtsgrenze verlaufenden Geh- und Radweg, der im Radverkehrskonzept der Stadt Bielefeld
als Hauptroute in die Kategorie | eingeordnet wurde und derzeit nur Gber eine unzureichende
Breite verflugt.

Im Prognose-Nullfall fur den Horizont 2035 wurde die zu erwartende allgemeine Verkehrs-
entwicklung im Umfeld des Plangebiets berticksichtigt.

Aus der Lage im Netz, der ortlichen Situation, den spitzenstiindlichen Belastungszahlen und
unter Bericksichtigung der vorhandenen Strallenquerschnitte ergaben sich — mit Ausnahme
des Knotenpunktes Ostring (L 787) / Kusenweg (K 23) auf Grundlage der einschlagigen Richt-
linien keine mafRgeblichen Qualitats- bzw. Kapazitats- und Sicherheitsdefizite. Fir den in der
Baulast des Landesbetriebs Strallen.NRW stehenden lichtsignalisierten Knoten ergaben die
Berechnungen auf Grundlage der aktuellen Festzeitprogramme teilweise Uberlastungen fiir
die Hauptfahrspuren des Ostrings im sudlichen Quadranten, wahrend die Ubrigen Quadranten
mindestens befriedigende Qualitaten erreichen.

Aufgabe des Gutachtens war auch die Abschatzung der in den zu berlcksichtigen Plangebie-
ten neu erzeugten Verkehre. Die Abschatzung zur Verkehrserzeugung des Bebauungs-
plangebiets erfolgt anhand einer Betrachtung auf Grundlage des Programms ,Ver Bau,
Ermittlung des Verkehrsaufkommens der Bauleitplanung” (© Dr. Bosserhoff, 2022).

Hierbei wurden fur den Prognose-Planfall die neu induzierten Verkehre des Plangebiets
,Wohnen ndrdlich Kusenweg“ zu den Zahlen des Prognose-Nullfalls addiert.

2 Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich

Ostring" im Stadtteil Heepen der Stadt Bielefeld, Réver, Gutersloh, September 2022, erganzt November 2022.
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Im Ergebnis lassen sich fur die untersuchten Planfalle sowohl aus der Bestandssituation, den
geplanten baulichen Anpassungen als auch aus den zukilnftigen spitzenstindlichen Belas-
tungszahlen keine Qualitats- bzw. Kapazitats- und Sicherheitsdefizite ableiten. Die
zusatzlichen Verkehre kénnen auch in Zukunft problemlos Gber den Kusenweg und den Kreis-
verkehrsplatz Salzufler StralRe/Kusenweg abgewickelt werden.

Aus den Berechnungen des Kontenpunkts Ostring/Kusenweg wird auch flr den Prognose-
Planfall deutlich, dass die ermittelte Verkehrsqualitdt (QSV F) auf die allgemeine Verkehrs-
zunahme im Zuge des Ostrings zurlickzuflihren ist. Die durch den Bebauungsplan ,Wohnen
nordlich Kusenweg® neu induzierten Verkehre haben hier keine verkehrstechnisch relevanten
Auswirkungen (QSV C bzw. QSV D im westlichen Quadranten) auf den Verkehrsablauf am
Knotenpunkt.

Der zur Verfligung stehende Verkehrsraum ist in der Lage die auftretenden Verkehre sicher
aufzunehmen und die Nutzungsanspriche der verschiedenen Nutzergruppen zu erflllen. An
den Knotenpunkten im Umfeld des Plangebiets werden ausreichend Qualitdten im Ver-
kehrsablauf erreicht. Dies gilt aufgrund der fast ausschlieRlich sehr guten Ergebnisse der
verkehrlichen Bewertung auch fur den Fall, dass die allgemeine Verkehrszunahme hoéher
ausfallt als angenommen oder sich die neu induzierten Verkehre in abweichenden Verhaltnis-
sen auf das Netz verteilen.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die im Rahmen der Untersuchung in Bezug auf die
Flhrung der Radfahrer im Zuge des Kusenwegs und die Anlage einer Haltestelle/einer
gesicherten Querungshilfe auf der Stdseite des Kusenwegs aufgeworfenen Fragestellungen
keine unmittelbaren Auswirkungen auf den Fortgang des Planverfahrens des vorliegenden
Bebauungsplans haben. Das Ergebnis der mit dem zustandigen Fachamt der Stadt Bielefeld
abgestimmten Verkehrsuntersuchung zeigt, dass die Planungen des Bebauungsplans Nr. llI/H
28 aus verkehrlicher Sicht fortzuflihren sind.

Zu dem oben aufgefihrten Gutachten ist im Rahmen des Bauleitplanverfahren eine er-
ganzende Verkehrsuntersuchung vorgenommen worden, die neben dem Plangebiet des Be-
bauungsplan Nr. IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich Ostring“ die zukunftige
Verkehrssituation in Bezug auf die Leistungsfahigkeit und die verkehrlichen Auswirkungen im
umgebenden Stralennetz flr zwei weitere Szenarien (Entwicklung weiterer Plangebiete
entlang des Ostrings) flr den Prognose-Planfall bewertet.® Bei den beiden weiteren Plan-
gebieten handelt es sich zum einen um den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr.
/0 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider Weges* (s.
Drucksachen-Nr. 4916/2020-2025) und zum anderen um ein potenzielles Plangebiet stdlich
des Kusenwegs. Die Flache des Bebauungsplans Nr. [lI/O 17 betragt ca. 10 ha, mit dem
Planungsziel der Realisierung eines Wohngebiets zur Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum. Derzeit ist von ca. 240 Wohneinheiten auszugehen, die in diesem Bereich neu
geschaffen werden konnen. Die Flache sudlich des Kusenwegs soll ebenfalls einer Wohn-
bebauung zugefiihrt werden. Hier sehen erste Planungen die Errichtung von bis zu 145 Wohn-
einheiten vor.

Fir die Prognose und Bewertung der zukuinftigen Verkehre im Prognosehorizont 2035 wurden
die Ergebnisse der bereits vorliegenden Untersuchung zum Plangebiet ,Wohnen nérdlich
Kusenweg“ (Prognose Planfall (1)) zugrunde gelegt und boten als ,Prognose Nullfall* den
Ausgangspunkt der Verkehrsbetrachtung weiterer Entwicklungsszenarien.

3 Fortschreibung Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. IllI/H 28 ,Wohnen nérdlich

Kusenweg, westlich Ostring“ im Stadtteil Heepen der Stadt Bielefeld, Réver, Gitersloh, September 2022,
erganzt November 2022.
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Aufgabe der Fortschreibung des Gutachtens war auch die Abschatzung der in den zu beriick-
sichtigen Plangebieten neu erzeugten Verkehre. Die Abschatzung zur Verkehrserzeugung des
Bebauungsplangebiets erfolgt ebenfalls anhand einer Betrachtung auf Grundlage des
Programms ,Ver Bau, Ermittlung des Verkehrsaufkommens der Bauleitplanung®, © Dr.
Bosserhoff, 2022). Hierbei wurden fir den Prognose-Planfall 2 zunachst die neu induzierten
Verkehre des Bebauungsplans Nr. l11/0O 17 zu den Zahlen des Prognose-Planfalls 1 addiert. In
der Betrachtung des Prognose-Planfalls 3 flossen dann noch die Verkehre des geplanten
Gebiets ,Sudlich Kusenweg* ein.

Im Ergebnis lassen sich fur die untersuchten Planfalle sowohl aus der Bestandssituation, den
geplanten baulichen Anpassungen als auch aus den zukunftigen spitzenstiindlichen Belas-
tungszahlen keine relevanten Qualitats- bzw. Kapazitats- und Sicherheitsdefizite ableiten. Die
zusatzlichen Verkehre kénnen auch in Zukunft problemlos Uber den Kusenweg, den Kreis-
verkehrsplatz Salzufler StralRe/Kusenweg abgewickelt werden.

Aus den Berechnungen fur den hoher belasteten Knotenpunkt Ostring/Kusenweg wird auch
fur die hier untersuchten Planfélle deutlich, dass die ermittelte Verkehrsqualitat (QSV F) auf
die allgemeine Verkehrszunahme im Zuge des Ostrings zurtickzufiihren ist. Die in den
verschiedenen Planféllen neu induzierten Verkehre haben weiterhin keine verkehrstechnisch
relevanten Auswirkungen (QSV C bzw. QSV D im westlichen Quadranten) auf den Verkehrs-
ablauf am Knotenpunkt.

Der zur Verfugung stehende Verkehrsraum ist auch unter Berlcksichtigung der weiteren
Plangebiete in der Lage, die auftretenden Verkehre sicher aufzunehmen und die Nutzungs-
anspruche der verschiedenen Nutzergruppen zu erfillen. An den Knotenpunkten im Umfeld
des Plangebiets werden mindestens ausreichende Qualitaten im Verkehrsablauf erreicht.

Dies gilt aufgrund der ausschlielich sehr guten Ergebnisse der verkehrlichen Bewertungen
auch fUr den Fall, dass die allgemeine Verkehrszunahme hdher ausfallt als angenommen oder
sich die neu induzierte Verkehre in abweichenden Verhaltnissen auf das Netz verteilen.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die im Rahmen der Untersuchung in Bezug auf die
Entwicklung des sldlichen Plangebiets aufgeworfenen Fragestellungen keine unmittelbaren
Auswirkungen auf den Fortgang des Planverfahrens zum Bebauungsplans Nr. IllII/H 28
»~Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich Ostring“ haben.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt iber zwei Anschlusspunkte am Kusen-
weg und Uber eine zweistufige Ringerschliefung. Die Anschlusspunkte wurden so gewahlt,
dass ein ausreichender Abstand zur bestehenden Wohnbebauung am Kusenweg gewahr-
leistet ist. Die Planstra’e A soll in einer Breite von 8,0 m mit einem einseitigen FuBweg
errichtet werden. Der Fullweg soll im Westen auf der Seite der neuen Wohnbebauung
verlaufen. Im nordlichen Bereich der Planstralle A verspringt der FuBweg auf die andere
StralRenseite, sodass dieser im Osten der Planstral’e A ebenfalls entlang der neu geplanten
Wohnbebauung verlaufen kann. Zur Durchgrinung des Plangebiets ist die Anpflanzung von
mindestens 9 Strallenbdumen innerhalb der Planstralle A festgesetzt.

Die Planstrale B stellt die ndrdliche zweite Ringerschlielfung dar. Diese soll untergeordnet in
einer Breite von 6,0 m als Mischverkehrsflache ausgefihrt werden. Aufgrund der technischen
Erfordernisse innerhalb des Strallenquerschnitts (Stralenentwasserung,
Schmutzwasserkanal und weitere Infrastrukturma3nahmen) sind im definierten Querschnitt
keine Baumpflanzungen mdglich. Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung soll jedoch
gepruft werden, ob ggf. Pflanzbeete (ohne Tiefwurzler) im Straenraum sinnvoll und
sachgerecht angeordnet werden konnen.

Der Anschluss an den OPNV ist {iber die nachstgelegene Haltestelle ,Werning“ auf der
Salzufler StralRe mit einer durchschnittlichen Luftlinienentfernung von ca. 350 m gegeben. Hier
verkehren Linien wie die 350 und 351 werktags alle 30 Minuten (durch einen Uberlagerten Takt
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der beiden Linien) in Richtung Innenstadt/HBF, sowie sonntags alle 60 Minuten. In die Ge-
genrichtung fahrt die Linie 350 nach Bad Salzuflen und die Linie 351 zum Bahnhof
Oerlinghausen, der sich in Leopoldshéhe (Ortsteil Asemissen) befindet.

Die Haltestelle ,Hassebrock®, mit einer Luftlinien-Entfernung von ca. 850 m, wird auch von den
Linien 350/351 bedient, sodass hier regelmalige Umstiegsmoglichkeiten zu den Linien 21, 22,
26, 30, 33, 52, 115 und 133 bestehen und somit einige Bielefelder Stadteile durch den OPNV
zu erreichen sind. Zusatzlich verkehrt mit der Linie 388 ein schulbezogener Verkehr an Schul-
tagen. In den Nachten von Freitag auf Samstag, von Samstag auf Sonntag und vor Feiertagen
wird das Gebiet durch die Nachtbuslinie N4 (Jahnplatz—Heepen-Altenhagen—Milse—Jahn-
platz) erschlossen.

Damit weist das Plangebiet nach bisherigem Planungsstand eine akzeptable Anbindung an
das Netz des OPNV auf und bietet damit durchschnittliche Voraussetzungen fiir die Etablie-
rung nachhaltiger Mobilitatsstrukturen. Ausschlaggebend fir die Nutzung der vorhandenen
OPNV-Anbindung sind u. a. attraktive, direkte, sichere und beleuchtete Rad- und FuRwege-
beziehungen zu der nachstgelegenen Haltestelle.

Infolge der Entwicklung des Neubaugebiets ist Uber die bestehenden Haltestellen hinaus auf
der Héhe des MI2 am Kusenweg, zwischen den beiden Anschlusspunkten zur inneren
ErschlieBung des Plangebiets, die Errichtung einer weiteren Bushaltestelle mit je einer Posi-
tion in beide Fahrtrichtungen geplant Hierflr ist die Aufweitung des Strallenraums am Kusen-
weg notwendig. Aus diesem Grund werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens im sid-
lichen Bereich des Plangebiets entsprechend offentliche Verkehrsflachen vorgehalten.
Bedient wird die Bushaltestelle in beide Fahrtrichtungen von den Linien 350/351, zusammen
im 30-Minuten-Takt.

Mit der Planung sollen neue FuB-/Radwegeverbindungen im Plangebiet geschaffen werden.
Im noérdlichen Planbereich sind zwei Wegeverbindungen mit Anknipfung an den dort ost-west-
lich verlaufenden Weg geplant, der die Ortslage Heepen und die 6stlichen Wohngebiete mit
dem Umfeld des Oldentruper Bachs und mit dem Freiraum im Osten verbindet. Somit wird
auch die Durchlassigkeit fur Fullganger und Radfahrer zwischen Kusenweg und Freiraum
ermoglicht.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit der stadtischen Waldflachen sind zwei Anschlusspunkte
im Nordosten und im Slidwesten als Wirtschaftsweg mit einer Breite von 5 m vorgesehen, so
dass diese auch von gréReren Fahrzeugen fir waldbauliche Malinahmen angefahren werden
koénnen.

Ruhender Verkehr: Auf Basis der stadtischen Stellplatzsatzung ist der abschlielRend
erforderliche Stellplatzbedarf projektbezogen auf der konkreten Genehmigungsebene zu
klaren und zu sichern. Der vorliegende Angebotsbebauungsplan definiert dazu, aufbauend auf
den Rahmenbedingungen und Planungszielen, den stadtebaulichen Rahmen.

Grundsatzlich erachtet die Stadt das Implementieren von gemeinschaftlichen
Stellplatzanlagen z. B. in Form von Parkhdusern und/oder Parkpaletten in
Wohnbauentwicklungen fur eine mdgliche/sinnvolle Entwicklungskomponente. Fur eine(n)
nachhaltige(n) Realisierung/Betrieb sind jedoch eine ganze Reihe von Rahmenbedingungen
und Zielsetzungen zu bertcksichtigen. Entscheidend sind aus Sicht der Stadt immer der
vorliegende Einzelfall und der Einbezug gemeinschaftlicher Stellplatzanlagen in den
stadtebaulichen Entwurf von Anfang an.

Erschwerend kommt in der Stadtrandlage dazu, dass das Plangebiet zwar Uber eine Buslinie
an das OPNV-Netz angeschlossen und im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung auch die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung einer neuen Bushaltestelle direkt
im Hauptzufahrtsbereich geschaffen wird, ein vergleichbares OPNV-Angebot wie in
Kernbereichen (z. B. Stadtbahn, direkter Anschluss ans Bahnnetz) liegt jedoch nicht vor noch
sind Ausbauvorhaben in diesem Sinne im Umfeld des Planbereichs geplant. Die Notwendigkeit
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einer entsprechenden Kfz-Erschliefung ist demnach grundsatzlich gegeben. Eine
substanzielle Reduktion des Stellplatzschliissels aufgrund einer sehr guten OPNV-
ErschlieBung kann demnach nicht zum Tragen kommen.

Angesichts der vorliegenden Einzelfallbetrachtung und der anderen (bergeordneten
Zielausrichtung (s. u. a. Aufstellungsbeschluss) entscheidet sich die Stadt wie nachfolgende
dargelegt bewusst gegen eine zentrale gemeinschaftliche Stellplatzlésung.

Die Anordnung der dichteren Mehrfamilienhduser und damit der erforderliche héhere
Stellplatzbedarf ware grundsatzlich moglichst direkt am Kusenweg zielfUhrend, um die
verkehrlichen Auswirkungen moglichst auf die HaupterschlieBungsachse auszurichten. Der
bestehende Gewerbebetrieb im Gebiet flhrt jedoch dazu, dass beidseits davon nur schmale
Entwicklungsbereiche bestehen. Aus diesem Grund liegen die Mehrfamilienhauser im Gebiet
verteilt. Ausgenommen davon sind der ndrdliche Bereich entlang der MaRnahmenflache sowie
im direkten Gegenlber zur kleinteiligen Bestandsbebauung am Kusenweg. An diesen Stellen
entscheidet sich die Stadt u. a. aus stadtklimatischen sowie nachbarschaftlichen
Uberlegungen fiir eine weniger dichte und insbesondere niedrigere Bebauung. Die
Konzentration der Stellplatze in einem Parkhaus und/oder einer Parkpalette hatten somit
unverhaltnismaig lange Wege flr die Bewohner/innen im Quartier zur Folge und fir einen
Teil der Bewohner/innen auch immer die fulllaufige Querung der HaupterschlieBung
(PlanstralRe A).

Angesichts der vorliegenden Angebotsplanung mit anschlielender Einzelvermarktung und
noch nicht abschlieBend geklarter Anzahl Wohneinheiten deren Stellplatzbedarf Uber eine
gemeinschaftliche Stellplatzanlage z. B. in Form eines Parkhauses und/oder Parkpalette
abgedeckt werden misste, ist eine Dimensionierung und Regelung auf Ebene der
vorliegenden Angebotsplanung sachgerecht nicht méglich und damit nicht zielfGhrend.

Wesentliches Planungsziel war und ist im vorliegenden Bebauungsplanverfahren die
Schaffung eines differenzierten Wohnungsangebots in unterschiedlichen Bautypologien zur
Abdeckung des grofien Wohnflachenbedarfs insbesondere im geforderten Bereich (25 %
Quote) abgestimmt auf das stadtebauliche Umfeld. Darauf aufbauend wurden die Angebote
fur den ruhenden Verkehr auf die unterschiedlichen Bautypologien (Einzelstellplatze auf den
Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausgrundstiicken [/ Sammelstellplatze bei
Mehrfamilienhdusern)  ausgerichtet.  Insbesondere  die  Realisierung  kompakter
Stellplatzanlagen in  Kombination mit Mehrfamilienhausern stellt eine effiziente
Herstellungsform dar und férdert damit die erwunschte Bereitstellung von geférdertem
Wohnraum.

Angesichts der aktuell massiv gestiegenen Investitionskosten stellt dies aus Sicht der Stadt
ein mafldgebliches Entscheidungskriterium dar. Die zu erwartenden Mehrkosten durch die
Herstellung von Parkhausern/Parkpaletten zur Abdeckung des Stellplatzbedarfs erschweren
die Realisierung von Angeboten im geférderten und/oder preisguinstigen Wohnungsmarkt oder
fuhren angesichts der sich verscharfenden Baufinanzierung/Baukosten ggf. zu einer
Unwirtschaftlichkeit. Dringend bendtigter Wohnraum kann so ggf. nicht mehr realisiert werden.
Erganzend sei festgehalten, dass die Herstellung von Tiefgaragenparkplatzen nochmals
kostenintensiver ist. Aufbauend auf diesen zentralen Zielen sowie Rahmenbedingungen ist die
stadtebauliche Struktur bewusst nicht auf die Bindelung des ruhenden Verkehrs an einem
oder beispielsweise zwei Standorten ausgelegt worden.

Erganzend sind aus Sicht der Stadt in diesem Zusammenhang folgende Aspekte zu
berlcksichtigen. Der Planbereich liegt nicht in einem Kernbereich, sondern in einer
Stadtrandlage. Die Nutzung eines Parkhauses oder einer Parkpalette wirde somit aller
Voraussicht priméar durch die Bewohner/innen erfolgen. Eine Mehrfachnutzung wie z. B. in
Innenstadtbereichen und damit auch eine bessere Auslastung sowie héhere Wirtschaftlichkeit
ist somit nicht gegeben. Zudem ist im vorliegenden Plangebiet eine relativ geringe Baudichte
geplant. Im MFH-Bereich werden Uberschlagig rund 100 Wohneinheiten entstehen. Die
hdheren Investitions- und Betriebskosten mussten damit durch relativ wenige Wohneinheiten
getragen werden. Denkbar ware theoretisch eine deutlich starkere Verdichtung. Dies stellt aus
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Sicht der Stadt jedoch keine zielfiihrende Option dar, weil dadurch einerseits die offene
Baustruktur verloren ginge und sich die Durchliftung (Stichwort Klimaanpassung) des
Planbereichs verschlechtern und andererseits eine deutlich héhere Dichte sich stadtebaulich
nicht in die Umgebung einfigen wirde. Nachbarschaftskonflikte und ggf. verkehrliche
Probleme waren die Folge.

Die Errichtung eines Parkhauses und/oder einer Parkpalette im Rahmen der aktuellen
stadtebaulichen Struktur hatte theoretisch zur Folge, dass dies innerhalb eines bestehenden
Baufensters den Wegfall mindestens eines Mehrfamilienhauses bedeuten und somit die Zahl
der Wohneinheiten reduzieren wirde. Hier ist darauf hinzuweisen, dass dies zum einen gegen
das zentrale Planungsziel (Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum) spricht. Zum
anderen wirden die Herstellungs- und Betriebskosten eines Parkhauses auf weniger
Wohnungen/Einheiten umgelegt werden kdnnen, was zur Steigerung der ohnehin hdéheren
Kosten fiihren und der Schaffung von geférdertem Wohnraum wiederum entgegenstehen
wirde. Sollte die Zahl der Wohneinheiten beibehalten und das Parkhaus und/oder eine
Parkpalette erganzt werden, wirde dies eine Neuausrichtung der Wohngebaude erfordern.
Dies wirde zu einer dichteren/geschlosseneren Struktur im Ubergang zu den westlich und
nordlich angrenzenden Freiraumen/Waldbereichen fiihren, sodass die Durchlassigkeit der
jetzt offenen Struktur zur angrenzenden Landschaft, die aus Aspekten der Klimaanpassung
ausdrucklich erwiinscht ist, behindert/verschlechtert wirde.

Fazit: Aufbauend auf diesen zentralen Zielen sowie Rahmenbedingungen ist die
stadtebauliche Struktur bewusst nicht auf die Bindelung des ruhenden Verkehrs an einem
oder beispielsweise zwei Standorten ausgelegt worden. Vielmehr werden die Flachen fir den
ruhenden  Verkehr in den dichter bebaubaren Teilbereichen mit Mehr-
familienhdusern/Geschosswohnungsbau auf kleineren Stellplatzanlagen jeweils gebdudenah
angeordnet. Zur Durchgriinung und Gliederung des Plangebiets ist fir je angefangene vier
ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Hierdurch wird dariber
hinaus durch den Schattenwurf der Baume einer Uberhitzung der Stellplatze entgegengewirkt.
Fir die kleineren Mehrfamilienhduser im WA4 ist die Errichtung einer Tiefgarage im
rickwartigen Bereich infolge der schmalen Teilflache geplant. Die potenziell dichtere
Bebauungsstruktur parallel zum Ostring Ubernimmt damit auch eine gewisse
Larmschutzfunktion. Auf den kleinteiligeren Baugrundsticken (WA2, WA3, WAS5 und WAG) ist
der Stellplatzbedarf auf den einzelnen Grundstlicken nachzuweisen (s. dazu insgesamt
stadtische Stellplatzsatzung). Der aus stadtebaulichen Grinden vorgegebene Mindestabstand
von 5 m vor Garagen/Carports auf den nicht Uberbaubaren Flachen im Zufahrtsbereich schafft
zudem Raum fir einen zusatzlichen ebenerdigen Stellplatz und entlastet insofern auch den
Strallenraum. Die Querschnitte der PlanstralRe A und B berlcksichtigen die Realisierung von
offentlichen Stellplatzen insbesondere fir den Besucherverkehr. Die genaue Anordnung und
Ausgestaltung ist im Zuge der konkreten Ausbauplanung vorzunehmen. Aufgrund der
verspringenden Eigentumssituation im Nordosten, direkt entlang der Larmschutzwand, wird in
diesem Bereich ein kompaktes Angebot fur 6ffentliche Stellplatze festgesetzt. Die ,Restflache”
kann so sinnvoll und zweckmaRig genutzt werden. E-Lademdglichkeiten fur Kraftfahrzeuge
und/oder E-Fahrrader kdnnen im vorliegenden Bebauungsplan nicht sachgerecht geregelt
werden. Aus planerischer Sicht wird jedoch eine frihzeitige Berucksichtigung solcher Belange
im Zuge der Ausbauplanung empfohlen.

5.4 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen durch den Stralenverkehr (Verkehrslarm)
sowie durch den im Plangebiet liegenden Garten- und Landschaftsbaubetrieb (Gewerbelarm)
ein. Aus Sicht des Immissionsschutzes sind fur die Planung insbesondere die verkehrlichen
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Immissionen des Ostrings unmittelbar 6stlich des Plangebiets relevant. Die erheblichen Emis-
sionen, die vom Ostring auf das Plangebiet einwirken, wurden im Planverfahren Uberprift und
sachgerecht berlcksichtigt.

a) Verkehrliche Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen durch den Stralienverkehr ein, insbesondere
durch die randliche Lage zum Ostring (L 787). Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung nach dem BauGB sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir die klnftigen
Bewohner und Nutzer im Plangebiet zu gewahrleisten. Normative Grenzwerte zur Beurteilung
dieser gesunden Wohn-/Arbeitsverhaltnisse sind fur die Bauleitplanung aber bisher nicht defi-
niert worden. Fur die stadtebauliche Beurteilung des Larms wird im Rahmen der vorliegenden
Planung auf die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) sowie erganzend auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) zuriickgegriffen.* In der Rechtsprechung ist
hierzu allgemein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes Wohnen*
gegeben ist, hier besteht in der Bauleitplanung Abwagungsspielraum. Die hdchstrichterlich
bestatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A)
tags/nachts erreicht. Gemafy DIN 18005 ist gesundes Wohnen bis 60/50 dB(A) tags/nachts
moglich.

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde eine erste gutachterliche Untersuchung durchgefihrt,
um Groéflenordnung und Auswirkungen der verkehrlichen Immissionen besser einschatzen zu
kénnen und um zu prufen, ob im Plangebiet eine wohngebietsvertragliche Entwicklung méglich
ist.° In diesem Rahmen wurden die Gerauschimmissionen des Kfz-Verkehrs auf die Wohn-
bauflachen im Plangebiet in ihrer Pegelhdhe ermittelt und vor dem Hintergrund des Baupla-
nungsrechts diskutiert.® Das Gutachten ist aufgrund von Plananderungen (neue Planung der
Uberbaubaren Flache, Lage der Larmschutzwand etc.) bzgl. des Verkehrslarms fortgeschrie-
ben worden.”

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass bei freier Schallausbreitung auf allen Uber-
baubaren Flachen des allgemeinen Wohngebiets die Orientierungswerte fur WA sowohl tags
als auch nachts Uberschritten werden. Lediglich im Schallschatten der im Stdwesten vor-
handenen Wohnbebauung werden die WA-Orientierungswerte teilweise eingehalten. Auf den
uberbaubaren Flachen des Mischgebiets wird bei freier Schallausbreitung der Orientierungs-
wert fur Ml tags auf einem Teil der nérdlichen Flache eingehalten. Nachts wird der Orien-
tierungswert flr MI auf allen Gberbaubaren Flachen Uberschritten.

Im Ergebnis stellt die schalltechnische Untersuchung dar, dass infolge von aktiven Schall-
schutzmalnahmen in Form einer Larmschutzwand die Gerduschbelastung im Plangebiet so
weit gemindert werden kann, dass auf einem Grolf3teil der Plangebietsflache gesunde Wohn-
verhaltnisse gemal 16. BImSchV vorherrschen. Auch gemaR DIN 18005 wird der Orientie-
rungswert 60 dB(A) tags fur gesundes Wohnen auf einer groReren Flache eingehalten. Der
Orientierungswert 50 dB(A) nachts fur gesundes Wohnen wird hingegen nur im Westen des
Plangebiets eingehalten. Die Larmschutzwand muss hierfir in einer Hohe von mindestens
91,0 m (. NHN (ca. 7,0 m Uber Gelande) auf der in der Plankarte festgesetzten Flache errichtet

4 |dealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
tags/ nachts: fur WA 55/45 dB(A), fur Ml 60/50 dB(A); Immissionsgrenzwerte gemaf 16. BImSchV tags/nachts:
fir Wohngebiete 59/49 dB(A), fir Ml 64/54 dB(A).

5 Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Ausweisung von Wohnbauflachen auf den Flurstiicken 2611 und
2771 in Bielefeld, AKUS GmbH, 11.03.2019.

6 Grundlage: Verkehrsbelastungsdaten der Stadt Bielefeld fiir die umliegenden StraRen mit Prognosehorizont
2030.

7 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. IlI/H 28 ,Wohnen nordlich
Kusenweg, westlich Ostring® der Stadt Bielefeld; Fortschreibung, AKUS GmbH, 24.10.2022.
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werden. Zur Minimierung der seitlichen Beugung des Larms um den Schallschutz herum, ist
ein Abknicken der Wand an den Nord- und Siidgrenzen der Planflache erforderlich. Die in den
textlichen Festsetzungen sowie in dem Gutachten aufgeflihrten Anforderungen an die Larm-
schutzwand sind zu beachten. Unter der Bericksichtigung dieser aktiven Schallschutz-
mafinahme kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis (s. nachfolgende Abbildungen):

= Die idealtypischen WA-Werte (565/45 dB(A) tags/nachts) werden auf den in der Anlage 6
(Blatter 4 und 8) tags braun und nachts griin dargestellten Flachen eingehalten.

= Die gesunden Wohnverhéltnisse gemal3 DIN 18005 (60/50 dB(A) tags/nachts) werden auf
den in der Anlage 6 (Blatter 4 und 8) tags orange und nachts gelb dargestellten Fldchen
eingehalten.

= Aufden in der Anlage 6 (Blétter 4 und 8) tags orange und nachts gelb dargestellten Flachen
werden weitestgehend die Wohngebietswerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A) tags/nachts)
eingehalten.

= Auf den in der Anlage 6 (Blétter 4 und 8) tags rot und nachts braun dargestellten Flédchen
werden weitestgehend die Mischgebietswerte der 16. BImSchV (64 /54 dB(A) tags / nachts)

eingehalten.
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Schalltechnische Berechnungen: Gerauschimmissionen Verkehr mit Larmschutz tags, 3. OG @
Akus GmbH, 24.10.2022, Verkleinerung
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Schalltechnische Berechnungen: Gerduschimmissionen Verkehr mit Lirmschutz nachts, 3. OG @
Akus GmbH, 24.10.2022, Verkleinerung

Hieraus lasst sich entnehmen, dass durch die Errichtung der Larmschutzwand die Verkehrs-
larmpegel im Plangebiet fur die Ebene EG und 1. OG so weit gemindert werden kdnnen, dass
auf einem Groldteil der Plangebietsflache gesunde Wohnverhaltnisse gemal der 16. BImSchV
vorherrschen werden. Die sudlichen Uberbaubaren Flachen entlang des Kusenwegs sind um
bis zu ca. 5 dB(A) héher als oben aufgeflhrt belastet. Gesunde Wohnverhaltnisse gemaf DIN
18005 mit 60 dB(A) tags werden auch in einem gréReren Teil des Plangebiets eingehalten.
Der nachtliche Wert 50 dB(A) fur gesundes Wohnen wird nur im westlichen Plangebiet
eingehalten. Eine Verlangerung der Larmschutzwand entlang des Kusenwegs ist aufgrund der
ErschlieBungssituation nicht moglich. Auch fur die Ebenen des 2. OG und des 3. OG sind trotz
des aktiven Larmschutzes keine gesunden Wohnverhaltnisse gegeben. Fir diese Flachen
sollen als Konfliktldsung Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 (passiver Schallschutz)
ausgewiesen werden. Da die Pegel fur die Nacht die Tagespegel um weniger als 10 DB(A)
unterschreiten, sind die Larmpegelbereiche auf Basis der Nachtpegel zu berechnen. Die
vorhandene Bebauung im Plangebiet bleibt dabei unbericksichtigt, d. h. deren Schallab-
schirmung ist nicht in die Berechnung eingeflossen.

Die Festsetzung von Larmpegelbereichen bedeutet fir deren Vollzug im nachgelagerten
Baugenehmigungs-/Freistellungsverfahren, dass — gemal den Rechenverfahren der DIN
4109 — bei Neubauten bzw. genehmigungspflichtigen Umbauten von vorhandenen Gebauden
in den Larmpegelbereichen IV und V passiver Schallschutz zugeschnitten auf die jeweilige
Nutzung der Rdume (Wohnen, Buros, etc.) von Bauherren/Architekten zu dimensionieren und
zu realisieren sind. Losungsmdglichkeiten im Rahmen des passiven Schallschutzes kénnen
beispielsweise kontrollierte LUftung oder andere bauliche Mallhahmen wie verglaste Vor-
bauten, Grundrissorientierung etc. sein. Diese sind in der konkreten Projektentwicklung aus-
zuarbeiten. Ausnahmen von den Schutzvorkehrungen kdnnen zugelassen werden, wenn
durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Mallnahmen
ausreichen. Die Larmpegelbereiche sind der Plankarte des Bebauungsplans zu entnehmen.
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Von einer zwingenden Vorgabe der Art des baulichen Schallschutzes, wie beispielsweise die
larmabgewandte Ausrichtung von schutzwirdigen Rdumen, wird infolge der Angebotsplanung
abgesehen. Eine larmabgewandte Grundrissorientierung wird bereits durch das vorliegende
stadtebauliche Konzept beglinstigt.

Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngeb&duden auch AuBenwohnbereiche
wie Terrassen, Balkone etc., die tagsiuber schutzwuirdig sind (wenn auch nicht im gleichen
Malf wie das an die Gebaudenutzung gebundene Wohnen). Da die Orientierungswerte gemaf
DIN 18005 55/45 dB(A) tags/nachts fur WA und 60/50 dB(A) fur Ml in den Larmpegelbereichen
IV und V deutlich Uberschritten werden und gesunde Wohnverhaltnisse geman DIN 18005
nicht bestehen, sind bauliche Schutzvorkehrungen fiir Aulienwohnbereiche erforderlich. Die
Festsetzungen im Bebauungsplan lassen hier ausreichenden Spielraum, z. B. fir verglaste
Wintergarten, seitliche Larmschutzelemente fur Terrassen, Balkone. Daruber hinaus ist darauf
hinzuweisen, dass von der geplanten Bebauung kiinftig eine schallabschirmende Wirkung auf
die AuRenwohnbereiche ausgehen kann, sodass in diesen Bereichen ggf. die Orientierungs-
werte eines allgemeinen Wohngebiets erreicht werden kénnen.

Auch von dieser Festsetzung kann infolge des Nachweises eines anerkannten Sachver-
standigen, dass geringere Mallnhahmen ausreichen, eine Ausnahme erteilt werden. Ebenfalls
ist auch fur diese AuRenwohnbereiche darauf hinzuweisen, dass von der geplanten Bebauung
klinftig eine schallabschirmende Wirkung auf die AuRenwohnbereiche ausgehen kann, sodass
auch hier ggf. Mischgebietswerte erzielt werden kénnen.

Infolge der vorgenannten aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen kénnen auch im
Mischgebiet entlang des Kusenwegs die Mischgebietswerte eingehalten werden. Eine
Gliederung des Mischgebietes durch die Anordnung nicht stérender Gewerbebetriebe in den
vorderen Bereichen zum Kusenweg und Wohnbebauung in den rickwartigen Bereich ist
aufgrund der Bestandssituation stadtebaulich nicht umsetzbar und sollte auch angesichts der
Angebotsplanung fur kinftige Nutzungen flexibel gehandhabt werden kdnnen.

Neben den Einwirkungen des Verkehrslarms von den umliegenden Stral3en auf das Plan-
gebiet wurde auch die aufgrund des zukulnftigen Verkehrs aus dem Plangebiet (Plan indu-
zierter Verkehr) erzeugte zuséatzliche Verkehrslarmbelastung an der bestehenden Wohnbe-
bauung entlang des Kusenwegs betrachtet. Das Schallgutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass durch den zukilnftig zu erwartenden Kfz-Verkehr aus dem Plangebiet an der bestehen-
den Wohnbebauung Pegelsteigerungen zwischen +0,3 dB(A) und +0,5 dB(A) zu erwarten
sind. Diese Pegelsteigerungen sind so gering, dass sie von Menschen nicht wahrnehmbar
(hérbar) sind. Weiterhin werden auch Larmsanierungsschwellen von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts an keinem Gebaude erreicht, sondern Uberall unterschritten. Fir die Betrachtung
des Larms ausgehend vom Plan induzierten Verkehr hat der Gesetzgeber kein Regelwerk
erlassen. Es gibt keine Vorgaben bzgl. der Vorgehensweise und Wertung der Ergebnisse.
Deshalb orientiert sich die Untersuchung an der Systematik der 16. BImSchV. Der Anwen-
dungsbereich der 16. BImSchV betrifft i. d. R. nur den Neubau und wesentliche Anderungen
von Verkehrswegen. Da fur den Bereich der Bestandsbebauung nach wie vor mindestens die
Mischgebietswerte eingehalten werden und durch den Plan induzierten Verkehr keine er-
hebliche Pegelsteigerung einher geht, wird von keinen negativen Auswirkungen auf die
Bestandsbebauung ausgegangen und die Situation als insgesamt vertraglich eingestuft.

Von den Verkehrslarmeinwirkungen ebenso betroffen sind nach dem Plankonzept und den
begleitenden Freiraumplanungen die im starker larmvorbelasteten Bereich angeordneten
wohngebietsaffinen Spiel- und Freizeithutzungen, die mit einem Aufenthalt bzw. der Erho-
lung im Freien verbunden sind. Mit Blick auf die Bewertung der Vertraglichkeit wird hier ein
vergleichbarer Bewertungsmalstab wie fir die Auenwohnbereiche 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.

Stand: Entwurf; April 2023



Vorbeugend wird fur die Bereiche, in denen ohne die festgesetzten aktiven Schallschutzmal}-
nahmen die Vorbelastungen oberhalb der idealtypischen Mischgebietswerte von 50 dB(A)
nachts liegen, durch eine aufschiebend bedingte Festsetzung gemaR § 9 (2) Nr. 2 BauGB
eine Bebauung und Nutzung geman § 4 BauNVO erst zugelassen, wenn die larmschiitzenden
Anlagen vollstandig errichtet sind. Erst zu diesem Zeitpunkt kann deren abschirmende Schall-
schutzfunktion und damit gesundes Wohnen fur die betroffenen Bewohner und Nutzer der
Freiraumbereiche sicher gewahrleistet werden. Vorbeugend wird diese Regelung unter
Berlcksichtigung der Vorbelastungen bei freier Schallausbreitung tags auch auf Nutzungen
innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen, die dem Aufenthalt und der Erholung im Freien dienen,
erweitert. Die auf die Wohnnutzung fir die Nachtzeit abgestellte Abgrenzung deckt i. W. auch
die Grunflachenbereiche ab, die tags bei freier Schallausbreitung Vorbelastungen oberhalb
idealtypischer Mischgebietswerte bzw. in geringfugigen Teilen auch oberhalb der MI-Grenz-
werte der 16. BImSchV aufweisen.

Zwischenzeitlich ist auch eine schalltechnische Prifung hinsichtlich maoglicher
Schallreflexionen in Richtung eines dstlich gelegenen Immissionsortes (Kusenweg Nr. 30)
erfolgt®. Basis bildete dabei die schalltechnische Untersuchung vom 24.10.2022. Der
Immissionsort liegt im Au3enbereich (Schutzanspruch Mischgebiet).

Zur Klarung des Sachverhaltes hat der Gutachter erganzende schalltechnische Berechnungen
durchgefuhrt. Im Ergebnis wird festgehalten, dass die Verkehrslarmpegel am genannten
Wohnhaus durch die Reflexion der MalRnahmen im Plangebiet (insbesondere Larmwand)
rechnerisch um wenige Zehntel-dB(A) ansteigen. An dem am starksten belasteten Aufpunkt
des Gebaudes von tags 64,9 dB(A) auf 65,1 dB(A) und nachts von 57,5 dB(A) auf 57,8 dB(A).
Der Gutachter halt fest, dass derartige Pegelsteigerungen nicht wahrnehmbar sind. Die
gerundeten Beurteilungspegel bleiben unverandert tags 65 dB(A) und nachts 58 dB(A) (geman
Vorgaben Landerausschuss fur Immissionsschutz (LAI)).

Aus Sicht der Stadt erwachst dem Immissionsort Kusenweg Nr. 30 durch das Planvorhaben
gemal gutachterlicher Prifung und Vorgaben des LAl keine Verschlechterung. Eine
unverhaltnismaflige Einschrankung liegt somit nicht vor.

b) Gewerbliche Emissionen

Gewerbliche Emissionen sind insbesondere im Zusammenhang mit dem Uberplanten Garten-
und Landschaftsbaubetrieb zu betrachten, der weiter betrieben werden soll. Es wird nach dem
bisherigen Stand davon ausgegangen, dass diese in einem mindestens mischgebietstypi-
schen Rahmen nachbarschaftsvertraglich sind. Eine besondere Konfliktlage wird geman
aktuellem Kenntnisstand nicht erwartet. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind
ebenfalls Berechnungen zu den auf das Plangebiet wirkenden Gerauschimmissionen durch
den Garten- und Landschaftsbaubetrieb durchgefihrt worden.®

Die zur Berechnung der Gerauschemissionen zugrunde gelegten Schallleistungspegel
basieren auf Untersuchungen von Landesumweltamtern. Angaben zu den vorhandenen und
geplanten Betriebsablaufen sind von dem Betreiber des Garten- und Landschaftsbaubetrieb
eingeholt worden. In der Berechnung sind unter anderem Schallquellen von Fahrwegen,
Stellplatzanlagen, Anlieferungen etc. betrachtet worden.

8 Schalltechnische Priifung Kusenweg Nr. 30 auf Basis schalltechnischer Untersuchung vom 24.10.2022 (Akus
GmbH), AKUS GmbH, 14.03.2023.

® Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 1ll/H 28 ,Wohnen nérdlich
Kusenweg, westlich Ostring® der Stadt Bielefeld; Fortschreibung, AKUS GmbH, 24.10.2022.
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Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur allgemeine Wohngebiete lauten 55/40 dB(A)
tags/nachts, die Richtwerte fur Mischgebiete liegen bei 60/45 dB(A) tags/nachts. Fur
Immissionsorte mit WA-Schutzrechten ist gemal TA Larm die erhdhte Storwirkung von
Gerauschen wahrend der Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit (werktags von 06.00 Uhr
bis 07.00 Uhr sowie von 20:00 Uhr bis 22:00 Uhr) — den sogenannten Ruhezeiten — durch
einen Zuschlag in Héhe von 6 dB(A) zu berucksichtigen.

Im Ergebnis zeigt die schalltechnische Untersuchung, dass die jeweiligen Immissions-
richtwerte auf allen Uberbaubaren Flachen sowohl tags als auch nachts eingehalten werden.

Der am Kusenweg ansassige Handwerksbetrieb fir Brand- und Wasserschadensanierung
liegt bereits heute inmitten der umgebenden Wohnnutzungen, eine besondere Konfliktlage
wird auch hier nicht erwartet.

Gdf. relevante gewerbliche Immissionen durch andere Betriebe sind bisher nicht bekannt.

c) Landwirtschaftliche Nachbarschaft und Immissionen

Im weiteren Umfeld des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlichen Flachen und einzelne
verbliebene Hofstellen. Kenntnisse Uber eine ggf. mdgliche Konfliktlage aufgrund typischer
Emissionen landwirtschaftlicher Betriebe bzw. grof3erer Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwir-
kungen, Larm) liegen derzeit nicht vor.

d) Sonstige Inmissionen

Erkenntnisse Uber sonstige ggf. relevante Immissionen (z. B. Gerliche, Staub, Erschutterun-
gen), die eine durchgreifende Relevanz fir die Planung besitzen koénnten, liegen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Betriebsbereiche nach Stoérfallverordnung sind der Stadt innerhalb relevanter Achtungsab-
stédnde zur Uberplanten Flache nicht bekannt. Derzeit wird ein ndherer Untersuchungsbedarf
hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Stérfallschutz
nicht gesehen.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Planung eines neuen Wohngebiets 16st einen Bedarf an weiteren Kita- und Schulplatzen
aus. Im Rahmen der Gebietsentwicklung wird der Neubau einer vierzigigen Kindertagesstatte
(Kita) erforderlich, der im Plankonzept zunachst nicht als separate Einrichtung, sondern in
Verbindung mit einem grélReren Baukdrper im WA1 angedacht wird. Zur Umsetzung der
vierzugigen Kita ist ein Bedarf an Nutzflache von 715 m? gegeben. Bei einer eingeschossigen
Kita belauft sich die notwendige Grundstiicksflache voraussichtlich auf 1.615 m?, bei einer
zweigeschossigen Kita 1.260 m?. Parallel zum Bauleitplanverfahren werden der konkrete
Bedarf, bauliche Anforderungen und die Ausgestaltung der geplanten Kindertagesstatte mit
den zustandigen Fachamtern und mit den Projektentwicklern entsprechend abgestimmt.

Das zu Uuberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule Am
Homersen. Bei dieser Schule handelt es sich um eine dreizigige Grundschule, die im
Schuljahr 2020/21 301 Kinder in 12 Klassen unterrichtet hat. Insgesamt stehen in dem
Gebaude 12 Klassenraume sowie ein Mehrzweckraum zur Verfugung, die fur die
heutigen Schulerinnen und Schiler gerade noch ausreichend sind.

Nach den vorgelegten Unterlagen ist durch die Aufstellung des o. g. Bebauungsplans die
Errichtung von rd. 160 Wohneinheiten mdglich, so dass ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung
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(50 % Sommer 2027, 50 % Sommer 2028) jeweils sechs Kinder mehr pro Jahrgang zu
berlcksichtigen sind.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die aktuelle Prognose des Amts fir Schule (Stand 23.03.2023)
bezlglich der Schiilerzahlen je Eingangsklassen in Heepen, bezogen auf die Grundschulen
Am Homersen, Oldentrup und Heeperholz. Im Sinne eines ganzheitlichen Ansatzes wirden
die diesbezlglich relevanten Baugebiete IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich
Ostring®, IIl/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider Weges* und
/014 ,Wohngebiet Amerkamp® berlcksichtigt. MaRgeblich ist diesbezlglich, dass
Aufstellungsbeschlisse fir ein Bauleitplanverfahren vorliegen. Dies trifft fir die drei Gebiete
Zu.

Schule Baugebiete 2ues][[Aumanny i fisierung Schiilerzahlen aus Baugebieten
kapazitit | Wohneinheiten Schuljahr 22/23 23124 24125 25/26 26/27 27/28 28/29

1lI/H 28 Wohnen nérdl. 80 27/28 3 3
Kusensweg/westl. Ostring 80 28/29 3
111/0 17 Wohnen westl.

GS Am Ostring/ beidseits 105 28/29 4

Homersen Bentruperheider Weg
Prognose Eingangsklassen 3 75 76 77 65 64 73 52 87

+/- freie/ fehlende
Kapazitdten

111/014 — Wohngebiet 200 26/27 8 8 8
GS Amerkamp 200 27/28 8 8
Oldentrup Prognose Eingangsklassen 2 50 48 51 50 67 55 57 63
e e 2 | 1] 0 |-17(20| 18| 12
GS Prognose Eingangsklassen 3 65 59 60 82 65 73 58 69
Heeperholz )
+/- freie/ fehlende 6 5 ,17 O ,8 7 ,4

Kapazitdten

Prognose Schiilerzahlen Eingangsklassen Heepen, GS Am Homersen, Oldentrup und Heeperholz
Amt fir Schule, Stadt Bielefeld, 23.03.2023

Die Baugebiete IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich Ostring“ und 111/0 17 ,Wohnen
westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider Weges*“ liegen im Einzugsbereich der
Grundschule Am Homersen. Berticksichtigt wurde die geplante, anteilige Realisierung der
Baugebiete in den Schuljahren 27/28 und 28/29. Weiterfllhrende Prognosen sind nicht
moglich. Im Ergebnis wird klar, dass im Schuljahr 27/28 keine Engpasse zu erwarten sind. Im
Schuljahr 28/29 ist gemal Prognoseberechnung jedoch ein Defizit von aktuell 12 Platzen zu
erwarten. Damit ist voraussichtlich Handlungsbedarf gegeben. Die ggf. erforderlichen
MaRnahmen sollen im Zusammenhang mit der geplanten OGS-Erweiterung im Bereich der
Grundschule Am Homersen sichergestellt werden (siehe unten).

Erganzend wird auf den ganzheitlichen Schulentwicklungsplan 2020-2030 der Stadt Bielefeld
verwiesen.

An der Grundschule Am Homersen stehen derzeit 133 Platze an der offenen
Ganztagsschule (OGS) zur Verfigung. Gemall geplanter Umsetzung des Bielefelder
Bauprogramms sind die OGS-Erweiterungen an insgesamt 21 Schulstandorten geplant.

Fir den Stadtbezirk Heepen sind die MalRnahmen zum Ausbau der OGS fur die Grundschule
Am Homersen, Grundschule Brake und Wellbachschule vorgesehen (siehe u. a. DS
5675/2020-2025). Die Grundschule Am Homersen soll einen zweigeschossigen Baukorper
erhalten. Bei der Grundschule Brake gibt es aller Voraussicht nach keine ,Standardlésung® mit
einem zweigeschossigen Systembau. Hier soll eine individuelle Anbauvariante erfolgen. Ziel
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ist ein passgenauer Ausbau der OGS-Kapazitaten der drei zuvor genannten Grundschulen,
insbesondere im Hinblick auf Mensen und Ausgabekichen, aufgrund des Rechtsanspruchs
auf einen OGS-Platz ab dem Jahr 2026.

Eine Ubersicht tiber die OGS-Platze mit der OGS-Quote fiir die Grundschulen in Heepen ist
der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Schule Anzahl OGS Platze OGS Quote
GS Altenhagen 119 60,1
GS Am Homersen 133 42,4
GS Brake 179 49,4
GS Heeperholz 100 431
GS Milse 102 36,7
GS Oldentrup 143 74 1
Wellbachschule 206 65,8

Ubersicht OGS-Plitze mit 0GS-Quote Grundschulen Heepen (Stand:29.11.2022)
Amt fir Schule, Stadt Bielefeld

Neben den Erweiterungen der OGS sind in Heepen auch Zugerweiterungen geplant, die
voraussichtlich auch mit Systembauten erfolgen sollen. Konkret sind diese fur die Grundschule
Heeperholz und Grundschule Oldentrup geplant. Fur die Grundschule Milse ist auch eine
Zugerweiterung geplant, wenn das Baugebiet neben der Schule entsteht. Im Rahmen dieser
Zugerweiterungen sind ebenfalls die Errichtung von Mensen und Ausgabeklchen vorgesehen,
damit die OGS funktioniert, sodass auch auf diesem Wege die OGS-Kapazitaten angepasst
werden.

Nach Prifung der Anregungen der BV Heepen (Arbeitskreis 28.03.2023) sollen im Rahmen
des OGS-Ausbaus mindestens 4 klassengrof’e Raume realisiert werden. Der vorgeschlagene
Systembau (s. u. a. Sitzung BV Heepen am 09.03.2023, DS 5675/2020-2025) wird sich
entsprechend vergroRern, der genaue Standort ist somit hinsichtlich der zukunftigen
Entwicklung nochmal zu prifen. Dabei soll auch das prognostizierte Defizit hinsichtlich der
Grundschulplatze (s. oben) mitbertcksichtig und falls erforderlich abgedeckt werden. Aufgrund
der Flachenpotentiale im Bereich der Grundschule Am Homersen insgesamt, wird dieses
Vorgehen als sachgerecht und zielfuhrend eingestuft.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Die Uberplanten Flachen im Plangebiet (liberwiegend Ackerflachen) sind in ihrer Freizeit- und
Erholungsfunktion derzeit als relativ geringwertig einzustufen. Im Zuge der Planung werden
hier entsprechende Strukturen innerhalb des Plangebiets und die Anbindung an die beste-
hende Wegeverbindung im Norden neu geschaffen. Durch diese neue Verbindung wird die im
Rahmen der ,,Grinen Wege Heepen* angedachte Wegeverbindung zwischen Kusenweg und
Oldentruper Bach aufgegriffen.

Durch die neu geplanten Wohneinheiten wird ein zusatzlicher Spielflachenbedarf von ca.
1700 m? ausgeldst. Der Bedarf soll durch zwei Spielflachen im Plangebiet abgedeckt werden.
Zum einen ist die Errichtung einer Spielflache in zentraler Lage geplant, sodass diese inner-
halb des Wohngebiets fuRlaufig gut zu erreichen ist. Zum anderen soll eine untergeordnete
Spielflache im Nordwesten des Plangebiets im Ubergang zu den Waldflachen entlang des
Oldentruper Bachs entstehen. Die Herstellungskosten sind von dem Investor zu Gbernehmen.

Der Belang Sport wird durch die Planung nicht berthrt.
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5.7 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Das Plangebiet erganzt einen seit vielen Jahren entwickelten Siedlungsbereich im Stadtteil
Heepen. Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets und die Versorgung mit Tele-
kommunikationsanlagen erfolgen durch Anschluss an die umliegenden Anlagen im bestehen-
den Siedlungsbereich. Dabei geht die Stadt davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit
unterirdischen Leitungen/Medien erfolgt. Eine oberirdische Verlegung, z. B. von Telekommuni-
kationsanlagen, ist stadtebaulich nicht vertretbar. Die Strallenraumwirkung eventueller oberirdi-
scher Leitungen in einem aktuellen Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw.
heutigen Anforderungen an das Wohnumfeld und den Stadtraum. Daher enthalt der Bebau-
ungsplan i. W. klarstellend eine Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unter-
irdisch zu verlegen sind. Gemal der BITel Gesellschaft fur Telekommunikation mbH befindet
sich das Plangebiet im Glasfaser-Ausbaugebiet, welches derzeit in Planung ist.’® Demzufolge ist
der Anschluss an das Glasfasernetz zukiinftig moglich, sodass die notwendigen infrastruk-
turellen Einrichtungen in der Ausbauplanung mitberticksichtigt werden sollen.

Im Ostlichen Bereich des Plangebiets verlauft eine Druckrohrleitung. Der Leitungsverlauf
wurde eingemessen. Aufgrund der Stilllegung der Druckrohrleitung und des geplanten
Rickbaus sind keine weiteren Anforderungen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu
berlcksichtigen.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem.

a) Schmutzwasser

Das Baugebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Hauptsammler Ost®,
wobei das Schmutzwasser an den vorhandenen auf der westlichen Seite des Oldentruper
Baches verlaufenden Schmutzwassersammler ,Heepen-Ost® angeschlossen und der Klar-
anlage Brake zugeleitet wird.

Zur Ableitung des in dem Plangebiet anfallenden hauslichen Schmutzwassers ist die Verlegung
offentlicher Schmutzwasserkanale aus Steinzeugrohren DN 250 im Freispiegelgefélle in den
offentlichen ErschlieBungsstral’en bis zum Anschluss an den vorhandenen Schmutzwasser-
sammler DN 500 westlich des Oldentruper Bachs vorgesehen.

Der Anschluss an den vorhandenen Schmutzwassersammler mit erforderlicher Unterquerung
des Oldentruper Bachs wurde mit dem zustdndigen Fachamt abgestimmt. Seitens des
Fachamts ist eine Erhdhung der Bachlaufsohle in diesem Bereich geplant — die damit not-
wendigen Planungsleistungen sowie die Ausfuhrungen der dafur erforderlichen wasserbautech-
nischen Arbeiten werden unter Leitung des zustandigen Fachamts erbracht bzw. veranlasst.

Weiterhin sind offentliche Schmutzwasserkanéle in einem Privatweg zur Erschlieung der
inneren Baugrundstiicke des WA3 im Bereich noérdlich des geplanten Spielplatzes sowie in
Privatflachen zur Erschliefung des WA5 geplant. Diese Bereiche sind im Bebauungsplan
entsprechend als mit Leitungs-, Betretungs- und Unterhaltungsrechten zugunsten der Anlieger
und der Trager der Ver- und Entsorgung zu belastenden Flachen festgesetzt. Im WA3 befinden
sich die Flachen im Eigentum der Immobiliengesellschaft, sodass die Grundvoraussetzungen
zur zeitnahen Erschlielung gegeben sind, bevor die dann erschlossenen Flachen im weiteren
Verlauf verauBert werden. Da von der Festsetzung des Geh- Fahr- und Leitungsrecht lediglich
die Vorhaltung der Flache flr die zuvor genannten Rechte ausgeht, ist eine abschlieRende
privatrechtliche Regelung erforderlich und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen.

0 Internetabfrage am 21.11.2022 (https://www.bitel.de/glasfaser/bielefeld.html#c2171).
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Das Gelande des Baugebiets weist im heutigen Zustand eine Neigung Richtung Westen
(Richtung Oldentruper Bach) sowie in Richtung Nord-Osten (zum Ostring) auf. Aufgrund der
ortlichen topographischen Verhaltnisse im Ostlichen Bereich des Plangebiets ist zur Ge-
wahrleistung einer ausreichenden Tiefenlage des geplanten Schmutzwasserkanals im Bereich
der ostlich gelegenen Verkehrsflachen der Planstralten A und B parallel zur Larmschutzwand
eine flachenhafte Gelandeauffullung in einer Machtigkeit von bis zu ca. 1,25 m erforderlich.

In Bereichen, in denen die Achse der neu zu verlegenden Schmutzwasserkanale in einem Ab-
stand von weniger als 2,50 m zu den Grenzen der Offentlichen Verkehrsflache verlaufen, sind
im Bebauungsplan Duldungsstreifen auf den privaten Grundsticksflachen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Trager der Ver- und Entsorgung festgesetzt und im Zuge der
Grundsticksverkaufe vertraglich zu sichern.

b) Niederschlagswasser

Gemal § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tUber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

§ 44 LWG NRW konkretisiert und erganzt diese bundesrechtlichen Regelungen. Auf Grundlage
dieser rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltgesetzes (WHG) und des Landeswasser-
gesetzes NRW (LWG) wurde im Rahmen bodengutachterlicher Untersuchungen festgestellt,
dass die im Plangebiet vorhandenen Boden und Grundwasserverhaltnisse im noérdlichen
Bereich die Versickerung von Niederschlagswasser ermoglichen.'” Die Voraussetzungen fiir
eine Versickerung des Oberflachenwassers von den im Norden des Geltungsbereichs geplanten
offentlichen Verkehrsflachen Planstrae B, FulR- und Radweg sowie Wirtschaftsweg, von der
sudlich der Planstral’e B verlaufenden privaten Stichstra3e zur ErschlieBung des WA3 sowie
von einem Grofteil des ndrdlich der zentralen Spielplatzflache gelegenen WAS3 (siehe
Darstellung Flache Versickerungsgebot) sind gegeben. Fir das nordwestlich gelegene
Baugrundstick im WA3 wird das anfallende Oberflachenwasser Uber einen neuen
Regenwasserkanal direkt in das angrenzende Regenrickhaltebecken geleitet.

Das auf dieser Grundlage entwickelte Entwasserungskonzept sieht eine dezentrale Versicke-
rung vor, wobei fur jedes Baugrundstick ausreichend dimensionierte, private Versickerungs-
anlagen herzustellen und die erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnisse fir die Einleitung in
das Grundwasser sowie die Genehmigungen fir die Anlagen seitens der Grundstlckseigen-
tumer bei dem Umweltamt der Stadt Bielefeld als Untere Wasserbehdrde zu beantragen sind.™

Entsprechend der Vorgabe des Fachamts ist die Anlage von Versickerungsmulden vorzusehen,
bei denen die Versickerung uber die belebte Bodenzone erfolgt. Fur die Bemessung der Anlagen
ist gemal dem o.g. Baugrundgutachten ein Versickerungsbeiwert von k: = 5,0 x 10° m/s anzu-
setzen, sofern nicht anhand entsprechender weiterer Untersuchungen fir den konkreten
Standort einer Versickerungsanlage ein hdherer k-Wert nachgewiesen wird.

Lage und GroéRe der geplanten Anlage sind in den Unterlagen zum Entwasserungsantrag
anzugeben.

1 Baugrund-Gutachten fiir das ErschlieRungsgebiet ,Kusenweg“ in 33719 Bielefeld, GeoAnalytik Dr. Loh,
11.08.2021.

2 Erlauterung zur Entwasserungsplanung Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg/westlich
Ostring" — Stadt Bielefeld, plan.b Ingenieursgesellschaft mbH, Bielefeld, 26.10.2022
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Das auf den o6ffentlichen Erschlielungsstrafien (Planstral’e B und FuR-/Radweg sowie Wirt-
schaftsweg) und dem nordlichen privaten ErschlieBungsweg sowie auf der geplanten o6ffent-
lichen Stellplatzanlage norddstlich des Plangebiets anfallende Niederschlagswasser ist eben-
falls dezentral im Bereich der jeweiligen Verkehrsflachen zur Versickerung gebracht.

Die Planung sieht hier voraussichtlich den Einsatz einer Versickerungsrinne aus
Kunststoffelementen des Systems ,D-Rainclean® der Fa. Funke Kunststoffe mit befahrbarer und
verschraubter Gussabdeckung Klasse D 400 und einer Substratflillung vor, unter der eine mit
Filtervlies ummantelte Kiesrigole angeordnet wird. Nach Passage der Substratschicht, deren
Reinigungsleistung und Filterwirkung mindestens der einer belebten Bodenzone entspricht, wird
das Niederschlagswasser durch am Boden der Kunststoffelemente vorhandene Offnungen in
die Kiesrigole und von dort weiter in den anstehenden Untergrund zur Einleitung in das
Grundwasser abgegeben.

Der Querschnitt der 6,0 m breiten 6ffentlichen ErschlieRungsstral’e weist ein aulermittiges ,V-
Querprofil“ auf, sodass die Versickerungsrinne zwischen dem ca. 1,54 m breiten Pflasterstreifen
und einer ca. 4,10 m breiten Fahrgasse (Breiten jeweils einschl. Bordstein T 8/25 und Rlcken-
stlitze) angeordnet werden soll.

Auch fur den o6ffentlichen Ful- und Radweg sowie Wirtschaftsweg und die offentlichen Stell-
platzanlage sowie die privaten Zufahrt wird ein ,V-Querprofil“ und eine entsprechende An-
ordnung der Versickerungsrinne vorgesehen.

Die Bemessung der aus den ,D-Rainclean“-Sickerrinnen und darunterliegenden Kiesrigolen
bestehenden Versickerungsanlagen in den o.g. Verkehrsflachen erfolgte nach dem sog.
einfachen Verfahren gemalR DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von
Niederschlagswasser” fur eine Bemessungshaufigkeit n = 0,1, wobei gemall Angaben im
Bodengutachten und entsprechend der Abstimmung mit dem Hersteller ein Durchlassigkeits-
beiwert von ks = 9,0 x 10* m/s angesetzt wurde.

Im nordlichen Bereich der Planstrale B wurden zwei Tiefpunkte bei der HOhenplanung
vorgesehen, um bei Starkregenereignissen Notfliedwege des anfallenden Oberflachenwassers
bis zur am nérdlichen Randbereich des Plangebiets geplanten Grinflache zu gewahrleisten. Der
erste Tiefpunkt wurde im Kurvenbereich mit erforderlicher Oberflachenmodellierung im an-
grenzenden Grinbereich zur Fuhrung des Oberflachenwassers bis zur geplanten nérdlichen
Grunflache vorgesehen. Der zweite Tiefpunkt der Gradiente wurde in HOhe des abgehenden
geplanten Ful-/Radweg sowie Wirtschaftswegs vorgesehen, mit Weiterflhrung Uber den
geplanten Ful3-/Radweg sowie Wirtschaftsweg und Einbindung ebenso in die geplante nérdliche
Grunflache.

Die geplante Grunflache ist leicht zu modellieren, vorgesehene NotlUberlaufe Uber den
angrenzenden vorhandenen FulR-/Radweg sowie Wirtschaftsweg ermdglichen bei Starkregen-
ereignissen dann den weiteren Wasserabfluss in den angrenzenden vorhandenen Waldstreifen.

Im Rahmen der bereits erwahnten flachenhaften Gelandeaufflillung im Bereich der 6stlich
gelegenen offentlichen Verkehrsflache der PlanstralRen A und B parallel zur Larmschutzwand
ist sicherzustellen, dass besonders im ndrdlichen Bereich (Planstrae B) ausschlief3lich nicht-
bindiges, ausreichend versickerungsfahiges Material mit entsprechendem k+Wert fuir den
Bodenauftrag verwendet und angemessen verdichtet wird, so dass die der Bemessung zugrun-
de liegenden Ansatze eingehalten werden und die dauerhafte Versickerungsfahigkeit gewahr-
leistet ist.

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen der Planstrale A sowie den in diesen Bereichen an-
grenzenden Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll Giber Regenwasserkanale
DN 300 bis DN 600 in ein entlang der westlichen Baugebietsseite angeordnetes Regenrick-
haltebecken eingeleitet werden.
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Fur die Dimensionierung der Regenwasserkanale im sudlichen Bereich des geplanten
Baugebiets wird eine hydraulische Berechnung auf der Grundlage des Arbeitsblattes DWA-A
118 und in Abstimmung mit der Genehmigungsbehérde durchgeflihrt (Zeitbeiwertverfahren, 10
min-Regen, Bemessungshaufigkeit n = 0,5 — Auslastung der Kanale max. 90%).

Die Bemessung des Regenrickhaltebeckens (RRB) erfolgte nach dem sog. einfachen Ver-
fahren gemall DWA-Arbeitsblatt A 117 ,Bemessung von Regenrlickhalterdumen® fur eine
Bemessungshaufigkeit n = 1,0 sowie einer anzusetzenden Drosselabflussspende von gpo= 10,0
I/sxha in Abstimmung mit den Fachabteilungen der Genehmigungsbehdrde der Stadt Bielefeld.

Der Planung des RRB liegen ebenso Abstimmungen mit der Genehmigungsbehoérde beziiglich
der maximalen Wasserhohe im RRB (Stauhdhe max. 0,30 m) und der Herstellung der Drossel-
ableitung (Drosselabfluss mittels Rohrdrossel) sowie Ausbildung des Notliberlaufes (als Damm-
scharte) zugrunde.

c) Strom- und Warmeversorgung

Fur die kinftige Versorgung der neuen Gebaude im Plangebiet mit Warme und Energie sollen
Okologisch nachhaltige Versorgungsoptionen zum Tragen kommen. Aus diesem Grund soll
von einer Energiebereitstellung mit fossilen Brennstoffen generell abgesehen werden.
Technische Ldsungen im Sinne der genannten Ziele sind z. B. individuelle Luft/Wasser-
Warmepumpen pro Gebaude kombiniert mit Photovoltaikanlagen, ein kaltes Nahwarmenetz
mit geothermischen Tiefenbohrungen und Warmepumpen sowie ein warmes Netz basierend
z. B. auf einer Solarthermieanlage mit einem Blockheizkraftwerk zur Unterstiitzung in den
Wintermonaten.

Die Stadtwerke Bielefeld GmbH empfiehlt fur das Plangebiet die Raumwarmeversorgung
durch Nutzung der Geothermie mittels der Errichtung eines Kaltwassernetzes inklusive der
Ubernahme von Warmepumpen im Contractingmodell. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass
die Gebaude eine entsprechende Nahe zueinander haben sollten und zu prifen ist, ob eine
Realisierung aufgrund der geologischen Rahmenbedingungen mdglich ist. Aus diesen
Grunden wird eine abschlieBende Entscheidung zu Gunsten einer dezentralen oder
netzgebundenen Raumwarmeversorgung erst im Zuge der konkreten Planungen auf Umset-
zungsebene erfolgen kdnnen. Hinsichtlich der Umsetzbarkeit sollen die Regelungen des
Bebauungsplans dem nur bedingt vorgreifen, um mit Blick auf die dynamischen Entwicklungen
im Energie- und Warmebereich angemessen und flexibel reagieren zu kénnen.

Von den Festsetzungen werden sowohl dezentrale L&sungen (Solarfestsetzung auf
Dachflachen von Hauptgebauden — wie sie seitens der Stadt bei ,Investorenplanungen® seit
einiger Zeit regelmaflig getroffen werden) als auch Madoglichkeiten fur geothermische
Tiefenbohrungen auf den Uberwiegenden Plangebietsflachen abgedeckt, respektive sind
planungsrechtlich grundsatzlich zuldssig. Eine abschlielende Prifung hat auf der
Umsetzungsebene zu erfolgen.

Unter Berlcksichtigung der nachfolgenden stadtebaulichen Erwagungen soll hier lediglich die
Variante eines warmen Nahwarmenetzes nicht weiterverfolgt werden und bei den Regelungen
des Bebauungsplans unbericksichtigt bleiben. Gegen diese Variante spricht neben dem
Flachenbedarf fur eine Heizzentrale mit entsprechend dimensionierten Brennstoff-
Lagerflachen insbesondere der zusatzliche Flachenbedarf fir die erganzenden
Solarthermieanlagen. Uber die Frage des Flachenbedarfs hinaus erfordert der Betrieb des
Blockheizkraftwerks entsprechende haufige Brennstoffanlieferungen, so dass regelmafige
Zusatzverkehre durch Lkw erzeugt werden. Daruber hinaus kann als Folgewirkung bei einem
erhdhten Biomasse-Einsatz eine erhohte Feinstaubentstehung nicht ausgeschlossen werden.
Sich aus den Zusatzverkehren und den Verbrennungsprozessen ergebende zusatzliche
Belastungen fur die Bewohner innerhalb und unmittelbar benachbart zu den
Plangebietsflachen sollen jedoch vermieden werden.
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d) Loschwasserversorgung

Gemal dem zustandigen Fachamt wird eine Loschwassermenge von 96 m?h fur mindestens
2 Stunden zur Ldschwasserversorgung als ausreichend erachtet. Diese Léschwassermenge
kann die Stadtwerke Bielefeld GmbH nach einer aktuellen Rohrnetzberechnung — einfaches
Verfahren — bereitstellen. Dartber hinaus ist die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr ist zu ge-
wahrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW).

5.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet ist nach Mitteilung des LWL-Archaologie flir Westfalen ein archaologisches
Bodendenkmal zu vermuten. Vor Beginn jeglicher Bodeneingriffe ist eine archaologische
Untersuchung erforderlich (archaologische Prospektion mittels Suchschnitten), Einzelheiten
sind mit dem LWL-Archaologie abzustimmen. Die vorgesehenen Bodeneingriffe betreffen somit
gem. VV zum DSchG, RdErl. d. Ministeriums fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und
Verkehr v. 11.4.2014, zu § 3 ein vermutetes Bodendenkmal, wodurch dem Verursacher gem.
§ 29 DSchG NRW die Kostentragungspflicht fir die wissenschaftliche Untersuchung zufallt.
Die LWL-Archaologie fiur Westfalen macht zur Auflage, dass bei Bodeneingriffen im Vorfeld
der geplanten MalRnahme der Oberbodenabtrag im Beisein einer vom Bauherrn/Veranlasser
beauftragten archaologischen Fachfirma durchgeflhrt wird. Fir den Abtrag von Mutterboden
und Schotter ist ein Kettenbagger mit breitem Béschungsléffel erforderlich. Fir die Planungen
ist zu beachten, dass einmal gedffnete Flachen nicht mehr mit Baufahrzeugen befahren
werden durfen, sofern dort archaologische Befunde aufgedeckt wurden; letztere wiirden durch
das Befahren zerstért und missten demnach erst von der Fachfirma archdologisch
ausgegraben bzw. untersucht werden. Die archaologische Fachfirma wird nach der Begleitung
des jeweiligen Bodenabtrags auf den betroffenen Flachen das Ausmalf und die Erhaltung des
vermuteten Bodendenkmals dokumentieren und - sollten weitere tieferreichende
Bodeneingriffe noétig sein - die Flachen fachgerecht ausgraben.

Zur Vermeidung von Verzdgerungen bei der ErschlieBung wird eine frihzeitige
Kontaktaufnahme mit dem LWL-Archaologie fur Westfalen (Auenstelle Bielefeld, Am Stadtholz
24 a, 33609 Bielefeld, Tel. 0251 591-8961, E-Mail Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org)
empfohlen.

Generell gilt auch dartber hinaus: Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bo-
denfunde oder Befunde entdeckt (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen,
Knochen, Fossilien) werden, ist nach §§ 16, 17 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung
unverzuglich der Stadt oder dem LWL-Archaologie fur Westfalen anzuzeigen und die Ent-
deckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Baudenkmaler oder weitere sonstige Denkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld
bislang nicht bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmun-
gen verwiesen.

5.9 Griinordnung und Belange des Waldes

Westlich und noérdlich des Geltungsbereichs schlieBen Waldflachen mit relativ jungen
Bestanden an, die im Zuge des angrenzenden Bebauungsplans Nr. IlI/H 13.1 als Waldflache
festgesetzt und von der Stadt Bielefeld auch als Ausgleichsmalinahmen angelegt worden sind.
Das Plankonzept sieht hier einen 15-18 m breiten Grlnstreifen vor, der im Norden als Wald-
randzone entwickelt und gleichzeitig als Notlberlauf genutzt werden soll. Entlang der westlich
gelegenen Waldflache ist die Errichtung einer naturnahen Regenrickhaltung geplant (s.
Kapitel 5.7). Die Baugrenzen fur die geplanten Wohngebaude halten mindestens einen
Abstand von etwa 20 m zu diesen Waldflachen ein (im mittel rund 25 m), so dass bei einem
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entsprechenden Waldrandaufbau ein ausreichender Abstand gegeben ist. Zur Sicherung der
Erreichbarkeit der Waldflachen sind zwei Anschlusspunkte im Nordosten und im Stdwesten
als Wirtschaftsweg mit einer Breite von 5 m vorgesehen, so dass auch gréliere Fahrzeuge fir
waldbauliche MaRnahmen anfahren kénnen.

Im nordlichen Randbereich des Garten- und Landschaftsbaubetriebs stockt eine Hecken-
struktur, die eingemessen worden ist und die im Sinne der Gebietsgliederung zwischen den
Betriebsflachen und den Wohngrundstiicken erhalten und durch erganzende Anpflanzungen
fortgefuhrt bzw. erganzt werden soll.

Mit Blick auf Gebietsdurchgriinung und Anpassungsmalnahmen an den Klimawandel sind
Flachdacher von Hauptgebauden und Garagen sowie Carports im Plangebiet mindestens
extensiv zu begrinen. Die Flachdachvorgabe im nahezu gesamten Neubaubereich stellt in
diesem Zusammenhang eine zentrale MalRnahme dar. Von der Begrinungspflicht
ausgenommen sind Dachflachenbereiche mit begehbaren Dachterrassen sowie Glas-
/Belichtungsflachen und technische Einrichtungen/Anlagen. Die durchwurzelbare
Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm betragen. Eine Kom-
bination mit aufgestanderten Solaranlagen ist zulassig.

Zur Eingrinung des Plangebiets wird die Anpflanzung von Schnitthecken in den Ubergangen
zu den o6ffentlichen Grinflachen und der naturnahen Regenrickhaltung festgesetzt. Des Wei-
teren ist in den Teilbauflachen des WA1 bis WA5 je abgeschlossene 400 m? Baugrundstlick
mindestens ein standortgerechter heimischer Obst- oder Laubbaum zu pflanzen.

Zur Gliederung und Verschattung der Stellplatzanlagen und der 6ffentlichen Verkehrsflache
werden verbindliche Vorgaben zur Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumen bzw.
Strallenbdumen gemacht. Bei Stellplatzanlagen ist je angefangene 4 ebenerdige Stellplatze
ein standortgerechter Laubbaum stellplatznah zu pflanzen. Innerhalb der 6ffentlichen Straflien-
verkehrsflache der Planstrale A sind mindestens 9 Strallenbdume zu pflanzen und in den
Querschnitt zu integrieren. In der Planstrale B sind aufgrund der technischen Erfordernisse
innerhalb des Strallenquerschnitts (StraRenentwasserung, Schmutzwasserkanal und weitere
InfrastrukturmaRnahmen) keine Baumpflanzungen mdglich. Im Rahmen der konkreten
Ausbauplanung soll jedoch geprift werden, ob ggf. Pflanzbeete (ohne Tiefwurzler) im
StraRenraum sinnvoll und sachgerecht angeordnet werden kénnen.

Mit den Festsetzungen zur Bepflanzung der Vorgartenbereiche soll eine harmonische
Gestaltung der Ubergangsbereiche zwischen offentlichem Raum und privaten Grundstiicken
sowie eine Begrunung der bebauten Grundstlicke erreicht werden. Hiermit soll das Ortsbild
aufgewertet und ein Beitrag zur Sicherung und Entwicklung von Grunstrukturen im Sinne der
Klimaanpassung im Plangebiet geleistet werden. Kombinationen mit natlrlich vorkommenden
mineralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine) werden im vorliegenden Einzelfall aus
Klimaanpassungsgrunden bewusst ausgeschlossen, da sich solche Flachen im Vergleich zu
Vegetationsflachen starker aufheizen und sich mikroklimatisch negativ auswirken. Aufgrund
der dichteren Strukturen und tlw. kleinen Vorgartenbereichen in der Teilflache WA2, wird bei
Reihenmittelhausgrundsticken eine  entsprechend reduzierte  Begrunungsvorgabe
festgesetzt. Vergleichbare Vorgaben werden von der Stadt Bielefeld in stadtebaulich ahnlichen
Situationen regelmaRig getroffen und sind in diesem Rahmen verhaltnismaRig.

Am nérdlichen Rand des Plangebiets wird im Ubergang zum Wald eine Mainahmenflache mit
dem Ziel der Entwicklung einer Extensivwiese mit Geholzinseln und Ausgestaltung als
Notuberlaufflache bei Starkregenereignissen fur die Aufnahme von Oberflachenwasser aus
den angrenzenden Baugrundsticken sowie aus dem Bereich der Planstrale B. Das
anfallende Oberflachenwasser soll von hier aus in Richtung Oldentruper Bach weitergeleitet
werden. Die derzeit intensiv genutzte Ackerflache soll in eine Wiesenflache mit einzelnen
Baumen und Strauchgruppen umgewandelt werden.

Stand: Entwurf; April 2023



D-37

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukorper in den Siedlungsrand-
bereich werden 6rtliche Bauvorschriften gemat § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemal § 9 (1) BauGB um Vorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Es soll eine in den Grundzligen aufeinander
abgestimmte hochwertige Gestaltung der Baukoérper und Freiraumgestaltung sowie des
Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die v. a. die Dach-
gestaltung und die gestalterische Einheit von Doppelhdusern und Hausgruppen betreffen.
Zudem werden Gestaltungsvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen und
Einfriedungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Insgesamt sind die Regelungen
verhaltnismafig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen nicht Gbermafig ein. Sie
orientieren sich an den ortsiiblichen Rahmenbedingungen und erhalten einen erheblichen
Spielraum individueller Baufreiheit.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung zum Strallenraum und damit auf das Stadtbild zu. Die in den Teilflachen zulassigen
Dachformen und Dachneigungen der Baukoérper ergeben sich aus dem Eintrag in den
Nutzungsschablonen im Nutzungsplan.

= Bezuglich Dachlandschaft wird im Plangebiet zugunsten einer einheitlichen Gestaltung und
wirksamer Klimaanpassungsmafnahmen im tberwiegenden Teil des Neubaubereichs das
Flachdach vorgegeben. Dieses eroffnet einen groReren Spielraum zur Umsetzung von
Dachbegrinung und Solaranlagen, sodass hiermit auch ein Mehrwert fir das Klima
einhergeht. Im Bereich entlang des Kusenwegs wird die Dachlandschaft auf den Bestand
abgestimmt und grundsatzlich das Satteldach definiert. Lediglich im Bereich der Teilflachen
WAG6 und MI1 sind unterschiedliche Dachformen zuldssig. In Anlehnung an den Bestand
wird hierdurch ein gewisses Mal} an Flexibilitat fir die Bauherren gewahrleistet.

= Grof¥formatige bzw. sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten |6sen die ge-
schlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe als pragende
Gestaltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses erzeugt
werden. Mit Einschrankungen flir Dachaufbauten und -einschnitte soll der unmafRstabliche,
zu massive Ausbau der Dacher verhindert werden. Die Beschrankungen erlauben auch
weiterhin einen breiten Gestaltungsspielraum, soweit diese sich in ihren Proportionen dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und
Hohe der Nebendacher erkennbar unterordnen.

Aus gestalterisch-architektonischen Grunden ist die einheitliche Gestaltung der Grundele-
mente von Doppelhdusern, Hausgruppen wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unter-
schiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander passende Farben oder
Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukoérper sollen vermieden wer-
den, da sie sich nicht in das Ortsbild einfligen wirden.

Bei der Uberplanung der bereits bebauten Teilbereiche des Plangebiets kénnen sich im
Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestalt der
vorhandenen Gebaude ergeben. Vor diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichungen
fur den uberplanten Altbestand zugelassen werden kénnen.
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b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen kénnen im Strallenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung
entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafstablich oder zu nah an den Verkehrs-
flachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat
im Strallenzug. Einfriedungen sind daher nur als geschlossene Laubhecken aus standort-
gerechten oder klimaresilienten Gehdlzen zulassig. Zur Garteninnenseite sind bei Hecken aus
Laubgehdlzen (bei mehrreihigen Hecken auch zwischen den Pflanzreihen) Kombinationen mit
anderen Einfriedungen moglich, wobei deren H6he maximal die Heckenwuchshéhe erreichen
darf.

Stellplatzflachen und deren Zufahrtsbereiche sind mit wasserdurchlassigen Beldgen mit
einem mittleren Abflussbeiwert von kleiner 0,4 (z. B. Schotterrasen, lockerer Kiesbelag,
Verbundsteine mit Sickerfugen, Rasengittersteine) auszubilden. Die Wasser- und
Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen aus bspw. Beton, Asphalt oder
Fugenverguss sind somit unzulassig. Die Vorgabe flihrt zu einer gestalterisch erwiinschten
Gliederung der Freiflachen auf den Baugrundstiicken und wirkt sich im vorliegenden Einzelfall
zudem auch positiv auf das Mikroklima aus (Kuhleffekte durch langeren Verbleib von
Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken). Sonderstellplatze z. B. fir Menschen mit
Behinderungen kénnen auch mit anderen Materialien angelegt werden.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren flir Bauleitplane eingefliihrt worden, um die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen einer Planung zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sowie in der Abwagung uUber den Bauleitplan angemessen zu berlcksich-
tigen.

Die frihzeitigen Beteiligungsschritte dienten der Abstimmung des erforderlichen Umfangs und
Detaillierungsgrads der Umweltprifung. Darlber hinaus wurden durch die Beteiligung weitere
umweltbezogene Abwagungsmaterialien gesammelt. Der Umweltbericht zum Bebauungsplan
Nr. llI/H 28 ist als gesonderter Teil der Begrindung erarbeitet worden.

Der vorliegende Umweltbericht mit integrierter Umweltprifung gemaf § 2 (4) BauGB dient im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. llI/H 28 dazu, die umweltrelevanten Gesichtspunkte im
Planungsprozess fruhzeitig zu bertcksichtigen und die verschiedenen Umweltaspekte sach-
gerecht fur die Abwagung aufzubereiten.

Die Einzelheiten der Planvorhaben, die bestehenden planerischen und umweltfachlichen Vor-
gaben im Untersuchungsraum sowie die ortliche Umweltsituation wurden dazu im Umwelt-
bericht erfasst und beschrieben. AnschlieBend wurden die zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen auf der Basis der wesentlichen vorhabenbedingten Wirkfaktoren aufgezeigt und
bewertet. Externe Fachgutachten wurden entsprechend berlcksichtigt und in die Auswir-
kungsprognose eingebunden. Insgesamt lag der Fokus auf den verbindlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans.

Nach heutigem Kenntnisstand und gemaf den bisherigen Ergebnissen des Planverfahrens

ergeben sich fur die einzelnen Schutzguter durch das Vorhaben zunachst Beeintrachtigungen
der Umwelt durch erstmalige Bebauung und Versiegelung fir Neubauten und Verkehrs-
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flachen, durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen, durch den langfristigen Verlust von Acker-
flachen und Grinland etc. Die Auswirkungen sind jedoch auf das Plangebiet und das enge
Umfeld begrenzt und insgesamt GUberschaubar.

In der Summe kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der
fur die jeweiligen Schutzgiter genannten Vermeidungs- und Minderungsmal3hahmen sowie
der im Raum bestehenden Vorbelastungen die mit den Planungen verbundenen Beein-
trachtigungen so reduziert werden koénnen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen
verbleiben bzw. die Kompensationserfordernisse im Sinne des § 15 BNatSchG erfullt werden
kénnen.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an
diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeid-
bare Beeintrachtigungen.

Aufgrund der Planungsziele wird die bauliche Entwicklung im Plangebiet in der Abwagung
gemal aktuellem Sachstand als vertretbar angesehen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung
einzustellen. Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann grundsatzlich Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Es ist zu prifen, ob die Malknahme erforderlich und vertretbar im
Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird zunachst auf die Darstellung der
Planungsziele und -inhalte in dieser Begriindung verwiesen. Die Stadt Bielefeld halt die Uber-
planung des Plangebiets als Arrondierung des Siedlungsbereichs grundsatzlich fir vertretbar
und vor dem Hintergrund der dargelegten Planungsziele flir sinnvoll. Somit wird der Planung
Vorrang vor einem Eingriffsverzicht eingerdumt.

Grundlage fur die Ermittlung des Eingriffs und die Abschatzung des Kompensationsbedarfs ist
das Arbeitspapier ,Bielefelder Modell Bauleitplanung® (Modifiziertes Verfahren zur Berlick-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft sowie des Artenschutzes in der Bauleit-
planung).

Die Eingriffsermittlung erfolgt auf der Grundlage des Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. IlI/H
28. Im Umweltbericht ist ein Konfliktplan dargestellt, der eine Uberlagerung der Festsetzungen
des Bebauungsplans mit dem vorhandenen Bestand zeigt. Aufgrund der Bestandsuberpla-
nung im westlichen Bereich des Kusenwegs wird nach Abstimmung mit dem zustandigen
Fachamt der Stadt Bielefeld in der Teilflache des WA6 nur das Baufenster westlich der
PlanstraRe A in der Eingriffsermittlung dargestellt.

Der Kompensationsbedarf errechnet sich anhand von dkologischen Berechnungsmittelwerten
(6.V.), die den Biotoptypen zugeordnet werden. Die Werte liegen zwischen 0,0 und 2,0, wobei
der 6.V. 2,0 die héchste dkologische Wertigkeit bedeutet.

Innerhalb des Plangebiets kommen Biotope geringer bis mittlerer okologischer Wertigkeit vor
(Biotopwerte zwischen 0 und 1,4). Aus landschaftsdkologischer Sicht hochwertige Biotope mit
Werten von 1,6 bis 2,0 sind im Plangebiet nicht ausgebildet. Eine Tabelle mit konkreten
Flachenverschneidungen und Berechnungen ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Fur die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft ergibt sich ein Kompensationsflachenbedarf von insgesamt 16.159 m2. Die im Nor-
den geplante Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB kann vollstandig als Kompensationsflache
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angerechnet werden, sodass diese Flachenanteile (1.841 m?) vom Kompensationsflachen-
bedarf von 16.159 m? subtrahiert werden. Unter Anrechnung der innerhalb des Plangebiets
liegenden Kompensationsflache ergibt sich zunachst ein Bedarf an weiteren externen Kom-
pensationsflachen in Hohe von 14.318 m2.

Neben den Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden auch Ein-
griffe aulRerhalb des Plangebiets bertcksichtigt. Es handelt sich zum einen um den Eingriff in
den strallenbegleitenden Baumbestand entlang des Kusenwegs. Durch die geplante Einmun-
dung der westlichen Planstrale A auf den Kusenweg ist ein Spitz-Ahorn mittleren Alters vom
Planungsvorhaben betroffen. Dartber hinaus sieht die Entwasserungsplanung eine Ablauf-
mulde vom Regenriickhaltebecken in den westlich angrenzenden Waldbestand aulRerhalb des
Plangebiets bis zum Oldentruper Bach vor. Der Wald ist eine festgesetzte Kompensations-
flache des seit 1999 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. [lI/H 13.1 ,Depenbrocks Hof“. Fir die
Eingriffe aulRerhalb des Plangebiets ergibt sich ein Kompensationsbedarf von insgesamt
484 m2.

Fir den Bebauungsplan Nr. llI/H 28 ,Wohnen ndrdlich Kusenweg, westlich Ostring“ wurden
fur die Eingriffe innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans unter
Anrechnung der im Plangebiet vorhandenen Flache gemal’ § 9 (1) Nr. 20 BauGB ein Kompen-
sationsdefizit von insgesamt 14.802 m? ermittelt.

Das Kompensationsdefizit aus dem Bebauungsplan Nr. lll/H 28 in Hohe von 14.802 m? soll im
Stadtbezirk Heepen 6stlich des Ostrings in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet (Entfernung
< 1 km) im Bereich einer Okokontoflache um die Hofstelle Meyer zu Bentrup, Salzufler Stralke
149, 33719 Bielefeld, umgesetzt werden. Der Entwurf des ,Okokontos - Bentruper Streuobst-
wiesen” sieht umfangreiche Obstwiesenentwicklungen, die Entwicklung von Extensivgrinland
sowie Aufforstungen vor, die sich zwischen Kusenweg und Salzufler StralRe und auch beid-
seitig der Windwehe erstrecken. Nach Mitteilung des Flacheneigentimers soll der noch
erforderliche Kompensationsflachenbedarf fir den Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 im noérdlichen
Teilbereich des Okokontos zeitnah umgesetzt werden (schriftliche Stellungnahme vom
04.11.2022). Die Sicherung der externen Kompensationsflachen erfolgt vor
Satzungsbeschluss durch einen Grundbucheintrag.

Bei fachgerechter Umsetzung der Kompensationsmaf3nahmen kénnen die durch den Bebau-
ungsplan Nr. [ll/H 28 ,Wohnen ndrdlich Kusenweg, westlich Ostring“ resultierenden flachen-
haften Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 15 (2) BNatSchG vollstandig innerhalb
des Plangebiets und auf einer Okokontofliche im Stadtbezirk Heepen ausgeglichen
werden.

6.3 Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die Planung Vorhaben erméglicht, die dazu fiihren, dass Exem-
plare von europaisch geschitzten Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die Popula-
tion erheblich gestdrt wird (sog. artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemafl BNatSchG).

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11I/H 28 wird der Eingriff in vorhandene Gehdlz-
bestande sowie der ergdnzende Bau von Stral3en, Gebauden etc. auf der Uberwiegend land-
wirtschaftlichen Plangebietsflache vorbereitet. Hiermit verbunden sind ein Wandel der Lebens-
raumstrukturen, Veranderungen der Bodenstrukturen und die Beseitigung von Gehdlzstruk-
turen mit entsprechenden Auswirkungen auf Lebensstéatten (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
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ausgeschlossen werden. Um mdgliche Konflikte mit streng und besonders geschiitzten Arten
durch ggf. erforderliche Schutz- und Vermeidungsmalnahmen insgesamt auszuschlief3en und
um eine ausreichende Verfahrenssicherheit zu erlangen, wurde daher eine artenschutzrecht-
liche Untersuchung eingeholt.”® Untersuchungsumfang, Methodik und Ergebnisse wurden mit
der Unteren Naturschutzbehdrde vorabgestimmit.

Das Verfahren der artenschutzrechtlichen Prifung umfasst drei Stufen. Im Rahmen der
Vorprifung (Stufe I) wird durch eine Gberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen
Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen. Vor dem Hintergrund des geplanten
Vorhabens und der vorhandenen Biotopstrukturen sind alle relevanten Wirkfaktoren des
Vorhabens einzubeziehen. Nur wenn artenschutzrechtliche Konflikte méglich sind, ware fiir
die betreffenden Arten im Anschluss eine vertiefende Art-fur-Art-Betrachtung erforderlich
(Stufe 11).

In der Regel wird bei der Vorprifung auf das Fachinformationssystem des LANUV NRW
zuruckgegriffen, in dem Uber die Auswahl des entsprechenden Messtischblattes (MTB) alle in
diesem Gebiet nach dem Jahr 2000 nachgewiesenen Arten aufgelistet werden. Somit kdnnen
die fur ein Vorhaben planungsrelevanten Tierarten fachlich angemessen und schnell einge-
grenzt werden. Eine Ubersicht aller verfligbaren Quellen zur Zusammenstellung einer voll-
standigen und verbindlichen Liste méglicherweise betroffener planungsrelevanter Arten ist
dem Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen. Insgesamt sind fir den MTB-Quadranten beim
LANUV NRW 4 Fledermausarten und 25 Vogelarten bekannt. Weitere Tiergruppen und
planungsrelevante Pflanzen sind fur den MTB-Quadranten nicht angegeben.

Fir die weitere Datenrecherche wurde unter Berucksichtigung von Aktionsradien ggf. vorkom-
mender planungsrelevanter Arten eine Umfeldanalyse in einem Radius von ca. 2 km um das
Plangebiet durchgeflinrt. Als weitere Vogelart, die flir das Umfeld des Planungsvorhabens
bekannt ist, ist hierdurch der Neunt6ter hinzugekommen. Aus Vorsorgegrinden werden auch
die fur Bielefeld lokal relevanten planungsrelevanten Arten Dohle, Mauersegler, Haussperling
und Hohltaube als potenziell vorkommende Arten in die Vorprifung mit aufgenommen. Somit
erhoht sich die Anzahl der zu prufenden planungsrelevanten Arten aus der Gruppe der Vogel
um weitere drei auf insgesamt 30 Vogelarten. Eine Zusammenstellung der im Bereich des
Planungsvorhabens tatsachlich nachgewiesenen und potenziell vorkommenden planungsrele-
vanten Arten ist der Tabelle 4-1 im Artenschutzfachbeitrag zu entnehmen.

Die vom Planvorhaben des stadtebaulichen Konzepts ausgehenden relevanten Wirkfaktoren
werden in ihrer zeitlich/raumlich funktionalen Wirkung als bau-, anlage- und betriebsbedingt
unterschieden und der artenschutzrechtlichen Beurteilung zugrunde gelegt. Die einzelnen
Wirkfaktoren sind im Artenschutzfachbeitrag aufgefuhrt.

Der Artenschutzfachbeitrag legt eine Tabelle zugrunde (Tabelle 4-1), in der die potenziell im
Bereich des Vorhabens vorkommendem planungsrelevanten Arten aufgefuhrt sind. In der
Tabelle sind die erforderlichen Lebensraumstrukturen fur jede Art aufgelistet und wurden mit
den im Plangebiet vorhandenen Strukturen abgeglichen. Daraus wurde abgeleitet, ob die
Arten potenziell im Plangebiet vorkommen kénnen und mdglicherweise aufgrund der Wirk-
faktoren von der Planung betroffen sind.

Von den 34 planungsrelevanten Arten kdnnen aufgrund der im Plangebiet ausgebildeten
Vegetations- und Lebensraumstrukturen 23 Arten von der vertiefenden Prufung der Verbots-
tatbesténde in Bezug auf das Planungsvorhaben ausgeschlossen werden. Konflikte mit 9
Arten (GroRRe Bartfledermaus, Kleinabendsegler, Zwergfledermaus, Bluthanfling, Eisvogel,
Feldsperling, Girlitz, Haussperling, Nachtigall) kdnnen nicht sicher ausgeschlossen werden.

3 Artenschutzbeitrag im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. [11/0 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg,
westlich Ostring“, NZO GmbH, Bielefeld Juni 2022.
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Als Ergebnis der Vorprifung ist somit festzuhalten, dass flr die 9 Arten der Zielartenliste des
LANUV NRW die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande gemal § 44 BNatSchG grund-
satzlich ausgelost werden kdnnen, sodass die vertiefende Art-fur-Art-Analyse erforderlich ist.

Im Ergebnis stellt die Art-fir-Art-Analyse dar, dass Vermeidungsmalinahmen in Form einer
Bauzeitenbeschrankung fur die GebuUschbriter (Bluthanfling, Girlitz und Nachtigall) verbind-
liche Voraussetzungen fur die Beurteilung der Verbotstatbestande sind. Die Baufeldraumung
durch Rodung der Gehdlzbestande muss gemall § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG grundsatzlich
aullerhalb der Vegetationsperiode durchgefihrt werden, d. h. nur in der Zeit vom 1. Oktober
bis 28. Februar. Im Hinblick auf Fortpflanzungsstatten kann somit vermieden werden, dass
Tiere wahrend der Brutzeit durch die Baumalinahmen verletzt oder getétet und wahrend der
Fortpflanzung gestort werden. Fir die drei zuvor genannten Gebulschbriter finden sich in
unmittelbarer Nahe ausreichend Ausweichmdglichkeiten. Bei einer Beseitigung potenzieller
Bruthabitate durch das Planvorhaben ist mit Sicherheit anzunehmen, dass im raumlichen
Zusammenhang die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestéatten fiir diese Arten
auch weiterhin erfillt bleibt und kein Verbotstatbestand ausgeldst wird. Durch die Bauzeiten-
beschrankung wird ebenso vermieden, dass auch die Individuen der weiteren im Plangebiet
vorkommenden, besonders geschutzten aber nicht planungsrelevanten Brutvogelarten und
Nahrungsgaste durch die BaumalRnahmen wahrend der Brutzeit verletzt oder getotet und
wahrend der Brutzeit gestort werden.

Die aufgefiihrten Vermeidungsmaflnahmen fir die Gebuschbriter sind erforderlich, um eine
Auslésung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande flir die planungsrelevanten Arten
abzuwenden. Bei Einhaltung der Vermeidungsmalinahmen werden artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG durch das Planungsvorhaben fiir diese Arten nicht
ausgeldst. Eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes dieser Arten durch das Planungs-
vorhaben ist ausgeschlossen. Belange des strengen Artenschutzes stehen dem Vorhaben
nicht entgegen. Eine Ausnahme nach § 45 (7) BNatSchG (Stufe Ill der Artenschutzprifung)
ist nicht erforderlich.

6.4 Auswirkungen auf den Landschaftsplan

Mit Ausnahme der Bestandbebauung liegen die weiteren Flachenanteile des Plangebiets
innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans Bielefeld-Ost. Entwicklungsziel im Be-
reich des Plangebiets ist auf Grundlage der im Regionalplan vorgesehenen Siedlungs-
entwicklung die Erhaltung dieser Landschaftsbereiche bis zur baulichen Inanspruchnahme.

Schutzgebietsfestsetzungen, forstliche Festsetzungen sowie Festsetzungen in der freien
Landschaft sind fur das Plangebiet nicht getroffen.

Das Oldentruper Bachtal im Westen und Norden ist Bestandteil des Landschaftsschutzgebiets
Ravensberger Higelland (LSG-3917-024), das sich dstlich des Ostrings groR¥flachig fortsetzt.
Das Tal der Windwehe 6stlich des Ostrings ist als Naturschutzgebiet festgesetzt. Zwei Eichen
westlich der Windwehe sind Naturdenkmale.

Aufgrund sich widersprechender Festsetzungen ist eine Anpassung des Landschaftsplans
Bielefeld-Ost erforderlich. Bis auf die Grinflachen entlang der westlichen und nordwestlichen
Grundstiicksflachen sind die weiteren Flachen des Bebauungsplans Nr. IlI/H 28 mit Rechts-
kraft des Bebauungsplans aus dem Geltungsbereich des Landschaftsplans herauszunehmen.
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6.5 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

a) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung
mit § 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche
Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genieflen Vorrang. Besonders zu schutzen sind Béden mit hochwertigen Boden-
funktionen gemaR § 2 (1) BBodSchG.

Gemal Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet Uberwiegend Boden als Pseudogley-Braun-
erde, im suddstlichen Planbereich als Braunerde und im ndrdlichen Planbereich als Gley an.™
Bei der Pseudogley-Braunerde handelt es sich gemal Bodenkarte um mittel- bis tiefgriindige
stark sandige z. T. steinige Lehmbdden, die eine mittlere Sorptionsfahigkeit, mittlere bis hohe
nutzbare Wasserkapazitat, mittlere Wasserdurchlassigkeit und schwache Staunasse im Unter-
boden aufweisen. Braunerden werden als tiefgriindige lehmige Sandbdden ausgewiesen, die
z. T. tiefreichend humos sind und eine geringe bis mittlere Sorptionsfahigkeit, eine mittlere
nutzbare Wasserkapazitat, eine hohe Wasserdurchlassigkeit der sandigen Deckschicht sowie
eine geringe Wasserdurchlassigkeit im lehmigen Untergrund besitzen. Die Gleybdden sind
gemall Bodenkarte schluffige Lehmbdden mit hoher Sorptionsfahigkeit, geringer Wasser-
durchlassigkeit und geringem Grundwasserflurabstand (i. A. 4—8 dm unter Flur).

Die im Plangebiet anstehenden Bdden gelten nach den Kriterien der in NRW rechtlich zu
schitzenden Bdden nicht als schiitzenswert.’®

Die Stadt Bielefeld halt die Uberplanung als Arrondierung des Siedlungsbereichs grundséatzlich
fur vertretbar und bewertet das Vorhaben vor dem Hintergrund des dringenden Wohnraum-
bedarfs als sinnvoll. Die Planung wird mit Blick auf die Belange des Bodenschutzes aus den
genannten Griinden somit als angemessen und vertretbar bewertet.

b) Gewadsser und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutz-
gebiet. Der Oldentruper Bach fliel3t westlich bzw. nordwestlich unterhalb des Plangebiets. Eine
Beeintrachtigung des durch den Waldbestand abgeschirmten Bachlaufs durch die Planung ist
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

6.6 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Unab-
hangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei Baumalf3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte flir mogliche Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustidndigen Behdrde mitzuteilen
(hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Konkrete Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung liegen bisher nicht vor. Da Kampfmittel-
funde grundsatzlich nicht vollstandig ausgeschlossen werden kdnnen, sind Tiefbauarbeiten
mit gebotener Vorsicht auszufuhren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfar-
bungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521 5450)
oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521 512301) sind zu benachrichtigen.

4 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983.
5 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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6.7 Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des
Klimawandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus dem Jahr 2011 wird
dieser Belang besonders betont. Eine hdhere Gewichtung in der Gesamtabwéagung der
einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht
einher. Klargestellt wurde allerdings, dass auch der globale Klimaschutz durch Energieein-
sparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u. v. m. im Rah-
men der Bauleitplanung zu betrachten ist und dass diesbezlgliche Malknahmen im Bebau-
ungsplan zulassig sein kénnen. Dariber hinaus sind die sich andernden klimatischen Rah-
menbedingungen zu bedenken, ggf. kdnnen frihzeitige AnpassungsmafRnahmen an den
Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich werden. Hierbei kénnen durchaus auch (Ziel-)
Konflikte beider Aufgabenfelder untereinander sowie mit Themen wie Art und Mal} der
baulichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz etc. entstehen, hiertiber ist im
Rahmen der Abwéagung zu entscheiden.

Das Plangebiet besteht Uberwiegend aus einer Grin-/Freiflache, der laut Planungshinweis-
karte Stadtklima 2019 eine sehr hohe Schutzbedurftigkeit zukommt. Im Westen und Norden
angrenzend an das Plangebiet befinden sich Waldflachen die zum Teil begehbar sind und
infolge der Schattenspende eine sehr hohe Bedeutung als Ausgleichsraum flr die Erholung
tagsuber haben. Die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Plangebiet dienen der nachtlichen
Kaltluftbildung und dem Kaltluftabfluss nach Norden, der unter anderem Kihleffekte in der
Bebauung im Umfeld der Altenhagener Stralde bewirkt. Zukiinftig werden die beschriebenen
Effekte aufgrund der klimawandelbedingten Warmebelastungsanstiegs in  den
Siedlungsbereichen eine noch héhere Bedeutung haben. Die Schutzwirdigkeit der Flachen
tagsiber und nachts nimmt zu. Planbedingt werden die Flachen fir Kaltluftproduktion und -
abfluss beeintrachtigt und dezimiert damit die vorgenannten Kihlwirkungen der Altenhagener
Stral3e.

Mit Blick auf den Uberortlichen Klimaschutz gehen durch die vorbereitete Wohngebietsent-
wicklung landwirtschaftliche Freiflachen dauerhaft durch Versiegelungen fir Wohnbebauung,
ErschlieBungsflachen etc. mit den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Klima
verloren. Diese Freiflachen weisen aufgrund ihrer Lage und Nutzung grundsatzlich eine
gewisse klimatische Ausgleichsfunktion durch Frisch-/Kaltluftproduktion auf.

Laut der Stadtklimaanalyse wurde eine bauliche Entwicklung dieser Flache zum Stand des
Aufstellungsbeschlusses (August 2020) mit optimierenden MalRnahmen als stadtklima-
vertraglich bewertet. Bereits zum Stand des Vorentwurfs hat das stadtebauliche Konzept
bereits diverse Ansatze fir Klimaanpassungsmalinamen, z. B. durch die angestrebte Dichte,
geplante Pflanzvorgaben, Freihaltung der angrenzenden Waldrandzonen etc., bertcksichtigt.
Im Laufe des Planverfahrens sind ein Klimaanpassungskonzept fir die Stadt Bielefeld er-
arbeitet und die Planungshinweiskarte Stadtklima fortgeschrieben worden. Die Ergebnisse
wurden der Bezirksvertretung Heepen in der Sitzung vom 28.04.2022 vorgestellt. Das Plan-
gebiet zzgl. der Flache sudlich des Kusenwegs ist in der Fortschreibung der Planungshinweis-
karte Stadtklima zu dem Zeitpunkt anders eingestuft worden, und zwar als Flache, auf der eine
bauliche Entwicklung nicht empfehlenswert ist. Begriindet wird dies durch den Verlust an
Kaltluft spendender Grun- und Freiflachen, der Stérung bzw. Verriegelung von Kaltluftab-
flissen und der planbedingten Verschlechterung der bioklimatischen Situation im Umfeld (s.
Anlage Drucksachen-Nr. 3748/2020-2025). Es gilt darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem
Klimaanpassungskonzept der Stadt Bielefeld um eine gesamtstadtische Betrachtung handelt,
die auf einem Ubergeordneten Malstab erfolgt, wahrend bei der Entwicklung des Plangebiets
eine kleinrdumige Betrachtung erfolgt. Zu berlicksichtigen ist, dass beidseits des Ostrings
nordlich und sidlich des Kusenwegs jeweils ein Larmschutzwall mit dichten Gehdlzbestéanden
vorhanden ist. Dieser erstreckt sich auch einige Meter nach Stdwesten in den Kusenweg
hinein. Sudlich des Kusenwegs erstrecken sich die Geholzbestdande des Larmschutzwalls
noch ca. 20 bis 30 m nach Siden und Westen in die Flache hinein und sind aufgrund der

Stand: Entwurf; April 2023



D - 46

Ausdehnung und der strukturellen Auspragung bereits als Feldgehdlze zu bezeichnen. Diese
Gehdlzstrukturen bewirken in Bezug auf die bodennahen Kaltluftstromungen mit hoher Wahr-
scheinlichkeit eine Verzogerung und Reduzierung des Abflusses. Bei dieser kleinraumigen
Betrachtung der ortlichen Situation ist nicht auszuschlieRen, dass die Kaltluftstrdomungen aus
Sidosten durch die bestehende abschirmende Situation am Ostring auch derzeit nur einge-
schrankt innerhalb des Plangebiets einwirken und die glnstige bioklimatische Situation in
erster Linie aus dem im Gebiet vorhandenen Kaltluftquellgebiet resultiert.

Durch den Hinweis auf diesen Zielkonflikt seitens der Politik hat das zustédndige Fachamt
darauf verwiesen, dass es sich bei dem Klimaanpassungskonzept um ein Gutachten und eine
Arbeitsgrundlage fir die raumlichen Planungen handelt, eine rechtliche Verbindlichkeit jedoch
nicht gegeben ist. Vielmehr wird auf den Abwagungsprozess der Bauleitplanung unter
Berlcksichtigung verschiedener Belange verwiesen und darauf aufmerksam gemacht, dass
das Gutachten und die Planungshinweiskarten Empfehlungen sind, die ausschliellich aus der
Perspektive des Klimas erarbeitet worden sind.

DarlUber hinaus ist die Siedlungserweiterung im Ortsteil Heepen ebenfalls in den politischen
Gremien auf Ebene des in Aufstellung befindlichen Regionalplans OWL diskutiert worden. Der
Naturschutzbeirat der Stadt Bielefeld hatte sich in seiner Sitzung am 05.05.2020 im Rahmen
seiner Beratung zur ,Gewerbe- und Wohnbauflachenentwicklung® (TOP 6) auch mit den
stadtebaulichen Entwicklungsoptionen nérdlich und stdlich des Kusenwegs (Flache He 1-01)
befasst. Fir beide Teilflachen und damit auch fiir die Flache der 258. FNP-Anderung nérdlich
des Kusenwegs sieht der Naturschutzbeirat eine Eignung mit erheblichen Einschrankungen
und flhrt in diesem Zusammenhang folgende 6kologische Auswirkungen als einschrankende
Kriterien fir eine bauliche Inanspruchnahme an: 1. Lokale Klimabeeintrachtigungen, 2.
Unterbrechung von Biotopvernetzungs-Arealen, 3. Gefahrdung streng geschuitzter Arten, 4.
Verlust von Erholungsraumen, 5. Zweckentfremdung besonders hochwertiger Ackerflachen
und bedeutsamen Grinlands.

In seiner Sitzung am 19.01.2021 hat der Naturschutzbeirat der Stadt Bielefeld im Rahmen des
.Beteiligungsverfahrens zum Regionalplan OWL — Entwurf 2020 (Drucksachen-Nr. 0298/
2020-2015) erneut Uber die Optionsflachen fur eine Siedlungsentwicklung beraten und mit
Blick auf die Siedlungsoptionsflachen im Bereich des Kusenwegs den Beschluss vom
05.05.2020 einstimmig bestatigt.

GemafR Anderungsantrag von SPD, Biindnis90/Die Griinen und Die Linke vom 16.03.2021
(Drucksachen-Nr. 1009/2020-2025) zur gemeinsamen Sitzung des Ausschusses fur Umwelt-
und Klimaschutz und des Stadtentwicklungsausschusses am 16.03.2021 — Anderungsantrag
zu TOP 4: Neuaufstellung des Regionalplans OWL fur den Regierungsbezirk Detmold —
Stellungnahme der Stadt Bielefeld zum Entwurf (Drucksachen-Nr. 0587/2020-2025) spricht
sich die Koalition fur die Annahme der Flachen He 1-01 (bzw. Ordn. Nr. 40 entsprechend dem
Umweltbericht zum Entwurf des Regionalplans OWL) aus. Fur die Siedlungsoptionsflache im
Bereich des Kusenwegs wurde eine Darstellung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) im
Rahmen der Neuaufstellung des Regionalplans OWL in der genannten gemeinsamen Sitzung
mehrheitlich beschlossen. Abschlieend ist der Rat der Stadt Bielefeld in seiner Sitzung am
18.03.2021 dem vorgenannten Votum gefolgt und hat im Bereich des Kusenwegs einer
Beibehaltung der bereits seit 2004 im gultigen Regionalplan als ASB dargestellten Sied-
lungsreserveflache im zukunftigen Regionalplan OWL mehrheitlich zugestimmt.

Unter Berlcksichtigung der aufgeflhrten klimatischen Betrachtung des Plangebiets verfolgt
das stadtebauliche Konzept der vorliegenden Bauleitplanung die Umsetzung vielfaltiger
Klimaschutz- und Klimaanpassungsmaf3nahmen zur Minimierung der Beeintrachtigung
stadtklimatischer Belange, um dringend benétigten Wohnraum stadtklimavertraglich im
Ortsteil Heepen zu schaffen.
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Die Funktionalitat des Kaltluftquellgebiets mit Anschluss an Kaltluftleitbahnen im Norden und
Westen des Plangebiets angrenzend an die bestehenden Waldflachen wird durch die im
Bebauungsplan festgesetzten naturnahen Regenrickhaltebecken und MaRnahmenflache zur
Entwicklung einer Extensivwiese mit Gehdlzinseln unterstitzt und aufrechterhalten. Ins-
besondere in diesen Bereichen sieht der Bebauungsplan eine aufgelockerte Bebauung mit
groReren Vegetations- und Freiflachen vor, die ein gewisses Mal} an Durchlassigkeit und somit
eine gunstigere Beluftungssituation ermdglichen. Auch durch die Uberwiegenden Nord-Sud-
Ausrichtung der Uberbaubaren Flache wird der Weitertransport nachtlicher Kaltluft innerhalb
des Plangebiets und dartber hinaus begunstigt. Fir das gesamte Plangebiet wird durch die
Begrinungsvorgaben in den Vorgarten und Regelungen bez. der =zuldssigen
Grundstlicksversiegelung ein hoher Grinanteil auf den Grundstiicken mit kiihlenden Effekten
verbindlich vorgegeben. Die Vorgartenbereiche sind zu mindestens 50 % als
Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen sind
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen. Wasserundurchlassige Sperrschichten
sowie die Anlage von Steingarten/Schotterflachen mit mineralischen Feststoffen sind im
vorliegenden Einzelfall begrindet unzulassig.

Im Klimaanpassungskonzept der Stadt Bielefeld stellt der Wald entlang des Oldentruper Bachs
mit den anschlielenden Freiflaichen einen Hauptausgleichsraum dar. Dieser ist Uber die
geplanten Ful- und Radwege fir die Bewohner des Plangebiets schnell und gut erreichbar
und erflllt Ausgleichs- und Naherholungsfunktionen. Durch die zentrale 6ffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird im Plangebiet ein Erholungsraum geschaffen, der
an Hitzetage infolge der gréReren zusammenhangenden Vegetationsflache einen kiihlenden
Effekt auf die Umgebung hat. Diese kann auch einen Beitrag zur Minderung von Warmeinseln
im Quartier beitragen. Kihlende Effekte kdnnen neben den &ffentlichen Grinflachen auch von
dem Regenrlckhaltebecken sowie von der festgesetzten Dachbegrinung bei
Hauptgebauden, Garagen und Carports mit Flachdach ausgehen. Der Abkihlungseffekt wird
auf diesen Flachen durch die Verdunstung von Niederschlagswasser verstarkt. Die
Dachbegriinung hat neben der kihlenden Wirkung auf die unmittelbare Umgebung auch
positive Effekte auf das Raumklima der Wohnbebauung. Aufgrund der weitgehenden
Flachdachvorgabe im Neubaubereich stellt diese Regelung einen mal3geblichen Baustein im
Zuge der erforderlichen Klimaanpassungsmafnahmen dar.

Zur Durchgrinung und Gliederung des Plangebiets werden verbindliche Pflanzvorgaben im
Bebauungsplan getroffen. Hierzu gehéren neben der Anpflanzung von Laubhecken im Uber-
gang zur freien Landschaft auf den Grundstucken in nérdlicher und westlicher Randlage des
Plangebiets auch die Anpflanzung von Hausbaumen auf den Grundstlicken, von Laubbdumen
auf gréReren Stellplatzanlagen sowie von mindestens 9 Strallenbaume entlang der Planstralie
A. Die Mindestqualitat der Baume sowie weitere Vorgaben sind den textlichen Festsetzungen
zu entnehmen. Der Schattenwurf von Baumen wirkt im Sommer der Uberhitzung von Ober-
flachen entgegen und schafft kleinteilige Erholungsraume fir die Bewohner des Quartiers.
Daruber hinaus bindet die Vegetation (Laubhecke, Laubbaum, Dachbegrinung) Feinstaub
und filtert Luftschadstoffe, sodass sie einen unmittelbaren Beitrag fur eine bessere Lufthygiene
im Plangebiet leistet. Zusatzlich wird durch die Festsetzungen zur Begriinung auch die Bio-
diversitat gefordert.

Das Niederschlagswasser soll im Bereich nordlich der Planstralle A Uberwiegend versickert
werden. Als Uberflutungsvorsorge ist im nérdlichen Randbereich des Plangebiets eine
naturnahe MalRnahmenflache, die als Notabfluss dienen soll, geplant. Im westlichen Bereich
ist die Errichtung eines naturnahen Regenriickhaltebeckens geplant, Uber das die restliche
Niederschlagsentwasserung des Plangebiets erfolgen soll. Durch die verzdgerte Ableitung des
Niederschlagswassers kann dies in dem naturnah gestalteten Bereich zum Teil verdunstet
werden, sodass auch von diesen Flachen eine Kihlung auf die Umgebung ausgeht. Das
gleiche Prinzip geht auch von der Dachbegrinung aus. Analoges gilt auch fur die verbindliche
Vorgabe im gesamten Plangebiet Stellplatze inkl. deren Zufahrtsbereich mit
wasserdurchlassigen Oberflachen auszubilden. Zum einen entlasten diese Flache durch den
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verzdgerten Abfluss von Niederschlagswasser das Kanalnetz und zum anderen geht von der
Verdunstung des zuriickgehaltenen Niederschlagswassers ebenfalls eine kihlende Wirkung
auf die Umgebung aus. In der Planungshinweiskarte Starkregen der Stadt Bielefeld sind
insbesondere die angrenzenden Waldflachen als groRRraumige Notabflusswege und zur
Retention gekennzeichnet. Diese Flachen werden durch die Errichtung des naturnahen
Regenruckhaltebeckens und der naturnahen MalBnahmenflache erweitert. Entlang des
Ostrings sind ebenfalls Notabflusswege fur das anfallende Oberflachenwasser in der Pla-
nungshinweiskarte dargestellt. Infolge des leichten Gefélles in Richtung Norden kann die
Stralde als Notabflussweg fungieren und das Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen
in Richtung Norden zum naturnahen NotlUberlauf und weiter in den Oldentruper Bach leiten.

Durch das Zusammenspiel von kompakten Bauformen, wie Reihenhausern und kleineren
Mehrfamilienhdusern, und einer aufgelockerten Anordnung der Gebaude wird eine effektive
Flachennutzung unter Beriicksichtigung nachgefragter Wohnformen geschaffen. Insbeson-
dere in den Randbereichen soll die Durchlassigkeit durch kleinere Bauformen wie das Einzel-
und Doppelhaus gewahrleistet werden. Hierdurch wird eine Balance zwischen der effektiven
Flachennutzung und ausreichenden Freirdumen im Quartier erzeugt. Die geplante Tiefgarage
im WAA4 tragt ebenfalls zur effektiven Flachennutzung bei. Durch die Verlagerung des
ruhenden Verkehrs unter die Erde entfallen grof3flachig versiegelte Stellplatzanlagen in diesem
Bereich. Zudem wirkt die somit dichtere Bebauung im direkten Gegenuber zum Ostring
l[&rmmindernd.

Durch die Lage im AuRenbereich mit vielen umgebenden Freiflachen ist die Luftschadstoff-
situation im Plangebiet als nicht besonders belastet zu bewerten. Die Emissionen des
Verkehrs auf dem nahe gelegenen Ostring werden durch diese gute Durchliftungssituation
schnell verdunnt. Durch die Planung werden Mehrverkehre im Quartier auftreten. Auch die
Durchluftungssituation wird sich durch den Larmschutzwall sowie die Bebauung in der
Umgebung verschlechtern. Durch die umliegenden Freiflachen ist jedoch immer noch von
einer guten Durchliftungssituation auszugehen.

Der Nutzung von erneuerbaren Energien kommt in Bezug auf den Klimaschutz eine besondere
Bedeutung zu. Zur Senkung von CO2-Emissionen soll im Plangebiet Uberwiegend auf
Okologisch nachhaltige Versorgungsoptionen zurtickgegriffen werden. Aus diesem Grund
sieht der Bebauungsplan die Verpflichtung zur Errichtung von Solaranlagen bei der Errichtung
von Hauptgebduden auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflachen vor. Somit sind
Photovoltaikanlagen zur Gewinnung von Strom oder Solarthermiemodule zur Aufbereitung
von Warmwasser aus solarer Strahlenergie zwingend. Vergleichbare Vorgaben werden von
der Stadt Bielefeld in stadtebaulich &hnlichen Situationen und bei Investorenplanungen
regelmafig getroffen und sind in diesem Rahmen verhaltnismaflig. Um die Versorgung durch
regenerative Energien im Plangebiet weiter zu beginstigen, erdffnet der vorliegende
Bebauungsplan den grundsatzlichen Rahmen. Mdéglichkeiten stellen z. B. Tiefenbohrungen
zur Errichtung von Nahwarmenetzen inkl. erforderlicher Anlagen und Einrichtungen sowie flr
dezentrale Energieversorgungsanlagen/-einrichtungen dar. Eine diesbezlglich abschlieRende
Prifung hat auf der Umsetzungsebene zu erfolgen. Weitere Méglichkeiten zur Strom- und
Warmeversorgung sind in dem Kapitel 5.7 c) dieser Begriindung dargelegt. Zusatzlich sind
neben den Vorgaben aus der verbindlichen Bauleitplanung bei der Errichtung von neuen
Gebauden auch die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes zu berlicksichtigen.

Zur Reduzierung von CO2-Emissionen durch Kfz-Verkehre soll im Plangebiet neben der
Anbindung an die oértlichen Full- und Radwege im Norden und Stden des Plangebiets auch
die Attraktivitat fir die Nutzung des Offentlichen Personennahverkehrs gesteigert werden.
Hierfur ist die Errichtung einer neuen Bushaltestelle am Kusenweg geplant, sodass diese fur
alle Bewohner des Neubaugebiets fullaufig gut zu erreichen ist.

Die klimatischen Auswirkungen infolge der Planung bleiben nach bisheriger Kenntnis auf das
Plangebiet und auf sein engeres Umfeld begrenzt. Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren
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Grundstticksflachen und Dichtemalien ermdglichen grundsatzlich eine optimierte Ausrichtung
der kiinftigen Baukdrper und gewahrleisten erforderliche Mindestabstande zur Nachbarbebau-
ung.

Erganzend wird auf den Umweltbericht und an der Stelle auf das Kapitel 2.3 Schutzgut Klima
und Luft verwiesen. Da sich im B-Plan Nr. lll/H 28 die konkrete Situation aufgrund der
landwirtschaftlichen Nutzung mit tagsuber hoher Sonneneinstrahlung und Warmebelastung
als klimatischer Ausgleichsraum mit nur geringer Bedeutung darstellt, ist auf der Basis des
Bewertungsschemas von GEO-NET (2019, Kap. 3.2.6.3, S. 86) die Baulandentwicklung im
Bereich des B-Planes Nr. Ill/ 28 unter Berucksichtigung von Klimaanpassungsmalinahmen
aus Sicht der Fachplaner vertretbar (s. Stellungnahme des Umweltamtes der Stadt Bielefeld
vom 06.03.2023). AbschlieRend fasst der Umweltbericht zusammen, dass unter
Bertcksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen die
Erheblichkeit der Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB bezlglich des
Schutzgutes Klima und Luft als mittel eingestuft wird.

Besonders zur Umsetzung des zentralen Planungsziels ,zugige Schaffung von Wohnraum®
und der Abwagung o6ffentlicher sowie privater Interessen untereinander und gegeneinander
wird der Eingriff unter klimatischer Sicht als vertretbar und die getroffenen Vermeidungs- und
Minderungsmafllnahmen als sachgerecht und zielflihrend angesehen.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Eine ortsansassige Immobiliengesellschaft bernimmt die Entwicklung des Plangebiets in
enger Abstimmung mit der Stadt Bielefeld. Somit kann dringend bendtigtes Bauland kurzfristig
uberplant und erschlossen werden, bodenordnende Malinahmen sind im Plangebiet voraus-
sichtlich nicht notwendig.
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7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Nutzungen FlachengroRe*
Allgemeines Wohngebiet WA1 bis WA6 4,24 ha
Mischgebiet Mi1, MI2 1,25 ha
Offentliche Verkehrsfliche, davon: 0,74 ha
- StraRenverkehrsflache 0,67 ha
- Ful-/Radweg sowie Wirtschafswege 0,02 ha
- Wirtschaftsweg 0,02 ha
- Stellplatze 0,03 ha
Privater ErschlieBungsweg 0,01 ha
Versorgungsflachen 0,44 ha
Offentliche Griinfliche, davon: 0,77 ha
- Spielplatz 0,24 ha
- Verkehrsgrin 0,39 ha
- Waldrandzone mit naturnaher Regenrickhaltung 0,14 ha
Private Griinflache (Verkehrsgriin) 0,35 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 7,80 ha

* Werte gerundet gemaf Plankarte im Mafstab 1:1.000

Die bisherigen Planungen sehen nach vorlaufiger Schatzung ganz grob etwa 160
Neubauwohnungen vor (s. Kapitel 4.2). Darin nicht bertcksichtigt ist der erfasste
Altanliegerbestand mit  gdf. gewulnschten Nachverdichtungsmdglichkeiten im
Gebaudebestand, der bestehende Garten- und Landschaftsbaubetrieb und die Kita-Flache.

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Investors veranlasste Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen Malknahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Erst-
aufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher
Begleitung der Stadt Bielefeld auf Kosten des Investors bearbeitet. Ein stadtebaulicher Vertrag
zur Kostenlibernahme ist hierzu geschlossen worden. Vom Investor sind auch die Kosten fiir
ggf. erforderliche Fachgutachten sowie fur vorhabenbedingte ErschlieRungsmaRnahmen zu
tragen.

Fir die Schulerbeférderung fallen jahrlich Kosten von ca. 3.850 € an.

Die Folgekosten fur den Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld belaufen sich fur die
Pflege/Unterhaltung der zu errichtenden Spielflachen auf ca. 14.275 € / Jahr. Fur das
Umweltamt ergeben sich fiir die Spielflachen jahrliche Pacht- und Mietzahlungen von ca. 2.520
€ an den ISB.

Fir die Unterhaltung der neu zu verlegenden Kanalanlagen fallen jahrlich laufende Kosten von
ca. 8.000 € an.
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7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhiltnisse

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. IlI/H 28 wird der bisher als Aulienbereich gemaf}
§ 35 BauGB sowie als unbeplanter Innenbereich gemal § 34 BauGB zu bewertende Gel-
tungsbereich kinftig gemaf § 30 BauGB beurteilt. Bestehende Rechtsverhaltnisse im Umfeld
sind ansonsten soweit erkennbar voraussichtlich nicht betroffen.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 wird als sog. Angebotsplan in einem Regelverfahren gemafn
§§ 2 ff. BauGB aufgestellt. Die verfahrenseinleitenden Beschlliisse wurden nach vorheriger
Beratung durch die Bezirksvertretung Heepen am 27.08.2020 durch den Stadtentwicklungs-
ausschuss der Stadt Bielefeld am 01.09.2020 gefasst. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung erfolgte in der Zeit vom
16.11.2020 bis einschlieRlich dem 11.12.2020. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden gemaf § 4(1) BauGB mit Schreiben vom 08.10.2020 um Stellungnahme bis
zum 19.11.2020 gebeten.

— wird im Verfahren ergénzt —

8. Vorliegende Gutachten

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

= Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. IlI/H 28 ,Wohnen
nordlich Kusenweg, westlich Ostring“ im Stadtteil Heepen der Stadt Bielefeld, Rover,
Gutersloh, September 2022, erganzt November 2022.

= Fortschreibung Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. llI/H
28 ,Wohnen ndrdlich Kusenweg, westlich Ostring“ im Stadtteil Heepen der Stadt
Bielefeld, Rover, Gitersloh, September 2022, erganzt November 2022.

= Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Ausweisung von Wohnbauflachen auf
den Flurstlicken 2611 und 2771 in Bielefeld, AKUS GmbH, 11.03.2019.

= Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. llI/H 28
~Wohnen noérdlich Kusenweg, westlich Ostring“ der Stadt Bielefeld; Fortschreibung,
AKUS GmbH, 24.10.2022, inkl. Erganzung vom 14.03.2023 bez. Schallreflexion

= Baugrund-Gutachten fur das ErschlieBungsgebiet ,Kusenweg® in 33719 Bielefeld,
GeoAnalytik Dr. Loh, 11.08.2021.

= Erlauterung zur Entwasserungsplanung Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 ,Wohnen noérdlich
Kusenweg/westlich Ostring® — Stadt Bielefeld, plan.b Ingenieursgesellschaft mbH,
Bielefeld, 26.10.2022

= Artenschutzbeitrag im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. [lI/O 28
»Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich Ostring“, NZO GmbH, Bielefeld Juni 2022.
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Bielefeld, im November 2022

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.51
Tischmann Loh & Partner Stadtplaner PartGmbB

Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick

Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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