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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 groRe Flache im Osten des Stadtbezirks
Heepen ndrdlich des Kusenwegs und westlich des Ostrings. Die geplanten Neubauflachen
liegen heute im AuRenbereich gemar § 35 BauGB. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 1lI/H 28 soll auf den bisher i. W. landwirtschaftlich als Acker genutzten Flachen die Ent-
wicklung eines Wohngebiets mit unterschiedlichen Geb&udetypologien 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 Sidwesten einbezogen, die bislang als unbe-
planter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Damit schliel3t der Bebauungsplan
Nr. HI/H 28 kinftig 6stlich direkt an das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. IlI/H 13.01 an, so
dass keine Bauflachen mit unterschiedlichem Planungsrecht verbleiben. Ziel ist eine aufeinan-
der abgestimmte geordnete stadtebauliche Entwicklung mit grof3eren Neubauflachen am 6st-
lichen Ortsrand der Ortslage Heepen. Der Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll nachbar-
schaftsvertraglich in die Gebietsentwicklung eingebunden werden.

Die grundsatzliche Standorteignung fur eine wohnbauliche Entwicklung ist im Rahmen der
stadtischen Grundlagenarbeiten fiur die derzeit laufende Neuaufstellung des Regionalplans flr
den Regierungsbezirk Detmold gepruft 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
ausgewertet worden ist. In der Sonderauswertung fur den Stadtbezirk Heepen wurde die
vorliegende Flache in der Anlage E ,Angebot an wohnbaulichen Reserven (> 1ha) im
Regionalplan® als Teilflache aus der Flache HE-1-01 Kusenweg gepriift.! Im Ergebnis wird die
Flache HE-1-01 Kusenweg als grundséatzlich geeignet fir eine Wohnbauentwicklung bewertet
(s. dort, Kategorie B gemafll Bewertungsmatrix). Gemaf Handlungsempfehlung soll eine
weitere Priufung und Entwicklung im Falle eines ggf. vorhandenen Eigentiimerinteresses
erfolgen.

Eine ortsansassige Immobiliengesellschaft hat nunmehr eine Einigung mit den bisherigen
Flacheneigentimern der Neubauflachen erreicht und tGbernimmt die Entwicklung des Plan-
gebiets in enger Abstimmung mit der Stadt Bielefeld. Somit kann dringend benétigtes Bauland
kurzfristig Uberplant 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 Anwendung der Baulandstrategie erfolgen soll. Eine diesbeziigliche Verpflichtung wird in
einem stadtebaulichen Vertrag gemaf 8§ 11 (1) BauGB zwischen Stadt und Vorhabentragerin

1 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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zum Satzungsbeschluss erfolgen. Es handelt sich um ein Projekt, wo der Immobiliengesell-
schaft bereits vor dem Grundsatzbeschuss des Rates der Stadt Bielefeld zur Baulandstrategie
am 11.07.2019 in Gesprachen mit der Verwaltung eine grundsatzlich positive Einschéatzung
zur baulichen Entwicklung gegeben wurde. Gemald Grundsatzbeschluss kdnnen solche Pro-
jekte im Sinne des Vertrauensschutzes ohne kommunalen Zwischenerwerb weitergefuhrt wer-
den, wenn sich die Beteiligten vertraglich verpflichten, die Zielvorstellungen analog der Biele-
felder Baulandstrategie umzusetzen. Das ist hier der Fall. Im Rahmen des noch abzu-
schlieRenden stadtebaulichen Vertrages wird sich die Immobiliengesellschaft verpflichten, alle
Grundsttcke nicht Uber dem Bodenrichtwertpreis von 2019 zu verauf3ern und auch eine Bau-
verpflichtung in den Kaufvertragen mit den Erwerbern der Baugrundstiicke zu vereinbaren.

Der Standort schlie3t an den bebauten Siedlungsbereich an und kann tber den Kusenweg
erschlossen und gut in das ortliche Stral3en- und Wegenetz eingebunden werden. Das Plan-
gebiet weist eine glinstige 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 Erschlie3ung
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 bertcksichtigen. Dariber
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 gemaR den stadtischen Zielsetzungen zu
entwickeln.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und Gr6Re 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 Siiden 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 Grol3e 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 féllt in westlicher, dstlicher und
ndrdlicher Richtung ab. Fir die Planung sind zwecks eindeutiger Nachvollziehbarkeit Gelan-
dehdhen im Plangebiet eingemessen worden. Die Hohen schwanken zwischen etwa 83/84 m
tber NHN im Nordosten und ca. 88 m tuber NHN im Sudwesten des Plangebiets (NHN =
Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 2016).

c) Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet schlief3t dstlich an den Wohnsiedlungsbereich der Ortslage Heepen an und
umfassti. W. drei Teilbereiche:

= Bestandsbebauung entlang des Kusenwegs im siidwestlichen Planbereich,

= die Flachen des ansassigen und weiter zu betreibenden Garten- und Landschaftsbau-
betriebs im mittleren Plangebiet und

= eine ca. 4,8 ha groRRe Freiflache im Bereich des eigentlichen Neubaugebiets.
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Die einbezogenen Bestandsgrundstiicke am Kusenweg sind i. W. durch 1%- bis 2%2-geschos-
sige Gebaude mit Sattel- oder Walmdéachern in offener Bauweise gepragt. Die Gebaude sind
I. W. ca. 10-13 m von der Stral3e abgertickt. Teilweise ist hier eine Bebauung in zweiter Reihe
auf den rickwartigen, straf3enabgewandten Grundstuicksflachen vorhanden. In den Geb&auden
wird weitestgehend gewohnt, rickwartig wird auf einem der Grundstticke 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 ruckwartig des bisher zugehdrigen Wohnhauses und wird tiber den Kusenweg und
Uber eine neu angelegte private ErschlieRungsstralle erschlossen. Neben den zugehdrigen
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 Bestandsgrundstiicke sind teilweise pragende bzw. glie-
dernde Heckenstrukturen und Laubgehdlze 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 schlie3en jingere Waldflachen an, die im Bebauungs-
plan Nr. lll/H 13.01 als Waldflache festgesetzt und von der Stadt Bielefeld auch als Ausgleichs-
mafinahmen angelegt worden sind.

Sudlich des Plangebiets verlauft der Kusenweg, 6stlich der Ostring (L 787), welcher auf dem
Uiberwiegenden Abschnitt durch eine mit Hecken- bzw. Geholzstrukturen begrtinte Wallanlage
vom Plangebiet getrennt ist. Ausnahme bildet der Bereich von ca. 60 m Lange im norddéstlichen
Plangebiet, in dem heute keine Wallanlage existiert. Uber den Kusenweg ist das Gebiet an
den Ostring (L 787) und damit an das Uibergeordnete Straf3ennetz angebunden. Sudlich des
Plangebiets am Kusenweg gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h, in H6he des
Garten- und Landschaftsbaubetriebs beginnt die Ortsdurchfahrt.

An der noérdlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine Wegeverbindung, die das Plangebiet
mit dem westlich gelegenen Siedlungsbereich verbindet und in 6stlicher Richtung unter dem
Ostring hindurch bis zur Stral3e Am Homersen fihrt.

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 Siedlungsraums 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 fir die Ortslage Heepen festgelegten allgemeinen
Siedlungsbereichs (ASB). Dieser groldflachige ASB reicht bis zu dem im Osten an das Plan-
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gebiet angrenzenden Ostring, der im Regionalplan als Straf3e fur den vorwiegend uberregio-
nalen und regionalen Verkehr dargestellt ist, und umfasst auch weitere Flachen sldlich 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 fur den Regierungsbezirk Detmold hat die Stadt Bielefeld im Sinne einer nachhaltigen
und flachensparenden stadtebaulichen Entwicklung u. a. den zukinftigen Bedarf an Wohn-
siedlungsflachen Uberprift. Im Rahmen der gesamtstadtischen Analyse der wohnbaulichen
Reserven im Flachennutzungsplan und im Regionalplan 2004 wurde die vorliegende Flache
grundsatzlich als geeignet fir den Wohnungsbau bewertet (s. Perspektivplan Wohnen Biele-
feld 2020/2035, vgl. Kapitel 1 dieser Begriindung). Die vorhandene Erschlie3ung tber die ort-
liche HaupterschlieBungsachse Kusenweg kann genutzt werden. Die vorliegende Bauleit-
planung kann aufgrund der Mobilisierung durch eine ortsanséssige Immobiliengesellschaft in
der angestrebten GrofR3e relativ zligig einen erkennbaren Beitrag zur Deckung des im Stadt-
gebiet bestehenden erheblichen Bedarfs an Wohnraum liefern. Eine Vereinbarkeit mit den
Zielen der Raumordnung gemaf § 1 (4) BauGB ist hier gegeben.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Freiflachen im Plan-
gebiet und der Garten- und Landschaftsbaubetrieb als Flachen fur 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 gefiihrt, damit wird
eine Festlegung aus dem Ubergeordneten Regionalplan Gbernommen. Angrenzend im Westen
und Norden sind Grinflachen und die Flachen des Landschaftsschutzgebiets aufgenommen
worden.

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

c¢) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans Ost der Stadt Bielefeld. Fir
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 nérdlich und west-
lich angrenzend an das Plangebiet ist Teil des Landschaftsschutzgebiets (LSG) Ravensberger
Higelland. 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 ,Seitenbéache und Seitentdlchen der Windwehe im
Herforder Higelland® bildet und dariiber hinaus als schutzwirdiges Biotop ,Lutterabschnitt bei
Heepen® geflhrt wird.

Die an das Plangebiet direkt angrenzenden, vom LSG erfassten Waldflachen wurden als
Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen Eingriffen im angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr.
[lI/H13.01 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.
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d) Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet liegt i. W. bisher im AuRRenbereich geman § 35 BauGB. Die bereits bebauten
Teilbereiche des sudwestlichen Plangebiets liegen im Innenbereich nach § 34 BauGB. Un-
mittelbar westlich des Plangebiets gilt der Bebauungsplan Nr. [lI/H13.1 ,Depenbrocks Hof"
(Rechtskraft 1999), welcher die Flachen westlich und nordwestlich der Ackerflachen als Wald
gemal 8§ 9 (1) Nr. 18b BauGB festsetzt. Fir den nordlichen Teilbereich dieser als Wald fest-
gesetzten Flachen sind die dem Bau der L 787n zugeordnete Ausgleichs- und Ersatzmalf3-
nahmen nachrichtlich ibernommen worden. Weiterhin sind angrenzend an die Wohngrund-
stiicke am Kusenweg im siidwestlichen Planbereich eine private Grunflache mit einer Wasser-
flache bzw. mit einer Teichanlage sowie das anschlieBende 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 siidwestlichen Planbereich,

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

= eine ca. 4,8 ha groR3e Freiflache im Bereich des eigentlichen Neubaugebiets.

Wesentliches Planungsziel der Bauleitplanung ist die moglichst zligige Schaffung von
Wohnraum im Osten der Ortslage Heepen. Bendtigt werden fir den Bedarf der unterschied-
lichen Nachfragegruppen Bauflachen, die sowohl Ein- und Zweifamilienhduser als auch Mehr-
familienhauser und Hausgruppen fiir verdichtete bzw. kombinierte Wohnformen einschlief3lich
des Angebots von sozial geférdertem Wohnraum ermdglichen. Unter Bertcksichtigung der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen sollen mit den Wohnraumangeboten sowie den ergan-
zenden Infrastrukturen, Freiflachen etc. insbesondere auch Familien mit Kindern angespro-
chen werden.

Die einbezogenen Bestandsnutzungen (Garten- und Landschaftsbaubetrieb, Wohnbebauung
im Sudwesten einschlieBlich Handwerksbetrieb) sollen unter Beriicksichtigung nachbar-
schaftsvertraglicher Erweiterungs-/Entwicklungsmoglichkeiten planungsrechtlich eingebun-
den werden. Der Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll am Standort weiter betrieben und
ggf. noch moderat weiter entwickelt werden. Der Standort soll daher in Verbindung mit beste-
hender Wohnnutzung und zuséatzlichen Baumdglichkeiten im Rahmen eines Mischgebiets
gemal § 6 BauNVO vertraglich eingebunden werden.

Im Planverfahren sollen stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungspotenziale und Erweite-
rungsmaoglichkeiten geklart und Neuordnungsmafinahmen im Sinne einer Angebotsplanung
durch den Bebauungsplan (kein Realisierungszwang) 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
Bertcksichtigung der Nachbarschaften und der Ortsrandlage geschaffen werden. Priifschwer-
punkte liegen mit Blick auf 6rtliche Gegebenheiten und planungsrechtliche Rahmenbedingun-
gen in der vertraglichen Einbindung in das Umfeld insbesondere unter nachbarschatftlichen,
immissionsschutzbezogenen, verkehrlichen und naturschutzfachlichen Aspekten.
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4.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben dargelegten Zielen und Rahmenbedingungen
auf. Der vorliegende Bearbeitungsstand ist ausdrucklich als Vorentwurf des Bebauungsplans
zu verstehen, der zur Abstimmung der grundsatzlichen Planungsziele fur die Wohngebietsent-
wicklung und der hiermit verbundenen grundlegenden Fragen zu erschlielungstechnischen,
immissionsschutzfachlichen, infrastrukturellen und umweltbezogenen Belangen dient und der
im Planverfahren entsprechend weiterzuentwickeln ist. Das vorliegende Plankonzept umfasst
die folgenden konkreten Zielsetzungen und Planinhalte:

Entwickelt werden soll ein Wohngebiet, das bedarfsgerecht vielféaltige Angebote an Wohn-
und Hausformen in Uberschaubaren Nachbarschaften und mit Anbindung an die Grinfla-
chen im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld vorsieht. Vorbereitet werden unterschied-
liche Gebaudetypologien, um die Entwicklung eines mdéglichst breiten Wohnungsangebots
zu ermoglichen. Das Plankonzept sieht nach derzeitigem Planungsstand sowohl kleinere
Gruppen mit Geschosswohnungsbau, als auch Reihenhauser, Einzel- und Doppelhauser
vor. Einzelheiten, konkrete Bautypologien, Baugestaltung etc. sind im Zuge des Verfahrens
abzustimmen.

Im Plangebiet wird nach den Vorabstimmungen der Bau einer Kindertagesstatte erforder-
lich, um eine unmittelbare Versorgung mit entsprechenden Betreuungsangeboten im Plan-
gebiet zur Verfigung zu stellen. Im weiteren Verfahren wird geprtft, ob die Kindertages-
statte ggf. in Kombination mit einem Mehrfamilienhaus entwickelt werden kann. Als Stand-
ort wird der zentrale nérdliche Planbereich vorgeschlagen, dort kbnnte der Spielplatz der
Kita im raumlichen Zusammenhang mit einer gebietsgliedernden Grin- und Spielflache
angeordnet werden (Mitnutzung der Spielflache durch die Kita-Kinder tagsiber).

Eine hohere Wohndichte mit zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern ist im zentra-
len Planbereich stdlich der Spielplatzfliche sowie im Westen vorgesehen. In diesen
Gebéauden sollen auch die Angebote des sozial geférderten Wohnraums untergebracht
werden. Nordlich des Spielplatzes sind zweigeschossige Reihenhausgruppen mit einer
jeweilige Ausrichtung der Wohn-/Gartenbereiche in westliche Richtung angedacht. Im
Ubergang zur Bestandsbebauung im Stidwesten sowie zum Garten- und Landschaftsbau-
betrieb wird die Wohndichte weiter zuriickgenommen, vorgeschlagen werden 1%%- bis 2-
geschossige Einzelhduser mit einer weitgehend sudlichen bis siidwestlichen Ausrichtung
der Wohn- und Gartenbereiche. Eine vergleichbare Struktur wird auch im Ubergang zum
ndrdlichen Wohngebietsrand geplant. Entlang des Ostrings sind unter Berticksichtigung der
Schallschutzanforderungen ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhduser mit Orien-
tierung der Wohnbereiche in Richtung Westen vorstellbar. Entlang des Kusenwegs werden
die Strukturen im Bestand mit etwas grof3eren (zweigeschossigen) Baukorpern aufgegriffen
und auf den stral3enraumpragenden Neubaugrundstiicken fortgefhrt.

Aus stadtebaulichen und architektonischen Griinden sollen die Gebaude in den Baugrup-
pen einheitlich mit Flachdach bzw. mit geneigten D&chern/Satteldach errichtet werden.
Hinsichtlich des Gestaltungkonzepts werden mit Ausnahme der entlang des Ostrings
geplanten Baureihe mit Satteldach zu diesem friihen Verfahrensstand aber noch zwei
Entwicklungsrichtungen offengehalten. Einzelheiten hierzu sind im Zuge des Planverfah-
rens zu konkretisieren.

Die ErschlieBung des Plangebiets ist tber eine RingerschlieRung 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 Stral3ennetz
gegeben. Dariiber hinaus knipft das Plangebiet im nérdlichen Planbereich an eine beste-
hende Wegeverbindung an, so dass Fufl3gdnger und Radfahrer weitere Verbindungen in
das umgebende Wegenetz und in den AulRenbereich nutzen kénnen.

Die bestehende Wohnbebauung am Kusenweg im sidwestlichen Planbereich soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Auf den stralienabgewandten Grundstiicksflachen sind
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hier zudem einzelne Nachverdichtungsmdglichkeiten in Form von eigenstandigen Neubau-
ten in zweiter Reihe geplant, die sich in ihrer baulichen Auspragung an dem in zweiter Reihe
bereits bestehenden Gebaude orientieren. Die Nachverdichtungsmoglichkeiten sind hierbei
abgestimmt auf den jeweiligen stéadtebaulichen Kontext und die Grundstiicksgré3en entwi-
ckelt worden. Die Bebauung der Gartenseite ist insgesamt abhangig von den Grundsticks-
tiefen und dem jeweils gegebenen stadtebaulichen Kontext (Abstande zur Nachbarbebau-
ung etc.).

= Der ansassige Garten- und Landschaftsbaubetrieb wird in Verbindung mit bestehender
Wohnnutzung und zusatzlichen Baumoglichkeiten in das stadtebauliche Konzept im Rah-
men eines Mischgebiets gemaR § 6 BauNVO vertraglich eingebunden. Die Erweiterungs-
moglichkeiten im Osten konnen alternativ auch fir Wohn-Mischnutzungen genutzt werden,
durch die Lage innerhalb des HaupterschlieRungsrings 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 nérdlichen Randbereich der Betriebsflache vorhandenen Heckenstruktur
angestrebt.

= |Imwestlichen und nérdlichen Ubergang zu den Waldflachen entlang des Oldentruper Bachs
wird eine Waldrandzone mit méglichst naturnaher Riickhaltung und Drosselung von Nieder-
schlagswasser uber ein Muldensystem vorgeschlagen. Einzelheiten sind im Zuge des
Verfahrens auf Grundlage der entwdsserungstechnischen Planungen und der forstwirt-
schaftlichen und naturschutzfachlichen Anforderungen zu klaren.

* Die Gehdlzbestande im Ubergang zur Bestandsbebauung am Kusenweg werden im weite-
ren Verfahren geprift. Die mit Akazien durchsetzte Baumreihe im Sidwesten soll vom
Eigentiimer aus Grinden der Verkehrssicherungspflicht gegentiber der bestehenden Nach-
barschaft zurickgenommen werden. Stral3enbegleitende Baumreihen sowie Baumpflan-
zungen auf den im Gebiet notwendigen Stellplatzflachen sollen zu einer Durchgriinung
beitragen.

= Das Plangebiet ist erheblich durch den Verkehr auf dem Ostring vorbelastet, aktive Schutz-
mafinahmen werden erforderlich. Der auf den bisherigen Bestand abgestellte bestehende
Larmschutzwall im 6stlichen Planbereich soll erhalten und in Abstimmung mit den zustan-
digen Fachbehorden um notwendige aktive LarmschutzmalRnahmen ergénzt werden
(Larmschutzwall oder Kombination Larmschutzwall / Larmschutzwand).

Erste Schatzung der moéglichen Wohneinheiten

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

= Teilbereiche mit Geschosswohnungsbau: ca. 95 WE
= Teilbereiche mit Hausgruppen: ca. 15WE
= Teilbereiche mit Einzel-/Doppelhausbebauung: ca. 50 WE

Als vorlaufige Schatzung ergeben sich somit im Plangebiet ganz grob etwa 160 Neubau-
wohnungen. Darin nicht berticksichtigt ist der erfasste Altanliegerbestand mit ggf. gewtinsch-
ten Nachverdichtungsmadglichkeiten im Geb&audebestand.
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5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 sollen in Abwagung der berthrten 6ffentlichen und
privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die kunftige stadtebauliche
Ordnung im Plangebiet mit einer angemessenen und stadtebaulich vertretbaren Arrondierung
des Siedlungsbereichs entwickelt werden. Planungsziele und kiinftige 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 und weitere Planunterlagen
werden im weiteren Planverfahren erarbeitet.

5.1 Artder baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen

Die im Plangebiet bereits bestehende und die geplante Wohnbebauung sollen gemaf den
Planungszielen als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO entwickelt werden.
Diese Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, dariiber hinaus ist aber eine gewisse Flexi-
bilitat und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen
moglich. Diese ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ soll ausdriicklich angeboten werden.

Die geplante Kindertagesstatte ist als Anlage fur soziale Zwecke gemaR § 4 (2) Nr. 3 BauNVO
im allgemeinen Wohngebiet zuldssig. 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 Abhéngigkeit der Lage
innerhalb des Plangebiets sowie unter Bertcksichtigung der bestehenden Nutzungen weiter
gegliedert. Ausgeschlossen wird die gemaf § 4 (3) Nr. 5 BauNVO ggf. ausnahmsweise denk-
bare Nutzung Tankstellen, die in der Randlage zum Ostring am Kusenweg ggf. angefragt wer-
den konnte. Verkehrsaufkommen, Baustruktur, Werbung etc. stehen jedoch mit den geplanten
Nutzungen und Gestaltungszielen in Konflikt, so dass ein grundsatzlicher Ausschluss erfolgt.

Dartber hinaus sollen in den vom Kusenweg abgesetzten inneren Teilflachen des neuen
Wohngebiets auch weitere gemal3 8§ 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen
ausgeschlossen werden (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe). In diesen Teilflachen soll die Nutzungsmischung zur Starkung des
Wohngebietscharakters beschrankt werden. Eine Ansiedlung solcher Nutzungen wirde die
gewiinschte harmonische wohnbauliche Entwicklung stéren, ggf. durch Emissionen (Liefer-/
Kundenverkehr etc.) oder durch eine Uberlastung der ErschlieBungsanlage.

In den Teilflachen WA4 und WAS wird in die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohn-
gebauden gemafl § 9 (1) Nr. 6 BauGB geregelt. In der Teilflache WA4 sind maximal 4 Woh-
nungen je Einzelhaus bzw. 2 Wohnungen je Doppelhaushélfte zulassig. Im WAS5 sind maximal
2 Wohnungen je Einzelhaus bzw. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte zulassig, wobei als Aus-
nahme gemal’ 8§ 31 (1) BauGB fiir Doppelhaushalften ggf. eine zusatzliche Wohnung zuge-
lassen werden kann. Hiermit soll eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem
ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende bzw.
nicht vertragliche Verdichtung vermieden werden und Verlasslichkeit fir die jeweiligen Bau-
willigen in den Teilbereichen gesichert werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die 25 % Quote zum gefdrderten Wohnungsbau im Plan-
gebiet umgesetzt werden soll. Eine Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird
in einem stadtebaulichen Vertrag geman § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor zum
Satzungsbeschluss erfolgen.
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Der im Plangebiet anséssige Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll weiter betrieben werden.
Der Standort soll daher in Verbindung mit bestehender Wohnnutzung und zusétzlichen Bau-
moglichkeiten im Rahmen eines Mischgebiets gemé&R 8 6 BauNVO vertraglich in das stadte-
bauliche Konzept eingebunden werden. Die konkreten Rahmenbedingungen und Einzelheiten
sind im Planverfahren weiter abzustimmen. Die Erweiterungsmoglichkeiten im Osten kdnnen
alternativ auch fur Wohn-Mischnutzungen genutzt werden, durch die Lage innerhalb des
HaupterschlieBungsrings kénnen nachbarschaftliche Ricksichtnahme und Vertraglichkeit
erreicht werden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeines Wohngebiet gemal § 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. Nutzungsmafie und weitere Festsetzungen nach § 9 (1) Nrn.
1 und 2 BauGB werden bedarfsorientiert und aus der ortsiiblichen Siedlungsstruktur abge-
leitet, die Randlage zum Griinzug und zu den umgebenden Stral3enziigen ist zu beriicksichti-
gen. Offen ist derzeit noch die anzustrebende Baugestaltung in den Teilflichen; im Planverfah-
ren ist zu klaren, ob v. a. die kleineren Geb&ude im Plangebiet eher mit Flachdachern oder mit
geneigten Dachern errichtet werden sollen.

Die zentralen Regelungen fur die Teilbereiche WA1 bis WA7 ergeben sich aus folgenden Uber-
legungen:

= WAL: Geschosswohnungsbau in verdichteten zwei- bis dreigeschossigen Wohnformen
(ggf. auch mit Staffelgeschoss) mit Mehrfamilienhdusern und/oder Hausgruppen.

= WAZ2: Bebauung mit kleinen Hausgruppen und zwei Vollgeschossen, ggf. auch mit Staffel-
geschossen.

= WA3, WAS: Kleine Mehrfamilienhduser an Sonderstandorten im Quartier mit zwei Vollge-
schossen, sofern schalltechnisch moglich auch mit einem Staffelgeschoss.

= WAA4: Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern auf mittelgroRen Grundstiicken mit maxi-
mal 2 Wohneinheiten und mit zwei Vollgeschossen, ggf. auch mit Staffelgeschossen.

= WAG: Primar familienbezogene regionaltypische Bebauung mit Einzel- und Doppelh&dusern
in sog. ,172-geschossiger‘ Bebauung (Obergeschoss ggf. im Dachraum) und mit maximal
2 Wohneinheiten, Bauzeile entlang des Ostrings auf der Nordostseite mit abgewandten
Wohnbereichen durch Vorgabe der Gebaudestellung.

= WAY7: Bestandsuberplanung entlang des Kusenwegs mit unterschiedlichen Bauformen,
i. W. zweigeschossig mit Sattel- und Walmdéachern.

a) Mal der baulichen Nutzung

= Die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich angesichts des angestrebten Spielraums fir
Einzel-/Doppelhauser, Hausgruppen und Mehrfamilienhauser sowie der noch nicht festge-
legten GrundstticksgroRen mit einer GRZ von 0,4 an der Obergrenze im Sinne des § 17
BauNVO fur Wohngebiete, um ein ausreichendes Maf3 an Flexibilitdt offen zu halten.

= 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
Malf3 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
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unterschiedlich festgesetzt. In den Teilflachen WA1 mit Geschosswohnungsbau werden
zwei bis drei Vollgeschossen vorgesehen. In den Teilflachen WA2 sind Hausgruppen mit
zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt, um eine homogene aufeinander abgestimmte
Bebauung in diesem Planbereich sicherzustellen. Im tbrigen Plangebiet sind maximal zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Hiermit wird in Verbindung mit den jeweiligen Hohenvorgaben
eine entsprechende bauliche Ausnutzung erméglicht bzw. vorgegeben.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Baukorper erfolgt
Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- bzw. Gesamthdhen. Eine umfeldgerechte Mal3-
stablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum bei der konkreten Umset-
zung sollen mit den Héhenvorgaben insgesamt gewahrt bleiben.

In den Teilflachen WAL werden die maximale Traufh6he auf 9,5 m und die maximale
Gebéaudehothe auf 11 m begrenzt, um die geplante Mehrfamilienhausbebauung mit zwei bis
drei Vollgeschossen hier realisieren zu kdnnen. In den Teilflachen WA2, WA4 und WAS5
sind eine maximale Traufhéhe von 7,2 m und eine maximale Gebaudehohe von 9,5 m fest-
gesetzt, um hier eine einheitliche Bebauung mit zwei Vollgeschossen zu ermdglichen.
Innerhalb der im Dachbereich voraussichtlich héher larmbelasteten Teilflache WA3 ist zur
Umsetzung einer Flachdachbebauung mit maximal zwei Vollgeschossen die Gebaudehthe
auf maximal 7,50 m begrenzt.

In der Teilflache WA6 entlang des Ostrings auf der Nordostseite werden die Traufhthe auf
maximal 4,5 m und die Gebaudehdhe auf maximal 9,50 m begrenzt, um hier in Verbindung
mit der Gebdaudestellung einen ausreichenden Schallschutz entlang des Ostrings zu
sichern. Ebenso wird in der zweiten Teilflache des WA®G in zweiter Reihe am Kusenweg auf
die regionaltypische, primar familienbezogene regionaltypische Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern in sog. ,172-geschossiger‘ Bebauung abgestellt.

Die Bestandstiberplanung im WA7 entlang des Kusenwegs beriicksichtigt die vorhandenen
Gebaudetypen mit unterschiedlichen, i. W. zweigeschossigen Bauformen. Anknipfend an
den baulichen Bestand werden eine maximale Traufhohe von 6,5 m und eine maximale
Gebaudehothe von 11,0 m festgesetzt.

Weiterhin werden Ausnahmeregelungen gemal § 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 zulassi-
gen Gesamthohe um maximal 0,5 m durch Solaranlagen auf Flachdachern zugelassen, um
eine Errichtung entsprechender Anlagen auch bei maximaler Ausnutzung im Sinne des
Klimaschutzes zu gewahrleisten. Zum anderen kann in der Teilflaiche WA1 mit Geschoss-
wohnungsbau durch eine Uberschreitungsmaglichkeit fiir untergeordnete Bauteile (z. B. fir
Fahrstihlen, Liftungsanlagen) um bis zu 2,0 m ggf. notwendigen technischen Anforderun-
gen Rechnung getragen werden.

Die festgesetzten Hohen sind als planungsrechtlicher Rahmen zu verstehen. Einzelne
Bestandsgebaude im WA6 und WA7 entlang des Kusenwegs kdnnen in ihrer Hohen-
entwicklung daher von diesen Festsetzungen abweichen. Hier kénnen ggf. Héhenlber-
schreitungen zugelassen werden, soweit diese sich im Rahmen des Altbestands bewegen.
Hierzu ist ebenfalls eine entsprechende Ausnahme formuliert.

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 den Teilflachen WAL und WAG6 wird eine offene Bauweise festgesetzt, die die ange-
strebte Mischung unterschiedlicher Bauformen erméglicht.

Teilflache WA2 soll durch eine Hausgruppe bebaut werden, diese Bauweise wird daher hier
vorgegeben.
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= Inden Teilbereichen WA3, WA4, WA5 und WA ist nur eine Einzelhaus- oder Doppelhaus-
bebauung zuléssig. Hiermit wird eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung der Baufor-
men in den jeweiligen Teilbereichen erreicht.

c) Uberbaubare tiberbaubare/nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaf § 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 einen gewissen Spiel-
raum bei der Entwicklung der jeweiligen Grundstiicke, um eine bauliche Entwicklung und
Nachverdichtung in einem stadtebaulich vertretbaren Mal3 zu ermdglichen.

Die aulRerhalb der tberbaubaren Flachen zulassigen Garagen und Carports sollen gemaf
§ 23 (5) BauNVO zur Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsflachen einen Abstand von 5 m
v. a. aus Grinden der Stadtgestaltung einhalten. Ziel ist es, die optische Présenz derartiger
Anlagen im Stralenraum zu begrenzen.

Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

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

a) Mal der baulichen Nutzung

* Die Festsetzungen im MI1 lassen angesichts der angestrebten Uberplanung des Garten-
und Landschaftsbaubetriebs mit Nebenanlagen und Betriebsflachen einen entsprechenden
Spielraum zu. Alternativ kommt z. B. entlang der dstlichen Planstral3e eine Bebauung mit
einzelnen Mehrfamilienhéusern analog zu den Festsetzungen im WAL in Frage. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) orientiert an der GRZ-Obergrenze gemal3 § 17 BauNVO. Die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) wird abgestuft, um eine zu starke hochbauliche Verdichtung zu vermei-
den. In Verbindung mit den Vorgaben zu Vollgeschossen, Gebaudehthen und Baugrenzen
kann eine angemessene Einbindung in das stadtebauliche Umfeld gesichert werden, ein
zu hohes Malf3 an baulicher Verdichtung wird insgesamt vermieden.

= |nder kleinteiliger gepragten Teilflache MI2 am Kusenweg werden sinngemalf? die o. g. WA-
Festsetzungen fir die Teilflache WA7 aufgegriffen (s. oben).

b) Bauweise

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

c) Uberbaubare iiberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Lage und Tiefe der uUberbaubaren Grundstiicksflachen werden ebenfalls gemafl § 23
BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Die vorgegebenen Baufelder
ermoglichen sowohl die Weiterfihrung des Garten und Landschaftsbaubetriebs im MI1, als
auch - stadtebaulich abgestuft - die weitere Bebauung am Kusenweg.
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Die aufRerhalb der tiberbaubaren Flachen zulassigen Garagen und Carports missen gemafi
§ 23 (5) BauNVO analog zur Festsetzung im WA zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrs-
flachen einen Abstand von 5 m v. a. aus Griinden der Stadtgestaltung einhalten, um die opti-
sche Prasenz derartiger Anlagen im Stralenraum zu begrenzen.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Die dul3ere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber den Kusenweg (K 23), der als ortliche
HauptstraRe das Plangebiet gut Richtung Ortskern Heepen im Westen anbindet und der im
Osten direkt Gber einen Ampelknoten mit dem Ostring (L 787) verbunden ist. Die Anbindung
an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz ist somit sehr gut. Die bereits bebauten Grund-
stucke im Plangebiet sind uber die Stral3e Kusenweg unmittelbar erschlossen. Die Geschwin-
digkeit am Kusenweg ist auf 50 km/h begrenzt.

Der Anschluss an den OPNV ist tber die Bushaltestelle Werning mit den Buslinien 350, 351
und 388 sudwestlich des Plangebiets auf Hohe der Kreuzung Salzuflerstral3e/In der Sand-
grube gegeben. Ggf. kommt eine neue Haltstelle in Hohe des Neubaugebiets in Frage.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt Uber zwei Anschlusspunkte am Kusen-
weg und Uber eine zweistufige RingerschlielBung. Die Anschlusspunkte wurden so gewahlt,
dass ein ausreichender Abstand zur bestehenden Wohnbebauung am Kusenweg gewahr-
leistet ist.

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung werden mit Erarbeitung des Bebauungsplan-
Entwurfs im weiteren Verfahren dargelegt.

Mit der Planung sollen neue Ful3-/Radwegeverbindungen im Plangebiet geschaffen werden.
Im nérdlichen Planbereich sind zwei Wegeverbindungen mit Anknipfung an den dort ost-
westlich verlaufenden Weg geplant, der die Ortslage Heepen und die dstlichen Wohngebiete
mit dem Umfeld des Oldentruper Bachs und mit dem Freiraum im Osten verbindet. Somit wird
auch die Durchlassigkeit fir Ful3génger und Radfahrer zwischen Kusenweg und Freiraum
ermdglicht.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit der stadtischen Waldflachen sind zwei Anschlusspunkte
im Nordosten und im Stdwesten als Wirtschaftsweg mit einer Breite von 5 m vorgesehen, so
dass diese auch von groReren Fahrzeugen fir waldbauliche MaRnahmen anfahren kénnen.

Flachen fur den ruhenden Verkehr sollen in den dichter bebaubaren Teilbereichen mit Mehr-
familienhausern/Geschosswohnungsbau auf kleineren Stellplatzanlagen jeweils gebdaudenah
angeordnet werden. Flachenbedarfe etc. sind im Zuge des Verfahrens noch abzustimmen.
DarlUber hinaus sind private Stellplatze gemal stadtischer Stellplatzsatzung auf den Bau-
grundstiicken nachzuweisen. Der aus stadtebaulichen Griinden vorgegebene Mindestabstand
von 5 m vor Garagen/Carports auf den nicht iberbaubaren Flachen im Zufahrtsbereich schafft
ggf. einen zusatzlichen Stellplatz als Stauraum und entlastet insofern auch den Stral3enraum.

5.4 Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes sind fir die Planung insbesondere die verkehrlichen
Immissionen des Ostrings unmittelbar 6stlich des Plangebiets relevant. Die erheblichen Emis-
sionen, die vom Ostring auf das Plangebiet einwirken, sind im Planverfahren zu prifen und
sachgerecht zu bertcksichtigen.
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a) Verkehrliche Immissionen

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde eine erste gutachterliche Untersuchung durchgefihrt,
um GroRRenordnung und Auswirkungen der verkehrlichen Immissionen besser einschéatzen zu
konnen und um zu prufen, ob im Plangebiet eine wohngebietsvertragliche Entwicklung méglich
ist?. Im diesem Rahmen wurden die Gerausch-Immissionen des Kfz-Verkehrs® auf die Wohn-
bauflachen im Plangebiet in ihrer Pegelhdhe ermittelt und vor dem Hintergrund des Baupla-
nungsrechts diskutiert.

Als Zwischenergebnis kann festgehalten werden, dass unter Berlcksichtigung von aktiven
Schallschutzmafinahmen (Wall oder Wall-Wandkombination in Hohe von 91,0 m tGber Normal-
hoéhennull bzw. ca. 7 m tiber Geldnde entlang des Ostrings) die Gerauschbelastungen im Plan-
gebiet voraussichtlich soweit gemindert werden, dass nach derzeitigem Kenntnisstand auf
nahezu der gesamten Plangebietsfliche gesunde Wohnverhéltnisse vorherrschen. Unter
Berticksichtigung dieser aktiven SchallschutzmalRhahen kommt der Gutachter nach derzeiti-
gem Kenntnisstand auf3erdem zu folgendem Zwischenergebnis (s. nachfolgende Abbildungen):

= Die idealtypischen WA-Werte (55/45 dB(A) tags/nachts) werden auf den in der Anlage 5
tags braun und nachts auf den griin dargestellten Flachen eingehalten.

= Aufdenin der Anlage 5 tags orange und nachts gelb dargestellten Flachen werden weitest-
gehend die Wohngebietswerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A) tags/nachts) eingehalten.

= Auf den in der Anlage 5 tags rot und nachts braun dargestellten Flachen werden weitest-
gehend die Mischgebietswerte der 16. BImSchV (64 / 54 dB(A) tags / nachts) eingehalten.

Anlage 5. Blatt 2
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Bielefeld / Geplante Wohnbaufldche auf den Flurstiicken 2611 und 2771 am Kusenweg
Gersausch-ITmmissionen / KFZ-Verkehr / mit aktivem Larmschutz / Tag / 1. OG M 1:1500

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

3 Grundlage: Verkehrsbelastungsdaten der Stadt Bielefeld fur die umliegenden StraRen mit Prognosehorizont
2030
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Anlage 5. Blatt 4
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Bielefeld / Geplante Wohnbauflidche auf den Flurstiicken 2611 und 2771 am Kusenweg A 11.03.2019
N 1:1500

Gerausch-Immissionen / KFZ-Verkehr / mit aktivem Larmschutz / Nacht/ 1. OG

Schalltechnische Berechnungen: Gerduschimmissionen Kfz-Verkehr mit aktivem Larmschutz, Ergebnisse fir das
1. OG Tag/Nacht, AKUS GmbH, 11.03.2019, ohne Maf3stab

Der bestehende Larmschutzwall im dstlichen Planbereich soll daher erhalten und im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit den zustéandigen Fachbehérden um notwendige aktive Larm-
schutzmalnahmen erganzt werden (LArmschutzwall oder Kombination Larmschutzwall/ Larm-
schutzwand).

Es wird deutlich, dass die idealtypischen Orientierungswerte fir WA-Gebiete gemaf Beiblatt
zur DIN 18005 auf Grundlage der im Rahmen dieser vorlaufigen schalltechnischen Untersu-
chung aufgezeigten MaRhahmen nicht im gesamten Plangebiet eingehalten werden kénnen,
wohl aber tags und nachts die Mischgebietswerte gemafl der 16. BImSchV, so dass hier
gesundes Wohnen nach der 16. BImSchV moglich ist. Die bisherigen schalltechnischen
Berechnungen zeigen, dass grundsatzlich eine fachgesetzlich wie stadtebaulich in der Abwa-
gung vertretbare Losung fur eine Wohnbebauung gefunden werden kann. Zum Planentwurf
soll nach weiterer Abstimmung mit den fachlich Beteiligten das Schallgutachten fortgeschrie-
ben werden, die aktiven und passiven SchutzmafRnahmen sollen ausgearbeitet werden, ergan-
zende Detailregelungen zu Larmpegelbereichen etc. sind als textliche Festsetzungen aufzu-
nehmen.

b) Gewerbliche Emissionen

Gewerbliche Emissionen sind insbesondere im Zusammenhang mit dem tberplanten 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. Der am Kusenweg ansassige Handwerksbetrieb fir
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Brand- und Wasserschadenssanierung liegt bereits heute inmitten der umgebenden Wohnnut-
zungen, eine besondere Konfliktlage wird auch hier nicht erwartet. Im weiteren Planverfahren
erfolgt eine Abstimmung mit den fachlich Beteiligten.

Ggf. 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. moégliche Konfliktlage aufgrund typischer
Emissionen landwirtschaftlicher Betriebe bzw. gro3erer Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwir-
kungen, Larm) liegen derzeit nicht vor.

d) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse Uber sonstige ggf. relevante Immissionen (z. B. Gerlche, Staub, Erschitterun-
gen), die eine durchgreifende Relevanz fur die Planung besitzen kdnnten, liegen nach der-
zeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Betriebsbereiche nach Storfallverordnung sind der Stadt innerhalb relevanter Achtungsab-
stande zur Uberplanten Flache nicht bekannt. Derzeit wird ein naherer Untersuchungsbedarf
hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Stdrfallschutz
nicht gesehen.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Planung eines neuen Wohngebiets l6st einen Bedarf an weiteren Kita- und Schulplatzen
aus. Im Rahmen der Gebietsentwicklung wird der Neubau einer drei- bis vierziigigen Kinder-
tagesstitte erforderlich, der im Plankonzept zunéchst nicht als separate Einrichtung, sondern
in Verbindung mit einem gréReren Baukorper im WAL angedacht wird. Im weiteren Verfahren
werden der konkrete Bedarf, bauliche Anforderungen und die Ausgestaltung der geplanten
Kindertagesstatte mit den zustandigen Fachamtern und mit den Projektentwicklern entspre-
chend abgestimmit.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Grundschule Am Homersen. Nach Vorgespréachen
mit dem zustandigen Fachamt im Oktober 2019 kann diese Schule Kinder eines weiteren
Wohngebiets grundsatzlich aufnehmen.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Die Uberplanten Flachen im Plangebiet (iberwiegend 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 ausgelost.
Die genaue GrofRRenordnung ist im weiteren Verfahren zu ermitteln. Im Vorentwurf wird
zunachst eine Spielplatzflache von 1.500 m2 berticksichtigt. Diese ist in zentraler Lage geplant
und so innerhalb des neuen Wohngebiets ful3laufig gut erreichbar.

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

Die Fragen der Ver- und Entsorgung und der technischen ErschlieBung etc. werden im Zuge der
weiteren Planung parallel zum Planverfahren erarbeitet. Das Plangebiet erganzt einen seit vielen
Jahren entwickelten Siedlungsbereich im Stadtteil Heepen.

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationsanlagen erfolgen durch Anschluss an die umliegenden Anlagen im bestehenden Sied-
lungsbereich. Dabei geht die Stadt davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit unterirdi-
schen Leitungen/Medien erfolgt. Eine oberirdische Verlegung z. B. von Telekommunikations-
anlagen ist stadtebaulich nicht vertretbar. Die StralRenraumwirkung eventueller oberirdischer
Leitungen in einem aktuellen Baugebiet entspricht nicht dem Stand der Technik bzw. heutigen
Anforderungen an das Wohnumfeld und den Stadtraum. Daher enthéalt der Bebauungsplan i. W.
klarstellend eine Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unterirdisch zu verle-
gen sind.

Die Entwdasserung im Plangebiet ist im weiteren Verfahren zu klaren und mit den jeweiligen
Fachbehodrden abzustimmen. Im westlichen und nérdlichen Planbereich wird in der freizuhalten-
den Waldrandzone die Anlage eines mdglichst naturnahen Muldensystems zur Riickhaltung und
Drosselung von Niederschlagswasser gepruft, der Uberlauf konnte dann in Richtung Oldentru-
per Bach gefiihrt werden. Darliber hinaus sind die Vorgaben von Wasserhaushalts- und Landes-
wassergesetz mit den Bestimmungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten.
Hiernach soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder tber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Im weiteren Planverfahren wird auf die Aussagen der
Fachamter/-behérden Bezug genommen.

Im Ostlichen Bereich des Plangebiets verlauft eine Druckrohrleitung. Der Leitungsverlauf
wurde eingemessen. Einzelheiten zum Umgang mit der Leitung im Rahmen der Erschlie3ung
sind Zuge des Verfahrens noch abzustimmen.

Eine ausreichende Bereitstellung von Loschwasser sowie die Zuganglichkeit fur die Feuerwehr
ist zu gewahrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW).

5.8 Denkmalschutz

Bau-, Boden- oder sonstige Denkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld bislang
nicht bekannt. Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, v. a. auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG
NW).

5.9 Grunordnung und Belange des Waldes

Im Westen des Plangebiets und im Norden oberhalb des Wegs schlieRen Waldflachen mit
relativ jungen Bestdnden an, die im Zuge des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 11I/H 13.01
als Waldflache festgesetzt und von der Stadt Bielefeld auch als AusgleichsmalRhahmen ange-
legt worden sind. Das Plankonzept sieht hier einen 15-18 m breiten Grinstreifen als Wald-
randzone vor, der auch fur die naturnahe Regenwasserriickhaltung genutzt werden kann (s.
Kapitel 5.7). Die Baugrenzen fir die geplanten Wohngebdude halten mindestens einen
Abstand von etwa 20 m zu diesen Waldflachen ein, so dass bei einem entsprechenden Wald-
randaufbau ein ausreichender Abstand gegeben ist. Zur Sicherung der Erreichbarkeit der sind
zwei Anschlusspunkte im Nordosten und im Sudwesten als Wirtschaftsweg mit einer Breite
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von 5 m vorgesehen, so dass auch gro3ere Fahrzeuge fur waldbauliche Malinahmen anfahren
kdnnen.

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
fortgefiihrt bzw. ergéanzt werden soll.

Mit Blick auf Gebietsdurchgrinung und Anpassungsmafnahmen an den Klimawandel soll fur
Teile der Dachflachen eine Begrinung aufgenommen werden. Einzelheiten der Regelungen
sind aber u. a. abhéngig von der noch abzustimmenden Gestaltung der Dachflachen und
werden im Zuge des Verfahrens weiter konkretisiert.

Die Anpflanzung standortgerechter Laubbaume im Plangebiet soll im weiteren Verfahren
anhand der konkretisierten Planung festgesetzt werden. Auch die Anpflanzung standort-
gerechter Laubbdaume auf und zwischen privaten Stellplatzflachen soll ab 4 Stellpléatzen
festgesetzt werden.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukorper in den Siedlungsrand-
bereich werden o6rtliche Bauvorschriften gemaR § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemaf3 § 9 (1) BauGB um Vorschriften zur
Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Im ortsiiblichen Rahmen soll eine in den
Grundziugen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukorper in den Teilflachen des WA
und des MI und des Gebietscharakters erreicht werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die v. a. die Dach-
gestaltung und die gestalterische Einheit von Doppelhausern und Hausgruppen betreffen.
Zudem werden Gestaltungsvorschriften fur Vorgarten und zugehdrige Einfriedungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Insgesamt sind die Regelungen verhaltnismafiig und engen
die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen nicht GbermaRig ein. Sie orientieren sich an den orts-
ublichen Rahmenbedingungen und erhalten einen erheblichen Spielraum individueller Bau-
freiheit.

Offen ist derzeit noch die anzustrebende Baugestaltung in den Teilflachen; im Planverfahren
ist zu klaren, ob v. a. die kleineren Gebaude im Plangebiet eher mit Flachdachern oder mit
geneigten Dachern errichtet werden sollen. Diese Frage und weitere Einzelheiten werden im
Planverfahren erarbeitet und abgestimmt.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung zum Straenraum 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.

= Zur Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Charakters innerhalb der jeweiligen
Teilflaichen des Plangebiets werden Dachformen und -neigungen festgesetzt. Eine auf
die Teilflachen abgestimmte Konkretisierung geneigte Dacher/Flachd&acher wird im Zuge
des Verfahrens in Abhangigkeit von den geplanten Bautypologien (s. Kapitel 4.2) gepruft.

= Grol3formatige bzw. sich Gber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten I6sen die ge-
schlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe als pragende
Gestaltungselemente wird gestdrt, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses erzeugt
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werden. Mit Einschrankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll der unmafstabliche,
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 Nebend&cher 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 Baukérper sollen vermieden wer-
den, da sie sich nicht in das Ortsbild einfugen wurden.

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
far den Uberplanten Altbestand zugelassen werden kdnnen.

b)  Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Mit den Festsetzungen zur Vorgartengestaltung soll eine harmonische Gestaltung der Vor-
gartenbereiche und eine Begriinung dieser Bereiche erreicht werden. Hiermit soll das Ortsbild
aufgewertet und ein Beitrag zur Sicherung und Entwicklung von Grinstrukturen im Plangebiet
geleistet werden. Vergleichbare Vorgaben werden von der Stadt Bielefeld in stadtebaulich
ahnlichen Situationen regelméaRig getroffen und sind in diesem Rahmen verhaltnismaRig.

Einfriedungen kénnen im Strallenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grofze Wirkung
entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmafRstablich oder zu nah an den Verkehrs-
flachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat
im Straenzug. In Vorgéarten entlang offentlicher Verkehrsflachen einschliel3lich der seitlichen
Einfriedung der Vorgarten in einer Tiefe von mindestens 3 m sind Einfriedungen daher nur bis
zu einer Hohe von 0,8 m Uber Stralen- bzw. Gartengelandeniveau zulassig. Die Hohe von
0,8 m fir Einfriedungen berticksichtigt neben den Gestaltungszielen aus Sicherheitsgrinden
auch die Grof3e bzw. das Sichtfeld von spielenden Kindern.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fur Bauleitplane eingefiihrt worden, um die voraussichtlichen Umweltauswir-
kungen einer Planung zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschreiben
und zu bewerten sowie in der Abwéagung tber den Bauleitplan angemessen zu bericksich-
tigen. Die frihzeitigen Beteiligungsschritte sollen zun&chst dazu dienen, den erforderlichen
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung abzustimmen sowie die sonstigen umwelt-
bezogenen Abwagungsmaterialien zu sammeln. Auf dieser Grundlage wird der Umweltbericht
im weiteren Planverfahren erarbeitet und zur Entwurfsoffenlage gemaf § 3 (2) BauGB als
gesonderter Teil der Begriindung beigeflgt.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwégung
einzustellen. Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann grundsatzlich Eingriffe in Natur und
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Landschaft vorbereiten. Es ist zu prifen, ob die MaRnahme 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 fir sinnvoll. Somit wird der Planung
Vorrang vor einem Eingriffsverzicht eingerdumt. Die Umweltprifung und die Eingriffsbewer-
tung und -bilanzierung werden im weiteren Verfahren nach Abstimmung und Klarung grund-
legender Fragestellungen als Grundlage fir die Abwagung erarbeitet.

6.3 Artenschutz

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

Kenntnisse Uber das Vorkommen bzw. eine Betroffenheit planungsrelevanter oder sonstiger
geschutzter Arten liegen bislang nicht vor. Im weiteren Planverfahren wird eine Artenschutz-
prufung erstellt und mit Fachamtern/-behdrden abgestimmt.

6.4 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 genie3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Boden-
funktionen gemani § 2 (1) BBodSchG.

Gemall Bodenkarte NRW* stehen im Plangebiet Giberwiegend Bdden als Pseudogley-Braun-
erde, im stdostlichen Planbereich als Braunerde und im nérdlichen Planbereich als Gley an.
Bei der Pseudogley-Braunerde handelt es sich gemaf Bodenkarte um mittel- bis tiefgrindige
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 tiefgrindige 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 Gleybtden sind
gemal} Bodenkarte schluffige Lehmbdden mit hoher Sorptionsféahigkeit, 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 Boden® nicht als schitzenswert.

Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983.
5 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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Die Stadt Bielefeld halt die Uberplanung als Arrondierung des Siedlungsbereichs grundsatzlich
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) Gewésser 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.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Unab-
hangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten
oder schadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behérde mitzuteilen
(hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

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

6.6 Klimaschutz und Energieeffizienz

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des
Klimawandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser
Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.
Klargestellt wurde allerdings, dass auch der globale Klimaschutz durch Energieeinsparung,
Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u. v. m. im Rahmen der
Bauleitplanung zu betrachten ist und dass diesbeziigliche MaRnahmen im Bebauungsplan
zulassig sein kdnnen. Daruber hinaus sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingun-
gen zu bedenken, ggf. kdnnen frihzeitige AnpassungsmalRnahmen an den Klimawandel
sinnvoll sein oder erforderlich werden. Hierbei kbnnen durchaus auch (Ziel-)Konflikte beider
Aufgabenfelder untereinander sowie mit Themen wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz etc. entstehen.

Mit Blick auf den Uberértlichen 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 Stadtklima-
analyse ist eine bauliche Entwicklung dieser Flache mit optimierenden MaRnhahmen stadt-
klimavertraglich moglich. Darlber hinaus tangiert der westliche bzw. nordwestliche Planbe-
reich, angrenzend zu den bestehenden Waldflachen, ein Kaltluftquellgebiet mit Anschluss an
Kaltluftleitbahnen. Die dort im Bebauungsplan vorgeschlagene Waldrandzone sichert eine
Freihaltung des Bereichs von Bebauung und unterstitzt damit die Aufrechterhaltung dieser
regulierenden Funktionen.
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Die klimatischen Auswirkungen infolge der Planung bleiben nach bisheriger Kenntnis auf das
Plangebiet und auf sein engeres Umfeld begrenzt. Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und Dichtemaf3en ermdglichen grundsatzlich eine optimierte Ausrichtung
der kiinftigen Baukorper und gewahrleisten erforderliche Mindestabstande zur Nachbarbebau-
ung. Positive kleinklimatische Effekte bewirken zudem die getroffenen Pflanzvorgaben (Erhalt
von Gehdlzstrukturen, Anpflanzungen im Strallenraum sowie die Begriinung von Dachflachen
und Stellplatzanlagen). Angesichts der festgesetzten Dachformen werden insgesamt sehr
gunstige Voraussetzungen zur solarenergetischen Nutzung der Dachflache geschaffen.

Im weiteren Planverfahren wird der Umweltbericht erarbeitet, auf die Aussagen der Fachamter/
-behdrden wird Bezug genommen.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Eine ortsansassige Immobiliengesellschaft Ubernimmt die Entwicklung des Plangebiets in
enger Abstimmung mit der Stadt Bielefeld. Somit kann dringend benétigtes Bauland kurzfristig
Uberplant und erschlossen werden, bodenordnende MalRnahmen sind im Plangebiet voraus-
sichtlich nicht notwendig.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Nutzungen Flachengrolle*
Allgemeines Wohngebiet WAL bis WA7 4,26 ha
Mischgebiet MI1, MI2 1,34 ha
Offentliche Verkehrsflache, davon: 0,65 ha
- StraRenverkehrsflache 0,60 ha
- FuR-/Radweg sowie Wirtschafswege 0,02 ha
- Wirtschaftsweg 0,02 ha
- Stellplatze 0,01 ha
Privater ErschlielBungsweg 0,01 ha
Offentliche Griinflache, davon: 1,54 ha
- Parkanlage / Griinzug 0,07 ha
- Spielplatz 0,15 ha
- Verkehrsgrin 0,26 ha
- Gebietseingrinung 0,50 ha
- Waldrandzone mit naturnaher Regenrtickhaltung 0,56 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 Neubau-

wohnungen vor (s. Kapitel 4.2). Darin nicht beriicksichtigt ist der erfasste Altanliegerbestand
am Kusenweg mit ggf. gewtlinschten Nachverdichtungsmaglichkeiten.
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7.3 Finanzielle Auswirkungen

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

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéaltnisse

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. IlI/H 28 wird der bisher als Aul3enbereich gemaf
§ 35 BauGB sowie als unbeplanter Innenbereich gemaR § 34 BauGB zu bewertende
Geltungsbereich kiinftig gemaR § 30 BauGB beurteilt. Bestehende Rechtsverhéltnisse 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 geman
8§ 2 ff. BauGB aufgestellt.

- wird im Verfahren erganzt —

Bielefeld, im Juli 2020
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.51

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
Berliner StrafRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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