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Begrundung zur
Erstaufstellung des Bebauungsplan Nr. 1/Q 24 ,,Quelle-Alleestrale” — Teilplan C

Stadtbezirk: Brackwede
Plangebiet: Teilflache ndrdlich und nordéstlich des Hengstweges

Verfahrensstand: Satzung

1. Planungsanlass und Ubergeordnete Ziele

Im Jahre 1995 wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefuhrt. Dabei sollte
eine stadtebauliche Losung gefunden werden, die unter Berticksichtigung und Nutzung
der vorhandenen landschaftlichen Strukturen und Potentiale, ein neues — ca. 600
Wohneinheiten umfassendes - Wohngebiet mit hoher Qualitat entwickelt. Gleichzeitig
sollte der bestehende Stadtteil raumlich und funktional abgerundet und erganzt werden.
Auf Basis der modifizierten Wettbewerbsarbeit des 1. Preistrdgers wurden in den
Folgejahren zwei Bauabschnitte realisiert.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemall § 30 BauGB wurde die
planungsrechtlichen Voraussetzung fur eine Wohnbebauung auf der Basis der weiteren
Fortfuhrung der stadtebaulichen Struktur des Wettbewerbsergebnisses als 3.
Bauabschnitt geschaffen.

2. Lage des Plangebiets und 6rtliche Gegebenheiten

Das in der Gemarkung Quelle Flur 4 liegende Plangebiet schliel3t direkt an die
Geltungsbereiche der Bebauungspléane 1/Q 24 Teilplane A und B an. Es wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden: durch die Grenze des Waldes, der sich bis zur Charlottenstrafl3e erstreckt,

im Osten:  durch den zentralen Griinzug, der sich in Nord-Sud-Richtung bis zur
Johanneskirche an der Carl-Severing-Stral3e erstreckt,

im Stden: durch die Grinverbindung Richtung StraRenzug ,Am Rennplatz“ und seine
Verlangerung nach Norden (gleichzeitig noérdliche Grenze der
Bebauungspléne 1/Q 24 — Teilplane A und B)

im Westen: durch den Griinzug, der von der Waldgrenze bis zur Verlangerung des
Strallenzugs ,Am Rennplatz* fuhrt (6stliche Grenze des Bebauungsplans
I/Q 24 — Teilplan B.

Der Geltungsbereich hat eine GroRRe von ca. 5,7 ha.

FUr den Anschlussbereich der Verkehrsflache V1 an den Straflenzug ,Am Rennplatz®
Uberlappt dieser Bebauungsplan den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
IQ 24 Teilplan B um die dort ausgewiesene Sperrflache fir Gasmigration (8 9 (1) 24
BauGB). Der Rechtsstand in diesem Teilbereich wird durch den Rechtsstand dieses
Bebauungsplans ersetzt.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Bielefelder Stadtteils Quelle vor dem Sidhang
des Teutoburger Waldes in der Sandflache der Oberen Senne und weist ein leichtes
Gefélle nach Siden auf. Im zentralen bis dstlichen Teil verlauft eine nord-stid-gerichtete
ca. 0,5 - 1 Meter tief eingeschnittene Senke.
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Im Jahre 1905 entstand im erweiterten Plangebiet eine Rennbahn des Ravensberger
Rennvereins, spater kamen Sportanlagen hinzu. Eine Teilflache nordlich des
Rennplatzes wurde in den 80-er Jahren fur den Sandabbau benutzt und wurde spéter
mit Boden und Bauschutt verflllt (heutige Altdeponie S 44 des Altlastenverzeichnis). Im
Bereich noérdlich der Carl-Severing-Stral3e entstand ein Verkehrstibungsplatz, der bis in
die 90-er Jahre betrieben wurde.

Die Ortslage von Quelle ist in der Umgebung des Planungsgebietes durch Ein- und
Zweifamilienhduser der Zwischen- und Nachkriegszeit mit einem oder -haufiger- zwei
Geschossen gepragt. Norddstlich des Plangebietes liegt in freier Anordnung eine kleine
Wohnsiedlung der funfziger Jahre mit zweigeschossigen Zeilenbauten des sozialen
Wohnungsbaus. Im Sidwesten liegt ein in den siebziger Jahren neu erschlossenes
Wohngebiet mit unterschiedlichen Formen des verdichteten Einfamilienhausbaus sowie
einem einzelnen sechsgeschossigen Punkthaus, das seine Umgebung weithin
dominiert.

Im Osten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftliche Flachen der Hofstelle Meyer zu
Borgsen an. Im Norden des Planbereichs befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen und ein dichter Pappel- und Erlenforst (ehemalige Deponie).

Planungsvorgaben

Regionalplan / Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt
Bielefeld, als Siedlungsbereich ausgewiesen.

Die Inhalte des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans der Stadt Bielefeld, der in diesem Bereich Wohnbauflachen darstellt.
Damit wird der Bebauungsplan gemall &8 8 (2) aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 1/Q 24 ,Quelle-AlleestralRe® — Teilplan C setzt die
stadtebauliche Entwicklung des Neubaugebiets in einem dritten Bauabschnitt fort. Seit
1998 wurden zwei Teilplane entwickelt, die zwischenzeitlich vollstandig umgesetzt
wurden:

Bebauungsplan Nr. 1/Q 24 — Teilplan A, rechtskréftig seit dem 28.09.1998
Bebauungsplan Nr. 1/Q 24 — Teilplan B, rechtskraftig seit dem 19.11.2001

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1/Q 24 ,Quelle-Alleestralle” — Teilplan C und der
anschlielenden Umsetzung wird die stadtebauliche Entwicklung im westlichen Bereich
dieses Siedlungsschwerpunktes stadtebaulich erganzt und abgeschlossen.

Landschaftsplan

Der neu aufzustellende Bebauungsplan liegt im  Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Bielefeld — West, der fir den Planbereich die 'Erhaltung einer mit
naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft' als Entwicklungsziel vorsieht. Besondere
Malnahmen oder Schutzausweisungen sind dem Landschaftsplan fur das Plangebiet
nicht zu entnehmen. Gemald § 29 Abs. 4 LG treten mit Rechtsverbindlichkeit des Be-
bauungsplans widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschafts-
plans aul3er Kraft. Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes wird entsprechend zu-
rickgenommen und das Entwicklungsziel fiir diesen Bereich aufgehoben.
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Abbildung: Landschaftsplan der Stadt Bielefeld, Bereich West, rechtsverbindlich seit dem 16. Juli 2005.

Begrindung der Planung

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept wurde als Gesamtkonzept entwickelt und im Bereich der
angrenzenden Bebauungsplane Nr. 1/Q 24 Teilplane A und B bereits weitgehend
realisiert. Nach einer Idee des stadtebaulichen Wettbhewerbs kontrastieren "harte
Kernformen" entlang der HaupterschlieBung (Am Rennplatz/Hengstweg) mit héherem
Geschosswohnungsbau in Zeilen, Punkthdusern und Blécken mit ,weichen und feiner
strukturierten Formen“ in Form von Uberschaubaren Wohngruppen von Reihen-,
Doppel- und Einzelhausern im weiteren Umfeld.

Durch die kontrastierend kleinteilig strukturierte Bebauung in den , weichen Formen®
wird auch die Anbindung an die bestehende Bebauung und die Verflechtung mit dem
Naturraum durch die Einbindung von Grinverbindungen gewahrleistet. Die Ausrichtung
der Baukorper in Ost-West-Richtung passt sich der Gelandeneigung an und gestattet
eine sehr gute Ausnutzung der Sonnenenergie.

Im Teilplan C wird insbesondere das in weiten Teilen realisierte stadtebauliche
Grundmuster des Teilplans B (Einfamilienhausbebauung) weiter nach Osten fortgefuhrt.
Im Westen sowie Siden des Plangebiets sollen zwei Wohngruppenprojekte
(Generationenwohnen, Wohnen fiir Menschen mit Behinderung) realisiert werden.



4.2.

5.1.

5.1.1.

C23

ErschlieBungskonzept

Das neue Wohngebiet wird in Verlangerung des Strallenzugs ,Am Rennplatz“ (iber den
bereits vorhandenen und ausgebauten Stichweg Uber die ErschlieBungsstralle V1
angebunden.

Die WohnerschlieBungen (V1 bis V6) sind schleifenférmig angelegt und zweigen von
dieser ErschlieBung jeweils nach Osten und Westen ab. Besucherparkplatze sind
entlang dieser WohnerschlieBungen in Senkrechtparktaschen vorgesehen. Private
Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen.

Es besteht eine direkte Anbindung des Baugebiets an den 6ffentlichen
Personennahverkehr. Entlang der HaupterschlieBungsachse (Stral’enziige 'Am
Rennplatz' und Hengstweg) des Gesamtareals verkehrt in stundlicher Taktfolge die
Buslinie 121 nach/von Brackwede (Stadtbahn). AuRerdem bestehen von der fuldlaufig
erreichbaren Haltestelle Friedhof (Magdalenstral3e) stiindliche, halbstiindlich versetzte
Fahrmaoglichkeiten nach Brackwede. Auf der Carl-Severing-Stral3e verkehren weitere
Buslinien in dichterer Taktfolge mit direkten Verbindungen in die benachbarten
Stadtteile und ins Bielefelder Stadtzentrum (Haltestellen Ottostral3e, Albertstrale). Die
Haltestellen sind aus dem neuen Baugebiet fu3laufig gut erreichbar.

Fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes ist die grundsatzliche
Anbindung an das Plangebiet Uber die Stral’e ,Am Rennplatz“ gewahrleistet. Durch die
StichstraBen/Ful3- und Radwege in westlicher Verlangerung der Verkehrsflachen V 3
und V4 zum offentlichen Grinzug im Westen des Plangebiets und weiter zum
Rappenweg besteht die Option, bei entsprechendem Ausbau, eine Uberfahrt fur diese
Fahrzeuge einzurichten. Naheres regelt der ErschlieBungsvertrag.

Inhalte des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung gemaf 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB in dem Plangebiet entspricht
nach § 4 BauNVO einem ‘Allgemeinem Wohngebiet'. Die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sind nicht zuléssig, da in unmittelbarer
Néhe zum Plangebiet (Carl-Severing-StraRe) bereits ein ausreichendes Angebot an
Einkaufsmdoglichkeiten besteht. Darliber hinaus entspricht der Ausschluss von Laden-
nutzungen dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld, das den Be-
reich Carl-Severing-StraRe als Zentralen Versorgungsbereich (Zentrum Typ C) aus-
weist, und dient gleichzeitig dem Ziel der Vermeidung von Quell- und Zielverkehren im
Plangebiet. Ebenso werden die nach § 4 (3) Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nach
§ 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, um zum einen den primaren
Zweck des Wohnens im Planungsgebiet zu starken und zum anderen keine zusatzli-
chen Verkehrsbewegungen durch eine Tankstellungnutzung zu erzeugen. Dartber hin-
aus soll durch diese Nutzung die angestrebte Wohnqualitat nicht gestort werden.

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung gemafl? § 9 (1) Nr. 1 BauGB
innerhalb des Plangebietes soll zum einen die bauliche Dichte und zum anderen die
Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt werden.
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Das Hochstmal? der baulichen Nutzung ist in allen Baugebieten gemaf? § 17 BauNVO
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 festgesetzt. Die GRZ bezeichnet
den flachenmé&Rigen Anteil des Baugrundstuicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf. Er wird ferner bestimmt durch die Festlegung einer maximalen
Geschol3flachenzahl (GFzZ) von 0,8. Die GFZ bezeichnet das Verhéaltnis der
Bruttogeschof¥flachen in allen Vollgeschossen zur maRgeblichen GrundstiicksgroRle.

Das Mald der baulichen Nutzung wird zusatzlich durch die Festlegung von maximal
zulassigen Vollgeschossen bestimmt:

Fur die Baugebiete WA 1 sowie WA 3 zwei Vollgeschosse
Fur das Baugebiet WA 2 ein Vollgeschoss

Erganzend zur Zahl der Vollgeschosse werden die maximalen Trauf- (TH), First- (FH)
und Attikahohen (AH) sowie die maximale Sockelhthe der Gebdude wie folgt
festgesetzt:

Fur die Baufelder des Baugebietes WA 1 eine maximale Traufhéhe von 6,00 Meter
und die maximale Firsthohe von 10,50 Meter

Fur das Baugebiet WA 2 bei Pultdachern eine maximale Traufhthe von 4,50 Meter,
bei Flachdachern eine maximale Attikahohe von 5,00 Meter

Fur das Baugebiet WA 3 bei Satteldachern eine maximale Traufhéhe von 7,50 Me-
ter und eine maximale Firsthohe von 11,00 Meter, bei Pultddchern eine maximale
Traufhéhe von 7,50 Meter, bei Flachdachern eine maximale Attikahdhe von 11,00
Metern

Fur alle Baufelder der Gebiete WA 1 bis WA 3 gilt eine maximale Sockelhthe (Erd-
geschossfulRbodenhéhe) von 0,50 Meter

Bei Doppelh&usern ist pro Gebaude eine einheitliche Trauf- und FirsthGhe auszufihren,
um ein zusammenhéngendes, einheitliches Gebaudeensemble abzubilden und das
Quatrtiersbild zu starken.

Mit den HoOhenbestimmungen wird auf die Topographie und die umliegende
Bestandsbebauung Bezug genommen. So soll zum einen im WA 3 ein Ubergang zu der
hohergeschossigen Bebauung am Traberweg geschaffen werden, im WA 2 wird mit der
Absenkung der maximalen Gebaudehohe ein Ubergang zur Bebauung am Rappenweg
hergestellt.

Unabhangig der unterschiedlichen Hochstwerte erlauben alle Baugebiete eine
wirtschaftlich tragféahige Ausnutzung der Grundstiicke zu Wohnzwecken bei einem
flachensparenden Umgang mit Grund und Boden. Die Festsetzungen zum Mald der
baulichen Nutzung sollen einerseits den urbanen Charakter der Stadterweiterung durch
eine mafdvolle staddtebauliche Dichte unterstreichen, andererseits aber auch die
Ausgestaltung eines harmonischen Ubergangs vom Landschaftsraum zum besiedelten
Raum ermdéglichen. Angestrebt wird daher eine angemessen dichte, aber nicht zu hohe
Bebauung.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen

In allen Baugebieten ist eine offene Bauweise nach 8 22 BauNVO vorgesehen. Mit
Ausnahme der Baugrundsticke WA 2 und WA 3 erfolgt fur die Bauflachen des WA 1
zusétzlich die Beschrankung auf die ausschlie3liche Zul&ssigkeit von Einzel- und
Doppelhausern. Im den Baugebiet WA 3 sollen auch Wohngruppen ermdglicht werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache nach 8§ 23 (1) BauNVO wird fiur fast alle
Baugebiete mit 14 m Tiefe fur die Bauzwecke ausreichend grof3ziigig dimensioniert, um
spateren Bauherren Entwicklungsspielrdume bei der Anordnung der Einfamilienh&user
zu geben. Dabei sind Baufenster bewusst zusammengehangt (,Bauteppiche®), damit in
der spateren Vermarktung eine Flexibilitat beim Zuschnitt der Grundsticksgrof3en



5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

C25

maoglich bleibt. Eine Ausnahme bilden auch hier die Baugebiete WA 2 und WA 3, diese
Baufelder sind optional experimentellen Bauformen (z.B. Wohngruppen) vorbehalten.
Mit einer Tiefe von 16 Metern bietet das Baufenster von WA 3 noch weiteren
Handlungsspielraum fiir eine flexible Gebaudeanordnung maoglicher Bauformen. Gleich
den Ausformulierungen von WA 3 ist auch WA 2 bewusst in der Ausgestaltung der
Uberbaubaren  Grundstiicksflichen so  dimensioniert, dass im  spateren
Bauplanungsprozess vielfaltige Gebdudeanordnungen, auch um kleine Wohnhdofe und
Platze, moglich sind.

Die Stellung baulicher Anlagen ist durch die Vorgabe einer Hauptfirstrichtung nach § 9
(1) Nr. 2 BauGB fir das Baugebiet WA 1 im Bebauungsplan festgesetzt. Dadurch soll
der durchgangige Straldencharakter der parallel zum Hang angeordneten Hauszeilen
betont werden.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Gleichzeitig wird nach 8 9 (1) Nr. 6 BauGB die Zahl der Wohneinheiten pro
Wohngebaude in allen Baugebieten mit Ausnahme der Baugebiete WA 2 und WA 3
beim Einzelhaus auf zwei Wohnungen / bzw. eine Wohneinheit bei Doppelhaushalften
beschrénkt. Das Ziel dieser Beschrankung ist die Vermeidung von Mehrfamilienhdusern
und damit die Reduzierung der Stellplatze auf den privaten Grundstiicken,
einschlieBlich der Verringerung des Ziel- und Quellverkehres im gesamten Planbereich.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

In allen Baugebieten sind Kellerersatzrdume, Gerateschuppen, Gartenlauben und
ahnliche Kleingebaude als Nebenanlagen gemald § 14 (1) und 8§ 23 (5) BauNVO auf
den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Vorgéarten, d.h. zwischen Baufeld und
ErschlieBungsstrale, in einem 5 m breiten Streifen entlang der o6ffentlichen
Verkehrsflachen unzulassig. Damit soll der gewtinschte durchgéngige und weitgehend
grine Vorgartencharakter entlang der ErschlieBungsstrallen gesichert werden. Zur
Sicherung eines reibungslosen Verkehrsablaufes auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen
ist jegliche Absperrung von Stellplatzen, die unmittelbar an der O&ffentlichen
Verkehrsflache angelegt werden, gemall 812 (6) BauNVO unzulassig. Alle
Stellplatzanlagen einschlieBlich ihrer Zufahrten sind mit Rasengittersteinen oder in
grol3fugig verlegtem Pflastermaterial herzustellen, so dass der grine
Vorgartencharakter nicht wesentlich unterbrochen wird.

In allen Baugebieten sind nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO Stellplatze vor
den Gebauden ausschliellich als Stellplatze und Carports zuldssig, um die
durchgéangigen Vorgartenzonen von raumbildenden Garagen freizuhalten. Garagen
konnen in den Schmalseiten der Geb&aude (Abstandsflache nach 8§ 6 BauO NW)
angeordnet werden. Sie missen von den Vorgarten, d.h. zwischen Baufeld und
ErschlieBungsstraBe, mindestens 5 m entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache
zurlckbleiben.

Baugestaltung - Ortliche Bauvorschriften
Folgende Festsetzungen zur dul3eren Gestaltung baulicher Anlagen sind nach 8§ 86 (1)

Nr. 1 BauO NRW in Verbindung mit 8 9 (4) BauGB in den Bebauungsplan tbernommen
worden:

Décher, Dachformen und Gauben

Im Baugebiet WA 1 sind fir das Hauptdach Satteldachformen mit einer Dachneigung
bis zu 45 Grad zuldssig. Untergeordnete Gebaudeteile konnen auch mit Flachdéachern
ausgefuhrt werden. Firstlinien sind mittig in Richtung gemald der Darstellung des
Bebauungsplans anzuordnen und beide Dachflachenteile mit der gleichen Dachneigung
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auszufihren. Dies gilt auch fir Doppelhduser, welche jeweils mit der gleichen
Dachneigung bei gleicher Trauf- und Firsthbhe auszubilden sind.

Im Baugebiet WA 2 sind fUr das Hauptdach ausschlieZlich Pultdacher mit einer Dach-
neigung bis zu 15 Grad sowie Flachdacher mit einer Dachneigung bis zu 5 Grad zulas-

sig.

Im Baugebiet WA 3 sind fur das Hauptdach Satteldachformen mit einer Dachneigung
bis zu 45 Grad sowie Pultddacher mit einer Dachneigung bis zu 15 Grad oder/und
Flachdacher mit einer Dachneigung bis zu 5 Grad zulassig. Bei der Errichtung von
Staffelgeschossen sind diese um mindestens 1,00 Meter von allen Geb&udeseiten
einzuricken.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll ein zusatzlicher Spielraum flr experimentelle
und gemeinschaftliche Wohnformen geschaffen werden, der sich auch auf die
Baugestaltung auswirken kann.

Fir die bessere Ausnutzung der Obergeschosse zu Wohnzwecken sind Dachgauben in
Verbindung mit Satteldachern zuléassig. Die Gesamtlange aller Gauben darf die Halfte
der jeweiligen Fassadenlange jedoch nicht Uberschreiten, Gauben sind um mindestens
1,50 Meter von der giebelseitigen Abschlusswand abzuricken. Damit soll die
stadtebaulich wichtige Wirkung des Hauptdaches gestéarkt werden.

Wand - und Dachmaterialien

In allen Baugebieten sind Massivbauten mit Verblendmauerwerk in roten bis rotbraunen
oder weil3en bis gelben Farbtonen oder mit Auf3enputz in Wei3tonen mdglich, hinzu
kann ein zweites Material zur Gliederung der Fassade mit untergeordneten
Flachenanteilen bis zu 50 % verwendet werden. Holzskelettbauten kénnen mit einer
AuRenhaut aus Holz hergestellt werden.

Dacheindeckungen in allen Baugebieten sind mit grauen bis anthrazitfarbenen bzw.
roten bis rotbraunen Dachziegeln auszufiihren. Dartber hinaus sind in allen Baugebie-
ten Grindacher zuldssig. Fiur Doppelhduser des Bebauungsplans sind fir ein
zusammenhangendes Aussehen gleiche Materialien und Farbtone sowohl im
Fassaden- als auch im Dachbereich auszuwéahlen.

Mit den Festsetzungen soll ein mdglichst homogener Gebietscharakter und die
Einbindung in die umliegenden bestehenden Wohngebiete gestarkt, den zukiinftigen
Bauherren jedoch ein Gestaltungsspielraum gesichert werden.

Darlber hinaus gelten Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften geman § 86 (1) Nr.
4,5 BauO NRW fir die AuRenbereiche der Gebaude:

Vorgarten

Die Grundsticksstreifen zwischen offentlicher Verkehrsflache und zugewandter
Gebaudefront sind als Vorgarten gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten.
Ausgenommen von der Vorgarteneingriinung bleibt je Baugrundstiick ein insgesamt
maximal 7 m breiter Abschnitt fir den Zugang, die Garagenzufahrt sowie einen
maoglichen zweiten Stellplatz. Mit der Begrenzung des Versiegelungsgrades und der
Bestimmung gartnerischer MaflRnahmen in den StralBenraum zugewandten
Grundstucksbereichen wird ein attraktiver StralRenraum hergestellt und 6kologische
Belange, wie die Minderung von Flachenversiegelung, bericksichtigt.

Bewegliche Abfallbehalter

In allen Baugebieten sind die Standplatze so zu gestalten, dass sie durch eine
dreiseitige Umgrenzung von den Stral3enverkehrsflachen her nicht eingesehen werden
kénnen. Zulassig ist eine Hecken- oder Strauchpflanzung sowie eine Mauer im Material
des Hauptbaukorpers. Die Festsetzungen unterstitzen die stadtebaulichen
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Zielsetzungen einer hohen Wohnqualitdt und eines durchgrinten Charakters. Offen
oder wahllos platzierte Abfallbehélter wirken gestalterisch oft unvorteilhaft und flhren
zu keiner stadtebaulichen Einpassung in das Gebiet, wie dieses uber eine Abpflanzung
oder Mauerwerk erzielt werden kann.

Einfriedungen

Einfriedungen bestimmen in ganz besonderer Weise das Erscheinungsbild von
StraRenrdumen, so dass fur den Bebauungsplan differenzierte Gestaltungsregeln
gelten:

In allen Baugebieten sind die Vorgartenbereiche zu 6ffentlichen oder privaten Ver-
kehrsflachen mit Holzzaunen, Mauern oder geschnittenen Hecken bis 0,80 Meter
Uber Oberkante der angrenzenden StralRenflache einzufassen.

Wohngarten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen oder 6ffentliche Grunflachen gren-
zen, kénnen mit Hecken oder Holzzdunen bis 1,80 Meter Hohe sowie Strauch-
pflanzungen eingefasst werden. Von den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Ab-
stand 0,50 Meter einzuhalten. Der Abstand zwischen der offentlichen Verkehrsfla-
che und der Einfriedung ist dauerhaft zu begriinen.

Wohngarten der Baugebiete WA 1, die an den nordlichen Waldrand (Landschafts-
schutzgebiet L 2.2-6) bzw. an den 6stlich angrenzenden geschitzten Landschafts-
bestandteil L 2.4-25 grenzen, kdnnen mit Hecken oder Maschendrahtzaunen bis
1,80 Meter Hohe sowie Strauchpflanzungen eingefasst werden. Maschendrahtzau-
ne sind zu begriinen. Tor6ffnungen zu den Waldflachen oder geschitzten Land-
schaftsbestandteilen sind nicht zulassig.

Wohngarten kénnen untereinander mit Hecken, Strauchpflanzungen Holz- oder
Maschendrahtzaunen bis 1,00 Meter Hohe eingefasst werden. Im Bereich der Ter-
rassen sind Abgrenzungen bis 1,80 Meter Hoéhe Uber eine Lange von 3,00 Meter
zulassig.

Durch diese Festsetzungen wird das Erscheinungsbild des neuen Wohnquartiers
einheitlich, qualitativ hochwertig und mit einem durchgehend griinen Charakter
versehen. Die Gestaltungsregeln stellen eine Grundordnung her, innerhalb welcher ein
ausreichender Spielraum der privaten Gestaltung von Vorgarten und Einfriedungen
sichergestellt wird. Mit dem Verbot von Tordéffnungen zu den Waldflachen und
geschitzten Landschaftsteilen wird dem Schutzanspruch der jeweiligen Gebiete
entsprochen.

Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen nach § 9 (1) Nr. 10, 11 BauGB sollen als gemischt
genutzte Verkehrsflachen ausgebildet werden und sind im Regelfall 6,00 Meter breit.
Radien der Verkehrsflachen sind mit 5,00 Meter vorgesehen, sie erlauben ein
problemloses Befahren auch mit groReren Fahrzeugen.

WohnerschlieRungen (V1 bis V6) sind schleifenfdrmig angelegt und zweigen von dieser
ErschlieBung jeweils nach Osten und Westen ab. Wendeanlagen werden daher nicht
bendtigt, ein reibungsloses Befahren der Straf3en fir Ver- und Entsorgungsfahrzeuge
ist Uberall gegeben.

Etwa 35 Besucherparkplatze werden nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt. Diese
werden entlang von WohnerschlieBungen in Senkrechtparktaschen vorgesehen.
Weitere Langsparktaschen kénnen zusatzlich in den offentlichen Verkehrsflachen im
Rahmen der Ausbauplanung an geeigneten Stellen angelegt werden. Diese sind nicht
in der Plandarstellung enthalten. Die Besucherparkplatze sollen durch Baumpflanzun-
gen begrunt werden. Die endglltige Gestaltung der Verkehrsflache bleibt der Ausbau-
planung vorbehalten.
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Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken vor den Gebauden (Stellplatz oder
Carport) oder in den Schmalseiten (auch Garagen) nach landesbaurechtlichen
Vorschriften unterzubringen.

Grinflachen, Wegeverbindungen

Das stadtebauliche Gesamtkonzept erhdlt die bestehende landschafts-rAumliche
Gliederung. Die Grun- und Freiflachen strukturieren das Planungsgebiet und
verknipfen es mit den angrenzenden Nachbarschaften und Landschaftsraumen.

Es sind zwei Grinbereiche nach 8§ 9 (1) Nr. 15 vorgesehen:

Zum einen im Westen als Verbreiterung des bestehenden Grinzugs des Bebau-
ungsplans Nr. 1/Q 24 — Teilplan B - mit Anbindungen an die WohnstraRen V3 und
V4. In diesem Griinzug ist auch ein (vorhandener) Kinderspielplatz integriert. Die
Anbindungen an das bestehende Wegenetz erfolgen auf3erhalb des Geltungsbe-
reichs dieses Bebauungsplans im Bereich der bestehenden 6ffentlichen Griinflache
(Uber die Flachen der funktionslos werdenden Gasdrainage des Teilplans B hin-
aus).

Zum anderen wird im Sudosten eine Verbindung vom zentralen Griinzug Richtung
»-Am Rennplatz“ und weiter auf den oben erwdhnten Griinzug hergestellt. Es be-
steht eine Anbindung Uber eine offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung FuB3- und Radweg an die WohnstraRe V 6. Der Ful3- und Radweg soll in ei-
nem Teilstlick aul3erhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans (Uber die
Flache der funktionslos werdenden Gasdrainage des Teilplans B) hinaus parallel
und in Verlangerung des Strallenzugs ,Am Rennplatz“ in das Baugebiet geflhrt
und nach Westen weiter Richtung WA 2 verzweigt werden. Nach Osten muss in
den Geltungsbereich des Teilplans ein Wegestiick zum Anschluss an das beste-
hende Wegenetz hergestellt werden.

DarlUber hinaus besteht nach Norden Uber die Verlangerung der ErschlieRungs-
stral3e V1 ein Ful3- und Radweg zur angrenzenden Waldflache.

Die neu geplanten, den Griinzug des Teilbereiches B ergédnzenden, Grlnflachen
umrahmen mit den Landschaftsbereichen, im Norden und Osten, den Geltungsbereich
und stellen eine 6kologische, stadtebauliche und wohnwertsteigernde Qualitat dar. Die
zahlreichen Verbindungen machen diese Griinbereiche aus dem gesamten Gebiet gut
erreichbar.

Unzuléssigkeit von Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Umstéande

Die Aufnahme von Wohnnutzungen in den Baugebieten WA 1 bis WA 3 bleibt gemaf
8 9 (2) Nr. 1 und 2 BauGB solange unzulassig, bis die Sanierung der ehemaligen
Boden- und Bauschuttdeponie S44 abgeschlossen und die Unbedenklichkeit der
Wohnnutzung durch einen anerkannten Offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen fur Gefahrdungsabschéatzung attestiert worden ist. Eine Sanierung ist
Bauabschnitten nach dem Sanierungsplan ist mdglich, eine Attestierung der Unbedenk-
lichkeit wie vor ist auch fur sanierte Teilabschnitte und damit eine abschnittsweise Rea-
lisierung maoglich.

Bis zum Eintritt dieser Bedingung bleibt eine landwirtschaftliche Nutzung zul&ssig,
soweit durch diese keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fur benachbarte
Wohnnutzungen verursacht werden.
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Hinweise

In den Bebauungsplan wurden Hinweise zu folgenden Punkten aufgenommen:

Altlasten, ndheres dazu siehe auch Kapitel Boden- und Gewéasserschutz
Kampfmittel/Bombenblindgange
Bodendenkmaler

Ausfihrung von Bodenplatten und Kellern; naheres dazu siehe auch Kapitel Bo-
den- und Gewasserschutz

Leitungs- und Unterhaltungsrechte fur 6ffentliche Entwasserungskandle in privaten
Flachen zu Gunsten der Stadt Bielefeld und des Umweltbetriebes

StralRenbeleuchtung mit insektenvertraglicher Auf3enbeleuchtung
Waldabstand, naheres siehe Kapitel Naturschutz und Landschaftspflege
Okologische Belange und Niederschlagswasser
Niederschlagswasserbeseitigung, Ausschluss der Versickerung

Oberbodeneinbau, Abtragung, Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens
nach der Deponiesanierung.

Externe Ausgleichsflachen

Auswirkung der Planung

Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Bodenschutzklausel

Durch die geplante Bebauung wird eine Flache in Anspruch genommen, die als
ehemaliger Deponiestandort bereits durch deutliche Vorbelastungen des Bodens
gekennzeichnet ist. Dementsprechend handelt es sich nicht um einen ,unverbrauchten®
landwirtschaftlichen Bereich, wie er Ublicherweise im Aufl3enbereich zu finden ist, son-
dern um eine Flache, der Uber Jahre vornehmlich Sand entnommen wurde bzw. die ei-
ne ehemalige Sandgrube war. Die vorliegende Planung ist als Teilplan aus einem stad-
tebaulichen Wettbewerb aus dem Jahr 1995 entwickelt. Mit dem Teilplan A und B sind
bereits 2 Baustufen in der Vergangenheit realisiert worden. Durch die dritte Baustufe
wird ein bereits durch Bebauung gepragter Siedlungsrand arrondiert (BP Nr. 1/Q24,
Teilplane A und B), was dem Vorrang der Innenentwicklung gem. § 1 Abs. 5 BauGB
entspricht. Bodenversiegelungen im Plangebiet werden Uber die Festsetzung einer
GRZ von 0,4 auf das notwendige Mal3 begrenzt. Die an das Plangebiet angrenzenden
hochwertigen Landschaftsbereiche bleiben von einer Bebauung unberihrt. Der
Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB wird somit insgesamt entsprochen.

Umwidmungssperrklausel

Nach der Umwidmungssperrklausel gemal 8 la Abs. 2 Satz 2 BauGB dirfen
landwirtschaftliche, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang fir andere Nutzungsarten in Anspruch genommen werden. Die
Planungsziele des Vorhabens berihren die Umwidmungssperrklausel, da
landwirtschaftlich genutzte Flachen beansprucht werden. Die Uberplanung der Flachen
wird von der Stadt Bielefeld vor dem Hintergrund des Wohnflachenbedarfes jedoch als
notwendig bzw. hinnehmbar bewertet, zumal die Entwicklung als Wohnbauland mit
einer Sanierung der als Altlast verzeichneten Flache einhergeht. Die Sanierung der
vorhandenen Altlasten aus der ehemaligen Boden- und Bauschuttdeponie S 44 wird
dabei auf Kosten eines Vorhabentrdgers aulRerhalb des Haushalts der Stadt Bielefeld
getragen. Die Uberplanung entspricht den Zielen der Raumordnung, da das Gebiet im
Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt ist.
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Umweltprifung und Umweltbericht

Die Umweltprifung mit Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen sowie mit Angaben zu geplanten Ausgleichs- und
MinderungsmaBhahmen wird in einem Umweltbericht dargestellt, der als Anlage D
Bestandteil der Bebauungsplan-Begrundung ist.

Naturschutz und Landschaftspflege

Schutzstatus von Natur und Landschaft

Im Plangebiet kommen keine geschiitzten Flachen oder Objekte vor, ebenso wenig
schutzwuirdige Flachen des Biotopkatasters NRW. Nordlich an das Plangebiet grenzt
allerdings das Landschaftsschutzgebiet 'Ostminsterland’ unmittelbar an (LSG 2.2-6)
und o6stlich liegen als geschiitzte Landschaftsbestandteile ausgewiesene Baumreihen
(LB 2.4-25) ebenfalls in unmittelbarer Nachbarschaft.

Eingriffsregelung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des 8§ 14 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Als mal3geblicher Eingriff ist dabei die
Beanspruchung von Grunland anzusehen, wobei ein Grof3teil der Flache durch die
Anlage von Gebauden und Wege- und Verkehrsflachen versiegelt und der lbrige Teil in
Géarten umgewandelt werden wird. Gehdlze kommen im Plangebiet nicht vor.

Die Bilanzierung des Eingriffes sowie die Darstellung von Vermeidungs-, Minderungs-
und Ausgleichsmaflinahmen sind dem Umweltbericht zu entnehmen. Demnach besteht
fur eine vollstandigen Ausgleich eine externer Kompensationsflachenbedarf von 1,6 ha.
An externen Ausgleichsmaf3nahmen sind folgende vorgesehen:

Private Ausgleichsflache Nr. 1: Gemarkung Quelle, Flur 5, Flurstiick 110 tlw. Mit ei-
ner Grof3e von 9.233 gm wird eine extensive Streuobstwiese hergestellt. Hiervon
sind 7.885 gm den Eingriffen auf den Baugrundstticken und 1.348 gm den Eingrif-
fen auf den Erschlielungsflachen des Bebauungsplanes Nr. I/Q 24 ,Quelle - Allee-
stral3e, Teilplan C gem. 8 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Die Ausgleichsflache und
die Ausgleichsmafinahme auf dieser Flache wird auf Dauer erhalten und tber eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit nach § 1090 BGB zugunsten der Stadt ge-
sichert.

Private Ausgleichsflache Nr. 2: Gemarkung Senne |, Flur 2 Flurstiick 38 tlw.. Die
Ausgleichsflache Nr. 2 weist als Sammelzuordnungsflache eine GesamtgréRe von
52.439 gm auf. Auf dieser Ausgleichsflache wurden gem. § 16 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 5a LG im Vorgriff auf zukilinftige Eingriffe Ausgleichsmafl3nahmen in
Form von Extensivgrinland hergestellt. Davon werden 10.560 gm zum Ausgleich
der Eingriffe aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 1/1Q 24 ,Quelle-Alleestralle”, Teil-
plan C genutzt. Hiervon sind 9.018 gm den Eingriffen auf den Baugrundstticken
und 1.542 gm den Eingriffen auf den ErschlieBungsflachen des Bebauungs-planes
gem. § 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Die MaRnahmen auf der Okokontoflache
sind bereits durch einen o6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Bielefeld
und dem Eigentimer des Okokontos sowie durch eine beschrankte personliche
Dienstbarkeit nach 8§ 1090 BGB zugunsten der Stadt dauerhaft gesichert.
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Es ergibt sich fur die beiden Ausgleichsflachen folgende Bilanz:

Nr. Grundstiick Gesamtgrofie Anteil der Art der Zuordnung der Zuordnung der
(Gem., Flur, Flst.) der anrechenbare MalRnahme tatséchlichen tatséchliche
aufzuwertenden |Ausgleichsflache Ausgleichsflache | Ausgleichsflache
Ausgleichsflache fur die Bebauung fur die
ErschlieBung
(m?) (m?) (m?) (m?)
1 | Gemarkung Quelle, Flur 5, 9.233 5.157 Extensive 7.885 1.348
Flurstiick 110 tiw. Streuobstwiese
2 |Gemarkung Senne |, Flur 2, 10.560 10.560 Extensiv- 9.018 1.542
Flurstiick 38 tlw. grunland
Summen 19.793 15.717 16.903 2.890
Gesamtsumme Ausgleichsflache (m?) 19.793

Waldabstand

Teile des Baugebietes liegen weniger als 100 m von einem Waldrand entfernt, deshalb
wird im Bebauungsplan auf die Vorschrift des § 43 BauO NRW vom 01.03.2000 hin-
sichtlich der Errichtung und des Betriebes von Feuerungsanlagen hingewiesen.

Inshesondere bei Sturmereignissen kann im Bereich angrenzender Gehdlzbestande
Windwurf bzw. Geholzbruch nicht ausgeschlossen werden. Fir die an das Plangebiet
nordlich und 0stlich angrenzenden Geholzbestande wurde daher die Baumfallgrenze
ermittelt und im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen der Baugebiete WA 1 wurden in den nérdlichen Bereichen mit einem Ab-
stand von mindestens 3,00 Metern, in den Ostlichen Bereichen mindestens 5,00
Metern zu dieser Linie festgesetzt, um einen Gefahrdung von Gebauden auszuschlie-
Ben.

Um den Besitzer der wald- bzw. geholzbestandenen Flachen hinsichtlich méglicher
Schaden auf den angrenzenden Baugrundstiicken aus der Haftung zu nehmen, beab-
sichtigt der Entwickler, fur die benannten Baugrundstiicke Haftungsverzichtserklarun-
gen zu erstellen und grundbuchlich zu sichern. Einzelheiten werden im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Artenschutz

Bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren missen die Ar-
tenschutzbelange entsprechend den européischen Bestimmungen im Rahmen einer ar-
tenschutzrechtlichen Prufung betrachtet werden. Diese erfolgte im vorliegenden Fall als
Potentialanalyse. Konkrete Daten zum Plangebiet sind lediglich beziglich der Vogelwelt
bekannt und stammen noch aus der Zeit vor Realisierung des Bebauungsplans
Nr. I/Q 24 - Teilplan B.

Als Ergebnis der artschutzrechtlichen Priifung beschrankt sich das Vorkommen pla-
nungsrelevanter Arten auf verschiedene Vogel- und Fledermausarten, die das Gebiet
als Nahrungsgaste nutzen. Hinsichtlich dieser Arten sind relevante Auswirkungen der
Planung nicht zu erwarten, da umfangreiche Freiflichen im Umfeld weiterhin erhalten
bleiben. Auch relevante Storwirkungen hinsichtlich von Vogel- oder Fledermausarten,
die moglicherweise im Bereich der unmittelbar angrenzenden Gehdlze briten bzw.
Quartiere nutzen, kdnnen ausgeschlossen werden.

Fur planungsrelevante Brutvogelarten der Offenlandschaft, die im Gebiet vor Umset-
zung der ersten Bauabschnitte des Bebauungsplans noch nachzuweisen waren, liegen
aufgrund der mittlerweile stark verringerten Flachengrof3e sowie aufgrund verschiede-
ner Storeinflisse keine geeigneten Bruthabitate mehr vor. Zu diesem Ergebnis kommt
auch eine artenschutzrechtliche Stellungnahme des Umweltamtes Bielefeld, die im Zu-
sammenhang mit der geplanten Deponiesanierung erstellt wurde (Stellungnahme vom
07.02.2013).
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Artenschutzmafnahmen zur kontinuierlichen Sicherung der 6kologischen Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (sog. CEF-Maflinahmen) sind in der Konsequenz nicht
notwendig.

Detailliertere Aussagen zum Artenschutz finden sich in dem artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag (Planungsbiro SELZNER 2014) sowie im Umweltbericht.

Boden- und Gewasserschutz

Altdeponie S44

Das Plangebiet stellt sich aktuell als reine Grunlandflache dar. Allerdings sind Boden
mit hochwertigen Bodenfunktionen nicht mehr vorhanden, da im Gebiet im Zuge von
Ausschachtung (ehemalige Sandgrube Kiinsebeck-Hardeland) und Wiederverfillung
(Einbringen von Boden und (berwiegend mineralischen Abfallen) grundlegende Uber-
formungen und Verunreinigungen stattgefunden haben. Das gesamte Gebiet ist im Alt-
lastenkataster der Stadt Bielefeld als Altdeponie S44 eingetragen.

Die grundséatzliche Frage der Bebaubarkeit der Flache wurde seinerzeit von
BREILTGENS (1996) untersucht, au3erdem existiert ein Sicherungs-/Sanierungsbericht
im Hinblick auf eine geplante wohnbauliche Nutzung (DR. WERLING BERATENDE
INGENIEURE GMBH: Bericht zur Sicherung/Sanierung der Altdeponie S44 in Bielefeld-
Quelle im Hinblick auf eine spatere wohnbauliche Nutzung, Projekt-Nr. A 70194; Alten-
berge, 26.August 1997). SchlieRlich wurde nach weiteren Untersuchungen ein neuer
Sanierungsplan fir die Deponie erarbeitet (DR. KERTH + LAMPE: Sanierungsplan fir
die ehemalige Boden- und Bauschuttdeponie S44 in Bielefeld-Quelle, Projektnummer
12-Ke-144; Detmold, April 2013).

Im Ergebnis ist eine Nutzbarkeit der Flachen fir Wohnbebauung bei Beachtung der
Schutz- und Sanierungsziele, die das Aufnehmen, Separieren und den verdichteten
Wiedereinbau des aufbereiteten Deponats vorsehen, gegeben. Folgende Ziele sollen
im Detail durch die Sanierungsmaf3nahmen erreicht werden:

Absenkung des Deponiegaspotenzials durch Reduktion der organischen Substan-
zen im Deponat

Reduktion der Methankonzentration in der Bodenluft,

Verminderung der Schadstoffeintrage in das Grundwasser durch Entfernung ggf.
vorhandener, deutlich Schadstoff-belasteter Materialien aus dem Deponat sowie
Verdichtung des Deponats

Flachenhafte Herstellung einer Oberboden- und Abdeckschicht aus natirlichem
Bodenmaterial in einer M&chtigkeit von mindestens 1,0 m, unter der Maf3gabe der
Unterschreitung der Prufwerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) fur
Kinderspielflachen

Damit letztlich die Herstellung eines Untergrundes, der aus geotechnischer Sicht
eine Wohnbebauung ermoglicht.

Mit der Deponiesanierung wird die vorhandene Gasdrénage an der nérdlichen und
Ostlichen Grenze der Bebauungsplane Nr. 1Q 24 - Teilplane A und B funktionslos. Ein
Ruckbau ist jedoch nur dort notwendig und vorgesehen, wo eine Uberbauung geplant
ist, da die Drainage dafir keine ausreichende Tragfahigkeit aufweist (Bereich der
ErschlieBungsstralle V1).

Zur Vermeidung eines Einstaus von methanhaltiger Bodenluft sind bei der Gebaude-
planung und Ausfihrung vorsorglich die Hinweise zum Einbau von “Bellftungs-
schichten® unter und neben dem Gebaude gemal? Kap. 3.9 des Sanierungsplans (DR.
KERTH + LAMPE: Sanierungsplan fur die ehemalige Boden- und Bauschuttdeponie
S44 in Bielefeld-Quelle, Projektnummer 12-Ke-144; Detmold, April 2013) zu beachten.
Ein entsprechender Hinweis wurde in die Textlichen Festsetzungen mit aufgenommen.
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Die Planverfahren zur Deponiesanierung und zur Bauleitplanung sind grundsatzlich un-
terschiedlicher Art. Die Verschrankung beider Verfahren erfolgt im Bebauungsplan tber
eine Festsetzung der Unzulassigkeit von Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Um-
stdnde gemafll 8 9 (2) Nr. 1 und 2 BauGB. Dadurch wird sichergestellt, dass eine
Wohnnutzung im Gebiet erst dann erfolgt, nachdem die Deponiesanierung erfolgreich
abgeschlossen und die Unbedenklichkeit der Wohnnutzung durch einen anerkannten
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur Gefahrdungsabschatzung at-
testiert wurde. Dieses kann auch in sich abgeschlossenen Bauabschnitten erfolgen.

Kampfmittel
Kampfmittel bzw. Bombenblindganger sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt,

ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben. Vorsorglich wurde ein Hin-
weis in die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Gewasserschutz

Oberflachengewasser existieren im Gebiet nicht, allerdings liegt ein kleinerer Bach
unweit ostlich im Bereich des angrenzenden Grinzugs. Das Grundwasser steht im
Norden bei etwa 3 m und im Stiden bei etwa 2 m unter Flur an, es sind somit recht ho-
he Grundwasserstdande gegeben. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer
Wasserschutzzone.

Dem Schutz des Grundwassers wird wegen des Verbleibs von Bauschuttanteilen im
aufbereiteten und wiedereingebauten Deponat dadurch Rechnung getragen, dass eine
Versickerung von Oberflachenwasser innerhalb des Geltungsbereiches nicht zul&ssig
ist. Dadurch wird der Effekt der Aufhartung des Grundwassers gemindert. Die
Niederschlagswasser werden daher Uber eine Rickhaltung im Griinzug an der Carl-
Severing StraBe verzogert abgeleitet (siehe dazu Kapitel ,Schmutz- und
Regenwasserentsorgung®).

Mit den hohen Grundwasserstanden geht eine Verschmutzungsempfindlichkeit des
Grundwassers besonders im Bereich von Baugruben einher, der mit geeigneten Mal3-
nahmen zu begegnen ist.

Immissionsschutz

StraRenverkehrslarm

Das Plangebiet liegt hinsichtlich von Verkehrslarm im Einflussbereich der Carl-
Severing-Stralie, die etwa 350 Meter sudlich verlauft. Nach dem Schallimmissionsplan
der Stadt Bielefeld (SIP 2008) liegen die Immissionspegel dabei tags teilweise (im Be-
reich von im auRersten Nordosten gelegenen Teilflachen der Wohngrundstiicke WA 1)
und nachts im gesamten Plangebiet tber den Orientierungswerten der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete (55/45 db(A) tags/nachts).

Auf Basis der Verkehrsbelastungsdaten (PO 2020, Amt 660) wird sich die Belastung
entlang der Osnabricker Straf3e und der Magdalenenstraf3e kiinftig voraussichtlich um
rd. 3dB(A) tags/nachts reduzieren. Uber die Reduzierung werden die
Orientierungswerte kinftig eingehalten bzw. sogar unterschritten werden.

Da fiir eine Ubergangszeit jedoch noch erhéhte Larmwerte zu erwarten sind, enthalt der
Bebauungsplan die Festsetzung, dass bei Geb&uden, die in den Bereichen mit
mal3geblichen AuRenlarmpegeln von nachts > 50 dB(A) errichtet werden, mindestens
ein Schlafraum pro Wohnung durch passive LarmschutzmafRnahmen (schallgedammte
Laftungseinrichtungen) vor Larmeinwirkungen derart zu schiitzen ist, dass 30 dB(A)
nicht Uberschritten werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis nach VDI
2719 ist zu erbringen. Das Regelwerk zur VDI 2719 (Schallddmmung von Fenstern und
deren Zusatzeinrichtungen) kann bei der Stadt Bielefeld eingesehen werden.
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Luftreinhaltung

Das Plangebiet ist als klimabegunstigt zu bewerten, da es im Bereich von
Kaltluftstromen des Teutoburger Waldes liegt. Eine erh6hte Konzentration oder gar eine
Grenzwertliberschreitung von Luftschadstoffen ist daher nicht zu verzeichnen.

Storfallbetriebe im Umfeld (Seveso-Richtlinie)

Der Planbereich liegt derzeit aul3erhalb der Achtungsabstidnde nach KAS-18 (Stand
07.03.2013). Die Abstande zwischen schutzbedirftigen  Gebieten  und
Betriebsbereichen nach der StorfallvV (Rechtsgrundlage Art. 12 EU 96/82/EG i.V.m. §
50 BImSchG und KAS-18), sind Immissionsschutzrechtlich ausreichend.

Geruch

In der ,Stellungnahme zu den Geruchsimmissionen im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens Nr. I/Q 24 ,Quelle-Alleestral3e” Teilplan C der Stadt Bielefeld*”
durch das Buro AKUS GmbH - Akustik und Schalltechnik vom 23.01.2014 wird
bestétigt, dass mit Ausnahme des dstlichen Randbereichs des Plangebiets der flr ein
Wohngebiet idealtypischen Immissionswert der GIRL eingehalten wird. Am &stlichen
Rand des Plangebietes sind Geruchsbelastungen zu erwarten, wie sie als ortsiblich fir
eine Wohnbebauung in der Nachbarschaft zu einem landwirtschaftlichen Betrieb ohne
Intensivtierhaltung einzustufen ist.

Die Aussagen der Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen, wonach nach
Uberschlagiger Rechnung mittels VDI-Richtlinie 3894 (Blatt2) ,Emissionen und
Immissionen aus Tierhaltungsanlagen — Methode zur Abstandsbestimmung® der
Abstand zwischen der geplanten Wohnbebauung und der 6stlich des Plangebiets be-
findlichen landwirtschaftlichen Hofstelle ausreichend sein durfte, damit die
,Geruchsgrenzwerte fur Wohngebiete mit einer Geruchsstufenhaufigkeit von10 % bzw.
15 % im Ubergang zum AuBenbereich* eingehalten werden, wird damit bestatigt.

Ferner wird auf die fur die Region typischen Hauptwindrichtung Stdwest bis West ver-
wiesen, wodurch die 6stlich gelegenen und bereits vorhandenen Wohngebiete haufiger
von den Geruchsimmissionen durch die hier in Rede stehende Hofstelle beaufschlagt
werden als die geplante Wohnbebauung. Demzufolge wird der landwirtschaftliche Be-
trieb Bobbert durch die geplante Wohnbebauung in seinen Entwicklungsmoglichkeiten
nicht Gber das heute bereits bestehende Mal3 hinausgehend eingeschrankt werden.

Klima

Nach der Klimakarte der Stadt Bielefeld (2007) gehért das Plangebiet zu einem
Freiflachenkomplex mit hoher Klimaempfindlichkeit, da es als Kaltluftentstehungs- und
abflussgebiet Bedeutung fir Kaltluftstrome besitzt, die von den nérdlich gelegenen
Hochflachen des Teutoburger Waldes in sldliche Richtung abflieBen bzw. von den
haufigen Sddwestwinden bewegt werden. Diese Kaltluftstrome sind von groRRer
Bedeutung fir die Bielefelder Innenstadt. Eine Besonderheit stellt auRerdem die Lage
des Plangebietes im Einwirkungsbereich des sog. Queller Effektes dar, der besonders
nordlich der Osnabriicker Stral3e sowie zwischen Magdalenenstral3e und Fortunastrafie
zu einer Verbesserung der bioklimatischen Verhéltnisse beitragt.

Zur Aufrechterhaltung des Luftaustauschs wird im Plangebiet einerseits die
Festsetzung einer offenen Bauweise einschliel3lich der Uberwiegenden Offenhaltung
von Gebaudeliicken vorgesehen. Im Ubrigen liegt das Plangebiet in unmittelbarer
Nachbarschaft zu einem Griinzug, dessen Erhalt bereits Uber den Bebauungsplan Nr.
I/Q 24 - Teilplan A langfristig gesichert wurde und tber den eine weiterhin giinstigen
Bellftung der angrenzenden Siedlungsbereiche erfolgen kann. Die gemaf} Stadtklima-
analyse der Stadt Bielefeld notwendige Mindestdistanz zum Schutz klima®kologisch
besonders hochwertiger, kaltluftproduzierender und -fihrender Freiflachen entlang der
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Osnabricker Straf3e wird ebenfalls eingehalten. Erhebliche Auswirkungen der Planung
auf das Schutzgut sind daher letztendlich nicht zu erwarten.

Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Regenwasserbeseitiqung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung
,Schmutzwasser Hauptentwasserungsgebiet Klaranlage Obere Lutter”, 1. Anderung.
Das anfallende Schmutzwasser wird Uber die innerhalb des Plangebietes noch zu
verlegenden Schmutzwasserkanale dem vorhandenen Schmutzwasserkanal in der
Stralle ,Am Rennplatz® zugeleitet. Die weitere Ableitung erfolgt Uber den
Verbandssammler Niehorst zur Klaranlage Obere Lutter.

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

Eine Versickerung innerhalb des Bebauungsplans Nr. 1/Q24 ,Quelle-Alleestral3e” -
Teilbereiches C ist jedoch nach aktuellen Bodenuntersuchungen ausgeschlossen. Mit
der ErschlieBung der Teilbereiche A und B ist bereits ein Regenrickhalte- und
Versickerungsbecken im zentralen Griinzug nérdlich der Carl-Severing-Straf3e errichtet
worden. Dieses Rickhalte- und Versickerungsbecken muss nach heutiger Sachlage
technisch optimiert werden, da der Betrieb durch die hohen Grundwasserstande
negativ beeinflusst wird. Im Zuge dieser MaRnahmen soll das Becken nun so umgebaut
werden, dass auch das Niederschlagswasser des Teilbereiches C aufgenommen
werden kann.

Die Einleitung des Niederschlagswassers in das zentrale Riickhaltebecken erfolgt Gber
ein zu erstellendes Kanalnetz aus dem Baugebiet in das optimierte Riickhaltebecken im
zentralen Griinzug. Mit der gemeinsamen Nutzung der Anlage werden neue Flachen fir
Versorgungsanlagen und damit verbundene Unterhaltskosten vermieden und
bestehende Anlagen tber Optimierung in ihrer Funktion gestarkt. Somit zur Verfligung
stehende Flachen kénnen anderweitigen Nutzungen zugefiihrt werden.

Fur die erforderlichen Anpassungen des Kanalnetzes und OptimierungsmalRnahmen
am Regenrlickhaltebecken durch die Einleitung von Niederschlagswasser in das
Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 6/9 ist eine rechtliche Erlaubnis gemafl § 8 WHG
bei den zustandigen Behorden einzuholen. Ebenfalls ist flir den Bau und Betrieb des
Kanalnetzes und des Regenriickhaltebeckens eine Anzeige nach 8§ 58 (1) LWG
erforderlich.

Trinkwasser, Loschwasser

Mit der Neuanlage der Versorgungsleitungen wird eine ausreichende Infrastruktur fur
die Loschwasserversorgung neu hergestellt, sodass eine optimale Brandbek&mpfung
im Plangebiet sichergestellt ist.

Elektrizitats- und Gasversorgung

Die Versorgung des Wohngebietes mit Strom und Gas wird neu hergestellt. Fir die
Sicherung der Versorgung mit Elektrizitét ist ein Standort fir eine Trafostation im Stiden
des Geltungsbereiches, innerhalb des westlichen Griinzuges, an der
Kreuzungssituation der Verkehrsflachen V1 und V2 vorgesehen.

Fir Solarenergienutzung und eine daraus resultierende Reduzierung des Energiever-
brauchs bestehen optimale Voraussetzungen. Uber die topografische Lage und
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optimale Ausrichtung der Bebauung besteht ein Handlungsspielraum zur Ausschépfung
des Potenzials einer energieeffizienten Siedlungsentwicklung.

Die Warmeversorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber ein Erdgasversorgungsnetz
mit objektbezogenen Anschlussmoglichkeiten. Die Stadtwerke Bielefeld GmbH liefert
Erdgas, das Uuber kundeneigene gasbefeuerte Warmeerzeugungsanlagen den
Warmebedarf der Objekte deckt. Uber Solarthermie kann die Erdgasversorgung mit
einer solaren Warmwasserbereitung erganzt werden.

Ein Blockheizkraftwerk (BHKW) ist nicht vorgesehen. Untersuchungen des Investors
haben ergeben. dass sich ein solches BHKW nicht wirtschaftlich betreiben lieRe. Alter-
nativ konnten moderne Heizsysteme eingesetzt werden, die mit einer Warmepumpe ar-
beiten.

Miullentsorgung

Die Belange der Stadtreinigung sind beziglich der Befahrbarkeit der o6ffentlichen
Verkehrsflachen und der Wendemaglichkeit der Entsorgungsfahrzeuge beriicksichtigt
worden. Diese Fahrzeuge nutzen die ringférmig angeordneten Wohnstraf3en, so dass
ein Wenden nicht erforderlich wird.

Denkmalschutz und der Denkmalpflege

Es ist nicht auszuschliel3en, dass urspriinglich Bodendenkmale im Plangebiet vorka-
men. So liegen fur die 6stlich angrenzende Gemeinde Gadderbaum eine Reihe von
Funden aus der Altsteinzeit, aus der Weichsel-Kaltzeit, Jungsteinzeit und Bronzezeit
vor. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes dirfte eine eventuelle Be-
fundsituation jedoch durch den Sandabbau mittlerweile zerstért worden sein. Es ist da-
her nicht anzunehmen, dass sich hier noch denkmalwerte Objekte gemal Denkmal-
schutzgesetz NRW befinden. Vorsorglich wurde dennoch ein Hinweis auf die
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen in den Bebauungsplan aufgenommen,
insbesondere auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern.

Soziale Infrastruktur

Der Geltungsbereich liegt im Schuleinzugsbereich der Queller Schule. Mit vollstandiger
Realisierung wird im Schuljahr 2018/2019 von vier zusatzlichen Schulern pro Jahrgang
ausgegangen (Quelle: Abteilung  Schulentwicklungs- und Bildungsplanung,
kommunales Bildungsbiro Bielefeld). Auf Grund des demografisch bedingten
Ruckgangs der Schilerzahlen wird davon ausgegangen, dass die Differenz der unter-
zubringenden Schiler/innen nach vollstéandiger Realisierung des Baugebiets vier zu-
satzliche Kinder pro Jahrgang betragt. Gemal Schulentwicklungsplanung ist die
Aufnahme dieser vier zusatzlichen Schiler innerhalb der Bestandsschulen
unproblematisch.

Mit Ausnahme der Gesamtschule liegen alle anderen weiterfiihrenden Schulen mehr
als 3,5 km entfernt, so dass die Schiler in der Sekundarstufe - | einen Anspruch auf
Schillerfahrkarten besitzen.

Fur das neue Wohngebiet wird die Einrichtung einer zusatzlichen Kindertagesstatte
erforderlich. Die geplante Kindertagesstatte im Schaferkamp kann den Bedarf in
diesem Teil Quelles abdecken, wahrend die bestehenden Tagesstatten ,Am
Lichtebach® und ,Auf dem Rennplatz® die Versorgung des Neubaugebietes
Ubernehmen koénnen. Die stadtische Kindertagesstatte ,Auf dem Rennplatz liegt
unmittelbar sddlich des Plangebietes in fulRlaufig kurzer Entfernung. Die Einrichtung
wurde in diesem Jahr erweitert.

Kinderspielplatze befinden sich in unmittelbarer Nahe des Plangebiets im Osten im
zentralen Grinzug sowie in der Grunverbindung vom verlangerten Strallenzug ,Am
Rennplatz* Richtung nérdliche Waldgrenze westlich des Rappenwegs (Geltungsbereich
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des Bebauungsplans Nr. 1/Q 24 — Teilplan B). Das Spielangebot (ein Bolzplatz, drei
Spielplatze, eine Finnbahn) wird als ausreichend bewertet, auch vor dem Hintergrund,
dass im neuen Wohngebiet vorwiegend Einfamilienhduser mit grofRen
Gartengrundstiicken geplant sind. Dementsprechend sind im Plangebiet keine
Spielplatzflachen vorgesehen. Im Gegenzug soll der zentrale, siddstlich gelegenen
Spielplatz im Teilbereich A mit Spielangeboten fir alle Altersgruppen aufgewertet
werden. Im ErschlieBungsvertrag wird geregelt, dass sich der Projekttrdger an der
Aufwertung des sitidostlich des Plangebiets gelegenen Spielplatzes beteiligt. Dadurch
kann dem durch die Planung entstehende Spielflachenbedarf in ausreichendem Mal3e
entsprochen werden.

Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Aus dem stadtebaulichen Konzept ergeben sich folgende stadtebaulichen Eckdaten:

Art der Nutzung m?2 %
Wohnbauflachen 44,710 m2 78,8 %
Offentliche Verkehrsflachen/Parkplatze 7.675 m? 13,5%
Offentliche Griinflachen 4.365 m2 7.7 %
Versorgungsflachen 20 m2 0,0 %
Gesamt 56.770 m? 100%

Vorbehaltlich der spateren Parzellierung ergeben sich etwa 90 Wohneinheiten, aus-
schlieB3lich in Einfamilienhausern, davon etwa 1/3 als Doppelhaushalften. Zuséatzlich ist
Spielraum fir etwa 50 Wohneinheiten in den gruppenorientierten Baufeldern WA 2 so-
wie WA 3. Insgesamt ergeben sich damit 140 Wohneinheiten.

Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung basiert auf einer privaten Projektentwicklung. Der Trager
des Projekts hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen
zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben verbunden sind,
vollstandig zu Gbernehmen.

Der Bebauungsplan wird durch ein  Stadtplanungsbiro erarbeitet.  Ein
dementsprechender stadtebaulicher Vertrag wurde abgeschlossen. Die Entwicklung
des Plangebietes wird in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Projekttrager
und der Stadt Bielefeld geregelt.

Zu den Kosten kdénnen folgende Aussagen getroffen werden:

Die Kosten fur die ErschlielungsmalRnahmen zur &ufReren und inneren Erschlie-
Rung des Plangebietes einschlieBlich Schmutzwasserkanal sowie Regenwasser-
kanal bis zur Einleitung in das umgebaute Regenriickhaltebecken gehen zu Lasten
des Projekttragers.

Erforderlich naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen nach den
geltenden gesetzlichen Bestimmungen werden vom Projekttrager getragen.

Die Aufwendungen fir die Optimierung des Regenriickhaltebeckens im zentralen
Grinzug an der Carl-Severing-Stral3e belaufen sich nach einer ersten Kosten-
schatzung des Umweltbetriebs der Stadt Bielefeld auf rd. 310.000,- €.

Mit dem Verzicht des Baus eines weiteren Regenriickhaltebeckens im Teilbereich
C entsteht ein Kostenvorteil fir den Projekttrager, der sich im Gegenzug mit einer
Summe von 130.000,- € am Umbau der Anlage beteiligt. Einzelheiten regelt der
stadtebauliche Vertrag.



C 38

Das Spielangebot wird als ausreichend bewertet, auch vor dem Hintergrund, dass
im neuen Wohngebiet vorwiegend Einfamilienhauser mit groRen Gartengrundsti-
cken geplant sind. Dementsprechend sind im Plangebiet keine Spielplatzflachen
vorgesehen. Im Gegenzug soll der zentrale, sudostlich gelegenen Spielplatz im
Teilbereich A mit Spielangeboten fir alle Altersgruppen aufgewertet werden,
wodurch sich die laufenden Kosten fir dessen Unterhaltung um ca. 4.800 €/a so-
wie die Miet- und Pachtzahlungen des Umweltamtes an den Immobilienservicebe-
trieb um 850 €/a erhéhen. Im ErschlieBungsvertrag wird geregelt, dass sich der
Projekttrager an der Aufwertung des sudoéstlich des Plangebiets gelegenen Spiel-
platzes beteiligt. Dadurch kann dem durch die Planung entstehende Spielflachen-
bedarf in ausreichendem Mafie entsprochen werden.

Nach vollstandiger Fertigstellung samtlicher Wohneinheiten hat die Stadt Bielefeld
Beforderungskosten fir 10 zusatzliche Kinder zu Gbernehmen. Die jahrlich anfal-
lende Unterhaltskosten fur Schilerfahrkarten betragen rund 5.000 €.

Die ErschlieBungsmaflinahmen werden Uber einen Vertrag gemaf § 124 BauGB einem
privaten ErschlieBungstrager Ubertragen. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im
Rahmen der gesetzlichen Erméachtigung von samtlichen ErschlielBungsaufwendungen,
mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der
Stadtentwasserung bezahlt werden, unabhangig von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien.
Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechtes die Erhebung von
Beitragen nach dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Die technischen Ausbauplanung der ErschlieBung des Plangebietes wird im weiteren
Verfahren konkretisiert.



