STADT BIELEFELD

Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1l /N 6 ,,Kampheide Sud*
Stadtbezirk: Dornberg

Plangebiet: Teilflache des Gebietes sudlich der StraBe Kampheide,
westlich der Deppendorfer StraBe
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1.

2.

Ziele des Bauleitplanes

Nach der Aufgabe der gartnerischen Nutzungen sidlich der StraBe Kampheide liegen
diese Flachen seit einiger Zeit brach. Daher ergibt sich die Méglichkeit einer stadtebau-
lichen Neuordnung.

Vor dem Hintergrund der vorhandenen stadtebaulichen Situation mit der nérdlich der
Kampheide anschlieBenden vorhandenen Wohnbebauung und dem im Siden des
Plangebietes unmittelbaren Angrenzen an den Landschaftsraum ist ein Bebauungskon-
zept fur eine Nachnutzung entwickelt worden.

Dieses Konzept sieht unter Berticksichtigung der im Gebiet vorhandenen Wohnbebau-
ung ein Angebot von Bauflachen fur eine Wohnbebauung mit Einzelhausern, teilweise
Doppelhausern vor. Es sollen i. d. R. Ein- und Zweifamilienhauser entstehen.

Das Konzept und die damit verbundene Nachnutzung des ehemaligen Gartnereigelan-
des stellen aus o6ffentlicher Sicht einen wesentlichen Beitrag zur Abrundung des beste-
henden Siedlungsbereiches dar.

Mit der Nachnutzung der Gértnereiflachen kann der Inanspruchnahme von Land-
schafts- und Freiraum fur Siedlungszwecke begegnet werden.

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ist in dem Bebauungsplan fiir die Baugebiete allgemeines Wohngebiet —-WA
— (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Der flachenmaBige Anteil des Baugrundstickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt
werden darf (ausgedriickt durch die zuldssige Grundflachenzahl) ist in den ,Allgemei-
nen Wohngebieten* mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt. Es wird von der zuldssigen
Obergrenze des § 17 BauNVO (0,4) abgewichen, um in diesem landschaftsraumlich
gepragten Bereich des Gemeindegebietes das Planungsziel einer offenen Bauweise
mit geringer Versiegelung noch zu unterstitzen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Belange der Umwelt sind in einem Umweltbericht zur Begriindung zu dem Bebau-
ungsplan dargelegt worden.

Die Methodik der Umweltprifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, ori-
entiert sich grundsétzlich an der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umwelt-
vertraglichkeitsstudie unter Berticksichtigung der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB.

Insgesamt ergibt sich auch unter Berlcksichtigung der Inanspruchnahme der vorhan-
denen Eingriffsflache im Zuge der Festsetzung der zur Entwdsserung erforderlichen
Kanaltrasse ein Gesamtkompensationsflachenbedarf von 777 mz2.

Die als Ausgleichsflache vorgesehene Flache weist eine GroBe von 1.295 m? auf. Da
die gem. FolgemaBnahmenvertrag zum Bebauungsplan Nr. Il/G 14 ,Kampheide“ fest-
gelegte Ausgleichsflache 611 m?2 betrégt, ist diese FlachengréBe bei der Bilanzierung
der Kompensationsflache als AusgangsgréBe festzulegen.

Aufgrund der Inanspruchnahme von 181 m?2 fir die Kanaltrasse bleiben damit 430 m?
der zum Ausgleich fur die Eingriffe durch den Bebauungsplan Nr. 1l/G 14 ,Kampheide*
festgesetzten, vertraglich vereinbarten und umgesetzten Gehdlzflache erhalten. Somit
stehen flr die durch den Bebauungsplan Nr. II/N 6 ,Kampheide Sud“ zu erwartenden
Eingriffe eine Kompensationsflache von 865 m2 zur Verfligung. Fir den Bebauungsplan
Nr. Il/N 6 ,Kampheide Sid“ ist nach der Korrektur der Berechnung ein Ausgleichsflache
von 777 m2 herzustellen, so das sich hieraus ein Uberschuss an Kompensationsflache
in Héhe von 88 m? ergibt.




Die Auswirkungen und méglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten
im Sinne der Definition des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz des Landes NRW sind in einem Artenschutzfachbeitrag untersucht
worden (,Artenschutzfachbeitrag zum B-Plan Nr. Il / N 6 ,Kampheide Sud“, NZO GmbH,
April 2011).

Unter Beachtung von festzusetzenden VermeidungsmaBnahmen stehen der Umset-
zung der Bauleitplanung artenschutzrechtliche Belange nicht entgegen. Eine Ausnah-
me nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist deshalb nicht erforderlich.

Zur Abwendung der Verbotstatbestdnde gemaB § 44 BNatSchG (1) Nr. 2 (Stérung so-
wie Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und Nr. 1 (Tétung von
tberwinternden Individuen) sind vorsorglich folgende MaBnahmen erforderlich:

1)

Abriss von Gebauden auBerhalb der Fortpflanzungszeit und der Uberwinterungszeit im
Zeitraum von September bis Oktober: Sollte bei dem Abriss festgestellt werden, dass
Fledermduse das Gebaude in diesem Zeitraum als Tagesquartier nutzen, sind die Ab-
rissarbeiten sofort einzustellen. Fir das weitere Vorgehen ist ein Gutachter einzuschal-
ten, der in Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehérde die notwendigen MaB-
nahmen festlegt, die zu einem Verlassen des Geb&audes durch die Fledermause fihren.
Die Abrissarbeiten dirfen erst wieder nach Freigabe durch den Gutachter in Riickspra-
che mit der unteren Landschaftsbeh6rde aufgenommen werden.

Abriss von Geb&uden im Zeitraum von November bis August nur, wenn vorher ein
Sachverstandiger bei einer Uberprifung des jeweiligen Gebaudes festgestellt und
schriftlich attestiert hat, dass das Gebaude nicht von Végeln oder Fledermausen als
Fortpflanzungsstatte oder von Fledermdusen als Winterquartier genutzt wird. Erfolgt der
Abriss nicht unmittelbar nach der Untersuchung, sind die Gebaudedffnungen nach Vor-
gaben des Gutachters durch geeignete MaBnahmen zu verschlieBBen.

2)
Rodung von potenziellen Hohlenbdumen auBerhalb der Fortpflanzungszeit und der
Uberwinterungszeit in der Zeit von September bis Oktober.

Eine Fallung von potenziellen Hohlenbdumen im Zeitraum November bis August nur,
wenn vorher ein Sachverstandiger festgestellt und schriftlich attestiert hat, dass der je-
weilige Baum nicht von Végeln und Flederm&usen als Fortpflanzungsstatte oder von
Flederm&usen als Winterquartier genutzt wird. Erfolgt die Féallung der Hbhlenbaume
nicht unmitteloar nach der Untersuchung, sind die Baumhdéhlen nach Vorgaben des
Gutachters zu verschlieBen.

3)
Rodung von Geblschen und Hecken nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende
Februar.

4)

Die 5 m breite mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache (Entwés-
serungsleitung) darf aus Griinden des Amphibienschutzes nicht in den Zeitrdumen der
Amphibienwanderungen (Februar/Marz und August/September) gemaht werden.

Zu berlcksichtigen ist der Verkehrslarmschutz im Osten des Gebietes entlang der
Deppendorfer StraBe, da hier It. Schallimmissionsplan StraBenverkehr (2008) Beurtei-
lungspegel von bis zu 60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts nicht ausgeschlossen werden
kdénnen.

Aktive LarmschutzmaBnahmen - z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwénden, -
waéllen oder baulichen Einrichtungen entlang der StraBe sind ortsuntypisch und schei-
den daher aus.

Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der kritischen Verkehrslarmbelastung im Bereich
der Deppendorfer StraBe — die jedoch innerhalb von sog. Mischgebietswerten liegt -
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madglich, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung der Wohn-
nutzung zu schaffen.

Durch die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen (schallgedammte Au-
Benwande, Dacher, Fenster sowie eine larmabgewandte Stellung der Gebaude) wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir gesunde Wohnverhéltnisse geschaf-
fen. Aus Grinden des Verkehrslarm-Immissionschutzes ist zum Schutz der westlichen
AuBenwohnbereiche eine parallel zur Deppendorfer StraBe ausgerichtete Bebauung
sinnvoll.

Folgende passive ImmissionsschutzmaBnahmen fir die Neubebauung an der Deppen-

dorfer StraBe werden vorgesehen:

o Berlicksichtigung von schallgedammten AuBenwanden, Dachern und Fenstern,
dass in Wohnraumen tags 35 dB(A) und in Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Es wird die Ausrichtung / Anordnung der besonders schutzbedirftigen Wohn- und
Schlafraume sowie der AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) zur larmabgewand-
ten Seite empfohlen.

Bei Gebauden (Neubauten) im WA (2. Baureihe von / an der Deppendorfer StraBBe) mit
maBgeblichen AuBenlarmpegeln von > 50 dB(A) ist mindestens ein Schlafraum pro
Wohnung durch passive LarmschutzmaBnahmen (schallddmmende Liftungseinrich-
tungen) vor schéadlichen Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass 30 dB(A) nicht
Uberschritten werden.

Im Zusammenhang mit Gartnereien, Baumschulen etc. ist zunachst immer eine Unter-
suchung des Bodens bzgl. eines Altlastenverdachtes erforderlich.

Eine fachgutachterliche Altlastenuntersuchung ist im Marz 2011 mit folgendem Ergeb-
nis erfolgt:

Die fur die Gartnerei- und Baumschulflachen durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen
ergaben keine Hinweise auf vornutzungsbedingte Verunreinigungen des Oberbodens.
Soweit die untersuchten Substanzen Uberhaupt nachweisbar sind, werden die Priifwer-
te fir Wohngebiete, als auch diejenigen fir Kinderspielflachen und Nutzgarten erheb-
lich unterschritten. Die geplante Umnutzung des ehemaligen Gértnereigelandes ist auf
Grundlage des aktuellen Bodenschutzrechtes uneingeschréankt méglich.

In Gebauden der Gartnerei befanden sich z. T. erhebliche Mengen an asbesthaltigen
Abféllen. Die Abbruchgenehmigung wurde mit entsprechenden Auflagen versehen. Fir
den Bereich des unterirdischen Heizdltanks ergaben sich Hinweise auf mégliche Olver-
unreinigungen. Eine Bebaubarkeit ist abhangig vom Nachweis der Schadstofffreiheit
des Bodens.

Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Zur Festlegung der Erforderlichkeit von Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermitt-
lung der Belange der Umwelt sind von den Behérden und sonstigen Tragern offentli-
cher Belange im Rahmen des Planverfahrens gem. § 4 (1) BauGB (Beteiligung der Be-
hérden) AuBerungen gemacht worden, die bei der Erstellung der Umweltberichte be-
ricksichtigt worden sind.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Inhalte des Bebauungsplanes betref-
fende Umweltbelange durch die Offentlichkeit im Verfahren nach §§ 3 (1) und 3 (2)
BauGB vorgetragen worden, die in der Abwagung berticksichtigt worden sind:



Bodenkontamination im Planbereich

Es wird auf mégliche Bodenkontaminationen im Hinblick auf bisher ausgelbte Nutzun-
gen (Gértnerei / Baumschule) verwiesen. Bis zur Lésung dieses Problems steht eine
Bebauung zu Wohnzwecken nicht in Aussicht. Es wird bezweifelt, dass die értlichen
Gegebenheiten sich zeitnah positiv entwickeln werden, da insbesondere Probleme im
Ostlichen Planbereich (ehem. Gértnerei) zu erwarten sind.

Die derzeitige Situation im &stlichen Plangebiet stellt einen stadtebaulichen Missstand
dar. Zur bauplanungsrechtlichen Bewaltigung des Missstandes im Sinne einer Perspek-
tivplanung fir den Standort der aufgegebenen Gartnerei sind die Flachen in den Gel-
tungsbereich einbezogen worden. Durch die Festsetzung von Wohngebiet soll hier die
Méglichkeit fir Investoren eréffnet werden, eine entsprechende Bebauung umzusetzen
und eine stadtebauliche Aufwertung des Bereiches zu erreichen.

Der vollstandige Abbruch und die Beseitigung der Gewachshauser ist dafir Vorausset-
zung. Um dieses Planungsziel zu erreichen, enthalten die textlichen Festsetzungen ei-
ne ,aufschiebende Bedingung®, nach der eine Genehmigungsfahigkeit der dort zulassi-
gen Bebauung erst dann gegeben ist, nachdem der vollstdndige Abbruch der gesamten
(auch der auBerhalb des Plangebietes liegenden) Gewachshausanlage vollzogen ist.
Die Flachen, fur die diese Bedingung greifen soll, sind im Nutzungsplan entsprechend
gekennzeichnet.

Konkrete Erkenntnisse Uber Kontaminationen sind nicht gegeben.

Im Zusammenhang mit Gartnereien, Baumschulen etc. ist zunachst immer eine Unter-
suchung des Bodens bzgl. eines Altlastenverdachtes erforderlich.

Eine fachgutachterliche Altlastenuntersuchung ist im Méarz 2011 mit folgendem Ergeb-
nis erfolgt:

Die fur die Gartnerei- und Baumschulflachen durchgefiihrten Altlastenuntersuchungen
ergaben keine Hinweise auf vornutzungsbedingte Verunreinigungen des Oberbodens.
Soweit die untersuchten Substanzen Uberhaupt nachweisbar sind, werden die Priifwer-
te fir Wohngebiete, als auch diejenigen fur Kinderspielflachen und Nutzgarten erheb-
lich unterschritten. Die geplante Umnutzung des ehemaligen Gértnereigelandes ist auf
Grundlage des aktuellen Bodenschutzrechtes uneingeschréankt méglich.

In den noch vorhandenen Gebauden der Gartnerei befinden sich erhebliche Mengen an
asbesthaltigen Abfallen. Diese sind fachgerecht zu demontieren, zu verpacken und zu
entsorgen. Flr den Bereich des unterirdischen HeizGltanks ergeben sich Hinweise auf
madgliche Olverunreinigungen.

Eiche im Plangebiet / Schutz vor Verndssung
Es wird angeregt, die im Plangebiet vorhandene Eiche im sddlichen Bereich des
Grundstiickes Kampheide 12b zu erhalten sowie eine Aufwallung nérdlich des Neubau-
grundstlickes zur Verhinderung des Abflusses von Niederschlagswasser auf das an-
grenzende bebaute Grundstlick vorzusehen.

Die Eiche bleibt erhalten. Sie wird an ihrem Standort mit dem Stammumfang und der
Traufkrone eingemessen und in dem Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.

Ein Schutz vor Vernassung der Unterlieger nérdlich des Neubaugebietes ist aufgrund
der geplanten Entwéasserung des Plangebietes / Neubaugebietes nicht notwendig.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ausgleichsfldche westlich des Plangebietes be-
reits fir die Bebauung Kampheide 12a und 12b zur Kompensation des Eingriffes ange-
legt worden ist und dass diese daher nicht im Zuge der Neubebauung beeintrdchtigt
werden ddirfte.

Far die Neubebauung muss eine von der vorhandenen Ausgleichsflache unabhéangige
Bewaltigung der Eingriffsfolgen im weiteren Verfahren vorgesehen werden. Einzelhei-
ten sind dazu im Umweltbericht zu dokumentieren.



Die bestehende Ausgleichsflache wird klnftig aber durch die Verlegung der notwendi-
gen Entwésserungsleitungen tangiert. Dieser Eingriff ist ebenfalls auszugleichen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die beabsichtigte Ausgleichsfldache fir die Neubaube-
reiche sudlich des Plangebietes mit der Anlage einer Obstbaumwiese aufgrund der 6rt-
lichen Verhéltnisse nicht geeignet ist. Besser geeignet sei der heutige Standort der ab-
géangigen Gewdchshduser an der Deppendorfer StraBe.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde geklart, dass als Ausgleichsflache flr die
Neubaubereiche eine Flache im Westen des Plangebietes, anschlieBend an die dort
bereits vorhandene Ausgleichsflache vorgesehen werden soll. Einzelheiten werden im
weiteren Verfahren ermittelt.

Es wird auf das Vorkommen von Greifvégeln, Uhus, Schieiereule, Rotwild, Fasanen
und Hasen in dem Plangebiet hingewiesen.

Bedenken, da die Auffassung besteht, dass die geplanten Bauvorhaben unzuldssiger-
weise in Belange des Naturschutzes eingreifen und die Ausgleichsfldche fir Kompen-
sationsmafBnahmen nicht ausreicht.

Auch seien die jahrlichen Krétenwanderungen Uber die heute vorhandene Ausgleichs-
fldche nicht bertcksichtigt worden. Innerhalb der Ausgleichsfldche sind Brut- und Nist-
plétze entstanden.

Die erforderliche Umweltprifung mit der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen sowie Angaben zu geplanten Aus-
gleichs- und MinderungsmaBnahmen der Planung und der Methoden zur Uberwachung
der erheblichen Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht als separatem Teil der
Begrindung dargestellt.

Sie basiert auf fachgutachterlichen Untersuchungen vom Mai 2011.

Durch den B-Plan Nr. Il / N 6 ,Kampheide Sid“ ergeben sich nur geringe Umweltaus-
wirkungen fir die einzelnen Schutzglter. Durch die vorausgegangenen Nutzungen
(Baumschule, Gartnerei) bestehen fur alle Schutzgtiter bereits mehr oder weniger star-
ke Vorbelastungen. Insbesondere der dstliche Planbereich war bisher nahezu vollstan-
dig versiegelt und wird mit der Entwicklung zu Wohnbauflachen deutlich entsiegelt.
Auch im mittleren Planbereich fuhrt die Neuplanung / Umnutzung nicht zu Verschlech-
terungen.

Umweltauswirkungen durch die Planung in Bezug auf planungsrelevante Arten kénnen
durch Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen soweit reduziert werden, dass eine
Einstufung in eine geringe Erheblichkeit gerechtfertigt ist (siehe

»Artenschutzfachbeitrag zum B-Plan Nr. Il / N 6 ,Kampheide Sid“, NZO GmbH, April
2011). Somit ist das Planungsvorhaben aus Sicht der Umweltpriifung zulassig.

Unter Beachtung von festzusetzenden VermeidungsmaBnahmen stehen der Umset-
zung der Bauleitplanung artenschutzrechtliche Belange nicht entgegen. Eine Ausnah-
me nach § 45 (7) BNatSchG ist deshalb nicht erforderlich.

Da weder Fledermduse noch eindeutige Indizien fir ein Wochenstubenquartier in den
untersuchten Gebdudeteilen gefunden wurden und auch keine aktuelle Nutzung der
Gebaude durch planungsrelevante Vogelarten nachgewiesen wurde, werden durch den
geplanten Abriss die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG nicht ausgeldst.

Zur Abwendung der Verbotstatbestdnde gemaB § 44 BNatSchG (1) Nr. 2 (Stérung so-
wie Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) und Nr. 1 (Tétung von
uberwinternden Individuen) sind vorsorglich MaBnahmen erforderlich.

Beim Abriss von Gebauden des ehemaligen Bauernhofes ergeben sich bei einer zeit-
nahen Umsetzung keine artenschutzrechtlichen Konflikte. Bei einer spateren Umset-
zung des B-Planes sind, unmittelbar vor dem Abriss erneut Geb&udekontrollen durch
einen Fachgutachter durchzufiihren. Sollten Fledermause oder planungsrelevante Vo-
gelarten angetroffen werden, sind die notwendigen MaBnahmen in Abstimmung mit der
unteren Landschaftsbehérde festzulegen.



Auf die Flachenbilanzierung zum Nachweis der ausreichenden Kompensationsflache im
Rahmen des Umweltberichtes wird verwiesen.

Die Ausgleichsflache wird nach Beendigung der BaumaBnahme (Leitungsverlegung) in
vollem Umfang fur die Krétenwanderungen wieder zur Verfugung stehen. Die Flache
wird nicht versiegelt, sie ist nur von tiefwurzelndem Gehélzwuchs freizuhalten.

Es ist bekannt, dass seit 2 Jahren verstarkt Wanderungen entlang des FlieBgewassers
Uber StraBe Kampheide stattfinden. Die Festsetzungen zum Artenschutz werden er-
ganzt: Die 5 m breite mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache
(Entwasserungsleitung) darf aus Grinden des Amphibienschutzes nicht in den Zeit-
raumen der Amphibienwanderungen (Februar/Marz und August/September) geméht
werden.

Im Rahmen der Beteiligung gem. §§ 4 (1) und 4 (2) BauGB sind keine AuBerungen /
Stellungnahmen durch die Behérden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
vorgebracht worden, die in der Abwagung zu bertcksichtigen waren.

4. AbschlieBende Wertung und Griinde, warum der Plan nach Abwagung mit den ge-
pruften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt
wurde / Alternativenwahl

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neustrukturierung der nicht mehr genutzten Gértne-
rei- und Baumschulflachen sinnvoll und geboten. Die Weiterentwicklung der Wohnbe-
bauung in diesem Bereich im Sinne einer Abrundung des bestehenden Siedlungsbe-
reichs wurde bereits in der ,Struktur- und Rahmenplanung Nérdliches Dornberg® aufge-
zeigt. Alternative Planungsmdglichkeiten in Bezug auf den Standort kénnen deshalb an
dieser Stelle entfallen.



