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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. lII/H 13.3 ,Wohngebiet Alter Bauhof*

1. Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt dstlich des Stadtteilzentrums Heepen an der Altenhagener Strale.

Auf einer Teilflache befindet sich z. Z. eine stadtische Gartnerunterkunft. Die anderen Flachen
werden noch landwirtschaftlich genutzt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist der Bereich aufgrund seiner Lage fiir eine Wohnnutzung gut ge-
eignet. Es kénnen hier ca. 50 Wohneinheiten gebaut werden.

Im Jahre 1993 wurde fur den Bereich zwischen der Ostumgehung L 787n, Altenhagener StraRe,
Amtmann-Bullrich-Strae und Salzufler StraRRe ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefiinrt.
Nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen sind Pla-
nungsalternativen zur Steigerung der stddtebaulichen Qualitat in einem Gutachter- oder Wettbe-
werbsverfahren zu entwickeln.

Das Preisgericht tagte am 07.06.1993 unter dem Vorsitz von Herrn Prof. Sieverts, Bonn. Der 1.
Preis wurde an das Buro Ohrt - v. Seggern - Partner, Hamburg, vergeben.

2. Planungsziel und Zweck der Planung

Aufgrund der hohen Zahl an Zuziigen, der allgemeinen demographischen Entwicklung und der
Veranderung der Wohnbedurfnisse besteht ein groRBer Bedarf an verfigbaren Baugrundstiicken
fur die Errichtung von Wohngebauden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Errichtung von Wohngebauden geschaffen werden.

Durch diesen Bebauungsplan soll in einem ersten Schritt die Arrondierung eines vorhandenen
Stadtteils mit eigenem Zentrum vollzogen werden. Das Stadtteilzentrum Heepen kann die Versor-
gung mit Einzelhandel, Dienstleistungen, &ffentlichen Einrichtungen wie Bezirksamt, Schulen oder
Hallenbad zu einem grof3en Teil Gbernehmen. Gleichzeitig wird durch die geplante bauliche Erwei-
terung mit ca. 50 Wohneinheiten (Einzel-, Doppel- und Reihenhauser) eine Starkung der Zen-
trumsfunktion dieses Stadtteils erreicht.

3. Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet umfasst eine Flache, die unmittelbar nordéstlich des Stadtteilzentrums Heepen
liegt. Es wird im Osten begrenzt durch die vorhandene Bebauung an der Strale Am Homersen
und im Westen durch die Altenhagener Strale. Im Norden ist zwischen Plangebietsgrenze und
der L 787n (Ostumgehung) noch ein Streifen landwirtschaftlich genutzte Flache. Auf einer Teilfla-
che an der Altenhagener StralRe ist eine Gartnerunterkunft untergebracht.
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Im nahen Stadtteilzentrum Heepen sind alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen - Einzelhan-
del, Dienstleistung, 6ffentliche Einrichtungen - wie Bezirksamt, Schulen, Hallenbad - vorhanden.
Die Anbindung an die Innenstadt von Bielefeld sowie zu den anderen Stadtteilen erfolgt Uber Bus-
linien. Das Plangebiet liegt im duReren Einzugsbereich der Bushaltestelle LAltenhagener Strale“
der Buslinie 51, Taktzeit 30 bis 60 Minuten. Fahrgaste, die bis in die Innenstadt fahren wollen,
massen in Heepen umsteigen. Zur wichtigen Haltestelle ,Hassebrock* am Lindenplatz liegt das
Plangebiet in einer Entfernung von ca. 600 bis 900 m.

4. Einrichtungen des Gemeinbedarfs

Durch den geplanten Bau von ca. 50 Wohneinheiten (= 100 % Ausschopfung) wird langfristig
Wohnraum fur ca. 100 bis 150 Einwohner geschaffen. In der ersten Besiedlungsphase kann diese
Zahl auch etwas héher liegen.

Kindergarten

Neben der schon im Vorfeld geplanten Kindertagesstatte auf dem Geldnde der alten Hofstelle
Depenbrocks Hof ist keine zweite Einrichtung erforderlich. Die Flachen fur den Kindergarten auf
dem Gelande Depenbrocks Hof sind im Eigentum der Stadt. Der Kindergarten hat inzwischen den
Betrieb aufgenommen.

Grundschule

Die Grundschule Am Homersen muf} bei einer weiteren Besiedlung des Schulbezirkes erweitert
werden. Mit insgesamt 4 Zigen wird dann diese Schule die padagogisch vertretbare Obergrenze
erreichen. Diese Erweiterung der Schule einschlielich einer nach dem Musterraumprogramm
erforderlichen Erweiterung der Turnhalle ist auf dem jetzigen Geldnde méglich. Uber die konkre-
ten BaumalRnahmen sowie die hierfr bereitzustellenden Haushaltsmittel ist zu gegebener Zeit zu
entscheiden.

Die dreizlgige Grundschule ist bei Bertlicksichtigung der gegenwartigen Klassenfrequenzrichtwer-
te nicht voll ausgelastet. Ohne den Bebauungsplan ware nach dem derzeit absehbaren Schiiler-
aufkommen in diesem Grundschulbezirk ein leichter Riickgang der Schilerzahlen zu erwarten, so
dass sich hinsichtlich der Auslastung dieser Grundschule weitere Entwicklungspotentiale ergeben.

Hauptschulen

Fur den Hauptschulbereich steht im Stadtbezirk Heepen ein ausreichendes Schulangebot zur
Verfugung (HS Baumheide, HS Heepen, HS Oldentrup).

Realschulen

Die Realschule Heepen kann gegenwartig nur noch mit Midhe alle angemeldeten Schiler auf-
nehmen. Bei weiter ansteigenden Schilerzahlen missen deshalb kinftig Realschiiler aus Hee-
pen im Rahmen sogenannter ,Schilerumverteilungen* zunehmend insbesondere Realschulen der
Innenstadt besuchen. Mit weiterer Besiedlung wird sich diese Entwicklung verstarken und nur
noch auf Kosten einer umfangreichen Schlerbeférderung méglich sein.
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Gymnasien

Das Gymnasium Heepen wird in den kommenden Jahren ebenfalls alle raumlichen Méglichkeiten
ausschopfen mussen, damit alle Schiler aus dem Stadtbezirk Heepen diese gewiinschte Schul-
form besuchen kénnen, ggf. muld auch diese Schule an andere Gymnasien verweisen.

Weitere Einrichtungen

Im Plangebiet selbst werden Sozialeinrichtungen wie z. B. Sozialstation, Jugendzentrum, Alten-
treffs etc. nicht besonders festgesetzt. Diese Nutzungen sind im Allgemeinen Wohngebiet - WA -
zulassig, so dass kein besonderes Festsetzungserfordernis besteht. Dariiber hinaus wird bei Be-
darf die Frage nach geeigneten Standorten, auch auerhalb des Plangebietes, zu priifen sein.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen im Plangebiet werden als ,Allgemeines Wohngebiet* - WA - ausgewiesen.
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen®
sind nicht zuldssig. Dem Wohnen wird so Vorrang gegeben. Im Wohngebiet WA; ist die Errich-
tung einer Wohngruppenanlage fur Behinderte vorgesehen.

Die neue Flache fir den stadtischen Bauhof des Umweltbetriebes wird als Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Hier sind nur Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe zuléssig. Die anderen
zulassigen Nutzungen sowie die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Gewerbegebiet sind
unzuldssig. So wird auch langfristig sichergestellt, dass diese Nutzung keine negativen Auswir-
kungen auf die angrenzende Wohnbebauung hat.

5.2 Maf3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Die Obergrenzen fur das MaR der baulichen Nutzung gemaR § 17 (1) der BauNVO sind im Be-
reich der Allgemeinen Wohngebiete und des Gewerbegebietes zulédssig. Fur das Plangebiet wird
weitgehend die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht der Siedlungsstruktur im Umfeld.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit 3 und 2 Vollgeschossen als Hochstgrenze festgesetzt. Durch
Festsetzung der Traufhdhe wird sichergestellt, dass das Il. Gescho? auch als VollgeschoR im
Dachraum entstehen kann (bei einer Dachneigung von > 40° und ca. 0,80 m hohem Drempel ist
dies i.d.R. méglich).

Im Gewerbegebiet sind 2 Vollgeschosse mit einer Dachneigung von bis 30° zuléssig.

5.3 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt Uber 2 Anbindungen von der
Altenhagener Stral3e. Im Einmindungsbereich sind beidseitig jeweils 2,00 m breite FuRwege zum
Schutz der FulRgéanger vorgesehen. Die innere ErschlieBung wird Uber 6,00 m breite befahrbare
Wohnwege erfolgen.

An der Ostseite der Altenhagener StralRe wird eine Flache von 3,00 m Breite vorgehalten fir ei-
nen Ful- und Radweg bis zur L 787n.
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Auf den Flachen des alten Bauhofes wird Uber die Ausweisung von 6ffentlicher VVerkehrsflache die
Anlage einer Busendhaltestelle planungsrechtlich gesichert. Diese Endhaltestelle mit Wendemadg-
lichkeit ist im Zusammenhang mit der Neukonzeption des Buskonzeptes in Heepen erforderlich.
Die notwendigen Betriebsgebaude sind zulassig.

Der ruhende Verkehr wird ebenerdig, den einzelnen Hausgruppen zugeordnet, untergebracht.

Fur einen kleinen Bereich soll die ErschlieBung Uber private Verkehrsflichen erfolgen. Eine
grundsatzliche Befahrbarkeit fir Fahrzeuge bis 22 to zul. Gesamtgewicht (= Mullfahrzeuge) ist
vorgesehen, setzt aber entsprechende Wendemdglichkeiten auf den privaten Flachen voraus (=
zusatzliche Kosten). Bei Verzicht im Rahmen des Ausbaus auf diese Wendeanlagen sind die
spateren Bewohner gehalten, ihren Mull am Abfuhrtag an die nachste 6ffentliche Verkehrsflache
zu stellen.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Bebauungsplangebietes soll im Trennsystem erfolgen.

Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser kann dem vorhandenen ,Schmutzwassersammler Oldentrup*
zugefuhrt werden. Dieser wurde zur Aufnahme der Abwésser ausreichend dimensioniert.

Niederschlagswasser

Nach § 51 a des Landeswassergesetzes ist das Niederschlagswasser von Grundstiicken, die
nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation an-
geschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdasser einzulei-
ten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Eine Versickerung/Verrieselung auf den einzelnen Grundstiicken ist aufgrund der Boden-
beschaffenheit (Lenmboden mit geringer Versickerungsqualitdt) nicht oder nur unter groRen
Schwierigkeiten méglich. Im Bereich des RUB-Salzufler StraRe wurden wegen der BaumaRnah-
me entsprechende Baugrundgutachten erstellt. Die Ergebnisse bestatigen die Einschatzung der
nicht vorhandenen Versickerungseigenschaft des Bodens. Nach Abstimmung mit den Fach-
dienststellen sind diese Ergebnisse auf das gesamte Plangebiet tbertragbar.

Fur das Plangebiet wird das Niederschlagswasser durch Kanale im Trennsystem aufgenommen
und direkt der Windwehe zugefiihrt. Die Windwehe ist als Vorfluter fir die Regenwasserkanalisa-
tion hydraulisch ausreichend. Eine Ruckhaltung des Regenwassers vor Einleitung in die Windwe-
he ist nicht erforderlich.

In wasserwirtschaftlicher Hinsicht wird zu den im Plan getroffenen Festsetzungen im Hinblick auf
die Beseitigung des Niederschlagswassers gemaR § 51 a (3) LWG NRW vom Staatlichen Umwel-
tamt Bielefeld die Zustimmung erteilt.

Die erforderlichen Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager (Stadt Bielefeld, Stadtwerke, Tele-
kom) konnen innerhalb des Plangebietes verlegt werden. Soweit erforderlich, werden Lei-
tungsrechte festgesetzt. Die zur Versorgung des zuklnftigen Wohngebietes notwendigen Netz-
stationen werden entsprechend ausgewiesen.
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5.5 Griin- und Freiflachen

Auf einer Flache von ca. 1.200 m? inmitten des Plangebietes wird eine 6ffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Kinderspielplatz ausgewiesen. Da zur Zeit keine Méglichkeit aufgrund der
Insellage dieses Plangebietes besteht, FuRwegeverbindungen nach Osten und Siiden Richtung
Grundschule/Kindergarten/Zentraler Grinbereich anzulegen, ist die gesamte oOffentliche Grinfla-
che fur Spielbereiche der Kategorie B - vorzugsweise fiir schulpflichtige Kinder und ausgerichtet
auf deren Erlebnis- und Betatigungsdrang - sowie der Kategorie C - fur Kleinkinder und jungere
Schulkinder - vorgesehen.

6. Gestaltungsfestsetzungen

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert tiber die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes hinaus die Aufnahme vom Vorschriften iiber die Gestaltung der baulichen
Anlagen gemaR § 86 (4) Bauordnung NRW.

Im Interesse eines stddtebaulichen und architektonischen Gesamtbildes sind einige Ord-
nungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhalten und sollen im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt werden.

In den Baugebieten sind Massivbauten mit Verblendbauwerk in roten bis rotbraunen oder weillen
bis gelben Farbténen oder mit AuBenputz in Weikténen zulassig. Zur Gliederung der Fassade
kann ein zweites Material mit untergeordneten Flachenanteilen verwendet werden.

Als Dacheindeckungen sind graue bis anthrazitfarbene bzw. rote bis rotbraune Dachziegel festge-
setzt sowie bei Pultdachern andere Materialien, z. B. Zinkeindeckungen.

Die Festsetzung der Materialien dient der einheitlichen Gestaltung der Gebaude, die den Zusam-
menhang des Siedlungsgefiiges herstellen.

Bei Doppel- und Reihenhdusern, die innerhalb einer (iberbaubaren Grundstiicksflache errichtet
werden, sind gleiche Materialien im Fassaden- und Dachbereich zu verwenden, um die Gestal-
tung als einheitlicher Baukérper zu gewahrleisten.

Zur Gestaltung der Vorgéarten und Grundstuckseinfriedungen straRenseitig sind detaillierte Fest-
setzungen getroffen worden, da sie in hohem MaRe die Gestaltung des StraBenraumes und das
gesamte Erscheinungsbild der Siedlung beeinflussen. Daher sind einschrankendere Festsetzun-
gen bezuglich der Einfriedungen zu den &ffentlichen Flachen hin getroffen, wahrend bei den Ein-
friedungen zwischen den privaten Grundstiicken gréRere Gestaltungsspielraume maoglich sind.
Die Vorgartenbereiche zu &ffentlichen oder privaten Verkehrsflichen kénnen mit geschnittenen
bis zu 0,80 m hohen Hecken oder Holzzaunen eingefasst werden. Wohngarten, die an &ffentliche
oder private Verkehrsflachen grenzen, kénnen mit bis zu 1,50 m hohen Hecken sowie Strauch-
pflanzungen oder Holzz&unen eingefriedet werden. Durch die Héhe der Einfriedungen von 1,50 m
wird die Privatsphére in den Wohngarten gewahrleistet. Gleichzeitig eréffnet diese Héhe eine So-
zialkontrolle und kann sich negativ auf die Entwicklung von Tatgelegenheitsstrukturen auswirken.
Hohere Grundstuckseinfriedungen kénnen sich als kriminalitatsbegiinstigend erweisen. Dem po-
tentiellen Tater wirde aufgrund der fehlenden Einsicht ein ungestértes und unbeobachtetes
,Arbeiten” ermdéglicht. Ein Abstand von 0,50 m zwischen der Einfriedung und der Verkehrsflache
soll die Méglichkeit einer intensiven Eingrinung gewahrleisten.
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In den Baugebieten - WA - sind fir das Hauptdach nur Satteldachformen mit einer Dachneigung
bis zu 45° zulassig. Dachgauben durfen in ihrer Gesamtlange 1/2 der jeweiligen Fassadenlange
nicht Uberschreiten. Die Dachgestaltung orientiert sich so an den in der Umgebung des Pla-
nungsgebietes vorzufindenden baulichen Strukturen, wobei gleichzeitig durch die Gaubenbe-
schrankung eine ruhige Dachlandschaft entsteht. Im Baugebiet WA, sind abweichend Pultdicher
mit einer Dachneigung bis 15° zulassig. Bei 2 Voligeschossen bietet diese Dachform die best-
mdgliche Ausnutzung.

7. Umweltschutz
7.1 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten.
Norddstlich des Plangebietes befindet sich die im Altdeponienverzeichnis unter Nr. B 399 aufge-
fahrte Altablagerung. Hierbei handelt es sich um die Verfillung einer ehemaligen Gelandesenke
mit Boden in einer Machtigkeit von ca. 1 m. Gefahrdungen gehen von dieser Flache nach derzei-
tigem Kenntnisstand nicht aus.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich die im Altdeponienverzeichnis unter der Nr.
B 56 aufgeflhrt Altablagerung. Hierbei handelt es sich um einen in den Jahren 1982 bis 1984
aufgeschutteten Larmschutzwall aus Boden, Bauschutt. Gefahrdungen gehen nach derzeitigem
Kenntnisstand von dieser Ablagerung nicht aus.

7.2 Eingriffe in Natur und Landschaft, MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich und Ersatz

Mit Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden bisher (iberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flachen als Bauflachen beansprucht. Die Beeintrachtigung kann nicht vermieden werden, da

- ein stadtentwicklungspolitischer Bedarf fir die Ausweisung des Baugebietes besteht,

- die Planung des Gebietes eine Losung zur teilweisen Deckung des vorhandenen Bedarfes an
Wohngebauden darstellt,

— keine fur den Naturhaushalt und/oder das Landschaftsbild giinstigere Losung besteht, die den
eigentlichen Zweck ebenfalls erfillt und keine unverhaltnisméaRig hohen Nachteile fir andere
Anforderungen an Natur und Landschaft mit sich bringt.

Die meisten Bauvorhaben bringen einen Entzug von Grund und Boden durch Uberbauung mit
sich, der eine Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes darstellt. Dieser Ge-
samtverlust von Grund und Boden mit seinen Folgewirkungen ist im Sinne des Land-
schaftsgesetzes ein erheblicher und nachhaltiger Eingriff, dessen Ausgleich im naturwissen-
schaftlichen Sinn nur mdglich ist, wenn Flachen entsiegelt werden. Dies ist in der Praxis nicht
durchfthrbar.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen mussen in ihrer Art und in ihrem Umfang geeignet sein, die
Eingriffe in Natur und Landschaft zu kompensieren. Dies bedeutet, dass sie nach einer bestimm-
ten Entwicklungszeit eine ausreichend hohe 6kologische Wertigkeit erreicht haben mussen (nach
25 Jahren Wertstufe 5 bzw. einen &kologischen Verrechnungsfaktor von 1,0). Voraussetzung
hierfur ist, dass eine genugend groRBe Flache mit einem geeigneten Flachenzuschnitt
(Mindestbreiten) in geeigneter Lage zur Verfugung steht. Dies bedeutet, dass Ausgleichsflachen
ungeeignet sind, die aufgrund ihrer Kleinflachigkeit oder ungeniigenden Breite von randlichen
Storungen derart uberlagert werden, dass sie Pflanzen und Tieren keinen geeigneten Ersatzle-
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bensraum bieten kénnen. Insbesondere Tierarten haben bezuglich MindestgréRe von Lebens-
raumen bzw. Teillebensrdumen (Stichwort ,Minimalareal) bestimmte Lebensanspriiche, so dass
zu kleine Flachen nicht angenommen werden.

Hinsichtlich der Nutzung von Fldchen fiir Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen muR sichergestellt
sein, dass sie ausschlieflich bzw. weitgehend nur dem Naturschutz und der Landschaftspflege
dienen. Flachen, die von vornherein sehr stark kontraren Nutzungen unterliegen bzw. wo von
vornherein kontrare Nutzungen nicht ausgeschlossen werden kénnen bzw. zu erwarten sind, sind
als Kompensationsflachen nicht geeignet.

Bezlglich der Gestaltung von Kompensationsflachen ist es unabdingbar, dass bei deren Gestal-
tung vorhandene, natlrliche Potentiale, d. h., die natirlichen Standortbedingungen genutzt wer-
den. Dies bedeutet beispielsweise, dass nur die Pflanzenarten Verwendung finden, die zur poten-
tiellen, natirlichen Vegetation des betroffenen Landschaftsraumes gehéren. Es dirfen also bei-
spielsweise nur heimische, standortgerechte Gehélze gepflanzt werden.

Die in Anspruch genommenen Flachen werden z. Z. fast ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt,
d. h., es werden keine besonders-schutzwirdigen Biotope berplant.

Bei der Berechnung des Kompensationsflachenbedarfs werden nur die im zukunftigen Bebau-
ungsplan ausgewiesenen Flachen berlcksichtigt, die nach den Festsetzungen bebaut bzw. ver-
siegelt werden. Dies geschieht vor dem Hintergrund, dass gerade in Wohngebieten die verblei-
benden Freiflachen in der Regel bepflanzt werden.

Der Ausgleich erfolgt daher in vollem Umfang, da die Notwendigkeit einer Reduzierung aufgrund
der oben angesprochenen Ermittlungsmethodik weitere Abschldage nicht erfordert.
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Ubersichtsplan Flichenbilanz

"
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Grundstiicksgrofle GRZ 0,4 Faktor | Kompen.Fliche
brutto

WA 1 4.300 m? 1.720 m? 0.3 516 m?

WA 2 1.600 m? 640 m? 0,3 192 m?

WA 3 3.000 m? 1.200 m? 0,3 360 m?

WA 4 4.100 m? 1.640 m? 0,3 492 m?

WA 5 2.300 m? 920 m? 2.3 276 m?
+ 336 m? Stellplatze + 101 m?

Bauhof (neu) 3.465 m? 0,3 1.034 m?

Verkehrsflache (2.235 m? alter Bau-

einschl. Bus- hof)

wendeanlage 2.800 m? 0,3 840 m?

Granflache 1.400 m?

Summe 27.200 m? 3.811 m?

Durch diesen Bebauungsplan entsteht ein rechnerischer Kompensationsbedarf von ca. 3.811 m2.

Uber vertragliche Regelungen mit dem Vorhabentrager/Grundstickseigentimer wurde sicherge-
stellt, dass die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auBerhalb des Plangebietes
umgesetzt werden.

Der Ausgleich fur die durch die Festsetzung von Wohnbebauung, ErschlieBung und Gemeinbe-
darfseinrichtungen zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft wird auf dem im Eigentum
der Stadt Bielefeld befindlichen Grundstuck in der Gemarkung Heepen, Flur 8, Flursticke 317,
318, 349, 564 und 314 auf einer Teilfliche von 3.800 m? festgesetzt. Als AusgleichsmaRnahme ist
eine naturnahe Laubholzaufforstung herzustellen.

Die gemaf Ziffer X festgesetzte Flache zum Ausgleich ist den Flachen des Bebauungsplanes
zugeordnet, auf denen aufgrund der Festsetzung von Wohnbebauung, ErschlieBung und Ge-
meinbedarfsflaichen Eingriff in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

7.3 Auswirkungen auf die Landschaftsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Uberschneidet sich mit dem des Landschaftsplanes
Bielefeld-Ost. GemaR § 29 Abs. 4 LG treten bei Aufstellung, Anderung und Ergénzung eines Be-
bauungsplanes mit dessen Rechtsverbindlichkeit widersprechende Darstellungen und Festset-
zungen des Landschaftsplanes auller Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteili-
gungsverfahren nicht widersprochen hat. Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen
aus Sicht des Landschaftsschutzes keine Bedenken.
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Von der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Festsetzung des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes Bielefeld-Ost als widersprechende Festsetzung betroffen. Das gleiche gilt far die
Darstellung des Entwicklungszieles Nr. 1  Erhaltung" als widersprechende Darstellung. Dort, wo
der vorliegende Bebauungsplan widersprechende Festsetzungen wie Wohnbebauung und &ffent-
liche Verkehrsflache vorsieht, wird der Landschaftsplan mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes
geandert werden (siehe Anlage VIII).

7.4 Larmschutz

Das Plangebiet ist erheblichen Larmbelastungen durch StraBenverkehrslarm ausgesetzt.

Das Plangebiet grenzt nordwestlich direkt an die Altenhagener Strafle, die neue Ostumgehung L
787 verlauft in ca. 140 m Entfernung nordéstlich. Vom Kfz-Verkehr auf diesen StraRen wirken
Gerausch-Immissionen auf das Plangebiet.

Ausgehend von der Annahme Prognose-0-Fall It. GVEP ist fiir den Bereich Altenhagener StraRe
zwischen Am Homersen und dem Knoten Eckendorfer StraBe (Ostumgehung von DTV-
Belastungszahlen (durchschnittliche tagliche Verkehrsstéarke) innerhalb von 24 h zwischen 14.000
bis 15.000 Kfz/24 h auszugehen.

Der Fachbereich Verkehr hat im September 1997 Verkehrszahlungen und im Mai 1998 (nach
Verkehrsfreigabe der L 787 n) im Heeper Ortskern in der Zeit von 6 - 22 Uhr durchgefiihrt. Fir
diesen Bereich wurden im September 1997 12.307Kfz/16 h gezéahlt, im Mai 1998 8.643 Kfz/16 h
(siehe Vorlage von 66.22, 31.08.1999, Drucks.-Nr. 6918).

Umgerechnet auf DTV-Werte Kfz/24 h ergeben sich folgende Werte: September 1997
~ 20,730 Kfz/24 h; Mai 1998 ~ 13.580 Kfz/24 h. Dies ist eine Reduzierung von gut 30 %.

Fur das geplante Gebiet ,alter Bauhof* wurde von der AKUS GmbH ein schalltechnisches Gutach-
ten erarbeitet, um die Frage zu kldren, ob neben der bekannten und vorhandenen Larmbelastung
durch die Altenhagener Stralle und die Ostumgehung die Anlage einer Busendhaltestelle auf den
Flachen des alten Bauhofes Auswirkungen auf das Plangebiet hat.

Alternativ wurde auch gepruft, anstelle des geplanten Gebaudekomplexes an der Altenhagener
Stralle den Bauhof hier anzusiedeln. Der Bauhof soll selber nicht stérend sein, also
z. B. keinen Winterdienst leisten.

Im Gutachten wurden fiir die Ostumgehung 20.000 Kfz/24 h und fiir die Altenhagener Strale
16.300 Kfz/24 h angenommen. Die Daten fir die Altenhagener StraRe wurden bezogen auf die
Zahlung im Mai 1898 um 20 % erhoht, damit die Ergebnisse - angesichts steigender Verkehrsbe-
lastungen - auch mittelfristig Bestand haben kénnen.

Ergebnis

An der Altenhagener Stralle ist in 25 m Abstand von der StraBenmitte und in 4 m Héhe Uber
StralBenniveau bei ungehinderter Schallausbreitung von einem Emissionspegel Lmg tagstber von
65,7 dB (A) und nachts von 55,4 dB (A) auszugehen.

Fur die Ostumgehung betragen die Werte tagsuber 70,8 dB (A) und nachts 59,9 dB (A).

Fur die Buswendeanlage sowie flur die Haltestellen liegen die Emissionspegel deutlich unter den
Orientierungswerten des Beiblattes 1 der Norm DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55/45
dB (A) tags/nachts.

Die Buswendeanlage hat demnach selbst keine Auswirkungen auf das Plangebiet.

Die Emissionspegel von den beiden StralBen bewegen sich in einer GréRenordnung, die ein Woh-
nen ohne besondere Schallschutzma3nahmen nicht méglich machen.
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» Kfz-Verkehr auf der Altenhagener Strae und Ostumgehung

Tag <60dB (A) firdie allermeisten geplanten Wohnhauser
Nacht <47 dB (A) fur die allermeisten Wohnhauser
e Bauhof

Die Ansiedlung des Bauhofes bedeutet in Bezug auf die Verkehrsgerausche im Plangebiet,
dass durch den Wegfall des geplanten Gebdaudekomplexes eine akustische Liicke mit entspre-
chendem Schalleinfall entsteht. Diesbezlgliche schalltechnische Berechnungen zeigen jedoch,
dass an den dahinter gelegenen Geb&uden die Pegel zwar steigen, die qualitative Gerausch-
Situation des Plangebietes hingegen unverandert bleibt.

Abwagung

Fur Bauleitplane gibt es keine normmativen Gerausch-Immissionsgrenzwerte.
Zu beachten sind die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 der Norm DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau (das Beiblatt 1 ist kein Bestandteil der Norm).

Diese Orientierungswerte betragen bei der Beurteilung von Verkehrslarm fiir reine/allgemeine
Wohngebiete bzw. Mischgebiete

WR: 50/40 dB (A) tags/nachts
WA: 55/45 dB (A) tags/nachts
MI: 60/50 dB (A) tags/nachts

Des weiteren gibt es die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV), die bei wesentlichen An-
derungen bzw. dem Neubau von Verkehrswegen zwingend herangezogen werden muss. Die
Grenzwerte dieser Verordnung betragen fir Wohn- bzw. Mischgebiete

Wohnen: 59/49 dB (A) tags/nachts
MI: 64/54 dB (A) tags/nachts

Die enteignungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle fiir Straenverkehrsgerdusch wurde durch den
Bundesgerichtshof definiert. Sie betragt fir Wohngebiete 70/60 dB (A).

» Die Gerauschimmissionen der Buswendeanlage/Haltestellen halten die idealtypischen Orientie-
rungswerte des Beiblattes 1 der Norm DIN 18005 ein und sind damit unkritisch.

e Darlber hinaus: Die Gerduschimmissionen der Buswendeanlage/Haltestellen werden durch
die Pegel des Kfz-Verkehrs auf der Altenhagener Strale und der Ostumgehung tberdeckt.

» Die Gerausch-Belastung des Plangebietes durch die Pegel von der Altenhagener StraRe und
der Ostumgehung sind - auf Teilen der Planfliche - so hoch, dass das Plangebiet nicht ohne
weiteres, d. h. nicht ohne Schallschutzfestsetzungen fir eine Wohnnutzung entwickelt werden
kann.

Daruber hinaus ergibt sich angesichts der ermitteiten Pegel aus dem § 50 BImSchG die Frage,
ob die schadlichen Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder (iberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete soweit wie moglich vermieden werden kénnen.
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Das zukunftige Wohngebiet ,Alter Bauhof* liegt nordéstlich des Zentrums von Heepen. Der
Stadtteil Heepen besitzt nur nach Osten bis zur Ostumgehung noch siedlungsrdumliches Ent-
wicklungspotential. Das Plangebiet Alter Bauhof schlielt an vorhandene Bebauung an der Al-
tenhagener Strale und Am Homersen an. Die Entfernung zum Stadtteilzentrum betragt Luftli-
nie ca. 500 m.

Aufgrund der dezentralen Siedlungsstruktur innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Bielefeld
wird angestrebt, neue Siedlungsgebiete immer an vorhandene anzudocken, um so eine weite-
re Zersiedlung zu verhindern. Die Freirdume zwischen den besiedelten Bereichen sollen erhal-
ten und langfristig gesichert werden.

Solche eine Siedlungspolitik hat zur Folge, dass auch Flachen in Anspruch genommen wer-
den, die aufgrund ihrer Lage an Verkehrswegen eigentlich nicht so gut geeignet sind, aber aus
planerischer Sicht z. B. wegen ihrer Lagevorteile zu Infrastruktureinrichtungen fiir eine Besied-
lung doch geeignet sind.

So werden die vorhandenen Potentiale (Schule, Einkaufen, OPNV, vorhandene Stralen) ge-
nutzt.

Bezogen auf Bielefeld sind weite Teile des Stadtgebietes schon jetzt erheblich durch Verkehrs-
larm belastet. Siedlungsflachen, die noch unbeeinflusst von Verkehrslarm sind, sind in Biele-
feld selten und wenn, dann verbietet sich schon aufgrund der Lage in Natur und Landschatt ei-
ne weitere Bebauung.

Bezogen auf das zukinftige Wohngebiet ,Alter Bauhof* wird nicht bestritten, dass es sich hier
um erheblich durch Larm vorbelastetes Gebiet handelt. Aber in die Abwagung sind nicht nur
die Anforderungen an gesunde Wohnverhaitnisse mit einzubeziehen, sondern auch die Belan-
ge von Natur und Landschaft, der schonende und sparsame Umgang mit Grund und Boden.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau fiir Wohngebiete - werden
tagstber um 5 dB(A) und nachts um 2 dB(A) Uberschritten. Da aber die Orientierungswerte fiir
Mischgebiete eingehalten werden und in einem Mischgebiet Wohnen uneingeschrankt zulassig
ist, sollite es in der Argumentation der Abw&gung in diesem Fall zuldssig sein, trotz der Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes die Orientierungswerte fiir Mischgebiete als Grund-
lage zu nehmen.

Da diese Werte nicht Uberschritten werden, ist hier Wohnen mit Hilfe der nachfolgend ange-
sprochenen SchallschutzmalRnahme innerhalb der Wohngebaude ohne Einschrankung még-
lich.

Die Anordnung der Uberbaubaren Flachen sorgt zum Teil dafir, dass der AuRenwohnbereich
durch die Wohngebaude selbst geschitzt wird. Die Nahe zum Zentrum von Heepen mit seinen
Infrastruktureinrichtungen ist dartiber hinaus von Vorteil, da so zuséatzlicher Fahrverkehr redu-
ziert werden kann, wobei letzteres allerdings der Einzelentscheidung vorbehalten ist.

Durch die Ausweisung des Wohngebietes ,Alter Bauhof* werden die bestehenden Konflikte
nicht verscharft.
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MalRnahmen

Ein Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand entlang der Altenhagener StraRe ist stadtebaulich
nicht vertretbar, da zum einen die vorhandene Bebauung sudlich des Plangebietes nicht mit ein-
bezogen werden kann, es sei denn, sie wirde abgerissen, zum anderen wiirde ein Wall/eine
Wand evtl. zu einer erhéhten Belastung der vorhandenen Bebauung auf der Westseite der Alten-
hagener StralRe durch Reflexionen flhren. Zudem misste eine Wall/\Wandkonstruktion eine Héhe
von mehr als 4,00 m Uber Stral3enniveau haben, um wirken zu kénnen.

Eine Larmschutzwand an der Ostseite des Plangebietes zum Schutz vor Verkehrslarm von der
Ostumgehung bringt keine so bedeutende Verbesserung fur die AuRenrdume im Plangebiet, da
aufgrund der Schallausbreitung eine Hohe erforderlich ware, die letztlich zu einer Verschattung
der Gebdaude fuhren wirde.

Damit verbleibt nur noch der Schutz des Innenwohnbereiches durch passiven Schallschutz. Fir
das gesamte Plangebiet erfolgt die Ld&rmabschirmung tber passive MaRnahmen (schallgedammte
AuBenwande, Dacher und Fenster), d. h., die Geb&dude sind derart auszubilden, dass die Innen-
schallpegel nach VDI 2719 fir Alilgemeine Wohngebiete eingehalten werden. Die Wohnungs-
grundrisse sind so auszurichten, dass die besonders schutzbedurftigen Wohn- und Schlafraume
zur larmabgewandten Seite angeordnet sind.

Fur Aufenthaltsrdaume wurd\e bei der Dimensionierung des passiven Schallschutzes eine anzu-
strebender Innenpegel nachts von L; = 30 dB (A) gewanhit.

Nachfolgend nun die Auflistung des passiven Schallschutzes, definiert als bewertetes Schall-
damm-Mal R’,, fur die Aulenbauteile bzw. Schallschutzklassen fir die Fenster gemal VDI-
Richtlinie 2719:

R'y>62dB fur alle Wande

Massive Aullenwénde:

Anmerkung: ,

Dieser Wert wird beispielsweise durch eine zweischalige
AuBenwandkonstruktion mit einer Gesamtmasse von min-
destens 320 Kg/m? Wandflache erreicht.

Rollladenkéasten: - R’y jeweils 2 dB geringer als unten angegeben
R’,, fur die Fenster

Fenster: - R’y > 37 dB (A) = Fensterschallschutzklasse 3

fur die Fenster auf Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln
von 55 dB (A) - 59 dB (A) nachts.

- R'w> 32 dB = Fensterschallschutzklasse 2
fur Fenster auf Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln < 54
dB (A) nachts ( = handelstberlicher Thermopane-

Verglasung mit umlaufender Dichtung)

Dacher: - R’y > 45 dB, sofern im Dachgeschoss eine Wohnnut-
zung vorgesehen ist
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Ab Fensterschallschutzklasse 3 ist der Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen, ggf.
mit mechanischem Antrieb erforderlich, da die Fenster zum Zwecke des Schallschutzes ge-
schlossen bleiben mussen.

Da heutzutage keine ,schlechteren” Fenster als die der Schallschutzklasse 2 markttiblich sind (z.
B. wegen Warmeschutz), entstehen fur die Wohngebaude keine besonderen zusatzlichen Kosten.

8. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen mit Durchfiihrung dieser MaRnahmen Kosten fiir die Herstellung der
offentlichen ErschlieBungsflachen, fur KanalbaumaRnahmen sowie fiir die Herrichtung der éffent-
lichen Grunflachen.

Kanalbau ca. 600.000,00 DM
StralRenbau ca. 635.000,00 DM
Spielplatz ca. 140.000,00 DM
Geh-, Radweg an der Altenhagener StraRe ca.  90.000.00 DM
. 1.465. 00D
ahrliche Folgekosten
Kanalunterhaltung ca. 6.000,00 DM
Stralenunterhaltung ca. 35.000,00 DM
Beleuchtung ca. 7.000,00 DM
Spielplatz ca. 8.000,00 DM
ca. 56.000,00 DM

Die ErschlieBungsmalnahmen sollen durch Vertrag gem&R § 124 BauGB privaten Er-
schlieffungstragern ubertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt im Rahmen der gesetzlichen
Ermachtigung von den ErschlieBungsaufwendungen mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Ka-
nalbaumaflnahmen, die aus dem Etat der Stadtentwasserung zu finanzieren sind, befreien.

Durch die insgesamt vier Bebauungsplane im Gebiet Riggesiek wird voraussichtlich die Erweite-
rung der Grundschule Am Homersen erforderlich. Die Investitionskosten fiir 4 weitere Klassen
sowie einen Mehrzweckraum betragen ca. 2,8 Mio. DM. Fir die Erweiterung der Sporthalle um
eine Ubungseinheit sind ca. 2 Mio. DM erforderlich.

Die Erweiterung der Grundschule Am Homersen ist abhangig von der Bezugsfertigkeit der Woh-
nungen in den einzelnen Baugebieten sowie der Belegungsdichte. Die ersten Wohnungen kénn-
ten frihestens im Jahr 2000 eher aber 2001 bezugsfertig sein. Sollte in den neuen Baugebieten
das zu erwartende Bevélkerungsaufkommen und der daraus resultierenden Kinderzahl je Jahr-
gang dem allgemeinen Trend folgen, ist es evtl. nach dem gegenwartigen Stand der Planungen
nicht erforderlich, die Grundschule Am Homersen zu erweitern.

Sollten allerdings die Baugebiete einen héheren Personenanteil und daraus resultierend mehr
Kinder als allgemein Ublich aufnehmen, ist eine Erweiterung der Grundschule erforderlich.
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Die Kosten fir Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen wurden durch entsprechende stidtebauliche
Vertrage den Vorhabentragern Gbertragen.

Andernfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitragen nach
dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

: a/\ 7?5 (©.00
Du Bois

Beigeordneter Bielefeld,



