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Ein privater Investor (G. I .S. GrundstUcks- und Immobilien Service GmbH, Bad Sahdlen) 
beabsichtigt auf dem FlurstUck 1 12 in der Flur 2 der Gemarkung Ubbedissen, .westlich der 
Straße .Dingerdisser Heideu die Entwicklung eines Wohngebietes in offener Bauweise flZr 
den Elnfarnilienhausbau mit rd. 1 8 Baug nindstUcken. 

Anlass für die Planung ist die anhaknde Nachfrage nach Wohnbaugrundstacken in der 
Stadt Bielefeid und gerade irn Mahbemich zu den Randkommunen, hier besonders zu den 
Kommunen im Osten des Bielefelder Stadtgebietes (Leopoldshbhe, Oerlinghausen, Schloß 
H a b  - Stukenbrock). 

Um ein Abwandern von Wohnbev6lkening in diesen sog. ,Speckglirtt# zu reduzieren, ist 
Bautand innerhalb des Bietefelder Stadtgebietes Im Allgemeinen und im Bielefelder Osten im 
Besonderen vonuhabn. Die hier in Rede stehende Flache soll die Fassung und Abrundung 
der bislang in diesem Bereich vorzufindenden Streu- und Splirsiedlung vornehmen. 

- .  

: j  -' Neben der Planung fUr das Flurstlick 1 12 hat sieh im Rahmen der Grobbeteilung sowie 
durch Anträge der Anleger für eine LUcken- bzw. Hinterlandbebduung gezeigt, dass es sinn- 
voll ist, den westlich angrenzenden, teiiweise bereits bebauten Siedlungsbereich (Grßße rd. 
1,7 ha) mit in das Plangebiet einzubeziehen. 
Durch diese' LUcken- bm.  Hinterlandbebauung k6nnen zusgtzfich ca. sechs Wohnhauser bei 
einer Einrelhausbawelse in diesem Berekh entstehen. 

Um die planungsreehtliche Zulässigkeit Mr die gep!ante Wohnbebauung zu erreichen, ist die 
Aufstellung eines Bebauungsplanes im Sinne des 3 30 BauGB notwendig. Eine planungs- 
rechtliche Beurteilung auf -der Grundlage des 5 34 BauGB scheidet aufgrund des entstehen- 
den Planungserfordemisses an dieser Stelle aus. Aus diesem Gnind scheidet auch die Er- 
weiterung des innenbereiches mittels Satzung aus. 

2 1 Räumlicher Geltunasbereich 

Das Plangebiet .Wohnan an der ~ingerdikser Heiden liegt in der Gemarkung Ubbediscen, 
Flur 2. Das Gebiet der Planung ist räumlich abgegrenzt 

Im Norden: durch die ndrdliche Grenze des FlurstCldIes 158, durch die westliche Grenze 
des Flumtflckes 204, durch die Verbindung des nordtisüichen Grenzpunktes 
des FlurstOckes 204 mit dem nordwestlichen Grenzpunkt des Flurstückes 330, 
durch die westliche Grenze des Flurstückes 330, durch die nlsrdliche und Ostli- 
che Grenze des Flurstfickes 9 12 bis auf die westliche Grenze des FlurstUckes 
82 (Dingerdisser Helde), 

im Osten: durch die östliche Grenze der Flurstücke 11 2 und 380 (ehemals i 131, 
irn Süden: dur* die sUdliche Grenze der FlurstUcke 390 und 391 (ehemals 1131, durch 

die Osttiche Grenze des Flurstückes 241, durch die sUdliche Grenze des Flur- 
stückes 364 und die sUdliche Grenze des Flu~stcsckac 367, 

im Westen: durch dle westliche Grenze der flurctücke 367,220 und 1 58. 

Das Plangebiet hat eine Große von rd. 2,76 ha. 



3 )  Laae im Raum I Oberaeordnete Planunnen 

Das Plangebiet ,Wohnen an der Dingerdisser Heide' liegt in dem Siedlungsteil zwischen der 
Dingerdisser Straße im Soden und der Straße .Dingerdisser Helde" im Osten. Der Sied- 
tungsteil gehort zu dem Stadtteil Ubbedissen. Der Siedlungsuisamrnenhang ist sehr locker 
und als Streusiedlung zu charakterisieren. Der Siedlungsteit ist deutlich grllnräumlich von 
den anderen Sledlungsteilen des Ortsteiles U bbed bsen getrennt. Prägend ist die Einbindung 
der lockeren Bebauung in die agrarstnrkturelle Kulturlandschaft, die sich östlich der Straße 
.Dingerdisser Heide" dffnet. 

Der SiedlungsschwerpunM der Ortslage Ubbedissen befindet sich sudlich des Skltungstei- 
les in Verldngerung der Straße ,Dingerdisser Heide*, Linnenstraßa, Pymonter Straße an der 
Detmolder Straße. 

tm ,Räumlichen Stadtentwicklunaskonzept" der Stadt Bielefeid ist das Plangebiet mit dem 
Siedlungsteil zwischen der Dingerdisscr Straße bzw. dem Dingerdisser .Bach im Suden so- 
wie der Straße ,Dingerdisser Heideu als 8ereich fllr Wohnen und fUr Wohnfolgminrichtungen 
dargestellt. 

Im rechtsverbindlichen Fiächennutzunas~lan der Stadt Bielefdd ist das Plangebiet bis auf 
die geplante Hinterlandbebauung irn Westen -ebenso wie die umgebenden Flächen des 
Siedlungsteiles als Wohnbauflache dargestelk. Die geplante Hinterlandbebauung giit aber 
ais aus dem FISlchennukungsplan entwickeit, da die Abweichung von dar Darstellung ,der 
Wohnbauflache in diesem Bereich sehr gering ist. Dem Entwicklungsgebot eines Bebau- 
ungsplanes aus dem Flachennutrungsplan kann somit entsprochen werden, 

Der .Städtebauliche Rahmen~lan für den Stadtteil Ubbedlssen' s k M  für das Plangebiet und 
die benachbarten freien Flächen eine vorrangige Flächanaktiiierung im Sinne 

der Konzentration der Wohnbauffachenentwiddung auf die BaulOcken und die FCillung 
der Innenbereiche, 
i der Ausnutzung vorhandener technjseher Infrastruktur bei dar Siedlungsflacheneiitwick- 
lung 
vor. 

$7 4) Bestandssituation 

Das Flurstlick 112 und die angrenzenden Flächen werden zur Zeit überwiegend als Weide- 
land genutzt 

Im Süden des Plangebietes verlaufl eine unbefesttgte 'Wegeparzelle, die als private Straße 
die Zuweg ung zu den westlich des Plangebietes gelegenen bebauten Grundstücken dar- 
stellt. Die Bebauung ist hier min wohngenutzt, in offener Bauweise 2 bis 2,5-geschossig mit 
geneigten Dächern, Hier soll einerseits für die irn Westen gelegenen GnindstUcke dle MtQ- 
lictikeit für eine Hinterland bebauung geschaffen werden und andererseits die Flache - mi- 
schen dem FlurstUek 112 im Osten und der vorhandenen Bebauung im Westen - im Sinns 
einer Möglichkeit zur LBckenbebauung in der Planung brCicksichtigt werden. 

Südlich der Wegeparzelle (ehemals Flurstack I 13) schließt eine Ackerpanelle an, ehe die 
Einzelhausbebauung an der Straße Bredenbusch anschließt. 

An der Straße ,Dingerdisser Heidea, die irn TrennprinYp ausgebaut ist, befindet sich närdlich 
des Plangebietes straßenbegleitend eine zusammenhangende ziiireigeschossiga .Bebauung 
in deren riickwärtigem Bereich sich weitere Einzelhausbebauung findet. Dieser Charakter 



der Einzelhausbebauung im Sime des sag. Siedlemauses setzt sich nach Norden an der 
Straße "Dingerdisser Heideu auf deren Westseite fort. 

Die Oskeite der Straße ,Dingerdisser Heide' ist weitgehend anliegerirei. Hier finden sich nur 
kreinzette 1,5 bis Zgeschossige Bebauung, welche teiiweise durch große als Nutzgarten 
genutzte Hinterlandgru ndstücke gekennzeichnet sind. 

5)  StMtebauliche Konze~tion /Art und Mal3 der N m n q  

Innerhalb des Neubaugebietes soll ein Angebot für Einzel- und Doppelhiiuser (rd. 18 Bau- 
gnindstücke) geschaffen werden. Die Ausrichtung der Gebaude kann so gewähit werden, 
dass solarenergetische Aspekte Berlicksichtigung finden. Damit wird eine passive wie aktive 
Solarenergienutzung emOglicht. 

Das adtebauliche Konzept orientiert sich an den wesentlichen Kriterien Mr nachhaltige 
Siedlungsentwicklung der Energieagentur Nordrhein-Westfalen. Hierzu gehtiren u.a. : 

rn die Anlehnung des Baugebietes an den bestehenden Siedlunisteil, 
' die Kleinteiiigkeit und Maßstabsgerechtigkeit der städtebaulichen Gnippienng , 

, die Begrenzung dar Versiegelung durch eine verträgjiche Dichtewrkivickiung , 
i die Nahe zu dem Kindergartenstandort, 

die Reduzierung des Verkehrsfl4chenanteik im Gebiet bei notwendiger Orientierung an 
Bemessung für Ve,mrgungsfahrzeuge, 

die Einbindung in das Orts- und Landschafbbid über Eingrlinung des Ortsrandes und 
Durchgrünung des Baugebietes, . 

die Schaffung der Moglichkeit von AuknthastcqualMt Offentlicher Raume (Straknraum, 
Spielbeteich). 

Hinsichtlich der Art der Nutzung ist die Festsetzung als Ailgerneines Wohngebiet' vorgese 
Mn, w o k i  der Schwerpunkt der'mkU@igen Nutzung deutlich bei der Wohnbebauung liegen 
wird. 
Danach sind in dem Plangebiet allgemein zulassig: 

Wohngebaude nach § 4 (2) Z i r  1 BauNVO, 
die der,Versorgung des Gebietes dienenden lAden, Schank- und SpeiseWirtschaffen so- 
wie nicht Wrende Handwerksbettiebe nach § 4 (2) Ziffer 2 BauNVO, 

Unzulässig sind: 
Anlagen filr kirchliche , kuRureIle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nach 5 
4 (2) Ziffer 3 BauNVO, 
Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach 5 4 (3) Ziffer I BauNVO, 
sonstige nicht st6rende Gewerbebetriebe nach 5 4 (3) Ziffer 2 BauNVO, 
Anlagen für Verwaltungen nach § 4 (3) Ziffer 3 BauNVO, 
Gartenbaubetriebe nach 5 4 (3) Ziffer 4 BauNVO, 
Tankstellen nach 5 4 (3) Ziffer 5 BauNVO. 

Bei dem Maß der baulichen Nubung ist eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollge- 
schossen, als Einzel- oder Doppelhaus-Bauweise, vorgesehen. Am wectlichen Rand des 
Plangebietes soll irn Obergang zum Landschaftsraurn bei der Hinterlandbbauung nur eine 
eingeschossige Bebauung zul8ssig sein, um hier einen gemaa'iten Abschluss der Bebau- 
ung zu erreichen. 

Zur Reduzierung des Versiegetungsgmdes innerhalb des Plangebietes ist die. Festsetzung 
einer maximal Oberbaubaren Grundflache von 35 % vorgesehen. Mit der Abweichung der 



maximal zulassigen Grundfläche von der nach 5 17 BauNVO maximal zulbsigen Grundflä- 
che von 40 % soll der Grad der Versiegelung in diesem IPndlich geprägten Siedlungsraum 
reduziert werden. . 
Die GmndstUdcqrßßen sollen um die 500 qm liegen, mit ~b&ichungen nach oben und 
nach unten. .Innerhalb des Plangebietes soll auch die Mriglichkeit des öffentlich geförderten 
Wohnungsbaus mit 'seiner Kopplung an die Gtrindst~cksgröRe von rd. 400 qm geschaffen 
werden. In Abhangigkeit zur GRZ und der maximal zulassigen Geschossigkeit wird die Ge- 
schossfl8chenzahl mit 0,6 festgesetzt. 
Die maximale FirsthLShe wird dabei auf 10,50 rn beschriinkt und die maximale Traufhßhe mit 
5,50 m festgesetzt Auch mit dieser Fesbetzung wird ein Einbinden der zukUnftigen Bebau- 
ung in die vorhandene Nachbarbebauung gewahrleitet. Zum Landschaftsraum im Westen 
wird die Hohe der baulichen Anlagen mit einer maximalen Traunibhe von 4,50 m und einer 
maximal zul3ssigen Firsthöhe von 9,50 m festgesetzt. 

Mit den getroffenen Festsetzungen ist gleichzeitig eine Beshdnkung dei Wohneinheiten 
verbunden. Dabei wird die Anzahl auf maximal rwei Wohneinheiten pro Gebaude (Einzel- 
haus b m .  Doppelhausein heif} beschränkt. Der Anlass fGr eine solche BeschMnkung ist, 
durch eine mit der Beschränkung der Wohneinheiten verbundene Reduzierung der Stellplat- 
ze auf den privaten GrundstUckan zu erreichen und damit zu einer Reduzierung des Ziel- 
und Quellverkehrs in dem Planbereich zu gelangen. Die Festsetzung fugt sich in die Festset- 
zungen zum zulgssigen Maß der baulichen Nutzung aufgrund ihrer städtebaulichen Zitset- 
zung ein und bezieht sich nicht auf dia zukUnftig entstehenden Bau- und Buchgrundstticke, 
sondern auf die darauf zu errichtenden Gebäude. 

Die baugestalterischen Festsetzungen werden auf die Festsetzung der Bandbreite der zu- 
Iassigen Fassadenmaterialien, der Materiatien zur Dacheindeckung, die Ilachneigung , der 
zulassigen Dachfomi und der Ausgestaltung von Dachaufba uten und Dachainschnitten - be- 
schränkt. Die Festsetzungen sind notwendig, da das Plangeblet we.itr4umig einsehbar ist und 
ein stadtebaulicher und stadtgestalterischer Zusammenhang erreicht werden soll. Zu diesem 
Zweck sollen die ai verwendenden Materialien reglementiert wsrden, um in der Umgebung 
untypische Erscheinungen zu verhindern. 
Hinsichtlich der Dachform wird auf.die bohandene Bausttuktur mit ihren geneigten Dacht3rn 
zwischen 35" und 48" eingegangen. Eine Unterschreitung dieser Dachneigung ist ggf. mög- 
lich (2.B. Aufbnngung von Photovoltaikanlagen und Sdamllen auf das Dach). 

(3 Mit den Festsetzungen wird nicht in die individuelle Gestattungsfreihei der späteren Bau- 
hem eingegriffen. Es erscheint aber vor dem Hintergrund der Unkenntnis Qber die späteren 
Einzelbauhenn irn Sinne der Homogenität und Darstellung des Gebietes als das Quartier 
geboten, hinsichtlich der o.g. AspeMe ein Mindestmaß an Regulierung vomnehmen. 



6 1 Belanae des Verkehrs 

Die äukre ErschlieBung des Neubaugebietes innerhalb des Plangebietes ,Wohnan an der 
Dingerdisser Heidea für den motonsierteu Verkehr erfolgt Uber den im Süden des Plange- 
bietes verlaufenden heutigen privaten Weg. Dieser ist zur ErschlieBung- des Flurst~ckm 1 1 2 
(Neu bebauung) sowie für die Erschlieaung einer mUglichen Hinterland be ba u ung entspre- 
chend zu eweitern und als Straßenverkehmfl&che {(iffentiichs Verkehrflache) auszubauen. 
Die Straßenverke hrsflache ist als öffentliche Verke h rsfläche festzusetzen, da sich im Zu- 
sammenhang mit der möglichen Hinterlandbebauung im Westen des Plangebietes und der 
Notwendigkeit der Errichtung einer Mntlichen Kanalisation ein Mentliches Erschließungs- 
erfordernis einstellt. 
Im Westen des Pla~gebietes wird für den Fall eines Ausbaus als Qfientliche Verkehtsflache 
eine Wendemüglichkeit für das Müllfahrzeug berucksichtigt. 

Die innere Erschließung des FlurstOckes 1 42 (Neubaugebiet) erfolgt Ober eine Schleifener- 
schIieBung in einer Breite von 5,5 m - von der irn Soden gelegenen Erschließung aus eben- 
falls als Qffentliche Erschließung. 

Innerhalb des Plangebietes sollen Steltplätze fZlr Besucher in der Verkehrsfläche vorgehalten 
werden. 

FOr die Erschließung der Grundstücke die nicht unmittelbar an die Offentiidian Verkehrsfi6 
chen angrenzen, ist die ErschlieBung privat Uber Geh, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. 

Das Plangebiet wird durch den außeren Rand des Elnzugsberelches der Hakestelle Ubbe- 
dissen ,,Alte Schuleu der Buslinie 368 (Sielefeld - Oerlinghausen Bahnhof) der BVO GmbH in 
p. 500 m Entfernung erschlossen. In den Hauptverkehrszeiten wird die Linie in einem 30- 
Minuten-Takt befahren. 
Weiterhin bedienen die Linien 103, i 08 und 196 der BVO GmbH das Plangebiet an der 
Haltestelle .Laßheider Wegu. Die Linien sind ausschliei3lich auf den Schiilerverkehr ausge 
richtet. I 

Eine sichere und attraktive Fuß- und Radwegeverbindung zur Hattestelle Alte Schuleu und 
zum Kindergarten wird für erforderlich gehalten. Im Rahmen einer mBglichen weiteren Auf- 
planung des sUdlich des Plangebiets angrenzenden Flächen ist eine fußläuftge Verbindung 
.nach Suden zu den genannten Einrichtungen zu berllcksiditigen. Zum gegenwärtigen Zeit- 
punkt besteht aufgrund dar Eigentumsverhaltnisse keine MBglichkeit von den öffentlichen 
Verkehrsflächen des PIangebietes aus eine Wegeverkrilipfung nach Suden herrustellen. 

71 Belange der Umwelt 

Die Durchftlhning einer Umnielhrerträg lichkeitspmung (WP) bzw. die ~urchf~hrung einer 
Vorprübng zur Umwehertmglichkebprüfung erfolgt nicht, da die Großen- und Leistungs- 
werte bzw. die Prllfwerte des geplanten städtebaulichen Vorhabens unterhalb der damr vor- 
gesehenen Voraussetzungen des G e s e k e s  über die Urmii~ebertr~glichkeitsprUfung (UVPG) 
liegen und andere GrUnde zur Durchfühning einer UVP nicht gegeben sind. 



In der Nahe des Plangebietes ,Wohnen an der Dingerdisser Heide' befinden sich keine 
emittierenden Betriebe, zu denen bauleitplanerisch AbstSnde der geplanten Wohnbebauung 
zu berilcksichtigen wären. 

Laut Grobprüfung auf der Gnindlage des Generahrerkehrsplanes Bielefeld ist von einer 
Trendennnricklling bis 2005 mit wachsender Verkehrsklastungen der Strak ,Dingerdisser 
HeideM (mischen rd. 2.600 und 2.800 DTV) auszugehen. Gemaf3 überschlagiger Lämer- 
m4Mung nach RLS-90 ist das Plangebiet in etwa 60 m Entfernung von der ,Dingerdisser Hei- 
de" mit Larmimmissionen in einer Größenordnung von rd. 58 147 dB(A) tagdnachts belastet. 
Danach sind in dem Plangebiet entlang der .Dingerdisser Heideu die Orientieningmrte der 
DIN 18005 (Schallsehuiz irn Städtebau) filr ein Allgemeines WohngebM (55145 dB(A) 
tagdnachls) mOglicherweise [Iberschriäen. 

Es wird daher folgende Festwlzung gemaß 5 9 (1) Z i r  24 BauG8 aufgenommen: 
,,Innerhalb der gekennzeichneten Flache ist bei Gebauden (Neubauten) mit maßgeblichen 
Außenlannpegeln von >= 50 dB(A) mindestens ein Schlafraum pro Wohnung durch passive 

, I  Lämsch utunaßna hmen (schalldämmende LüffungseinncMungen) vor schadliehen LBm- 
einwlrkungen derart zu sctiUtzen, dass 30 dB(A) nachts nicht aberschritten werden. Ein 
schalltechnischer Nachweis nach VDI 271 8 ist zu erbringen.* 

Die Planung selbst 16at keine Verscharfung der Verkehrslannkonflikte im Plangebiet aus. 

Boden- und Grundwasserschutz 

Das Plangebiet ,,Wohnen an der Dingerdisser Heideu befindet sich weder in einem derzeit 
festgesetzten Wasserschutzgebiet der Stadtwerke Bielefeld GmbH noch gehlirt der Bereich 
derzeit zu einem Fassungsbereich der Wasserschutuonen. 

# 

In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand- keine Altlasten, 
Aibtandorte oder Altablagerungen bekannt bm. vorhanden. Im Altlastenkataster der Stadt 
Bielefeld und des Staatlichen Umweltamtes Bielefetd sind nach hiesigem' Kenntnisstand kei- 

i. '3 ne entsprechenden Flachen verzeichnet. 

Die Bodenversiegelung wird auf das dem Nutzungszweek entsprechende Maß begrenzt. 
SchutzwLirdige Boden werden durch die Planung insoweit in Anspruch genommen, dass fUr 
die geplante Neubebauung &den mit mittlerer bis hoher Ertragsfähigkeit der landwirtschaft- 
lichen Nutzung entzogen werden. Für die beabsichtigte bauliche Entwicklung in dem Sied- 
lungsbereich stehen jedoch außer der Inanspruchnahme dieser Flächen keine aus Slcht des 
Bodenschutzes geringwerägere Flachen zur Verfügung. 
Es sind keine bauplanungsrechtlichen bodenschutrrelevanten Kennzeichnungen vonuse- 
hen. 

Belange des Gewässerschukes sind durch die Planung nach heutigem Kenntnisstand nicht 
berührt. Auf die vorhandene und geplante Entw%sserungskanalisation soll zurllckgeglriffen 
werden. 
















































