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A: Begrindung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2 ,,Bebau-
ung an der ZirkonstraBe Ecke Im Bergsiek*
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1 Allgemeines

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2 ,Bebauung an der Zirkonstrale
Ecke Im Bergsiek” soll im Ortsteil Theesen auf einer heute mindergenutzten Flache eine er-
ganzende Wohnbebauung im Sinne einer Nachverdichtung ermdéglicht werden. In dem rd.
2,03 ha grofRen Plangebiet befinden sich heute ein Kindergarten sowie ein Wohngrundstlck
mit weitreichenden Garten- und Waldflachen. Nachdem die Eigentiimer des Wohngrundstu-
ckes vor rd. 20 Jahren 0stliche Flachen fiir die Errichtung des Kindergartens abgetreten hat-
ten, sind diese nun mit dem Wunsch einer wohnbaulichen Nachverdichtung auf den verblei-
benden Flachen an die Stadt Bielefeld herangetreten.

Nach dem aktuellen Bielefelder Wohnungsmarktbericht 2018/19 herrscht am Bielefelder
Wohnungsmarkt eine weiterhin hohe Marktanspannung. Sowohl das untere und &ffentlich
geférderte Mietpreissegment verbleiben in sehr angespannter Bewertung, als auch das
Segment der Eigenheime wird 2019 im Vergleich zu den Vorjahren angespannter beurteilt.
Diese Entwicklung wird sich bis 2022 kaum entspannen.

Die Stadt Bielefeld ist bestrebt, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und
Boden, die Neuversiegelung zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungs-
zusammenhang liegen, vorrangig zu reaktivieren. Ziel ist es daher, die mindergenutzten Fla-
chen als stadtnahes Wohngebiet zu entwickeln. Da der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. I/T 4 ,Im Bergsiek” fir den Planbereich landwirtschaftlich genutzte Flache ohne Uber-
baubare Flachen festsetzt, ist hierfir eine Anpassung des bestehenden Planungsrechtes
erforderlich.

Das Plangebiet schlief3t an drei Seiten an wohnbaulich genutzte Siedlungsbereiche an. Der
vor rd. 20 Jahren errichtete Kindergarten bildet heute den baulichen Abschluss zum sich
nach Osten hin 6ffnenden Landschaftsraum und soll mit vorliegendem Bebauungsplan eben-
falls planungsrechtlich gefasst werden. Die stadtebauliche Entwicklung des verbleibenden
innenliegenden Bereiches stellt somit einen sinnvollen Lickenschluss im bestehenden Sied-
lungsgebiet dar.

Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13b i.V.m. § 13a
BauGB durchgefiihrt werden. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 12. Mai 2017
wurde der § 13b BauGB (Einbeziehung von Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Ver-
fahren) neu ins Baugesetzbuch aufgenommen. Demnach kénnen Bebauungsplane mit einer
Grundflache von weniger als 10.000 m?, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschliefen und durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet wird,
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Das Verfahren kann
hierflr nur bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss
ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13b BauGB sind gegeben:

- Die Planung dient der Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum,

- Die Planung schlief3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an,

- Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter
10.000 m? (Im Bebauungsplan werden 4.425 m? Flache als Baugebiet festgesetzt),

- Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegt (siehe Kapitel 9.2),

- Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter (FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete) verbun-
den,

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten.

Mit der Durchflihrung des Bauleitplanverfahrens im beschleunigten Verfahren gem. § 13b
i.V.m. § 13a BauGB kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
verzichtet werden. GemaR § 13b i.V.m. § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Na-
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tur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-

ten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

2 Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das rd. 2,03 ha groRe Plangebiet ist zentral im Ortsteil Theesen nérdlich der Bielefelder In-
nenstadt gelegen und wird begrenzt durch die Zirkonstralle im Norden, der Stra3e Im Berg-
siek im Westen sowie durch den Mondsteinweg im Osten, an den dstlich der freie Land-
schaftsraum anschlie3t. Im Stden bildet ein namenloses Nebengewasser 14.08 zum Moor-
bach die sudliche Grenze des Plangebietes, dessen Verlauf im Plangebiet von Waldflachen
begleitet wird und eine von West nach Ost verlaufende Grinverbindung darstellt. Entlang der
StralBe Im Bergsiek befinden sich weitere baumbestandene Flachen, die bis zur nérdlichen
ZirkonstralRe hin reichen. Das Plangebiet unterliegt einem von Nordwest nach Sidost verlau-
fendem Gefalle, welches im Kreuzungsbereich Zirkonstralte / Im Bergsiek eine Gelandehdhe
von rd. 126 m U NN und im Bereich der Unterquerung des namenlosen Gewassers und des
Mondsteinwegs rd. 114 m U NN (rd. 230 m Wegstrecke) aufweist.
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Ubersicht mit Darstellung des Geltungsbereiches, ohne MaRstab (Quelle: Geobasisda-
ten.NRW)

Das Plangebiet ist heute neben den waldbestandenen Flachen im Siden und Westen nur
durch vereinzelte Bebauung gepragt. Im Nordosten befindet sich an der Ecke Zirkonstralle /
Mondsteinweg ein viergruppiger Kindergarten, dessen eingeschossiges L-férmiges Gebaude
zur Zirkonstrafle ausgerichtet ist und dessen Freianlagen im Siden bis an die bewaldeten
Flachen reicht. Stidwestlich befindet sich innenliegend auf der Planflache ein freistehendes
Bungalowgebaude mit Satteldach bzw. Kreuzdach, welches tber die rd. 60 m nérdlich gele-
gene ZirkonstralRe erschlossen wird. Die Gbrigen Freiflachen werden derzeit Uberwiegend als
private Gartenflache genutzt oder sind entlang der StraRe Im Bergsiek bewaldet.

Angrenzend an das Plangebiet schlielt nérdlich der Zirkonstralle sowie nordwestlich der
Stralte Im Bergsiek jeweils eine strallenbegleitende Bebauung mit freistehenden Einfamili-
enhausern, eineinhalb bis zwei Geschossen sowie Uberwiegend Satteldachern an. An der
ZirkonstralRe grenzen Ostlich an die Wohnbebauung Waldflachen an, die sich entlang des
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Mondsteinweges weiter nach Norden entwickeln. Sudlich der Bebauung an der StralRe Im
Bergsiek folgt eine Grunflache mit randlich begleitendem Baumbestand, die die Waldstruktu-
ren im Plangebiet weiter nach Westen fortfihrt. Stidlich des namenlosen Gewassers schlie-
Ren weitere Waldflachen sowie eine Mehrfamilienhausbebauung mit bis zu vier Geschossen
an. Ostlich des Mondsteinweges befinden sich Auenflachen des namenlosen Gewassers,
der im weiteren Verlauf in den Moorbach miindet, sowie stidlich angrenzend Ackerflachen.

Das Plangebiet ist mit dem Kindergarten im Plangebiet sehr gut an Einrichtungen der Kin-
derbetreuung angebunden. Die nachste Grundschule befindet sich in rd. 600 m sldlicher
Entfernung an der Theesener Stra’e. An der Jollenbecker Strale in rd. 250 m Entfernung
befinden sich ein Einzelhandelsmarkt sowie weitere Einrichtungen der 6ffentlichen Versor-
gung (Bankfilialen, Arzte, Apotheken etc.) Das Plangebiet befindet sich somit in einer gut
integrierten Lage in fuBBlaufiger Erreichbarkeit zu Einrichtungen des taglichen Bedarfs.
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Abbildung 2: Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches, ohne MaRBstab (Quelle: Geobasisda-
ten.NRW)

Das Plangebiet ist gut an das OPNV-Netz angebunden: In ca. 300 m fuRlaufiger Entfernung
befindet sich westlich des Plangebietes auf der Jollenbecker Strale die Haltestelle
»,Homannsweg". Diese Haltestelle wird von den Buslinien 54 (Uber Pédinghausen nach Enger
und nach Babenhausen Sid), 56 (Uber Lenzinghausen nach Spenge und nach Babenhau-
sen Sid), sowie 154 (nach Oberlohmannshof und Babenhausen Sud) bedient.

Auf den genannten Linien wird Montag bis Freitag tagstber ein 30-Minuten-Takt angeboten.
Am Wochenende verkehrt die Linie 154 stindlich, wahrend die Linien 54 und 56 am Sams-
tag alle 60 Minuten fahren und am Sonntag alle 120 Minuten. An der Haltestelle ,Homanns-
weg" ergibt sich somit durch eine Uberlagerung der Linien Montag bis Freitag ein 10-
Minuten-Takt, Samstag ein 20- Minuten-Takt und Sonntag ein 30-Minuten-Takt in Richtung
Babenhausen Sid und Jéllenbeck. Zudem dient der von diesen Buslinien angefahrene Hal-
tepunkt Babenhausen Sid als VerknlUpfungspunkt zur Stadtbahnlinie 3, die tber Haupt-
bahnhof, Jahnplatz, Sieker Mitte nach Stieghorst verkehrt.

Von Montag bis Freitag wird die Haltestelle noch durch die Linie 55 (Richtung Schildesche
und Oberlohmannshof) mit Einzelfahrten angefahren. In den Nachten zu Samstagen, Sonn-
tagen und Feiertagen verkehrt hier die Nachtbuslinie N2. Diese erganzt das Tagesnetz an
ihren Betriebstagen zu einem Verkehrsangebot rund um die Uhr.
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Damit weist das Plangebiet insgesamt eine gute Ausgangslage fur die Etablierung nachhalti-
ger Mobilitatsstrukturen auf. Ausschlaggebend fiir die Nutzung des OPNV sind u.a. attrakti-
ve, direkte, sichere und beleuchtete Rad- und FuRwegebeziehungen zu der nachstgelege-
nen Haltestelle ,Homannsweg".

3 Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan

Die Bauleitplane sind gemal § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld - weist
das Plangebiet derzeit nicht als Allgemeinen Siedlungsbereich aus, sondern ordnet es dem
allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich zu. Allerdings kann in Abstimmung mit der Bezirks-
regierung Detmold unter Beachtung der regionalplanerischen Ziele eine stadtebauliche Ent-
wicklung der Flache im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens erfolgen.

Das Plangebiet bietet sich unter Berilicksichtigung der 6kologischen und naturschutzfachli-
chen Belange flir eine Arrondierung des Siedlungsbereiches an. An den Geltungsbereich
schlie®t von drei Seiten Wohnbebauung an, sodass eine stadtebauliche Entwicklung einen
sinnvollen Lickenschluss darstellt. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass mit dem bestehenden
Kindergarten bereits der Siedlungsrand als Ubergang zum &stlichen Landschaftsraum defi-
niert ist. Mit vorliegendem Bebauungsplan soll diesbeziiglich die heutige Ortlichkeit am Sied-
lungsrand lediglich bauplanungsrechtlich aufgegriffen sowie die verbleibenden innenliegen-
den Flachen einer Nachverdichtung zuganglich gemacht werden.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde eine landesplanerische Anfrage gem. § 34
LPIG NRW zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gestellt. Mit
Schreiben vom 08.01.2020 wurden seitens der Bezirksregierung Detmold aus raumordneri-
scher Sicht keine Bedenken gegen die Bauleitplanung beschieden (Az. 32.100.19.12-3914).
Somit steht die Aufstellung des Bebauungsplanes dem Anpassungsgebot an die Ziele der
Raumordnung nicht entgegen.

Zurzeit wird der Regionalplan flir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt
(Regionalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020)
vor, und gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Auf-
stellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaf § 4 (1) Satz 1 ROG in Ab-
wagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4)
BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbe-
reich im Umfeld des Plangebiets als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt werden.
Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit kinftig gegeben. Weitere
geanderte regionalplanerische Zielvorgaben, die im vorliegenden Planungsfall zu bericksich-
tigen waren, enthalt der Regionalplan-Entwurf nicht.

Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Im
Flachennutzungsplan sind die Flachen als Flache fir Wald und als Flache fir Landwirtschaft
ausgewiesen. Zudem werden Ostliche Teilbereiche als geeignete Erholungsraume ausge-
wiesen. Somit wird der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13b i.V.m. § 13a BauGB durchge-
fuhrt werden (siehe Kapitel 1). Gemal § 13a (2) Ziffer 2 BauGB kann ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. In diesem Fall ist der Flachennut-
zungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Die Anlage zur FNP-Berichtigung wird
zum Entwurfsbeschluss des Bebauungsplanes erstellt.
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Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplans ,Bielefeld-West“. Dieser legt fur die Fla-
che allerdings keinen Schutzstatus fest, sondern formuliert lediglich das Entwicklungsziel
"Erhaltung der Griinraume wegen ihrer Freiraum- und Erholungsfunktion", wobei dieses Ziel
u.a. die Vermeidung von Bebauung sowie die Vernetzung von Griinrdumen beinhaltet. Nach
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde (eingebunden lber die AG Wohnen) kann
im Plangebiet jedoch eine Wohnbebauung vorgesehen werden, wenn u.a. die Freihaltung
des Siekbereiches sichergestellt werden kann. Ein Ziel der Bebauungsplanneuaufstellung ist
es daher, eine malivolle und vertragliche Nachverdichtung anzustreben und die vorhande-
nen Grinstrukturen weitestgehend zu erhalten (siehe auch Kapitel 4.1).

Fiar den Verlauf des namenlosen Gewassers 0Ostlich des Mondsteinwegs ist das Natur-
schutzgebiet "Moorbachtal“ festgesetzt, der mit vorliegender Planung gesichert wird.

Gemal § 20 (4) LNatSchG NRW treten bei der Aufstellung, Anderung und Ergénzung eines
Flachennutzungsplans im Geltungsbereich eines Landschaftsplans widersprechende Dar-
stellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten des entsprechen-
den Bebauungsplans auler Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteili-
gungsverfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widersprochen hat. Dies gilt auch fir
Berichtigungen von Flachennutzungsplanen nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB. Da der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a i.V.m. § 13b BauGB (Einbeziehung von
Aulenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt wird, treten somit die wi-
dersprechenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit Inkrafttreten
des vorliegenden Bebauungsplanes aulRer Kraft, sofern seitens der Unteren Naturschutzbe-
horde nicht widersprochen wird. Die Auswirkungen der Planung auf den Landschaftsplan
werden in Kapitel 9.1 dargestellt.

Bestehendes Planungsrecht

Der heute rechtskraftige Bebauungsplan Nr. [I/T 4 ,Im Bergsiek® setzt fir den gesamten
Planbereich landwirtschaftlich genutzte Flache ohne Uberbaubare Flachen fest. Um eine
uber den Bestand hinausgehende Entwicklung zu ermoglichen, ist daher eine Anpassung
des bestehenden Planungsrechtes erforderlich.

4 Planungsziele und Plankonzept

41 Planungsziele

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage auf dem Bielefelder Wohnungsmarkt soll im Plan-
gebiet eine malvolle wohnbauliche Nachverdichtung erfolgen. Hierbei sind entsprechend der
Planungsvorgaben in besonderem Male die 6kologischen Belange zu berlicksichtigen und
die vorhandenen Grin- und Gewasserstrukturen zu schitzen und zu erhalten. Hierzu wurde
eine gutachterliche Einschatzung zu den vorhandenen Strukturen im Plangebiet erstellt, die
einerseits den Erhalt des Waldes sowie des namenlosen Gewassers 14.08 im Siuden des
Plangebietes sowie andererseits den Erhalt der Waldstrukturen im Nordwesten empfiehit
(siehe Abbildung 3). Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde ist zudem ein
30 m Bebauungsabstand zu den stdlichen Waldflachen einzuhalten. Somit soll der grin-
raumliche Zusammenhang plangebietsiibergreifend erhalten werden.

Eine spatere Bebauung hat sich dabei sowohl in das bauliche Umfeld als auch in den an-
grenzenden Landschaftsraum maoglichst harmonisch einzufiigen. So sollte eine Bebauung im
sudlichen Bereich der Flache die bestehende Bebauungskante westlich der Stral’e Im Berg-
siek aufgreifen und eine abgestufte Bebauungsdichte zum namenlosen Gewasser hin erfol-
gen. Der vorhandene Kindergarten soll in seiner heutigen Form gesichert werden.

Aufgrund der fehlenden Pragung von Mehrfamilienhdusern im Umfeld des Plangebietes soll
der Grundsatzbeschluss des Rates zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Wohnraum
in Form von Einzel- und Doppelhdusern realisiert werden. Zwar befindet sich sidlich des
Plangebietes eine Mehrfamilienhausbebauung; diese entfaltet jedoch aufgrund der Tren-
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nungswirkung des namenlosen Gewassers und der begleitenden Waldflachen stadtebaulich
keine zusammenhangende Wirkung auf das Plangebiet. Da im benachbarten Baugebiet
Neulandstralie mehr geférderte Mietwohnungen realisiert werden als urspriinglich vorgese-
hen waren, ist im vorliegenden Plangebiet offentlich geférderter Mietwohnungsbau nicht
dringend erforderlich. Um die GrundstiicksgréRen forderfahig zu gestalten, sollten diese bei
Doppelhaushélften ca. 300 m? und bei freistehenden Einfamilienhausern 400-500 m? aufwei-
sen (Richtwerte).

Das Instrument der Baulandstrategie ist im Fall des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2 ,Bebauung
an der Zirkonstrale Ecke im Bergsiek” gem. Anlage 3.1 des Grundsatzbeschlusses (Druck-
sachennummer 8656/2014-2020) des Rates zur Bielefelder Baulandstrategie nicht anzu-
wenden. Eine Beratung in der Bezirksvertretung Jéllenbeck fand am 28.02.2019 statt.
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Abbildung 3: Naturschutzfachliche Randbedingungen zur Entwicklung des Plangebietes, ohne MaRRstab
4.2 Stadtebaulicher Entwurf / Konzept

Das stadtebauliche Konzept zur Entwicklung des Plangebietes ist grundsatzlich in zwei Bau-
abschnitten zu denken, was auf die Entwasserungssituation vor Ort zurlickzuflihren ist (siehe
auch Kapitel 7.2). In einem ersten Bauabschnitt soll entlang der Zirkonstral3e eine leicht ver-
dichtete Bauweise mit zwei Doppelhdusern sowie einem freistehenden Einfamilienhaus ent-
stehen. Diese Bebauung kann direkt an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Zirkon-
strale angeschlossen werden. Die Ubrigen sudlichen Flachen im Plangebiet mussen Uber
ein Regenrickhaltebecken in den sidlichen Graben entwassert werden. Aufgrund der topo-
grafischen Verhaltnisse im Plangebiet ist dieses im Bereich des heutigen Wohnhauses anzu-
legen, welches derzeit noch durch die heutigen Bewohner genutzt wird. Vor diesem Hinter-
grund soll eine wohnbauliche Inanspruchnahme der ruckliegenden Flachen erst in einem
zweiten Bauabschnitt erfolgen, in deren Folge dann auch die Errichtung eines Regenrtickhal-
tebeckens erforderlich wird.

Somit kénnen auf den ruckliegenden Flachen weitere vier Baugrundstiicke fur freistehende
Einfamilienhduser entwickelt werden, sodass insgesamt finf Baugrundstiicke fir freistehen-
de Einfamilienhauser sowie zwei Doppelhaus-Grundstlicke realisiert werden kénnen. Die
Grundstiicke sind konsequent nach Suden ausgerichtet, wodurch einerseits attraktive
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Wohngarten und andererseits hohe Ausnutzungspotenziale fir die Nutzung solarer Energie
entstehen. Die GrundstlicksgrofRen reichen von ca. 275 m? (Doppelhaushalften) bis ca.
715 m? (freistehende Einfamilienhduser), wodurch auch forderfahige Grundstlicksgréfien im
Sinne des eigentumsgeférderten Wohnungsbaus gebildet werden kénnen.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt tiber eine Anbindung an die nérdliche
Zirkonstral’e in Form einer Sticherschlielung in 6,50 m Breite. Im sldlichen Bereich ist ein
Wendebereich flr Miullfahrzeuge vorgesehen sowie ein nach Osten hin verschwenkender
Stich, der einerseits die hier angeordneten Baugrundstiicke erschliet und andererseits die
Zuwegung zum spater erforderlichen Regenrtickhaltebecken sicherstellt.

Abbildung 4: Stadtebauliches Konzept zur Entwicklung des Plangebietes, ohne Mafista

Das Konzept zur Entwicklung des Plangebietes wurde gegenuiber der Vorentwurfsfassung
neben der Notwendigkeit eines Regenruckhaltebeckens auch in Bezug auf die Erschlielung
und die Bebaubarkeit grundlegend angepasst. Sah das urspriingliche Konzept eine teilweise
bauliche Inanspruchnahme der westlichen bewaldeten Flachen vor, musste dieses nach
Stellungnahme des Regionalforstamtes Ostwestfalen-Lippe erneuert werden. Im Rahmen
des frihzeitigen Beteiligungsverfahrens wies die Forstbehérde auf den hohen Wert des vor-
handenen Waldes mit alteren, grolen Laubbaumen im weitgehend bebauten Umfeld hin,
insbesondere vor dem Hintergrund seiner besonderen Klima- und Artenschutzfunktion als
Kohlenstoffspeicher und Schattenspender. Hierbei handelt sich um eine der letzten Waldfla-
chen im besiedelten Bereich mit groRer Bedeutung auch als Freiraumfunktion. Eine Uberpla-
nung der Flachen stellt eine Waldumwandlung gem. § 39 Landesforstgesetz NRW (LFoG
NRW) dar, wodurch die gesamte Waldflache im Westen auszugleichen ware — auch wenn
nur ein Teil des Waldes durch die Neuplanung beansprucht werden wirde. Da fir die Pla-
nung keine geeigneten Flachen fir eine kompensatorische Neu-Aufforstung gefunden wer-
den konnten, sieht das stadtebauliche Konzept zur Entwurfsfassung nun den annahernd
vollstandigen Erhalt der Waldflachen vor. Eine Unterbrechung erfolgt lediglich im Stidwesten,
wodurch im Freiraumverbund zwischen den erholungswirksamen Landschaftsrdumen von
Moorbachtal und Beckendorfer Muhlenbachtal eine Fu- und Radwegeverbindung ermdg-
licht werden soll.

Wahrend der Kindergarten in seinem heutigen Bestand gesichert sowie zuklinftige Entwick-
lungsmdglichkeiten bericksichtigt werden sollen, wird das bestehende Bungalowgebaude
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zugunsten einer Neuordnung Uberplant. Mit Rechtskraft der Bebauungsplanneuaufstellung
genielt das Wohngebaude dann lediglich noch Bestandsschutz. Da die Bewohner des Ge-
baudes auch die Eigentimer der zu Uberplanenden Flachen sind, obliegt lhnen auch die
Entwicklung der Flachen in verschiedenen Etappen. Die Erschliellungs- und Bebauungs-
struktur ist dahingehend so angelegt, dass eine Realisierung in zwei Baustufen erfolgen
kann.

5 Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung / Begrenzung von Wohnungen

Die Festsetzung des Baugebietes soll als ,Reines Wohngebiet* gemalt § 3 BauNVO erfolgen
und entspricht somit dem Gebietscharakter im naheren Umfeld. Die Festsetzung erfolgt auch
vor dem Hintergrund der ErschlieBungssituation und dem Ziel den Zu- und Abgangsverkehr
durch uber das Wohnen hinausgehende Nutzungen im Plangebiet zu minimieren.

Gemal § 3 (2) Nr. 1 und 2 BauNVO sollen somit allgemein zulassig sein:

- Wohngebaude.
- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets die-
nen.

Ausnahmsweise kdnnen gem. § 3 (3) Nr. 1 und 2 BauNVO zugelassen werden:

- L&aden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes;

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Ge-
biets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB sowie wahrend
des Erdrterungstermins wurde seitens der Nachbarschaft vorgetragen, dass auf den umlie-
genden Stral3en bereits heute eine angespannte Parkplatzsituation gegeben ist, was auch in
Zusammenhang mit dem vorhandenen Kindergarten zu sehen ist (sieche Anlage A). Um die
verkehrliche Belastung im Plangebiet sowie auf den umliegenden Bestandsstrallen zu mini-
mieren, wird daher festgesetzt, dass je Einzelhaus und Doppelhaushalfte maximal eine
Wohnung zulassig ist. Somit ist hinsichtlich der Parkplatzsituation auf 6ffentlichen Verkehrs-
flachen nicht mit einer wesentlichen Verschlechterung durch die Neubebauung zu rechnen.

Mit der Begrenzung der maximal zulassigen Zahl von Wohnungen je Einzelhaus und Dop-
pelhaushalfte kbnnen somit insgesamt bis zu 10 Wohneinheiten in freistehenden Einfamilien-
und Doppelhausern entwickelt werden.

5.2 Belange des offentlich geforderten sozialen Wohnungsbaus

Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum sollen in allen Bebauungs-
planen grundsatzlich 25% der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich ge-
forderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach Mdéglichkeit in
mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, vorgesehen werden. Dies entspricht im vorliegen-
den Fall 2 bis 3 Wohneinheiten. Aus Sicht der Wohnungsbauférderung ist eine Umsetzung
der 25 %-Quote fur den offentlich geférderten Wohnungsbau nur in Form von geférderten
Eigenheimen sinnvoll. Die kleineren Grundstlicke an der Zirkonstrafie fir Doppelhaushalften
(ca. 275 — 304 m?) bieten sich daflir besonders gut an, da die Gesamtkosten damit deutlich
niedriger ausfallen werden.
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Offentlich geférderter Mietwohnungsbau ist im vorliegenden Fall nicht dringend erforderlich,
da im benachbarten Baugebiet NeulandstralRe mehr geférderte Mietwohnungen realisiert
werden als ursprlinglich vorgesehen waren.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebau-
lichen Vertrag gemal § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler)
zum Satzungsbeschluss erfolgen.

5.3 MaB der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

Mit der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anla-
gen geregelt werden.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt wer-
den darf, wird fur die Baugrundstiicke entlang der ZirkonstralRe gem. § 17 BauNVO mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Hochstmal} festgesetzt. Aufgrund der zum Teil verhalt-
nismafig grolen Grundstiicke soll flr die sldlich gelegenen Baugrundstiicke die Festset-
zung einer verringerten Grundflachenzahl von 0,3 vorgesehen werden, wodurch die Boden-
versiegelung im Plangebiet begrenzt werden kann. Fir die Baugrundstiicke entlang der Zir-
konstralRe soll dagegen aufgrund der kleineren Grundstiicke sowie einer vorgesehenen leicht
verdichteten Bebauungstypologie in Form von Doppelhdusern eine (GRZ) von 0,4 festge-
setzt werden.

Die maximal zuldssige Héhe baulicher Anlagen wird Uber die Definition einer maximalen
Trauf- sowie Firsthéhe geregelt. Als Traufhdhe gilt der auRere Schnittpunkt der aufsteigen-
den AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut, der auf max. 4,00 m begrenzt wird. Somit
kénnen im Plangebiet Wohngebaude mit maximal einem aufgehenden Fassadengeschoss
errichtet werden, wodurch sich Neubauten vertraglich in die vorhandene Bebauung einfligen.
Hierbei kdnnen untergeordnete Bauteile die festgesetzte maximale Traufhdéhe bis zu einem
Drittel der Baukoérperlange tberschreiten, wodurch vom Erdgeschoss durchgehende Vorbau-
ten, Erker oder Zwerchgiebel erméglicht werden. Die maximale Traufhdhe berilicksichtigt
einen entsprechenden Spielraum zur Ausgestaltung eines Drempels sowie die Mdglichkeit
Erdgeschossfubdéden mindestens eine Stufenhéhe oberhalb der Bezugshohe als Uberflu-
tungsvorsorge zu errichten (siehe Kapitel 7.3). Uber das Erdgeschoss hinaus soll ein weite-
res Geschoss im Dachraum moglich sein, sodass eine Firsthéhe von 10,00 m sowie maximal
zwei zulassige Vollgeschosse festgesetzt werden. Als Firsthéhe gilt die Oberkante der
Dachhaut am First. Die festgesetzte maximale Firsthéhe bericksichtigt dabei eine maximale
Dachneigung von 45° (siehe Kapitel 5.4).

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhe der baulichen Anlagen gemaf § 18 (1)
BauNVO gilt die jeweils innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen ein-
getragene NHN-H6he (m . NHN — Normalhéhennull). Bei mehreren eingetragenen NHN-
Hohen gilt jeweils die dem Gebaude nachstgelegene NHN-Hb6he oder ist diese durch die
Interpolation der beiden dem Gebaude nachstgelegenen NHN-HOhen zu ermitteln.

Als Bauweise wird fiir das gesamte Anderungsgebiet eine offene Bauweise mit der aus-
schliellichen Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Einzelhduser entspre-
chen der Eigenart der naheren Umgebung, womit sich das Plangebiet in das bestehende
Umfeld einflgt. Darliber hinaus sollen auch Doppelhduser zugelassen werden, um eine
leicht verdichtete Bebauung zu ermdéglichen und die Umsetzungsmdglichkeiten der Quote flr
bezahlbaren Wohnungsraum zu verbessern. Zusammenhangende Hausgruppen im Sinne
von Reihenhdusern sind dagegen im ndheren Umfeld untypisch und sollen daher nicht zuge-
lassen werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 (1) BauNVO mittels Baugrenzen
definiert. Diese werden entlang der Zirkonstrale stralenbegleitend festgesetzt, um den
Strallenraum entsprechend baulich zu fassen. Die Baufelder im sudlich anschlieRenden
Plangebiet sind ebenfalls in West-Ost-Richtung orientiert und sichern somit zum einen ein
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einheitliches bauliches Erscheinungsbild und verringern zum anderen Verschattungswirkun-
gen zwischen den jeweiligen Wohngebauden.

54 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Baugestalterische Festsetzungen sollen einerseits hinsichtlich der Dachgestaltung sowie
andererseits hinsichtlich Einfriedungen, der Gestaltung von Vorgarten und der Beschaffen-
heit von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen vorgenommen werden.

Im Plangebiet sollen ausschlieBlich symmetrische Satteldacher zulassig sein, was im We-
sentlichen den vorhandenen Dachformen in der Umgebung entspricht und durch den somit
geschaffenen ablesbaren Gestaltungszusammenhang gleichzeitig der Quartiersbildung
dient. Als zulassige Dachneigung wird eine Spanne 30-45° vorgegeben, wobei auf der einen
Seite die Ausbildung eines zweiten Geschosses im Dachraum sowie auf der anderen Seite
optimale Voraussetzungen fir eine Photovoltaiknutzung erméglicht werden sollen (optimal
sind hierflr Dachneigungen von 30-35°).

Die Festsetzungen beziehen sich dabei ausschliellich auf Hauptgebaude, untergeordnete
Gebaudeteile z.B. Anbauten, Garagen, Uberdachte Pkw-Stellplatze und Nebenanlagen sind
auch mit anderen Dachformen und Dachneigungen zulassig.

Als Dacheindeckung sind fir Hauptbaukdrper mit Satteldach Dachpfannen / Ziegel in roten
bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen bis schwarzen Farbténen zulassig. Dies entspricht den
vorhandenen Materialien und Farben in der Umgebung, womit sich das Plangebiet diesbe-
ziglich harmonisch einfligt. Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachziegel sind dagegen un-
zulassig, es sei denn sie dienen der Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. in Form von
Solardachziegeln). DarlUber hinaus sind zugunsten eines klimaangepassten sowie energie-
optimierten Bauens auch Sonnenkollektoren, Photovoltaikanlagen und extensive Dachbe-
grinungen zulassig. Um ein optisches Einfligen zu gewahrleisten sind Solaranlagen bei der
Anbringung auf der Dachflache in gleicher Neigung auszurichten. Aufgestanderte, nicht zur
Dachflache parallel verlaufende Anlagen sind unzulassig.

Bei begriinten Dachern ist allerdings darauf hinzuweisen, dass bei einer Dachneigung von
Uber 15° in der Regel konstruktive MaRnahmen zur Rutsch- und Schubsicherung des Griin-
dachaufbaus erforderlich werden.

Um eine einheitliche und somit ruhige und harmonische Dachlandschaft im Plangebiet si-
cherstellen zu kdénnen, werden Regelungen zu Dachaufbauten (Dachgauben) und Dachein-
schnitten vorgegeben. Demnach sind Dachaufbauten grundsatzlich erst ab einer Dachnei-
gung von 35° und nur in einer Geschossebene zulassig. Bei geneigten Dachaufbauten und
Dachvorbauten kann ausnahmsweise eine geringfligige Uberschreitung in den Spitzboden-
bereich (zweite Geschossebene) zugelassen werden. Grundsatzlich ist allerdings ein Min-
destabstand von 1,50 m zum Giebel einzuhalten. Zudem dirfen Dachaufbauten die Halfte
der Baukérperlange nicht tberschreiten, wobei in dieser Begrenzung bereits die Festsetzung
zur Uberschreitung der maximalen Traufhéhe zu einem Drittel der Baukoérperlange (fiir Vor-
bauten, Erker, Zwerchgiebel etc.) enthalten ist. Die Firstoberkante von Nebendachern muss
mindestens 0,5 m unterhalb der Oberkante des Hauptffirstes liegen.

Doppelhauser sind hinsichtlich ihrer Héhenentwicklung, Dachform, Dachneigung, Dachein-
deckung (Material und Farbe) sowie der Fassadengestaltung (Material und Farbe) einheitlich
zu gestalten bzw. aufeinander abzustimmen.

Zur Sicherstellung eines griinen Gebietscharakters und um den Versiegelungsgrad im Plan-
gebiet zu reduzieren, werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundstiicksflachen geta-
tigt. So sind die Grundstuicksstreifen zwischen 6Offentlicher Verkehrsflache und zugewandter
Gebaudefront als Vorgarten im Sinne griner Vegetationsflachen gartnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten. Hierbei soll ein griner Charakter der Vorgéarten gesichert und
insbesondere die Anlage von reinen Steingarten ausgeschlossen werden, sodass die Benut-
zung von (Zier-)Schotter, Kies oder ahnlichen Materialien zur Gestaltung der Vorgarten ex-
plizit ausgeschlossen werden. Hierdurch soll auch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insek-
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tenpopulation geleistet werden. Vor diesem Hintergrund erfolgt auch eine Beschrankung von
Zufahrten und Zuwegungen, die i.d.R. Uber den Vorgartenbereich fihren und je Baugrund-
stiick eine Breite von insgesamt 6,00m nicht tGberschreiten drfen.

Um ein durchgriintes und moglichst offenes Straenbild mit wahrnehmbaren Vorgarten im
Plangebiet sicherzustellen, werden dariber hinaus Vorgaben zur Einfriedung der Grundstu-
cke vorgenommen. So sind Einfriedungen nur als lebende Hecken aus heimischen Gehdlzen
zulassig. Diese sind an der Grundstlicksgrenze zu errichten. Maschendraht- oder Drahtgit-
terzaune sind nur in der Hecke integriert zulassig. Bei von Norden und Westen erschlosse-
nen Baugrundstiicken sind in dem Bereich zwischen Uberbaubarer Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Hierbei
handelt es sich um den Bereich der als Vorgartenflache anzulegen und dementsprechend
von den offentlichen Verkehrsflachen aus wahrnehmbar sein soll. Bei von Siiden erschlos-
senen Grundstiicken liegen allerdings nicht die Vorgartenbereiche, sondern die privaten
Wohngarten zur 6ffentlichen StralRenverkehrsflache. Fir diese Grundstiicke soll den spate-
ren Nutzern die Errichtung eines Sichtschutzes ermoglicht und somit die Einsehbarkeit priva-
ter Grundstlicksbereiche verhindert werden. Dementsprechend werden von Siden erschlos-
sene Grundstlicke von dieser Festsetzung ausgenommen (von Osten erschlossene Grund-
stlicke werden mit der Planung nicht vorgesehen).

Fir AuBenwohnbereiche, wie Terrassen und Wohngarten, die als private Rickzugsraume
dienen, soll dagegen die Errichtung eines Sichtschutzes maoglich sein. Daher sind Hecken
bis maximal 1,80 m Héhe zulassig sofern diese AuRenwohnbereiche an 6ffentliche Flachen
grenzen. Offentliche Flachen kénnen in diesem Fall sowohl StraBenverkehrsflachen als auch
Waldflachen, Griunflachen und Flachen fir die Abwasserbeseitigung sein.

5.5 Flachen fir Gemeinbedarf

Die Flache des heutigen Kindergartens wird als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Kindergarten)“. Dies
entspricht der heutigen sowie zukiinftig vorgesehenen Nutzung flr diesen Bereich. Fir die
Gemeinbedarfsflache wird eine grofiztigige Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, so-
dass planungsrechtlich neue Entwicklungsmadglichkeiten unter Bertcksichtigung eines 30 m
Abstand zur schitzenswerten stdlichen Waldflache erméglicht werden.

5.6 Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine Anbindung an die die ndrd-
liche Zirkonstral’e in Form einer SticherschlieBung in 6,50 m Breite. Im stdlichen Bereich ist
ein Wendebereich fir Millfahrzeuge vorgesehen sowie ein nach Osten hin verschwenkender
Stich, der einerseits die hier angeordneten Baugrundstiicke erschliet und andererseits die
Zuwegung zum spater erforderlichen Regenrickhaltebecken sicherstellt. Die nordliche Bau-
zeile kann Uber die bestehende Zirkonstrafle von Norden erschlossen werden.

Im Einmundungsbereich der Planstrale in die Zirkonstrale sieht der Bebauungsplan ein
Sichtdreieck vor, welches von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe zwischen 0,8 und
2,5 m uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten ist, um somit die Einsehbarkeit des
Kreuzungsbereiches und dementsprechend die Verkehrssicherheit gewahrleisten zu kénnen.

Die privaten Stellplatze sind grundsatzlich auf den privaten Baugrundstiicken vorzusehen.
Stellplatze und Garagen sind gem. § 12 BauNVO in den festgesetzten Baugebieten allge-
mein zulassig. Mit einer festgesetzten Breite von 6,50 m kénnen zudem Parkplatze innerhalb
der festgesetzten 6ffentlichen StraRenverkehrsflache untergebracht werden.

Im Suden des Plangebietes werden die festgesetzten Waldflachen von einer durchgehenden
10,0 m breiten &ffentliche Grinflache in West-Ost-Ausrichtung unterbrochen (Anpflanzungs-
streifen). Innerhalb dieser soll die Anlage eines Ful3- und Radweges mdglich sein, sodass
eine Wegeverbindung zu der 6stlich angrenzenden Grinflache hergestellt werden kann.
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5.7 Griin- und Waldflachen, MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft, Dachbegriinung

Im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsverfahren wies die Forstbehdrde auf den hohen
Wert des vorhandenen Waldes mit alteren, groRen Laubbdumen im weitgehend bebauten
Umfeld hin, insbesondere vor dem Hintergrund seiner besonderen Klima- und Artenschutz-
funktion als Kohlenstoffspeicher und Schattenspender. Hierbei handelt sich um eine der letz-
ten Waldflachen im besiedelten Bereich mit groRer Bedeutung auch als Freiraumfunktion.
Eine Uberplanung der Flachen stellt eine Waldumwandlung gem. § 39 Landesforstgesetz
NRW (LFoG NRW) dar, wodurch die gesamte Waldflache im Westen auszugleichen ware —
auch wenn nur ein Teil des Waldes durch die Neuplanung beansprucht werden wirde. Da
fur die Planung keine geeigneten Flachen flr eine kompensatorische Neu-Aufforstung ge-
funden werden konnten, werden die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen entsprechend
als Wald gem. § 9 (1) Ziffer 18b BauGB festgesetzt und dementsprechend gesichert.

Darlber hinaus erfolgt, entsprechend der naturschutzfachlichen Empfehlung (siehe Kapitel
4.1), zwischen der sldlichen Waldflachen und dem festgesetzten Baugebiet bzw. der Kin-
dergartenflache die Festsetzung einer 10,0 m breiten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB, womit der grin-
raumliche Zusammenhang plangebietsiibergreifend erhalten werden soll. Zudem soll im Frei-
raumverbund zwischen den erholungswirksamen Landschaftsrdumen von Moorbachtal und
Beckendorfer Muhlenbachtal eine Ful3- und Radwegeverbindung erméglicht werden, sodass
die Festsetzung zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft mit der Festsetzung einer offentlichen Griinflache Gberlagert wird. Zu diesem Zweck
sind dementsprechend innerhalb der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft auch Befestigungen zulassig.

Im Plangebiet sind Flachdacher und gering geneigte Dacher (bis 5° Neigung) von Garagen,
Carports und anderen Nebengebauden verpflichtend extensiv zu begrinen. Hierdurch kann
einerseits eine Riickhaltung des Niederschlagswassers und insbesondere eine Verzégerung
der Spitzenabflisse erzielt werden. Andererseits tragt die Verdunstung des gespeicherten
Wassers zur Kihlung und Luftbefeuchtung bei und fihrt somit zu einer Verbesserung des
Umgebungsklimas. Die Dachbegrinungen sind mindestens extensiv herzustellen. Ebenso
sind jedoch auch intensive Dachbegriinungen zulassig. Die vorgegebene Substratschicht
von 8 cm stellt die Mindestanforderung fiir ein ausreichendes Wachstum von Gras-Krauter-
Begrinungen dar, wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen- oder Trockenrasengesell-
schaft auf den Dachflachen gesichert wird. Eine Begriinung der geneigten Dachflachen von
Hauptbaukdrpern ist ebenfalls maglich, soll allerdings vor dem Hintergrund einer festgesetz-
ten Dachneigung von bis zu 45° nicht zwingend vorgegeben werden.

6. Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule Theesen. Bei
dieser Schule handelt es sich um eine zweizigige Grundschule, die im Schuljahr 2019/20
207 Kinder in acht Klassen unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebaude neun Klassen-
sowie drei Mehrzweckraume zur Verfligung.

Aufgrund der Zahl der Wohneinheiten ist im Rahmen der Schulentwicklungsplanung ein zu-
satzliches Kind pro Jahrgang zu berucksichtigen. Unter Bertcksichtigung der derzeit gemel-
deten Kinder der Geburtenjahrgange 2014/15 bis 2018/19, die den Einschulungsjahrgangen
2021/22 bis 2025/26 entsprechen, sowie aller Baugebiete, die im Einzugsbereich der Grund-
schule Theesen liegen und voraussichtlich im Prognosezeitraum realisiert werden, erhoht
sich die Zahl der Schulerinnen und Schuler an der Grundschule Theesen auf 283 Kinder im
Schuljahr 2025/26.

Die prognostizierte Zahl der Schiilerinnen und Schiller macht die Bildung von 12 Klassen ab
dem Schuljahr 2022/23 erforderlich, die im vorhandenen Gebaudebestand nicht unterge-
bracht werden kénnen. Somit kbnnen ohne bauliche Erweiterung kiinftig nicht alle Kinder aus
dem Einzugsbereich der Grundschule Theesen an der flir sie wohnortnachsten Schule auf-
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genommen werden. Dieser Sachverhalt wird dabei nicht durch diesen Bebauungsplan verur-
sacht; durch die Zahl die zusatzlichen Wohneinheiten aus diesem Bebauungsplan erhoht
sich jedoch die Zahl der Anmeldungen weiter.

Im Rahmen der ganzheitlichen Schulentwicklungsplanung ist daher das weitere Vorgehen in
diesem Bereich zu erortern und zu entscheiden.

7. Ver- und Entsorqung sowie Wasserwirtschaft

71 Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Jéllenbeck-
Ost". Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Stralen befindlichen Mischwas-
serkanale der Klaranlage Brake zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung von
offentlichen Druckrohrleitungen in der geplanten offentlichen ErschlieBungsstral’e erforder-
lich.

Die Schmutzwasserentwasserung gliedert sich dabei in drei Teilbereiche:

a) nordlicher Teilbereich
Die geplante Bebauung entlang der ZirkonstralRe (erste Baureihe) wird direkt an den
dort vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen.

b) sudlicher Teilbereich
Die geplante Bebauung kann aus topographischen Grinden nicht im Freigefalle an
die vorhandene Mischwasserkanalisation in den umliegenden Stralen angeschlos-
sen werden. Zur Ableitung des Schmutzwassers werden 6ffentliche Druckrohrleitun-
gen verlegt. Der Anschluss des Schmutzwassers an diese Druckrohrleitungen erfolgt
jeweils Uber private Pumpwerke auf den einzelnen Grundstiicken. Die 6ffentliche
Druckrohrleitungen werden an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Zirkon-
stral’e angeschlossen.

c) KiTa
Die KiTa entwassert nach derzeitigen Erkenntnissen das Schmutzwasser in den
Mischwasserkanal in der Zirkonstral’e. Dieser Anschluss kann weiterhin genutzt wer-
den.

7.2 Niederschlagswasser

Die heute vorhandene KiTa entwassert das Regenwasser in den Mischwasserkanal in der
ZirkonstralRe und kann diesen Anschluss auch weiterhin nutzen. Die geplante Neubebauung
unmittelbar an der Zirkonstral3e kann ebenfalls an den dort vorhandenen Mischwasserkanal
angeschlossen werden.

Zur Ableitung des aus dem Ubrigen Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist die
Verlegung von offentlichen Regenwasserkanalen in der geplanten o6ffentlichen Erschlie-
Rungsstralie erforderlich. Die im Plangebiet anstehenden Bodenverhaltnisse sind nicht ge-
eignet, das Niederschlagswasser vollstandig zu versickern. Das anfallende Niederschlags-
wasser soll daher ortsnah in das namenlose Nebengewasser:-14.08 zum Moorbach eingelei-
tet werden. Zur Begrenzung der hydraulischen Belastung des Gewassers soll die Einleitung
gedrosselt Gber ein Regenrlickhaltebecken erfolgen.

Das Regenruckhaltebecken, welches als offenes und naturnahes Erdbecken vorgesehen ist,
muss aus topografischen Grinden in der stidoéstlichen Ecke des mit Wohnbebauung Uber-
planten Bereiches errichtet werden, unmittelbar angrenzend zum bestehenden Wohngebau-
de. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass das Regenriickhaltebecken erst dann erfor-
derlich wird, sollte eine Bebauung der nicht an der ZirkonstralRe liegenden Flachen erfolgen.
Somit ist eine Bebauung in zwei Entwicklungsstufen méglich: Zunachst kann die geplante
Bebauung an der Zirkonstraf®e unter Einleitung in den dortigen Mischwasserkanal erfolgen.
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Fur die Entwicklung der Ubrigen Flachen ist in einem zweiten Entwicklungsschritt zunachst
das Regenrickhaltebecken zu errichten.

Der Drosselabfluss wurde mit der zustandigen Aufsichtsbehérde (Untere Wasserbehorde)
abgestimmt. Die Einleitungsmenge darf den natirlichen Landabfluss in Ho6he von 8 I/ (s* ha)
nicht Uberschreiten. Die Versagenshaufigkeit des Beckens wurde auf eine zweijahrige Wie-
derkehrzeit festgelegt. Das erforderliche Volumen betragt Gberschlaglich ca. 45 cbm. Im Be-
bauungsplan werden mit ca. 545 m? entsprechende Flachen fir die Abwasserbeseitigung,
einschlieBlich der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, Zweckbestim-
mung: Regenrickhaltebecken festgesetzt. Die erforderlichen Flachen sind kosten- und las-
tenfrei zur Verfligung zu stellen.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser Uber das Regenriickhaltebecken in das namen-
lose Nebengewasser 14.08 zum Moorbach ist ein entsprechendes Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten des Umweltbetriebes der Stadt Bielefeld eingetragen. Bei geplanten An-
pflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m beidseitig der geplanten Kanaltrasse keine tief-
wurzelnden Baume oder Straucher vorzusehen.

Fir die Einleitung ist ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemall § 8
WHG bei der zustéandigen Behorde zu stellen. Mit dem Bau der Einleitungsstelle darf erst
nach Vorliegen der wasserrechtlichen Erlaubnis begonnen werden. Die Planung zur Erstel-
lung und der Betrieb des Kanalnetzes und des geplanten Regenriickhaltebeckens ist gemaf
§ 57 (1) LWG bei der zustandigen Behdrde anzuzeigen. Mit dem Bau darf erst begonnen
werden, wenn die Planung innerhalb von 6 Monaten nicht beanstandet wurde.

Die Satzung der Stadt Bielefeld Gber die Entwasserung der Grundstiicke (Entwasserungs-
satzung) in ihrer jeweils geltenden Form ist einzuhalten.

7.3 Uberflutungsvorsorge

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehba-
re Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstlicke durch ge-
eignete konstruktive MafRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshdhe
fur die erforderlichen MaRnahmen gilt die StralRenoberflache; es werden u.a. folgende bauli-
che MalRnahmen empfohlen:

Erdgeschossfulbéden sollten mindestens in einer Stufenhdéhe oberhalb der Bezugshoéhe
angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unter-
halb der Bezugshohe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und
Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Malinahmen (z. B.
durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniber der Bezugshéhe) gegen ober-
flachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung
ist unter Berucksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Geldndeverhaltnisse festzule-
gen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachenwassers ist bei der Planung der (privaten) Stralle,
Wohnwegen, Zuwegungen, Grundstiuckszufahrten, Gebduden und Aufdenanlagen zu be-
ricksichtigen.

Aufgrund der Gefalleverhaltnisse ergeben sich fiir die dstlich geplanten Wohnbaugrundsti-
cke objektbezogene Uberflutungsrisiken. Vom Grundstiickseigentimer sind daher geeignete
MaRnahmen zum Objektschutz vorzusehen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlck-
sichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.
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7.4 Abfallentsorgung

Die im Bebauungsplan festgesetzten StralRenverkehrsflachen sind mit einer Breite von
6,50 m fur eine Befahrung mit 3-achsigen Mullfahrzeugen ausreichend dimensioniert. Die
satzungsgemale Abfallentsorgung ist somit méglich. Im Siden des Plangebietes ist eine
Wendemdglichkeit fir Mall- und Rettungsfahrzeuge vorgesehen, die im Bebauungsplan
durch entsprechende Festsetzung der Stralenverkehrsflachen gesichert wird.

7.5 Trinkwasser- und Loschwasserversorgung

Das Plangebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Versorgungstras-
sen verlaufen in den umliegenden Verkehrsflachen. Die Versorgung mit Léschwasser kann
ebenfalls Uber die vorhandenen Trinkwasserleitungen im Umfeld sichergestellt werden.

Um bei einer Brandbekampfung wirksame Léscharbeiten durchfiihren zu kénnen, muss ge-
mak § 4 und § 14 BauO NRW eine ausreichende Wassermenge zur Verfugung stehen. Zur
Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird gemal DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-02
eine Wassermenge von 1600 I/min (96 m3/h) fir mindestens 2 Stunden fiir ausreichend ge-
halten.

Der insgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m nach-
zuweisen. Diese Regelung gilt nicht Gber unliberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind z.B.
Bahntrassen, mehrspurige Schnellstral’en sowie grofRe, langgestreckte Gebaudekomplexe,
die die tatsachliche Laufstrecke zu den L&schwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig
verlangern. Die Léschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbekampfung
und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang
des Grundstlicks von der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Diese Loschwassermenge kann die Stadtwerke Bielefeld GmbH, nach einer aktuellen Rohr-
netzberechnung - einfaches Verfahren - bereitstellen.

Zur Grundversorgung mit Feuerldschwasser werden seitens der Stadtwerke Bielefeld GmbH
gemall dem DVGW-Arbeitsblatt W 331 ,Hydrantenrichtlinien" Unterflurhydranten an den
Trinkwasserversorgungsleitungen montiert.

7.6 Elektrizitats- und Warmeversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Das Plangebiet kann im Grundsatz an die vorhandenen Infrastrukturen der anliegenden
StraRen angebunden werden. Es sind heute bereits Telekommunikationslinien der Telekom
vorhanden, die das heutige Bestandsgebaude im Plangebiet erschliellen. Im Rahmen der
Umsetzung / Ausfiihrungsplanung wird es daher ggf. auch erforderlich sein die vorhandene
Leitungsinfrastruktur umzulegen bzw. neu zu verlegen. Die im Bebauungsplan festgesetzten
offentlichen StralRenverkehrsflachen sind mit einer Breite von 6,50 m ausreichend dimensio-
niert, um Tk-Linien aufzunehmen.

7.7 Anpflanzungen im Bereich von Leitungsverlaufen

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem "Merkblatt iber Baumstandorte und unter-
irdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Ver-
kehrswesen ist bezliglich Baumpflanzungen im Bereich vorhandener Versorgungsleitungen
gemalf Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu verfahren.

Hieraus ist abzuleiten, dass bei Abstidnden von Uber 2,50 m zwischen Baumstandort und
Aulenhaut der Versorgungsanlage i.d.R. keine SchutzmalRnahmen erforderlich sind. Bei
Abstanden zwischen 1 m und 2,50 m ist der Einsatz von Schutzmal3hahmen vorzusehen (z.
B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen wie in der Vergangen-
heit praktiziert). Bei Abstanden unter 1 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmefallen
moglich. Bei dem Einbau der Wurzelsperre ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Abstand
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von 0,30 m zwischen der Wurzelsperre und der Auflenhaut der Versorgungsanlage nicht
unterschritten wird (erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die ge-
nannten, auf Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien gelten sinngemafd auch fir
kreuzende Hausanschlussleitungen.

8. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine eingetragenen Baudenkmale vorhanden, sodass diesbezlglich kei-
ne denkmalpflegerischen Bedenken vorherrschen.

Allerdings besteht aufgrund der Topographie in der Nahe ehemals kleiner Bache flr das Ge-
lande eine Siedlungsgunst, so dass hier ein archaologisches Bodendenkmal (Siedlungsplatz)
zu vermuten ist.

Die vorgesehenen Bodeneingriffe betreffen somit gemaf Verwaltungsvorlage zum Denkmal-
schutzgesetz zu § 3 (Runderlass des Ministeriums fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung
und Verkehr vom 11.4.2014) ein vermutetes Bodendenkmal, wodurch dem Verursacher
gem. § 29 DSchG NRW die Kostentragungspflicht flr die wissenschaftliche Untersuchung
zufallt.

Die LWL-Archaologie fir Westfalen macht zur Auflage, dass bei Bodeneingriffen im Vorfeld
der geplanten Mallnahme der Oberbodenabtrag im Beisein einer vom Bauherrn/Veranlasser
beauftragten archaologischen Fachfirma durchgefiihrt wird. Fiir den Abtrag von Mutterboden
und Schotter ist ein Kettenbagger mit breitem Bdschungsléffel erforderlich. Fir die Planun-
gen ist zu beachten, dass einmal gedffnete Flachen nicht mehr mit Baufahrzeugen befahren
werden durfen, sofern dort archdologische Befunde aufgedeckt wurden; letztere wurden
durch das Befahren zerstdrt und mussen demnach erst von der Fachfirma archaologisch
ausgegraben bzw. untersucht werden.

Die archaologische Fachfirma wird nach der Begleitung des jeweiligen Bodenabtrags auf den
betroffenen Flachen das Ausmalf’ und die Erhaltung des vermuteten Bodendenkmals doku-
mentieren und - sollten weitere tieferreichende Bodeneingriffe nétig sein-, die Flachen fach-
gerecht ausgraben.

Zur Vermeidung unnétiger Bauzeitverzégerungen wird daher empfohlen, den Oberbodenab-
trag sowie die aufgrund der erforderlichen Bautiefen gegebenenfalls nétige und in ihrem Um-
fang vorab nicht einzuschatzende Ausgrabung in Absprache mit der LWL-Archaologie fir
Westfalen friihzeitig vor Beginn der eigentlichen BaumalRnahme durchzufiihren. Ein entspre-
chendes Zeitfenster fir die Grabung ist im Bauablaufplan einzuplanen.

9 Belange des Umweltschutzes

Das Plangebiet erflillt die Bedingungen gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von Aul3enbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren) und wird somit im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB durchgefuhrt. Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend
dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet werden.

9.1 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt
oder zulassig gewesen. Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung gemal® § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von
MafRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Das Vorhaben der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. Il/ T 4.2 ,Bebauung an der Zir-
konstralRe Ecke im Bergsiek" liegt innerhalb des Landschaftsplans ,Bielefeld-West“ der Stadt
Bielefeld (2005). Fur das Plangebiet wird das Entwicklungsziel (A) ,1.3 - Erhaltung der Grin-
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raume wegen ihrer Freiraum- und Naherholungsfunktion“ (Objekt 10 102) dargestellt, wel-
ches vor allem fir stadtnahe Grunflachen mit Bezug zur freien Landschaft und haufig enthal-
tenden Bachlaufen mit mehr oder weniger ausgepragten Strukturelementen gilt (siehe Abbil-
dung 5). Mit dem Teilziel 1.3 wurden Griinrdume belegt, welche einerseits Uberwiegend von
baulicher Nutzung umgeben sind und dementsprechend eine hohe Bedeutung fiir die Gliede-
rung, Belebung und Pflege des Ortsbilds haben und andererseits aber noch einen direkten
Bezug zur umgebenen Landschaft besitzen. Die Grinflachen haben in der Regel glnstige
Auswirkungen auf das Mikroklima, den Grundwasserspiegel sowie die Ausbreitung wildle-
bender Tiere und Pflanzen.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan "Bielefeld-West" der Stadt Bielefeld

Die Grunflache innerhalb des Plangebiets unterliegt einer gartnerischen Nutzung und weist
lediglich eine private und keine Offentliche Naherholungsfunktion auf. Die im Plangebiet an-
stehenden Geholze bleiben im Zuge des Vorhabens im Wesentlichen erhalten.

Vor dem Hintergrund, dass fir das Plangebiet kein Naturschutzgebiet und Landschafts-
schutzgebiet sowie besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft oder geschiitzte
Landschaftsbestandteile festgesetzt sind, ergeben sich mit der Umsetzung des Vorhabens
keine VerstdRe gegen Verbote des Landschaftsplans bzw. dem Landesnaturschutzgesetztes
Nordrhein-Westfalen (LNatSchG). Gemal § 7 (2) LNatSchG kann sich ein Landschaftsplan
unbeschadet der baurechtlichen Festsetzungen weiterhin auf die Plangebietsflache erstre-
cken, wenn uber die bauleitplanerische Sicherung hinaus weitergehende Mallnhahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege erforderlich sind und im Bebauungsplan folgende
Festsetzungen gemaf § 9 (1) BauGB getroffen werden:

- Nr. 11 die Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung,
wie Fulgangerbereiche, Flachen fir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fir das
Abstellen von Fahrradern sowie den Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfla-
chen;

- Nr. 14 Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Rickhal-
tung und Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fir Ablagerungen;
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- Nr. 15 die o6ffentlichen und privaten Grinflachen, wie Parkanlagen, Dauerkleingarten,
Sport-, Spiel-, Zelt- und Badeplatze, Friedhofe;

- Nr. 16
a) die Wasserflachen und die Flachen fir die Wasserwirtschaft,

b) die Flachen fir Hochwasserschutzanlagen und fir die Regelung des Wasserab-
flusses,

c) Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder
technische MalRnahmen getroffen werden mussen, die der Vermeidung oder Verrin-
gerung von Hochwasserschaden einschliellich Schaden durch Starkregen dienen,
sowie die Art dieser MaRnhahmen;

- Nr. 18 b) Wald;

- Nr. 20 die Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft;

- Nr. 25 fir einzelne Flachen oder fiir ein Bebauungsplangebiet oder Teile davon sowie
fur Teile baulicher Anlagen mit Ausnahme der fur landwirtschaftliche Nutzungen oder
Wald festgesetzten Flachen
a) das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

b) Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern.

Dariiber hinaus treten geman§ 20 (4) LNatSchG bei der Aufstellung, Anderung und Ergan-
zung eines Flachennutzungsplans im Geltungsbereich eines Landschaftsplans widerspre-
chende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans mit dem Inkrafttreten des
entsprechenden Bebauungsplans aul3er Kraft, soweit der Trager der Landschaftsplanung im
Beteiligungsverfahren diesem Flachennutzungsplan nicht widersprochen hat. Dasselbe gilt
ebenfalls fur Berechtigungen von Flachennutzungsplanen nach § 13a (2) Nr. 2 des Bauge-
setzbuchs.

Aus den Bestimmungen des Landesnaturschutzgesetzt folgt demnach, dass bei der Waldfla-
che, der Flache fur das Regenrickhaltebecken, der offentlichen StralRenverkehrsflache und
der offentlichen Grinflache der Landschaftsplan sich weiterhin Gber das Plangebiet erstre-
cken kann. Bei der Flache des reinen Wohngebiets tritt die Darstellung des Landschaftsplans
aulRer Kraft, sofern der Trager der Landschaftsplanung nicht widerspricht. Hinsichtlich der
Arrondierung des Landschaftsplans bietet es sich an, die 6ffentliche StralRenverkehrsflache
und die Flache fir das geplante Regenriickhaltebecken von den Darstellungen des Land-
schaftsplans ebenfalls auller Kraft zu setzen.

9.2 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR UVPG NRW

Gemal §13a (1) Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch
den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Nordrhein-Westfalen (Landes-
umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz — UVPG NRW) sieht bei dem ,Bau einer sonstigen
Stralde nach Landesrecht” (hier: Gemeindestrafle gem. § 3 (1) Nr. 3 Str'WWG NRW zur Er-
schlieRung der Grundstlicke im Bebauungsplan) eine sog. Allgemeine Vorpriifung des Einzel-
falls bezuglich der Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Eine entsprechen-
de Einzelfallvorstudie, die der Vorprifung des Einzelfalls durch die Behorde dient, wurde im
Rahmen des vorliegenden Verfahrens erstellt (Hoke Landschaftsarchitektur Umweltplanung,
Bielefeld, Marz 2021).

Die Uberschlagige Prifung méglicher Auswirkungen anhand der Bewertungskriterien geman
Anlage 2 UVPG NRW hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Die Einzelfallvorstudie kommt zu dem Ergebnis, dass
keine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist.
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9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschutzten Arten berlcksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Verbote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes entstehen, als spezielle Artenschutzprifung abgepruft werden. Die Auswirkun-
gen und moglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten sind in einem
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag untersucht worden (Hoke Landschaftsarchitektur Um-
weltplanung, Bielefeld, Marz 2021).

Im Zusammenhang mit der Prufung der artenschutzrechtlichen Belange gab es im Vorfeld
der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange zwischen dem Blro Hoke Land-
schaftsarchitektur Umweltplanung und der unteren Naturschutzbehérde eine Abstimmung,
wonach die Brutvdgel und Fledermduse durch eine Kartierung als Grundlage fur den arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag zu erfassen sind.

Fledermause

Die qualitativen Fledermausvorkommen des Untersuchungsgebietes wurden im Zeitraum
von April bis September bei insgesamt sechs Begehungen untersucht. Die Kartierung der
Fledermause fand mit Hilfe eines mit geeigneter Software (Bat Recorder, Version 1.0R154)
und Ultraschallmikrofon (Ultramic 250k, Dodotronic) ausgeristeten Tablets statt. Mit Hilfe
des Detektors wurden die hochfrequenten Rufe der Fledermause erfasst und fiir eine an-
schlieRende computergestltzte Bestimmung aufgezeichnet. Die Detektorerfassung der Fle-
dermause begann in der Regel mit der Dammerung und endete in der ersten Nachthalfte.
Zwei der Begehungen fanden in den frihen Morgenstunden vor Sonnenaufgang statt, um
das so genannte Schwarmverhalten, also das stetige An- und Abfliegen von oftmals mehre-
ren Tieren am Quartier, sowie etwaige Quartiereinflige zu erfassen.

Insgesamt zeigen die Ergebnisse, dass Zwergfledermause das gesamte Untersuchungsge-
biet regelmaRig als Jagdhabitat nutzen. Des Weiteren wurden Uber den gesamten Erfas-
sungszeitraum regelmafig Soziallaute erfasst, die beispielsweise als Droh- oder Warnruf im
Zuge der Verteidigung von Nahrungshabitaten oder insbesondere im Herbst als Balzrufe
geaulert werden. Zudem konnten am 18. Juli einmalig so genannte Bogenrufe, also Rufe,
die im Verdacht stehen der Kontaktaufnahme mit Jungtieren zu dienen, festgestellt werden.
Die Rufe wurden im Bereich Zirkonstrale Ecke Mondsteinweg, am Rande des Waldes fest-
gestellt. In diesem Bereich finden infolge der vorliegenden Planung keine Veranderungen
statt.

Daneben tritt die Breitfligelfledermaus insbesondere im Bereich der Straflenbeleuchtung
regelmaRig auf. GroRer und Kleiner Abendsegler hingegen wurden nur an einzelnen Bege-
hungen festgestellt und sind daher als selten einzustufen. Wahrend der Dammerung wurde
ein Schwerpunkt auf die Erfassung ausfliegender Tiere im Bereich besonders geeigneter
Hohlenbaume (z.B. Baum Nr. 15) gesetzt. Es wurden zwar jagende Tiere und durchziehende
Zwerg- und Breitfligelfledermause erfasst, doch konnte kein Ausflug beobachtet werden. Im
Rahmen der beiden morgendlichen Schwarmkontrollen wurde zwar Zwergfledermausaktivitat
erfasst, jedoch kein Schwarmverhalten, kein Einflug oder sonstiger Hinweis auf Fledermaus-
quartiere festgestellt.

Vogel

Zur Erfassung der Brutvogelbestande wurde die Revierkartierungsmethode nach Sidbeck et
al. (2005) angewandt. Bei der Revierkartierung gemaR Sidbeck et al. (2005) werden alle
Beobachtungen sowie LautaulRerungen (Gesange, Warnrufe etc.) von Végeln punktgenau
mit einer Artabkirzung und einem Verhaltenscode erfasst. Es wird besonders auf so ge-
nannte ,revieranzeigende Merkmale® und tatsachliche Brutnachweise (z.B. Nester, rufende
Jungtiere) geachtet. Basierend auf den Ergebnissen lassen sich Schlussfolgerungen Uber
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Lage und Anzahl von Brutplatzen bzw. Revier (-zentren) treffen. Entsprechend der Wer-
tungskriterien der EOAC (European Ornithological Atlas Committee), modifiziert gem. SUD-
BECK et al. (2005), wurden fir jede planungsrelevante Vogelart ,Brutnachweise®, ,Brutver-
dachte” und ,Brutzeitfeststellungen® ermittelt.

Die Revierkartierung umfasste acht Begehungen, wovon sechs Tag- und zwei Nachtbege-
hungen waren. Die Tagbegehungen begannen bei oder kurz nach Sonnenaufgang und dau-
erten etwa zwei Stunden. Die meisten tagaktiven Vogelarten sind zu dieser Tageszeit sehr
singfreudig und lassen sich daher gut erfassen. Fiir ddmmerungs- und nachtaktive Vogelar-
ten wie Eulen fanden zwei Nachtbegehungen statt. Diese starteten kurz nach Sonnenunter-
gang. Bei den Nachtkartierungen wurden zusatzlich zu dem Verhér Klangattrappen verwen-
det, um die Tiere zu einer Lautduf3erung zu animieren. Zudem wurden am 18. Februar, im
Rahmen der Ortsbegehung fir die Gebaude- und Gehdlzuntersuchung, und am 23. Mai, im
Rahmen der Fledermauskartierung, Zufallserfassungen planungsrelevanter Vogelarten fest-
gestellt, die ebenfalls Beriicksichtigung fanden.

Es wurden insgesamt drei planungsrelevante Vogelarten im Untersuchungsgebiet festge-
stellt. Fur keine der planungsrelevanten Arten konnten Hinweise festgestellt werden, die auf
eine Brut im Plangebiet schlielRen lassen.

VermeidungsmalRnahmen

Zur Ubernahme der artenschutzrechtlich relevanten Manahmen der Vermeidung und Min-
derung in die Festsetzungen des angestrebten Bebauungsplanes werden folgenden Formu-
lierungen empfohlen, die gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den:

Fall- und Rodungsmafinahmen sind auflerhalb der Vogelbrutzeit (Marz bis September),
dementsprechend im Zeitraum 1. Oktober bis 28. / 29. Februar durchzuflihren. Die in der
Karte Nr. 1: Hohlen- und Nistbdume des artenschutzrechtlichen Fachbeitrages (Anlage E)
gekennzeichneten Baume Nr. 1, 3, 9 und 10 sind darlber hinaus im Zeitraum November bis
Februar zu fallen. Diese Baume sind vor ihrer Fallung durch eine fachkundige Person auf
Besatz durch Fledermause zu kontrollieren. Eine Fallung kann nur freigegeben werden,
wenn kein Besatz nachgewiesen wurde.

Auf Ebene der Abbruchgenehmigung ist nachzuweisen, dass keine Vogelbruten an den Ge-
bauden stattfinden oder Fledermausbesatz vorliegt. Der Abbruch ist auerhalb der Vogel-
brutzeit (Marz bis September), dementsprechend im Zeitraum 1. Oktober bis 28. / 29. Febru-
ar durchzufihren. Die MaRnahmen finden auf Ebene der Abbruchgenehmigung im Einver-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde statt.

Die Notwendigkeit zur Schaffung von Ersatzquartieren fir Fledermause wird dagegen nicht
gesehen, da nach aktuellem Kenntnisstand von keiner Beeintrachtigung im Sinne des § 44
(1) Nr. 3 BNatSchG (Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten) auszugehen ist. Da recht-
lich keine potenziellen, sondern lediglich tatsachliche Fortpflanzungs- und Ruhestatten den
Bedarf vorgezogener Ausgleichsmallnahmen ausldsen, besteht keine Notwendigkeit zur
Schaffung von Ersatzquartieren.

Aufgrund der besonderen Lebensraumqualitat und dem hohen Quartierangebot empfiehit es
sich, auf freiwilliger Basis auch den Verlust potenzieller Quartiere zu ersetzen und so zum
Erhalt des lokalen Quartierpools beizutragen. Dabei bieten sich sowohl Ersatzquartiere an
den zu erhaltenden Baumen als auch fassadenintegrierte oder fassadenaufgesetzte Ersatz-
quartiere an den geplanten Gebauden an.

Sollten die Besatzkontrollen unmittelbar vor der Fallung / dem Abbruch wider Erwarten einen
Besatz nachweisen, sind im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde ver-
pflichtende vorgezogene AusgleichsmalRnahmen zu definieren. Die Ersatzquartiere waren an
geeigneten Baumen des Plangebiets zu montieren.
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9.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Im sudlichen Bereich des Plangebietes verlauft das Nebengewasser 14.08 des Moorbaches.
Beeintrachtigungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu
lagern und spater wieder einzubauen.

9.5 Altlasten und Kampfmittel

Unmittelbar an die sldliche Grenze des Plangebiets angrenzend befindet sich die Altablage-
rungsflache AA 377. Dabei handelt es sich um eine genehmigte Hanganschuttung aus dem
Jahr 1978 mit Boden und geringen Bauschuttanteilen aus den umliegenden Bauvorhaben.
Die Flache wurde anschlieend rekultiviert und im 6stlichen Bereich als Stellplatz hergerich-
tet. Auf der nordlichen Bachseite sind derzeit keine Auffiillungen bekannt. Da die Altablage-
rungsflache aulierhalb des Plangebiets liegt, zudem die stidliche Waldflache erhalten bleiben
soll und somit ein Abstand von mehr als 30 m zwischen Baugrenze und Altablagerung ein-
gehalten werden, bestehen diesbezlglich keine Bedenken.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luftbildauswertung durchge-
fuhrt und mitgeteilt, dass keine MalRnahmen im Plangebiet erforderlich sind, da keine in den
Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt. Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der
Erdaushub aulergewohnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstédnde beobachtet,
sind die Arbeiten s o f o r t einzustellen und die Feuerwehrleitstelle — Tel. 0521/512301 —
oder die Polizei — Tel. 0521/5450 — zu benachrichtigen.

9.6 Stadtklima

Das Plangebiet befindet sich im Bereich von Griin- und Freiflachen, denen als klimatischer
Ausgleichsraum ein Schutzbedarf von 1. und 2. Prioritdt zukommt. Mit der Planung geht eine
hdhere Versiegelung gegeniber dem Bestand einher, so dass die vorgenannten klimati-
schen Kuhleffekte tags und nachts dezimiert werden. Tendenziell beeintrachtigt dies auch
die glnstigen bioklimatischen Bedingungen in der nérdlichen und westlichen Bestandsbe-
bauung.

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren, wird fir die sudlichen Gebaudezei-
len eine GRZ von max. 0,3 festgesetzt (siehe auch Kapitel 5.1). Durch eine wasserdurchlas-
sige Oberflachengestaltung der Zufahrten, Zuwege und Stellplatze und eine Dach- und Fas-
sadenbegrinung von Garagen, Carports und anderen Nebengebauden kénnen dartber hin-
aus nachteilige Wirkungen verringert werden.

10 Umsetzung der Bauleitplanung

10.1 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Projekt- / Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den
Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden
sind, vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbliro erarbeitet.

Die Kosten fir die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen o&ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca.
118.000.-€ (einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten). Die Kosten betragen im Einzel-
nen:
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- Druckrohrleitungen ca. 20.000.- €
- Regenwasserkanalisation ca. 63.000.- €
- Regenrickhaltebecken ca. 35.000.- €

Die Kosten der ErschlieBungsmalRnahmen sollen vertraglich dem privaten Projektentwickler
Ubertragen werden. Fur die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten 6ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen entstehen Folgekosten in Héhe von jahrlich ca. 200.- €.

Eine naturnahe Ausgestaltung des Regenrlckhaltebeckens ist im ErschlieBungsvertrag fest-
zuschreiben. Es ist darin ebenfalls zu regeln, wer fir die Bepflanzung zustéandig ist und wer
die Kosten tragt.

Die Kinder, die in der Sekundarstufe | eine Sekundar-, eine Gesamtschule oder ein Gymna-
sium besuchen, haben Anspruch auf Ubernahme der Fahrkosten. Bei sieben zusétzlichen
Kindern ergeben sich unter Berlcksichtigung des aktuellen Preises fir eine Monatskarte
Folgekosten von rd. 3.900 €/Jahr.

10.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Das in Kapitel 4.2 beschriebene Planungskonzept sieht die Errichtung von sechs Einfamili-
enhausern sowie vier Doppelhaushalften vor. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass je
Einzelhaus und Doppelhaushalfte maximal eine Wohnung zuldssig ist, sodass insgesamt 10
Wohneinheiten entstehen kénnen.

Der Grundsatzbeschluss des Rates zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Wohnraum
soll auf mindestens drei Grundstticken der geplanten Doppelhauser in Form des Eigentums-
geférderten Wohnungsbaus erfolgen.

Flachenbilanz:

Art der Nutzung Flache Anteil
Reines Wohngebiet 4.425 m? 21,8 %
Flachen fur den Gemeinbedarf (Kindergarten) 6.383 m? 31,5 %
Offentliche StraRenverkehrsflaiche 752 m? 3,7 %
Flachen fir Ver- und Entsorgung (Regenrtckhaltung) 546 m? 2,7 %
Offentliche Griinflachen 1.798 m? 8,8 %
Flachen fir Wald 6.368 m? 31,4 %
PlangebietsgroRe 20.272 m? 100

10.3  Auswirkungen auf bestehende Rechtverhiltnisse

Der heute rechtskraftige Bebauungsplan Nr. II/T 4 ,Im Bergsiek* setzt flr den Planbereich
landwirtschaftlich genutzte Flache ohne Uberbaubare Flachen fest. Mit Rechtskraft des vor-
liegenden Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2 ,Bebauung an der Zirkonstral’e Ecke Im Bergsiek®
werden die Festsetzungen vollstandig ersetzt.

11 Vorliegende Gutachten

- Anlage E: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Hoke Landschaftsarchitektur Umwelt-
planung, Bielefeld, Marz 2021)

- Anlage F: Einzelfallvorstudie (Hoke Landschaftsarchitektur Umweltplanung, Bielefeld,
Marz 2021)
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